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1. Enleitung

In den vergangenen Jahren ist eine Vielzahl an Projekten und Initiativen zum gemeinschaftlichen Woh-
nen entstanden und die Projektelandschaft weitet sich immer dynamischer aus. Solche Gemeinschafts-
wohnprojekte leisten in S&dten einen wichtigen Beitrag, um nachhaltige Wohn- und Lebenskonzepte zu
entwickeln. Se nehmen eine Ponierrolle ein, indem sie sich aktiv an der Gestaltung ihres Wohnumfelds
beteiligen und Prinzipien und Werte wie Solidaritat, Demokratie und Nachhaltigkeit im Wohnumfeld,
aber auch in der Nachbarschaft bzw. im Sadtteil vertreten. Beispielsweise stellen sie Wohnkonzepte flr
altere Menschen, aber auch flr Familien und Alleinerziehende bereit, die die gegenseitige Unterstiitzung
sowie Kommunikation der Bewohnerlnnen untereinander fordern.

Gemeinsam mit dem Deutschen Institut fir Urbanistik (Difu) und dem Ingenieurbiro fir Sadt- und Regi-
onalentwicklung Plan und Praxis untersucht das IZT — Institut fir Zukunftsstudien und Technologiebewer-
tung, welche Potenziale gemeinschaftliche Wohnformen zur Losung demografischer und sozal-6kologi-
scher Herausforderungen besitzen und wie diese Potenziale im Rahmen einer gezielten Stadtentwick-
lungs- und Wohnungspolitik realisiert werden kénnen. Praxispartner ist die Landeshauptstadt Potsdam.
Das Projekt wird vom Bundesministerium fur Bildung und Forschung (BMBF) im Rahmen des sozal-6ko-
logischen Forschungsprogramms gefordert.

Das Projekt versteht unter gemeinschaftlichem Wohnen jene Wohnformen, bei denen sich Menschen
bewusst flir das gemeinschaftliche Leben und eine gegenseitige Unterstitzung entscheiden. Dieskann in
einem Haus mit jeweils separaten Wohnungen organisiert sein oder auch in WWohngemeinschaften. Die
dabei gleichberechtigten Bewohnerinnen und Bewohner bilden unabhangig von familidren Bezligen ei-
nen Wohnverbund, der als Modell auf Langdfristigkeit angelegt und in wesentlichen Bereichen durch die
Bewohnerinnen und Bewohner selbst organisiert ist!.

Der vorliegende Arbeitsbericht ist das Ergebnis eines Arbeitspaketes, das die Efassung der Efekte und
Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen zum Zel hatte. Im Mittelpunkt standen folgende Fragestel-
lungen:

- Welche sozialen, 6konomischen und kologischen Efekte gehen von gemeinschaftlichen Wohn-
projekten aus?

- Welche Beitrage kénnen diese Projekte fiir eine nachhaltige Sadtentwicklung leisten?

In Kooperation mit dem Forschungsinstitut Regiokontext wurden insgesamt zehn exemplarische Projekte
zum gemeinschaftlichen Wohnen ausgewahlt und naher untersucht. Bei der Auswahl der Fallbeispiele
wurde darauf geachtet, dass sie eine Bandbreite beziiglich verschiedener Kriterien (Grindungsjahr,
Gr6lRe, Organisationsform, Sandort, Realisierung als Neubau oder im Bestand, vom Projekt verfolgte
Zele) aufweisen. Eswurde auch berticksichtigt, ob bereits Daten zu den Projekten vorlagen bzw. leicht
gewonnen werden konnten.

Im vorliegenden Arbeitsbericht werden die in den Fallbeispielen ermittelten Hfekte und Potenzale ge-
trennt nach den Bereichen Sozales, Okonomie und Okologie vorgestellt. Kapitel 2 gibt zunachst einen
Uberblick tber die untersuchten Fallbeispiele.

1 Bne genaue Definition findet sich in Abt/ Patzold 2017
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2. Untersuchte Fallbeispiele

Im Forschungsvorhaben wurden zehn Projekte zum gemeinschaftlichen Wohnen im Hinblick auf ihre so-
Zialen, 6konomischen und 6kologischen Efekte analysiert. Neun Projekte sind in Deutschland angesie-
delt. Brganzend wurde die autofreie Mustersiedlung Horidsdorf aus Wien betrachtet, da das Projekt im
Hinblick auf das Ziel des autofreien Wohnensin der Sadt Modellcharakter besitzt.

Tabelle 1: Untersuchte Fallbeispiele — Uberblick

Name und Ort Bewoh- | Organisations- Zelsetzung
nerzahl | form

LaVidaVerde 38 Mietshauser- Selbstverwaltung, solidarisches Miteinan-

Berlin Syndikat der, ressourcensparendes Wohnen

b33 47 WEG Wohnen mit Kindern in der Sadt

Dresden

Alte Schule Karlshorst | 60 Genossenschaft Integratives Mehrgenerationenwohnen,

Berlin bezahlbare Wohnungen, gegenseitige Un-
terstitzung

AmarylliseG 73 (Genossenschaft Inklusive, solidarische Wohn- und Nach-

Bonn barschaftsgemeinschaft, Mehrgeneratio-
nenwohnen, 6kologisch-nachhaltiges
Wohnen

WohnSnn 85 Genossenschaft Miteinander leben, soziale Durchmi-

Darmstadt schung, Selbstverwaltung, 6kologisches
Wohnen

4-Hauser-Projekt 103 Mietshauser- Gemeinsam, selbstverwaltet und bezahl-

Tlbingen Syndikat bar wohnen

Seben Linden 140 Genossenschaft Modell- und Forschungsprojekt fur eine

Beetzendorf zukunftsorientierte Lebensweise (6kolo-

gisch, sozial, 6konomisch)

WOGENO Limmat- ca. 175 | Genossenschaft Mehrgenerationen-Leben, selbstbestimm-
stral’e tes und okologisches Wohnen

Minchen

MiKa 210 Genossenschaft Miteinander wohnen, geringe Mieten
Karlsruhe

Autofreie Mustersied- | ca. 540 | Wohnungsbau- Autofreie Sedlung, gemeinschaftliches Le-
lung Horidsdorf gesellschaft ben, 6kologisches Bauen und Wohnen

Wien
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Die untersuchten Wohnprojekte unterscheiden sich in Bezug auf die Zahl ihrer Bewohnerlnnen erheb-
lich. Es wurden sowohl Hausprojekte als auch Sedlungsprojekte untersucht. Das Kleinste der untersuch-
ten Wohnprojekte ist LaVidaVerde mit 38 Personen, die in 18 Wohnungen leben. Das GroRte ist die auto-
freie Mustersiedlung Roridsdorf mit ungefahr 540 Bewohnerlnnen in 245 Wohnungen (siehe Tabelle 1).

Die meisten Projekte haben eine klare thematische Ausrichtung und verfolgen neben dem Anspruch des
gemeinschaftlichen Wohnens explizt bestimmte 6kologische, soziale und/ oder gesellschaftliche Ziele.
Folgende Ziele werden in den untersuchten Wohnprojekten genannt: autofreies Wohnen, Mehrgenerati-
onenwohnen, ressourcensparendes bzw. 6kologisches Bauen und Wohnen, solidarisches Zusammenle-
ben, Schaffung selbstverwalteten Wohnraums, Bildung einer inklusiven Nachbarschaft sgemeinschaft,
Wohnen mit Kindern in der Sadt sowie kostenglinstiges Bauen und Wohnen.

Bei den untersuchten Wohnprojekten finden sich unterschiedliche Organisationsformen. Uber die Hélfte
der Wohnprojekte wurden durch eine Genossenschaft realisiert, flir zwei Projekte wurde eine GmbH
nach dem Ansatz des Mietshauser-Syndikats gegrtindet, ein Projekt wurde von einer Wohnungsbauge-
sellschaft umgesetzt. In einem weiteren Projekt wurde Wohneigentum gebildet, die Bewohnerlinnen
schlossen sich in einer Wohnungseigentimergemeinschaft zusammen.

Vorgehen, Quellen und Gite der Daten

Sowohl bei der Ermittlung der sozialen Efekte, als auch bei der Emittlung der 6konomischen und kolo-
gischen Hfekte, basieren die Analysen im Wesentlichen auf Angaben aus Interviews, die mit zentralen
Akteuren aus den Projekten (Bewohnerlnnen, Initiatoren, Genossenschaftsmitglieder) gefiihrt wurden
sowie auf Materialien, die die teilnehmenden Projekte dem Forschungsteam zur Verfiigung gestellt ha-
ben. Wenn méglich und vorhanden, wurden dariiber hinaus Sekundardaten aus bestehenden Untersu-
chungen und Literatur analysiert und fur die Interpretation herangezogen. Dennoch liegen den Daten zu
weiten Teilen die Selbstauskiinfte der teilnehmenden Projekte zugrunde. Die Verfligbarkeit, Genauigkeit,
Aktualitdt und damit Relevanz der in diesem Zuge akquirierten Informationen hing demnach wesentlich
von der Mitwirkungsbereitschaft der interviewten Gesprachspartnerinnen sowie der Datenverfligbarkeit
und -qualitat innerhalb der Projekte ab.

Die Kooperationsbereitschaft bei den untersuchten Fallbeispielen war dabei sehr hoch. Neben den ei-
gentlichen Interviews gab es die Mdglichkeit durch gezieltes Nachfragen und die Bereitstellung von Hin-
tergrundmaterialien, wie zB. Nebenkostenabrechnungen oder &izzen zu den Wohnflachen einzelner
Gebaude und Wohnungen, zusatZiche Informationen iber Mieten und Rachen in den teilnehmenden
Gemeinschaftsprojekten zu akquirieren. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden mit allen Interviewpart-
nern rickgekoppelt, um zur Qualitatssicherung die Ergebnisse zu validieren.

Zu jedem Fallbeispiel wurde eine Sudie erstellt, in der die ermittelten sozialen, 6konomischen und 6ko-
logischen Efekte des Wohnprojekts dargestellt werden. Diese Fallstudien sollen im Herbst 2018 im Inter-
net unter dem Link www.projekt-gemeinschaftlich-wohnen.de veroffentlicht werden.

Seite 7 von 55



Sozale, 6konomische und 6kologische Hfekte und Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen

3. Soziale Hfekte

3.1 Zusammensetzung der Bewohnerschaft

Die meisten Projekte haben eine klare thematische Ausrichtung und verfolgen neben dem Anspruch des
gemeinschaftlichen Wohnens explizit bestimmte 6kologische Ziele (zB. ressourcensparendes Bauen und
Wohnen, autofreies Wohnen), soziale und/ oder gesellschaftliche Zele (zB. Mehrgenerationenwohnen,
soziale Durchmischung). Aufgrund der thematischen Ausrichtung finden sich hier meist Menschen mit
ahnlichen Interessen, sowie dhnlichen E'wartungen und Enstellungen zusammen, die in der Regel eine
hohe Engagementbereitschaft mitbringen.

Enige der Projekte streben explizt eine soziale Vielfalt der Bewohnerschaft an (beziglich Alter, Lebenssi-
tuation oder Herkunftshintergrund) sowie die Integration von Menschen mit Behinderung oder gesund-
heitlichen BEnschrankungen. Im Folgenden werden drei Fallbeispiele beschrieben, bei denen die Bildung
einer heterogenen Bewohnerschaft einen Bestandteil des Konzeptes darstellt. Das Projekt WohnS3nn eG
hat das Ziel einer sozialen Mischung der Bewohnerschaft in seiner Genossenschaftssatzung festgelegt.
Um dieses Ziel zu erreichen, wurden von der Genossenschaft Belegungsziele fiir einzelne soziale Grup-
pen festgelegt. Demnach sollen ein Drittel der Wohnungen an Haushalte mit Kindern vergeben werden
und jeweils 10 Prozent an Menschen mit Migrationshintergrund sowie an Menschen mit Behinderung.
Zudem wurde angestrebt, Haushalte mit unterschiedlichem Enkommen einzubinden. Dies wurde
dadurch erreicht, dass zum einen einkommensgebundene Sozialwohnungen geschaffen wurden und zum
anderen Genossenschaftswohnungen mit eigentumsahnlichen Dauerwohnrechten. Durch den Zuschnitt
bzw. die Gestaltung der Wohnungen (Rollstuhlgerechte Wohnungen, unterschiedliche Wohnungsgré-
Ren) sowie der Gemeinschaftsflachen soll den Bedurfnissen unterschiedlicher Zelgruppen Rechnung ge-
tragen werden, insbesondere von (jungen) Familien mit Kindern, behinderten Menschen und Menschen
Uber 55 Jahren.

Vorgaben bei der Belegung gab es (bis zum Auslaufen des Forderzeitraumes) auch bei der Alten Schule
Karlshorst. Im Projekt wurden etwa ein Drittel der notwendigen Umbau- und Instandsetzungsmal3nah-
men durch das Land Berlin geférdert, wodurch sich Vorgaben in der Belegung der Wohnungen ergaben.
Im Fordervertrag wurde festgelegt, dass mindestens ein Drittel der Wohnungen an éltere, behinderte
und/ oder pflegebediirftige Personen zu vergeben sind. Fir die Belegung der Wohnungen — mit Aus-
nahme von zwei Dachgeschosswohnungen —war auf’erdem ein Wohnberechtigungsschein Vorausset-
2ung, was Menschen mit geringerem Enkommen einen BEnzug in das Projekt ermdglichte.

Um eine Voraussetzung fur das Mehrgenerationen-Wohnen zu schaffen und soziale Milieus zu durchmi-
schen, setzte die WOGENO eG bei der Realisierung des Wohnprojekts Limmatstrale auf verschiedene
Forderarten. Im Rahmen des Projektes entstanden Wohnungen mit einkommensorientierter Forderung,
Wohnungen, die nach dem , Miinchen-Modell“ geférdert wurden, welches sich an mittleren Enkom-
mensschichten orientiert und frei finanzierte Wohnungen. Das ,Minchen-Modell“ ist eine Initiative der
Landeshauptstadt Miinchen, welche [iiin Ziel hat, , Haushalten mit mittleren Enkommen und Familien
mit Kindern die Méglichkeit [[1i] bieten, in der Sadt Wohnungen Liiltragbaren Mieten [iilfinden* (Lan-
deshauptstadt Minchen 2017). Zur Umsetzung dieses Zels, werden Mieterinnen und Genossenschafts-
mitglieder finanziell unterstiitzt, die die Voraussetzungen der Forderbestimmungen (Enkommensober-
grenze) erfllen mussen. Das Modell wird auch als Impulsgeber fur (genossenschaftlichen) Mietwoh-
nungsbau eingesetzt. Die Kombination dieser Forderarten fihrte im Wohnprojekt zu einem Enkom-
mensmix der Bewohnerinnen.
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Andere Fallbeispiele weisen eine in Bezug auf Alter, Enkommen und Lebenssituation eher homogene
Bewohnerschaft auf. Hierzu zahlen das 4-Hauser-Projekt und das Projekt b33. Die Gruppe der Bewohne-
rinnen setzt sich hier Uberwiegend aus Familien mit Kindern zusammen.

Auffalligist, dass die Bewohnerlnnen in fast allen Projekten ein tUberdurchschnittlich hohes Bildungsni-
veau aufweisen. In den Fallbeispielen ist der Anteil an Personen mit Abitur und/ oder Hochschulab-
schluss nach Bnschatzung der Interviewpartnerinnen sehr hoch. Ene von unsinterviewte Initiatorin von
LaVidaVerde vermutet, dass die Uberdurchschnittlich hohe Beteiligung von Menschen mit Abitur bzw.
akademischer Ausbildung im Wohnprojekt unter anderem auf den hohen Anspruch an die Mitwirkung
aller Bewohnerlnnen bei der Realisierung des Projekts sowie auf die deutliche links-6kologische inhaltli-
che Ausrichtung zuriickzuflihren sei2. Im Projekt WohnSnn wurde die Zusammensetzung der Bewohne-
rinnen mittels einer Umfrage erhoben. Die Autorinnen der Sudie Ziehen das Resimee: ,, Wir kdnnen an-
gesichts dieser Zahlen davon ausgehen, dass sich von WohnSnn Gberdurchschnittlich viele Menschen
aus einem buirgerschaftlich engagierten oder/und links-liberalen Milieu angezogen fUhlten, die ihre
Gruppen- und Organisationserfahrungen in den Prol&$s einbringen kdnnen.“:

Viele Projekte verfolgen aktiv das Ziel —im Snne des Inklusionsansatzes — auch Menschen mit Beein-
trachtigungen (zB. altere Personen und Menschen mit Behinderung) in die Gemeinschaft aufzunehmen.
Dies geht einher mit einer barrierefreien Bauweise einzelner Wohnungen, der Gemeinschaftsraume und
der Grunflachen. Se bieten damit diesen Personengruppen die Mdglichkeit eines selbstbestimmten Le-
bensin einer eigenen Wohnung und ein stabiles soziales Umfeld. Geichzeitig profitiert die Gemeinschaft
durch die entstehende Vielfalt an Lebenssituationen und Lebenslagen. In den meisten Wohnprojekten
werden einzelne Wohnungen an Menschen mit Beeintrachtigungen vergeben, dartiber hinaus haben ei-
nige Fallbeispiele betreute Wohngruppen in das Projekt integriert. S wird beispielsweise im Projekt WO-
GENO Limmatstrale die Hausgemeinschaft durch eine Wohngemeinschaft, die von der Sidbayerischen
Wohn- und Werkstéatten fur Blinde und Sehbehinderte GmbH betreut wird und in der acht sehbehin-
derte Menschen leben, ergéanzt. Bne betreute Wohngruppe flr Menschen mit seelischen Beeintrachti-
gungen gibt es weiterhin im 4-Hauser-Projekt. Im Projekt Amaryllisist die Erichtung eines weiteren Hau-
ses (Amaryllis PLUS) mit einer integrierten Pflege-Wohngemeinschaft geplant. Weitere Wohnprojekte
integrieren darUber hinaus betreute Kinder- und Jugendwohngemeinschaften (Alte Schule Karlshorst,
WOGENO Limmatstrafe).

Vier der von uns untersuchten Projekte bestehen schon seit 15 Jahren oder mehr (MiKa, Seben Linden,
Roridsdorf und WohnSnn). Insbesondere MiKa und Wohn3nn stehen der Entwicklung gegentiber, dass
die Bewohnerschaft Gber die Zeit hinweg gemeinsam gealtert ist. Im Projekt MiKa hat sich seit dem Bn-
zug vor 20 Jahren dementsprechend die Altersstruktur stark verandert: bestand die Bewohnerschaft zum
Zeitpunkt des Enzugs Uiberwiegend aus jungen Familien mit Kindern, so ist die Zahl der Kinder im Projekt
bis 2017 um mehr als die Halfte zurlickgegangen (von 80 auf etwa 30). ,,Aus den jungen Familien sind
alte Familien geworden — die Kinder sind in(iischen ausgelEben.“Mittlerweile sind Uber die Halfte der
Bewohnerlnnen Uber 50 Jhre alt. Die Bewohnerlnnen von MiKa nehmen dies als Problem wahr. Im Pro-
jekt wird intensiv darlber diskutiert, mit welchen Maldhahmen man die Bewohnerstruktur wieder ver-
jungen kénnte.

2nterview mit einer Initiatorin von LaVidaVerde am 17.05.2017
3 Behr/ Miiller 2006, S 19
4 Interview mit einem Mitglied der Genossenschaft MiKaam 17.10.2017
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3.2  Gemeinschaftliche Nutzung

Zentrales Hement flir Begegnung, Austausch und gemeinsame Aktivitaten in den untersuchten Wohn-
projekten ist das Vorhandensein von Rdumen und Aufenflachen fur die gemeinschaftliche Nutzung. Der
Anteil der Gemeinschaftsflache bezogen auf die Gesamtwohnflache variiert dabei von Projekt zu Projekt
und reicht von 2 Prozent (Alte Schule Karlshorst) bis 15 Prozent (Seben Linden)s. In allen Projekten gibt
es einen Gemeinschaftsraum (oft mit integrierter Kiichenzeile), der auch flir Veranstaltungen genutzt
wird. In vielen Projekten existieren dartber hinaus Gastezimmer, Werkstatten (zB. flr Fahrradreparatur,
Holzarbeiten etc.), Waschmaschinenraume und Abstellrdume fir Fahrréder. Daneben findet sich in den
untersuchten Beispielen eine breite Vielfalt von Gemeinschaftsraumen fiir unterschiedlichste Nutzun-
gen, z.B. Sauna, Kinderraum, Jugendraum, Biolager fur eine Food-Coop, Bewohner-Café, Fitnessraum etc.
Bne Ubersicht (iber die verschiedenen Gemeinschaftsrdume in den einzelnen Projekten findet sich in
den ausfihrlichen Beschreibungen der Fallbeispiele (siehe www.projekt-gemeinschaftlich-wohnen.de).

In mehreren Projekten zeigte sich, dass sich die Bedarfe der Bewohnerinnen zur Nutzung bestimmter
Réume im Laufe der Zeit wandeln kédnnen und eine Umnutzung oder Umgestaltung der Rdume vorge-
nommen wird. Im Projekt Wohn3nn wurde beispielsweise das urspriinglich errichtete Pflegebad auf-
grund geringer Nachfrage umgewandelt und beherbergt nun eine Sauna, die von allen Bewohnerlnnen
gegen ein geringes Entgelt genutzt werden kann. Sowohl im Projekt WohnSnn 1 als auch in seinen Folge-
projekten wurde der Aspekt sich wandelnder Bedarfe berticksichtigt und bereitsin der Planung Wert auf
eine moglichst anpassungsfahige Raumgestaltung gelegt.

ZusatZich zu den Gemeinschaftsrdumen wurden in einigen groReren Projekten Gewerbeeinheiten ge-
schaffen, die an kulturelle oder soziale Bnrichtungen, Gastronomie, Vereine oder Gewerbetreibende
vermietet wurden (MiKa, WOGENO, Seben Linden, Alte Schule Karlshorst, 4-Hauser-Projekt). Beispiels-
weise wurde im Projekt MiKa eines der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude zu einem Kultur- und
Gemeinschaftshaus ausgebaut, in dem eine Gaststatte mit Biergarten, ein Teil der Sadtbibliothek Karls-
ruhe sowie eine psychotherapeutische Praxis, ein Konferenzraum und das Blro der Genossenschaft Mika
eGuntergebracht sind. Des Weiteren hat hier der Verein Kulturhaus Mikado e.V. seinen Stz, der Kultur-
veranstaltungen und Begegnungsmadglichkeiten organisiert.

En besonderer Fall ist das Projekt Limmatstrafte der WOGENO in Miinchen. Hier entstand auf einem ge-
meinsamen Grundsttick eine Waldorfschule mit Kindergarten kombiniert mit einem Wohnhaus. Der Kin-
dergarten ist fir etwa 100 Kinder und die Schule fir 450 Schiilerlnnen konzpiert, das Wohngebaude be-
herbergt ca. 175 Personen. Die Freianlagen sind offen gestaltet und werden von den Bewohnerinnen,
von Angehorigen der Schule und von Menschen aus dem Quartier gemeinsam genutzt. Auch die Rdume
werden zum Teil gemeinschaftlich von Bewohnerinnen und Schule genutzt. So kénnen die Bewohnerln-
nen beispielsweise Aula und Werkstétten der Schule mitnutzen, umgekehrt kdnnen die kleineren Multi-
funktionsraume, die sich im Wohnhaus befinden, auch von der Schule in Anspruch genommen werden.

