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Vorwort

Katrin Lompscher
Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Berlin ist eine attraktive Stadt. In den letzten
Jahren und Jahrzehnten ist Berlin vielfaltiger
und internationaler geworden. Diese Vielfalt der
Lebensformen muss sich auch in den Wohnfor-
men wiederspiegeln. Aufgabe der Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist es,
das Wachstum Berlins und die zunehmende
Vielfalt sozialvertraglich und nachhaltig zu ge-
stalten, lebendige Quartiere zu schaffen und
das nachbarschaftliche Zusammenleben zu
starken.

Auch im Zuge des demographischen Wandels
und des steigenden Anteils von Single-Haushal-
ten wiinschen sich immer mehr Menschen neue
Wohnmodelle, die durch effizientere Grundrisse
mehr Lebensqualitdt auf weniger Wohnfldchen
bieten als die klassische Ein-Haushalt-Wohnung
es kann. Gerade hier braucht es neue, gemein-
schaftliche und auch generationsiibergreifende
Wohnformen. Sie miissen dem Bediirfnis der
Birgerinnen und Biirger nach Lebensrdumen
des Miteinanders, die der Anonymitat der glo-
balisierten GroRstadt entgegenwirken, gerecht
werden. Um die Realisierung von gemeinschaft-
lichen Wohnformen zu unterstiitzen, finanziert
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen seit 2008 die Netzwerkagentur Genera-
tionenWohnen als Beratungsstelle fiir Wohn-
gruppen und Einzelpersonen, die gemeinschaft-
lich wohnen mdchten. AulRerdem hat die
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen verschiedene Programme aufgelegt,
die modellhafte Projekte eines zeitgemaRen, ex-
perimentellen, bezahlbaren Wohnungsneubaus
fordern sollen. So wurden unter anderem im
Jahr 2015 verschiedene Projekte im Rahmen des
~Experimentellen Geschosswohnungsbaus in
Berlin“ pramiert und gefordert. Im Jahr 2014
wurden unter dem Titel "GenerationenWohnen
- Wohnen in Gemeinschaft" Preisgelder verge-
ben, nachdem zuvor beispielhafte genossen-
schaftliche Projekte ausgezeichnet und Férder-
mittel bereitgestellt wurden. Der Schwerpunkt
lag hier auf gemeinschaftsorientiertem und ge-
nerationeniibergreifendem Bauen und Wohnen.

Eine Variante der gemeinschaftlichen Wohnfor-
men ist die ,Cluster-Wohnung”. Der Begriff
»Cluster kommt aus dem Englischen und kann
als ,Ballung®, ,Biindel“ oder auch ,Schwarm®
tibersetzt werden. Er wird in verschiedenen Kon-
texten verwendet und meint den Austausch, das
Netzwerk und die Zusammenarbeit zwischen
den Akteuren. Eine Cluster-Wohnung, als eine
Zusammenballung mehrerer Wohneinheiten
mit verbindender Gemeinschaftsflache, bedeu-
tet also das Wohnen als sich unterstiitzende Ge-
meinschaft. Die Frage, wie viel Wohnfldche pri-
vat bendtigt wird und wie viel die Bewohnerinnen
und Bewohner sich als Gemeinschaftsflédche
teilen wollen, wird in einer Cluster-Wohnung
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vollkommen neu bewertet. Es 6ffnen sich damit
Spielrdaume fiir innovative Wohnkonzepte des
Gemeinschaftlichen und Solidarischen, fiir un-
terschiedliche Altersgruppen in verschiedenen
Lebenslagen, fiir Inklusion und soziale Fiirsorge.

Dabei sind Cluster-Wohnungen unkonventionell
und mit ihren zukunftsweisenden Wohnungs-
grundrissen und Organisationsstrukturen fiir
den Wohnungsbau neuartig. Bauherrinnen und
Bauherren sowie Projektentwicklerinnen und
Projektentwickler stehen daher bei der Planung
von Cluster-Wohnungen vor einigen nicht zu

unterschdtzenden Herausforderungen. Aus die-
sem Grund freuen wir uns diese Broschiire allen
Interessierten als Leitfaden an die Hand geben
zu konnen und hoffen, damit die Realisierung
von Cluster-Wohnungen in Berlin zu erleichtern.
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Zur Broschiire

wohnbund Vorstand und
STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

,Wenn ich an Wohnen denke, denke ich an Sub-
stantive, Adjektive und Verben wie bewohnen,
gewsGhnen, Gewohnheit, entwéhnen, verwéhnen,
»verwohnt“, Angewohnheit, angewdhnen, wohn-
lich... Also alles Worte, die uns prozesshaft in die
Dauer einbinden. Die Wohnung ist eine Hiille,
das Wohnen schon das halbe Leben.“

Jean Claude Ammann, wohnbund KongreR 2001

Cluster-Wohnen ist als Begriff (noch) ungewshn-
lich. Wir von STATTBAU und der wohnbund als
Mitherausgeber verstehen uns jedoch gerne als
Wegbereiter wohnpolitischer Initiativen, die
Wohnen nicht als das Gewohnte begreifen und
neue Wege beschreiten wollen.

Das Wohnen im Cluster, das wir hier in der Bro-
schiire vorstellen, bietet eine Vielzahl innovati-
ver Ansédtze fiir die aktuellen Herausforderun-
genim Kontextdes Wohnens, z.B. der stadtischen
Wohnungsknappheit, oder den immer flexible-
ren Lebensentwiirfen der Menschen. Es bietet
aber auch eine Antwortmoglichkeit auf die ge-
sellschaftlich dominierenden Diskurse der Ab-
grenzung. Denn mit dem gemeinschaftlichen
Cluster-Wohnen ist auch der Wunsch nach Ge-
meinwohl-orientierung, nach Sharing Economy
und ,communalem® Handeln verbunden. Es
wird da bendtigt, wo Familien mit Kindern Aus-
tausch und Entlastung brauchen, aber auch
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wenn in der alternden Gesellschaft die oder der
Einzelne den Alltag nicht allein bewdltigen
mochte oder kann.

Es geht uns also auch darum, durch diesen Leit-
faden zum Cluster-Wohnen dazu beizutragen
Gemeinschafts- und Gemeinwohlorientierung
beim Wohnen etwas gewdhnlicher zu machen.
Allerdings gibt es hier, wie so oft, nicht die eine
Losung. In einer Gesellschaft, in der das Indivi-
duelle eine hohe Bedeutung und eine lange Tra-
dition hat, miissen sich Cluster-Wohn-Projekte
auch mit dem Gewohnten auseinandersetzen.
Wie aber auch die von uns vorgestellten Berliner
Cluster-Projekte zeigen: das breite Spektrum des
Cluster-Wohnens bietet verschiedene Losungs-
pfade an fiir die immer wieder neu zu verhan-
delnde Frage, wie viel Individualitat beim Woh-
nen zugelassen werden kann und wie viel
Gemeinschaft verlangt werden soll. Auch des-
halb wird Cluster-Wohnen im Kanon der Projekt-
beratungen und der wohnpolitischen Initiativen
von STATTBAU und dem wohnbund - z.B. bei der
Forderung von Gemeinschaftsflachen im 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau, oder beim be-
treuten Wohnen durch soziale Trager - auch in
Zukunft eine wichtige Rolle spielen.

Um all denen, die sich fiir das Thema interessie-
ren eine erste Orientierung zu ermoglichen bie-
ten wir in der vorliegenden Broschiire eine Ein-

fiihrung in das Thema Cluster-Wohnen an,
stellen einige praktische Ratschldge zum Clus-
ter-Wohnen zusammen und geben einen Uber-
blick tiber konkrete Berliner Cluster-Wohnungs-
projekte.

Im ersten Teil ordnet das Forschungsteam der
FH Potsdam und der HTW Berlin das Cluster-
Wohnen dem Themenkomplex einer resilienten,
also anpassungsfahigen, Stadtentwicklung in
Zeiten des demographischen Wandels zu und
diskutiert, inwiefern und unter welchen Umstén-
den Cluster-Wohnungen hier einen Beitrag leis-
ten kénnen. Wir danken dem Forschungsteam
wie auch dem Bundesministerium des Innern, fiir
Bau und Heimat (BMI) und dem Bundesinstitut
fuir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR). Sie
hatten das Forschungsprojekt im Rahmen des
Innovationsprogramms Zukunft Bau gefordert.

Der zweite Teil widmet sich den praktischen He-
rausforderungen in der Umsetzung des Cluster-
Wohnens. Praxisnah und kompakt werden die
einzelnen Schritte hin zu einer Cluster-Wohnung
aufbereitet. Einblicke werden u.a. in die Auswahl
der passenden Organisationsform, die architek-
tonischen Besonderheiten, Planungsprozesse
bis hin zu Moglichkeiten und Herausforderun-
gen des téglichen Zusammenlebens in der Grup-
pe gegeben.

Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster | Zur Broschiire

Zuletzt werden drei Berliner Projekte beleuchtet,
die Cluster-Wohnungen realisiert haben - an-
hand ihrer Ziele, architektonischen Eigenheiten,
ihrer (teils verschlungenen) Realisierungswege,
sowie ihrer speziellen Art und Weise das Wohnen
im Cluster, mit allem was dazugehort (z.B. Be-
wirtschaftung der Gemeinschaftsraume, Nach-
belegung) zu organisieren. Die von uns ausge-
wdhlten Beispielprojekte sind alles Cluster-
Wohnungen zur Miete, mit allerdings ganz un-
terschiedlichen Mietmodellen. Sie haben unter-
schiedliche Zielgruppen, verfiigen aber alle iiber
innovative Ansétze hinsichtlich ihrer Organisa-
tions- und Kooperationsformen. Gemeinsam ist
ihnen ebenfalls der Wille neuartige Formen des
Zusammenlebens umzusetzen.

Abschliefend geben weiterfithrende Literatur
und Links Anregungen zur Vertiefung in das The-
ma.

Wir wiinschen lhnen eine aufschlussreiche und
kurzweilige Lektiire,

die Redaktion bei STATTBAU
und Mitherausgeberinnen und Mitherausgeber
beim wohnbund.



Forschungbeitrag der Hochschule fiir
Technik und Wirtschaft Berlin und der
Fachhochschule Potsdam

Susanne Rexroth, Michael Prytula, Manuel
Lutz, Friedrich May

Der Wohnungsmarkt in den urbanen Ballungs-
raumen steht unter Druck. Schrumpfende inner-
stddtische Baulandreserven, steigende Baukos-
ten, demografische und soziale Verdnderungen
wirken sich auf die Nachfrage und Verfiigharkeit
preisgiinstiger Wohnungen aus.

Besonders auffillig ist in den letzten Jahren die
Zunahme an Ein-Personen-Haushalten und dies
besonders bei Bewohnern und Bewohnerinnen
im Alter ab 55 Jahren. Das zeigte unter anderem
der Branchenbericht 2017 des Bundesverbands
der deutschen Wohnungswirtschaft (GdW). Am
Wohnungsmarkt bildet sich dieser Trend durch
einen verstarkten Bau von Kleinstwohnungen
ab. Zugleich wéchst das Interesse an Wohnen in
Gemeinschaft, das fiir viele eine Alternative zu
Einsamkeit und Anonymitét darstellt. Eine aktu-
ellereprasentative Umfrage zeigt beispielsweise,
dass 40% der Potsdamer Bevdlkerung sich vor-
stellen kann, gemeinschaftlich zu wohnen.

In diesem Spannungsfeld bewegte sich das For-
schungsprojekt ,,Cluster-Wohnungen fiir baulich
und sozial anpassungsfahige Wohnkonzepte
einer resilienten Stadtentwicklung” (Kurztitel:
Cluster-Wohnen).
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Unser Forschungsteam von der HTW Berlin und
der FH Potsdam untersuchte Cluster-Wohnun-
gen hinsichtlich drei zentraler Forschungsfra-
gen:

Welchen Beitrag leisten neue Wohntypologi-
en wie Cluster-Wohnen zu einer resilienten
Stadtentwicklung im Sinne einer Anpas-
sungsfahigkeit an sich verandernde gesell-
schaftliche Entwicklungen?

Wie ldsst sich dieser Beitrag empirisch-me-
thodisch beschreiben?

Unter welchen Bedingungen ist die neue
Wohntypologie in gréRerem MaRstab ska-
lierbar?

Eine neue Wohnungstypologie wird erforscht

Cluster-Wohnungen sind ein junges Phanomen
und in der Fachwelt vor allem durch einige Pilot-
projekte bekannt. Bislang wurde nicht eingehen-
der untersucht, wie viele Cluster-Wohnungen
tatséchlich existieren und ob sie einen nennens-
werten Beitrag fiir die Wohnungswirtschaft bzw.
fiir eine nachhaltige Quartiers- und Stadtent-
wicklung leisten. Die Bestandsaufnahme zeigt,
dass zwischen 2008 und 2018 in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz insgesamt 33 Projek-
te mit Cluster-Wohnungen realisiert wurden
bzw. in Planung sind. Im Rahmen der Forschung
wurden acht dieser Projekte als Fallstudien hin-
sichtlich der planerischen, baulich-konstrukti-
ven, wohnsoziologischen, skonomischen und
rechtlichen Dimensionen eingehend untersucht.

Bestandsaufnahme der Cluster-Wohnungen in Deutschland, Osterreich und der Schweiz (Stand 2018)
mit den Fallstudien des Forschungsprojekts

inklusiv wohnen Kaéln, 2017,
sozialer Trager

StadtErle, Basel, 2017,

genossenschaftlich

Zwicky Stid, Dubendorf,
2016, genossenschaftlich

Annagarten, Oranienburg,
2019, genossenschaftlich

wagnisART, Miinchen, 2016,
genossenschaftlich

mehr als wohnen, Ziirich,
2014, genossenschaftlich

Neufrankengasse 18,
Ziirich, 2015, privat

Karte mit der geographischen Verteilung von Cluster-Wohnungen

. gebaut

Spreefeld, Berlin, 2014,
genossenschaftlich
D in Planung
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Fur jedes Fallbeispiel wurden Plane und Gebdude-
daten ausgewertet und eine Online-Umfrage, Ex-
perteninterviews mit Projektverantwortlichen
sowie Besichtigungen vor Ort durchgefiihrt. In
Workshops und Fachveranstaltungen wurden mit
Praxispartnern aus der Wohnungswirtschaft und
einem sozialwissenschaftlichen Forschungsbeirat
die Arbeitsthesen, Methoden und Ergebnisse dis-
kutiert.

Erfolgsbedingungen fiir das Gelingen von
Cluster-Wohnungen

Die Forschungsergebnisse zeigen, dass alle unter-
suchten Cluster-Wohnungen vollstandig vermie-
tet sind und sich die neue Form des Zusammen-
lebens zu bewé&hren scheint. Die Zufrieden-
heit der Bewohnerschaft ist hoch und die Fluktu-
ation in den untersuchten Fallbeispielen eher ge-
ring. Das liegt u.a. daran, dass Cluster-Wohnun-
gen sowohl das Bediirfnis nach Riickzug als auch
nach Geselligkeit erfiillen und die Vielfalt an
Wohnoptionen erweitern. Durch die gemein-
schaftliche Nutzung von Rdumen und Dingen er-
moglichen sie den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern beivergleichbaren Wohnkosten ein gréReres
Nutzungsangebot als konventionelle Wohnungen.

Schlisselfaktoren fiir das Gelingen von Cluster-
Wohnungen sind aneignungs- und anpassungs-
fahige Raum- und Sozialstrukturen. Neben bauli-
chen Eigenschaften wie ausreichend grolRe, aber
vor allem geschickt zonierte gemeinschaftliche
Raume, die parallele Nutzung zulassen, sind die
individuelle Bereitschaft sowie die Zusammenset-
zung der Wohngemeinschaft entscheidende Pa-
rameter fur langfristige und konfliktarme Wohn-
verhdltnisse. Wichtig ist auch die Umsetzung
einer groRen Vielfalt in GréRe und Grundrisszu-
schnitt bei den Individualzimmern, die sich verdn-
dernden Wohnbedarfen Raum geben. Weitere
Flexibilitat bieten zusdtzlich miethare Raume
(,Flexrdaume®) oder bei gréleren Genossen-
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schaftsprojekten auch Umzugsoptionen in ande-
re Wohnungen. Fiir eine kosteneffiziente Realisie-
rung flexibler Grundrisse ist die vertikale
ErschlieRung einschlieRlich der Leitungsfiihrung
entscheidend.

Hilfreich sind rechtliche und organisatorische Re-
gelungen, die der Gruppe Selbstverwaltung er-
moglichen, um gemeinsam Aufgaben zu iiber-
nehmen, z. B. zu entscheiden, wer neu einzieht.
In der Praxis haben sich kollektive Mietvertrage
bewshrt, da sie Vorteile fiir beide Seiten bringen.
Als forderliche Bedingung fuir die Planung und
den Betrieb von Cluster-Wohnungen erweisen
sich Wohnungsbaugenossenschaften, aber auch
private Investoren haben Cluster-Wohnungen re-
alisiert und erfolgreich vermietet. Anpassungsfa-
higes Wohnen bedeutet aber nicht nur, den Be-
dirfnissen und Anforderungen der heutigen
Bewohnerinnen und Bewohner gerecht zu wer-
den, sondern auch, das Raumprogramm zu ei-
nem spateren Zeitpunkt anpassen zu kénnen.
Die Fallbeispiele zeigen, dass bereits planerisch
die Moglichkeit fiir einen Riickbau in konventio-
nelle Wohnungstypen mitgedacht wurde. Das
senkt auch das Vermietungsrisiko, falls Cluster-
Wohnungen keine ausreichende Nachfrage fin-
den wiirden und ein Umbau erforderlich ware.

Gute Ubertragbarkeit, aber auch Hemmnisse

Besondere bautechnische oder baurechtliche An-
forderungen ergeben sich durch den Bau von
Cluster-Wohnungen nicht. Die Wohnungstypolo-
gie |dsst sich ohne grélReren Aufwand umsetzen.
Fur alle baulichen, rdumlichen oder planungs-
rechtlichen Herausforderungen finden sich prag-
matische Lésungen. Ein guter Schallschutz zwi-
schen Privat- und Gemeinschaftsraumen ist
erforderlich, um Konflikte zu minimieren. Ein
Mehraufwand an technischer Gebdudeausriis-
tung kann durch eine geschickte Planung kosten-
seitig kompensiert werden. Auch die Baukosten

(KG 300 - 400 nach DIN 276) liegen in Rahmen
vergleichbarer Bauvorhaben. Als Referenz wur-
den Studierendenwohnheime und Geschosswoh-
nungsbau betrachtet.

Anpassungsbedarf besteht vor allem bei Fragen
zur Tragerschaft von Cluster-Wohnungen und bei
der Gestaltung von Mietvertrdgen. Gangige For-
derinstrumente zur sozialen Wohnungsbaufinan-
zierung scheinen nur zum Teil anwendbar, binden
siedoch die Projekte an bestimmte Vergaberegeln
und Mindeststandards. Hier besteht besonders in
Deutschland Anpassungsbedarf, um den Erfor-
dernissen von Cluster-Wohnen gerecht zu wer-
den. Den Schweizer Projekten gelang es besser,
Finanzierungsmodelle unter Einbezug von Fér-
dermitteln aufzustellen, z.B. durch zinslose Dar-
lehen vom Bund, der Kommune oder der Pensi-
onskasse - also auf nationaler, kantonaler oder
lokaler Ebene. Solche Forderinstrumente fiir ge-
meinniitzigen und langfristig bezahlbaren Wohn-
raum sollten eine grofere Verbreitung finden.

Bezahlbare Raumopulenz als Ausdruck
von Resilienz

Alle Fallbeispiele verbindet, dass sie verhaltnis-
mélig giinstige und bezahlbare Mieten bzw.
Wohnkosten fiir breite Nutzerschichten anbie-
ten und so zu einer sozialen Wohnraumversor-
gung beitragen kénnen. Voraussetzung dafiir ist,
dass Projektentwickler und Trédger weitestge-
hend nicht rendite-orientiert arbeiten. Das trifft
in den meisten Fallen auf Baugenossenschaften
und gemeinwohlorientierte kommunale oder
landeseigene Wohnungsbaugesellschaften zu,
es haben aber auch bereits privatwirtschaftliche
Investoren Cluster-Wohnungen realisiert.

Die besondere Qualitét von Cluster-Wohnungen
- der Raumluxus oder die ,,Opulenz durch das
Mehr an Gemeinschaftsflachen - ldsst sich mit
herkdmmlichen Bewertungsinstrumenten wie
Flacheneffizienz nicht angemessen beurteilen.
Im Hinblick auf Resilienz - hier vor allem als An-
passungsfahigkeit an demographische und ge-

Gemeinschaftsraum der Cluster-Wohnung in der Neufrankengasse, Ziirich
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sellschaftliche Verdnderungen verstanden -
kommt gerade durch die Bereitstellung zu-
sdtzlicher Raumangebote grolle Bedeutung zu,
um den genannten gesellschaftlichen Veradnde-
rungen ressourceneffizient, z.B. ohne aufwendi-
ge Umbauten, zu begegnen.

Potentiale fiir die Zukunft des Wohnens

Cluster-Wohnungen sind durch ihre rdumlichen
Qualitaten und sozialen Anspriiche fir inklusi-
ves Wohnen geeignet. Die Fallstudie inklusiv
wohnen Kéln stoRt auf breites Interesse sowohl
bei Familien mit behinderten Kindern als auch
bei Tragern von Einrichtungen fiir Menschen mit
Behinderungen. Wie das Potential einer sozialen
Inklusion von Menschen mit besonderen Wohn-
bediirfnissen in Folge von Handicaps ausgepragt
ist, wird aber letztlich von den Wohngruppen
bestimmt - d.h. ob und wie sich das Individuum
darauf einlassen will und kann und in welchem
Umfang dies durch die Gruppe oder das Gesamt-
projekt solidarisch unterstiitzt wird.

