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8 Wohnen unter Handlungsdruck

Herausforderungen:

® raumstrukturelle Veranderungen — Wanderungsbewegungen,
Wohnungsleerstand und Wohnungsknappheiten

@ Leistbarkeit von Wohnungen — Mieten, Baukosten, Bindungen

e Okologischer FuBabdruck der Siedlungsentwicklung —
Flachensparziele, energetische Ziele

® gesellschaftliche Veranderungen — demographischer Wandel
und Wandel von Familienstrukturen

4-Hiuser-Projekt ® Weiterentwicklung von Wohnqualitaten — auch

AR = . nachbarschaftliches Zusammenleben

d Suche nach 6konomischen, dkologischen und sozialen
Innovationen, aber auch nach Innovatoren:

i ® Gemeinschaftliche Wohnprojekte als Schaufenster des
Experimentierens — ganzheitlicher Innovationsanspruch.
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Together! Die Neue Architektur der Gemeinschaft
03.06. — 10.09.2017 im Vitra (Weil am Rhein)

,Wohnraum ist eine knappe Ressource — das wird in den letzten Jahren immer deutlicher. Die
Immobilienpreise in den Metropolen steigen, klassische Konzepte des Wohnungsbaus kdonnen
dem Bedarf nicht mehr gerecht werden. Diese Herausforderungen haben eine stille Revolution
in der zeitgenossischen Architektur ausgelost: das Bauen und Wohnen im Kollektiv.

»Together! Die Neue Architektur der Gemeinschaft« ...

I

szueins architektur, 2013 Foto: Hertha Hurnaus haftsraum im Haus J, Genossenschaft mehr als wohnen, Ziirich, 2014. pool Architekten, Ziirich, Foto: Niklar Apartments with a Small Restaurant, Tokio, 2014 Naka Architects’ Studio © Naka Architects’ Studio
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http://www.design-museum.de/de/ausstellungen/detailseiten/together-die-neue-architektur-der-
gemeinschaft.html?_q=n,170613




Zurich-Dubendorf (Genossenschaft Kraftwerk)
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Definition ,Gemeinschaftliches Wohnen*

...Ganz gezielt werden diejenigen Projekte betrachtet, bei denen eine
bewusste Entscheidung fur ein gemeinsames Wohnen — egal ob in einer
Wohnung oder einem Haus — im Mittelpunkt steht. Als ,gemeinschaftliches
Wohnen® werden damit jene Wohnformen verstanden, bei denen sich
Menschen bewusst fur das gemeinschaftliche Leben und eine gegenseitige
Unterstutzung entscheiden. Die dabei gleichberechtigten Bewohnerinnen und
Bewohner bilden unabhangig von familiaren Bezlugen einen Wohnverbund,
der als Modell auf Langfristigkeit angelegt und in wesentlichen Bereichen
durch die Bewohnerinnen und Bewohner selbst organisiert ist.

Abgrenzung zu

» Baugruppen (im Sinne von ,Zweckgemeinschaften®)
» Betreuten Wohnformen

> ... .lIFU
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Lohnt es sich uber gemeinschaftliche
Wohnprojekte zu reden?

2017 2013

n=57 (48)

n=147 (84)

Quelle: Difu Kommunalumfrage 2017, Frage: Gibt es gemeinschaftliche .
Wohnprojekte in ihrer Stadt? .l | I:U
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Kommunen
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mit Wohnprojekten — Teilnahme an Befragung 2017

Legende
1WP_Vorb (39) 1WP_Ja (66) | Alle Antworten (147)
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Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (VG250-EW)

.
Erstellungsdatum: 02.05.2017 d | FU

Deutsches Institut
flr Urbanistik



N
1

Zukunftsperspektiven?