Ene zentrale Rolle in den Wohnprojekten spielen die gemeinschaftlich genutzten Aufenflachen (Garten,
begriinte Innenhéfe, Dachterrassen, Laubengange etc.). In den Garten und Innenhdéfen spielt sich oft ein
Grofdteil des Austausches und des gemeinschaftlichen Lebens ab. En Bewohner des Projekts b33 be-
schreibt dies folgendermafsenm-lier, 2wischen den beiden Hauserblocken, spielt sich das Gemeinschafts-
leben ab. Bei schonem Wetter tummeln sich am Wochenende und in der Woche spéatestens nachmittags
ab funf, wenn Kitas und Horte schlief3en, die Kinder, treffen sich die B'wachsenen zwischen Terrassen

5 Sehe Henseling et al. 2017a und Henseling et al. 2017¢
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und Beeten, wird getratscht Giber das Wetter, die Bepflanzung und dies und das— kurz Es geht zu wie
auf einem Dorfplat[ith

Neben gemeinsam genutzten Raumen und Auflenflachen werden in den untersuchten Fallbeispielen
auch Gerate (zB. Waschmaschinen, Werkzeug, Gartengeréate, Klichengerate in den Gemeinschaftski-
chen) sowie in einigen Wohnprojekten Fahrzeuge (insbesondere Autos und Lastenfahrrader) gemein-
schaftlich genutzt. Ene Besonderheit stellt das Mobilitatskonzept des Projekts Amaryllis dar, das eine
Reduzierung des Autobesitzes vorsieht. Die Bewohnerlnnen erklaren sich bereit, , je nach persdnlicher
Bedarfslage entweder ohne eigenes Kfzauszukommen oder ihr Auto im Rahmen eines vertraglich gere-
gelten Nutzer- oder Miteigentiimermodells mit anderen Bewohnern Liilteilen“’. Insgesamt hat das Prin-
Zip der geteilten Nutg im Projekt Amarlilis einen hohen Sellenwert. , Bei Menschen, die neu hier da-
zukommen, sagen wir meistens schon relativ frih, dass wir es begriiRen, wenn Dinge geshared werden.
[..] Wenn jemand einlisht und bringt ein Auto mit, muss er oder sie bereit sein, das mit anderen zu tei-
len“.8 Das Mobilitatskonzept ist auch im Projekt autofreie Mustersiedlung Horidsdorf von besonderer
Bedeutung. Hier verpflichten sich die Bewohnerlnnen vertraglich dazu, auf den Besitz eines eigenen PKW
2u verzichten. Unterstitzt wird die Mobilitédt der Bewohnerinnen dabei durch die Zusammenarbeit mit
einem Carsharing-Anbieter, der ein Auto flr die Sedlung bereitstellt. Hinzu kommen zwei Lastenfahrra-
der, die ebenfalls allen Bewohnerlnnen zur Nutzung offen stehen.

Enige grolere Projekte (Horidsdorf, Amaryllis) unterstlitzen das nachbarschaftliche Teilen von Geréaten
und Gegenstanden dariber hinaus durch ein projekteigenes Intranet, in das Suchanzeigen oder Ange-
bote eingestellt werden kénnen. Dies erweitert den Sharing-Aspekt: neben jenen Geraten, die von der
Gemeinschaft angeschafft wurden, werden so auch Gegenstande und Geréte in den privaten Haushalten
fir das Sharing erschlossen.

Durch die Realisierung von gemeinschaftlich genutzten Rdumen und Aufdenflachen wurde in vielen Pro-
jekten eine héhere Wohnqualitét realisiert, als dies einem Enzelhaushalt bei vergleichbarem finanzel-
lem Aufwand mdglich gewesen wére. S stehen den Bewohnerlnnen Spezialnutzungen durch die Verflg
barkeit von Gasteapartments, Werkstatt, Garten, Gemeinschaftsraum, Gemeinschaftskiiche etc. zu Ver-
fugung. Durch den Zugriff auf diese Riume haben die Bewohnerinnen mehr Méglichkeiten in ihrem
Wohnalltag. Neben der héheren Wohnqualitét und dem Mehr an Méglichkeiten bietet die gemeinsame
Nutzung Anlass flir soziale Kontakte und den Austausch der Bewohnerlnnen untereinander. Die Gemein-
schaftsflachen stellen eine zentrale Grundlage als Ort der Begegnung zwischen den Bewohnerlnnen dar.

En weiterer Aspekt, der in diesem Zusammenhang zu nennen ist, ist die Fahigkeit der Projekte, flexibel
auf veranderte Winsche und Bedirfnisse in der Bewohnerschaft reagieren zu kénnen. So kénnen Ge-
meinschaftsflachen umgenutzt oder flexibel fir verschiedene Nutzungszwecke eingesetzt werden.

3.3 Gemeinschaftliche Aktivitaten

Gemeinschaftliche Aktivitdten sind ein zentraler Bestandteil des Konzeptes bzw. des Selbstverstandnis-
sesin allen untersuchten Fallbeispielen. Dabei spielen gemeinsame Tatigkeiten auf der Arbeitsebene

8Meyer 2010, S 1

7 Amaryllis (0.Ja): Gemeinschaftswohnen: Ziel und Konzept: die Solidargemeinschaft. Online verfiigbar unter: https:// www.amaryllis-
bonn.de/ gemeinschaftswohnen/ ziel-und-konzept/, zuletzt aufgerufen am 26.09.2017

8 Interview mit einem Mitglied des Aufsichtsrats der AmarylliseGam 02.09.2017
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eine grol3e Rolle. Zwar unterscheiden sich die Projekte beziiglich ihrer Organisations- und Mitwirkungs-
strukturen, esist aber festzustellen, dassin allen untersuchten Projekten der Grad der Mitwirkung der
Bewohnerlnnen an der Verwaltung und Instandhaltung des Hauses sowie der Organisation der Gemein-
schaftsrdume und des Zusammenlebens sehr hoch ist. Zu den Tatigkeiten der Bewohnerlnnen gehért die
Beteiligung an regelmaRig stattfindenden Plenar-Stzungen, die Mitarbeit in Arbeitsgemeinschaften so-
wie in einigen Projekten die Ubernahme von Hausverwaltungsaufgaben und Hausmeistertétigkeiten
(siehe hier[iilKapitel 3.5, Selbstbestimmung*). Die gemeinsame Bewaltigung von Aufgaben im Rahmen
der &lbstverwaltung und Egenarbeit schafft Anlasse sich zu treffen, ldeen gemeinsam umzusetzen und
Schtweisen kennenzulernen und tragt so zur Vernetzung der Bewohnerlnnen untereinander sowie zur
Entwicklung und Festigung von sozialen Beziehungen bei. In einer Sudie zum Projekt Wohn3nn heifdt es
hier[ i Neben gemeinsamen Wertorientierungen (Nachbarschaft, Solidaritat) baut WohnSnn eG auf
gemeinschaftliche Zustandigkeiten und eine dadurch geférderte Haufigkeit von Kontakten und von Br-
fahrungen bei der gemeinsamen Bewaltigung von Aufgaben.”®

Daneben ist das Gemeinschaftsleben in den Fallbeispielen durch gemeinsame Freizeitaktivitdten gepragt.
Hier kann unterschieden werden zwischen Aktivitaten, die vom Projekt aus organisiert werden und indi-
viduellen Aktivitaten, die befreundete Nachbarlnnen informell untereinander verabreden.

Exemplarisch sollen hier die gemeinschaftlichen Aktivitaten im Fallbeispiel MiKa beschrieben werden.
Das Projekt legt Wert auf ein gutes und gemeinschaftliches Miteinander. Die Kontakte und das Zusam-
menleben der Bewohnerlinnen sind sowohl durch die gemeinsame Erledigung von Arbeiten im Wohnpro-
jekt als auch durch Freizeitaktivitaten gepragt. Besonders die Aufgaben, die sich aus der Selbstbestim-
mung bzw. der eigenstandigen Organisation ergeben, erfordern Abstimmungsprozesse und bieten Gele-
genheiten fur gemeinschaftliche Arbeits- und Planungstéatigkeiten. So treffen sich die Bewohnerinnen
regelmaiig auf Versammlungen (Bewohnerlnnen- und Genosslnnen-Versammlung) und Treffen der
Hausgruppen. Weiterhin bieten Workshops zu bestimmten Inhalten (. »Vermietung und Untervermie-
tung®, ,, Solidarische Miete*) Mdglichkeiten, Themen gemeinsam zu erdrtern. Die gemeinsamen Freizeit-
aktivitaten sind vielfaltig und spielen sich auf unterschiedlichen Ebenen ab. Vor allem individuelle Aktivi-
taten stehen dabei im Vordergrund, bei denen sich die Bewohnerinnen je nach Interesse zusammenfin-
den (zB. um gemeinsam Soort zu treiben). Auch die Hausgruppen treffen sich regelmafig, beispielsweise
zum gemeinsamen Weintrinken oder Grillen. Weiterhin organisiert die Arbeitsgruppe ,, BEvent AG* zZwei-
bis dreimal pro Jahr gemeinsame Aktionen.

Sowohl die gemeinsame Bewaltigung von Aufgaben im Rahmen des Gemeinschaftswohnprojekts als
auch die gemeinsamen Freizeitaktivitaten tragen zur Vernetzung der Bewohnerinnen untereinander so-
wie zur Festigung von Kontakten und sozialen Beziehungen bei. Der Aufbau eines Beziehungsnetzesin
der unmittelbaren Nachbarschaft kann den Freundeskreis und die Familie durch unaufwendig zu pfle-
gende lokale Beziehungen ergénzen. Hierdurch wird das soziale Kapital gestarkt'. Weiterhin tragen die
gemeinsamen Aktivitaten dazu bei, die Identifikation mit dem Wohnprojekt zu starken und eine Vertrau-
ensbasis innerhalb der Bewohnerschaft zu schaffen. Auf diese Weise wirken Projekte zum gemeinschaft-
lichen Wohnen einer Vereinzelung und Isolierung ihrer Bewohnerlnnen entgegen.

9 Behr/ Miiller 2006, S 21
10 Henseling et al. 2018a

1 Soziales Kapital wird hier verstanden als Gesamtheit der aktuellen und potenziellen Ressourcen, die mit der Teilhabe am Netz sozaler Bezie-
hungen gegenseitigen Kennens und Anerkennens verbunden sein kdnnen. Sehe: Bourdieu, Pierre (1983): Okonomisches Kapital - Kulturel-
les Kapital - Soziales Kapital. In: Kreckel, Reinhard (Hg.): Soziale Ungleichheiten, Gottingen, S 183-198.
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Als Gewinn wird das Gemeinschaftsleben insbesondere auch von Familien mit Kindern wahrgenommen,
da der Kontakt der Kinder zu anderen Hausbewohnerlnnen und insbesondere zu anderen Kindern vielfal-
tige soziale Efahrungen ermdglicht. Dieser Aspekt wird u.a. in einer Sudie zur Alten Schule Karlshorst
hervorgehobenmilien mit Kindern schatzen es als eine wesentliche Verbesserung ein, dass die Kin-
der mehr Kontakte zu anderen Kindern im Haus aufbauen kdnnen alsin vorigen Wohnsituationen. Dies
fuhrt auf Seiten der Kinder zu einer sozialen Bereicherung, denn im Haus — das Kinderhaus eingeschlos-
sen — steigt die Zahl der Kontakte zu anderen Kindern, so dass potenzell mehr soziale Efahrungen, seien
es Freundschaften oder Feindschaften, gemacht werden kdnnen.“2

In der Untersuchung der Fallbeispiele und in den Interviews mit Bewohnerlnnen zeigten sich in einigen
Fallen auch Konflikte und Probleme, die durch das Zusammenleben entstehen. Der Interviewpartner der
AmarylliseGberichtet, dass zwar die generelle Zufriedenheit mit dem Gemeinschaftsleben im Projekt
hoch sei, dass zeitweilig aber auch Emidungserscheinungen zu beobachten gewesen sind. Ursache da-
fUr war, dass esin der Vergangenheit teilweise zu einer Uberlastung von Bewohnerlnnen kam, da die Ka-
paztaten fur Arbeitstreffen und Selbstverwaltung Uberreizt wurden. Bne Sudie zur Alten Schule Karls-
horst (Binner et al. 2009), in der eine Interviewreihe mit Bewohnerlnnen durchgefiihrt wurde, weist da-
rauf hin, dass es durchaus auch kritische Auerungen zum sozalen Miteinander gegeben habe. S wurde
beispielsweise von den Befragten die Zunahme der sozialen Kontrolle angesprochen und ,dass man sich
an die groRere solidle Nahe erst gewdhnen miisse” . Es habe aber keine Anzeichen dafiir gegeben, dass
2wischen den Bewohnern groflRere Konflikte bestehen, die das soziale Miteinander flr einzelne oder
mehrere Bewohner schwerwiegend belasten. Es zeige sich vielmehr, dass Konflikte, wenn sie entstehen,
direkt angesprochen werden und gemeinsam nach Losungsmaoglichkeiten gesucht wird.

3.4  Gegenseitige Unterstitzung und Solidaritat

Die untersuchten Projekte weisen einen Grad an Solidaritat und Zusammenhalt auf, der deutlich héher
ist alsin klassischen Mietverhaltnissen, sich jedoch auch von Wohnprojekt zu Wohnprojekt unterschei-
det. In allen von uns untersuchten Fallbeispielen hat sich eine Kultur der gegenseitigen Unterstitzungim
Alltag etabliert. So unterstiitzen sich beispielsweise Familien gegenseitig bei der Kinderbetreuung, indem
Nachbarskinder von der Schule oder Kita abgeholt oder am Nachmittag (mit-)betreut werden. Dieser-
leichtert die Alltagsorganisation der in den Projekten lebenden Familien. Viele Interviewpartner aus den
Projekten berichten dartiber hinaus von weiterer alltaglicher nachbarschaftlicher Unterstitzung (zB.
Hilfe bei Reparaturen, etwas beim Enkaufen mitbringen) sowie von Hilfeleistungen bei kurzzeitigen E-
krankungen ((ZB. Bnkaufen gehen, Kochen, Fahrten AB] , Wenn irgendwie mal wasist, da hilft man
sich schon gegenseitig. Wenn Probleme im Haus sind, wenn es Diskussionen gibt, etwas schwer fallt.
Man kiimmert sich umeinander.”* In der Regel finden diese nachbarschaftlichen Dienste selbstorgani-
siert statt, in einigen Projekten gibt es eigensfir die Vermittlung von Unterstitzungsleistungen zustan-
dige Arbeitsgemeinschaften ((B. , AG Hilfe* im Projekt WohnSinn, , AG GemeinschaftsL&it“ im Projekt
Amaryllis).

Altere BewohnerInnen und Bewohnerlnnen mit gesundheitlichen Bnschrénkungen profitieren besonders
von der nachbarschaftlichen Unterstiitzung, wie u.a. in den Fallbeispielen Alte Schule Karlshorst und
Amaryllis ersichtlich wird. Das Projekt Alte Schule Karlshorst hatte neben der Schaffung von bezahlbarem

12 Binner et al. 2009, S 174
13 Binner et al. 2009, S 176
4 Interview mit einem Bewohner von b33 am 24.10.2017
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Wohnraum [ Ziel, , eine Hausgemeinschaft |_l_i|grUnden, in der Menschen verschiedenen Altersund in
verschiedenen Lebenslagen gemeinschaftlich leben und sich gegenseitig unterstiit[(#h.“ s Neben Hilfen
im Alltag durch spontane Dienste wie Kinderbetreuung oder andere kleinere nachbarschaftliche Dienste
gibt es etablierte regelmafige Unterstlitzungsleistungen fuir einige (meist altere) Bewohnerinnen mit ge-
sundheitlichen BEnschrénkungen (z.B. Erledigen von Enkaufen). BEne Unterstitzung von Bewohnerlnnen
mit gesundheitlichen BEnschrankungen erfolgt auch dadurch, dass Nachbarlnnen im Haus als Ansprech-
partner fir einen Hausnotrufdienst bereit stehen.'s Bn ahnlich weitreichendes Konzept findet sich im
Projekt Amaryllis. Das Projekt verfolgt u.a. das Zel, , Versorgungssicherheit im Alter [zu gewahrleisten]
durch das gelebte Kon[&pt der gegenseitigen nachbarschaftlichen Hilfe*17. Auch bei Amaryllis reicht das
Mal3 der gegenseitigen Unterstitzung von praktischer Hilfeleistung im Alltag bis zur intensiveren Zuwen-
dung bei Bewohnerinnen mit gesundheitlichen Enschrankungen. Vertreter aus den untersuchten Wohn-
projekten betonten aber auch die Grenzen dessen, was das nachbarschaftliche Umfeld leisten kann. Im
Fall eines Pflegebedarfes sollte die zentrale Versorgung von einem professionellen Pflegedienst erbracht
werden, um Mitbewohnerlnnen nicht zu Uberlasten. Auch wenn die Unterstlitzung durch die Hausbe-
wohnerlnnen den professionellen Pflegedienst nicht ersetzen kann, kann sie wichtige Ergénzungen bie-
ten. Hierzu gehdren neben der praktischen Unterstiitzung insbesondere auch Formen von emotionaler
Unterstitzung durch die Enbindung in die Hausgemeinschaft (zB. Austausch mit anderen Hausbewoh-
nerlnnen). Bn wichtiger Aspekt ist das Wissen darum, bei Bedarf jederzeit einen Ansprechpartner im
Haus finden zu kdnnen, den man um Hilfe bitten kann.

Insgesamt zeigt sich, dass der hohe Grad an Solidaritat und Zusammenhalt dem Enzelnen Scherheit gibt,
auf ein soziales Netzwerk im unmittelbaren Umfeld zurlickgreifen zu kénnen, das sowohl im Alltag als
auch in Ausnahmesituationen (z.B. bei Krankheit, Krisen) durch praktische und schnell umsetzbare Hilfe
unterstitzt. Neben konkreten Entlastungen und Hilfen, spielen dabei auch indirekte Efekte eine Rolle,
insbesondere das Wissen Hilfe zu erhalten, wenn Bedarf entsteht, Zugehdrigkeitsgeflinle und Wertschat-
zung gegenuber der eigenen Person?s,

Die Solidaritat der Bewohnerlnnen erstreckt sich in mehreren der untersuchten Fallbeispiele auch auf
den finanzellen Bereich, wodurch insbesondere Bewohnerlnnen mit geringerem Enkommen unterstiitzt
werden, sowie Bewohnerlnnen, die sich in einer kurzzeitigen finanziellen Notlage befinden (z.B. durch
Verlust des Arbeitsplatzes). In einigen Projekten wurden Instrumente eingerichtet, um finanzschwache-
ren Haushalten eine Beteiligung am Wohnprojekt zu erméglichen. So hat beispielsweise das Projekt
Amaryllis einen Solidaritatsfonds eingerichtet. Dieser finanziert sich durch zinslose Privatdarlehen und
wird eingesetzt, um Bewohnerinnen den Erwerb ihrer Pflichtanteile an der Genossenschaft AmarylliseG
2u erleichtern sowie , flr andere Zwvecke zum Auffangen sozialer Harte" . BEnen ahnlichen Solidaritats-
fonds gibt esim Projekt Seben Linden. Auch hier dient er dazu, neue Bewohnerlnnen beim Erwerb der
Genossenschaftsanteile zu unterstiitzen, die ansonsten die finanziellen Mittel flr den Pflichtanteil nicht

15 Weber 2012: S 66
16 Binner et al. 2009

17 Amaryllis (0.Ja): Gemeinschaftswohnen: Ziel und Konzept: die Solidargemeinschaft. Online verfiigbar unter: https.// www.amaryllis-
bonn.de/ gemeinschaftswohnen/ ziel-und-konzept/, zuletzt aufgerufen am 26.09.2017
18 Sehe hierzu auch Binner et al. 2009

19 Amaryllis (0.Jb): Mitmachen: Schritt fir Schritt. Online verfiigbar unter: https:.//www.amaryllis-bonn.de/ mitmachen/ schritt-fuer-schritt/,
auletzt aufgerufen am 23.11.2017.
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aufbringen konnten. Die Interviewpartner aus dem 4-Hauser-Projekt und LaVidaVerde berichten von ein-
zelnen Stuationen, in denen die Gemeinschaft half, einen (zeitlich begrenzten) finanzellen Engpass ei-
nes Bewohners mit Hilfe eines Wohnkredits bzw. finanziellen Zuschiissen zu Uberbriicken.

Die Bewohnerlnnen des 4-Hauser-Projekts engagieren sich dartiber hinaus finanzell fir die Unterst(it-
zung von Richtlingen. Das Projekt stellte einer Alchtlings-Familie Wohnraum zeitweilig unentgeltlich
zur Verfuigung und griindete den Solidaritatsfonds MitKultur. Mit diesem Fonds werden Riichtlinge und
andere Menschen, die sich in einer Ausnahmesituation befinden, finanziell unterstitzt. Das Geld wird zur
Finanzierung unterschiedlicher Hilfeleistungen eingesetzt, v.a. Wohnraum fir Hichtlingsfamilien,
Sprachkurse und Lebenshaltungskosten.

Besonders weitgehend im Hinblick auf Modelle der gemeinschaftlichen Finanzierungist der Ansatz des
Projekts Seben Linden, was insbesondere Familien mit Kindern zugutekommt. Hier werden die bendtig-
ten Lebensmittel fir alle Bewohnerlnnen gemeinsam gekauft, gelagert und verwendet. Die Finanzierung
erfolgt Uber einen Beitrag, den jeder Erwachsene pro Anwesenheitstag zahlt. Kinder werden dabei Gber
einen Kindersolidaritatsbeitrag mitfinanziert, was eine hohe monetare Entlastung fir Familien darstellt.

In den Projekten MiKa und 4-Hauser-Projekt wird dartber hinaus Gber die Bnflhrung einer ,, solidari-
schen Miete* diskutiert. Bin solches Kon[pt sieht vor, dass Haushalte mit einem niedrigeren Bnkommen
eine geringere Kaltmiete zahlen als finanzstarke Haushalte. Bisher ist dieses Konzept allerdings noch in
keinem der untersuchten Wohnprojekte umgesetzt worden. Ene ausfuhrliche Darstellung der Efekte
finanzeller Solidarmodelle findet sich in Kapitel 4.3.2.

3.5 Selbstbestimmung

Die untersuchten Fallbeispiele sind gekennzeichnet durch einen hohen Grad an Egenarbeit und Selbst-
verwaltung durch die Bewohnerlnnen. In den Projekten erstreckt sich die Beteiligung bzw. Selbstorgani-
sation auf verschiedene Bereiche:

- die Bnrichtung, Organisation und Instandhaltung der Gemeinschaftsraume,
- den Erhalt des Hauses und der Auf3enanlagen (Gartner- und Hausmeistertétigkeiten etc.) sowie

- die Hausverwaltung (Abrechnung der Miete und der Nebenkosten, Vergabe freiwerdender Woh-
nungen, Planung und Durchflihrung von baulichen Malinahmen etc.).