Cluster-Wohnungen kénnen dazu beitragen,
eher unattraktive Standorte aufzuwerten. Auf-
grund der besonderen Nutzung der Erschlie-
Rungsflachen als Gemeinschaftsflache wurden
oftmals “schwierige” Grundstiicke mit verwin-
keltem oder ungiinstig proportioniertem, asym-
metrischem Zuschnitt genutzt. So kdnnen
Grundstiicke, die fiir konventionellen Woh-
nungsbau unwirtschaftlich erscheinen, durch
tiefe Baukorper erschlossen werden. Bei einer
Nachverdichtung durch Neubauten ist eine Be-
teiligung der Nachbarschaft wichtig, denn diese
wird hdufig von Anwohnern abgelehnt. Hier kon-
nen Cluster-Wohn-Projekte fiir mehr Akzeptanz
sorgen, wenn ihre oftmals besonders engagier-
ten Bewohner und Bewohnerinnen die Rolle von
“Stadtpionieren” einnehmen und sich aktiv im
Beteiligungsprozess einbringen.
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Der zentrale Beitrag von Cluster-Wohnungen fur
eine resiliente, also anpassungsfdhige Stadt be-
steht darin, dass sie konkrete AnstoRe fiir eine
Diversifizierung des Wohnangebots und eine
verdnderte Wohnkultur geben. Da die Projekte
vielfach sehr jung sind, liegen noch wenig Lang-
zeiterfahrungen dartiber vor, ob Cluster-Woh-
nungen sich generell und welche Ausstattungs-
eigenschaften sich insbesondere bewshren. Das
Potential von Cluster-Wohnungen kann also erst
in den nédchsten Jahren vollstdndig evaluiert
werden.

Das Forschungsprojekt wurde vom Bundesmi-
nisterium des Innern, fir Bau und Heimat im
Rahmen des Innovationsprogramms Zukunft
Bau des BBSR von April 2017 bis Juni 2019 gefor-
dert.

Der Forschungsbericht ist zum Download kos-
tenlos verfiigbar unter:

https://download.fh-potsdam.de/Endbericht-
Cluster-Wohnungen-2019.pd,

Das Projekt Zwicky-Stid, Diibendorf



Teil I - Was ist eine Cluster-Wohnung?

Neue Wohnformen fiir verschiedene Lebensmodelle

mehr als wohnen, Fassade von Haus A mit Nachbargeb&uden und Quartiersplatz, Ztirich
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Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster | Teil | - Was ist eine Cluster-Wohnung?

Fine Definition

Eine Cluster-Wohnung ist eine Wohnung, die aus
mehreren kleinen Wohneinheiten besteht - also
ein Cluster, eine ,,Zusammenballung®, der klei-
neren Wohneinheiten zu einer groflen zusam-
menhadngenden Wohnung. Alle Wohneinheiten
verfiigen iiber ein eigenes Badezimmer und ge-

gebenenfalls eine kleine Teekiiche. Verbinden-
des Element ist die Gemeinschaftsflédche, iiber
die die Wohneinheiten erschlossen werden. Die-
se ist, mit einer groRen Gemeinschaftskiiche,
einem Wohnzimmer und weiteren Gemein-
schaftsnutzungen entsprechend ausgestattet.

0 Gemeinschaftsfldche in der Cluster-Wohnung

Privatflache in der Cluster-Wohnung

Beispielgrundriss 1: Dialogweg 6, mehr als wohnen, Ziirich, 2014
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Cluster-Wohnungen haben eine Vorgeschichte
und bleiben wahrscheinlich auch nicht das einzige
und finale Ergebnis der Entwicklung der Wohn-
form. Als ein friihes Beispiel alternativer Wohn-
formen kann die Familistere (1859-84) genannt
werden, die durch Jean-Baptiste André Godin in
Guise (Frankreich) erbaut wurde. Geplant wurde
eine Anlage von drei rechteckigen, mehrgeschos-
sigen Wohnhd&usern, die jeweils einen gemein-
schaftlich genutzten Innenhof mit Glaskuppeln
umschlieRen. Hier wurde bereits eine Dreiteilung
von Aullenraum, Privatraum und dem halboffent-
lichen Zwischenraum angelegt. Eine Fldche zur
Begegnung im Zentrum der Anlage wurde ge-

Pavillon Central du Familistere, Guise
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schaffen. Auch die Frage was im Privaten stattfin-
den soll und was in Kooperation von der Gemein-
schaft iibernommen werden kann, bestimmte
seit je her das Nachdenken tiber das Wohnen.

Ende des 19. Jahrhunderts begann die Forderung
laut zu werden, Frauen von der Hausarbeit zu be-
freien. Es entstanden tiberall in Europa und Ame-
rika experimentelle Einkiichenhduser. Solche
H&user besaRen in der Regel einen groRen Spei-
sesaal und eine gewerbliche Kiiche, in der die Be-
wohnerinnen und Bewohner des Hauses zusam-
men alRen. Diese Form des Wohnens gab ihrerseits
den Anstol} zu einer Entwicklung von flachenop-
timierten Wohnkonzepten. Gemeinschaftsein-
richtungen finden sich auch in Vorzeigeprojekten
wie dem Karl-Marx-Hof in Wien (1927-30) unter
dem Konzept einer ,Stadt in der Stadt”.

Ende der 1960er Jahre entstanden mit stark poli-
tisierter Ausprdagung Lebensentwiirfe, wie die
Kommune 1 in Berlin. Sie verstanden sich als Ge-
genmodell zur biirgerlichen Kernfamilie und pro-
pagierten alternative Lebensvorstellungen. Es
entstand in einer zuné&chst radikalen Geste der
neu formulierte Anspruch, sich sein Lebens- und
Wohnumfeld selbst zu entwerfen. Stichworte
wurden: Partizipation in der Planung und Nach-
barschaft im Wohnen.

Es folgten in den 1970er und 1980er Jahren
vielerorts das Verlangen und Streben nach Basis-
demokratie, Toleranz und Autonomie. Die Wohn-
gemeinschaft (WG) und andere kollektive Wohn-
formen des Teilens wurden als Antwort auf
Familienwohnungen oder Appartements in Eigen-

tums- und Mietwohnkomplexen verstanden. Die
Radikalitat dieser alternativen Konzepte ging ein-
her mit wenig Privatheit und Riickzugsmaglich-
keit fuir die Einzelnen.

Aber es entstand auch langsam das Bewusstsein
einer behutsamen Stadterneuerung, von partizi-
pativer Stadtentwicklung mit einer Vielzahl von
Eigeninitiativen wie Baugruppen, Syndikats- und
Genossenschaftshdusern. Im Umfeld solcher
Initiativen gehen haufig auch AnstslRe fiir Clus-
ter-Wohnungen aus.

Nicht nur an diesen kreativen Réndern der moder-
nen Gesellschaft, sondern als Gesamtphdnomen
konnen wir eine Verdnderung der traditionellen
Familienstruktur beobachten. Sie scheint fast am
nachhaltigsten das Interesse an Cluster-Wohnen
zu beférdern und inzwischen fiir breite Bevilke-
rungskreise attraktiv zu machen. Im Zuge dieser
Verdnderung werden Antworten gesucht, wie
man zukiinftig in einer (dlter werdenden) Patch-
workstruktur leben kann.

Insbesondere die jiingeren Genossenschaften in
der Schweiz, wie ,,mehr als wohnen“ oder , Kraft-
werk“ begannen sich vor einigen Jahren mit dem
Thema der sich wandelnden Wohnkultur ausein-
ander zu setzen und neue Wohnformen zu entwi-
ckeln. In Zurich entstanden so die ersten Cluster-
Wohnungen (in der Schweiz auch teilweise
Satellitenwohnungen genannt) und finden seit-
dem immer mehr Verbreitung - auch aulRerhalb
genossenschaftlicher Organisationsformen.

Die Themen, die die Projektentwickler und -ent-
wicklerinnen heute dazu bewegen Cluster-Woh-
nungen zu planen und realisieren sind denen
dhnlich, die die historische Entwicklung der ge-
meinschaftlichen Wohnform immer schon be-
gleitet haben. Es soll das selbstbestimmte Mitei-
nandergeférdertwerden,umderAnonymisierung
in den Stddten zu begegnen. In Reaktion auf den
vermehrten Zuzug in die Stadte soll bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden. Und es wird neu
diskutiert, was als Einzelperson besessen und
was geteilt werden kann. Das Konzept der Clus-
ter-Wohnung erreichte daher vor einigen Jahren
auch Deutschland und Berlin und erfreut sich
einer wachsenden Popularitat.

Karl-Marx-Hof, Wien
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Warum Cluster-Wohnungen?

Im Laufe des zwanzigsten Jahrhunderts haben
sich tradierte Lebensformen immer weiter auf-
gelost und neue Lebensentwiirfe zugelassen.
Ehemalige Groltfamilien transformieren zu Ein-
Kind-Familien in 3-Zimmer-Wohnungen, diese
ihrerseits wiederum zu Lebensabschnittspart-
nerschaften und Patchworkfamilien. Immer
mehr Menschen leben mittlerweile in Single-
Haushalten. Parallel dazu wachst das Bediirfnis
auf ein selbstbestimmtes Leben.

Die Auflosung bestehender Strukturen fuhrt al-
lerdings auch zu einer fortschreitenden Anony-
misierung in der Stadt und einer einhergehen-
den Entmischung. War es frither normal, dass
alle Generationen unter einem Dach leben, und
war es selbstverstandlich, dass auch Kranke oder
Betreuungsbediirftige von der Familie aufgefan-
gen wurden, so hat man inzwischen fiir jeden
Pflegefall die entsprechende Einrichtung gebaut.
Auch hier wéchst parallel die Erkenntnis, die Ge-
sellschaft nicht nur offener, toleranter und wohl-
tatiger, sondern auch gemischter zu machen -
und das heilt vor allem: geselliger miteinander
zu leben. Das gemeinschaftliche Leben, insbe-
sondere innerhalb einer Wohnung, erméglicht
ein kooperatives Miteinander - sich gegenseitig
im Alltag auszuhelfen und Aufgaben fiir die Ge-
meinschaft zu tibernehmen.

Ein weiterer wichtiger Grund liegt auf einer prag-
matischen Ebene. Innerstéddtische Wohnlagen
werden immer begehrter und entsprechend
schwieriger zu finanzieren. Wer nicht an die Ran-
der ziehen will und nicht bereit ist, lange An-
fahrtswege zur Arbeit in Kauf zu nehmen, muss
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bereit sein, mit sehr viel weniger Wohnraum
auszukommen. Cluster-Wohnungen stellen in
diesem Kontext die Frage: wie weit kann ich mei-
nen privaten Wohnraum reduzieren (und damit
verbilligen) und einen anderen Teil meines
Wohnraumbedarfs mit mehreren Bewohnern
und Bewohnerinnen teilen, so dass ich fiir diesen
gemeinschaftlich genutzten Raum nur einen An-
teil zahlen brauche?

Auch tber das Rdumliche hinaus kann die Frage
welche Wohnungsausstattung und -gerate pri-
vat besessen werden miissen oder auch im Sinne
der Ressourcenschonung in der Gemeinschaft
genutzt werden kénnen, neu diskutiert werden:
brauche ich meinen eigenen Werkzeugkoffer?
Meine eigene Waschmaschine? Gemeinschaftli-
ches Wohnen kann also Antworten auf soziale,
gkonomische sowie auch okologische Fragen
des Lebens in der Stadt bieten.

Dabei geht die Cluster-Wohnung in der Aufls-
sung des Privatraumes nicht so weit wie eine
klassische Wohngemeinschaft. Durch die Aus-
stattung jeder Wohneinheit mit einem eigenen
Badezimmer und ggf. einer kleinen Teekiiche
kann auch getrennt von der Gemeinschaftsfla-
che ein eigener kleiner Haushalt gefiihrt werden.
So kann die Cluster-Wohnung eine interessante
Wohntypologie fiir eine breite Zielgruppe sein,
die eine Gleichzeitigkeit von Privatraum und ge-
meinschaftlichem Wohnen erméglicht.

Das gemeinschaftliche Wohnprojekt Allein Wohnen in Gemeinschaft, Berlin



Beispielgrundriss 2: Haus Afrika, wagnisART, Miinchen, 2016

Beispielgrundriss 3: Zwicky Siid, Diibendorf, 2016
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Der Regelfall

Cluster-Wohnformen sind Wohneinheiten oder
H&duser mit tiberdurchschnittlich vielen Gemein-
schaftsfldchen sowie reduzierten privaten Nutz-
flachen, die ein Zusammenleben ermoglichen
bzw. sogar erfordern. Man lebt, mit oder ohne
Kinder, zusammen und teilt mehr oder weniger
Zeit des Tages miteinander. Innerhalb dieses ty-
pischen Charakters von Cluster-Wohnformen
bestehen die unterschiedlichsten Auspragun-
gen: je nach Gréle der Wohnung, Nutzungskon-
zept, Zusammensetzung der Wohngruppe und
natirlich auch den individuellen Wiinschen und
Vorstellungen. Insofern ist jede Cluster-Wohn-
form tendenziell auch ein Sonderfall, dessen
Ausgestaltung vor allem von der angestrebten
Zielgruppe abhéngt.

Mischung von Cluster-Wohnung und Wohnge-
meinschaft

Eine Cluster-Wohnung zeichnet sich im Normal-
fall dadurch aus, dass jede Privateinheit tiber ein
eigenes Bad verfiigt. Neben den Privateinheiten
mit Bad kénnen in derselben Wohnung jedoch
auch Zimmer ohne eigenes Bad vorgesehen wer-
den, um das Angebot an Wohnraum innerhalb
der Cluster-Wohnung zu variieren. Es entsteht
eine Mischung aus Cluster-Wohnung und WG.
Die Bewohner und Bewohnerinnen der Zimmer
ohne eigenes Bad teilen sich, wie in einer klassi-
schen WG, ein Gemeinschaftsbadezimmer. Auch
kann es mitunter Lésungen geben, in denen ein
Bad zwei Wohneinheiten zugeteilt ist. So kénnen
innerhalb der Cluster-Wohnung unterschiedlich
hohe Mietpreise ermoglicht werden.

Tempordres Wohnen

Eine Cluster-Wohnung muss nicht auf das lang-
fristige Wohnen ausgelegt sein. Wenn man nur
fiir eine kurze Zeit in eine Stadt kommt oder der
eigentliche Wohnsitz anderorts ist, kann das
Wohnen in einer Cluster-Wohnung einen sozia-
len Kontext bieten. Viele Menschen miissen heu-
te zu ihrer Arbeitsstelle pendeln - und zwar nicht
nur aus dem Umland in die Ballungsrdaume, son-
dern wochenweise in eine andere Stadt. Dieser
Personenkreis benotigt am Ort des Arbeitsplat-
zes keine grolRe Wohnung. Man braucht eine
kleine private Riickzugsméglichkeit und einen
Aufenthaltsraum. Auch Studierende benotigen
in der Regel zundchst ein Bett und einen Schreib-
tisch und einen minimalistischen privaten Be-
reich mit Sanitérzelle, eventuell fertig mobliert.

Berufsspezifische Cluster-Wohnung

Cluster-Wohnungen kénnen sich berufsspezi-
fisch definieren und sich z.B. als Wohnung fiir
Musiker und Musikerinnen gemeinsame Ubungs-
rdume und die dadurch entstehenden Kosten fiir
Schallisolierung und Ausstattung teilen. Das Tei-
len von Arbeitsflache kann von den genannten
Ubungsrdumen in der Musik-Cluster-Wohnung,
tiber Atelierrdume fiir Kiinstler und Kiinstlerin-
nen bis hin zum allgemeinen Co-Working Raum
reichen und neben der gemeinsamen Anschaf-
fung der benotigten Ausstattung auch die pro-
fessionelle Vernetzung fordern.

Gemeinschaftsflache in der Cluster-Wohnung

Privatfldchen in der Cluster-Wohnung

Beispielgrundriss 4: CUBITY, TU Darmstadt, Frankfurt am Main, 2014

Beispielgrundriss 5: Musikerhaus, Stiftung Habitat, Basel, 2010
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Wohnen fiir Personen mit Betreuungsbedarf

Ansétze fiir eine Cluster-Wohnung mit Betreu-
ungsangeboten kdnnen sehr unterschiedlich
sein. Das kann beispielsweise eine Cluster-Woh-
nung fiir Senioren und Seniorinnen sein, die ein
Studierendenapartment in die Wohnung integ-
rieren, oder eine Demenzwohnung mit umfang-
reicheren Betreuungseinrichtungen. Je nach Art
und Grad der Behinderung missen solche Clus-
ter-Wohnungen bedarfsgerecht hergerichtet
sein. Die Cluster-Wohnung erméglicht Koopera-
tion und Synergieeffekte, wie die Moglichkeit
Betreuungspersonal zu teilen und wirkt als
Instrument fiir inklusives Wohnen, das eine
sozialere und gemeinschaftlichere Alternative
zum Wohnheim bietet.

Beispielgrundriss 6: Inklusiv Wohnen, Kéln, 2017

Kann das Cluster-Wohnen fiir mich interessant sein?

Cluster-Wohnungen sind vor allem fiir Menschen geeignet, die versuchen jenseits der Kernfa-
milie ein selbstbestimmtes Leben in der Gemeinschaft zu verwirklichen. Im Cluster zu wohnen
bedeutet dabei Autonomie und Miteinander - sich gegenseitig im Alltag auszuhelfen, Aufgaben
fiir die Gemeinschaft zu libernehmen, aber auch einen privaten Riickzugsort zu haben.

In eine Cluster-Wohnung zu ziehen kann auch eine Strategie sein, sich das Wohnen im inner-
stddtischen Raum iiberhaupt noch leisten zu kénnen und auch andere Ressourcen (wie z.B.
Haushaltsgerdite) in der Gemeinschaft zu teilen und so nachhaltiger, inklusiver, aber auch
glinstiger zu wohnen. Dabei beruht das Cluster-Wohnen auf einer anderen Wohntypologie als
zum Beispiel die klassische WG oder die Hausgemeinschaft und ist deshalb auch fiir Menschen
interessant, denen der eine Typ zu eng, der andere aber wiederum zu unverbunden (oder
schlichtweg zu teuer) ist. Spezifische Formen der Cluster-Wohnungen kénnen somit besonders
fiir Familien, Pendelnde, berufstitige Singles, bestimmte Berufsfelder oder fiir Menschen mit
Betreuungsbedarf interessant sein.

XXXXX X X XXXX XXXXX XXXXXXXX XXXXXX
Das Projekt Spreefeld mit Cluster-Wohnungen, Berlin




Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster | Teil Il - Berliner Beispiele

Teil Il - Die Umsetzung

Wie funktioniert eine Cluster-Wohnung?

Die Organisationsstrukturen

Das Konzept der Cluster-Wohnung ist jung und
bedarf der Entwicklung von neuen Organisa-
tions- und Raumstrukturen. Dabei kénnen Clus-
ter-Wohnungen unterschiedliche Formen an-
nehmen, da die Ausgestaltung stark davon
abhéangt fiir wen die Wohnung geplant wird. Der
zweite Teil der Broschiire beschaftigt sich mit

den verschiedenen Méglichkeiten eine Cluster-
Wohnung zu planen und zu organisieren. Behan-
delt werden Themen wie die moglichen Eigen-
tumsverhaltnisse und Mietmodelle, Partizipation
in der Planung, die architektonischen Besonder-
heiten und die Strukturen des Zusammenlebens
innerhalb der Gruppe.

Wie sollte unsere Gemeinschafts-
fliiche geschnitten und ausgestat-
tet sein, sodass wir uns alle zu

Projektworkshop STATTBAU mit Partnerinnen und Partnern
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Wie funktioniert eine
Cluster-Wohnung zur
Miete?

Hause fiihlen?

Wie wollen wir unser
Zusammenleben
gestalten?
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&@ Einzeleigentum
S

Eigentumsbildung ist in unserer Gesellschaft
sehr hoch angesehen. Entsprechend vorurteils-
frei sollte gepruift werden, ob sie im konkreten
Fall und in der Konstellation einer Cluster-Woh-
nung tatséachlich sinnvoll erscheint. Es beginnt
mit der Frage nach der Abgeschlossenheitser-
kldgrung. Denn die Cluster-Wohnung misste
aufgeteilt werden in eine Wohnungseigentii-
mergemeinschaft (WEG) bei der jedes Apart-
ment zum Sondereigentum definiert wére, wah-
rend die Gemeinschaftsflaichen zum Gemein-
schaftseigentum z&hlten. Was aber wenn die
Gemeinschaftsfldachen, gegeniiber dem Sonder-
eigentum einen uberproportionalen Anteil ein-
nehmen? Ist es trotzdem moglich einzelne
Grundbuchbl&tter anzulegen? Belastet der hohe
Anteil an Gemeinschaftsflichen den Belei-
hungswert des Grundbuchblattes? Wie steht es
mit der Zugdnglichkeit zum Sondereigentum?
Die wichtigste Frage in diesem Zusammenhang
ist aber: Was fur Auswirkungen hat die Auftei-
lung in Sondereigentum auf den Gemeinschafts-
gedanken?

Je hoher der Gemeinschaftsgedanke in der Kon-
zeptionierung angesiedelt ist, desto unverein-
barer ist das Konzept mit der Bildung von Son-
dereigentum im klassischen Sinne. Denn bei
Auszug und Verkauf des Sondereigentums kdme
nicht unbedingt der Wunschkandidat oder die
Wunschkandidatin der Gruppe zum Zuge.
Gerade in innerstadtischen Lagen wiirde das
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Sondereigentum auch fiir Menschen interessant
werden, die andere Schwerpunkte setzen als
Gemeinschaft und Geselligkeit, dafiir aber einen
hoheren Kaufpreis bieten. Auch kénnte das Son-
dereigentum dann vermietet werden. So kénnte
ein sukzessiver Zersetzungsprozess in Gang
kommen, der dem Sinn und Zweck einer Clus-
ter-Wohnung zuwiderlduft.

° e o Gemeinschaftseigentum
DO OD Variante: Gesellschaft
e biirgerlichen Rechts (GbR)

Besser geeignet ist der Weg der Eigentumsbil-
dung iiber ein Gemeinschaftseigentum. Fiir die-
sen Weg bieten sich zwei Varianten an: GbR und
Genossenschaft.