/Gr(]nde: \

» Demographischer Wandel — Wohnen im

100 Alter, passender Wohnraum und
Nachbarschaft (Unterstlitzung)
0 » Mehrgenerationenwohnen
30 » Wohnen wird teurer — kreative Losungen
» Positive Beispiele |6sen weitere Nachfrage
70 \ aus — Mainstream. /
60
50
40
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10
1
0 I I 1
Bedeutung wird zunehmen  Bedeutung bleibt gleich  Bedeutung wird abnehmen
Quelle: Difu Kommunalumfrage 2017 (Wie schatzen Sie die zukunftige .
Bedeutung des Themas ,gemeinschaftliches Wohnen“ in Ihrer Stadt ein?) .l | I:U
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Unterschiedliche Einschatzungen zu
gemeinschaftlichen Wohnprojekten

Vorreiterprojekte
(Schaufenster)

Soziale und funktionale
Mischung

Preisstabiler Wohnraum

Soziale, bauliche und
okonomische Innovationen

Anker fur die Nachbarschaft
— Wohnprojekte als
Ausgangspunkt weiterer
Initiativen

Nische (mangelnde
qualitative Relevanz)

~Klientelpolitik”

Unterstltzung von
Personengruppen, die sich
selbst am Wohnungsmarkt
versorgen konnen

,Schoner Wohnen*

L7Anstrengende” Partner —
Forderungen,
Organisationsgrad,
Erfolgsaussichten
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Ein Preis des Wachstums... Veranderungsmudigkeit
in den Quartieren?

® Konflikt zwischen bereits Wohnenden und denen, die Wohnen wollen?

© DichtestreR? Verlust von Griinflachen? Uberflillung? Ubernutzung der
Infrastruktur?

@ NIMBY (Not in my Backyard)

@ Neuer Modus der Quartiersentwicklung (Akteure und Prozesse)
Partizipation + andere Akteure = andere Quartiere

@ YIMBY (Yes In My Backyard)
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Rolle gemeinschaftlicher Projekte in der
Quartiersentwicklung

Bestandsquartiere Neue Quartiere

Anker des Gemeinwesens — Anspruche bzw. Winsche an neue

baulich-soziale Aktivitaten Stadtquartiere

o Wer ist daflr ,zustandig” — o Mischung, Lebendigkeit, Aktivitat,
Quartiermanagement? Nachbarschaftsbildung

o Aber nicht jedes Quartier braucht ein o Humus: neue Akteure, neue ldeen,
QM (Endlichkeit der Ressourcen) neue Umsetzungsformen

o Selbstermachtigung o Zutrauen, Idealismus, Verantwortung

o Beispiele: Kalkbreite Zurich, NIKA o Beispiele: Hunziker-Areal Zurich,
Frankfurt Main wagnisART im Domagkpark Munchen

Infrastrukturangebote: Gemeinschaftsraume (offene Nutzung), Nutzungen in
Erdgeschol3zone (kulturelle, soziale, kommerzielle Angebote)
elifu
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=— Kalkbreite im Langstrassenquartier, Zurich

,Wo eine Wohnung anfangt und wo sie aufhort, ist in der Uberbauung
Kalkbreite dank flexibler Nutzungsmaoglichkeiten nicht mehr genau definiert.”