Dabei ist festzuhalten, dass jedes Projekt eigene Organisations- und Beteiligungsstrukturen aufweist.
Auch der Grad der Beteiligung bzw. Selbstorganisation unterschiedet sich bei den betrachteten zehn Fall-
beispielen. Generell lassen sich in Bezug auf die Entstehungsgeschichte zwei unterschiedliche Kategorien
von Projekten identifizieren: zum einen Projekte, die von den spateren Bewohnerlnnen selbstorganisiert
initiiert, geplant und umgesetzt wurden (, bottom-up“), zum anderen Projekte, die von einer bereits be-
stehenden Wohnungsgenossenschaft oder Wohnungsbaugesellschaft realisiert wurden (Alte Schule
Karlshorst, Horidsdorf, WOGENO —,,top-down®). Bei den letztgenannten Projekten waren Beteiligungs-
bzw. Selbstbestimmungsstrukturen von der Dach-Organisation zum Teil schon entwickelt. Hier ging es
vor allem darum, geeignete Bewohnerlnnen flir das gemeinschaftliche Wohnprojekt zu finden und diese
mit Hilfe von Moderations- und Beteiligungsprozessen dabei zu unterstiitzen, sich als Gruppe zu etablie-
ren. Die Aufgabenfelder flr die Beteiligung der Bewohnerinnen sind hier nicht so weit gefasst wie in den
selbstentwickelten Projekten. So liegen die meisten Hausverwaltungsaufgaben sowie teilweise auch die
Organisation der Instandhaltungin der Hand der Dach-Organisation (der Genossenschaft bzw. Woh-
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nungsbaugesellschaft). Dennoch haben die Bewohnerlnnen auch hier weiterreichende Mitbestimmungs-
moglichkeiten (z.B. bei der Besetzung von freiwerdenden Wohnungen oder der Planung von baulichen
Maldnahmen). Die Organisation der Gemeinschaftsrdume und der gemeinschaftlich genutzten Aul3enan-
lagen sowie die Organisation des Zusammenlebens liegen komplett in der Hand der Bewohnerinnen.

In jenen Projekten, die von den spateren Bewohnerlnnen selbstorganisiert geplant und umgesetzt wur-
den, ist der Grad an Selbstbestimmung noch héher. Hier werden meist auch die Hausverwaltungs- und
Instandhaltungsaufgaben von den Bewohnerlnnen —teilweise ehrenamtlich, teilweise bezahlt — Gber-
nommen. Bei einem Grof¥teil der Projekte dieser Art wurde fir die Umsetzung des Wohnprojekts eine
eigene Genossenschaft gegriindet (Wohn3nn, Amaryllis, Seben Linden, MiKa). Bei einem Projekt wurde
Wohneigentum gebildet, die Bewohnerinnen schlossen sich in einer Wohnungseigent imergemeinschaft
zusammen (b33). Avei Projekte wurden in der Organisationsform des Mietshdusersyndikats realisiert
(LaVidaVerde, 4-Hauser-Projekt). Beim Mietshausersyndikat verhindert eine juristische Konstruktion,
dass einzelne Wohneinheiten ohne die Zustimmung der gesamten Bewohnerschaft und des Syndikats
veraulRert werden kénnen (Erlauterung siehe Kasten).

Mietshauser-Syndikat

Bei der Organisationsform des Mietshauser-Syndikats wird ein Haus nicht BEgentum einer Genossen-
schaft, einzelner Bewohnerlnnen oder einer Bewohnergemeinschaft, sondern einer eigenen GmbH.
Diese GmbH hat zwei Anteilseigener: den jeweiligen Hausverein, in dem die Bewohnerinnen organisiert
sind, und das Mietshauser-Syndikat. Der Egentumstitel der Immobilie liegt bei der GmbH. Die Simm-
rechte sind im GmbH-Vertrag festgelegt und nicht wie tiblich an die Hohe der Anteile gekoppelt. Uber
den Hausverein verwalten die Bewohnerlnnen ihr Objekt eigenverantwortlich. Hausverein und Miets-
hauser-Syndikat haben bei bestimmten Grundsatzfragen, die die Veraullerung der Immobilie betreffen,
in der GmbH Simmenparitat, so dass Verkauf oder Umwandlung in Egentum nur einvernehmlich mog-
lich sind und somit verhindert werden kénnen. Das Simmrecht des Mietshauser-Syndikats ist dabei auf
diese Grundlagenfragen beschrankt. Bei Entscheidungen zur Gestaltung und Verwaltung des Hauses wie
Wohnungsvergabe, Finanzierung, Miethéhe und Gestaltung des Gebaudes hat generell der Hausverein
alleiniges Simmrecht=,

Gesellschafter Gesellschafterin
MIETSHAUSER
Haus- Hausbesitz-
- I <——  SYNDIKAT
verein GmbH GmbH
¢ Selbstverwaltung ® Vetorecht bei Hausverkauf,
® Geschaftsfiihrung Satzungsanderungen und
® Vetorecht bei Hausverkauf, Satzungs- Ergebnisverwendung

anderungen und Ergebnisverwendung

Abbildung 1: Organisationsstruktur Mietshauser-Syndikat2!

20 Mietshiuser Syndikat 2017
21 Abbildung nach Mietshauser Syndikat 2017
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Das Mietshauser-Syndikat berat die Hausprojekte bei Umsetzung und Finanzierung und organisiert einen
Solidarzusammenhang zwischen Hausprojekten, indem jedes Projekt Mitglied im Mietshauser-Syndikat
wird. Ziel ist es dabei, neue Projekte auch finanzell zu unterstiitzen, indem Altprojekte Uberschiisse zu-
gunsten neuer Projektinitiativen transferieren. Diese Unterstitzung wird méglich, da durch die allmahli-
che Tilgung der Kredite die Zinslast bei Altprojekten von Jahr zu Jahr sinkt, wodurch finanzelle Spiel-
réume entstehen.

In den Projekten bestehen unterschiedliche Ansprliche an die Bewohnerlnnen, sich zu beteiligen. Wah-
rend in einigen Projekten klare Vorgaben gemacht werden, welches Mal} an Beteiligung erwartet wird,
wird esin anderen Projekten jedem Bnzelnen Uberlassen, ob und in welchem Umfang er sich beteiligen
mochte. Im Projekt Amaryllis wird angestrebt, dass sich jede Bewohnerin und jeder Bewohner an min-
destens einer Arbeitsgemeinschaft beteiligt. Im Projekt WohnSnn gibt es von Seiten der Genossenschaft
die Vorgabe, dass sich jeder mindestens 20 Sunden im Jahr an Arbeiten im und am Haus sowie an Orga-
nisationsarbeiten beteiligen sollte. Auch wenn in anderen Fallbeispielen solche Vorgaben nicht existie-
ren, so sind gleichwohl der soziale Druck und die B'wartungen an eine angemessene Beteiligung auch in
diesen Projekten hoch.

Insgesamt kdnnen Bewohnerlnnen bei Gemeinschaftswohnprojekten in hohem Male eigene Vorstellun-
gen und Winsche bei der Gestaltung der Wohnung, des Wohnumfeldes und des Zusammenlebens ein-
flielen lassen — sowohl bei den selbstinitiierten Projekten als auch bei jenen, die durch eine Dachorgani-
sation ins Leben gerufen wurden. Auch die eigenstandige Organisation der Hausverwaltungs- und Erhal-
tungsaufgaben kennzeichnet den hohen Grad an Selbstbestimmung in den Fallbeispielen. Hierdurch wird
die Umsetzung besonderer sozialer, 6kologischer und kultureller Malinahmen im Wohnprojekt erleich-
tert. Durch die Beteiligung der Bewohnerlnnen kénnen zudem Arbeiten an den Hausern bedarfsgerech-
ter geplant, vergeben und durchgeflihrt werden, wodurch die Zufriedenheit der Bewohnerlnnen steigt
und Kosten vermieden werden kdnnen.

Durch die kontinuierliche Enbindung der Bewohnerlnnen in Gremien- und Egenarbeit sowie die Organi-
sation des Wohnprojekts werden Fahigkeiten und Leistungen der einzelnen Personen erschlossen, die
der Gemeinschaft zugutekommen. Des Weiteren finden in vielen Gremien Lern- und Qualifikationspro-
zesse statt, die die Kompetenzen des Enzelnen sowie der gesamten Gruppe starkenz,

Der in den Projekten insgesamt hohe Anspruch zur Mitwirkung bei Aufgaben und Arbeiten rund um den
Bau, die Verwaltung und Instandhaltung des Hauses sowie die Organisation des Zusammenlebens bedeu-
tet fur die Beteiligten, sich mit hohen personlichen Ressourcen einzubringen, insbesondere durch den
BEnsatz von Geld (zB. flr Grundstiickskauf und Finanzierung des Hausbaus), Zeit (z.B. fir die Abstimmung
im Plenum, weitere Gremien- und Gruppenarbeit) und Egenarbeit (fur Hausverwaltung, Instandhaltung
etc.).

Die Untersuchung der Fallbeispiele zeigt: Projekte, die durch die spateren Bewohnerlnnen selbst initiiert
und realisiert wurden, sind insbesondere in der Anfangsphase (Griindung, Planung, Bau) mit einem sehr
grofden Aufwand flir die Beteiligten verbunden. Da viele Beteiligte Laien sind, missen sie sich die erfor-
derlichen Kenntnisse und Arbeitstechniken erst erarbeiten. Zudem wird die ehrenamtliche Arbeit fir das
Wohnprojekt meist zusatzich zu BErwerbsarbeit und der Organisation der Familie geleistet. Hier zeigen
sich deutlich die Vorteile von Projekten, die durch bestehende Dach-Organisationen umgesetzt werden.

22 Behr/ Miiller 2006, S 48
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Organisation und Koordination von Planung, Finanzierung und Bau wird in jenen Fallen von einer erfah-
renen Genossenschaft oder Wohnungsbaugesellschaft ibernommen. Somit kann auf vorhandenes
Knowhow professioneller Mitarbeiterlnnen sowie auf professionelle Srukturen zurtickgegriffen werden.
Damit die Winsche und Bediirfnisse der Bewohnerlnnen bei Flanung und Gestaltung berlicksichtigt wer-
den kdnnen, sind verschiedene Modelle der Information, Beratung, Mitsprache bis hin zur Selbstbestim-
mung in definierten Bereichen vorgesehen. Die spateren Bewohnerinnen werden moglichst friih in die
Planungs- und Gestaltungsprozesse eingebunden.

3.6  Ausstrahlungins Quartier

Die Fallbeispiele weisen vielfaltige Effekte fur die angrenzende Nachbarschaft bzw. die umliegenden
Quartiere auf. Se starken Srukturen fiir die Vernetzung und das nachbarschaftliche Engagement im
Kiez So stellen fast alle untersuchten Projekte ihre Veranstaltungsraume zur Nutzung flr Privatpersonen
sowie Initiativen und Vereine aus dem Quartier (gegen Zahlung einer GebUhr oder unentgeltlich) zur Ver-
flgung und bieten damit kiezbezogenen Initiativen kostenglinstige raumliche Ressourcen. In einigen Pro-
jekten (WOGENO Limmatstralde, Amaryllis) sind dartiber hinaus die Auenflachen flir Menschen aus der
Nachbarschaft frei zuganglich und kénnen (mit-) genutzt werden.

Enen besonderen Beitrag stellt die Schaffung von Angeboten flir Kultur und Bildungsarbeit, soziale Pro-
jekte und Freizeit dar. In mehreren Fallbeispielen werden gelegentliche Veranstaltungen organisiert
(Sraldenfeste, Hohmarkte, Tausch-Borsen, Kiez-Cafés), zu denen Freundinnen und Interessierte, insbe-
sondere aber auch Menschen aus der Umgebung eingeladen werden. Weiterhin beteiligen sich viele
Wohnprojekte an quartiersbezogenen Veranstaltungen wie Sadtteilfesten, Markten oder Aktionen. Bei
einigen Projekten sind durch das Engagement der Bewohnerlnnen zvilgesellschaftliche Initiativen und
Vereine entstanden, die das kulturelle und soziale Angebot im Quartier erganzen. Bn Beispiel hierfur ist
der Verein Kulturhaus Mikado e.V., der von Bewohnerinnen des Wohnprojekts MiKa ins Leben gerufen
wurde. Der Verein hat sich die Forderung von Kultur und buirgerschaftlichem Engagement sowie die
Shaffung eines Ortes der Kommunikation zum Ziel gesetzt. Der Verein organisiert Konzerte und Lesun-
gen und bietet Tanz, Musik-, Meditations- und Sportkurse an. Wahrend sich zu Beginn vor allem MiKa-
Bewohnerlnnen im Verein engagierten, sind es mittlerweile zum grof3en Teil Menschen aus dem Quar-
tier. Auch im Wohnprojekt Amaryllis wurde ein eigener Verein zur Unterstiitzung quartiersbezogener Ak-
tivitdten und Projekte gegriindet. Mit dem Verein, der sich als ,Keimzelle” im Quartier versteht, unter-
stitzt Amaryllis soziales Engagement vor Ort und kooperiert mit den traditionellen Blirgervereinenz,

Zur Vielfalt im Quartier tragen auch Nutzungsmischungen in den Wohnprojekten bei. In einigen Projek-
ten wurden Gewerbeeinheiten geschaffen, die an Trager vermietet werden, die der Philosophie des Pro-
jektes nahe stehen. BEn Beispiel ist die Alte Schule Karlshorst, die ihre beiden Gewerbeeinheiten an den
Madchen- und Frauentreff IN VIA (Katholischer Verband fir M&dchen- und Frauensozialarbeit e.V.) ver-
mietet hat. Beim Projekt MiKa entstand neben den Wohnhausern ein Kultur- und Gemeinschaftshaus,
das explizt alsein Ort fir das Quartier gedacht ist und in dem beispielsweise ein Raum fiir Konferenzen,
eine Gaststatte und die Amerikanische Bibliothek der S adtbibliothek Karlsruhe untergebracht sind2. Mit
dem Kulturhaus wurde ein sozialer und kultureller Treffpunkt der Menschen im Projekt, aber auch zur
Kommunikation mit den Menschen aus dem umliegenden Wohnumfeld geschaffen. Im Fallbeispiel WO-
GENO Limmatstralde wurde durch den realisierten Mehrgenerationenplatz Forstenried Raum fir einen

23\/gl. Henseling et al. 2017b
24 |nterview mit einem Mitglied der Genossenschaft MiKaam 17.10.2017
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Quartiersmittelpunkt geschaffen. Bn zentrales Bement fiir den Bezug zum Quartier ist dabei die Offnung
der Freiflachen fir die Menschen aus der Nachbarschaft. So wurde — mit Ausnahme des Kindergartenge-
I&ndes — auf die Errichtung von Zaunen verzichtet. Des Weiteren soll eine an das Grundstiick angren-
zende Freiflache (so die Planung) zukiinftig als Urban Gardening Projekt gemeinschaftlich mit Menschen
aus der Nachbarschaft genutzt werden.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte, besondersin neuen Sadtteilen, wie WohnSnn und WOGENO
Limmatstral3e tragen durch ihre Initiativen und Vereine zur Entwicklung von lebendigen und integrieren-
den Quartiersstrukturen bei. Im Projekt WohnSnn wurde auf Betreiben der Genossenschaftsmitglieder
die Initiative ,Leben in K6“ gegriindet, eine Interessengemeinschaft zur Quartiersentwicklungim
Darmstadter Baugebiet ,, K6“. Die Initiative hat u.a. BEnfluss genommen auf den Bebauungsplan sowie auf
die Erschliellung des Quartiers und hat einige kleine Aktionen im Quartier (Hohmarkt, Sommerfest) orga-
nisiert. Erfolge wurden hinsichtlich der Griinplanung, der Scherung der Schulwege und der Planung des
Quartiersplatzes erreicht. In einer Sudie zum Modellvorhaben Wohn3nn schreiben die Autorinnen: ,Die
Ausstrahlungins Quartier, die Auswirkung auf die soziale Mischung im Sadtteil ist flr das kommunale
Wohnungsunternehmen und die Sadt bedeutsam. Darmstadt hat die kleine Genossenschaft ernst ge-
nommen, als Akteur akzeptiert und Vertrauen in den kleinen Bautrager gesetzt. Als Gegenleistung hat sie
von der Genossenschaft Anstole fur die Bebauungsplanung und die QuartierserschlieBung erhalten. Ar-
beitsgruppen — AG Griinplan und AG Quartiersplatz— strahlen ins Quartier aus und sind Bestandteil des
Agenda 21-Pro[&dses.“2

Im Projekt WOGENO Limmatstrafde wurde eine Arbeitsgruppe gegriindet, die sich aus Mitarbeiterlnnen
der Shule und Bewohnerinnen zusammensetzt. Zukiinftig soll diese Arbeitsgruppe — unter Beteiligung
weiterer Akteure aus der Nachbarschaft —zu einem Sedlungsrat ausgeweitet werden, der Verknlpfun-
gen mit dem Viertel herstellen und eine Vernetzung mit anderen Initiativen vor Ort schaffen sollz.

3.7 Weitere Ausstrahlungswirkungen

Ausstrahlungswirkungen entstehen in den untersuchten Fallbeispielen auch Uber das Quartier hinaus,
beispielsweise auf der Bbene der Sadt oder der interessierten Offentlichkeit. So sind viele der unter-
suchten Fallbeispiele mit anderen Wohnprojekten vernetzt und tauschen sich regelmaliig mit diesen aus.
So stehen beispielsweise das 4-Hauser-Projekt und LaVidaVerde durch ihre Mitgliedschaft im Mietshau-
ser Syndikat mit weiteren Syndikats-Projekten in Kontakt. Aber auch die Projekte Seben Linden, Amaryl-
lis, MiKa und WohnSnn berichten von regelmafigem Austausch mit anderen innovativen Wohnprojek-
ten. Mehrere Fallbeispiele haben Beratungs-Formate entwickelt, um interessierten Personen ihr erwor-
benes Wissen weiterzugeben und Gruppen bei der Neugriindung eines Wohnprojektes zu beraten und
2u unterstitzen.

DarUber hinaus engagieren sich einige Projekte gezielt dafiir, das Thema gemeinschaftliches Wohnen
starker in die Kommunalpolitik einzubringen und unterstiitzende Srukturen zu schaffen. So wirkte das
Projekt Amaryllis bei der Griindung der Kontakt- und Informationsstelle fur innovative Wohnformen der
Sadt Bonn mit und half dadurch, einen offiziellen Ansprechpartner flir Wohnprojekte bei der Verwal-
tung zu schaffenz.

25 Behr/ Miiller 2006, S 49
% http://www.limmatstrasse.de/index.php/ vernetzung, zuletzt aufgerufen am 24.10.2017

27 http:// www.bonn.de/umwelt_gesundheit_planen_bauen_wohnen/bauen_und_wohnen/neues wohnen/index.html2ang=de, zuletzt aufge-
rufen am 30.4.2018
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Weitere Ausstrahlungswirkung tiber das Quartier hinaus erzielen die Projekte durch ihre Offentlichkeits-
arbeit. Viele Projekte bieten interessierten Personengruppen Fihrungen durch das Haus, um ihre Losun-
gen zu technischen und organisatorischen Fragen einer breiten Offentlichkeit zuganglich zu machen.
Auch durch die Mitwirkung an wissenschaftlichen Untersuchungen und die Beteiligung an Wettbewer-
ben und Preisen, tragen die Projekte zur gesellschaftlichen Verbreitungihrer Ansatze und Losungen bei.
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4.  Okonomische Efekte

41  Vorgehen, Quellen und Gite der Daten

Das Kapitel nimmt die 6konomische Dimension gemeinschaftlicher Wohnansatze in den Fokus. Die Ge-
meinschaftswohnprojekte werden zunachst anhand von Kennwerten zur Miete, den Betriebskosten,
dem Hachenverbrauch je Person und je Wohnung und der Belegungsdichte charakterisiert. Daran
schlief’t sich eine Betrachtung der Finanzierungs- und Solidarmodelle zur Verteilung von Mieten inner-
halb des Projektes an. Die 6konomische Betrachtung wird durch eine Auswertung zu kostenbeeinflussen-
den Hfekten in der Planung sowie in der Nutzung erganzt. Zum Schluss werden 6konomische Wechsel-
wirkungen mit den umgebenden Wohnvierteln betrachtet.

Wie auch in den Teilkapiteln zu den sozialen und ékologischen Efekten, basieren die Angaben dabei im
Wesentlichen auf den Informationen aus den gefiihrten Interviews bzw. auf Material, das die teilneh-
menden Projekte dem Team der Forschenden zur Verfligung gestellt haben. Wenn mdglich und vorhan-
den, wurden darUber hinaus sekundarstatistische Daten analysiert und fur die Interpretation herangezo-
gen (siehe Kapitel 2).

Die so gewonnenen Angaben zu durchschnittlichen Mieten und Rachenverbrauchen wurden mit regio-
nalen Kennwerten verglichen, um sie angemessen einordnen zu kénnen. Die jeweiligen Projekte wurden
dabei so differenziert wie mdgdlich verglichen. Dieses Vorgehen hat jedoch seine Grenzen, da es stark an
die Verfligbarkeit mdglichst genauer und aktueller Kennwerte gebunden ist. S variieren beispielsweise
die Mietpreise in Abhangigkeit von der Lage innerhalb des Sadtgebietes oder auch hinsichtlich des Bau-
jahres der Wohngebaude. Der Vergleich wird auch wesentlich davon bestimmt, ob die projektbezogene
Nettokaltmiete mit den Angebotsmieten von méglichst ahnlichen Objekten verglichen wird oder mit den
(gréberen) ortsiiblichen Vergleichsmieten nach Mietspiegel. In der nachfolgenden Ubersicht ist die
Quelle des Mietvergleiches jeweils angegeben. In der Regel wurden dabei die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten nach Mietspiegel als Referenzwert verwendet.

Bei Projekten in stadtischer Lage wurde versucht, Mittelwerte der jeweiligen Sadt zu verwenden, bei
Projekten mit l1andlicher Lage die der umgebenden Gemeinde oder einer vergleichbaren Nachbarge-
meinde. Lagen die Daten auf der jeweiligen Bbene nicht vor, so wurde auf die Daten der einzelnen Bun-
deslander zuriickgegriffen. Der regionale Kontext ist demnach bei den einzelnen Projekten unterschied-
lich definiert. Der jeweilige regionale Bezug lasst sich den einzelnen Zellen in Tabelle 2 entnehmen. Ge-
naue Angaben zu den Referenzwerten finden sich in den verdffentlichten Sudien zu den einzelnen Fall-
beispielen.