Die Variante der GbR besteht darin, als Wohn-
gruppe eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts zu
griinden, sich eine Gemeinschaftsordnung zu
geben, die GbR notariell einzutragen und ein ge-
meinsames Grundbuchblatt fiir die gesamte
Cluster-Wohnung anlegen zu lassen. Eine Abge-
schlossenheitserkldrung der einzelnen Wohn-
einheiten (wie in einer WEG) ist in dieser Rechts-
form nicht notwendig, da die Wohnung
insgesamt als Gemeinschaftseigentum gilt.

In der Gemeinschaftsordnung ist geregelt, mit
welchem Betrag jedes GbR-Mitglied an der Ge-
samtfinanzierung der Wohnung beteiligt ist. So-
fern die Mitglieder Darlehen zur Finanzierung
ihres Anteils aufnehmen miissen, sind die ein-
zelnen Grundschulden an gleichem Rang im
Grundbuchblatt eingetragen.

Voraussetzung fiir diese Regelung ist, dass alle
Mitglieder tiber dasselbe Kreditinstitut finanzie-
ren.

Dieses Verfahren ist relativ formalisiert und be-
deutet bei jedem Wohnungswechsel den erneu-
ten Gang zum Notar, die Feststellung eines Aus-
einandersetzungsguthabens und die Loschung
bzw. Neueintragung eines GbR-Mitglieds in das
Grundbuch. Auch die Grundschulden des auszie-
hendenden Mitglieds miissen geloscht und die
Grundschulden des neuen Mitglieds eingetra-
gen werden. Das ist umstandlich und mit nicht
geringen Kosten verbunden.

Andererseits hat dieses Modell den Vorteil, dass
der Wohngruppe iber die Gemeinschaftsord-
nung bereits ein festes Geriist fiir die wesentli-
chen zu regelnden Prozesse an die Hand gege-
ben wird: wie werden Beschliisse und mit
welchen Stimmrechten gefasst, wie werden die
Kosten verteilt, wie ist der Austritt und Eintritt
geregelt usw.? Das eriibrigt dann fiir die meis-
ten Fille eine weitere Regelung, ist dafiir aber
auch sehr viel schwerer zu verandern.

Vor allem kann durch dieses Modell sicherge-
stellt werden, dass es der Gruppe moglich ist,
dartiber zu entscheiden wer in die GbR als Nach-
folgerin oder Nachfolger eintritt. Uber die GbR-
Gemeinschaftsordnung kann aber zum Beispiel
auch festgelegt werden, wie hoch der Verkaufs-
preis ist und welche Méglichkeit der Anpassung
des Preises erlaubt sein soll.

Gemeinschaftseigentum
Variante: Genossenschaft (eG)

Als zweite Variante zur Bildung von Gemein-
schaftseigentum kommt das Miteigentum in ei-
ner Genossenschaft in Frage. Jedes Genossen-
schaftsmitglied ist mit seinen Geschéftsanteilen
auch Miteigenttimerin bzw. -eigentiimer an der
Genossenschaft. Die Genossenschaft sichert ein
Dauerwohnrecht zu. Kiindigung ist per Satzung
ausgeschlossen bzw. nur bei Verletzung von
Pflichten zuldssig. Ebenso sichert die Genossen-
schaft die Riickgabe der Kapitaleinlage bei Kiin-
digung und Auszug zu. Da die Genossenschaft
die Pflicht zur Instandhaltung tibernommen hat
und die Bewohnerinnen und Bewohner von die-
ser Verantwortung entlastet, wird bei Riickgabe
der Kapitaleinlage auch kein Instandhaltungs-
stau ggf. gegengerechnet (sondern nur bei un-
sachgemdlen Gebrauch der iiberlassenen R&u-
me).

Auch diese Variante kann einen ,Festpreis“ fur
Ausziehende und Einziehende sicherstellen und
das Auswahlverfahren fiir die Nachfolge in die
Hand der Verbleibenden legen. Gleichzeitig ist
jedes Mitglied Miteigentiimerin oder Miteigenti-
mer an der gesamten Genossenschaft und nicht
nur an der eigenen Wohnung (was Vorteile be-
zuiglich der Finanzierungssicherheit und der In-
standhaltung der genossenschaftlichen Objekte
bietet). Die Satzung der Genossenschaft regelt
alle ,,groRen“ Fragen (Mitgliedschaft, Gremien,
Verwendung des Gewinns usw.), der Dauernut-
zungsvertrag regelt wie ein Mietvertrag das Ver-
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haltnis zwischen Cluster-Bewohnenden und Ge-
nossenschaft (wobei der Dauernutzungsvertrag
eine Kiindigung aus Eigenbedarf ausschliel3t).
Das Leben und Entscheiden innerhalb der Clus-
ter-Wohnung regelt die Gruppe eigenstandig.

@]
[amn) . .
e % 2\ Mietobjekt
= S

Eine Wohnung anzumieten ist die gdngigste
Wohnform in Berlin. Sie kommt vor allem in Be-
tracht, sofern eine Wohnung im Bestand zur
Wabhl steht. Fiir eine Wohnung im Eigentum oder
in der Genossenschaft muss zumeist erst ein
neues Bauvorhaben auf den Weg gebracht wer-
den: entweder als Bestandteil einer Baugruppe
oder als Teilnehmerin bzw. Teilnehmer eines
genossenschaftlichen Projekts. Fiir beides
braucht man in der Regel einen recht langen
Atem.

Das Mietobjekt ist sicherlich schneller umsetz-
bar. Aber gerade hierbei miissen bestimmte
Punkte beachtet werden, die zum einen in dem
Abschnitt Gber die rechtlichen Aspekte bei Miet-
modellen erldutert werden, zum anderen ins-
besondere bei UmbaumaRnahmen im Bestand
bedacht werden sollten.

Das Mietobjekt hat immer den Nachteil, dass die
zukiinftigen Pldne der Eigentiimerin oder des
Eigentiimers nicht bekannt sind. Wie wird sich
die Miete entwickeln, wird sie vielleicht in zehn
Jahren von der Gruppe nicht mehr bezahlbar
sein? Oder ist eventuell sogar die Umwandlung
in Eigentumswohnungen beabsichtigt, so dass
den Mieterinnen und Mietern wegen Eigenbe-
darf gekiindigt wird? Fragen, die insbesondere
fiir dltere Bewohnerinnen und Bewohner, deren
Rente nicht im gleichem MaRe steigt wie die
Kostenentwicklung, und denen es besonders
schwerfallt, noch einmal umzuziehen, von gro-
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Rer Bedeutung sind. Fur &ltere Interessierte
empfiehlt sich deshalb - sofern sie es sich leis-
ten konnen- eher eines der Modelle fiir Gemein-
schaftseigentum (GbR oder Genossenschaft) zu
verfolgen.

Verldssliche Perspektiven bieten in der Regel
Stiftungen oder stéddtische Wohnungshaugesell-
schaften als Vermieterinnen. Dann ermoglicht
das Mietmodell sicherlich eine interessante Op-
tion, weil keine hohen Eigenkapitalbetrage wie
bei vielen Genossenschaften einzuzahlen sind.
Eventuell sind die Wohnungen sogar geférdert
und erméglichen damit einer Gruppe, die for-
derberechtigt ist, die Realisierung einer Cluster-
Wohnung. Wobei die Forderung von Cluster-
Wohnungen oft mit Schwierigkeiten verbunden
ist (siehe Kapitel Férderungen).

Natirlich muss die Eigentiimerin oder der Ei-
gentiimer auch bereit sein, eine solche Wohn-
form zu realisieren und anzubieten. Um sich
nicht selbst auf die komplexe und mitunter auch
komplizierte vertragliche Regelung und den ho-
heren Verwaltungsaufwand einlassen zu mis-
sen, bietet sich fiir Vermietende mit wenig oder
keiner Kenntnis tiber Cluster-Wohnungen das
Zwischentrdgermodell an, das in im né&chsten
Kapitel erldutert wird.

Unabhdgig davon fiir welches Gemein-
schaftseigentumsmodell Sie sich interessie-
ren, wir empfehlen lhnen, sich ausfiihrliche
Rechtsberatung einzuholen und den kon-
kreten Einzelfall priifen zu lassen. Die hier
zusammengestellten Uberlequngen sind
ohne Gewdhr und nicht abschlief3end.

@
&

Es gibt grundsatzlich vier verschiedene Eigentumsverhaltnisse einer Cluster-Wohnung:

Einzeleigentum

Vorteile:
Individuelle Haftung und Finanzierung.
Laufende Kosten konnen durch Selbstverwaltung niedrig gehalten werden.

Nachteile:
Bewohnerwechsel ist notariell aufwendig und ohne Mitspracherecht der Wohngruppe.
Gemeinschaftseigentum ist schwer mit einer Aufteilung in Sondereigentum vereinbar.

Gemeinschaftseigentum GbR

Vorteile:
Da die Cluster-Wohnung Gemeinschaftseigentum ist, braucht es keine Abgeschlossen-
heitserklarung der einzelnen Wohneinheiten.
Der GbR-Vertrag liefert eine verbindliche Gemeinschaftsordnung, in der die Organisati-
on der Wohnung verbindlich geregelt werden kann (z.B. Nachbelegung).

Nachteile:
Wechsel von Gruppenmitgliedern ist umsténdlich und mit Kosten verbunden.
Haftung fiir Mietausfall liegt vollsténdig bei der Gruppe.

Miteigentum Genossenschaft

Vorteile:
Die Genossenschaft haftet fiir Mietausfall und tibernimmt die Instandhaltung.
Die Satzung der Genossenschaft kann alle substanziellen Organisationsfragen verbind-
lich klaren (z.B. Nachfolge, Gremien, Selbstverwaltungsregelung etc.).
Wechsel von Gruppenmitgliedern ist weniger aufwendig als bei Eigentum und GbR.

Nachteile:
Die Selbstverwaltung der Gruppe muss mit der Genossenschaft abgestimmt werden.

Vorteile:
Mietobjekte sind schneller umsetzbar als Eigentum, GbR und Genossenschaft.
Keine Eigenkapitalbetrage. Instandhaltungskosten liegen bei den Vermietenden.

Nachteile:
Eigenbedarfskiindigung und signifikante Mietsteigerungen maglich.
Komplexe Vermietungskonstellation einer Cluster-Wohnung oft zu aufwendig.
Eher keine Selbstverwaltung, Mitsprache nur eingeschrankt méoglich.

31



Eine Wohnung anzumieten - sei es als Mietwoh-
nung oder sei es als Genossenschaftswohnung
mit Dauernutzungsrechten - bedeutet zundchst,
dass die Hausbewirtschaftung zu funktionieren
hat. Die monatliche Miete muss gezahlt werden,
die Wohnung muss instand gehalten werden,
die Nebenkosten miissen abgerechnet und der
Mieterwechsel organisiert werden.

Was dies im Einzelnen fiir das Wohnen im Clus-
ter bedeutet, wird im folgenden Abschnitt be-
schrieben. An dieser Stelle geht es zundchst um
die Vertragsgestaltung. Wird eine Cluster-Woh-
nung angemietet, stellt sich die Frage, wer ei-
gentlich der Mieter oder die Mieterin ist. Ist
es ein Mietvertrag mit allen Mietparteien als
Hauptmieter (im Plural), ist es ein Hauptmieter/
eine Hauptmieterin (im Singular), der/die an
alle Bewohnerinnen und Bewohner unterver-
mietet, oder hat jede Bewohnerin/jeder Bewoh-
ner einen Einzelmietvertrag? Welche Art der
Vertragsgestaltung hat welche Vor- und Nach-
teile? Das ist nicht nur eine Frage an die Bewoh-
nerinnen und Bewohner, sondern auch an die
Vermieterin und den Vermieter.
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Variante 1:
Einzelmietvertrige

Werden mit jeder Bewohnerin/jedem Bewohner
Einzelmietvertrage abgeschlossen, miissen sich
diese Vertrdge auf abgeschlossene Wohneinhei-
ten und jeweils auf einen Anteil an den Gemein-
schaftsflachen beziehen. Die Vermieterin oder
der Vermieter hat dann ein direktes Mietver-
haltnis mit jeder und jedem Einzelnen, hat im
Notfall das Durchgriffsrecht (Kiindigung, Ab-
mahnung) und tbt - zumindest rechtlich - das
Belegungsrecht aus. Dafiir miissen die Vermie-
tenden sich auch um die Neuvermietung und
den Wohnungswechsel kiimmern und allen Ein-
zelnen eine Nebenkostenabrechnung ausstellen.
Handelt es sich nicht um eine studentische
Wohneinrichtung, sondern um eine origindre
Cluster-Wohnung, die auf das Zusammenleben
auf Dauer ausgerichtet ist, diirfte dieses Modell
mit Einzelmietvertrdgen eher konflikttrachtig
sein: die Selbstorganisation als Gruppe in den
Gemeinschaftsflachen steht immer im Schatten
des ,fremden® Mietverhaltnisses.

. ®
Variante 2: () y(& &
WG-Mietvertrag S 2

Im Bezug auf die Vertragssicherheit ist aus Sicht
des Vermietenden ein einziger Mietvertrag, in
dem alle Mietparteien aufgefiihrt sind, mehr
oder weniger gleichwertig mit Einzelmietvertra-
gen. Im Ernstfall sind dann auch alle Mietpartei-
en mithaftend. Die praktische Durchfiihrung ei-
nes solchen Mietverhiltnisses ist problematisch,
weil es durchaus sein kann, dass nach einigen
Fluktuationsrochaden irgendwann gdnzlich an-
dere Personen in der Wohnung leben als im
Mietvertrag aufgefiihrt sind. Sicher gibt es das
Eigeninteresse derjenigen, die ausziehen, auch
aus dem Mietvertrag ausgetragen zu werden,
so dass ein solcher Vertrag sich im beiderseiti-
gen Interesse automatisch aktualisiert, doch die
Erfahrung zeigt, dass bei WG-Vertrdgen dies
h&dufig nicht geschieht.

Dafur hat die Vermieterin oder der Vermieter
den Vorteil, nur eine Nebenkostenabrechnung
und eine Mieterhshung fiir die gesamte Cluster-
Wohnung ausfertigen zu miissen. Die Unter-
Aufteilung innerhalb der Wohnung geschieht
selbststandig und eigenverantwortlich inner-
halb der Wohngruppe. Auch beim Freiwerden
einer Wohneinheit hat zuallererst die Wohn-
gruppe selbst ein essentielles Interesse, eine
Nachfolgerin oder einen Nachfolger zu finden.

Insofern erweitern sich gegeniiber der Variante
mit Einzelmietvertrdgen hier die Selbstbestim-
mung und mithin auch die eigene Verantwor-
tung innerhalb der Wohngruppe. Solidarische
Mietmodelle sind bei dieser Variante wie auch
bei der folgenden moglich.

Variante 3:
Hauptmietvertrag

Die dritte Moglichkeit, bei der nur eine Haupt-
mieterin bzw. ein Hauptmieter im Vertrag steht,
bedeutet fiir den Vermieter eine alleinige An-
sprechpartnerin bzw. -partner. Diese/r seiner-
seits muss das Verhaltnis zu den Bewohnern
und Bewohnerinnen selber kldren:

Es muss sichergestellt sein, dass die kom-
plette Miete und die Nebenkosten bezahlt
werden.

Die Aufteilung der Mietanteile und der Ne-
benkosten miissen intern geregelt werden.

Die Frage nach Mitgliederwechsel muss ge-
klart werden und der Kontakt mit der Ver-
mietung stellvertretend gefiihrt werden.

Fur die Vermietenden ist diese Konstruktion die
am wenigsten aufwendige. Es kann aber auch
kein Einfluss mehr auf die Gruppenzusammen-
setzung genommen werden, da die Auswahl der
Mitbewohner und -bewohnerinnen bei der
Hauptmieterin bzw. dem Hauptmieter liegt.

Es ist naheliegend, dass diese/r keine natiirliche
Person ist (die dann aulerordentliche Macht
gegeniiber der Wohngruppe innehielte), son-
dern sich z.B. ein Verein oder eine GbR aus den
Bewohnerinnen und Bewohnern griindet. Dieser
Verein bzw. die GbR kann dann auf demokrati-
sche Weise die Funktion des Hauptmieters stell-
vertretend ausiiben.
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Die Haftung und das Mietausfallwagnis liegen
in diesem Modell gewshnlich bei der Hauptmie-
terin oder dem Hauptmieter. Wobei folgende
Unterschiede in der Wahl der Rechtsform fiir die
Gruppe zu beachten sind:

Der Verein

Der Eingetragene Verein ist ein freiwilliger, auf
Dauer angelegter, korperschaftlich organisier-
ter Zusammenschluss einer Anzahl von Perso-
nen, die einen gemeinsamen ideellen Zweck
verfolgen. Die Mitglieder haften beschrankt auf
das Vereinsvermégen. Wenn Entscheidungen
anstehen, hat jedes Mitglied eine Stimme.

Die GbR

Die Gesellschaft biirgerlichen Rechts ist die
Grundform der Personengesellschaften. Sie ver-
fugt tber eine beschrankte Rechtsfahigkeit. Fur
Schulden der Gesellschaft haftet jeder Gesell-
schafter unbeschrankt, auch mit seinem Privat-
vermogen. Jede Gesellschafterin und jeder Ge-
sellschafter besitzt einen ideellen Anteil am
Vermogen der Gesellschaft. AuRerdem hat jede
Gesellschafterin oder jeder Gesellschafter eine
Stimme, wenn Entscheidungen geféllt werden.
Wenn es nicht anders im Vertrag geregelt wur-
de, werden diese in Einstimmigkeit beschlossen.

Im Bezug auf die Vertragssicherheit ist bei bei-
den Modellen entscheidend, in welcher Weise
der Hauptmieter die Untermietvertrdge mit den
Bewohnern und Bewohnerinnen abschlieRt bzw.
wie diese Vertrdge juristisch gewertet werden
(siehe: Rechtliche Aspekte bei Mietmodellen).
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Variante 4:
Zwischentréger

Auch ist es moglich, dass eine professionelle In-
stanz, ein Zwischentrager, die Cluster-Wohnung
anmietet und die Vermietung an eine Wohn-
gruppe tbernimmt. Ein Zwischentrdger kann
zum Beispiel ein sozialer Tréger sein.

Der Zwischentrdger organisiert die Weiterver-
mietung eigenstandig, fangt das Vermietungs-
risiko auf und entlastet die Eigenttimerin oder
den Eigentiimer sowie die Wohngruppe von Ver-
waltungsaufgaben. Im Kapitel "Das Zwischen-
trager-Mietmodell" wird auf die Struktur des
Zwischentrégers tiefer eingegangen.
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Wir stellen die vier wichtigsten Mietmodelle fiir das Cluster-Wohnen vor:

Einzelmietvertrage

Die Vermieterin/der Vermieter hat ein direktes Mietverhéltnis mit jedem einzelnen
Cluster-Mitglied.

Dies setzt eine klare vertragliche Fixierung der Abgeschlossenheit der Wohneinheiten
und Anteile an der Gemeinschaftsfldche voraus.

Durchgriffsrecht und Belegungsrecht, aber auch Mietausfallwagnis verbleiben haupt-
sdchlich beim Vermieter; der Mieter genielRt hohen Kiindigungsschutz (gemaf BGB)
Eher fiir kurzfristigeres, studentisches oder betreutes Cluster-Wohnen geeignet

WG Mietvertrage

Im Mietvertrag sind alle Cluster-Mitglieder aufgefiihrt und schlieRen als Gruppe einen
Mietvertrag mit der Eigenttimerin oder dem Eigentiimer.

Selbstbestimmung und -verantwortung der Gruppe erhsht sich gegeniiber Einzelmiet-
vertragen

Fur mittelfristige Wohnverhéltnisse geeignet, auf langere Sicht fiir ein geregeltes Grup-
penmietverhaltnis mitunter problematisch

Hauptmietvertrag (z.B. Verein, GbR)

Eine Hauptmieterin/ein Hauptmieter fungiert als alleiniger Kontakt zu der Vermieterin/
zum Vermieter, alle Details des Cluster-Wohnens werden intern geregelt, womit diese Ver-
tragskonstruktion fiir die Vermieterin/den Vermieter attraktiv ist. Fiir die Gruppe gilt zu
beachten, dass hier im Vergleich zu anderen Mietvertrdagen nur eingeschrankter Kiindi-
gungsschutz besteht und es einer besonderen Solvenzpriifung bedarf. Es gibt grundsatzlich
zwei Varianten:

Verein: Mitglieder haften beschrénkt in einer auf Dauer angelegten, mit Satzung verse-
henen und ins Vereinsregister eingetragenen Kérperschaft

GbR: Mitglieder haften unbeschrénkt fiir Schulden der Gesellschaft. Das Mitverhéltnis
zwischen der GbR als Hauptmieterin und der Cluster-Bewohnerschaft als Untermieter
muss juristisch genau bestimmt werden, um Vertragssicherheit zu gewéhrleisten.

Zwischentriger

Eine professionelle Instanz (z.B. eine Stiftung) tibernimmt Haftungsrisiken und Verwal-
tungsaufgaben fiir Vermieter und Mieter. Sie bietet hohen Kiindigungsschutz (gemaR
BGB).
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Rechtliche Aspekte bei Mietmodellen

Je nach vertraglicher Regelung sind einige recht-
liche Aspekte zu beachten. Soweit die Gruppe
gemeinsam einzieht und auch wieder gemein-
sam auszieht, entstehen keine Probleme. Wird
hingegen der Gruppe vom Vermieter bzw. von
der Vermieterin gekiindigt, hat dies unter-
schiedliche Folgen abhangig vom jeweiligen
Vertragsverhaltnis. Wird ein Mietvertrag gekiin-
digt, in dem alle Bewohner und Bewohnerinnen
aufgefuihrt sind (WG-Mietvertrag), wird damit
allen dort aufgefiihrten Bewohnerinnen und Be-
wohnern gleicherweise gekiindigt. Sind hinge-
gen nicht alle im Hauptmietvertrag aufgefiihrt -
z.B. weil die Gruppe einen Verein gegriindet hat
und der Verein alleiniger Hauptmieter ist - wer-
den die Bewohnerinnen und Bewohner lediglich
Untermietvertrage mit dem Verein abgeschlos-
sen haben. Sind die Untermietvertrage dann mit
der Kiindigung des Hauptmietvertrages zu-
gleich mit gekiindigt? Bevor darauf geantwortet
werden kann, muss zunéachst beurteilt werden,
ob die Hauptmieterin oder der Hauptmieter
eher der Vermieterin/Eigentiimerin bzw. dem
Vermieter/Eigentiimer zuzuordnen ist oder den
Untermietenden.
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Falls die Hauptmieterin bzw. der Hauptmieter
als gewerblicher Zwischentrager mit eigenen
wirtschaftlichen Interessen handelt, so ist er
rechtlich der Vermieterin/Eigentiimerin oder
dem Vermieter/Eigentiimer zuzuordnen. Das
bedeutet, dass die Einzelmietvertrage dem Sozi-
alschutz unterliegen und bei Beendigung des
Hauptmietvertrages bestehen bleiben. Im An-
schluss werden sie als direktes Vertragsverhilt-
nis mit der Vermieterin/Eigentiimerin oder dem
Vermieter/Eigentiimer weitergefiihrt.