® ldeenentwicklung RAUMPROGRAMM

von unten Wohnen und Arbeiten - Kiihlraum
- 55 Wohnungen mit 97 Wohn- - 11 Gastezimmer Pension Kalkbreite
(ungefragt) einheiten: - Dachsauna
- -30x 1bis 1%2Zimmer (29-56 m?) - Gartenkiiche
® U berbau u ng in drei Wohnclustern - Waschsalon + 3 Waschkiichen
- 2x 1bis 12 Zimmer (38-45 m?) - 1 Arbeitsjokerzimmer
TramdepOt - 14 x 22 bis 3 Zimmer (55-75m?) - 2 Gemeinschaftsbiiros mit 10
. - 4 x2'2>-Zimmer-Atelierwohnungen  temporar mietbaren Arbeitsplatzen
® Innenllegender (64-103m?) - Eingangshalle mit Desk
Offentlicher Hof im - 13x4 2 Zimmer (95-133 m?) - Caféteria
- 8x5Yv2Zimmer (123-127 m?) - 300 Veloabstellplatze, 2 Invaliden-
2. OG - 6x6v2Zimmer (142-152 m?) parkplatze
- 2x7 2 bis 9 V2 Zimmer
@ ringformige ,Rue (142-215m?) Gewerbe und Kultur
;. « . - 3x13bis 17 Zimmer(222-412m?) - Kindertagesstatte
Inte rieure-, d e - 9 Wohnjokerzimmer (27-29 m?) - 10 Verkaufsgeschafte
durCh daS ganze - 7 multifunktionale «Flexraume» - Kino mit 5 Salen und Bar
- 4 «Boxeny (Verwendungszweck noch - Restaurant
Gebaude fuhrt offen) - Take-away
- Partyraum - Medizinische Praxisgemeinschaft
® ca. 250 - Werkstatt - Geburtshaus
- Musikibungsraum - 8 Biro- und Atelierraume
Menschen -liu
Quelle: Liza Papazoglou (2014): Wohnexperiment Uber den Tramgleisen, In: WOHNEN 5 Mai 2014, 23-28., St. Galler Tagblatt: Wohnen als D__eutschels '!‘Stit“t
fur Urbanistik

Gemeinschaftswerk, 05.01.2015.



Europas anspruchsvollstes Genossenschaftsprojekt
Hunziker-Areal in Zurich Nord

.Bei der
Vermietung wurde
der Querschnitt der
Zurcher
Bevolkerung
angepeilt, es hat
einige Anstrengung
gebraucht, auch
altere Leute oder
Familien mit etwas
alteren Kindern zu
finden.
Unterschiedliche
Gemeinschafts-
raume in grolder
Zahl sollen das
Quartierleben
fordern.”

Nutzungsmischung | soziale Mischung (1/5 ,subventionierte”
Wohnungen) | Dichte (am Stadtrand) | 2000-Watt-Gesellschaft |
10 ,Allmendraume”
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5): fnehr als wohnen, S. 5, 17.

Hauser
Wohnflache insgesamt

Gewerbe- und
Allmendflache insgesamt

Anzahl Wohnungen
- davon Wohnungen mit
4'/2 oder mehr Zimmern

Zusatz- und Arbeitszimmer

Anzahl Bewohnerinnen

und Bewohner total

- davon Kinder und Jugendliche
- davon 20- bis 39-)ahrige

Durchschnittlicher Wohn-
flachenverbrauch pro Person

13
41000 m?
6700 m?

370
59%

25
1200
343
573
34 m?

@liTu
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Stadtquartier Domagkpark Munchen

,Wir haben den Anspruch die Welt zu verandern® (wagnis eG)

138 Wohnungen +

Veranstaltungssaal,
Gemeinschafts-
raume, Werkstatten,
Ateliers, Probe-
raume, Gemein-
schaftsterrassen,
zwei Dachgarten,
Waschcafé und
Nahstube, Gaste-
Apartments,
Toberaum, Bade-
und Saunaraum,

GastHaus ...
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Kommunale Unterstutzung ...

... von gemeinschaftlichen
Wohnprojekten (2017)

weild nicht
12

Ergebnisse 2013
(gem. Wohnprojekte)
ja: 43

. in Vorbereitung: 4

in Vorbereitung
21
n=136 15% Zusammen 82 (57%)

Quelle: Difu Kommunalumfrage 2017 .l | I:U
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Hemmnisse bei der Umsetzung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte (Bewertung von Aussagen)

Von der Gruppengrindung bis zum Einzug in ein Wohnprojekt vergeht zu viel Zeit

Wohnprojekte haben Schwierigkeiten bei der Grundstiickssuche

Die Abstimmungsprozesse mit Wohnprojekten sind fir die Verwaltung sehr
aufwandig

Es fehlt an Beratungsangeboten zur Griindung von Wohnprojekten

Es ist schwierig, Gleichgesinnte zu finden, mit denen man in einem Wohnprojekt
zusammenleben machte