Tabelle 2 gibt einen Uberblick tiber die Ergebnisse des beschriebenen Vergleichs. Dargestellt werden da-
rin die prozentualen Abweichungen der Kennwerte der einzelnen Projekte im regionalen Vergleich. Jede
Salte steht dabei fir einen der funf Kennwerte. In den Zeilen werden die zehn untersuchten Fallbei-
spiele abgebildet. En Durchschnittswert Uber alle Gemeinschaftsprojekte findet sich in der letzten Zeile.
Beispiel: In der ersten Zelle steht ein Wert von -1,0. Das bedeutet, dass die Nettokaltmiete im Projekt
LaVidaVerde 1,0 Prozent unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach Berliner Mietspiegel liegt.
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4.2 Miete und Wohnflache im regionalen Kontext
Tabelle 2: Miete und Wohnflache im regionalen Kontext (Abweichungen in Prozent)
Nettokalt- Betriebskos- | Hache je Rache je Be- | Personen je
miete ten Wohnung wohnerin Wohnung
LaVidaVerde
(2014) -1,0 -36,9 +3,5 -17,3 +26,3
ﬁﬂ::;yggggﬁlmae Berlin Berlin Berlin Berlin
WohnSnn1
(2003) -17,5 +1,0 -3,0 +8,7
ﬁﬂiﬁgﬁﬂﬁ Hessen Darmstadt Darmstadt Darmstadt
4-Hauser-Projekt
(2011) -22,2 -17,1 +21,3
mﬂ::;?gg?g;z;ane Baden-Wiirttemberg Baden-Wiirttemberg Baden-Wiirttemberg Baden-Wiirttemberg
Alte Shule Karlshorst
(2008) -26,2 +26,2 +3,9 21,5
ﬁzzi&@%ﬁ\"m Berlin Berlin Berlin Berlin
WOGENO Miinchen —
Limmatstrale (2015) -191 -74 +26,2 -6,7 +31,6
Q'tilb"::;m?;:;i Miinchen Miinchen Miinchen
Amaryllis
(2007)

Ortslibliche Vergleichsmiete
nach Mietspiegel Bonn **

Seben Linden

(1997) -18,1 +42,4 -23,2

b33

(2009) 62,4 +78,9
Ortsiibliche Vergleichsmiete
nach Mietspiegel Dresden Dresden Dresden Sachsen Dresden

Mika

(1999) y -15,3 -30,9 +18,1 -0,6 +16,2
%;ﬂ::;?ggzd;:ﬂie Baden-Wiirttemberg Baden-Wiirttemberg Baden-Wiirttemberg Baden-Wiirttemberg

Horidsdorf

(1999) +2,0 -30,4 +3,1 -5,7 +8,0

Durchschnitt -10,5 -36,2 +22,4 -10,6 +42,5

Anmerkung: Rottone zeigen die positiven Abweichungen vom regionalen Durchschnittswerte und Griinténe negativen Abwei-

chungen je Reihe. Fiir den Indikator , Personen je Wohnung* (let[¥8 Zeile) wurde diese Farbskala umgedrent. Die Nettokaltmie-
ten von b33 wurden grau eingefarbt, da es sich hier um rechnerische Refinanzierungskosten handelt, die nur bedingt mit Netto-
kaltmieten vergleichbar sind (siehe Seckbrief zu b33 im Internet).

4.2.1

Nettokaltmieten

Die 6konomischen Potenziale gemeinschaftlicher Wohnprojekte lassen sich zundchst anhand der Netto-
kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache beschreiben. In fast allen Fallbeispielen liegen die Mieten dabei
unter den regionalen Vergleichswerten und das mit 25,0 Prozent und mehr teilweise deutlich. Ausnahmen
davon bilden die Baugruppe b33, die autofreie Mustersiedlung Roridsdorf und das Okodorf Seben Linden.
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Die Mieten in den untersuchten Projekten liegen im Durchschnitt 10,5 Prozent unter dem jeweiligen Ver-
gleichsniveau. Fir die geringeren Mietkosten gibt es zwei wesentliche Griinde: finanzelle Férderung und
das Fehlen einer (finanziellen) Renditeerwartung.

Zum einen wurden mehrere Projekte mit 6ffentlicher oder auch sozialer Forderung unterstitzt, was sich
in geringeren Kosten fur die spéteren Bewohnerlnnen niederschldgt. Auch nach Auslaufen deseigentlichen
Forderzeitraums halten die Projekte dabei in der Regel an den geringen Mieten fest (zB. MiKa). Zum an-
deren entfallt bei fast allen Projekten die Renditeerwartung eines Investors oder Egentiimers. Die unter-
suchten Projekte befinden sich Gberwiegend in der Hand gemeinnutziger Bautrager oder Genossenschaf-
ten, die keine intensive Egenkapitalverzinsung verfolgen. Mit dem Mietshauser-Syndikat hat sich sogar
explizt eine Beteiligungsgesellschaft gegriindet, die das Ziel verfolgt den gemeinschaftlichen Bau und E-
werb von Hausern zu unterstitzen, um langfristig bezahlbare Wohnungen und Raum fir Initiativen zu
schaffen.

Hinzu kommt, dass auch in der Bau- und Planungsphase der Projekte haufig ein hoher Anteil von Arbeiten
unentgeltlich durch die Projektmitglieder erledigt wird. Den vergleichsweise geringen Mietkosten steht
vergleichsweise viel Zeiteinsatz und unentgeltliche Freiwilligenarbeit vor allem der Griindungsmitglieder
der Gemeinschaftsprojekte gegenltiber. Dadurch kénnen teilweise teure Dienstleistungen eingespart wer-
den, was zu geringeren Baupreisen und in der Folge auch niedrigeren Mieten fihrt. Im Projekt b33 leiste-
ten die Bewohnerlnnen einen grofen Anteil bei der PFanung und Konzeption der Wohnungen und halfen
auch regelmaRig auf der Baustelle (zB. Entluften der Rdume).

Die Bandbreite der untersuchten Projekte weist bei der Frage der langfristigen Gestaltung der Wohnkos-
ten verschiedene innovative Blickwinkel und Modelle auf. In der Alten Schule Karlshorst wird derzeit dis-
kutiert, wie die Mieteinnahmen verwendet werden sollen, wenn die bestehenden Darlehen vollstandig
getilgt sind. Bei WohnSnn in Darmstadt konnten die Mieten aus ahnlichen Griinden sogar nachtraglich
gesenkt werden — eine fur Mieterlnnen sonst eher unibliche Stuation. Im Projekt LaVidaVerde einigten
sich die Mitglieder hingegen darauf, die Kaltmiete mit einer Saffelmiete von einem Prozent zu versehen,
damit nachtraglich einziehende Mieterlnnen nicht GibermaRig von den kapital-, kredit- und arbeitsintensi-
ven Bemihungen der BErstmieterlnnen in der Anfangsphase profitieren.

Die Nettokaltmieten liegen in den untersuchten Projekten demnach zumeist unter dem 6&rtlichen Ver-
gleichsniveau und auch fur die Zukunft wird in den meisten untersuchten Fallen davon ausgegangen, dass
die regionalen Vergleichsmieten starker steigen werden als die Mieten in den gemeinschaftlichen Wohn-
projekten. Ene Besonderheit ergibt sich hingegen bei der Baugruppe b33 und der autofreien Sedlung
Roridsdorf. In beiden Projekten konnten die Bewohnerlnnen entweder zu Beginn (b33) oder nach Ablauf
einer Anfangsphase (Horidsdorf) die entstehenden Wohnungen kaufen. Wahrend diese Anfangspreise —
teils deutlich —unter dem lokalen Marktniveau lagen, gibt es dabei keinen Mechanismus, der die Weiter-
gabe dieses Preisvorteils garantiert. SO werden Wohnungen nach Kauf zu teilweise deutlich hdheren Mie-
ten weitervermietet (Horidsdorf) oder kénnten zu Marktpreisen weiterverkauft werden (b33). Privates
Egentum von Enzelpersonen innerhalb der Gemeinschaftsprojekte ist hier erstaunlicherweise vorstellbar
und auch gewinscht; gleichwohl sind die Widerspriiche zum eigentlichen Gemeinschaftscharakter der
Projekte offenkundig, weil es einzelnen Mitwirkenden individuell eine nachtragliche Rendite aus dem ge-
meinschaftlichen Projekt heraus erméglicht.
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422 Betriebskosten

Die Betriebskosten setzen sich aus verbrauchsabhangigen Abschlagen flr Heizung und Wasser sowie ver-
brauchsunabhangigen Posten wie Grundsteuer und Mullentsorgung zusammen. Hinzu kommen in einzel-
nen Projekten noch Sonderposten, etwa flr gemeinschaftlich genutzte Waschmaschinen (zB. LaVida-
Verde). In zwei Fllen sind zusatzich die Sromkosten in den Betriebskosten inbegriffen (Seben Linden,
4-Hauser-Projekt). Beim 4-Hauser-Projekt in Tubingen konnte das Kollektiv als Enzelkunde gegentiber
einem Energiedienstleister auftreten und dadurch einen Mengenrabatt erzelen. Im Okodorf Seben Lin-
den werden die Betriebskosten pauschal pro volljahriger Person erhoben. Auf diese Weise werden Fami-
lien und Alleinerziehende unterstiitzt.

Wie die zweite Salte in Tabelle 2 verdeutlicht, liegen die Betriebskosten in fast allen Projekten unter
dem regionalen Vergleichswert. Im Durchschnitt der untersuchten Gemeinschaftsprojekte betragt die
sogenannte , Aveite Miete“ gut ein Drittel weniger alsim lokalen Vergleich. Vor allem bei den Neubau-
projekten (LaVidaVerde, WohnSnn 1, b33) sind dafiir die realisierten hohen Energiestandards mit ur-
sachlich. Zum Teil flhrt auch ein ressourcenschonender Umgang zu niedrigen Kosten, zB. fiir (warmes)
Wasser in den Projekten Seben Linden, LaVidaVerde und 4-Hauser-Projekt. Lediglich bei der Alten
Schule Karlshorst liegen die Betriebskosten Giber dem lokalen Vergleichswert. Dies hangt auch damit zu-
sammen, dass die Bewohnerlnnen dort keine zusatzichen Arbeiten der in Pflege und Instandhaltung der
Immobilien Ubernehmen.

In fast allen Gbrigen Projekten Gbernehmen die Bewohnerlnnen einen Teil der Instandhaltungs- und Ver-
waltungsaufgaben durch unentgeltliche Freiwilligenarbeit (zB. Hausmeisterdienste, Griin- und Garten-
pflege, Gebaudereinigung). Dadurch verringern sich die Betriebskosten teilweise deutlich. Die Bewohne-
rinnen tauschen demnach einen eigenen Mehraufwand durch unbezahlte Freiwilligenarbeit gegen Bn-
sparungen bei den Betriebskosten. Dieser hohe Aufwand wird dabei teilweise auch kritisch von den Be-
wohnerlnnen reflektiert. Im Projekt Amaryllis flhrte die intensive Selbstverwaltung beispielsweise zu ei-
nem hohen zusétzlichen Arbeitsaufwand. Als Resonanz darauf wurden Aufgaben inzwischen wieder auf
Dienstleister ausgelagert, um die Bewohnerlnnen zu entlasten. In einigen Projekten (zB. Horidsdorf,
MiKa, Seben Linden) Gbernehmen Bewohnerinnen gegen Verglitung einen Teil der Aufgaben, die er-
héhte Qualifikationen und technisches Know-How erfordern (z.B. Arbeiten mit Wasser und Abwasser,
Wartungsarbeiten, Verwaltungsarbeiten).

4.2.3 Hachenverbrauch und Belegungsdichte

Neben der Nettokaltmiete und den Betriebskosten je Quadratmeter bestimmt die Wohnungsgréfie mald-
geblich die Wohnkosten eines Haushalts. Daher wurden flr die 6konomische Analyse von gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten auch die durchschnittlichen Wohnungsgrofien, die Pro-Kopf-Wohnflache sowie
die damit verknipfte Belegungsdichte (Personen je Wohnung) analysiert. In vielen der Fallbeispiele gibt
es neben den individuellen Wohnflachen der eigentlichen Wohnungen auch zusétziche Gemeinschafts-
flachen, zB. Veranstaltungsraume oder Gastewohnungen. Diese Gemeinschaftsflachen gehen flachenan-
teilig je Wohnung bzw. Bewohnerln in die jeweils genannten Rachenwerte ein.

Dabei zeigt sich, dass die Wohnungen der untersuchten Projekte — inklusive anteiliger Gemeinschaftsfla-
che —in fast allen Fallen gréRer als Bestandswohnungen im regionalen Vergleich sind (Ausnahme: Ama-
ryllis). In dieser Hinsicht unterscheiden sich die untersuchten Gemeinschaftsprojekte also nicht wesent-
lich von Neubauwohnungen oder neubauartigen Umwandlungen. Mit fast doppelt so grof3en Wohnun-
gen sticht die Baugruppe b33 in Dresden besonders hervor. Da es sich hier um Egentumswohnungen
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handelt und damit die Wiinsche der Bewohnerlnnen besondere Beachtung in der Planung gefunden ha-
ben, sind die Wohnungen im Vergleich sehr grol3 gebaut worden.

Betrachtet man jedoch zusatzlich den Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch und die Zahl der Personen je
Wohnung, ergibt sich ein differenziertes Bild. Demnach liegt die Belegungsdichte in allen Projekten Gber
dem mittleren Vergleichswert, in der Regel sogar deutlich. Im Durchschnitt ergibt sich eine ungefahr um
40 Prozent hohere Belegungsdichte. Dies hangt vor allem damit zusammen, dass viele Gemein-
schaftsprojekte einen hohen Anteil von Familien und damit gréfRere Haushalte beherbergen. Bnzelne
Projekte (zB. 4-Hauser-Projekt, Seben Linden) bieten auch explizit Wohngemeinschaften fir mehrere
erwachsene Personen an, was ebenfalls zu einer Uberdurchschnittlichen Belegungsdichte fuhrt. Im Zu-
sammenspiel zwischen Wohnungsgréfie und rechnerischer Belegungsdichte weist knapp die Halfte der
untersuchten Projekte Pro-Kopf-Hacheneinsparungen von 18,0 Prozent und mehr auf. Der Wohnflachen-
verbrauch in den anderen Projekten entspricht hingegen in etwa dem regionalen Vergleichswert.

Wahrend vor allem die Belegung der Wohnungen mit Familien derzeit zu einem niedrigen Pro-Kopf-H&-
chenverbrauch und damit auch niedrigen Wohnkosten flihrt, kann dies grundsatzlich auch spezfische
Herausforderungen fiir die gemeinschaftlichen Wohnprojekte nach sich ziehen. Durch den Remanenz-
Hfekt (das Verbleiben der Btern in grof3en Wohnungen nach Auszug der Kinder) kdnnte sich der Wohn-
flachenverbrauch pro Person kiinftig stark erhéhen. Vor allem fir kleinere Projekte mit einer relativ ho-
mogenen Sruktur an Bewohnerinnen und Haushalten (z.B. junge Familien) kdnnte es sich kiinftig als
Problem erweisen, dass Paare oder Bnzelpersonen in Wohnungen verbleiben, deren Grof3e eigentlich fir
mehr Personen geeignet und gedacht sind.

Relativierend muss angemerkt werden, dass es sich hierbei nicht um ein spezifisches Problem handelt.
Der Remanenz-Efekt tritt nicht nur in gemeinschaftlichen Wohnprojekten auf, sondern ist ein generelles
Phanomen des Wohnungsmarktes, dessen Folgen insbesondere zum Problem werden, wenn sich Woh-
nungsmarkte anspannen. Dabei kommt oft erschwerend hinzu, dass ein —eigentlich sinnvoller — Woh-
nungswechsel in eine kleinere Wohnung nicht nur mit weniger Platz, sondern haufig auch mit steigenden
Nettokaltmieten je Quadratmeter einhergeht. Der Blick auf die Fallbeispiele zeigt, dass diese Herausfor-
derung durchaus erkannt wird. Bei einigen Projekten gibt es bereits klare Regeln zum Hachenverbrauch.
So darf beispielsweise in LaVidaVerde jede Person nur ein Zimmer bewohnen; der Hachenverbrauch in
Seben Linden ist ebenfalls rechnerisch , gedeckelt”. Im Projekt MiKa werden der[&it alternative Losungs-
vorschl&ge diskutiert. Dazu zahlt u.a. die Schaffung von kleineren Wohnungen und Alten-Wohngemein-
schaften im Projekt oder die Veranderung der Wohnungs-Grundrisse, damit gréfiere Wohnungen wieder
fur Familien frei werden. Insbesondere groflkere Wohnprojekte haben dabei am ehesten die Méglichkeit,
flexible Losungen zu entwickeln und somit adaquate und funktionierende Antworten auf den Remanenz-
BEfekt zu liefern.

4.3 Hnanzerung und Solidarmodelle

4.3.1 Hnanzerung

Die Gesamtkosten fir die Realisierung der untersuchten Projekte umfassen in der Regel Flanung, Bau
und teilweise auch den Erwerb der Grundsticke. Die Kosten variieren dabei stark zwischen den Projek-
ten und korrelieren in hohem Malle mit der Anzahl der entstehenden Wohnungen. Tabelle 3 gibt einen
Uberblick tiber die Gesamtkosten der Bauprojekte sowie die Zahl der Wohneinheiten, die dabei entstan-
den sind und die Zahl der Bewohnerlnnen, die anschlieRend darin leben. Am geringsten waren die Ge-
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samtkosten demnach beim Projekt LaVidaVerde (2,9 Mio. BJR), dabei entstanden 18 Wohnungen. Pla-
nung und Bau der autofreien Sedlung Horidsdorf kostete hingegen ca. 27,5 Mio. BJR Daflir entstanden
in diesem Projekt in der dsterreichischen Hauptstadt 245 Wohneinheiten. Der auf den ersten Blick nahe-
liegende Abgleich der Investitionskosten je Wohnungist nicht Zielfiihrend. Diesliegt vor allem an der
stark unterschiedlichen Dimensionierung der Projekte, aber auch der Unterschiedlichkeit der Wohnun-
gen und Wohnkonzepte (Gemeinschaftsflachen).

Tabelle 3: Gesamtkosten sowie Zahl der Bewohnerlnnen und Wohneinheiten der untersuchten Projekte

Projekt Anzahl Wohnungen | Anzahl Bewohnerinnen | Gesamtkosten
b33 14 47 3,5 Mio. BUR
LaVidaVerde 18 38 29 Mio.BUR
4-Hauser-Projekt 24 103 3,1 Mio. BUR
Alte Schulekarls- ) 5g 60 33 Mio. EUR
horst

AmarylliseG 33 73 50 Mio.BUR
WohnSnn 39 85 56 Mio.BJR
Mika 86 210 7,7 Mio. BUR
Horidsdorf 245 540 27,5 Mio. BUR
Sonderfélle:

Okodorf Seben Lin- 1](Mehrfamlllen- 140 35 Mio. BUR
den hauser2s)

WOGENO Miinchen

- immatstralle 70 175 kA

Die Fnanzierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte funktioniert analog zu der in den meisten anderen
(Wohnungs-)Bauprojekten. In der Regel findet sich bei den untersuchten Fallbeispielen der tbliche H-
nanzierungsmix bestehend aus den drei Hementen Egenkapital, Bankdarlehen und teilweise Forderung.

Ene zentrale Rolle bei der Immobilienfinanzierung spielt das Hgenkapital. Jo mehr davon im Projekt akti-
viert werden kann, umso stabiler stellt sich die Gesamtfinanzierung dar. Diesfuihrt also nicht nur zu ei-
nem geringeren Kapitaldienst (Zins- und Tilgungsleistung), eine hohe Egenkapitalquote verbessert zu-
dem haufig die Zinskonditionen und kann so einen weiteren Beitrag zur Kostensenkung leisten. Bn Teil
der untersuchten Projekte realisierte das Egenkapital Uber Enlagen oder Genossenschaftsanteile, deren
Betrage sich stark von Projekt zu Projekt unterscheiden (zB. WohnSnn: 1.200 BUR'm?, Amaryllis: 5.000
BUR'WE plus 300 BUR' m?). Im Projekt MiKa wurden zusétzich 300.000 BURUber nichtwohnende Genos-
senschaftsmitglieder aufgebracht.

In diese Richtung geht auch ein innovativer Ansatz, den das Mietshauser-Syndikat zur Erhéhung des B-
genkapitals entwickelt hat. Die einzelnen Hausprojekte (hier zB. LaVidaVerde, 4-Hauser-Projekt) greifen
dabei auf das Konzept von Privatdarlehen (Direktkredite) zurlick. Dabei handelt es sich um eine Vielzahl
von in der Regel kleineren Summen, die von Freundinnen, Familien und sympathisierenden Institutionen

28 Hnige der Bewohnerinnen in Seben Linden wohnen in Bauwagen, die auf dem Grundstiick von Seben Linden stehen. Diese Art der Unter-
bringungist nur als Ubergangsldsung gedacht, deswegen werden diese Wohneinheiten nicht in der Tabelle beriicksichtigt.
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moderat verzinst (haufig 2,0 -3,0 Prozent) zur Verfligung gestellt werden. Diese (ungesicherten) Direkt-
kredite werden innerhalb der Gesamtfinanzierung als eigenkapitalahnlich eingestuft und helfen dadurch,
den BEgenkapitalanteil zu steigern. Dies erhéht die Kreditwurdigkeit bei den Banken und sorgt so dafr,
dass die zu leistenden Zins- und Tilgungszahlungen verringert werden kdnnen. Im Falle von LaVidaVerde
betrugen diese Direktkredite beispielsweise rund ein Drittel des gesamten Investitionsvolumens.

Die zweite wesentliche Sule der Finanzierung stellen Darlehen dar. Beim Enwerben von Bankdarlehen
wurden unterschiedliche Efahrungen in den untersuchten Gemeinschaftsprojekten gemacht. Bnige Pro-
jekte beschrieben im Interview Schwierigkeiten in den Verhandlungen mit den Kreditinstituten, da die-
sen teilweise die Erfahrung im Umgang mit Mehrgenerationen- oder genossenschaftlichen Wohnprojek-
ten fehlt. Die Projekte konnten jedoch in der Regel mit dem Argument Uberzeugen, dass gemeinschaftli-
che Wohnprojekte grundsatzich resilienter gegentiber individuellen oder dkonomischen Krisensituatio-
nen sind als einzelne private Haushalte. Das macht sie als Kreditnehmer fiir Banken grundsatzich attrak-
tiv (auch wenn nicht jedes Privatkunden-Geschaftsmodell der Kreditinstitute auf solche Konstrukte ein-
gerichtet ist). Wahrend beim Bau oder Erwerb von individuellem selbstgenutztem Egentum die Finanzie-
rung mit dem Bnkommen eines einzigen Haushaltes steht und fallt, schliefien sich bei gemeinschaftli-
chen Wohnprojekten mehrere Personen und Haushalte mit unterschiedlichen fachlichen und wirtschaft-
lichen Hintergriinden zusammen. Dadurch kénnen 6konomische Unsicherheiten und Extremsituationen
innerhalb des Projektes und zwischen den beteiligten Personen beziehungsweise Haushalten aufgefan-
gen werden, was die Kreditsicherheit fir den Darlehensgeber erhoht.