Sofern die Gruppenmitglieder als Untermieten-
de gefiihrt werden, ist die Hauptmieterin bzw.
der Hauptmieter diesen zuzuordnen. Das wie-
derum bedeutet, dass auch das Untermietver-
hdltnis gleichzeitig mit dem Ende des Haupt-
mietvertrages endet. Ist in diesem Fall im
Untermietvertrag kein Bezug auf den Haupt-
mietvertrag genommen und dieser nicht auf die
Dauer des Hauptmietvertrages befristet worden,
konnen die Untermietenden Schadensersatzan-
spriichen gegeniiber der Hauptmieterin oder
dem Hauptmieter geltend machen. Sie miissen
dann zwar ebenfalls ausziehen, miissen dafiir
aber entschadigt werden.

Fir eine Wohngruppe, die (fir sich selbst) einen
Verein gegriindet hat, bedeutet dies, dass die
Mitglieder als Untermietende des Vereins kei-
nen Kundigungsschutz genieflen, sollte dem
Verein gekiindigt werden. Das liegt jedoch auf
der Hand, da sowieso meist eine Personeniden-
titat zwischen Vereinsmitgliedern und Wohn-
gruppe besteht und es nicht nachvollziehbar
wdre, warum ihr nicht im selben Zuge wie dem
Verein gekiindigt werden sollte. Allerdings muss
der Verein darauf achten, vertraglich zu regeln,
dass die Untermietvertrdge auf die Dauer des
Hauptmietvertrages befristet sind.

Nur so ist allen Untermietenden deutlich, dass
ihr Vertrag ebenfalls endet. Ansonsten drohen
dem Verein im Streitfall Schadenersatzansprii-
che.

Bei dem Modell des Zwischentrédgers sieht der
Fall hingegen anders aus. Die rechtliche Lage ist
eindeutig, insofern der Trager mit seiner Tatig-
keit wirtschaftliche Interessen verfolgt, z.B. in-
dem er mehrere Wohnungen anmietet und wei-
tervermietet und damit gewerblich tatig ist.
Vermietet dieser Zwischentrager Cluster-Woh-
nungen an Wohngruppen oder einzelne Wohn-
einheiten an Bewohnerinnen und Bewohner,

Uberblick

Gewerblicher Untermietvertrag
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bleiben diese Mietvertrage bestehen - auch
wenn dem Zwischentrdger gekiindigt werden
sollte. Das ergibt auch Sinn, weil die Interessen

des Zwischentrdgers und der Bewohnerinnen
und Bewohner auf unterschiedlichen Ebenen
liegen, bis hin zu der Situation, dass der Zwi-
schentrager sich gegen die Interessen der Be-
wohnerinnen und Bewohner auflgst. Hier greift
der Sozialschutz, so dass die einzelnen Mietver-
trage nicht in Gefahr geraten.

Es gilt Kiindigungsschutz fiir die Untermieterinnen und Untermieter. Bei Kiindigung der Hauptmieterin

oder des Hauptmieters besteht fiir sie weiterhin ein Vertragsverhéltnis mit der Vermieterin oder dem

Vermieter.

Nichtgewerblicher Untermietvertrag

Die Vermietung birgt hier kein wirtschaftliches Interesse. Die Untermietvertrage stehen nicht unter Kiin-

digungschutz. Die Vermieterin oder der Vermieter hat bei Vertragskiindigung Anspruch auf vollstandige

Raumung.

Vorsicht: Die Untermietenden haben Anspruch auf Schadensersatz gegeniiber der Hauptmieterin oder

des Hauptmieters, wenn der Untermietvertrag nicht auf die Dauer des Hauptmietvertrages beschrankt

ist.

Zusitzliche Vereinbarungen abhéngig von der Art der Mietvertrége

= Regelungen im Mietvertrag tiber die Mitbestimmung der Wohngruppe (z.B. fiir die Nachbelegung)

konnen festgelegt werden.

= Bei Einzelmietvertrdgen besteht Regelungsbedarf beziiglich der Gemeinschaftsflachen

= Gegebenenfalls fallen Regelungen zur Vergabe von Dienstleistungen an einen Zwischentréger an.
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Das Zwischentrédger-Mietmodell

Handelt es sich um ein Mietobjekt, kann das
Zwischenschalten einer professionellen Instanz
sowohl fiir den Vermieter bzw. die Vermieterin
als auch fiir die Wohngruppe interessant sein.
Ein Zwischentrdger kann ein sozialer Trager,
eine Stiftung oder auch eine speziell fiir die
Funktion des Zwischentragers gegriindete Ins-
tanz sein, die einer Hausverwaltung fuir gemein-
schaftliche Wohnformen gleicht. Der Zwischen-
trager schlieRteinen Vertrag mit der Vermieterin
bzw. dem Vermieter tiber die Cluster-Wohnung
ab (oder sogar tiber mehrere Cluster-Wohnun-
gen) und tibernimmt die Vertragsgestaltung ge-
geniiber den Wohngruppen. Welche der Miet-
modell-Varianten der Zwischentrédger einsetzt,
ist ihm tiberlassen. Grundsatzlich ist zu kléren,
ab wievielen Wohneinheiten ein solches Zwi-
schentrdger-Modell fiir den Trager wirtschaft-
lich Sinn ergibt.

Serviceleistungen gegeniiber der Vermieterin
oder dem Vermieter

Eine solche Konstruktion wiirde die Haftungsri-
siken, die gegeniiber einem Verein als Mieterin
oder Mieter bestiinden, vermeiden. AuRerdem
tibernimmt der Zwischentrdger auch die Ver-
mietung und Abrechnung der Cluster-Wohnun-
gen, tragt Verantwortung fuir Schonheitsrepa-
raturen und ist Ansprechpartner fiir die
Mietenden. Dafiir tibernimmt er auch Verwal-
tungsaufgaben, die normalerweise dem Eigen-
tiimer obliegen, was als Erstattung bei der Mie-
te, die er der Eigenttimerin oder dem Eigentiimer
zu zahlen hat, gegengerechnet werden sollte. Je
nach Situation ist auszuhandeln, in welcher
Hohe ein bestimmter Anteil der Kaltmiete an
den Zwischentrager fir dessen Verwaltungs-
leistungen abgegeben wird.
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Serviceleistungen fiir die Mietenden

Auch aus Sicht der Wohngruppe kann ein Zwi-
schentréger in Betracht gezogen werden. Nicht
alle, fuir die das Leben im Cluster eine gute Woh-
nentscheidung wdre, bringen das organisatori-
sche Talent, die Energie oder die Zeit mit, sich
um die Initiilerung und den Betrieb einer solchen
Wohnung zu kiimmern. Moglicherweise sind sie
auch gesundheitlich gar nicht dazu in der Lage.
Fir Manche ist das Regeln des Zusammenle-
bens Aufgabe genug und lassen sich so gerne
von sonstigen organisatorischen und verwal-
tungstechnischen Belangen entlasten. In die-
sem Fall sollte dann analog zu den Aufgaben,
die der Zwischentrédger von Eigenttimerin oder
Eigentiimer tibernimmt, ein Katalog der iiber-
nommenen Dienstleistungen aufgestellt wer-
den und ein Servicepaket mit den Bewohnerin-
nen und Bewohnern vereinbart werden.

Rechtsform des Zwischentrigers

Wer ist Zwischentrdger? Und in welcher Rechts-
form? Bei sozialen Tragern sind diese Fragen
bereits beantwortet. Ihre Aufgaben und Dienst-
leistungen sind klar umrissen. Bei neu zu griin-
denden Cluster-Gemeinschaften aullerhalb der
Nutzung durch soziale Tréger, stellen sich diese
Fragen durchaus. Die Bewohnerinnen und Be-
wohner wiinschen sich vermutlich einen Zwi-
schentréger, der ihre Interessen vertritt und auf
die besonderen Anforderungen von Cluster-
Wohnungen eingeht. Ihnen ist nicht geholfen,
wenn der Zwischentrdger nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten die eigene Gewinnmarge ma-
ximiert. Aber auch der Eigenttimerin oder dem
Eigentiimer ist daran gelegen, an einen Zwi-
schentrdger zu vermieten, der tatsachlich ent-
lastet und das Objekt nicht herunterwirtschaf-
tet.

Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster| Teil Il - Die Umsetzung

Unter diesen Gesichtspunkten bietet sich die
Rechtsform der Genossenschaft fiir die Instanz
des Zwischentrédgers an. Per Satzung ist eine
Gewinnmaximierung ausgeschlossen. Eine Ge-
nossenschaft bietet die Moglichkeit, Mitglied zu
werden, sowohl als Eigenttimerin bzw. Eigentu-
mer als auch als Bewohnerin bzw. Bewohner,
und damit iber die Geschéaftstatigkeit mit zu
entscheiden. AuRerdem ldsst sich die Rechts-
form einer Genossenschaft nur schwer auflésen.
Durch die jahrliche Rechenschaftspflicht gegen-
tiber dem Priifungsverband und der Priifung an
sich, aber auch wegen ihres risikominimieren-
den Geschiftsverstdndnisses, sind Genossen-
schaften sehr stabile Wirtschaftsformen.

Projektworkshop von STATTBAU mit Partnerinnen und Partnern
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In der Regel hat jede Wohnraumplanung die spa-
tere Nutzung im Blick und richtet sich auf den
konkreten Bedarf aus. Fiir diese bedarfsorien-
tierte Planung bestehen grundsatzlich zwei un-
terschiedliche Herangehensweisen und Strategi-
en: Eine Bauherrin oder ein Bauherr kann die
Wohnungen nach eigenem Ermessen planen und
anschlieRend nach Interessentinnen oder Inter-
essenten suchen (Vorratsbau). Auch kann die
Planung und Errichtung von Anfang an mit den
spateren Nutzerinnen und Nutzern erfolgen, die
so ihre Vorstellungen und Bediirfnisse in die
Konzeption der Wohnungen einbringen kénnen
(Partizipation). Daneben gibt es Zwischenwege
und Mischformen, in denen bestimmte Vorent-
scheidungen durch Bauherrin oder Bauherr ge-
troffen werden und der Partizipationsprozess
entsprechend eingeschrankt und abgekiirzt wird.

Fur eine sinnvolle und zielgerichtete Partizipati-
on mussen viele Aspekte berticksichtigt werden.
Allerdings wird auch eine Bauherrin oder ein
Bauherr, die/der ohne Partizipation einen Vor-
ratsbau zu planen beabsichtigt, nicht umhin-
kommen, bestimmte Voriiberlegungen fiir eine
bedarfsgerechte Umsetzung anzustellen.

Folgend werden die Uberlegungen vorgestellt,
die fur die Planung von Cluster-Wohnungen im
Vorratsbau vonnoten sind. Weiter werden parti-
zipative Elemente thematisiert, durch die die
zukuinftigen Bewohnerinnen und Bewohner in
die Planung miteinbezogen werden kénnen.
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o D o Zielgruppenanalyse
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Zundchst muss die Bauherrin oder der Bauherr
sich im Klaren sein, fiir wen die Cluster-Wohnun-
gen errichtet werden sollen. Je nach Zielgruppe
werden unterschiedliche Schwerpunkte oder
notwendige Pramissen die Entscheidungen lei-
ten. Eine Cluster-Wohnung fiir Menschen mit
eingeschrankter Motorik benotigt komplette
Barrierefreiheit, Menschen mit Betreuungsbe-
darf eventuell einen Betreuungsraum oder ein
Appartement fiir Betreuungspersonal; Gruppen
mit vielen Kindern benotigen Spielzimmer oder
-rdume; berufliche Interessengemeinschaften
(beispielsweise Musikerinnen und Musiker) wiin-
schen sich angrenzende Arbeitsraume (z.B.
schallisolierte Ubungszimmer). AuRerdem soll-
ten insbesondere die finanziellen Méglichkeiten
der potentiellen Bewohnerinnen und Bewohner
in der Planung bedacht werden. Davon abhangig
kann sich eine Gruppe mehr oder weniger Ge-
meinschaftsfache leisten. Je nach Zielgruppe
kann eine Cluster-Wohnung also ganz anders
zugeschnitten sein und verschiedene Nutzungen
ermoglichen.

Zur Zielgruppenanalyse gehort auch, zu beden-
ken, ob im Rahmen einer Férderung gebaut wird,
und dementsprechend die konkreten Fordervor-
aussetzungen erfiillt werden miissen.

/_'I ? y Bedarfsanalyse

Vieles wird bereits durch die Wahl der Zielgruppe
entschieden und festgelegt. Die Bedarfe konnen
jedoch auch im Detail individuell sehr unter-
schiedlich sein: wie grolR ist der private Bereich
und wie ist er ausgestattet (Kiiche? Duschbad?
Balkon?). Wie groR muss die Gemeinschaftskii-
che sein? Welche Anforderungen werden an die
Gemeinschaftsrdaume gestellt? Sind besondere
Raumlichkeiten mitzuplanen? Bei Personen, die
einen Rollstuhl benutzen, muss abgeklart wer-
den, ob ein Sicherheitstreppenhaus und ein spe-
zielles Fluchtwegekonzept einzuplanen ist. Au-
Rerdem miissen in diesem Fall rollstuhlgerechte
Bewegungsflachen und -radien nachgewiesen
werden.

o) Z z; Erfahrungswerte

Beider bedarfsgerechten Planung sollte man auf
die Realisierung bereits bestehender Cluster-
Wohnungen und die damit verbundenen positi-
ven wie auch negativen Erfahrungen zuriick-
greifen. Hilfreich sind Untersuchungen und
Interview-Auswertungen, die in diesem Zusam-
menhang gemacht wurden und zum Teil auch in
diesem Leitfaden Niederschlag gefunden haben.
Aus diesen Erfahrungswerten kénnen Richtlinien
fiir die eigene Planung aufgestellt werden, je
nach dem fur welche Zielgruppe die Cluster-
Wohnung errichtet wird. Man erféhrt, was gut
gelungen ist, was verbesserungsfahig ware und
was eventuel unnotig oder tberflussig sein
konnte.

[ Integration in die
T Gesamtplanung

Nicht zu unterschétzen ist die Integration in die
gesamte Planung. Gerade bei vielen kleinen
Wohneinheiten mit Badezimmer wird man sich
Gedanken machen miissen, wie die Versor-
gungsstrange im Haus verlaufen, wenn dartiber
bzw. darunter liegende Einheiten groRer sind
und mit weniger Anschliissen auskommen. Ein
vielfaches Verziehen von Schéchten ist kosten-
treibend, storanfillig und mindert ggf. die
Raumsituation.

Ebenso ist ein Fluchtwege- und Brandschutzkon-
zept notwendig, in dem die ErschlieRungswege,
der 6ffentliche und private Raum usw. zu defi-
nieren sind. Nicht zuletzt spielt auch eine Rolle,
welche Zielgruppen ansonsten in dem Gebadude
Platz finden sollen und ob es evtl. in der Inklusi-
on verschiedener Gruppen vermeidbares Kon-
fliktpotenzial geben kénnte.

Partizipatorische Ansitze

Auch im Vorratsbau ist zu tiberlegen, ob partizi-
pative Elemente einflieRen konnen. Cluster-
Wohnungen, die spdter von einem sozialen Tra-
ger belegt werden sollen, kénnen mit diesem
zusammen geplant werden. Zumindest sollte
angefragt werden, auf welche Besonderheiten
zu achten ist. Fiir ,normale” Cluster-Wohnun-
gen konnte beispielsweise ein Beratungsgremi-
um von Personen, die Cluster-Wohnungen be-
reits geplant bzw. bewohnt haben, einbezogen
werden. Das Beratungsgremium kann helfen,
attraktive Wohnungen zu planen, die bewahrte
Losungen bereithalten.
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Zielgruppenanalyse

Fiir wen soll gebaut werden?
é Wie sehen die finanziellen Méglichkeiten der Zielgruppe aus?

Soll im Rahmen einer Férderung gebaut werden und miissen dementsprechend
Fordervorraussetzungen erfiillt werden?

Hat die Zielgruppe besondere Bediirfnisse, z.B. wegen kirperlicher Beeintrachtigun-
gen? Leben Kinder im Projekt?

Bedarfsanalyse

Wie groR ist der private Bereich und wie ist er ausgestattet?
Wie groR muss die Gemeinschaftskiiche sein?
Welche Anforderungen werden an die Gemeinschaftsraume gestellt?

Sind besondere Rdumlichkeiten einzuplanen?

L
W @

Erfahrungswerte

Welche anderen Projekte mit Cluster-Wohnungen gibt es?
Was hat dort gut funktioniert - was kann tibernommen werden?

Was hat dort nicht so gut funktioniert - was ist verbesserungsfahig?

Integration in die Gesamtplanung

I Wie verlaufen die Versorgungsstrange der vielen Nasszellen im Haus?

Wie reagieren Fluchtwege- und Brandschutzkonzept auf die Cluster-Wohnung, in
der die Erschlieung der Wohneinheiten gleichzeitig die Gemeinschaftsflache ist?

Welche Zielgruppen leben im restlichen Projekt - kann es Konfliktpotenzial geben?

Partizipationsprozesse sind zeitaufwendig. Sie
sollten begleitet und moderiert werden. Je nach
dem, wie viel Zeit zur Verfiigung steht, sollte
eine realistische Einschatzung erfolgen, welche
Rahmenbedingungen vorgegeben werden und
den Prozess damit abkiirzen helfen.

Andererseits bedeutet Partizipation ganz unab-
hangig von der Teilhabe an der konkreten Pla-
nung, einen nicht zu unterschatzenden Mehr-
wert fiir den Gruppenprozess. Die am Prozess
Teilnehmenden lernen sich als eine Gruppe
wahrzunehmen, gemeinsam zu klaren, in wel-
cher Form ,wir“ zusammenleben wollen und
welche rechtlichen Rahmenbedingungen pas-
send sind.

Einher geht ein Prozess des fortschreitenden Di-
alogs: wie Meinungen ausgetauscht, andere
Auffassungen respektiert und Entscheidungen
getroffen werden. In dieser Zeit bildet sich nicht
nur das angestrebte Planungsergebnis heraus,
sondern auch der Beginn eines selbstorganisier-
ten Engagements, das den Grundstein fur
ein nachbarschaftliches Zusammenleben bildet.
Und ganz nebenbei: Partizipationsprozesse sind
die beste Art sich kennenzulernen.

Dieser Abschnitt wird dann bedeutsam, wenn es
noch keinerlei Strukturen fiir das Projekt gibt.
Dann missen diese Strukturen als allererstes
erarbeitet werden. Die Strukturen kénnen auch
von der Bauherrin oder vom Bauherrn oder von
der Projektsteuerung vorgeben werden, damit
sofort mit der konkreten gemeinsamen Planung
begonnen werden kann. Méglicherweise wird es
auch als unngtige Belastung empfunden, sich
als Gruppe iber diese abstrakten Spielregeln
Gedanken zu machen. Soll allerdings bereits in

dieser Vorphase die Partizipation beginnen,
handelt es sich gewissermalten um die Work-
shop-Phase 0 mit folgenden Inhalten.

Definition der Projektebenen

Zundchst muss gekldrt werden, welche Beteilig-
ten in den Prozess insgesamt involviert sind, in
welchem Zusammenhang sie zueinander stehen
und welche Verantwortungen sie tragen.

Wer ist die Bauherrin/der Bauherr und tragt
die Gesamtverantwortung? Davon abhdngig
sind z.B. die Finanzierungsmodalitdten. Es
muss berticksichtigt werden, ob die Bauher-
rin/ der Bauherr von Vorgaben abhangig ist:
Erbbaurechtsvertrag, Forderkriterien, Bele-
gungsbindungen, Bebauungsplan, Energie-
konzept usw. Auch die Bauherrin/ der Bau-
herr ist als juristische Person wiederum
bestimmten Entscheidungen unterworfen.

Ist das Gebaude Teil eines gréReren Zusam-
menhangs, wie z.B. eines Neubauquartiers,
eines Gebdudeensembles oder dhnlichem?
Entsprechend folgt die Ebene des Gesamt-
projekts.

Gehort die Cluster-Wohnung in ein Geb&dude
mit weiteren Cluster-Wohnungen bzw. mit
anderen Wohnungen? Dafiir muss die Ebene
der Hausgruppe definiert werden.

Nachdem die einzelnen Ebenen benannt und de-
finiert wurden, ist zu klaren, auf welcher Ebene
welche Entscheidungen fallen, bzw. auf welche
Vorgaben einer ndchst hoheren Ebene Riicksicht
genommen werden muss.
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= Vertragliche Regelungen
O zwischen den Ebenen

Sind die Ebenen und die Kompetenzen/Verant-
wortlichkeiten formuliert, miissen Strukturen
eingerichtet werden, mit deren Hilfe Beratungen
erfolgen und Entscheidungen getroffen werden
kénnen. Dazu werden sinnvollerweise Gremien
gebildet, in denen die jeweiligen Vertreterinnen
und Vertreter zusammenkommen. Entspre-
chend den zuvor definierten Ebenen, wiirden
sich folgende Gremien herausbilden:

Die Gremien der Bauherrinnen- oder Bau-
herrengesellschaft (Vorstand, Aufsichtsrat)
sowie die Entwicklungsgemeinschaft mit
weiteren Verantwortlichen, die evtl. eine ge-
meinsame Geschéftsstelle unterhalt.