Es fehlt an Anlaufstellen fir Menschen, die sich flir gemeinschaftliche
Wohnformen interessieren

Das Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen in der Bevélkerung ist nur
gering

Es fehlt an Akteuren wie z.B. Architekten, die Erfahrung mit der Begleitung von
Wohnprojekten haben

Flr die Realisierung eines Wohnprojektes bendtigt man ausreichend finanzielle
Ressourcen, dies kénnen sich Uiberwiegend nur einkommensstarke Haushalte...

Banken sind zurlickhaltend bei der Kreditvergabe an Wohnprojekte

Die Nutzung der Wohnraumférderung gestaltet sich in gemeinschaftlichen
Wohnprojekten oftmals aufgrund der Belegungsrechte schwierig

Wohnprojekte werden durch die Kommune nicht ausreichend unterstitzt

T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

.
n=147 M stimme voll zu = stimme eher zu M stimme weniger zu M stimme gar nicht zu = weil nicht |FU

. Deutsches Institut
Quelle: Difu Kommunalumfrage 2017 fiir Urbanistik



,2Zauberinstrument“ Konzeptvergabe?

44 Stadte mit Konzeptvergaben (eigene Angabe):

Aachen, Aalen, Aschaffenburg, Berlin, Bielefeld, Bocholt, Bochum, Bonn, Bremen, Coburg, Dusseldorf,
Frankfurt am Main, Freudenstadt, Giel3en, Greifswald, Hamburg, Hamm, Hannover, Herzogenaurach,
Husum, Kiel, Konstanz, Krefeld, Leverkusen, Ludwigsburg, Mainz, Mannheim, Marburg, Mianchen,
Munster (Westfalen), Neu-Ulm, Nordhorn, Nurnberg, Oldenburg, Osnabrlck, Potsdam, Saarbricken,

Schwabisch Gmund, Trier, Tubingen, Wiehl, Willich, Wolfenbuttel, Wuppertal...

e Von der Innovation zum Mainstream?

e Aber: Geringe Zahl der Grundstucke in kommunaler Hand! (nach der
Verkaufswelle), Konversionsflachen...

e Zahl der moglichen Konzeptvergaben pro Jahr nicht hoch!
e Hohe Anforderungen an die Gruppen.

» Thema in stadtebaulichen Vertragen (Baulandmodelle etc.) verankern. Das
erfordert ggf. Neujustierung der Verhandlungsgegenstande (Infrastruktur,
Grunflachen, sozialer Wohnungsbau) — keine Zielkonkurrenzen aufbauen!
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. - Beispiel Miinchen: Prinz-Eugen-Park
I_ E .’ 30 Hektar einer ehemaligen Kaserne werden zum

| 7 . Neubauquartier mit etwa 1.800 Wohnungen fur Gber 4.000

Menschen und erganzenden Infrastruktureinrichtungen etc.

Py o U, e

.....

& b - II. ]
Quellen: http://www.prinzeugenpark.de/quartier/karten-quartier.html | http://www.sueddeutsche.de/geld/neubau-gut-holz-1.3360683 %?“J?ggﬁ?sl?kmit”t
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Prinz Eugen Park (Munchen Bogenhausen)

77% Mietwohnungsbau, davon

Baugenossenschaften (23 %)

e Baugenossenschaft des Post- und
Telegrafenpersonals

Bauverein Haidhausen eG
Burgerbauverein Munchen eG
Progeno eG

wagnis eG

WOGENO Munchen eG

Wohnungsbaugesellschaften (35 %)
e GEWOFAG Wohnen GmbH
e GWG Minchen mbH

Sonstige

e Israelitische Kultusgemeinde Munchen
(7 %)

Investor Miete (KMB) (12%)

e Stadibau

e Terra Immobilien

e Prinz-Eugen-Karree GmbH & Co.KG 9
e Nest Ecoproject

23% Eigentumswohnungen, davon

Baugemeinschaften Eigentumer (14 %)

BG Der Kleine Prinz GbR

BG Gemeinsam Grol3er || GbR
BG Miunchen GbR

BG Prinz Eugen Park GbR

BG Team?