Neben Egenkapital und Bankkrediten wurde ein Teil der Projekte Gber verschiedene Programme gefor-
dert. Neben der sozialen Wohnraumférderung, welche die Forderung an die Erichtung von Sozialwoh-
nungen knupft (zB. in WohnSnn, Amaryllis), kommen auch andere Forderprogramme zum Tragen. So
wurde beispielsweise die Alte Schule Karlshorst mit einem QO,-Darlehen fur ékologischen Umbau oder
die Baugruppe b33 fiir den Passivhausstandard geférdert. Soezelle bundesweite Fordermdglichkeiten
fur Gemeinschaftsprojekte gibt es bisher nicht. Bei der Alten Schule in Berlin Karlshorst wurde jedoch der
Ansatz des Mehrgenerationenwohnens von der Sadt Berlin finanziell unterstitzt. Das 4-Hauser-Projekt
wurde von der Sadt Tubingen mit einem einjahrigen , Uberbriickungskredit* in Hohe von 150.000 BUR
unterstutzt.

4.3.2 Solidarmodelle

Gemeinschaftliche Wohnprojekte zeichnen sich zumeist auch dadurch aus, dass sie liber Solidarmodelle
die Méglichkeit bieten, dass Menschen mit verschiedenen Enkommen miteinander wohnen. Deshalb
wurde im Rahmen der Untersuchung der Fallbeispiele danach gefragt, ob esin den einzelnen Projekten
solidarische Prinzipien und Mechanismen bzgl. der Mietgestaltung gibt und wie diese umgesetzt werden.

In der Anfangsphase der Projekte sind 6konomische Unterschiede besonders wirkmachtig. Sehen einem
Haushalt nicht die nétigen finanziellen Ressourcen fiir die Beteiligung an einem gemeinschaftlichen
Wohnprojekt zur Verfligung, sind diese Haushalte von einer Beteiligung tendenzell ausgeschlossen. Dies
betrifft vor allem die Verflgbarkeit von Egenkapital, das bei allen Projekten eine wesentliche Grundlage
fur die Finanzierung darstellt. Im Projekt Mika wurden finanzschwache Haushalte daher durch die Bil-
dung von sogenannten Leihgemeinschaften unterstitzt. Durch diesen Zusammenschluss konnten die be-
treffenden Haushalte spezelle Gruppendarlehen der kooperierenden GLS-Bank in Anspruch nehmen. Im
Okodorf Seben Linden besteht eine weitere Moglichkeit, namlich , solidarische Anteile* |_k_s.|spenden.

29 Mietshiuser Syndikat (0.J.)
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Diese kénnen anschlief’end von finanzschwacheren Mitgliedern genutzt werden, um die Bnlagen in die
Genossenschaft zu bezahlen.

Im Wohnalltag und bei den laufenden Kosten spielen solidarische Ausgleichsmodelle hingegen eine un-
tergeordnete Rolle. In den meisten Projekten wird fiir die Haushalte eine verbrauchsabhangige Warm-
miete berechnet, die sich nach dem tatsachlichen Wohnfl&chen-, Wasser- und Warmeverbrauch richtet.
Die 6konomische Stuation der Haushalte spielt dabei keine Rolle. BEne Ausnahme bildet wiederum das
Okodorf Seben Linden. Dort zahlt jede volljahrige Person einen Pauschalbeitrag fiir die Nebenkosten.
Fir Kinder entfallt diese Pauschale. Dadurch werden insbesondere Familien und alleinerziehende Btern
mit Kindern unterstitzt. Zusatzich gibt es die Mdglichkeit auf freiwilliger Basis neben der Enzugseinlage
in einen Solidaritats-Fonds einzuzahlen, auf den andere Bewohnerlnnen in (kurZristigen) Notlagen zu-
greifen kénnen. Allerdings wird diese Mdglichkeit kaum genutzt, stattdessen werden eher informell pri-
vate zinslose Direktkredite gewahrt. Die gleichen Efahrungen wurden auch bei LaVidaVerde gesammelt.
ZAwar gibt es auch hier eine Art Gruppenfonds fir finanzielle Notfélle. Dieser ermdglicht flr betroffene
Haushalte eine zeitlich befristete Ubernahme der Miete durch das tibrige Kollektiv. Allerdings wird auch
hier von dieser Moglichkeit bislang kaum Gebrauch gemacht. Sattdessen Giberwiegen auch hier infor-
melle private zZinslose Direktkredite. Im 4-Hauser-Projekt wurde in Ausnahmeféllen die Miete einzelner
Mieterlnnen gestundet oder durch die Gbrige Gemeinschaft ibernommen.

Formalisierte Solidarmodelle fir die Wohn- und Lebenshaltungskosten finden sich nur in einigen Fallen.
Allerdings bieten auch die beschriebenen informellen Arrangements Haushalten die Mdglichkeit, finanz-
ell herausfordernde Stuationen zu Uberbriicken. Insbesondere im Vergleich zu anderen — nicht gemein-
schaftlichen —Wohnkontexten stellt dies eine besondere Solidaritat dar, die Haushalte in Notsituationen
vor schwerwiegenden Folgen etwa eines Arbeitsplatzverlustes schiitzen kann.

44  Kostenaspekte in der Planung

Der Gemeinschaftsansatz fihrte in der Planung und Durchfiihrung in den untersuchten Fallbeispielen so-
wohl zu Bnsparungen als auch zusatzichen Kosten. Nachfolgend werden ausgewahlte kostensenkende
und -erhéhende Faktoren vorgestellt und diskutiert.

441 Kostensenkende Aspekte

In vielen der untersuchten Projekte wurde ein besonderes Augenmerk auf eine effiziiente Hachennut-
zung in der Planung gelegt. Die in etlichen Projekten konzipierten Gemeinschaftsbereiche steigern dabei
den Gestaltungsspielraum fur eine erhdhte Aacheneffizienz Beispielsweise wurden die einzelnen Woh-
nungen in vielen Projekten kleiner gestaltet und durch gréfiere Gemeinschaftsflachen ausgeglichen. In
den zwei Projekten LaVidaVerde und Seben Linden gibt es konkrete Vorgaben, dass pro Person nur ein
Zmmer zur Verfligung steht oder nur eine bestimmte Grundflache tberbaut werden durfte. In anderen
Fallen wurden bestimmte Hachen, wie zB. Verkehrsflachen, Laubengange, Flure und Treppenhauser be-
wusst klein gehalten oder weggelassen. So wurde bei LaVidaVerde auf Wohnungsflure ganz verzichtet,
im Projekt b33 hingegen die gemeinsamen Hure weggelassen. Auch durch die Kooperation mit benach-
barten Bnrichtungen lief3en sich Rachen im Bau einsparen. En Beispiel hierfir ist die WOGENO in MUn-
chen, die eine ungewdhnliche Kooperation mit der benachbarten Schule einging. Demnach durfen die
Bewohnerlnnen einige Rdumlichkeiten der Schule mitbenutzen. Das gezielte Teilen von gemeinschaftli-
chen Rachen erleichtert Abstriche beim individuellen Wohnraum und erméglicht somit Kosteneinspa-
rungen im Bau und in der Nutzung.
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Weitere Kosteneinsparungen konnten durch ein hohes eigenes Engagement der Bewohnerlnnen wah-
rend der Bau- und Planungsphase erzielt werden. Selbst ausgefiihrte Planung und Bauabwicklung halfen,
die Ausgaben fir notwendige Dienstleistungen niedrig zu halten. So wurden die Kosteneinsparungen
durch das personliche Engagement der Bewohnerlnnen im Projekt der Amaryllis eG auf ungefahr 10,0
Prozent geschatzt. Diese Ensparungen gehen jedoch mit einem erhéhten unentgeltlichen Mehraufwand
der Bewohnerlnnen in der Form von freiwilliger Arbeitsleistung einher. Dieses Engagement ist aullerst
voraussetzungsreich, denn es erfordert einen hohen Grad an zeitlicher Ensatzbereitschaft und teilweise
auch Fahigkeiten und Vorwissen. Vor diesem Hintergrund tberrascht es nicht, dass oftmals bestimmte
Berufsgruppen (v.a. Akademiker, Personen mit Berufserfahrung in den Bereichen Bau und Planung) in
den Gemeinschaftsprojekten Uberdurchschnittlich vertreten sind. Zusatzich wurde in den Projekten
WohnSnn und b33 hervorgehoben, dass es keinen Bautréger oder Investor gab und dadurch die (bli-
cherweise anfallenden Renditeerwartungen dieses Akteurs entfielen.

In den Projekten Alte Schule Karlshorst und WOGENO Limmatstral3e fihrten mit der WOGENO und der
SelbstBau eGzwei erfahrene Genossenschaften die Koordination der Bau- und Planungsleistung durch.
Die Genossenschaften hatten durch eine Vielzahl an bereits realisierten Wohnprojekten ein grol3es
Knowhow in den Bereichen Finanzierung, Panung, Bau und Bewirtschaftung von Wohnraum. Aufgrund
dieser Erfahrungen konnte eine Kostenoptimierung in der Vorbereitung, Durchfiihrung und Verwaltung
der Wohnimmobilien erreicht werden.

In anderen Projekten wurden bereitsin der Planungsphase kostensenkende Absprachen getroffen. S
einigten sich beispielsweise die Bewohnerinnen von LaVidaVerde darauf, die WWohnungen nur bis maxi-
mal 21 Grad zu beheizen. S konnte die Heizungsanlage kleiner und kostenglinstiger konzipiert werden.

4.4.2 Kostensteigernde Efekte

Der Ansatz des gemeinschaftlichen Wohnens flhrte in Ausnahmefallen auch zu erhéhten Kosten in Pla-
nung und Bau der Wohnungen, die spater tber die Mieten von den BewohnerInnen refinanziert werden
mussen. S wurden im Projekt Wohn3nn die individuellen Wiinsche der Bewohnerlnnen bei der Grund-
rissgestaltung der Wohnungen berucksichtigt. Dies hatte zur Folge, dass Installationsschéachte nicht ge-
radlinig durch das Haus gelegt werden konnten und an die Grundrisse der einzelnen Wohnungen ange-
passt werden mussten. Der kompliziertere Bau dieser Installationsschachte flhrte somit zu héheren Ge-
samtbaukosten im Projekt. Auch wenn dieses Problem lediglich im Projekt WohnSnn explizit themati-
siert wurde, ist davon auszugehen, dass es auch in anderen Projekten zu solchen Efekten kam.

Als ein weiterer kostensteigender Aspekt kann eine lange PFlanungs- und Realisierungsphase angesehen
werden, die sich durch die umfangreichen und haufig auf Konsens ausgerichteten Entscheidungsprozesse
in den gemeinschaftlichen Wohnprojekten ergibt. Im Extremfall vergingen 15 Jahre zwischen dem ersten
Initiierungstreffen bis z7um Bnzug der ersten Bewohnerlnnen (Projekt Amaryllis). Solch eine lange Zeit-
spanne erfordert von allen Beteiligten eine hohe Identifikation mit dem Projekt sowie einen hohen eige-
nen Beitrag in Form von unvergiteter Freiwilligenarbeit und Engagement. Zudem ist anzunehmen, dass
sich eine lange Planungs- und Bauzeit auch steigernd auf die Gesamtkosten niederschlagt. Diese Mehr-
kosten kénnen auf Grundlage der Fallbeispiele jedoch nicht genau bezffert werden.
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4.5 Kostenaspekte in der Nutzung

Die 6konomischen Efekte fiir die Bewohnerlnnen der Gemeinschaftsprojekte in der Wohnungsnutzung
lassen sich im Allgemeinen in drei Kategorien einteilen: die gemeinschaftliche Nutzung von

- Hachen und Rdumen,
- Gegenstanden und technischen Ausstattungen, sowie
- die Ubernahme von Dienstleistungen.

451 Gemeinschaftliche Hachen und Raumangebote

J nach Grél%e des Projektes und den eigenen Zelsetzungen werden unterschiedlich viele Rdume ge-
meinschaftlich innerhalb der Projekte geteilt. Je mehr ein gemeinschaftliches und 6kologisch nachhalti-
ges Zusammenleben in den Vordergrund gestellt wird, desto mehr gemeinschaftlich geteilte Rachen
existieren in der Regel. So werden beispielsweise im Projekt Seben Linden, welches einen hohen Wert
auf die Gemeinschaftsbildung legt®, besonders viele Hachen gemeinsam genutzt. Dies betrifft einerseits
das Zusammenleben in einzelnen Hausgemeinschaften, in denen Familien und Bnzelpersonen sich Kii-
che, Bad und Waschklichen teilen. ZusatZich teilt sich die gesamte Gemeinschaft mehrere Gemein-
schaftsrdume, wie zB. einen Veranstaltungsraum, Werkstatten und eine Bibliothek. Auf der anderen
Seite des Joektrums stehen Projekte, in denen die gemeinschaftliche Nutzung von Raumen und Hachen
eher in den Hintergrund ruickt. Dies ist beispielsweise im Projekt b33 der Fall, in dem die Zelsetzung von
Anfang an eine andere war. Hier standen das gemeinschaftliche Bauen von eigenem Wohneigentum und
langfristig gute nachbarschaftliche Beziehungen im Mittelpunkts:.

Die Ananzierung der Gemeinschaftsraume erfolgt in den meisten Fllen Uber einen Aufschlag auf die
Nettokaltmiete, zB. im Projekt Amaryllis, wo die Bewohnerinnen 0,10 BURpro Quadratmeter eigenen
Wohnraums fur die gemeinschaftlichen Hachen bezahlen. In anderen Fallen wird nur ein Teil der Ge-
meinschaftsraume Uber die Nettokaltmiete finanziert, der andere Teil Gber kleine Nutzungs- und In-
standhaltungsgebiihren. S bezahlen die Bewohnerlnnen in Horidsdorf beispielsweise bei Benutzung der
gemeinschaftlich geteilten Sauna eine kleine Geblhr, um die nutzungsbezogenen Betriebskosten abzu-
decken. Bn weiteres typisches Beispiel sind Gastewohnungen, fir die die BewohnerIinnen oder die Gaste
eine vergleichsweise kleine Gebiihr pro Nacht bezahlen miissen, wie zB. bei WohnSnn, wo eine Uber-
nachtung 8 BURKkostet. Hier zeigt sich, dass diese Angebote oft weit unter den Ublichen Preisen flr Ho-
tel- oder Pensionszmmer liegen und somit einen finanzellen Mehrwert fir die Bewohnerlnnen bzw. de-
ren Gaste darstellen.

Die gemeinschaftlich genutzten Rdume bedeuten neben der bereits erwahnten Kompensation fir klei-
nere Wohnflachen je Person, oft auch eine Erhéhung des Lebensstandards. Bliche Ausstattungen und
Angebote, wie z.B. gréRere Veranstaltungsraume, Saunen, Bibliotheken oder Kinderrdume waren fr
durchschnittliche BEnzelhaushalte nicht vorstellbar oder missten durch eine gréf3ere, meist unverhaltnis-
maRige Mehrbelastung finanziert werden. Durch die gemeinschaftliche Finanzierung wird deren Bau und
Unterhalt Gberhaupt erst méglich und muss als ein klarer 6konomischer Vorteil des gemeinschaftlichen
Wohnansatzes angesehen werden.

30 Okodorf Seben Linden (2017a).
31 Meyer 2010, S 2
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452 Gemeinschaftliche Gegenstande und Ausstattungen

ZusatZich zu den geteilten Hachen werden in vielen Projekten auch bestimmte technische Ausstattun-
gen (Gerdte und Maschinen) gemeinschaftlich beschafft, unterhalten und benutz. In den meisten Fllen
handelt es sich hierbei um Waschmaschinen, deren gemeinschaftliche Benutzung meist gewtnscht, im
Falle von Amaryllis sogar weitgehend verpflichtend ist. Durch die gemeinschaftlichen Waschmaschinen
werden die RAachen fur die Waschmaschinen innerhalb der Wohnungen frei. Dieses Beispiel steht ideal-
typisch fir die verfolgten Konzepte einer effizienten Hachennutzung und wirtschaftlicher Investitionen
fur solche ,teilbare” Ausstattungen.

Die Ananzierung der Maschinen erfolgt ahnlich wie bei den geteilten Rachen, namlich entweder tber
eine Benutzungsgebuhr, wie beispielsweise in Amaryllis und Horidsdorf, wo die Bewohnerlnnen 1,00
BUR pro Waschgang fiir die Waschmaschinen bezahlen miissen, oder tber eine Erhdhung der Nettokalt-
miete. Diesist zB. bei LaVidaVerde der Fall, wo die Bewohnerlnnen zusatzich 0,09 BJRpro Quadratme-
ter eigener Wohnflache zahlen. Das so gesparte Geld wird meist fir den Kauf von neuen Geréaten be-
nutzt. Die gemeinschaftliche Nutzung erméglicht eine effizientere Auslastung der Maschinen und eine
Reduzierung der Anzahl der benétigten Gerate. Im 4-Hauser-Projekt geht man davon aus, dass dadurch
nur die Halfte der Gerate bendtigt wird. Zudem kénnen durch die Kostenteilung leistungsfahigere und
Okonomischere Gerate angeschafft werden, was sich positiv auf die Ausgaben fir die Betriebskosten aus-
wirkt. Dies hat zur Folge, dassim 4-Hauser-Projekt das Konzept der gemeinsamen Finanzierung ebenfalls
auf die individuell genutzten Gasherde und Kiihlschranke angewandt wird. Die Halfte der Kosten dieser
Cerate wird von der Gemeinschaft getragen, die andere Halfte bezahlen die einzelnen Haushalte.

Andere gemeinschaftlich geteilte Gerate und Maschinen sind Werkzeuge, Lastenfahrrader und Autos.
Deren Finanzierung erfolgt meist ebenfalls gemeinschaftlich, wobei jedoch motorisierte Kraftfahrzeuge
eine Ausnahme darstellen. Im Projekt Amaryllis sind alle Autohalterlnnen verpflichtet den eigenen PKW
in einem gemeinschaftlichen Car-Pooling den anderen Bewohnerinnen zur Verfiigung zu stellen. Im Falle
einer Vermietung werden die Mietkosten den Halterinnen zugeschrieben. Somit erhalten diese eine Ent-
schadigung fur die zusétiche Benutzung und einen Beitrag zur Refinanzierung der Anschaffungs- und
Instandhaltungskosten. Dieses Konzept ermdglicht es Bewohnerlnnen, die nur gelegentlich ein Auto be-
noétigen, auf eine zusdtiche, sehr kostenintensive Anschaffung zu verzichten.

In vielen Projekten werden auch ohne offizielle Vereinbarungen Gegenstéande, Gerate und Maschinen
untereinander verliehen oder Absprachen zum gemeinschaftlichen Teilen getroffen. Dies betrifft nicht
nur kleinere Alltagsgegenstande, sondern auch grofiere Gerate, wie Fahrzeuge. In der alten Schule Karls-
horst haben sich vier Haushalte der Gemeinschaft zusammengefunden, um gemeinsam ein Auto zu er-
werben und im Unterhalt zu finanzieren. Wie bei den offiziellen Vereinbarungen ersparen auch diese in-
formellen Modelle den Enzelhaushalten Geld, da die entsprechenden Gegenstande effizienter genutzt
und Kosten fur Anschaffung und Betrieb untereinander aufgeteilt werden.

Ene besondere Erweiterung des Konzeptes der gemeinschaftlichen Benutzung von Giitern stellt das Tei-
len von Lebensmitteln dar. Unter den zehn untersuchten Fallbeispielen war dies nur im Projekt Seben
Linden der Fall, weshalb dies eher als Soezialfall gesehen werden muss. Hier werden Lebensmittel ge-
meinschaftlich gekauft. Das ermdglicht es, grofiere Mengen mit Preisvorteilen zu erwerben. Die Finanzie-
rung erfolgt hierbei Uiber einen festgelegten Betrag, der pro Erwachsenem und Anwesenheitstag entrich-
tet werden muss. Die Kinder werden dadurch solidarisch mitfinanziert.

Seite 31 von 55



Sozale, 6konomische und 6kologische Hfekte und Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen

Neben dem projektinternen Teilen von Gegenstanden und Ausstattungen gibt esin einigen Projekten
auch Kooperationen mit externen Projekten wie zB. Car-Sharing Unternehmen. Dies ist beispielsweise in
Minchen im Projekt der WOGENO in der Limmatstral3e der Fall. Dort stellt das Gemeinschaftswohnpro-
jekt dem Car-Sharing Unternehmen finf Parkplatze zur Verfligung, wodurch die Bewohnerlnnen ver-
gunstigte Konditionen erhalten. Dieses ,, gemeinschaftliche Teilen im weiteren Snn“ bedeutet somit fir
die Bewohnerlnnen einen finanziellen Mehrwert durch die verbesserten Konditionen und fir das Car-
Sharing Unternehmen eine weitere Angebotsmdglichkeit der Autos durch den zusatzichen Sellplatz

Die gemeinschaftliche Finanzierung und Benutzung der technischen Ausstattung, Gerate und Lebensmit-
tel bringt verschiedenste Vorteile mit sich. Zum einen werden somit effizientere Fachennutzungen in-
nerhalb der Wohnungen ermdglicht, was sich positiv auf die Gesamtmietkosten auswirkt. Zusatzich sin-
ken bei einer gemeinschaftlichen Finanzierung die Ausgaben fur die einzelnen Bewohnerlnnen, da alle
Kosten geteilt werden. Neben den verringerten Anschaffungs- und Instandhaltungskosten wird die Aus-
lastung der Maschinen effizienter gestaltet und fiihrt somit zu einer nachhaltigeren Benutzung. Dem
steht naturgeman ein héherer Aufwand durch Abstimmung, Abrechnung und Logistik gegenuiber. Die
Tatsache, dass in den untersuchten Fallen dennoch an den Teilungsmodellen festgehalten wird, belegt,
dass genau fur diese Bereiche die Vorteile des gemeinschaftlichen WWohnens tberwiegen.

4.5.3 Gemeinschaftlich Gbernommene Dienstleistungen

Wie bereits erwahnt, werden zum Teil auch Dienstleistungen in den Projekten von den Bewohnerlnnen
Ubernommen. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um informelle und unbezahlte Dienste, die stark von
Projekt zu Projekt variieren kdnnen. Ene grofe Rolle spielen dabei die Zelsetzungen der Projekte, wie
beispielsweise im Projekten Wohn3nn, in dem inklusive Wohngemeinschaften geférdert werden sol-
len2, Beispiele fur die Gbernommenen Aufgaben sind einerseits kleinere Dienste wie Reparaturhilfen,
gegenseitige Kinderbetreuung oder das Gief3en der Pflanzen wahrend des Urlaubs; andererseits aber
auch gréRere Dienste, wie die Ubernahme von Aufgaben und Unterstiitzungsleistungen bei voriiberge-
hender Krankheit oder bei alteren Mitbewohnerlnnen (WohnSnn, Alte Schule Karlshorst, Seben Linden)
oder Sorachkurse fir gefllichtete Familien (WOGENO) innerhalb der Projekte. Die Intensitat des Dienst-
leistungsaustauschesist in einigen Gemeinschaftswohnprojekten sehr hoch und wird durch eine grof3e
Verbundenheit der Bewohnerlnnen geférdert. Teilweise werden dadurch Gblicherweise kommerzelle
bzw. bezahlte Formen ersetzt, wie zB. Babysitting oder Sorachkurse. Es zeigt sich jedoch auch, dass zu-
mindest Aufgaben, die eine professionelle Ausbildung benétigen, wie zB. Pflegetéatigkeiten, nicht lang-
fristig von der Gemeinschaft bernommen werden kénnen (siehe auch Kapitel 3.4).