Fiir das Gesamtprojekt kann der Projektrat
als Gremium aller am Projekt beteiligten
Hausgruppen initialisiert werden.

Fur die Bewohnerinnen und Bewohner des
Hauses, in dem sich neben der Cluster-Woh-
nung auch andere Wohnformen befinden
kénnen, kann ein Hausrat gegriindet wer-
den.

Eine Ebene darunter gébe es das Plenum der
Cluster-Wohnung aller Parteien, die gemein-
sam in einer Cluster-Wohnung leben.

Fur die Entscheidungsprozesse muss geregelt
werden, wie und mit welchen Stimmenanteilen
sie gefiihrt werden, ob es Vetorechte gibt, oder
Notfallregelungen vorhanden sind.

Die vertraglichen Regelungen miissen einen
zeitlichen Ablauf definieren und festhalten bis
wann welche Entscheidungen getroffen werden
miissen. Alle diese Regelungen helfen wesentlich
zur Klarstellung fiir alle Beteiligten, dass sie Teil
eines zeitlichen und organisatorischen Gesamt-
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prozesses sind. Im Falle, dass Unstimmigkeiten
aufkommen sollten, benennt die Vereinbarung,
,wer den Hut aufhat”.

@ Organisation und Moderation
der Ebenen

Sind die Strukturen und vertraglichen Regelun-
gen vorgegeben, miissen sie umgesetzt und
tberwacht werden. Die Gremien missen mode-
riert und ergebnisorientiert geleitet werden. Es
muss geklart werden, wer diese Aufgabe tiber-
nimmt, wer die Entscheidungsgrundlagen zu-
sammentragt, wer die Gremienarbeit vorberei-
tet oder protokolliert und wer den Zeitplan im
Auge behdlt.

Diese Arbeiten werden in der Regel an eine Pro-
jektsteuerung vergeben, die auf diesem Gebiet
bereits entsprechende Erfahrungen gesammelt
haben. Sind die Strukturen nicht vorgegeben,
kommt zu Beginn die Kldrung der oben genann-
ten Aufgaben hinzu: Workshops zur Ebenendefi-
nition und Ausarbeitung von vertraglichen Rege-
lungen.

Ein Partizipationsprozess kann in verschiedene
Workshop-Phasen mit unterschiedlichen Ziel-
setzungen unterteilt werden, die im Folgenden
dargestellt werden.

Workshop-Phase 1: Information und Exkursion

Der Beginn eines Partizipationsprozesses hat
Ausflugscharakter. Im Rahmen einer gemeinsa-
men Begehung konnen sich die Interessierten
ein Bild von dem zukitinftigen Baugrundstiick
(oder von dem Gebdude) machen. In diesem Zu-
sammenhang lernt man auch die Bauherrin oder
den Bauherrn kennen (sofern die Gruppe nichtin

Definition der Projektebenen

Wer ist die Bauherrin oder der Bauherr und trégt die Gesamtverantwortung?

Ist das Projekt in einen grélReren Kontext, z.B. Quartier, eingebettet?

Gehort die Cluster-Wohnung in ein Geb&dude mit weiteren Cluster-Wohnungen bzw.

mit anderen Wohnungen?

Vertragliche Regelungen zwischen den Ebenen

Fiir die verschiedenen Ebenen werden Gremien gebildet, die Entscheidungen tiber das

Projekt treffen.

A

Projektsteuerung
(Vorstand)

[
|
[

Projektrat

_

Hausrat

Plenum der Clus-
ter-Wohnung

Die Gremien der Bauherrinnen- oder Bau-
herrengesellschaft (Vorstand, Aufsichtsrat)

Das Gremium des Gesamtprojekts, das ggf.
mehrere Geb&dude umfasst

Das Gremium des einzelnen Hauses

Das Gremium, das sich aus den Bewohne-
rinnen und Bewohnern der Cluster-Woh-
nung zusammensetzt



Eigenregie baut). Anschlielend werden die Ein-
driicke gesammelt und tber die vertraglichen
Rahmenbedingungen, iiber den Ablauf der Pla-
nungs- und Realisierungsprozesse, tiber die fi-
nanzielle Situation und zu welchem Zeitpunkt
wieviel Gelder eingezahlt werden miissen, tiber
Fordermoglichkeiten und stddtebauliche Ver-
pflichtungen uvm. informiert. Im giinstigsten
Fall wird den Interessierten die Moglichkeit ge-
boten, bereits bestehende Cluster-Wohnungen
zu besichtigen, unterschiedliche Varianten zu
vergleichen, Fragen an die Bewohner und Be-
wohnerinnen zu stellen, und auf diesem Weg
Eindriicke zu sammeln.

Workshop-Phase 2: Wiinsche, Ideen, Bedarfe

Die zweite Phase ist durch das intensive Kennen-
lernen der Beteiligten gepréagt. Hier kommen alle
Wiinsche, Ideen und Bedarfe auf den Tisch. Alles,
was zu diesem Zeitpunkt nicht benannt wird,
lgsst sich spater gegebenenfalls nur noch schwer
einftigen. Umgekehrt wird nicht alles realisierbar
oder finanzierbar sein. Dann miissen Schwer-
punkte und ein erster Konsens tiber die ge-
meinsamen Vorstellungen gefunden werden.
Durchaus wird auch die Bauherrin oder der Bau-
herr gewisse Ziele haben, die berticksichtigt wer-
den miussen. In dieser Phase werden auch die
Planenden das erste Mal mit am Tisch sitzen. Fiir
sie gehoren diese Gespréche zur Grundlagener-
mittlung, die neben weiteren Vorgaben (z.B.
stadtebauliche Voraussetzungen) in das erste
Konzept einfliellen.

Workshop-Phase 3: rdumliche Konzepte, Varian-
tendiskussion

Im Anschluss an die Phase zwei werden die Pla-
nenden raumliche Konzepte vorstellen. Es wer-
den Varianten besprochen und Moglichkeiten
beraten, wie sich die Cluster-Wohnung in das
Gesamtprojekt einfigen kann. Die Teilnehmen-
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den erhalten das erste Mal einen Eindruck davon,
was ,.geht und was nicht geht”, sie lernen in
Grundrisspldanen zu denken und erfahren, wie
zahlreiche Aspekte, die nicht unmittelbar mit der
eigenen Wohnung zusammenhé&ngen, Abhé&n-
gigkeiten schaffen. Es geht insbesondere darum
ein Verstandnis fur das Gesamtprojekt zu entwi-
ckeln in das sich die Cluster-Wohnung einfiigen
wird. Der Partizipationsprozess wir zu groRen
Teilen auf dieser hoheren Ebene mit allen Pro-
jektbeteiligten stattfinden, von der die einzelne
Cluster-Wohnung nur ein kleiner Teil ist.

Workshop-Phase 4: Riickkopplung der Planung

Aus den vorangegangenen Phasen wird die erste
Planung entwickelt. Das Gebdude wird konkre-
ter, die einzelnen Wohnungen werden lokalisiert.
Im gleichen Zuge werden auch die Kosten kalku-
lierbarer und die Teilnehmenden missen ent-
scheiden, ob das Projekt fiir sie finanzierbar ist.
Auch die Aspekte von moglicher Férderung wer-
den jetzt konkret. Ebenso eventuelle Uberlegun-
gen, wie eine Querfinanzierung innerhalb der
Gruppe greifen soll. Die Konkretisierung der Pla-
nung und der Kosten kann auch dazu fiihren,
dass tiber Einsparungspotenziale nachgedacht
und tiber diese gemeinsam beraten wird.

Workshop-Phase 5: Bestidtigung der Entwurfs-
planung

Am Ende des partizipatorischen Planungspro-
zesses muss der fertige Entwurf best&tigt wer-
den. Die Planung und die finanziellen Rahmen-
bedingungen liegen auf dem Tisch. Fiir die
Projektbeteiligten bedeutet dies, dass sie ihren
Teil der Verpflichtungen nun erfiillen miissen: ihr
finanzieller Anteil muss zur Verfiigung stehen.
Auch wahrend der Realisierung des Baus sollten
Entscheidungen immer wieder mit den Projekt-
beteiligten in Feedback-Runden riickgekoppelt
werden.

Workshop-Phase 1: Information und Exkursion

Gemeinsame Begehung des zukiinftigen Baugrundstiicks oder des Geb&udes.

Kennenlernen des Bauherrns bzw. der Bauherrin.

Information zu vertraglichen Rahmenbedingungen, dem Ablauf der Planungs- und Realisierungsprozes-
se, iber die finanziellen Rahmenbedingungen uvm.

Ggf. Exkursionen zu existierenden Cluster-Wohnungen, um Interessierten einen Eindruck von der Wohn-
typologie zu ermoglichen.

Workshop-Phase 2: Wiinsche, Ideen, Bedarfe (Grundlagenermittlung)

Beginn des intensiven Kennenlernens der Interessierten und des Bauherrns/der Bauherrin.
Zusammentragen der Vorstellungen und Wiinsche der Beteiligten.

Erste Konsensschaffung zu Schwerpunkten und Realisierungsvorstellungen.

Erste Kommunikation mit den Planenden fiir die Grundlagenermittlung, die in die Vorplanung einflieRen
werden.

Workshop-Phase 3: rdumliche Konzepte, Variantendiskussion

Vorstellung der rdumlichen Konzepte durch die Planenden und Diskussion der Varianten.

Die Beteiligten bekommen eine Vorstellung tiber Moglichkeiten, Rahmenbedingungen und Abhéngigkei-
ten.

Kennenlernen der anderen Projektbeteiligten und der Nachbarschaft.

Workshop-Phase 4: Riickkoppelung der Planung

Aus den vorangegangenen Phasen wird die Vorplanung, dann die Entwurfs- und Genehmigungsplanung
entwickelt, die jeweils mit den Beteiligten diskutiert werden.

Die Kosten werden final berechnet und die Interessierten miissen sich festlegen, ob sie Teil des Projekt
werden wollen.

Das Geb&ude wird konkreter: Es wird festgelegt wer welche Wohnung beziehen wird.

Workshop-Phase 5: Bestitigung der Entwurfsplanung

Die Entwurfsplanung, sowie die finanziellen Rahmenbedingungen werden zum Ende des partizipatori-
schen Planungsprozesses bestétigt.

Es folgt die Ausfiihrungsplanung durch die Planenden.

Die Beteiligten erbringen ihren finanziellen Anteil an dem Projekt, wenn nicht bereits vorher erfolgt
Weiter kann die fortlaufende Planung mit den zukiinftigen Bewohnern und Bewohnerinnen in Feedback-
Runden riickgekoppelt werden.
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Inklusion und Vielseitigkeit

Méglichkeiten der Inklusion

Das Wohnen in der Cluster-Wohnung bedeutet
das Leben in der Gemeinschaft und sich gegen-
seitig im Alltag zu unterstiitzen. Dabei kann die
Wohngruppe was Alter, Familienstand, Einkom-
men, Nationalitat etc. betrifft unterschiedlich
zusammengesetzt sein. Sowohl was die Organi-
sation in der Gruppe betrifft als auch die raum-
liche Gestaltung der Cluster-Wohnung, kann
diese Unterschiedlichkeit gefordert werden.

Okonomische Inklusion kann in Form von leist-
baren Mieten und Solidarmodellen innerhalb der
Wohngruppe umgesetzt werden. Solidarmodelle
konnen hierbei besonders gut umgesetzt wer-
den, wenn die Wohngruppe z.B. als Verein oder
GbR einen gemeinsamen Mietvertrag hat, da die
Wohnkostenverteilung innerhalb der Gruppe be-
stimmt wird. AuRerdem kann eine Wohngruppe
auch entscheiden neben den anfallenden Fixkos-
ten, gemeinschaftliche Ausgaben nach Maglich-
keit der einzelnen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner zu gestalten und die Beitrage fiir die Haus-
haltskasse flexibel festzusetzen.

Unterschiedlich hohe Mietpreise kénnen auch
raumlich unterstuitzt werden. Die Planung einer
Cluster-Wohnung mit unterschiedlich groRen
Privateinheiten oder einer Mischung von Einhei-
ten mit und ohne eigenem Badezimmer (siehe
Kapitel 2.1), kann héhere und niedrigere Miet-
preise ermoglichen.
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Viele genossenschaftliche Projekte formulieren
zudem die Inklusion unterschiedlicher sozialer
Gruppen (Altersgruppen, Menschen mit Behin-
derung, etc.) als Ziel in ihrer Satzung. Auch hier-
bei gilt es in der Planung die unterschiedlichen
Bediirfnisse der Menschen zu beachten. Bei-
spielsweise sollte neben einem vielseitigen An-
gebot von Wohneinheiten (1-, 2- oder 3-Zimmer)
bei einer generationeniibergreifenden Wohn-
gruppe genug Raum vorhanden sein, dass Kinder
zusammen spielen kénnen, ohne dass sich &ltere
Mitbewohnerinnen und Mitbewohner davon ge-
stort fuhlen.

Insgesamt ist zu beachten, dass Projekte, die
Cluster-Wohnungen an Vereine und GbRs ver-
mieten keine Kontrolle tiber die Auswahl der wei-
teren Mitglieder haben, da das Nachbelegungs-
recht bei der Gruppe liegt. Ziele einer vielfaltigen
Gemeinschaft zu verfolgen kdnnen in diesem
Fall nur durch die Gruppe selbst gesteuert wer-
den.

Wie viel Verschiedenheit hilt eine Cluster-Woh-
nung aus?

Das Modell Cluster-Wohnung kann ein buntes
Miteinander erméglichen, allerdings kénnen Un-
terschiedlichkeiten auch zu Konflikten im Zusam-
menleben fiihren. Man muss sich untereinander
verstehen konnen, dhnliche Interessen verfolgen
und Werte vertreten.

Wenn das gemeinsame Wohnen inklusive Ziele
verfolgt, kann eine zu heterogene Zusammenset-
zung der Gruppe zu Konflikten im Alltag fiihren.

Wenn beispielsweise Menschen mit sehr unter-
schiedlichen Einkommen zusammenleben, kén-
nen die Vorstellungen zu Ausgaben fiir gemein-
same Anschaffungen weit auseinander gehen.
Hier ist es wichtig gemeinsam klare Strukturen
fiir solche Situationen zu schaffen, zum Beispiel
eine gemeinsame Haushaltskasse, in die alle
nach ihren Moglichkeiten mehr oder weniger
einzahlen und aus der Ausgaben getdtigt wer-
den konnen.

Solche Themen sollten bereits in der Gruppenfin-
dungsphase besprochen werden, um einen Kon-
sens fiir den Umgang mit der Vielseitigkeit der
Gruppe zu erarbeiten.

Alte Schule Karlshorst

Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster| Teil Il - Die Umsetzung
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Im Vergleich zu konventionellen Wohnungen
entsprechen Cluster-Wohnungen, als GroR-
haus-halte, meist nicht herkommlichen raumli-
chen Standards. Daher ist es unbedingt erfor-
derlich bei der Planung der Cluster-Wohnung
einige besondere Parameter zu beachten.

@)

Die Anzahl der Gruppenmit-
glieder

Die Anzahl von Bewohnerinnen und Bewohnern
einer Cluster-Wohnung h&ngt von dkonomi-
schen und baulichen Voraussetzungen ab, ist
aber bedeutend fiir den Charakter der Wohnung
und sollte daher gut durchdacht werden. Die un-
tersuchten Projekte der Studie von FH Potsdam
und HTW Berlin umfassen eine durchschnittliche
Anzahl von 7 bis 10 Personen in einer Wohnung.

Je grofer die Wohnung, desto flexibler: sich
wandelnde Lebensumstande erfordern Rau-
me, die sich anpassen kénnen. Erst ab einer
gewissen Anzahl von Personen ist es realis-
tisch innerhalb der Wohnung zu rotieren
oder Rdume zu unterteilen.

AuRerdem ist es bei einer gr6Reren Wohn-
gruppe weniger entscheidend mit allen je-
weils die gleichen Vorstellungen zu teilen
und ausgezeichnet miteinander auszukom-
men. Die grolRe Gruppe kann eine grélere
Vielfalt tragen. Das betrifft unterschiedliche
Weltansichten, aber auch inklusive Wohn-
formen.
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Insbesondere in Cluster-Wohnungen, die z.B.
von Menschen mit Betreuungsbedarf ge-
meinsam mit Studierenden bewohnt wer-
den, ermdéglicht eine groRe Gruppe eine ho-
here individuelle Freiheit: je mehr Menschen
in der Wohnung miteinander leben, desto
grofer die Flexibilitéat in der Gruppe einander
auszuhelfen, fiir jemanden einzuspringen
und rund um die Uhr ein aufmerksames Mit-
einander zu gewédhrleisten.

Aus Sicht der Projektentwicklung ist der Auf-
wand bei der Entwicklung einer Cluster-
Wohnung erst lohnend, wenn eine relativ
grole Gruppengrolie angestrebt wird.

Auf der anderen Seite sollte beachtet wer-
den, dass grolRe Gruppen zu uniibersichtli-
chen Diskussionsprozessen im Plenum fiih-
ren und das Treffen von gemeinsamen
Entscheidungen erschweren kdnnen.

é % Die GréRe und Vielfalt der ver-

? % schiedenen Einheiten

Verschiedene Wohneinheiten erméglichen ver-
schiedene Lebensentwiirfe: eine Wohneinheit
kann ein, zwei oder auch drei Zimmer umfassen.
Sie konnen auf das Minimum an Funktion redu-
ziert werden und nur mit Schlafmoglichkeit und
Badezimmer ausgestattet sein oder groRer ge-
plant werden, mit zusédtzlicher Teekiiche.
AuRerdem wurden in einigen realisierten Clus-
ter-Wohnungen zusé&tzliche Zimmer neben den

Privateinheiten eingeplant. Diese kénnen sepa-
rat nach Bedarf von Mitgliedern angemietet
werden und z.B. als Arbeits- oder als Gastezim-
mer funktionieren. Diese zusé&tzlichen Zimmer
erhohen die Flexibilitdt innerhalb der Wohnung
und kdnnen auch zum Probe- oder Ubergangs-
wohnen verwendet werden.

==
T

Der Gemeinschaftsraum ist
das gemeinsame Element der Cluster-Wohnung
und Ausgleichsflache zu den klein dimensionier-
ten Wohneinheiten. Es ist demnach darauf zu
achten, dass die Gemeinschaftsflache in ihrer
Proportion nicht zur flurartigen reinen Erschlie-
Rungsflache der Wohneinheiten wird, sondern
explizit als qualitative Aufenthaltsflache dient.
Da nicht alle immer Dasselbe machen wollen,
sind verwinkelte, unterteilte Rdume mit ver-
schiedenen Aufenthaltszonen fiir verschiedene
Tatigkeiten giinstig. Diese Zonen sollten auch
von der Beleuchtung getrennt zu schalten sein.
Es sollten genug Abstellrdume/Einbauschranke
eingeplant werden, da Ordnung zum konflikt-
trachtigen Thema werden kann.

Gemeinschaftsflichen

= —

Gemeinschafts- und

‘ % Teekiichen

Der Kiiche als gemeinschaftsstiftendem Ort soll-
te viel Aufmerksamkeit zuteilwerden. Eine aus-
reichende Dimensionierung kann ein wichtiges
Konfliktfeld vermeiden helfen, da es durchaus
vorkommen kann, dass mehrere Personen unab-
hangig voneinander die Kochfelder, Arbeitsplat-
ten etc. verwenden wollen. Bei der Frage, ob
Teekiichen in den privaten Einheiten notwendig
sind, ist im Vorhinein zu kldren wie viel Privat-

heit durch die Gruppe gewiinscht ist. Allerdings
muss bei einer Definition der Wohneinheit als
abgeschlossener Wohnung beachtet werden,
dass nach Abgeschlossenheitsregelung zumin-
dest der Anschluss fiir eine Kiiche vorhanden
sein muss.

E%@ Umnutzung

© 0000

Wohnungen, die tiber 400 m2 grof sind, miissen
erhdhte Brandschutzauflagen erfiillen. Aus die-
sem Grund und auch im Sinne der Risikomini-
mierung in der Vermietung, werden Cluster-
Wohnungen haufig so geplant, dass sie in
kleinere Wohnungen unterteilbar sind. Wegen
der sowieso notwendigen Anschliisse pro Einheit
(Bad und Kiiche) funktioniert eine solche Unter-
teilung in der Regel gut.

Statt die Cluster-Wohnung in Kleinstwohnungen
zu unterteilen, konnen sie im Sinne der Risikom-
inimierung auch in andere Wohnformen wie Stu-
dierendenwohnen, betreutes Wohnen etc. um-
gedacht werden.

DQ >> Schallschutz

Ein erhohter Schallschutz der Privateinheiten,
dhnlich wie in Hotels, unterstiitzt die Gleichzei-
tigkeit von privatem Ruickzugsort und dem Le-
ben in der Gemeinschaft. Inshesondere bei einer
heterogen zusammengesetzten Gruppe (z.B.
Kinder und &ltere Menschen) hilft die erhdhte
Schallisolierung Konflikte zu vermeiden und die
Wohnform fiir eine grélere Zielgruppe attraktiv
zu machen.
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Offentliche Wohnungsbauférderung

Das folgende Kapitel konzentriert sich auf die
Darstellung der aktuell bestehenden &ffentlichen
Forderung von neuem Wohnraum in Berlin und
weist dabei zusatzlich noch auf die speziellen For-
dermdglichkeiten hin, die das Programm fiir ge-
meinschaftlich genutzte Flache enthdlt. Diese
sind aktuell in den Wohnungsbauférderungsbe-
stimmungen 2019 (WFB 2019) geregelt. Auf vor-
handene Férdermdglichkeiten fiir einen speziel-
len Nutzerkreis (wie z.B. Wohngeld) soll hier nicht
eingegangen werden. Somit wird im Folgenden
ausschlieRlich die 6ffentliche Férderung von Ei-
gentiimern zur Schaffung von neuem Wohnraum
oder der Aus- und Umbau bzw. die Modernisie-
rung von Bestandsgeb&uden (Objektforderung)
dargestellt. Eine Ausnahme bildet hier die Forde-
rung von Genossenschaftsanteilen durch die In-
vestitionsbank Berlin (IBB).