Bautrager Eigentum (9 %)
e GRUND-IDEE GmbH
e KLAUS Wohnbau GmbH

e Nest Ecoproject .l i FU
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Quartiersorganisation

Charta der Quartiersvernetzung (2016), Arbeitskreis Quartiersorganisation (2017)
— tragfahige Organisationsstruktur fur das zukunftige Quartiersmanagement.

Geplant ist die Grindung einer Genossenschaft, bei der alle zukunftigen

Bewohner und Nachbarn Mitglied werden konnen.

Mobilitatsverhalten

Coworking Space

Quartiersorganisation Belebung Stralfen + Plitze

Raum fiir Gemeinschaft Spielplatze / Gartnern

Trafos Ausstatter Rdume
Stellplatz-

schlilssel Einzelhandel

Verkehrsregeln

Strafen Carsharer

Gestaltung Trdger NT _
Grlinfldchen Webdesign
Belegung

geftrderte Wohnungen

Quelle: http://www.prinzeugenpark.de/quartier/karten-quartier.html
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I Munchener Besonderheit oder worin liegt
das ,,Geheimnis“ solcher Prozesse?

@ Disziplinierendes Moment der Flachenknappheit?!
Wohnungsversorgungsproblem reicht bis in Mittelschicht

! A SC @ Klare Regeln — Wohnungsbauprogramm ,\Wohnen in

'gemeln Minchen VI (2016), SOBON, Konzeptioneller
Mietwohnungsbau, Flachenvergabe (auch

Wohnungsbauforderprogramme)

(A
(e

@ Seit 2014 mitbauzentrale munchen. Beratung fur
gemeinschaftsorientiertes Wohnen im Auftrag der
Landeshauptstadt Munchen — Vorbereitung der
Flachenentwicklungen

@ Zwei kommunale Wohnungsbaugesellschaften

@ Genossenschaften auf ,Expansionskurs® (WOGENO, wagnis)
+ aktives genossenschaftliches Neugrindungsgeschehen

» stadtischer Grundkonsens der Notwendigkeit .||fu
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Was wird gebraucht?

... Boden, Ideen, Geld, Zeit, Wissen, Macht, Verhandlungs-
geschick, Willen, Sturheit, Kompromissbereitschaft, Vertrauen,
Planung, Flexibilitat, Stringenz, Optimismus, Virtuositat ...

i/

=
-

Bl ® Einschatzung des ,Trainingszustands” der Akteure, die
eingebunden sind bzw. mitmachen werden sollen/wollen

=N [/ B '1
= |- -y

{

-
|

@ Von Null auf 100 ist kein guter Plan...

® Einschatzung der Intensitat der Begleitung des Prozesses
(Notwendigkeit, Bedarfe)

® Einschatzung der Potenziale der Selbstermachtigung

' WSS e Regeln und Verabredungen zum Verfahren und zu den
S Rollen (Zustandigkeiten, Entscheidungskompetenzen)

[
—

Zu viel Aufwand?

,Wie wir bauen, das ist die Kultur, an der man die Verfasstheit
unserer Gesellschaft noch in hundert Jahren ablesen kann.
_ Was wird man da wohl lesen?” (Anna Popelka, PPAG) .lIFU

Quelle Zitat: Novotny, Maik (2018): Ein paar Prozent Innovation wiirden reichen. Interview mit Anna Popelka und Georg Poduschka. Bauwelt, Nr. 4, D__eutschels |[15titUt
S. 28-33. far Urbanistik
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Vieleh Dank fur
lhre Aufmerksamkeit!

Kontakt:

Ricarda Patzold
paetzold@difu.de
www.difu.de
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