4.6 Quartier

Auch andere Personen aullerhalb der Gemeinschaftswohnprojekte profitieren von den Infrastrukturen
innerhalb der Projekte. Das betrifft vor allem die grof’en Gemeinschafts- und Veranstaltungsraume. Oft-
mals kénnen auch externe Personen diese Rdumlichkeiten fir private Feiern, Gruppenveranstaltungen
oder Soort- und Tanzkurse anmieten. Die Kosten der Anmietung sind meist sehr glinstig im Vergleich zu
anderen Angeboten in Tagungszentren oder Veranstaltungshdusern. In einigen Gemeinschaftswohnpro-
jektenist die Benutzung fur gemeinnitzige Vereine oder nachbarschaftliche Initiativen kostenlos mog-
lich. Auch wenn nicht alle Projekte die Réume einer gréReren Offentlichkeit zur Verfiigung stellen, so

32 \Wohngnn (0.J)
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steht zumindest meist in der Diskussion, wie man sich mehr gegenliber der Nachbarschaft 6ffnen und
somit einen starkeren Austausch im Quartier fordern kann (LaVidaVerde, Alte Schule Karlshorst).

ZusatZich dazu erhéht die Existenz vieler Projekte das Angebot von Kultur- und Freizeitveranstaltungen
und anderen Dienstleistungen in den Quartieren. Aus einigen Gemeinschaftswohnprojekten werden di-
rekt zusétziche Freizeitveranstaltungen initiiert, zB. in Seben Linden, wo Bewohnerinnen Yoga- und
Tanzkurse veranstalten. In anderen Projekten werden von aul3enstehenden Vereinen ebenfalls Freizeit-
veranstaltungen angeboten, z.B. im Projekt MiKa, wo ein Freizeitverein Konzerte und Lesungen organ-
siert. Der Zugang zu diesen Veranstaltungen steht dabei auch AulRenstehenden offen. Geichesgilt fur
zusdtziche Angebote von Unternehmen die mit den Gemeinschaftswohnprojekten kooperieren, wie zB.
Car-Sharing Unternehmen. Die oben bereits beschriebene Zusammenarbeit des Projektes der WOGENO
in Minchen mit einem Car-Sharing-Unternehmen fhrt nicht nur fur die Bewohnerlnnen und das Unter-
nehmen zu Vorteilen, sondern auch flr Auf3enstehende. Avar erhalten sie keine verglinstigten Konditio-
nen, jedoch haben sie Zugriff auf einen weiteren Sandort fir die Mietautos.

Im Falle von Seben Linden profitiert der lokale Dienstleistungsmarkt, insbesondere von Handwerksbe-
trieben, durch die stetigen Bautatigkeiten im Projekt. Durch die Bnbindung in Arbeiten an der Infrastruk-
tur und den Gebauden, erhalten die lokalen Handwerksbetriebe zusdtziche Auftrage.
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5.  Okologische Efekte

Neben den zuvor dargelegten sozialen und 6konomischen Efekten gemeinschaftlichen Wohnens werden
die Wohnprojekte nachfolgend aus der Scht einer 6kologischen und nachhaltigen Entwicklung betrach-
tet. Bei weitem nicht alle, aber dennoch ein grof3er Teil der Wohnprojekte haben sich bei ihrer Griindung
mehr oder minder umfangreiche 6kologische und nachhaltige Ziele gesetzt. So vielfaltig die im Projekt
untersuchten Fallbeispiele sind, so vielféltig sind diesbeziiglich auch die Zelsetzungen (Tabelle 1). Bn-
zelne Wohngemeinschaften sehen sich beispielsweise als Wegbereiter oder auch Initiatoren fir eine
nachhaltige und 6kologische Lebensweise.

Erfahrungen und Daten zu 6kologischen Efekten des gemeinschaftlichen Wohnens liegen bisher nur ver-
einzelt, in Form von Fallstudienuntersuchungen vor und lassen nur bedingt verallgemeinerbare
Schlisse zu. Dennoch wird gemeinschaftlichem Wohnen tendenzell ein positiver Beitrag zu mehr Nach-
haltigkeit und eine Verringerung negativer Umwelteinfllisse zugesprochen. Auch die im Projekt durch-
gefuihrten Untersuchungen kénnen diese Liicke letztendlich nicht schlief3en, zeigen aber dennoch die
Okologischen Potenzale und Chancen, sowie die damit verbundenen Herausforderungen auf.

Die im Projekt untersuchten Fallbeispiele wurden diesbeziiglich hinsichtlich ihrer 6kologischen Wirkun-
gen und Potenziale untersucht. Hierzu wurden im Rahmen der Interviews und des Schriftverkehrs quali-
tative und quantitative Daten zu den Themenbereichen Energie, Wohnflache, Trinkwasser, Mobilitat und
gemeinschaftliche Nutzung erfasst und dokumentiert. Nachfolgend wird in jeweils separaten Abschnitten
auf die einzelnen Themenbereiche eingegangen und die Ergebnisse vorgestellt. Rir die Abschatzung ei-
nes mdglichen dkologischen Mehrwerts durch gemeinschaftliches Wohnen wurden die Fallbeispiele je-
weils mit einem regionalen Referenzwert verglichen, der nachfolgend kurz vorgestellt wird.

5.1 Methodischer Ansatz

Zur Beurteilung 6kologischer Efekte, verursacht durch ein verandertes Nutzerverhalten, eine andere
Bauweise von Gebduden oder den Ensatzregenerativer Energien bedarf es einer Vergleichsgrofe bzw.
einer Referenz Ene solche Referenz gibt in der Regel den Ist-Zustand bzw. den Zustand zu einem be-
stimmten Zeitpunkt eines Systems bzw. des Untersuchungsgegenstandes wieder. Mit Hilfe der Referenz
soll festgestellt werden, ob sich, zB. durch das veranderte Nutzerverhalten, der Ausgangszustand ver-
bessert oder verschlechtert hat. Ob es sich um eine Verbesserung oder Verschlechterung handelt, ist
quantitativ oder qualitativ zu begriinden. Die Referenz hat auf das Resultat des Vergleichs erheblichen
Enflussund ist daher mit Bedacht zu wahlen.

Gerade bei der Untersuchung der ausgewahlten Fallbeispiele im Projekt hat sich gezeigt, dass die Wahl
einer solchen Referenz nicht trivial ist. So wurden im Projektteam der raumliche Bezug und die Daten-
lage als besonderes relevante Kriterien hervorgehoben. Diesbeziiglich wurde u.a. diskutiert, ob ein Ver-
gleich der Fallbeispiele mit einem durchschnittlichen Referenzwert auf nationaler Boene zelflihrend ist
und welche Erkenntnis man hierdurch erhalt. Hintergrund sind die teils erheblichen Unterschiede zwi-
schen Regionen, insbesondere zwischen urbanem und ruralem Raum. In Folge dessen wurde angestrebt,
fur jedes Fallbeispiel eine mdglichst regionale bzw. lokale Referenz zum Vergleich zugrunde zu legen.
Problematisch hierbei ist die Datenlage, die in sehr unterschiedlichem Mal%e auf regionaler bzw. lokaler

33 Marckmann et al. (2012), Tummers (2017), Tornow/ Dau-Schmidt (2012)
34 Marckmann et al. (2012); Wang/Hadjri (2017); Milosevic (2017); Deffner (2017)
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BEbene verfligbar ist. Aufgrund der geschilderten Problematik der Datenverfligbarkeit variiert die Refe-
renz zwischen den untersuchten Fallbeispielen. Innerhalb der einzelnen Fallbeispiele wurde nach Mdg-
lichkeit fur die untersuchten quantitativen Daten jeweils die gleiche Referenzebene (Gemeinde, Bundes-
land, National) herangezogen. Aufgrund der Datenproblematik kann die Referenzebene vereinzelt ab-
weichen, was jedoch kenntlich gemacht wird. In Tabelle 4 sind fir die einzelnen Fallbeispiele die ver-
schiedenen Bezugsebenen und die hieraus abgeleiteten Referenzwerte dargelegt. Lagen keine Daten zu
den Fallbeispielen vor, wurde auch kein Referenlidert gebildet, wasin der Tabelle mit ,, Keine Daten® ver-
merkt wurde. Je nach Datenverfligbarkeit wurde der Referenzwert auf Basis von Bundeslanddaten (grtin
hervorgehoben) oder stadtischer Daten (gelb hervorgehoben) gebildet. Konnte dartiber hinaus bei den
Berechnungen auf Daten zum Bestand der Mehrfamilienhauser zurtickgegriffen werden, so ist diesdurch
eine Schraffur hervorgehoben.

Tabelle 4: Datenverfligbarkeit und raumliche Bezugsebenen der Referenzen

Heizwarme und Haushaltsstrom Trink- und Brauch- Wohnflache
Warmwasser wasser
LaVidaVerde - Sadt Berlin (Be- . -
Sadt Berlin (insge- stand der Mehrfa- Sadt Berlin (insge- | Sadt Berlin (insge-
samt) S samt) samt)
milienhauser)
WohnSinn 1 Hessen (Bestand der . Sadt Darmstadt | Stadt Darmstadt
Mehrfamilienhdu- Keine Daten . )
ser) (insgesamt) (insgesamt)
4 Hauser-Projekt Baden-Wirttem- Baden-Wirttem- Sadt Tubingen (ins- Baden-Wirttem-
berg (insgesamt) berg (insgesamt) gesamt) berg (insgesamt)
Wogeno Limmat- Bayern (Bestand der . .
stralde 3+5+7 Mehrfamilienhau- Keine Daten Keine Daten Rl hAlTenEn (i
gesamt)
ser)
Alte Schule Keine Daten Keine Daten Keine Daten Sl ETMNIETS
Karlshorst samt)
Amaryllis Nordrhein-Westfa-
len (Bestﬁnd d:ar Keine Daten Sadt Bonn (insge- Sadt Bonn (insge-
Mehrfamilienhau- samt) samt)
ser)
MiKa Baden-Wirttem- . Sadt Karlsruhe (ins- Baden-Wirttem-
. Keine Daten .
berg (insgesamt) gesamt) berg (insgesamt)
Seben Linden Sachsen-Anhalt (ins- | Sachsen-Anhalt (ins- Sachsen-Anhalt Gemeinde Beetzen-
(Haus Kranich) gesamt) gesamt) (insgesamt) dorf (insgesamt)
b33 Dresden Sachsen (Bestand Sachsen (Bestand Sadt Dresden (ins: Sachsen (Bestand
der Mehrfamilien- der Mehrfamilien- der Mehrfamilien-
. N gesamt) N
hauser) hauser) hauser)
Autofreie Muster- Sadt Wien (insge- Keine Daten Sadt Wien (insge- Sadt Wien (insge-
siedlung Horidsdorf samt) samt) samt)
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5.2  Gemeinschaftliches Wohnen und Energieeinsatz

Der Energieeinsatzbzw. der Energieverbrauch privater Haushalte im Kontext von Wohnen besitzt aus
Okonomischer und dkologischer Scht eine zentrale Bedeutung. So sind mit dem Energieverbrauch fur die
Haushalte Kosten verbunden, die z.B. durch das Nutzerverhalten und die energetische Qualitat des Ge-
baudes beeinflusst werden. Aus 6kologischer Scht sind mit dem Energieverbrauch, beruhend auf fossi-
len Energietragen, negative Umwelteffekte verbunden. Die Verringerung des Energieverbrauchsist da-
her fur private Haushalte aus 6konomischer und dkologischer Scht erstrebenswert. Mit Blick auf ge-
meinschaftliches Wohnen stellen sich diesbeziiglich folgende Fragen:

- Hat gemeinschaftliches Wohnen Enfluss auf den Energieverbrauch und wenn ja welchen?
- Wassind die Bnflussfaktoren, die zu einem veranderten Energieverbrauch flihren?
- Gehen Bewohnerlnnen in gemeinschaftlichen Wohnprojekten anders mit Energie um?

Im Rahmen der Interviews wurden der Energieverbrauch fir Heizwarme, Warmwasser und Srom abge-
fragt. Fir den Bereich Heizwarme und Warmwasser wurden uns von acht der zehn Fallbeispiele Daten
zur Verfugung gestellt. Rir das Wohnprojekt Limmatstrafie der WOGENO Minchen lag lediglich der be-
rechnete Heizwarmebedarf aus Bogevischs und Pawlitschko vor. Hingegen keine Daten standen uns fiir
das gemeinschaftliche Wohnprojekt , Alte Schule Karlshorst* [t Verfiigung. Fir den Bereich Haushalts-
strom lagen zum Zeitpunkt der Auswertung lediglich von vier Fallbeispielen Verbrauche vor. Insgesamt
fiel die Datenlage der Fallbeispiele sehr unterschiedlich aus. In Enzelféllen lagen detaillierte Berichte aus
Begleitforschungen vor. Die Mehrheit der Daten entstammen jedoch den Nebenkostenabrechnungen
der Fallbeispiele. Alle Heizwarmeverbrauchsdaten wurden witterungsbereinigt. Fir Vergleichszwecke
wurden aus den Energieaufwendungen flr jedes Fallbeispiel der spezifische Energieaufwand je Bewoh-
nerin (in KWh/ Per.* a) berechnet (Abbildung 2). Aufgrund der geringen Datenlage wurde beim Haushalts-
strom auf eine grafische Darstellung verzichtet.

35 Pawlitschko (2016)
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Abbildung 2: Heizwarme- und Warmwasserverbrauch3¢ in ausgewahlten, gemeinschaftlichen Wohnprojekten im
Vergleich zu regionalen Referenzdaten.

Aus Abbildung 2 wird ersichtlich, dassin der Mehrheit der untersuchten Fallbeispiele der Pro-Kopf- Heiz-
warme- und Warmwasseraufwand unterhalb der Referenzwerte liegt. Seben der zehn Fallbeispiele be-
noétigen lediglich 40 Prozent und weniger des personenspezfischen Heiz- und Warmwasseraufwands der
jeweiligen Referenzwerte. Lediglich die beiden Wohnprojekte 4-Hauser-Projekt in Tubingen und MiKain
Karlsruhe liegen knapp unterhalb bzw. gleichauf mit dem Referenzwert. Bei beiden Projekten handelt es
sich um Altbauten, die durch die Wohnprojekte saniert wurden. In beiden Fallen wurde u.a. zwischen
den 6konomischen und 6kologischen Efekten eines Neubaus mit erhdhtem energetischem Sandard und
der Sanierung von Bestandsbauten abgewogen. Hintergriinde der Abwagung waren zB. der erhdhte
Energieaufwand, der gegenliber einer Sanierung bei einem Neubau mit hohem energetischem Niveau
(inkl. Abriss und Entsorgung) anfallen wiirde, sowie die aus Scht der Bewohnerlnnen nicht eindeutige
Bilanz einer nachtraglichen Dammung Uber die gesetZich erforderlichen Malde hinaus. Zudem wurde es
als Verschwendung angesehen, die an sich noch gute Bausubstanz, abzureif3en und zu entsorgen. Insge-
samt setzt sich die Gesamtheit der Fallbeispiele aus Plusenergie-, Passiv-, Niedrigenergie-, KFW-Hausern
und Altbauten zusammen. Die Mehrheit der Gebaude wurde in den letzten 20 Jahren gebaut (siehe Ab-
bildung 3).

36 Mit , Warmwasserverbrauch® wird hier der Energieverbrauch [iif Warmwasserbereitung be[&ichnet.

Seite 37 von 55



Sozale, 6konomische und 6kologische Hfekte und Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen

Sanierter Altbau [ Gasheizung [ nach 2010 [
KFw S5 [N Fernwarme  [EENNN) 20052010 [
KFw 40 [N Pellet-Heizung [
A . . 2000-2005
Niedrigenergiehaus [N BHKW (mit Holz) [0 [
Passivhaus [ Solarthermie [ 1995-2000 [N
Plusenergiehaus [N PV [ vor1595 [
| I Y R B
o 1 2 3 4 ] 2 4 6 0 1 2 3 4
Anzahl Gebaudestandards Anzahl Energieversorgungssysteme Anzahl Gebdude

Abbildung 3: Anzahl der realisierten Gebaudestandards (links), der verwendeten Energieversorgungssysteme
(Mitte) und Bauzeitraume in den Fallbeispielen (rechts).

En Grof3teil der untersuchten Fallbeispiele setzt zur Brzeugung von Heizwarme, Warmwasser und Srom
regenerative Energietrager bzw. Technologien ein. Am haufigsten vertreten ist die PV-Anlage, die zur Be-
reitstellung von Srom dient, der teilweise direkt von den Bewohnernlnnen genutzt wird und bei einem
Uberangebot in das Sromnetz eingespeist wird. Die Anlagendimensionen und der beigesteuerte Solar-
strom variieren stark zwischen den Fallbeispielen und reichen von kleinstanlagen mit nur geringer ener-
getischer bzw. 6konomischer Bedeutung und einem mehrere hundert m? groem Solarpark der bis zu
65 Prozent des Jahresstrombedarfs deckt®”. Weiterhin werden Pellet-Heizung, holzbetriebene (R lckholz
und Pellets) Blockheizkraftwerke und Solarthermie genannt. Darliber hinaus sind zwei Fallbeispiele an
die Fernwarme angeschlossen und eines wird mit Gas geheizt (Abbildung 3).

Aufgrund der geringen Anzahl an Datensatzen zum Sromverbrauch in den Fallbeispielen kénnen nur be-
dingt Bffekte des gemeinschaftlichen Wohnens geschlussfolgert werden. Dennoch zeigen die zugrunde
liegenden Daten tendenzell einen verringerten Sromverbrauch je Bewohnerln gegeniiber den berech-
neten Referenzwerten und dem nationalen Durchschnitt. So liegen die Sromverbrauche je Bewohnerin
zwischen 15 Prozent und 70 Prozent unter den Referenzwerten. Hierbei spielen insbesondere die ge-
meinschaftliche Nutzung von Haushaltsgeraten wie Waschmaschinen, Kiihlschrénke, Herde und

Backofen eine zentrale Rolle. BEbenfallsin den Interviews wahrnehmbar, jedoch nicht quantitativ erfasst,
ist der tendenzell suffizientere bzw. umweltfreundlichere Lebensstil der Bewohnerinnen, allen voran das
Okodorf Seben Linden. Hier liegt der durchschnittliche Sromverbrauch je Bewohnerln bei 400 kWhs, Im
Vergleich hierzu liegt der nationale Durchschnitt einer Person bei 1.328 kWh,

5.3  Wohnflacheninanspruchnahme im Kontext gemeinschaftlichen Wohnens

Der mit Wohnen verbundene Energieaufwand wird mehrheitlich durch den Heizwarmeverbrauch dom-
miniert (von Ausnahmen wie zB. Passivhdusern, abgesehen). Hierbei kommt, neben dem energetischen
Sandard des Gebaudes, der beheizten Wohnflache eine zentrale Rolle zu. So steigt mit der Grolke der
beheizten Wohnflache der Energieeinsatz. Darlber hinaus wachst mit einer steigenden Wohnflache der
Ressourcenaufwand (Baustoffe) und die versiegelte AHache. Bne verringerte Wohnflacheninanspruch-
nahme fihrt somit zu Energie- und Ressourceneinsparungen sowie zu einer verringerten Hachenversie-

gelung.

37 Okodorf Seben Linden (2017b)
38 Okodorf Seben Linden (2017b)
39 BMWi (2018)

Seite 38 von 55



Sozale, 6konomische und 6kologische Hfekte und Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen

Im Zusammenhang mit gemeinschaftlichem Wohnen wird haufig eine verringerte Wohnflacheninan-
spruchnahme angefihrt und als einer der zentralen Vorteile des gemeinschaftlichen WWohnens benannt+.
Unter diesem Gesichtspunkt wurden die Fallbeispiele beziiglich der individuellen und gemeinschaftlichen
Wohnflacheninanspruchnahme befragt. Fir die Auswertung lagen uns zu den individuell genutzten
Wohnflachen aus allen und fur die gemeinschaftlich genutzte Aache aus acht Wohnprojekten Daten vor.
Wie im Abschnitt 4.2 wurde fiir die Fallbeispiele die gemeinschaftlich und individuell genutzten Wohnfl&-
chen je Bewohnerln ermittelt und den Referenzwerten gegentibergestellt. Abbildung 4 veranschaulicht
wie unterschiedlich die Wohnfl&cheninanspruchnahme in den Fallbeispielen im Verhaltnis zu den Refe-
renzwerten ist.
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Abbildung 4: Vergleich der Wohnflacheninanspruchnahme pro Kopf in den untersuchten Fallbeispielen in Rela-
tion zu den jeweiligen Referenzen.

Die Spanne der Wohnflacheninanspruchnahme liegt zwischen 26 m? und 45 m? je BewohnerlIn. Zuziiglich
der gemeinschaftlich genutzten Wohnflachen steigt der Maximalwert auf rund 46 m?. Weiterhin geht aus
Abbildung 4Abbildung 4 hervor, dass die Mehrheit der Fallbeispiele Pro-Kopf-Wohnflachen von unter

40 m? aufweisen. Lediglich im Wohnprojekt , MiKa Karlsruhe* liegt die durchschnittliche Wohnflache je
Bewohnerln tiber 40 m?. Der geringe Wert des , 4-Hauser-Projekts‘ in Tuibingen resultiert u.a. durch die
vermehrte Nutzung der Wohnungen durch Wohngemeinschaften, wodurch die Rachen von Kiiche, Bad,
Rur usw. auf mehrere Personen aufgeteilt werden. In den anderen Fallbeispielen handelt es sich Uber-
wiegend um von Enzelhaushalten bewohnte Wohnungen, wodurch die Wohnflache hoher liegt alsim
,4-Hauser-Projekt“. In ein(8lnen Projekten wurden bereits bei der Planung Kon[&pte integriert, die [1]
einer moglichst geringen Hacheninanspruchnahme fiihren sollten. So wurde z.B. im Gemeinschaftspro-
jekt Seben Linden die tiberbaubare Aache je BewohnerIn auf 16 m? begrenzt. Da die Mehrheit der
Wohngebaude zwei Bagen besitzen bedeutet dies eine Nutzbare Rache von 32 m? je Bewohnerin. Bn
weiteres Beispiel ist das Projekt LaVidaVerde in Berlin, das bei der Planung auf eine méglichst effiziente
Erschlieflung (Hure) Wert legte und hierdurch eine sehr kompakte Bauweise erzielen konnte. Die &-
schliellung erfolgt im Wohnprojekt groftenteils Gber Laubengange.

40 Vestbro (2012); Marckmann et al. (2012)
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Bn Vergleich mit der bundesweit bewohnten Pro-Kopf-Wohnflache von 38 m? in Mehrfamilienhusern
ergibt Bnsparungen von bis zu 30 Prozent, aber vereinzelt auch eine Mehrinanspruchnahme an Wohn-
flache von bis zu 20 Prozent. Im Durschnitt liegt die Wohnflacheninanspruchnahme je Bewohnerin4 rund
15 Prozent unter den regionalen Werten und rund 9 Prozent# unter dem bundesweiten Wert fir Mehr-
familienhduser. Aufgrund der geringen Fallzahl von 10 Fallbeispielen ist die durchschnittliche Wohnfl&-
che je Bewohnerln jedoch nur bedingt aussagefahig. Dennoch zeigt sich, dass die bewohnte Wohnflache
je BewohnerlIn tendenzell geringer ausfallt alsim bundesweiten Durchschnitt. Wie zuvor angefiihrt, sind
damit grundsatzich Energie-, Ressourcen- und Kosteneinsparungen verbunden sowie eine verringerte
Hachenversieglung.