Sofern keine anderen vertraglichen Bindungen fuir
ein Bauvorhaben hinsichtlich des Anteils gefor-
derten Wohnungen getroffen werden (- wie z.B.
durch stadtebauliche Vertrédge die i.d.R. 30% ge-
forderte Wohnungen festlegen) bleibt es den Vor-
habentragenden iiberlassen, welchen Anteil an
frei und offentlich geférderten Wohnungen er-
stellt wird.

Neubaubauférderung

Die WFB 2019 fordern bauliche MaRnahmen zur
Schaffung von neuem preisgiinstigem Wohnraum
mit einem 6ffentlichen, iiber einen Zeitraum von
30 Jahren zinslosen Baudarlehen. Sofern ein Miet-
preis von anfanglich 6,50 bzw. 6,70 €/m2/Monat
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(Einstiegsmiete) zugesichert wird (Férdermodell
1), verzichtet der Férdergeber - Land Berlin, ver-
treten durch die IBB - auf 25% der Summe des
gewdhrten 6ffentlichen Baudarlehens.

Das Fordermodell 2 der WFB 2019 geht von einer

»Einstiegsmiete“ von 8,20 €/m2/Monat aus, ge-
wédhrt im Gegensatz zu Férdermodell 1 allerdings
keinen Tilgungsverzicht Zusatzlich zum offentli-
chen Baudarlehen kénnen einmalige Zuschiisse
fur die Errichtung von rollstuhlgerechten Woh-
nungen, die Schaffung von innovativen, experi-
mentellen, 6kologischen oder nachhaltigen Bau-
und Nutzungsweisen, dem Einbau von
Aufzugsanlagen bei Aufstockungen oder Dachge-
schossaushauten sowie fiir nachhaltiges Bauen
gewdhrt werden.

Separat aufgenommen wurde zudem noch der
Hinweis auf die Férderung von Gemeinschaftsfla-
chen iiber eine Erhshung der maximal férderfahi-
gen Wohnflédche je Wohneinheit.

Forderbedingungen

Voraussetzungen zur Gewahrung der offentli-
chen Forderung (WFB 2019) ist:

eine Miet- und Belegungsbindung des neu
geschaffenen Wohnraums fiir 30 Jahre

die Uberlassung geférderten Wohnraums
ausschlieRlich an Personen, die einenim Land
Berlin giiltigen Wohnberechtigungsschein
(WBS) besitzen,; fiir die jeweiligen Férdermo-
delle gelten dabei unterschiedliche Einkom-
mensgrenzen, auf Antrag kénnen hier von

Klientinnen und Klienten anerkannt gemein-
nutziger, sozialpddagogischer oder thera-
peutischer Einrichtungen befreit werden

eine Einrdumung eines dinglichen, sprich
grundbuchlich abgesicherten, Vorkaufsrech-
tes der mit offentlichen Baudarlehen gefor-
derten Wohneinheiten

dass Fordermittel nur fiir den zu férdernden
Teil des Vorhaben bewilligt werden, dies be-
deutet, dass eine Besicherung von ,frei“ fi-
nanzierten Wohnungen in der Regel separat
und nicht tiber den geforderten Anteil erfol-
gen kann; demzufolge macht ein ,,gemischt*
finanziertes Bauvorhaben eine Realteilung
des Grundstiicks oder eine Aufteilung in Woh-
nungseigentum von frei und 6ffentlich gefor-
derten Einheiten zwingend erforderlich; hier-
von kannin begriindeten Ausnahmeféllen bei
Vorhaben bis zu 50 Wohneinheiten bei alter-
nativen Besicherungen abgewichen werden,

eine Beachtung der maximal geférderten
Wohnflédchen; diese liegen bei einer 1-Zimmer
Wohnung bei 40 m2, bei einer 2-Zimmer
Wohnung bei 54 m2 usw.; dabei bestimmt
die Anzahl der Zimmer die Anzahl der Miete-
rinnen und Mieter

die jeweiligen Wohnfldchengrenzen kdnnen
bei einer barrierefreien Ausstattung bis zu 4
m2 iiberschritten werden. Fiir ,barrierefrei
und uneingeschrankt mit einem Rollstuhl
nutzbare Wohnungen kénnen auf Antrag
abweichende Flachen genehmigt werden

Zur Schaffung von Gemeinschaftsflachen kénnen
die Wohnfldchengrenzen in begriindeten Fillen
um bis zu 10% tberschritten werden. Zusdtzlich
konnen nicht zur alleinigen Nutzung bestimmte
Wohnfldchen auf eine gemeinschaftlich genutzte
Fldche tibertragen werden.

Férderung von Genossenschaften

Zusétzlich zur Férderung im Rahmen der WFB
2019 unterstiitzt das Land Berlin das Genossen-
schaftswesen durch Vorhaben von Wohnungs-
baugenossenschaften, die sowohl den Neubau
als auch den Bestandserwerb umfassen kénnen.
Bei der Forderung von NeubaumaRnahmen
kann als Eigenkapitalerganzung ein zusé&tzliches
nachrangiges Darlehen in H6he von maximal
21.000 EUR je Wohneinheit beantragt werden.
Voraussetzung ist der Nachweis, dass das Vor-
haben ohne die Férderung wirtschaftlich nicht
tragfahig ist. Beim genossenschaftlichen
Bestandserwerb ist die Darlehenshshe nicht
gedeckelt, sondern hdngt vom Einzelfall ab. Zu-
satzlich konnen Haushalten mit Wohnberechti-
gungsschein, die Wohnraum bei einer Genossen-
schaft in Berlin beziehen mochten, durch eine
Forderung zum Erwerb von Genossenschaftsan-
teilen bis maximal 50.000 EUR unterstiitzt wer-
den.

Wohnraumférderung fiir soziale Tréager

Neben den allgemein giiltigen WFB 2019 soll ak-
tuell in Berlin modellhaft ein Programm fiir die
Forderung des Baus von Wohnungen geschaffen
werden, die von betreuten Wohneinrichtungen
genutzt werden kénnen. Die Férderhdchstsum-
me soll 500.000 EUR pro Bauvorhaben betragen
(kann aber mehrere Wohnungen umfassen).
Eine 25-jahrige Nutzungsbindung soll die Ver-
mietung ausschlielllich an soziale Tréger, zu ei-
ner fiir diese bezahlbaren Nettokaltmiete, die
sich an den Kosten der Unterkunft orientiert,
festlegen. Die Mittel sollen als Zuschiisse ausge-
reicht werden:

pro Wohnplatz einschliellich Gemein-
schaftsfldche

fiir Dienstzimmer/Betreuerraum
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zusétzlicher Zuschuss pro Wohnplatz bei Er-
richtung von uneingeschrankt mit dem Roll-
stuhl nutzbaren, barrierefreien Wohnungen

Die Planung der Wohnungen soll sich - so-
weit zutreffend - am Merkblatt fiir Wohn-
gemeinschaften fiir Menschen mit Behinde-
rung der Senatsverwaltung fiir Integration,
Arbeit und Soziales vom 07.11.2017 orien-
tieren

Die Wohnungen sollen Wohnplétze fiir min-
destens zwei, maximal zehn Menschen be-
reitstellen

Die Vermietung darf fiir einen Zeitraum von
25 Jahren ausschlieRlich an einen Leistungs-
erbringer in der Kinder- und Jugendhilfe, der
Sozialhilfe, der Pflege, des Frauenschutzes
oder in Gesundheitsprogrammen, integrier-
ten Sozialprogrammen, bzw. Infrastruktur-
programmen erfolgen.

Bewertung und offene Punkte
1. Durchmischung

Das Erfordernis der Abgeschlossenheit in den
Forderbestimmungen ist fur Cluster-Wohnun-
gen rechtlich kompliziert. Wie die Besicherung
der Gemeinschaftsfldachen in inklusiven Projek-
ten praktisch erfolgen kann, wird zundchst im
Wege von Antragsverfahren entschieden wer-
den.

2. Belegungsbindung und Belegungsrecht

Die Belegungsbindung an Personen mit WBS und
das Belegungsrecht durch das Wohnungsamt
stellen eine Herausforderung fiir die Zusam-
mensetzung einer Cluster-Wohngemeinschaft
dar. Die Cluster-Wohnform verbindet privates
und gemeinschaftliches und holt deshalb das
Votum der Mitbewohnerinnen und Mitbewohner
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bei der Belegung ein. Diese zwei Aspekte gilt es
im Prozess zusammen zu bringen.

3. Wohnfldche / Gemeinschaftsflichen

Eine Flexibilisierungin den WFB 2019 erméglicht,
die allgemeine Neubauférderung auch auf ge-
meinschaftliche Wohnformen anzuwenden.
Konkret bedeutet dies, dass eine zur alleinigen
Nutzung bestimmte geférderte Wohnflache auf
eine gemeinschaftlich genutzte Wohnfldche
tibertragen werden kann: liegt die Wohnfldche
einer Wohnung unter der maximal forderfahi-
gen Wohnfldche, kann die Flachendifferenz zur
Forderung gemeinschaftlicher Fldachen herange-
zogen werden. In begriindeten Fallen ist sogar
eine Flachentberschreitung von 10% maglich.

4, Flexibilitit und WinWin-Situation

Cluster-Wohnungen sind nicht nur im Hinblick
auf ihr Potential fuir soziale Durchmischung ge-
sondert forderwiirdig. Die bisherigen Untersu-
chungen zeigen auch, dass jene, die die Moglich-
keit haben in eine Cluster-Wohnung zu ziehen,
sich raumlich wegen der ,,Gemeinschaftsfldchen
zum Teilen“ eher verkleinern.

Web:  https://www.stadtentwicklung.berlin.
de/wohnen/wohnungsbau/de/foerderung/

Das geforderte Projekt der Ostseeplatz eG in der Lynarstr., Berlin
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Wenn das Projekt fertig ist, ziehen alle ein. Ab-
gesehen davon, dass dies oft mit erheblicher
Verzidgerung erfolgt und meistens sehr nerven-
aufreibend ist, markiert der Einzug natirlich
auch den erlésenden Moment, wo endlich alles
Wirklichkeit wird. Allerdings missen auch hier
Strukturen geschaffen werden, um ein gutes
Miteinander zu sichern.

Ubergang zum bewohnten Betrieb

Alle Strukturen, die den Planungsprozess regel-
ten, und alle Personen, die den Partizipations-
prozess leiteten, fallen ab jetzt weg. Das be-
wohnte Haus bedarf anderer Strukturen.
Dariiber sollte man sich unbedingt im Voraus
klar werden. Man hat im Grunde ausreichend
Zeit, wahrend auf die Fertigstellung gewartet
wird, sich hierzu Gedanken zu machen. Denn
nach dem Einzug muss alles sofort funktionie-
ren. Angefangen von der Reinigung und Miillab-
fuhr, tiber Regelungen zu den Gemeinschafts-
flachen, Prozedere bei Unzufriedenheit bis hin
zu pragmatischen Entscheidungen in der Clus-
ter-Wohnung. Wenn hierftir keine neuen Struk-
turen, keine Gremien geschaffen und keine Ab-
stimmungsmodalitaten getroffen wurden, kann
die Hausgemeinschaft einer Cluster-Wohnung
auf ihre erste Krise zusteuern. Dann - im Nach-
hinein - die Modalitdten noch schnell aufzustel-
len, ist schwierig. Deshalb: die Bewohnerinnen
und Bewohner sollten im Vorfeld Strukturen des
Zusammenlebens festlegen, um das langfristige
Miteinander zu regeln. Im Folgenden werden
mogliche Formate vorgestellt.
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Ein wichtiges Scharnier fur ein erfolgreiches Zu-
sammenleben ist die Einrichtung eines regelmd-
Rigen Plenums. Das Plenum kann eine lockere
familidgre Zusammenkunft bei einer Tasse Tee
sein. Innerhalb eines solchen Rahmens ist das
Plenum dann ein wichtiger Ort, um tber die ge-
meinsame Wohnung, tiber Anschaffungen und
tiber Dinge, die nicht so gut laufen und die ver-
dndert werden sollen, zu sprechen. Und zwar so,
dass Beschliisse gefasst werden. Drei Dinge sind
fuir ein Plenum von besonderer Bedeutung:

1. Probleme miissen angesprochen und ausge-
sprochen werden. Man muss das Problem eines
anderen anhdren und es anerkennen.

2. Die Struktur des Plenums (was wird wie be-
stimmt) sollte zu Beginn des Zusammenwoh-
nens beschlossen werden und nicht erst, wenn
ein konkreter Konflikt gelost werden muss.

2. In Vertrdgen wie Genossenschaftssatzungen
werden die Stimmrechte und die Mehrheitsver-
haltnisse zur Beschlussfassung geregelt. Eine
Haus- oder Wohngruppe kann dieses ebenso ge-
nau regeln. Im Idealfall allerdings gilt bei einem
so engen Zusammenleben wie in einer Cluster-
Wohnung das Konsensprinzip. Es sollte soweit
wie moglich die Richtschnur fiir Entscheidungen
sein und als Riickfalloption fiir ein anfangs ver-
einbartes Stimmrecht gelten.

willf

ﬁ Verabredungen

Das Plenum ist das Scharnier, die Verabredun-
gen sind daran aufgehdngte Tiiren, die das Zu-
sammenleben regeln. Man muss nicht alles re-
geln wollen, es muss auch nicht so buirokratisch
wie in einer Gemeinschaftsordnung festgehal-
ten werden. Verabredungen sind aber fiir dieje-
nige Bereiche zu treffen, die funktionieren mis-
sen oder bei denen sowieso gemeinsame
Entscheidungen nétig sind. Empfehlenswert ist,
diese Regeln zu Beginn aufzustellen - quasi auf
noch neutralem Boden, bevor sich Missstdnde
eingeschliffen haben. Nachbessern und anpas-
sen kann man solche Regeln sowieso im Plenum
jederzeit. In der Checkliste am Ende dieses Kapi-
telsist eine Auflistung der wichtigsten Punkte zu
finden, tiber die sich eine Gruppe verstédndigen
sollte. Dazu gehort natiirlich zuallererst eine
Verabredung dartiber, wie das Plenum als zu-
kiinftige Entscheidungsinstanz funktionieren
soll. Die Liste ist nicht abschlieRend und sollte je
nach Nutzungskonzept und baulicher Gegeben-
heiten der Cluster-Wohnung sowie je nach Zu-
sammensetzung der Wohngruppe angepasst
und erganzt werden.

Haushaltskasse

Die Haushaltskasse nimmt im t&glichen Leben
eine zentrale Rolle ein und ist unverzichtbar. Das
heilt: jemand muss sich darum kiimmern. Wenn
klar ist, was alles tiber die Haushaltskasse ge-
zahlt werden kann, wird deutlich, wie umfang-
reich die Aufgabe ist: z.B. die Einzahlung der
Mietanteile, Zahlung an die Vermieterin oder
den den Vermieter, interne Betriebskostenab-
rechnung, Anschaffungen aller Art, Reparaturen

und Renovierung, Wirtschaftsgeld fiir die Kiiche.
Zu regeln ist, wie hoch die Kostenanteile der ein-
zelnen Bewohnerinnen und Bewohner sind und
ob es Regelungen der Querfinanzierung gibt. Au-
Rerdem ist zu kldren, ob jeder bzw. jede die Le-
bensmittel fiir sich allein kauft oder gemeinsam
Lebensmittel eingekauft und verbraucht wer-
den; ob es einen Kiithlschrank fiirs gemeinsame
Kochen gibt und einen zweiten fiir private Le-
bensmittel; oder ob alle Lebensmittel miteinan-
der geteilt werden. Diese Fragen miissen gut
tiberlegt sein und sollten je nach Wohngruppe
individuell entschieden werden. Gleichwohl sind
es Themen, die geregelt werden miissen und ei-
ner nicht unerheblichen internen Verwaltung
bediirfen, zu der die Bewohner und Bewohnerin-
nen bereit sein miissen.

Belegungsbindung und
Belegungsrecht

Auchin einer Cluster-Wohnung wird eines Tages
jemand ausziehen. Lebenswege &dndern sich:
Krankheit, berufliche Verdnderung, Partner-
schaften oder auch einfach nur die Lust auf An-
deres konnen Griinde sein, den Wohnort zu
wechseln. Fiir die Bleibenden ist es ein nicht min-
der bedeutender Einschnitt, da das gemeinsame
Wohnen auf das bisherige Zusammenleben ein-
gestellt ist und mit dem Auszug neu justiert wer-
den muss. In einer Cluster-Wohnung die Bewoh-
nerinnen und Bewohner sich nicht so einfach aus
dem Wege gehen, weil ein groRer Teil der Woh-
nung gemeinsam genutzt wird. Auch ist eine
Cluster-Wohnung mehr als eine WG, sieistin den
meisten Fallen eher auf Dauer angelegt und
bringt von der Altersstruktur auch nicht unbe-
dingt die Beweglichkeit und Spontanitat von
(studentischen) WG-Bewohnern und -Bewohne-
rinnen mit.
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Allerdings kennen viele aus Erfahrung den Ein-
fluss auf die Lebensqualitat, je nachdem wie gut
die Mitbewohnerinnen und Mitbewohner in das
Projekt passen. Eine Mitbewohnerin oder ein Mit-
bewohner, die/der sich nicht an die gemeinsamen
Regeln hilt, nicht an den wichtigen Plena teil-
nimmt oder nur auf seinen Eigenvorteil bedacht
ist, stort das Klima in der Gemeinschaft unter
Umstédnden betrachtlich.

Insofern liegt das Augenmerk bei einem Wechsel
ganz besonders auf der Nachfolge. Genossen-
schaften, die Wert auf gelebte Nachbarschaft le-
gen, Uibergeben deshalb die Entscheidung tiber
die Nachfolge an die Hausgemeinschaft. Oder sie
gewdhren zumindest ein Mitspracherecht bzw.
organisieren ein Kennenlernen bei Einzug der
,Neuen®. Gruppen mit WG-Vertrag tibernehmen
sowieso die Auswahl der Nachfolgenden selbst,
schon allein deshalb, weil alle Nachfolgenden nur
einen Untermietvertrag erhalten und der Haupt-
mieter bzw. die Hauptmieterin in der Verantwor-
tung steht. Bei WG-Vertragen ist dann allerdings
die entscheidende Frage, wer auswahlt: die ein-
zelne Person, die den Hauptmietvertrag abge-
schlossen hat, oder alle Bewohner und Bewohne-
rinnen, weil alle im Hauptmietvertrag aufgefiihrt
sind und gemeinsam haften?

Bei Cluster-Wohnungen ist die Herausforderung
eine Zweifache:

1. Wie findet man eine Person, die an der freiwer-
dende Wohneinheit Interesse hat?

Wird man im Bekannten- und Freundeskreis nicht
fuindig, wére ein entsprechendes Netzwerk not-
wendig. Eine Moglichkeit bieten die Angebote der
Netzwerkagentur GenerationenWohnen, die in
verschiedenen Berliner Bezirken sogenannte
Wohntische initialisiert hat. Hier konnen Interes-
sierte am gemeinschaftlichen Wohnen zusam-
menkommen, sich austauschen und finden.
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2. Wie findet eine Interessentin oder ein Interes-
sent zu der Entscheidung, dass die Cluster-Woh-
nung fiir sie/ihn passend ist?

Immerhin ist der Einzug in eine bestehende Clus-
ter-Wohnung in der Regel auch mit einem finan-
ziellen Engagement verbunden. AulRerdem gibt
man damit meist auch eine herkmmliche Woh-
nung auf, so dass der Riickweg in eine solche
zundchst versperrt ist. Was einen in der neuen
Umgebung erwartet ist eine Wohngemeinschaft,
die sich bereits gefunden und eingespielt hat,
und deren Charakter auf den ersten Blick gar
nicht so offensichtlich zu erkennen ist. Hier kann
das Probewohnen ein Ansatz fiir das Gelingen
der Suche nach der passenden Nachfolge sein.
Dabei kdnnen Interessierte das Leben in der
Cluster-Wohnung ausprobieren und entweder in
einem vorhandenen G&stezimmer oder in der
freigewordenen Wohneinheit fiir einen kurzen
Zeitraum wohnen. Auch, weil diese Wohnform
noch nicht etabliert ist und kaum jemand auf
Erfahrungen zuriickgreifen kann, wird das Pro-
bewohnen in manchen Projekten ermoglicht.

Diese beiden Herausforderungen gelten sowohl
fiir sich selbst organisierende Cluster-Gemein-
schaften als auch fir Zwischentréger, die auf
Verwaltungsebene die Nachfolge regeln wollen.
Es scheint zunédchst fiir einen Zwischentrager
einfacher, weil er nicht persénlich involviert ist.
Die passende Person zu finden, ohne dass eine
andauernde Fluktuation entsteht, die auch fiir
eine Verwaltung nicht mehr leistbar ware, miss-
te jedoch auch fiir einen Zwischentrager eine
besondere Aufgabe sein. Zumindest soll an die-
ser Stelle fiir dieses Thema sensibilisiert werden,
weil dartiber ein gutes Gelingen von Cluster-
Wohnungen entscheidet. Kaum etwas ist furcht-
barer als auf engem Raum mit Menschen zu-
sammen zu leben, mit denen man sich nicht
versteht.

1. Plenum

O Wie wird das Plenum einberufen?
O Gibt es eine Versammlungsleitung?
O Wiesind die Stimmrechte verteilt?

2. Ausscheiden
O Kannim Ernstfall jemand ausgeschlossen werden?
O Sind die erforderlichen Mehrheiten je nach Thema unterschiedlich?

3. Vergabe
O Wer entscheidet?
O Wiesind die Stimmrechte verteilt?

4. Haushaltskasse

Wer fiihrt die Haushaltskasse?

Was wird iber die Haushaltskasse bezahlt?

