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Neues Wohnen mit Nachbarschaft

Das Wohnen — und ganz besonders die Frage, wie man
denn im nicht mehr all zu fernen Alter wohnen méchte -
ist zu unserem taglichen Gesprachsstoff geworden. Die
Diskussionen um den demografischen Wandel haben da-
bei die Bedeutung von Neuen Wohnprojekten als eine Al-
ternative fur das Wohnen im Alter ins Licht gesetzt. Wenn
die Kinder aus dem Haus sind, kann neu und anders ge-
plant werden. Der Umzug in ein neues Leben, in dem die
Bedurfnisse des Alters baulich und sozial an vorderster
Stelle bertucksichtigt werden, ist vielerorts der Motor fur
die Initiilerung und den Bau von Mehrgenerationenwohn-
projekten, sei es im Eigentum, zur Miete oder als Genos-
senschaft. Der Wunsch der jungen Alten, ihren Lebens-
abend nicht einsam im ,,empty nest" sondern gemeinsam,
kommunikativ, mit kultureller, sozialer und gesundheits-
bezogener Infrastruktur in guter Nachbarschaft verbrin-
gen zu wollen, haben dartiber hinaus in besonderer Weise
auch andere Generationen und Nutzergruppen auf den
Geschmack gebracht, Wohngruppenprojekte als zukunfts-
fahige alternative Wohn- und Lebensform fiir sich zu ent-
decken. Und es bewirkt, dass Menschen verschiedenster
Einkommens- und Altersgruppen, Milieus, Lebens- und
Haushaltsformen umdenken, sich Gedanken tber neue
Formen des generationentbergreifenden Zusammen-
lebens machen, die ganzlich abweichen von den klassi-
schen Formen des Alt seins.

Dieser Wunsch des Wohnens unter und mit Gleichgesinn-
ten geht einher mit einem Lebensgefihl, das von Auf-
bruch, Unternehmergeist und dem Ideal von lebenslan-
ger Selbstbestimmung gepragt ist. Doch das Abenteuer
,Neues Wohnen mit Nachbarschaft" steht nicht nur fur
neue kommunikative Lebenskonzepte. Es harmoniert mit
der in den Metropolen beobachteten Entwicklung der Re-
naissance der Stadte, des Trends ,,Zuriick in die Stadt”.
Die jungen Alten, die ihr Einfamilienhaus am Stadtrand
gerne gegen eine innerstadtische barrierefreie Stadtwoh-
nung mit guter kultureller und medizinischer Infrastruktur
tauschen, stehen an der Spitze dieses Trends, ebenso wie
die an stadtischem Leben mit kinderbezogener Infrastruk-
tur interessierten jungen Familien. Trendforscher bezeich-
nen sie als Latte-Macchiato-Familien, Netzwerk-Familien
oder auch die Umweltbewussten unter ihnen als die Lohas
(Lifestyle of Health and Sustainability). Attraktiver und
individueller stadtischer Wohnraum in architektonischer
Qualitat mit familien- und altengerechtem Grundriss und
Ausstattung wird gesucht — und st6Bt vielerorts an die
Grenzen der Wohnbaupotenziale der Stadte.

Wohngruppenprojekte stellen eine bauliche Alternative
dar. In verdichteter Bauweise, im attraktiven Geschoss-
wohnungsbau mit eingeplanter Infrastruktur wie Treff-
punkten, Cafés und Platzen kénnen Neue Wohnprojekte
dazu beitragen, bezahlbares Eigentum zu schaffen und
,verschlafene" Quartiere und Entwicklungsstandorte zu
beleben. Sie interessieren sich u.a. fir das Wohnen an un-
gewohnlichen Orten wie z.B. auf Konversionsflachen, In-
dustriebrachen oder in aufgegebenen Verwaltungs- oder
Einzelhandelsgebauden und schaffen attraktive Quartiere.

Neue Wohnprojekte als Sammelbegriff flir gemeinschaft-
lich organisierte Formen des Zusammenplanens, -bauens,
-wohnens und des Zusammenlebens werden nachgefragt.
Sie sind attraktiv — als Wohnform fur den dritten Lebens-
abschnitt, fur Paare, fur allein stehende Frauen, aber auch
fur junge Familien mit Kindern und andere Lebensformen.
Es handelt sich in der Regel um abgeschlossene Wohnein-
heiten in einer Haus- oder Siedlungsgemeinschaft oder
um Reihenhauser in der Gruppe. Eine eigens verfasste
Gemeinschaftsordnung regelt die Belange untereinander.
Die Bewohner und Bewohnerinnen verbindet der Wunsch,
in guter lebendiger Nachbarschaft zu leben, sich in de-
finierten Grenzen zu unterstttzen und sich gemeinsam
eine projektbezogene Infrastruktur und Gemeinschaftsfla-
chen im Innen- und AuBRenbereich zu teilen.

Wohngruppen schlieen sich unter bestimmten Wohnvor-
stellungen und Motiven zusammen: neben dem generati-
onenubergreifenden Wohnen das nachhaltige und 6kolo-
gische Wohnen, Wohnen mit Kindern, gemeinschaftliches
Wohnen mit Freunden, autofreies Wohnen oder auch das
Wohnen unter Frauen. Interessierte finden sich zu Bau-
gruppen zusammen, griinden vereinzelt junge Genos-
senschaften oder machen sich auf die Suche nach einem
innovativen Investor, der bereit ist, nach ihren Bedtrfnis-
sen und Vorstellungen ein Wohnprojekt zur Miete fur die
Gruppe zu errichten oder auch umzubauen. Wohngrup-
pen sind Selbstversorger — vergleichbar vielleicht mit den
ersten Genossenschaften im ausgehenden 19. Jahrhun-
dert. Es sind originare Bottum-up Projekte, die von unten
ein Wohnprojekt aufbauen, auch weil die traditionellen
Bautragerangebote nicht auf ihre baulichen und sozialor-
ganisatorischen Anforderungen eingehen.