Wohnungsbelegung WohnungsgriBie
in Per./Wohnung inm?
£2,0 »120 |
203,0 105-120 :
90-105
04,0 :i 75-90 |
=40 <75 |
T T T T
0 2 4 & 8 0 1 2 3
Anzahl der Fallbeispiele Anzahl der Fallbeispiele

Abbildung 5: Durchschnittliche Wohnungsbelegung (links) und durchschnittliche WohnungsgréRe (rechts) in den
Fallbeispielen.

Positiv wirkt sich insbesondere auch die Wohnungsbelegung (Personen je Wohnung) auf die Wohnfla-
cheninanspruchnahme je Bewohnerln aus. Mit durchschnittlich 2,1 bis4,5 Personen leben hier durchweg
mehr Personen in einer Wohnung als bundesweit im Bestand der Mehrfamilienhauser+. Die teils sehr
hohe Belegung in den Fallbeispielen ist Giberwiegend auf die vergleichsweise junge Bewohnerschaft zu-
rick zu flhren, die sich in einigen Fllen bis zu einem Drittel aus Kindern und Jugendlichen zusammen-
setzt. Aber auch dass in den Fallbeispielen teilweise klassische Wohngemeinschaften vorhanden sind,
tragt zu einer hohen Belegungsdichte bei. In einzelnen Fallbeispielen kann jedoch bereits beobachtet
werden, dass die zu Beginn des Projekts kinderreiche Bewohnerschaft deutlich abgenommen hat und
sich die Wohnungsbelegung mittlerweile im unteren Bereich der Fallbeispielbandbreite befindet.

Kurz bis mittelfristig kommt somit auch in den Fallbeispielen der bundesweit beobachtete Remanenz-
BEfekt4 zum Tragen, was zu einem Anstieg der Wohnflache je BewohnerIn fihrt. Hier stellt sich die Frage,
wie die untersuchten Fallbeispiele aber auch allgemein gemeinschaftliche Wohnprojekte mit diesem B-
fekt umgehen. Bisher wurde nur vereinzelt die Thematik des Remanenz-Efektes in den Fallbeispielen
aufgegriffen und diskutiert. In Bnzelféllen wurden aber auch bereits Mal3nahmen in Folge von Verande-
rungen in der Bewohnerschaft durchgefiihrt. Diese umfassten zB. Verkleinerung der Wohnungen, ge-
zZielte Quche nach Familien mit Kleinkindern, Wohnungstausch usw. (siehe Kapitel 4.2.3). Aufgrund der

41 DESTATIS(2016)

42 BExklusiv Gemeinschaftsfl&chen; Inklusive Gemeinschaftsflachen reduzeren sich die Récheneinsparungen um ca. 10 %im regionalen und um
4 %im nationalen Vergleich.

43 Hierin nicht enthalten ist das Wohnprojekt Roridsdorf

44 DESTATIS(2016); Wohngebéude mit 3-6 Wohnungen: 1,9 Personen/ Wohnung; Wohngeb&ude mit 7-12 Wohnungen: 1,8 Personen/ Wohnung;
Wohngebaude mit 13-20 Wohnungen: 1,7 Personen/ Wohnung; Wohngebaude mit mehr als 20 Wohnungen: 1,5 Personen/ Wohnung

45 Westerheide/ Dick (2010); Exkurs zum Remanenzeffekt, S 33.
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unmittelbaren Enbindung und Beteiligung der Bewohnerinnen am jeweiligen Wohnprojekt besteht ein
weitaus groflieres Interesse aber auch die Moglichkeit auf zukinftige Veranderungen einzugehen, zB.
anstieg der Pro-Kopf-Wohnflache in Folge des Remanenz-Efektes.

Bei Projekten zum gemeinschaftlichen Wohnen stellen die Hintergriinde des Remanenz-Eeffektes ein
vergleichsweise geringes Problem dar. S kdnnen die Bewohnerlnnen situationsgerechte Maldnahmen,
wie die zuvor genannten, in gemeinschaftlichen Wohnprojekten potenziell umsetzten, was voraussicht-
lich in traditionellen Mietwohnungen nur schwer umsetzbar ist oder erst gar nicht zur Diskussion steht.
Hierdurch besteht die Mdglichkeit, dass Bewohnerlnnen im bekannten Wohnumfeld bleiben kdnnen,
wahrend in einer klassischen Mietwohnung haufig nur die Optionen zur Auswahl stehen: Wegziehen aus
dem bekannten Wohnumfeld oder in der bestehenden, mdglicherweise zu grof3en Wohnung verbleiben.

5.4 Umgang mit Trink- und Brauchwasser in den Fallbeispielen

Seit Anfang der 1980er sinkt der Trinkwasserverbrauch privater Haushalte in Deutschland. Von 53,7 m®
pro Person in 1983 (Friiheres Bundesgebiet) und 52,6 m? pro Person in 1991 (vereinigte Bundesrepublik)
sank der Trinkwasserverbrauch 2013 auf durchschnittlich 44,2 m® pro Person*47. Innerhalb der Bundes-
lander reicht der Trinkwasserverbrauch jedoch von 31,4 m® in Sachsen bis 50,4 m® in Hamburgs. Verant-
wortlich fur den gesunkenen Trinkwasserverbrauch sind ein gestiegenes Umweltbewusstsein der Konsu-
menten sowie technische Mallnahmen aber auch die gestiegen Kosten fur die Wasserversorgung.

Betrachtet man den Trinkwasserverbrauch innerhalb der Fallbeispiele so zeigt sich, dass diese durchweg
unter den jeweiligen regionalen Referenzwerten liegen. Die Bandbreite reicht von rund 45 Prozent bis
85 Prozent gegenlber den Referenzwerten (Abbildung 6). Das heifdt, dass von den Bewohnerlnnen in
den Jahren 2013 bis 20174 zwischen 20 m® und 40 m3, mehrheitlich jedoch zwischen 20 m® und 25 m3
Trinkwasser verbraucht wurden (Abbildung 7).

46 BMUB/ UBA (2017)

47 Inkl. Keingewerbe

48 BMUB/ UBA (2017); S 57.

49 Eslagen Daten zum Trinkwasserverbrauch aus unterschiedlichen Abrechnungsperioden zwischen 2013 und 2017 vor.
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Abbildung 6: Vergleich des Trinkwasserverbrauchs pro Kopf in den untersuchten Fallbeispielen in Relation zu den
jeweiligen Referenzen.

Die verringerten Trinkwasserverbrauche resultieren u.a. aus diversen Wassersparmalthahmen. So zB.
durch den Bnsatz von Trenn- oder Komposttoiletten, Energie- und Wassersparenden Waschmaschinen
und durch die verringerte Nutzung von Wannenbadern (Abbildung 7). Durch einzelne Malihahmen wird
Trinkwasser durch Regenwasser oder Wasser aus Brunnen substituiert. Diese sind jedoch nicht in der
Wasserverbrauchsstatistik enthalten. Das heif3t, dass der tatsachliche Veerbrauch von Trink- und Brauch-
wasser hoéher liegen kann als die hier ausgewiesenen Verbrauche. Dennoch ist die Substitution von Trink-
wasser durch Regen- und Brunnenwasser mit einer Umweltentlastung verbunden, da das Wasser keine
aufwendige Reinigung durchlaufen hat und nur temporar dem Wasserhaushalt entzogen wird. Doch
auch die Nutzung von Brunnenanlagen zeigt in Enzelfallen bedenkliche Umwelteffekte, wobei diese
nicht spezfisch dem gemeinschaftlichen Wohnen geschuldet sind, sondern vielmehr der Ausfihrung und
den 6rtlichen Rahmenbedingungen. Des Weiteren hervorzuheben ist die Grauwassernutzung, bei der
leicht verschmutztes Wasser u.a. aus der Korperreinigung (Duschen, Hande waschen, usw.) und der Wa-
schereinigung nach einer groben Reinigung erneut flir die Toilettenspiilung oder die Bewasserung von
Pflanzen eingesetzt werden kann.
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Abbildung 7: Trinkwasserverbrauch und wassersparende Mafinahmen

Trotz der vielfaltigen Malinahmen, die in den Wohnprojekten umgesetzt wurden, kénnen diese nur be-
dingt die teils grof3en Unterschiede zwischen dem Verbrauch in den Wohnprojekten und den regionalen
Referenzwerten sowie dem Bundesdurchschnitt erkldren. Geht man zB. von Ensparungen beim Wa-
schewaschen (40 Prozent), beim Geschirrsplilen (-20 Prozent), der Toilettenspiilung (-20 Prozent) und
der Gartenpflege und Bewasserung (-60 Prozent) aus, kann eine BEnsparung von rund 25 Prozent erzielt
werden. FUr die verbleibende Differenz kann schatzungsweise die in den Wohnprojekten verbreitete
hohe Umweltsensibilitédt und das umweltbewusste Verhalten der Bewohnerlnnen angefiihrt werden.

5.5 Mobilitat und Mobilitatskonzepte gemeinschaftlicher Wohnprojekte

Taglich werden aus beruflichen und privaten Griinden diverse Srecken mit dem PKW, Motorrad, Fahr-
rad, OPNV oder zu FuR zuriickgelegt. Wegstrecken, die mit dem PKW, Motorrad und/ oder OPNV zurtick-
gelegt werden, sind derzeit mehrheitlich noch mit Kraftstoffverbrauch und umweltschadlichen Emissio-
nen verbunden. Zur Verringerung des Kraftstoffverbrauchs und zur Reduzierung der damit einhergehen-
den Emissionen strebt die Bundesregierung eine umweltfreundlichere Mobilitat ans. Im Fokus stehen
hierbei mehrheitlich technische Ldsungen, insbesondere die Bablierung der Bektromobilitatst.

In den gemeinschaftlichen Wohnprojekten kommt dem Thema Mobilitat eine unterschiedlich grofe Be-
deutung zu. Haufig werden in diesem Kontext Aspekte wie Scherheit, dkologische und umweltfreundli-
che Fortbewegung, Lebensqualitat und Kostenersparnisse genannt. Diesbeziiglich haben sich die Bewoh-
nerlnnen einiger Wohnprojekte dazu entschlossen, Mobilitatskonzepte in ihre Satzungen und/ oder Zel-
stellungen aufzunehmen (zB. Autofreie Mustersiedlung Horidsdorf und Amaryllis eG). Diese befassen
sich z.B. mit Fragen der Mobilitat im Wohnumfeld der Wohnprojekte und/ oder mit der Nutzung privater
PKWs durch die Bewohnerschaft. Von den zehn untersuchten Wohnprojekten verfligen vier Wohnpro-
jekte tiber ein Mobilitatskonzept. Bei den betreffenden Wohnprojekten handelt es sich um das Okodorf
Seben Linden, die Autofreie Mustersiedlung Horidsdorf, Amaryllis eGin Bonn und Wohn3nn 1 in Darm-
stadt.

Die Wohnprojekte Autofreie Mustersiedlung Horidsdorf, Amaryllis und WohnSnn verfolgen in ihren Kon-
zepten in unterschiedlich starker Auspragung ein autoreduziertes Wohnen bzw. im Fall der Autofreien
Mustersiedlung Horidsdorf einen fast vollstandigen Verzicht auf den Besitz von privaten PKWs. In allen
drei Fallen konnte durch die Reduzierung der PKWs ein verringerter Sellplatzschllissel ausgehandelt

50 BMU (2018)
51 Deutscher Bundestag (2010)
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werden, wodurch Kosten gespart und die hierdurch verfligbaren Hachen einer anderen Nutzung (mehr-
heitlich fiir Griinflachen) zugefihrt werden konnten. Im Fall des Okodorfs Seben Linden ist es den Be-
wohnerlnnen freigestellt ob sie ein PKW besitzen. Es wird jedoch an die Bewohnerlnnen appelliert, wenn
moglich auf ein eigenes Auto zu verzichten und méglichst viele Srecken zu Fuld, mit dem Fahrrad, mit
dem OPNV oder in Fahrgemeinschaften zuriick zu legen. Die rdumliche Lage des Okodorfes Seben Lin-
den erschwert jedoch den vollstandigen Verzicht auf den motorisierten Individualverkehr. Trotz der
Sandortbedingungen konnte der Bestand an PKW im Okodorf Seben Linden auf 0,3 je Bewohnerln (d. h.
3 Personen je PKW) reduziert werden. Im Vergleich hierzu liegt der PKW-Schllissel in den Wohnprojekten
WohnSnn und b33 bei rund 0,2 PKW/ Person (d. h. 5 Personen je PKW). Hier zeigt sich tendenzell die
glinstigere Lage der stadtischen Wohnprojekte, die iber einen besseren Anschluss an den OPNV verfii-
gen und tendenzell kiirzere Srecken zurlicklegen mussen, die potenzell zu Ful oder mit dem Rad zu-
rickgelegt werden kdnnen. Im Bundesdurchschnitt kommen etwa 0,55 PKWs auf je eine Enwohnerinsz,

Das Wohnprojekt der WOGENO in der Limmatstralde besitzt kein konkretes Mobilitatskonzept, bietet in
Kooperation mit dem Car-Sharing-Anbieter , Sattauto” seinen Bewohnerlnnen jedoch einen erleichter-
ten Zugang zu mietbaren PKWSs. Dartiber hinaus stehen den Bewohnerlnnen ein Bektroauto und meh-
rere Hektrofahrrader zur Nutzung bereit, die durch die WOGENO (bzw. hell & warm Forstenried GmbHss3)
zusammen mit der Waldorfschule gekauft wurden.

Die verbleibenden Wohnprojekte besitzen derzeit kein Mobilitatskonzept. Aufgrund der stadtischen Lage
nimmt die Thematik Mobilitat in einigen Wohnprojekten auch eher eine untergeordnete Folle ein.

Alternative Kraftstoffe bzw. alternative Antriebe sind bisher nur geringfiigig vertreten. Neben der WO-
GENO setzt bisher lediglich das Okodorf Seben Linden auf alternative Kraftstoffe bzw. Antriebe. So wer-
den in Seben Linden (Sand 2017) drei PKWs mit Gas betrieben. Auch wenn in der Mehrheit der Wohn-
projekte die Bektromobilitat bisher kaum eine Rolle spielt, so messen die Bewohnerlnnen dem Thema
mittelfristig mehr Bedeutung zu. Insbesondere die Wohnprojekte, die bereits auf den eigenen Dachern
PV-8rom erzeugen, kdnnten sich vorstellen, mittelfristig ein gemeinschaftlich genutztes Bektrofahrzeug
2u kaufen oder ihren PV-Srom (iber eine Ladestation der Offentlichkeit anzubieten. Aufgrund der derzeit
noch hohen Kosten wurden erste Uberlegungen in den betreffenden Wohnprojekten auf einen spateren
Zeitpunkt verschoben.

5.6  Tauschen und Teilen in gemeinschaftlichen Wohnprojekten

Das voraussichtlich wichtigste Hement gemeinschaftlicher Wohnprojekte ist die Partizipation der Be-
wohnerlnnen am gesamten Wohnprojekt und das Zusammenleben der Bewohnerlnnen in einer Gemein-
schafts+. Hierzu geh6ren neben der gemeinschaftlichen Nutzung des Wohngebaudesi.d.R auch die ge-
meinschaftliche Nutzung und das Teilen von Geraten, Gemeinschaftsflachen (Raume/ Garten), PKW, usw.
Die Hintergrinde hierfir umfassen u.a. Kosteneinsparungen und umweltfreundlicher Konsum bzw. um-
weltfreundliches Veerhaltenss. Bereits bei der Planung zur Umsetzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte
werden haufig entsprechende Aspekte integriert. S werden i.d.R gemeinschaftlich genutzte Hachen,
Werkstatten, Garten sowie die gemeinschaftliche Nutzung von Haushaltsgeraten (z.B. Waschmaschinen)
bereits zu Beginn besprochen und je nach Bedeutung auch direkt festgelegt. Dies schliefdt zB. die zuvor

52 DESTATIS(2017)

53 Die hell & warm GmbH Forstenried ist eine Tochterfirma der WOGENO Miinchen und der Freien Waldorfschule Ziiricher Sr. in Miinchen.
5 Rogel, L (0.J), Sevenson et al. (2013), LaFond/ Tsvetkova (2017)
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genannten Mobilitatskonzepte mit ein. Neben dem allgemeinen nachbarschaftlichen Austausch von klei-
neren Haushaltsgeraten ist insbesondere auf die gemeinschaftliche Nutzung gréRerer Haushaltsgerate
hinzuweisen. Dies betrifft in den meisten Fallen Waschmaschinen, Waschetrockner, Kilhischranke (bei
WG-Nutzung) usw. Durch die gemeinschaftliche Nutzung der Geréate kann in den meisten Fallen auf pri-
vate Geréte des gleichen Typs verzichtet werden, was insgesamt zu einer Verringerung der Geréte fuhrt.
Fir die gemeinschaftliche Nutzung kénnen aufgrund von Saleneffekten haufig auch besonders hoch-
wertige und effiziente Gerate gekauft werden, was sich wiederum positiv auf die Umweltbeeintrachti-
gung auswirkt. Entsprechende Konzepte bzw. gemeinschaftliche Nutzungen werden von den Fallbeispie-
len 4-Hauser-Projekt, LaVidaVerde, WOGENO Limmatstrale, Amaryllis eG, Mika und Seben Linden prak-
tidert.

Insgesamt kann die gemeinschaftliche Nutzung zu einem verringerten Konsum und zu einer Entlastung
der Umwelt beitragen. Nicht untersucht wurde hierbei der indirekte induzierte Konsum, der durch mégli-
che BEnsparungen ausgeldst wird.

Seite 45 von 55



Sozale, 6konomische und 6kologische Hfekte und Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen

6. Zusammenfassung

Die untersuchten Wohnprojekte weisen eine erhebliche Bandbreite beziiglich ihrer Grole, inrer Ziele,
ihrer Bewohnerschaft, der realisierten 6kologischen Konzepte sowie der Gestaltung des Zusammenle-
bens auf. Dennoch lassen sich in der Gesamtbetrachtung der zehn Fallbeispiele bestimmte wiederholt
auftretende soziale, 6konomische und 6kologische Efekte des gemeinschaftlichen Wohnens feststellen.

Soziale Hfekte

Insgesamt sind die Wohnprojekte durch Offenheit gegeniber einer Vielfalt an Menschen mit unter-
schiedlichen Hintergriinden und Lebenslagen gekennzeichnet. Dabei zeigen sich aber auch Unterschiede
in den untersuchten Fallbeispielen: Wahrend einige explizit eine in Bezug auf Alter, Herkunft, Lebenssitu-
ation und Enkommen heterogene Bewohnerschaft anstreben und dies z. T. mit Belegungsvorgaben um-
setzen, weisen andere Projekte eine eher homogene Bewohnerschaft auf. Auffallend ist insgesamt der
hohe Anteil an Personen mit Abitur bzw. akademischer Ausbildung.

In gemeinschaftlichen Wohnprojekten treffen Menschen mit ahnlichen Zelsetzungen und BEnstellungen
zusammen. Dies erleichtert es, Mitstreiterlnnen fur ehrenamtliche Initiativen und Projekte zu gewinnen.
So sind in vielen der untersuchten Projekte Gruppen, Initiativen oder birgerschaftliche Vereine entstan-
den, die sich tber das Wohnprojekt hinaus sozal, kulturell oder 6kologisch engagieren.

In vielen Gemeinschaftswohnprojekten wurde Wohnraum auch fir Haushalte mit niedrigerem BEnkom-
men geschaffen. Zentrales Instrument hierfir ist die Forderung durch Programme flir sozialen Woh-
nungsbau. Aber auch die Realisierung der Projekte durch einen nicht-renditeorientierten Trager (meist
eine Genossenschaft, z T. eine GmbH nach dem Modell des Mietshauser-Syndikats) spielt fiir die ver-
gleichsweise geringen Wohnkosten eine entscheidende Rolle.

Durch Gemeinschaftsraume, die gemeinsam genutzten Aufdenflachen und Gerate konnte in den Fallbei-
spielen eine vergleichsweise hohe Wohnqualitat erreicht werden. Die Bewohnerlnnen konnten so Aus-
stattungen realisieren, die ein BEnzelhaushalt nur mit einem sehr hohen finanzellen Aufwand ermégli-
chen konnte (zB. Veranstaltungsraum, Gasteapartment, Garten etc.). Auf diese Weise haben sich die Be-
wohnerInnen in ihrem Wohnalltag ein , Mehr* an Nut[ithgsmdglichkeiten geschaffen.

Das Zusammenleben in den Fallbeispielen ist einerseits durch gemeinschaftliche Aktivitaten auf der Ar-
beitsebene gepragt (Verwaltung und Instandhaltung des Hauses, Organisation des Zusammenlebens),
andererseits durch gemeinsame Freizeitaktivitaten. Dies schafft Kontakte und neue soziale Netzwerke
neben bestehenden Freundes- und Familienkreisen. Zudem entsteht durch die gemeinsamen Aktivitaten
ein hoher Grad an Identifikation mit dem Wohnprojekt. In einigen der untersuchten Fallbeispiele wurde
aber auch auf Probleme hingewiesen, die durch das Zusammenleben entstehen. So wurde beispielsweise
von einer zeitweisen Uberlastung der Bewohnerinnen durch die Vielzahl von Arbeitsaufgaben im Rah-
men der Selbstorganisation berichtet. Bnzelne Projekte berichteten davon, dass unter den Bewohnerin-
nen anfanglich z.T. Sorge vor sozialer Kontrolle bestanden habe. Auch die Schwierigkeit, sich abzugren-
zen, wurde thematisiert. Insgesamt berichten die Interviewpartner von einer hohen Zufriedenheit der
Bewohnerlnnen mit ,ihrem“ Wohnprojekt.

Die untersuchten Fallbeispiele weisen einen hohen Grad an Unterstitzung und Solidaritat auf, der deut-
lich hoher ist alsin klassischen Mietverhaltnissen. In allen von uns untersuchten Fallbeispielen hat sich
eine Kultur der gegenseitigen Unterstiitzung im Alltag etabliert. Dies reicht von allt&glicher nachbar-
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schaftlicher Unterstiitzung (z.B. Kinderbetreuung, Hilfe bei Reparaturen, etwas beim Enkaufen mitbrin-
gen) bis zu intensiverer Unterstitzung bei kurzzeitiger Erkrankung oder in Krisensituationen. Btern profi-
tieren insbesondere durch die Moglichkeit, spontan und unkompliziert eine Betreuung fir ihre Kinder zu
bekommen, was die Alltagsorganisation der Familien erheblich erleichtert. Insbesondere auch altere
Menschen und Menschen mit Behinderung profitieren von der nachbarschaftlichen Unterstitzung (zB.
durch Bnrichtung eines Hausnotrufsystems oder regelmafige Hilfen im Alltag). Ene Grenze sehen die
Interviewpartnerinnen allerdings bei Pflegefallen. Ene solch intensive Betreuung sollte von professionel-
len Pflegediensten Ubernommen werden, um Mitbewohnerlnnen nicht zu Uberlasten.