Gibt es regelmaRige Einzahlungen und zahlt jede/r den gleichen Betrag ein?
Gibt es Riicklagen fur Instandhaltung bzw. Anschaffungen?

Wie werden Investitionen entschieden?

ooooo

5. Gemeinschaftliche Einrichtungen

O Wie werden sie ausgestattet und mébliert?

O Wie werden sie instandgehalten?

O Gibt es gemeinsame Lager- und Abstellflachen?

6. Kiiche

O Wie wird die Kiiche sauber gehalten?

O Wieist das Kochen organisiert (gemeinschaftlich, regelmaRig, Rotation usw.)?
O Wie wird das Einkaufen organisiert (gemeinschaftlich, getrennt)?

O Wie werden Kiithlschrank und Kiichenschrénke organisiert und eingeteilt?

7. Waschmaschine und andere Geriite
O Welche Gerdte werden gemeinsam genutzt?
O Wieist die gemeinschaftliche Nutzung organisiert?

9. Unterstiitzung von Mitbewohnern und Mitbewohnerinnen
O Je nach Situation zu kldren

10. Allgemeines Grundversténdnis
O Wie werden Entscheidungen getroffen (im Konsens, nach dem Mehrheitsprinzip etc.)?
O Was geschieht im Konfliktfall?
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Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster | Teil Il - Berliner Beispiele

Teil Il - Berliner Beispiele

Realisierte Projekte in Berlin

Das Projekt Studentendorf Adlershof
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Cluster-Wohnungen in Berlin

Cluster-Wohnungen werden in den letzten
Jahren immer bekannter und 6fter realisiert. Be-
sonders Genossenschaften, die wohnpolitisch
agieren und Antworten auf die sich wandelnde
Gesellschaft und den sich verdndernden Woh-
nungsmarkt suchen, setzen immer haufiger
Cluster-Wohnungen um. Im folgenden Kapitel
werden drei genossenschaftliche Projekte vorge-
stellt, die auf verschiedene Weisen mit der
Wohnform umgehen.

‘Proiektname Seite
1 | Méckernkiez 62
2 | Gemeinschaftswohnen im Wedding 66
3 | Studentendorf Adlershof 70

Weitere Projekte in Berlin:

4 | BriesestraRe

5 | Spreefeld

6 | Wohnen am Maybachufer
7 | Schéneberger Linse

8 | Quartier Wir
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Im Jahr 2018 wurde das neue Quartier am Gleis-
dreieck durch die Méckernkiez Genossenschaft
fiir selbstverwaltetes, soziales und 6kologisches
Wohnen eG fertiggestellt. Die insgesamt 14
Wohnhaduser mit 471 Wohneinheiten wurden im
Passivhausstandard realisiert. Die Freifldchen,
wie Spielpldtze und Garten, werden von den Be-
wohnerinnen und Bewohnern gemeinschaftlich
genutzt. Im Erdgeschoss befinden sich Gemein-
schaftsrdume fiir das Quartier, wie das Kiezcafé
Mboca, das vom Mdockernkiez e.V. betrieben wird.

Es wurden verschiedene Wohntypologien von
ein- bis sieben-Zimmer-Wohnungen realisiert.
Insgesamt gibt es sechs Cluster-Wohnungen,
die jeweils ca. 180 m2 grol? sind. Die vier Privat-
einheiten pro Cluster-Wohnung umfassen ent-
weder ein oder zwei Zimmer, sind ca. 24-32 m?
gro und verfiigen neben dem Badezimmer

Adresse

auch iber eine Teekiiche. Durch die unter-
schiedlichen GréRen der Privateinheiten kann
die Cluster-Wohnung auf verschiedene Lebens-
modelle und finanzielle Moglichkeiten eingehen.
Die Gemeinschaftsfliche (ca. 60-70 m2) um-
flieRt die Privateinheiten und 6ffnet auf diese
Weise verschiedene Zonen, die unterschiedlich
bespielt werden kénnen.

Der Mockernkiez steht fiir fortschrittliches
Wohnen und ging daher in der Konzeption auf
die Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohn-
formen ein. Die Cluster-Wohnungen entstanden
zundchst aus der Idee heraus eine Wohntypolo-
gie fiir betreutes Wohnen im Projekt zu integ-
rieren, denn die Form der Cluster-Wohnung bie-
tet sich fiir soziale Trdger im besonderen Malte
an: Betreuungspersonal kann in der Gemein-
schaft geteilt werden und die Bewohnerinnen

Mockernkiez 4, 10963 Berlin
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Planung/Entwicklung Mockernkiez Genossenschaft fiir selbstverwaltetes, soziales
und ckologisches Wohnen eG; Baufrésche - Architekten und Stadtplaner GmbH; Baumschlager-Eberle;

Fertigstellung 2018
Rechtsform Genossenschaft
Anzahl der Cluster-Wohnungen im Projekt 6
Anzahl der Wohneinheiten pro Cluster-Wohnung 4
Anzahl der Bewohnerinnen/Bewohner einer Cluster-Wohnung . 4-10
GroRe der Privateinheiten innerhalb einer Cluster-Wohnung ca.24-32 m2
GroRe der Gemeinschaftsflache innerhalb einer Cluster-Wohnung ca. 60-70 m?
Mietvertragsform ... Gruppenmietvertrag Uber eine GbR
Weitere Informationen https://www.moeckernkiez.de/

Grundriss einer Cluster-Wohnung im Méckernkiez, M 1:200

Gemeinschaftsfldche einer Cluster-Wohnung im Mockernkiez
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und Bewohner konnen gleichzeitig ein groles
Malk an Eigenstandigkeit fiir sich bewahren.
Heute sind zwei der sechs Cluster-Wohnungen
durch einen sozialen Trager angemietet, der
beide Wohnungen als Zwischentrdager betreibt
und die Zimmer eigenstandig an die Klienten
und Klientinnen weitervermietet.

Zwei weitere Cluster-Wohnungen wurden auf
Wunsch der Wohngruppe als zweigeschossige
Wohnung zusammengelegt und mit einer in-
nenliegenden Treppe verbunden. Hier wohnt die
Gruppe "lebendig altern”, bestehend aus sieben
Mé&nnern und Frauen tber 60 Jahre. Die Form
der Cluster-Wohnung erméglicht es der Gruppe
sich gegenseitig im Alter zu unterstiitzen, als
Alternative zum Altersheim. Die achte Wohnein-
heit innerhalb der Wohnung wurde nicht ver-
mietet und wird stattdessen als flexibles Géste-
zimmer genutzt.

Gemeinschaftskiiche einer Cluster-Wohnung

64

Die Wohngruppe "lebendig altern" hat sich als
GbR gegriindet und einen gemeinsamen Miet-
vertrag mit der Genossenschaft abgeschlossen.
Auf diese Weise kann die Gruppe bei Auszug von
Mitgliedern die Nachfolge selbst bestimmen
und die Mietkosten untereinander frei aufteilen.
Fur die Bewohnerinnen und Bewohner bedeutet
dies ein hohes Malt an Unabhangigkeit und Fle-
xibilitat, sie tragen aber auch das Mietausfall-
wagnis beim Auszug eines Gruppenmitglieds.

Die Genossenschaft konnte gute Erfahrung mit
der Vermietung der Cluster-Wohnungen ma-
chen. Umnutzungsstrategien, z.B. in konventio-
nelle Wohnungen, waren daher nicht vonnéten.
Im Gegenteil: eher stehen Uberlegungen im
Raum, ob konventionelle Wohnungen zu weite-
ren Cluster-Wohnungen zusammengelegt wer-
den konnten, denn die neue Wohnform wird
immer wieder nachgefragt.

Gemeinsames schwarzes Brett in der Cluster-Wohnung

Innenliegende Treppe zur Verbindung der Wohnungen

Mockernkiez, Blick in den Hof

Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster | Teil Il - Berliner Beispiele
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Gemeinschaftswohnen im Wedding ist ein Pro-
jekt der Genossenschaft Am Ostseeplatz eG. Das
Wohnhaus fallt durch seine besondere Lage, di-
rekt am Bahndamm, nahe des S-Bahnhofs Wed-
ding, auf. Fiir die Konstruktion des dreiteiligen
Geschossbaus wurde weitestgehend Holz ver-
wendet, was sich auch in der Fassade widerspie-
gelt. Im Erdgeschoss befinden sich eine Kita,
eine Station der Obdachlosenhilfe sowie eine
WG fiir Menschen mit Demenz.

In dem Neubau wurden fast ausschlieRlich Clus-
ter-Wohnungen realisert, bis auf wenige kon-
ventionelle Wohnungen im obersten Geschoss.
So wurde das Projekt fiir das Programm "Expe-
rimenteller Geschosswohnungsbau in Berlin" im
Rahmen des Sondervermdgens Infrastruktur
der wachsenden Stadt (SIWA) ausgewahlt und
konnte finanzielle Férderung fiir insgesamt 47
Wohneinheiten fiir WBS-Berechtigte erhalten.

Die Planung des Projekts schlug zu Beginn drei
verschiedene Cluster-Wohnungstypen vor: mit
drei, sechs und sieben Privateinheiten, unter-
schiedlicher GroRe. Dabei wurden in der groR-
ten Wohnung alle Wohneinheiten jeweils als ein
Zimmer mit Bad und Teekiiche geplant, wah-
rend in den anderen Cluster-Wohnungen unter-
schiedliche Wohneinheiten vorgesehen wurden,
von jeweils ein bis vier Zimmern. Von Anfang an
galt jedoch fiir alle Grundrisse das Prinzip
der Flexibilitat, also die Moglichkeit einer
Umstrukturierung der vorgeschlagenen Raum-
verteilungen, die Umfunktionierung von Wohn-
einheiten in Gemeinschaftsflachen bis hin zum
Umbau der kompletten Cluster-Wohnung in
konventionelle Wohnungen.

Die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner
konnten im Rahmen von Planungsworkshops
die Einteilung ihrer Wohnungen mitbestimmen

66

Adresse Lynarstrale 38/39, 13353 Berlin

Planung/Entwicklung Am Ostseeplatz eG;
complizen Planungsbiiro Berlin;

Fertigstellung 2018
Rechtsform Genossenschaft
Anzahl der Cluster-Wohnungen im Projekt 15
Anzahl der Wohneinheiten pro Cluster-Wohnung 37
Anzahl der Bewohnerinnen und Bewohner einer Cluster-Wohnung 718
GroRe der Privateinheiten innerhalb einer Cluster-Wohnung gemessen an Neubauforderung
GroRe der Gemeinschaftsflache innerhalb einer Cluster-Wohnung - 35-70 m2
Mietvertragsform Einzelmietvertrdge
Weitere Informationen http://am-ostseeplatz.de/gemeinschaftswohnen-im-wedding/

Grundriss einer Cluster-Wohnung, Gemeinschaftswohnen im Wedding M 1:200

Der Blick von der StraRe auf das Projekt
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und mussten sich so schon frith an das entste-
hende Projekt binden. Eine der Cluster-Woh-
nungen im Projekt wurde beispielsweise von
drei Familien angemietet, die eine der zuvor
vorgesehenen privaten Wohneinheiten zur Ge-
meinschaftsflache umfunktionierten.

Die Worksshops, die wahrend der Planungs- und
Bauphase regelmaRig stattfanden, ermdoglich-
ten es den Teilnehmenden auRerdem sich un-
tereinander kennenzulernen. Sie wurden ihren
Interessen entsprechend zusammengebracht,
sodass sie spater Wohngruppen bilden konnten.

Die Genossenschaft vermietet die Wohnein-
heiten durch Einzelmietvertrage, gewdhrt den
Wohngruppen aber gleichzeitig das Nachbele-
gungsrecht. Wenn also jemand auszieht, diirfen
die Bewohnerinnen und Bewohner der Cluster-
Wohnung bestimmen wer neu dazukommen
soll. Das Mietausfallwagnis wird dabei durch

Gemeinschaftlicher Garten hinter dem Haus
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die Genossenschaft getragen. Die Gemein-
schaftsflache wird anteilig zur Gr6Re der Wohn-
einheiten berechnet: wer eine kleine Wohn-
einheit bewohnt, zahlt entsprechend weniger
Quadratmeter der Gemeinschaftsflache als die-
jenigen, die eine groRere Einheit anmieten. So
konnte sichergestellt werden, dass die Wohn-
einheiten fiir WBS-Berechtigte die maximal zu-
ldssige Quadratmeterzahl nicht ubersteigen.
Durch die Einzelmietvertragslosung kénnen die
Wohneinheiten aullerdem als abgeschlossene
Wohnungen vermietet werden und entsprechen
so den Bedingungen der Férderbestimmungen
fiir WBS-Berechtigte.

Ende 2018 wurde das Projekt bezogen und das
gemeinschaftliche Leben geht seitdem iiber die
Cluster-Wohnungen hinaus: neben regelmaRi-
gen gemeinsamen Abendessen, gibt es zwei
Bands und einen Chor, fiir die gerade ein Probe-
raum im Keller geplant wird.

Der Blick zum Bahndamm

Die Holzfassade

Gemeinschaftswohnen im Wedding, Blick auf das Projekt

Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster | Teil Il - Berliner Beispiele
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Das Studentendorf wird durch die Genossen-
schaft Studentendorf Schlachtensee betrieben,
die sich im Jahr 2002 zum Erhalt des denkmal-
geschutzten Studentendorfs Schlachtensee aus
den 1950er Jahren griindete. Dieses erste
Wohnheim diente durch den gemeinschaftli-
chen Ansatz der Wohnungen und Kuchen, als
Vorbild fiir die Konzeption des zweiten Projekts
der Genossenschaft in Adlershof. Die Mitglied-
schaft in der Genossenschaft ist keine Voraus-
setzung fiir das Wohnen in den Projekten. Die
Bewohner und Bewohnerinnen miissen lediglich
in einer der Berliner Universitdten und Hoch-
schulen immatrikuliert sein.

Die Planung des Studentendorfs ist durch die
Genossenschaft und die Zusammenarbeiter -
Gesellschaft von Architekten mbH entstanden,
die durch andere Projekte, wie das Spreefeld in
Berlin bereits Erfahrung mit der Planung von
Cluster-Wohnungen hatten. AuRerdem wurde

die Studierendenvertretung Schlachtensee so-
wie die Vermietungsabteilung Schlachtensee
durch einen partizipativen Prozess in die Pla-
nung miteinbezogen.

Im Studentendorf Adlershof sind in acht von
zehn Geb&uden ausschlieRlich Cluster-Wohnun-
gen umgesetzt, die hier auch als Wohnland-
schaften bezeichnet werden. Eine Cluster-Woh-
nung erstreckt sich jeweils tiber ein Geschoss
und umfasst 13 gleiche Privateinheiten mit zu-
gehdrigem Badezimmer. Die Gemeinschaftsfla-
che liegt mittig in der Wohnung und bietet eine
grolle Gemeinschaftskiiche und einen Aufent-
haltsraum.

Zentrales Ziel der Architektur der Cluster-Woh-
nung ist die Férderung von Gemeinschaft. Aus
diesem Grund sind die Privateinheiten nicht mit
zusétzlichen Teekiichen ausgestattet worden:
Die Studierenden sollen zusammenkommen,

Grundriss einer Cluster-Wohnung im Studentendorf Adlershof, M 1:200

BODEEER Az e iiesEls 16, 1omes orlin A ershet
Planung/Entwicklung Studentendorf Schlachtensee eG;
.. Die Zusammenarbeiter - Gesellschaft von Architekten mbH
Fertigstellung 2014
Rechtsform Genossenschaft
Anzahl der Cluster-Wohnungen im Projekt 24
Anzahl der Wohneinheiten pro Cluster-Wohnung 13
Anzahl der Bewohnerinnen und Bewohner einer Cluster-Wohnung 13
GroRe der Privateinheiten innerhalb einer Cluster-Wohnung ~~~~~ cal18m?
GroRe der Gemeinschaftsflache innerhalb einer Cluster-Wohnung ca.103 m?
Mietvertragsform Einzelmietvertrage
Weitere Informationen www.studentendorf.berlin/adlershof

Die Gemeinschaftskiiche einer Cluster-Wohnung im Studentendorf Adlershof
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lernen, miteinander zu leben und sich nicht zu
sehr zuriickziehen. Nur im Erdgeschoss gibt es
Cluster-Wohnungen mit einigen privaten Tee-
kiichen, denn diese sind rollstuhlgerecht und
missen andere Kriterien erfiillen als die Ge-
meinschaftskiichen.

Die Form der Cluster-Wohnung bietet sich fiir
das Wohnheim nicht nur aufgrund der Gemein-
schaftsforderung an. Das eigene Badezimmer
ermoglicht den Studierenden, die zu dhnlichen
Zeiten zu Vorlesungen oder Seminaren aufbre-
chen miissen, ein unkomplizierteres Zeitma-
nagement, verglichen mit den sonst notig
werdenen Abstimmungen zur Nutzung eines
Gemeinschaftsbads. AuRerdem fallen weniger
Instandhaltungskosten fiir die Sanitaranlagen
an, als bei Gemeinschaftsbddern. Denn in einer
Cluster-Wohnung ist klar, dass jede/r Einzelne
fuir den Zustand des eigenen Badezimmers ver-
antwortlich ist.

Blick auf das Studentendorf Adlershof

12

Das Studentendorf Adlershof soll vor allem de-
nen Wohnraum bieten, fiir die die Suche nach
einer Wohnung auf dem normalen Wohnungs-
markt erschwert ist, weil sie z.B. als Gaststudie-
rende aus einem anderen Land nach Deutsch-
land kommen. Um die Steuermdglichkeit tiber
die Zusammensetzung der Gruppen zu sichern,
bekommen alle Studierenden Einzelmietvertra-
ge. So konnen die Gruppen durch die Genossen-
schaft bewusst heterogen zusammengesetzt
werden: sowohl im Bezug auf die Nationalitdten
wie auch die Studienficher, Geschlechter und
die geplante Wohndauer (max. drei Jahre).

Falls es mal einen Konflikt innerhalb der Grup-
pen gibt, kénnen diese sich an die studentische
Vertretung der Genossenschaft, die ,,Hausmiit-
ter und an die studentische Initiative SIA wen-
den, die helfen eine gemeinsame L&sung zu fin-
den. Aber hisher gab es vor allem positive
Riickmeldungen zum Konzept des Wohnheims.

Gemeinschaftsfléche in einer Cluster-Wohnung

Privateinheit in einer Cluster-Wohnung

Studentendorf Adlershof, Blick in den Innenhof

Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster | Teil Il - Berliner Beispiele

13



Fazit

Constance Cremer
STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

Die Herausforderungen und Chancen des Clus-
ter-Wohnens

In dieser Broschiire haben wir eine der vielleicht
spannendsten neuen Wohntypologien vorge-
stellt mit all den vielfdltigen Chancen fiir ge-
meinschaftliches Wohnen, die das Cluster-Woh-
nen bietet, aber auch seinen speziellen
Herausforderungen.

Cluster-Wohnen ist anspruchsvoll in der Pla-
nung und Organisation. Wie auch die Uber-
sichtskarte von Deutschland, Osterreich und der
Schweiz (5.11) zeigt: Cluster-Wohnungen sind
die Ausnahme, eine experimentelle Nische. An-
gesichts der steigenden Wohnungsknappheit in
deutschen GroRstddten, der fortschreitenden
demographischen Transformation der Gesell-
schaft, sowie den sich dndernden Lebens- und
Gemeinschaftsentwiirfen bieten Cluster-Woh-
nungen allerdings eine echte Alternative zur
klassischen Ein-Familien-Wohnung.

Hier gilt es vor allem fiir die 6ffentlichen Woh-
nungsbhaugesellschaften und Genossenschaften
umzudenken und starker gemeinschaftliche
Wohnkonzepte in ihren Wohnungsneubau zu
integrieren.

74

STATTBAU hat 2019 eine Arbeitsgruppe mit
Wohngruppen und Berliner Wohnungsbauge-
sellschaften initiiert, um zusammen Standards
fur das gemeinschaftliche Wohnen zur Miete bei
den Landeseigenen zu entwickeln. In unserer
Arbeit zum betreuten Wohnen wird von sozialen
Trégern ebenfalls vermehrt die Idee der Cluster-
Wohnung aufgegriffen, weil sie eine bessere
Balance zwischen professioneller, individueller
Betreuung und einem gemeinschaftlichen Zu-
sammenleben ermoglicht als ambulante Be-
treuung oder Massenversorgung in GrolRein-
richtungen es kénnen.

Cluster-Wohnungen liegen im Trend - sie ver-
sprechen mehr Freiheit, mehr Raum und trotz
alledem Gemeinschaft, in einer anspruchsvollen
Variante des Co-Wohnens garantieren sie ein
Miteinander. Das Cluster-Wohnen ist dabei un-
verbindlicher als die klassische Wohngemein-
schaft, aber weniger beengt. Es ist gleich-
zeitig gemeinschaftlicher als die Single-Woh-
nung, und bietet dennoch Riickzugsmdoglichkei-
ten.

Wir bei STATTBAU sehen das Cluster-Wohnkon-
zept als eine notwendige Erweiterung bestehen-
der Wohnungsangebote und als spannendes

Feld fiir das systematische Weiterdenken essen-
zieller Fragen: Wie wollen wir in der Zukunft zu-
sammenleben? Wie wollen wir Wohnraum und
Ressourcen sparen und unsere Lebenswelt mit
anderen teilen? Wie kénnen wir Gemeinschaft in
einer immer individualisierten Welt erhalten
oder gar neuerfinden? Cluster-Wohnungen sind
kein Allheilmittel. Aber sie kénnen ein wichtiger
Baustein werden fiir ein resilientes, soziales und
zukunftsorientiertes Stadtquartier.
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Abgeschlossenheitserkldrung

Die Abgeschlossenheitserklarung fiir Woh-
nungseigentum (oder Teileigentum) belegt, dass
die Eigentumswohnung oder das Teileigentum
im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) von anderen Wohnungen und Rdumen
abgeschlossen ist (8 3.2, § 7.4 WEG). Dazu ge-
hort, dass das Eigentum durch Wande und De-
cken von anderen Wohnungen und Rdumen ge-
trennt ist, einen eigenen Zugang nach Auften
oder zum Treppenhaus hat, ein eigenes Bad und
WC besitzt, und tber eine eigene Kiiche bzw.
Kochnische verfuigt.

Auseinandersetzungsguthaben

Wenn ein Mitglied eine Personengesellschaft
(wie z.B. einer GbR) verldsst, entsteht ein Ausei-
nandersetzungsguthaben, das je nach Art des
Gesellschaftsvertrages direkt oder in langfristi-
gen Raten féllig wird.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan regelt verbindlich welche
Bebauung und die daraus resultierende Nutzung
bei bestimmten Grundstiicken moglich ist. Er-
stellt wird ein Bebauungsplan von der zustandi-
gen Gemeinde, d.h. in Berlin sind dies im Nor-
malfall die Bezirke, nur bei speziellen,
Ubergeordneten Projekten wird der Bebauungs-
plan vom Senatsverwaltung Stadtentwicklung
und Wohnen.

Belegungsbindung

Die Belegungsbindung regelt die Nutzung von
Wohnraum bei Wohnungen, die mit 6ffentlichen
Mitteln gebaut worden sind. Hierdurch wird vor
allem festgelegt, die Wohnung nur an einem be-
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stimmten Kreis von Mietern und Mieterinnen
vermiete werden kann, z.B. solche mit Wohnbe-
rechtigungsschein (WBS).

Beleihungswert

Der Beleihungswert bezeichnet den Wert einer
Immobilie, der einer Bank als Sicherheit fiir die
Finanzierung eines Wohnungsbaus oder -kaufes
dient. Um den Beleihungswert festzusetzen wird
vom aktuellen Marktwert der Immobilie ein Si-
cherheitsabschlag abgezogen. Daher ist der Be-
leihungswert grundsétzlich niedriger als die
Baukosten oder der Kaufpreis.

BGB - Biirgerliches Gesetzbuch

Das BGB ist das vornehmliche Gesetzbuch des
deutschen allgemeinen Privatrechts. Es regelt
die Rechtsbeziehungen zwischen Privatperso-
nen und ergénzt so das 6ffentliche Recht (wel-
ches die Beziehungen zwischen Staat und Buir-
gern und Biirgerinnen klart). Ein wichtiger Teil
des BGB ist das Wohnungseigentumsgesetz (sie-
he WEG).

Co-Working Raum

Co-Working (auch Coworking) steht fiir koopera-
tives Zusammenarbeiten. Es ist eine Entwicklung
flexibler Arbeitsformen. Bei Co-Working Rdumen
handelt es sich in der Regel um griRere, offene
Raume in denen Selbststdndige nebeneinander
und miteinander arbeiten und durch kreativen
Austausch und die gemeinsame Nutzung von
Infrastruktur voneinander profitieren kénnen.

Dauerwohnrecht
Das Dauerwohnrecht ist eigentumsahnlich aus-
gestaltet, d.h. es ermoglicht den Erwerb be-

schrankten Sondereigentums an Teilen eines
Hauses und soll den Wohnenden Sicherheit in
Form eines pfandbaren Gegenwertes geben. Es
dient dadurch vor allem der Absicherung von
Baukostenzuschiissen.

Entwurfs- und Genehmigungsplanung

Die Entwurfsplanung ist die dritte Leistungspha-
se an einer Bauplanung, die nach der Honorar-
ordnung fir Architekten- und Ingenieurleistun-
gen (HOAI) geregelt ist und beinhaltet u.a. die
Kostenberechnung. Die nachfolgende Leistungs-
phase ist die Genehmigungsplanung, welche alle
Arbeiten zur Zusammenstellung eines Bauan-
trags mit dem Ziel der Erteilung einer Baugeneh-
migung umfasst. Es folgt die Ausfuhrungspla-
nung als letzter Schritt vor der eigentlichen
Ausfiihrung des Bauvorhabens.

Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ermoglicht es dem Rechteinha-
ber oder der Rechteinhaberin auf einem fremden
Grundstiick ein Gebdude zu errichten und wird
normalerweise fiir einen langen Zeitraum zwi-
schen 60 und 99 Jahre bestellt. Wie beim Eigen-
tum kann es sowohl verkauft oder vererbt wer-
den. Dazu muss es im Grundbuch eingetragen,
zusatzlich aber auch ein eigenstédndiges Erbbau-
grundbuch angelegt werden. Der Erbbaurechts-
Vertrag muss, genau wie beim Grundstiickskauf,
von einem Notar beurkundet werden.

GbR

Die Gesellschaft buirgerlichen Rechts ist nach
Burgerlichem Gesetzbuch (8 307 BGB) eine Ver-
einigung von mindestens zwei Gesellschafter
oder Gesellschafterinnen (natiirlichen und/oder

juristischen Personen), die sich durch einen Ge-
sellschaftsvertrag gegenseitig verpflichten, die
Erreichung eines gemeinsamen Zwecks zu for-
dern. Jeder einzelne Gesellschafter oder jede
einzelne Gesellschafterin haftet mit seinem bzw.
ihrem Gesellschafts- und Privatvermogen fiir die
Verbindlichkeiten der GbR gegeniiber Dritten.

Genossenschaft

Eine eingetragene Genossenschaft (eG) ist nach
dem Genossenschaftsgesetz (GenG) ein Zusam-
menschluss von mindestens drei juristischen
und/oder natirliche Personen fiir einen gemein-
samen Zweck. Charakteristisch sind die Mitglie-
derférderung, Selbsthilfe, Selbstverantwortung
und Selbstverwaltung. Die Bewohner von Woh-
nungen der Genossenschaft sind nicht deren
individuelle Eigentiimer, sondern haben ein so-
genannten Dauernutzungsvertrag. Anders als
bei der GbR haftet fiir die Verbindlichkeiten der
Genossenschaft gegeniiber Glaubigern nur das
Vermdégen der Genossenschaft.

Genossenschaftsanteile
Genossenschaftsanteile sind Unternehmensbe-
teiligungen, auf die in der Regel eine geringe
Dividende aus dem Gewinn der Genossenschaft
gezahlt wird. Die Anteile werden dartiber hinaus
auf marktiiblichem Niveau verzinst. Zeichnet ein
Mitglied Genossenschaftsanteile, erhilt es zu-
dem bei wichtigen Entscheidungen ein Mitbe-
stimmungsrecht. Wird die Mitgliedschaft gekiin-
digt, werden die Genossenschaftsanteile
iiblicherweise mit einer Frist von einem Jahr wie-
der ausgezahlt.

11



Grundbuch

Das Grundbuch ist ein 6ffentliches Verzeichnis,
in welchem alle bebauten und unbebauten
Grundstiicke eines Bezirks, die darin bestehen-
den Eigentumsverhdltnisse, sowie die mit dem
Grundstiick verbundenen Belastungen (Grund-
schulden) verzeichnet sind. Zweck des Grundbu-
chesistes, Grundstiicksrechte und -belastungen
zu dokumentieren und so Transparenz und Si-
cherheit tiber die Rechtsverhaltnisse zu schaffen.

Inklusives Wohnen

Inklusives Wohnen steht fiir eine besondere Art
der Wohngemeinschaft, in der Menschen mit Be-
treuungs- oder Pflegebedarf und Menschen
ohne Beeintrachtigung zusammenwohnen. In
der Regel beinhaltet inklusives Wohnen auch,
dass die Menschen ohne Beeintrachtigung bei
Haushaltstatigkeiten, beim Einkaufen oder bei
Amtsgdngen helfen und im Gegenzug dafiir eine
giinstigere Miete bekommen. Ziel inklusiver
Wohnformen ist es Menschen mit Beeintrachti-
gung ein weitestgehend selbstbestimmtes Le-
ben und soziale Teilhabe zu erméglichen.

Mietausfallwagnis

Der 8 29 der Zweiten Berechnungsverordnung (Il.
BV) beschreibt das Mietausfallwagnis als ,,das
Wagnis einer Ertragsminderung, die durch un-
einbringliche Riickstande von Mieten, Pachten,
Vergiitungen und Zuschldgen oder durch Leer-
stehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung
oder Raumung.” Das Mietausfallwagnis be-
zeichnet also das grundsédtzlich vom Vermieter
getragene Risiko, dass erwartete Mieteinnah-
men ausbleiben oder zusatzliche Verfahrens-
und Vollstreckungskosten anfallen.

Passivhausstandard
Unter einem Passivhaus wird ein Gebdude ver-
standen, welches aufgrund seiner guten Warme-
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dammung und Geb&dudetechnologie sowohl im
Winter als auch im Sommer keine klassische
Heizung oder Kiihlung benttigt.

Patchworkstruktur bzw. Patchworkfamilien

Es gibt verschiedene Arten von Patchwork-Fami-
lien: Stiefvaterfamilien, Stiefmutterfamilien, Fa-
milien mit gemeinsamen Kindern und Stiefkin-
dern, Familien mit Pflegekindern, solche, in
denen die Kinder dauerhaft leben und solche, bei
denen die Kinder nur zeitweise zu Besuch sind.
Gemeinsam ist allen, dass zu dem (oder den)
leiblichen oder priméren Elternteil(en) ein neues
hinzutritt.

Resilienz

Resilienz bezeichnet im Allgemeinen Krisenfes-
tigkeit, also die Fahigkeit einer Person, Organi-
sation oder Gesellschaft trotz massiver externer
Widrigkeiten oder Storungen wieder in den Aus-
gangszustand zuriickzukehren oder einen neu-
en Zustand zu etablieren, der eine Verbesserung
gegentiber dem Ausgangszustand ist, bzw. bes-
ser an die externe Umwelt angepasst ist. Resili-
enz beschreibt also die Anpassungs- und Uber-
lebensfahigkeit von Personen oder Systemen.

Sozialer Trédger

Soziale Tréger erfiillen die Aufgaben des Sozial-
systems. Es wird dabei zwischen &ffentlichen
(oder staatlichen) und freien Trédgern unter-
schieden. Die letzteren werden nochmals unter-
schieden zwischen privatgewerblichen und ge-
meinniitzigen Trégern, wie etwas Vereine und
Gesellschaften (gGmbH), Stiftungen sowie die
freien Wohlfahrtsverbande. Soziale Tréger be-
treiben Einrichtungen wie z. B. Kindergérten, Se-
niorenheime oder Angebote fiir behinderte Men-
schen, Kulturzentren, interkulturellen Zentren,
oder Familienzentren, etc. Oft bieten sie auch
betreutes und / oder temporares Wohnen fiir
bestimmte, bediirftige Gruppen an (z.B. in

der Obdachlosenhilfe, im psycho-sozialen Dienst,

in der Jugendhilfe, oder in Drogen-Substitutions-
programmen, etc.).

Teekiiche

Bezeichnet eine kleine Kiiche mit ein bis zwei
Herdplatten, in der man heille Getranke oder ei-
nen Imbiss zubereiten kann. Backofen oder Spiil-
maschine sind in der Regel nicht in einer Teeki-
che vorgesehen.

Versorgungsstrdnge und Nasszellen

Es werden grundsétzlich zwei Versorgungs-
strange fur Wasser und Abwasser bengtigt, an
denen samtliche Nasszellen (B&der, Kiichen...)
einer Wohnung oder eines Hauses angebunden
sein miissen.

Wohnraumférderung

Bei der Wohnraumférderung handelt es sich um
verschiedener Forderinstrumente der Woh-
nungspolitik, die im Wohnraumférderungsge-
setz (WoFG) geregelt werden. Ihr Hauptzweck ist
es, eine gute Wohnraumversorgung der Bevolke-
rung sicherzustellen. Der Fokus der Wohnraum-
forderung liegt dabei auf der Unterstiitzung von
Haushalten, die sich am Markt nicht aus eigener
Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen
konnen. So werden im Rahmen der Férderung
von Mietwohnraum zum Beispiel Belegungs-
und Mietpreisbindungen begriindet. Die Foérder-
nehmerinnen und Férdernehmer (zum Beispiel
Wohnungsunternehmen oder Genossenschaf-
ten) erhalten etwa Darlehen zu Vorzugsbedin-
gungen oder Zuschiisse. Auch die Ubernahme
von Birgschaften, Garantien und die Bereitstel-
lung von verbilligtem Bauland ist moglich. Im
Gegenzug verpflichten sie sich, die geférderte
Wohnung nur an Haushalte zu vermieten, die
einen Wohnberechtigungsschein (WBS) haben.

Wohntypologie
Wohntypologie bezeichnet die Zuordnung einer
Wohnungsform zu einer Gruppe von vergleich-

baren Typen, die sich in Architektur oder Nut-
zung von anderen Typengruppen unterscheiden
(wie etwa Clusterwohnungen, Apartmentwoh-
nungen, Reihenhauswohnungen, etc.).

Wohnungsberechtigungsschein (WBS)

Der WBS bescheinigt einer Mieterin oder einem
Mieter eine geférderte Wohnung beziehen zu
diirfen. Der WBS wird auf Grundlage von § 5
Wohnungshindungsgesetz (WoBindG) in Verbin-
dung mit § 27 Abs. 3 bis 5 Wohnraumforde-
rungsgesetz (WoFG) ausgestellt. Bei WBS-Be-
rechtigten handelt es sich in der Regel um
Menschen, die tiber ein geringes Einkommen
verfiigen.

Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) der Zu-
sammenschluss aller Teil- und Wohnungseigen-
timerinnen und -eigentiimer an einer Woh-
nungseigentumsanlage. Das WEG regelt die
Rechte und Pflichten der Eigentiimerinnen und
Eigentiimer beziiglich des Sondereigentums und
Gemeinschaftseigentums in einer Hausgemein-
schaft.

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Im WEG ist Teil des BGB und regelt die Eigen-
tumsverhaltnisse an einzelnen Wohnungen
oder Geb&duden bzw. das Gemeinschaftseigen-
tum am gemeinsamen Gebdude oder Grund-
stiick, sowie das Teileigentum an Rdumen oder
Flachen, die nicht zum Wohnen genutzt wer-
den. Inshbesondere regelt das WEG: die Begriin-
dung des Wohnungseigentums (88 2 bis 9
WEG); die Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer (88 10 bis 19 WEG), die Verwaltung des
Wohnungseigentums (88 20 bis 29 WEG), das
Wohnungserbbaurecht (8§ 30), das Dauer-
wohnrecht (88 31 bis 42 WEG), sowie Verfah-
rensvorschriften im Zusammenhang mit Woh-
nungseigentum (88 43 bis 50 WEG).
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Agentur Inklusiv Wohnen
https://agenturinklusiv.wordpress.com/

Bau- und Wohngenossenschaft
Spreefeld Berlin eG
http://spreefeld-berlin.de/

Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR)
www.bbsr.bund.de

Cubity
Plus Energy and Modular Future Student Living
https://cubity.de/

Fachhochschule Potsdam (FH) - Institut fiir an-
gewandte Forschung - Urbane Zukunft
www.fh-potsdam.de/forschen/urbane-zukunft/

Forschungsinitiative Zukunft Bau
https://www.zukunftbau.de/

Genossenschaftshaus StadtErle
Wohngenossenschaft Zimmer Frei, Basel
www.zimmerfreibasel.ch/

Gemeinschaftswohnen im Wedding

»Am Ostsee Platz eG*
http://am-ostseeplatz.de/gemeinschaftswoh-
nen-im-wedding/

Hochschule fiir Technik und Wirtschaft Berlin
www.htw-berlin.de/forschung/online-for-
schungskatalog/projekte/projekt/?eid=2425

Hunziker Areal
Baugenossenschaft mehr als wohnen, Ziirich
www.mehralswohnen.ch/hunziker-areal/woh-

nen/

Inklusiv Wohnen Kéln e.V.
https://inklusiv-wohnen-koeln.de/

Netzwerkagentur GenerationenWohnen
https://www.netzwerk-generationen.de

STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH
https://www.stattbau.de/

wohnbund e.V.
https://www.wohnbund.de/

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/woh-
nen/wohnungsbau/de/strategie/baugemein-
schaften.shtml
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Karte mit der geographischen Verteilung von Cluster-Wohnungen.

Auf Grundlage von: Rexroth et al., 2019, S. 30

Beispielgrundriss 1: Dialogweg 6, mehr als wohnen, Duplex Architekten, Ziirich, 2014.
Auf Grundlage von: Rexroth et al., 2019, S. 59.

Beispielgrundriss 2: Haus Afrika, wagnisART, bogevischs biiro, Miinchen 2016.

Auf Grundlage von: Rexroth et al., 2019, S. 75.

Beispielgrundriss 3: Zwicky Siid, Schneider Studer Primas, Diibendorf, 2016.

Auf Grundlage von: Rexroth et al., 2019, S. 83.

Beispielgrundriss 4: CUBITY, TU Darmstadt, Frankfurt am Main, 2014.

Beispielgrundriss 5: Musikerhaus, Stiftung Habitat, Buol und Ziind, Basel, 2010.
Beispielgrundriss 6: Inklusiv Wohnen, Architekturbiiro Pacher, Kéln, 2017.

Auf Grundlage von: Rexroth et al., 2019, S. 92.

Grundriss: Cluster-Wohnung im Mdckernkiez, Méckernkiez Genossenschaft fiir selbstver-
waltetes, soziales und 6kologisches Wohnen eG, Berlin, 2018. Auf Grundlage von Planun-
gen durch: Baufrgsche - Architekten und Stadtplaner GmbH; Baumschlager-Eberle;
roedig.schop architekten GbR; Rolf Disch Solar Architektur Freiburg;

Schulte Frohlinde Architekten; HochC Landschaftsarchitektur.

Grundriss: Cluster-Wohnung Gemeinschaftswohnen im Wedding, Am Ostseeplatz eG,
Berlin, 2018. Auf Grundlage von Planungen durch:

complizen Planungsbiiro Berlin, SCHAFERWENNINGERPROJEKT GmbH.

Grundriss: Cluster-Wohnung im Studentendorf Adlershof, Studentendorf Schlachtensee
eG, Berlin, 2014. Auf Grundlage von Planungen durch:

Die Zusammenarbeiter - Gesellschaft von Architekten mbH

Wir freuen uns auf das Erscheinen weiterer Literatur zum Thema Cluster-Wohnungen. Die For-
schungsergebnisse der FH Potsdam und HTW Berlin werden ab Februar 2020 in Form einer Broschii-
re vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) herausgegeben. Entstehen wird
ein Planungsleitfaden zur Realisierung von Cluster-Wohnungen, der sich insbesondere an Planerin-
nen und Planer, Architektinnen und Architekten sowie die Immobilienwirtschaft richten wird.

Ab Februar 2020:
Kostenfreier Download und Bestel-
lungen von Druckexemplaren tiber

www.zukunftbau.de/publikationen

E-Mail: zb@bbr.bund.de
Stichwort: Cluster-Wohnungen

ISBN: 978-3-87994-083-7
ISSN: 2199-3521

ml

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung
im Bundesamt fir Bauwesen
und Raumordnung
Forschung fiir die Praxis | Band 22

Cluster-

Wohnungen

Eine neue Wohnungs-
typologie fiir eine
anpassungsfihige
Stadtentwicklung
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Mitgliedschaft im wohnbund e. V.
Kostenloses wohnbund-Info
Kostenloser oder preisreduzierter Zugang zu allen unseren Fachveranstaltungen

Kostenlose Vermittlung von Kontakten bei speziellen fachlichen Fragen
aus dem Bereich der Wohnpolitik, Planung, Projekt-, Stadt- und
Siedlungsentwicklung (im Rahmen unserer Moglichkeiten)

Interessante Begegnungsmoglichkeiten in einem Netzwerk von Fachleuten

Internet-Service fiir Mitglieder:
Homepage und E-Mail im wohnbund-Netzwerk: www.wohnbund.de

Jahresbeitrag
Regelbeitrag 95,- €
Studierende/Erwerbslose 35,- €

Biliros und Institutionen nach Vereinbarung

Beitrittsformular siehe rechts, im Internet abrufen oder bei der Geschaftsstelle anfordern.
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Bei Bedarf bitte kopieren und an wohnbund e. V. schicken

BEITRITTSERKLARUNG

Ich/wir mochte/n Mitglied im wohnbund e. V. werden

Name Vorname

Firma/Biro/Institution

StraBe/Hausnummer PLZ Ort
Tel. (Bliro) Tel. (priv.) E-Mail
Die Mitgliedschaft soll gelten
Fiir mich als Person Fiir die o0.g. Institution, die ich hiermit vertrete

Zum Beitragssatz von:

Normalbeitrag 95,- € ErmaRigter Beitrag 35,- €

Biiros / Institutionen nach Vereinbarung

Ort Datum Unterschrift

Wir bitten um jahrliche Zahlung nach Rechnungsstellung oder Teilnahme am Einzugsverfahren, um die

Buchungsvorgange und den Verwaltungsaufwand zu reduzieren.

Wenn Sie am Einzugsverfahren teilnehmen mochten, bitte ausfiillen und zurilickschicken:

Ermdchtigung zum Einzug von Forderungen durch Lastschriften

Name des Zahlungsempfangers: wohnbund e. V.

Name und Anschrift der Kontoinhaberin/des Kontoinhabers

Hiermit ermdchtige ich Sie widerruflich, die von mir zu entrichtenden Zahlungen fiir meinen Mitgliedsbeitrag

bei Falligkeit zu Lasten meines Kontos durch Lastschrift einzuziehen:

IBAN

BIC
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Die Cluster-Wohnung, als eine Variante gemeinschaftlicher Wohnformen,
erfreut sich seit einigen Jahren immer groRerer Beliebtheit. Sie bedeutet die
Gleichzeitigkeit von Gemeinschaft sowie privatem Riickzugsraum innerhalb
einer Wohnung und geht so auf aktuelle wohnpolitische Fragestellungen
ein. Dabei kann die neue Wohntypologie die Planenden und die zukiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner vor einige Herausforderungen stellen.
Diese Broschiire dient als praktischer Leitfaden, fiir das Planen und Bauen
von Cluster-Wohnungen sowie die Organisation des Zusammenlebens in-
nerhalb der Wohngruppe.

ZUKUNFT BAU

FORSCHUNGSFORDERUNG
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