Vorteile flr die Bewohnerlnnen entstehen somit einerseits durch die ganz praktische Unterstitzung und
andererseits durch das Wissen, auf ein Netzwerk im unmittelbaren Umfeld zurtickgreifen zu knnen
(auch in Ausnahmesituationen).

Bei jenen Projekten, die selbst gegriindet wurden, lagen die Konzeptentwicklung, die Entwicklung der
Finanzierung sowie die Planung der Wohnungen und Aufenanlagen in der Hand der Bewohnerlnnen
selbst. Aber auch bei den von einer Dachorganisation ins Leben gerufenen Projekten wurden die spate-
ren BewohnerInnen friih in die Planungsphase eingebunden und an Entscheidungen, die die Gestaltung
der Wohnungen und der Gemeinschaftsraume betreffen, beteiligt. Die Gestaltung des Zusammenlebens
liegt bei allen untersuchten Projekten in der Zustandigkeit der Bewohnerlnnen. Auf diese Weise kdnnen
Bewohnerlnnen bei Gemeinschaftswohnprojekten in hohem Male eigene Vorstellungen und Wiinsche
bei der Gestaltung der Wohnung, des Wohnumfeldes und des Zusammenlebens einfliel3en lassen. Dies
ist fir die Bewohnerlnnen mit einem hohen Engagement fir das Wohnprojekt verbunden und betrifft
sowohl den BEinsatz von Zeit als auch von Arbeitskraft. Hier treten die Vorteile der Umsetzung von Ge-
meinschaftswohnprojekten durch eine bestehende Dach-Organisation (Genossenschaft, VWohnungsbau-
gesellschaft, 0.4.) zutage. Ene erfahrene Trager-Organisation kann auf vorhandenes Know-How, auf pro-
fessionelle Mitarbeiterinnen und einen Fundus an Erfahrungen zurtickgreifen, wahrend die Akteure von
selbstgegriindeten Projekten Uberwiegend nicht Uber einen professionellen Hintergrund verfligen und
sich Wissen sowie Fertigkeiten oft miihsam aneignen missen.

Gemeinschaftswohnprojekte haben vielfaltige Wirkungen auf das sie umgebende Quartier. So starken
sie die Srukturen fir die Vernetzung und das nachbarschaftliche Engagement, indem sie ihre Veranstal-
tungsraume auch externen Personen und Initiativen zur Verfligung stellen. In vielen Wohnprojekten wur-
den daruber hinaus auf Initiative der Bewohnerlnnen hin Vereine oder ehrenamtliche Gruppen gegrin-
det, die kulturelle und soziale Angebote oder Freizeitangebote flir Menschen aus der Nachbarschaft be-
reitstellen (z.B. Soortkurse, Musikveranstaltungen, Flmabende, Kiez-Cafés etc.). Bnige Projekte (insbe-
sondere solche, die in neuen Sadtteilen entstanden sind) leisten einen aktiven Beitrag zur Entwicklung
von lebendigen und integrierenden Quartiersstrukturen, beispielsweise indem Enfluss auf den Bebau-
ungsplan genommen wird, auf die Griinplanung oder die Scherung der Schulwege.

Ene gesellschaftliche Ausstrahlung der Gemeinschaftswohnprojekte lasst sich auch Uber das Quartier
hinaus feststellen. Viele Fallbeispiele sind mit anderen Wohnprojekten vernetzt, um sich iber innovative
Wohnformen und Wege zu deren Verbreitung auszutauschen. Enige Projekte beraten und unterstitzen
Gruppen, die an gemeinschaftlichen Wohnformen interessiert sind, bei der Umsetzung ihrer Ideen.

Weiterhin haben gemeinschaftliche Wohnprojekte durch ihren Modellcharakter gesellschaftliche Aus-
strahlungswirkungen. Se schaffen innovative Wohnlésungen beziiglich des Zusammenlebens sowie aus
Okologischer Perspektive und nehmen dadurch eine Vorreiterrolle ein. Nicht selten stehen sie im Fokus
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wissenschaftlicher Untersuchungen und dienen als Vorbild zur Ubertragung gelebter und erprobter Lo-
sungsansatze.

Okonomische Hfekte

Aus 6konomischer Scht bieten die Gemeinschaftswohnprojekte in zahlreichen Aspekten erhebliches Bn-
sparpotenzal fur die Bewohnerlnnen. Viele der Projekte zeichnen sich durch unterdurchschnittliche
Mietkosten aus. Sowohl die Nettokaltmieten als auch die Betriebskosten liegen oft unter den regionalen
Vergleichswerten. Die niedrigen Kaltmieten lassen sich zum einen mit spezieller Férderung erklaren. In
einigen Projekten ermdglicht die soziale Wohnraumfdrderung niedrige Mieten lber langere Zeitraume.
Auch nach dem Auslaufen von vereinbarten Bindungszeiten halten die meisten Projekte an den niedrigen
Mieten fest. Andere Projekte nehmen Forderung fiir Mehrgenerationenwohnen oder besonders ambitio-
niertes energieeffizientes Bauen in Anspruch. Zum anderen entfallt bei den Wohn- und Hausgemein-
schaften das finanzelle Renditeinteresse eines Investors. Alle untersuchten Projekte zeichnen sich
dadurch aus, dass andere Zele als Profit- oder Wertmaximierung verfolgt werden (z.B. gemeinschaftli-
ches Wohnen, energieeffizientes Leben). Hinzu kommen deutlich tiberdurchschnittliche Belegungsdich-
ten in den einzelnen Wohnungen, die sich positiv auf die Gesamtwohnkosten der Haushalte auswirken.

Die niedrigen Kaltmieten werden durch vergleichsweise glinstige Betriebskosten flankiert. Diese lassen
sich in einem Teil der Projekte auf hohe Energiestandards und einen ressourcenschonenden Umgangim
Alltag zurlckfUhren. Hinzu kommt, dassin fast allen Projekten die Bewohnerinnen viele anfallende Ar-
beiten selbst (bernehmen. So kénnen im Unterhalt der Wohnanlagen Ensparungen durch eigene Arbeit
erreicht werden (Gartenarbeit, kleinere Reparaturen, Gebaudereinigung). Allerdings fiihrt diese Arbeits-
belastung auch teilweise zu (sozialen) Konflikten in den Projekten. Bn Projekt reagierte darauf, indem es
einzelne Tatigkeiten wie eine klassische Hausverwaltung an externe Dienstleister vergab.

Neben der Miete je Quadratmeter bedingen sich WohnungsgrofRe und Wohnkostenbelastung eines
Haushalts gegenseitig in entscheidendem Mal3e. Ene besondere Herausforderung stellen auf lange Scht
die vergleichsweise gro’en Wohnungen in den errichteten Gebauden dar. Durch den Remanenz-Efekt
kann es nach Auszug erwachsener Kinder dazu kommen, dass die zurlickbleibenden Btern in Wohnun-
gen wohnen bleiben, die zu grol fur ihren Bedarf sind. Fir dieses Problem zeigen einige Projekte jedoch
schon ein Bewusstsein und diskutieren innovative Ansatze um dem entgegenzuwirken (Wohnungstausch
zwischen Haushalten, Alten-WWohngemeinschaften, Verkleinerungen der Grundrisse).

Wichtige Grundlage fur diese insgesamt glinstigen Wohnkosten bildet eine ausgewogene Baufinanzie-
rung. Die untersuchten Gemeinschaftswohnprojekte greifen dabei genau wie viele andere Wohnbaupro-
jekte auf eine Mischung aus Egenkapital, Bankdarlehen und energetischer Forderung sowie sozialer
Wohnraumférderung zurtick. Das Egenkapital speist sich zumeist aus Enlagen der Beteiligten und wird
teilweise durch Direktkredite von Freunden und Familie erganz. Insbesondere Projekte des Mietshau-
ser-yndikats setzen auf das Enwerben dieser Privatdarlehen zu moderaten Zinsen von Freundinnen,
Familie und sympathisierenden Institutionen. Dadurch kénnen die Projekte ihren BEgenkapitalanteil teils
signifikant steigern und somit sowohl ihre Kreditwiirdigkeit erhéhen als auch die Zins- und Tilgungslast
verringern. Beim Enwerben von Bankdarlehen wurden unterschiedliche Erfahrungen von den Projekten
gemacht. Enige hatten anfanglich Schwierigkeiten, eine Bank flir die Finanzierung ihres Wohnprojektes
2u gewinnen. Allerdings sind gemeinschaftliche Wohnprojekte durch ihre Heterogenitat und die Vielzahl
der beteiligten Personen resilienter gegentiber individuellen 6konomischen Krisensituationen als BEnzel-
haushalte und sind somit fiir mogliche Kreditgeber interessant.
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Um auch finanzschwacheren Haushalten den Zugang zum gemeinschaftlichen Wohnen zu ermdéglichen,
wurden in einigen Projekten solidarische Modelle entwickelt. So wurden in der Finanzierungsphase bei-
spielsweise Leihgemeinschaften gebildet, die es finanzschwécheren Haushalten ermdglichten, Gruppen-
darlehen in Anspruch zu nehmen. Auch im Wohnalltag gibt es Beispiele flrr eine solidarische Verteilung
der Miete. SO missen in Seben Linden beispielswiese nur E'wachsene einen Pauschalbetrag fur die Ne-
benkosten zahlen, nicht jedoch die Kinder. Dies unterstiitzt vor allem Familien und Alleinerziehende. Sol-
che formalisierten Solidarmodelle bilden allerdings eher die Ausnahme. Haufiger kommt es zu informel-
len Arrangements zwischen den Haushalten zur finanzellen Unterstitzung in konomischen Krisensitua-
tionen. Der hohe Grad an (in)formeller finanzieller Solidaritat zeichnet gemeinschaftliche Wohnprojekte
besonders aus und starkt die 6konomische Resilienz der einzelnen beteiligten Haushalte.

Auch beim Bau und in der Planung der Wohnprojekte konnten Ensparungen durch den gemeinschaftli-
chen Ansatz erreicht werden. So wurden haufig einzelne Aufgaben in dieser Phase durch Projektbetei-
ligte Ubernommen, was die Inanspruchnahme teils kostenintensiver Dienstleistungen vermeidet. Zudem
trugen Restriktionen der WohnungsgréRRe, ein Verzicht auf private oder gemeinschaftliche Hure und
Treppenhauser oder das Teilen von Aachen und Raumen mit kooperierenden Enrichtungen zu einer effi-
Zienten Aachennutzung bei. Die geplanten Gemeinschaftsbereiche erhdhten dabei den Gestaltungsspiel-
raum flir eine erhéhte Aacheneffizienz. Durch quantitative Abstriche beim eigenen Wohnraum und das
Teilen von Hachen konnten somit Kosten eingespart werden. Boenfalls als Vorteil erwies sich, erfahrene
Genossenschaften fur die Koordination wahrend der Flanung und des Baus einzubinden. Dies flihrte zu
Kostenoptimierungen in der Bauvorbereitung und -durchfiihrung sowie in der anschliel3enden Verwal-
tung.

Doch auch kostensteigernde Efekte des gemeinschaftlichen Ansatzes waren zu verzeichnen. So flhrten
beispielsweise individuelle Wohnwiinsche und daraus folgende Wohnungszuschnitte im Projekt Wohn-
Snn zu komplexerer Bauplanung, wodurch sich die Gesamtbaukosten erhéhten. Zusétzich entstanden
durch die haufig auf Konsens ausgerichteten Entscheidungsstrukturen und den hohen Kommunikations-
aufwand (konkret in einem dezentral konzipierten Wohnprojekt) Iangere Planungs- und Realisierungszei-
ten, was sich negativ auf die Gesamtkosten auswirkte.

Okonomische Sondereffekte treten auch in der alltéglichen Nutzung der Gemeinschaftsprojekte auf. Die
gemeinschaftliche Finanzierung von geteilten Hachen ermdglicht den Bau etlicher Angebote, die fiir Bn-
zelhaushalte nicht realisierbar waren. Zudem stellen diese Rdume, wie zB. Sauna, Gasteziimmer oder
Kinderraume, eine Erhdhung des Lebensstandards dar. Auch durch die gemeinsame Nutzung von Gegen-
standen und Ausstattung kénnen Unterstellflachen im individuellen Wohnraum eingespart werden und
die Geréte effizient ausgelastet werden. Haufig finden zudem informelle Absprachen, wie zB. das Verlei-
hen alltaglicher Gegenstande oder aber auch das Car-Pooling von Autosinnerhalb kleinerer Gruppen der
Projekte statt. Dies ermdglicht die Reduktion bzw. das Aufteilen der teils hohen Beschaffungs- und Be-
triebskosten. Gemeinschaftlich Gbernommene Dienstleistungen, wie z.B. gegenseitige Kinderbetreuung
oder Pflegetatigkeiten, ersetzen flr einige Haushalte kommerzelle Formen der Betreuung. Der Gemein-
schaftsansatz stol3t dabei jedoch auch an seine Grenzen, da bestimmte Aufgaben nicht dauerhaft von
der Gemeinschaft Ubernommen werden kénnen (zB. Alten- und Krankenpflege).

Neben den Bewohnerlnnen profitieren in einzelnen Fallen auch die Anwohnerinnen des Quartiers von
den Infrastrukturen der Projekte. Insbesondere die grof3en Gruppen- oder Veranstaltungsraume sind
hierfir ein gutes Beispiel. Diese kénnen oftmals auch von Externen angemietet werden. Zudem werden

Seite 49 von 55



Sozale, 6konomische und 6kologische Hfekte und Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen

in diesen Raumen meist Kultur- und Freizeitveranstaltungen angeboten, welche somit das entspre-
chende Angebot im Quartier erhéhen.

Okologische Efekte

Die Untersuchungen und Interviews zu den Wohnprojekten haben gezeigt, dass gemeinschaftliches
Wohnen aus 6kologischer Scht teils erhebliche (Enspar)-Potenzale bietet. So wurde die Wohnflachen-
inanspruchnahme in den Wohnprojekten um bis zu 40 Prozent und im Durchschnitt um 14 Prozent ge-
genuber den regionalen Referenzwerten reduzert. Weiterhin liegen der durchschnittliche Heizwarme-
verbrauch und der Energieverbrauch fiir Warmwasserbereitung pro Person 55 Prozent unter dem regio-
nalen Referenzwert. Mehrere Wohnprojekte erreichen hier sogar Ensparungen von Uber 70 Prozent.
Dies wird mal3geblich durch die verringerte Wohnflacheninanspruchnahme und den mehrheitlich umge-
setzten hohen energetischen Gebdudestandard erzelt. Auch der Trinkwasserverbrauch liegt in den
Wohnprojekten unter dem der Referenzwerte. Hier liegen die Ensparungen bei durchschnittlich 30 Pro-
zent und maximal bei Uber 50 Prozent. Aufgrund fehlender quantitativer Daten I&sst sich das Mobilitats-
verhalten innerhalb der Wohnprojekte nur qualitativ darlegen. Hier zeigt sich tendenzell eine Abkehr
vom eigenen PKW hin zur vermehrten Nutzung des OPNV und des Fahrrads sowie eine gemeinschaftli-
che Nutzung von PKWs. Auch durch die gemeinschaftliche Nutzung, insbesondere von gréferen Haus-
haltsgeraten, wie Waschmaschine und Kilhischrank, werden positive Efekte erzelt, die sich u.a. im ver-
ringerten Sromverbrauch zeigen und zu einem verringerten Ressourcenverbrauchss flihren.

Den aufgezeigten Potenzialen missen jedoch auch einige relativierende Punkte entgegengesetzt wer-
den. Dies betrifft zunachst einmal den Punkt, dass es sich bei den Ergebnissen bzw. Potenzialen um Un-
tersuchungsergebnisse flir einen zeitlich begrenzten Zeitraum handelt. Diesist insbesondere daher von
Bedeutung, da es sich um personenbezogene Kennwerte handelt, die stark von der Anzahl der Bewohne-
rinnen und deren Lebensphase gepragt werden. S bestehen die Haushalte in den untersuchten Wohn-
projekten haufig aus Familien mit Kindern. Dies zeigt sich insbesondere in der durchschnittlichen Bele-
gungsdichte (Personen je Wohnung), die im Durchschnitt der zehn Wohnprojekte 2,8 Personen je Woh-
nung betragt. Im Vergleich hierzu, liegt die durchschnittliche Belegungsdichte auf Bundesebene bei 2,1
Personen je Wohnungs”. Weiterhin sind der Ensatz von Energieerzeugungsanlagen, die regenerative
Energiequellen nutzen, sowie energieeffiziente Gebaude kein Alleinstellungsmerkmal von gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten. So besitzt eine Vielzahl an Egentlimern von Egenheimen eine PV- oder Solar-
thermieanlage. In Mietobjekten sind PV- und Solarthermieanlagen zwar eher selten, diesist jedoch eher
dem Mieter-Vermieter-Dilemma geschuldet, als der Bereitschaft eine solche Anlage zu betreiben.

Trotz der aufgezeigten Enschrankungen bei den identifizierten Potenzialen kdnnen aus 6kologischer
Scht folgende Merkmale, die besonders durch gemeinschaftliche Wohnprojekte adressiert werden, her-
vorgehoben werden:

1. Shared economy und daraus resultierende Energie- und Ressourceneinsparungen:
Die gemeinschaftliche Nutzung kann in vielfaltiger Weise zu Energie- und Ressourceneinsparungen
beitragen. Hierzu gehort die gemeinschaftliche Nutzung von Haushaltsgrofigeraten (zB. Waschma-
schine), wodurch diese Gerate teilweise in den einzelnen Haushalten substituiert werden und somit
2ur Ressourcenschonung beitragen. In den Wohnprojekten wird haufig auch Car-Sharing bzw. Poo-
ling betrieben, was ebenfalls zu Energie- und Ressourceneinsparungen beitragt (potenzell hdhere

56 |nfolge der verringerten Anzahl an Haushaltsgeraten und den fiir die Herstellung benétigten Ressourcen.
57 Satistisches Bundesamt, Qatistisches Jahrbuch 2017; S 162
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Anzahl Personen je PKW und verringert Anzahl an PKWSs in den untersuchten Wohnprojekten). Be-
sonderes Potenzial bietet aber auch die verringerte Wohnflacheninanspruchnahme aufgrund ge-
meinschaftlicher Hachen, die hierdurch aus den privat genutzten Hachen ausgelagert werden kon-
nen.

2. Nutzerverhalten und Umweltbewusstsein:
Von zentraler Bedeutung fiir die Umsetzung von Energie- und Ressourceneinsparungen ist das Nut-
zerverhalten und das Umweltbewusstsein. Beide, Nutzerverhalten und Umweltbewusstsein, sind
grundsatich losgeldst von der Organisationsform des Wohnens. In den gemeinschaftlichen Wohn-
projekten wurde im Rahmen der Interviews und durch die bereitgestellten zusadtzichen Informatio-
nen grundsatich ein mehrheitlich stark ausgepragtes Umweltbewusstsein wahrgenommen. Dies
zeigt sich, soweit wahrnehmbar, auch im Nutzerverhalten der Bewohnerlnnen. Insgesamt herrscht
ein positives Klima flr 6kologisches bzw. umweltfreundliches Verhalten. Dies wird insbesondere
auch dadurch begunstigt, dass sich mehrheitlich bestimmte Personengruppen durch das gemein-
schaftliche Wohnen und speziell auch durch die Ausrichtung der Wohnprojekte angesprochen fuh-
len.

3. Potenzial z7ur Minderung des Remanenz-Hfekts:
Durch die umfangreiche Mitbestimmung der Bewohnerlnnen in den Wohnprojekten kénnen — an-
ders als bei normalen Mieter-Vermieter-Beziehungen —individuelle Lésungen und Konzepte flr eine
Umnutzung bzw. Nutzungsverénderung (z.B. Wohnungsverkleinerung, Wohnungstausch) bei einer
Haushaltsveranderung durchgefiihrt werden. Dies eréffnet vielfaltige Moglichkeiten, wodurch insbe-
sondere BewohnerInnen in ihrem vertrauten Wohnumfeld wohnen bleiben kénnen.

4. Leuchtturmeffekt:
Gemeinschaftliche Wohnprojekte kdnnen in ihrem Wohnumfeld und auch dariber hinausin der ge-
samten Gemeinde eine Leuchtturmfunktion oder auch eine Katalysatorfunktion einnehmen und auf-
zeigen wie nachhaltiges Wohnen und Leben aussehen kann. Hierdurch kénnen gemeinschaftliche
Wohnprojekte zur Verbreitung einer nachhaltigen Lebensweise beitragen und interessierten Perso-
nen Wege aufzeigen, wie sie moglicherweise ihre eigenen Ideen verwirklichen kdnnen.

7. Fazt

Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung zeigen, dass Projekte zum gemeinschaftlichen Wohnen
vielfaltige positive Hfekte aufweisen — sowohl im sozialen, als auch im 6konomischen und 6kologischen
Bereich. Neben Vorteilen flr die Bewohnerlnnen zeigen sich auch die Potenziale flr eine nachhaltige
Sadtentwicklung. So leisten Gemeinschaftswohnprojekte einen Beitrag zur Gestaltung lebendiger Quar-
tiere durch die Sarkung von Srukturen und die Shaffung von kulturellen und sozialen Angeboten sowie
von Freizeitangeboten. Gemeinschaftswohnprojekte beteiligen sich auch an der Sadtentwicklung, bei-
spielsweise im Zuge der Entwicklung von Neubaugebieten oder als Beteiligte an Agenda-21-Prozessen.
Die betrachteten Projekte schaffen bezahlbaren Wohnraum und sorgen durch ihre nicht auf Gewinn aus-
gerichteten Organisationsformen auch landfristig fur stabile Wohnkosten, die nicht der Wohnungsspeku-
lation unterliegen. Se realisieren 6kologische Modellprojekte (z.B. autofreies Wohnen, Plusenergie-
Haus, Okodorf), die Wege fiir ein ressourcensparendes und energieeffizientes Bauen und Wohnen auf-
zeigen und zur Nachahmung anregen. Durch die gemeinsame Nutzung von Rdumen, Auf3enflachen und
Geraten erzeugen sie eine hohe Wohnqualitat verbunden mit diversen Nutzungsmdoglichkeiten bei einem
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im Vergleich zu regionalen Referenzwerten verringerten Rachenverbrauch und dadurch reduzierten Kos-
ten. Nicht zuletz leisten viele Projekte durch die Zusammensetzung ihrer Bewohnerschaft einen Beitrag

zur Integration unterschiedlichster Bevdlkerungsgruppen (altere Menschen, Menschen mit Behinderung,
Alleinerziehende, Menschen aus anderen Kulturkreisen). Geichzeitigist festzuhalten, dass gemeinschaft-
liches Wohnen eine hohe Bereitschaft der Bewohnerlnnen zur Mitwirkung sowie ein starkes Engagement
voraussetzt. Die anspruchsvollen sozialen, 6konomischen und 6kologischen Ziele, die sich die untersuch-
ten Wohnprojekte gesetzt haben, setzen ein entsprechendes Bewusstsein bei den Beteiligten voraus.
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8.
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