Engagierte Menschen aller Altersgruppen bestimmen
also zunehmend, wo sie wie mit wem wohnen moéchten
und nehmen ihre Wohnraumversorgung gemeinsam in
die Hand. In der Vergangenheit brauchten solche Initiati-
ven allerdings Jahre, um ihre Wiinsche vom gemeinsamen
Wohnen zu realisieren. Heute hat das allgemeine Interes-
se an Neuen Wohnprojekten die Start- und Realisierungs-
bedingungen fur Wohngruppen deutlich verbessert.

Das Neue der Neuen Wohnprojekte -
und ihre Potenziale

Neue Wohnprojekte bieten neue Wohnqualitaten durch
zusatzliche Anspriiche wie Altersmischung, Nachbar-
schaftsverantwortung, Quartiersbezogenheit, Umwelt-
orientierung oder auch besondere Aufgeschlossenheit
im Bereich der Lebensstile, Milieus, Kulturen und Ge-
schlechter. Objekte, die diesen Wohnbedurfnissen und
Anforderungen entsprechen, werden auf dem reguléren
Wohnungsmarkt nicht angeboten. Hier setzt die Eigen-
initiative der Bau- und Wohngruppen ein, indem sie die
Gruppenvorstellungen vom Gemeinschaftlichen Wohnen
in die Planung einflieBen und z.B. neue Architekturformen
entstehen lassen.



Was alle neuen nachbarschaftlichen Wohnprojekte ver-
bindet, ist, dass sie auf aktuelle gesellschaftliche und
stadtebauliche Fragen Antworten suchen und diese zu
neuen Ergebnissen flhren. Dabei handelt es sich vor allem
um soziokulturelle, stadtebaulich-architektonische und
wirtschaftliche Aspekte und Qualitaten. Der Nutzen kann
einerseits ganz individuell auf der Ebene der Gruppenpro-
jekte und bei einzelnen Bewohnern und Bewohnerinnen
liegen. Andererseits bieten Wohngruppenprojekte zahl-
reiche Potenziale fiir die Akteure des Wohnungsmarktes,
far Architekturbiiros und die Wohnungswirtschaft, fur die
Kommunen und die Entwicklung der Innenstéadte sowie
das soziale Miteinander in den Quartieren.

Die neue Verantwortlichkeit — und der
soziokulturelle Nutzen

Im Zeitalter von Globalisierung und den damit einherge-
henden Identitatsproblemen einerseits und Individualisie-
rungstendenzen andererseits wéachst parallel der Wunsch
nach sozial stabiler Nachbarschaft und einer nachhaltig
sicheren Wohnsituation, die auch vor méglicher Vereinsa-
mung schitzt. Die Aussicht auf ein hohes Lebensalter for-
dert die Beschéftigung mit und die Bereitschaft fir neue
altersgerechte Wohnprojekte. Denn mit einer héheren
Lebenserwartung ist bei vielen die Sorge verbunden, als
Hochbetagter an einer der nicht beherrschbaren Alters-
krankheiten zu erkranken. Das Mehrgenerationenwoh-
nen zum Beispiel bietet unter der Idee , gemeinsam statt
einsam” die Chance, in einer menschlichen Gemeinschaft
alt werden zu kénnen, wenn die familidren Netze durch
Berufstatigkeit oder auch zunehmende Kinderlosigkeit
diese Aufgabe nicht mehr ibernehmen kénnen. Hier kann
man gemeinsam in einem altersgerechten barrierefrei-

en Objekt in guter Nachbarschaft leben, auf engagierte
Unterstitzung bauen und selber Verantwortung fur die
Wohngruppenmitglieder ibernehmen. Eine niedrige Ge-
burtenrate und die Ausdifferenzierung der Gesellschaft
haben insbesondere in Europa eine Auflosung dieser ge-
wachsenen Lebenssituation mit sich gebracht. Dennoch
schatzen viele junge Eltern durchaus den Rat von lebens-
erfahrenen dlteren Menschen und deren Unterstitzung

- ebenso wie die Kinder die Gelassenheit der GroBeltern-
generation.

In den Senioren- und Mehrgenerationen-Wohnprojekten
werden Vorstellungen und Konzepte dartiber entwickelt,
wie man sich unterstutzen will. Diese differieren vom
alltaglichen Zusammenleben aller Altersgruppen tber
die genau definierte Unterstutzergemeinschaft in einer
fest umrissenen Seniorengruppe bis hin zur integrierten
Wohngemeinschaft fur Alterskranke in Kooperation mit
einer Sozialstation in unmittelbarer Nachbarschaft. Die
Erfahrung zeigt, dass die Verantwortlichkeit in Mehrgene-
rationenprojekten nicht zu weit gespannt werden sollte:
Wohngruppenmitglieder kénnen in Bedarfssituationen
aushelfen. Sie sichern z.B. den Einkauf oder das Putzen
bei Krankheit, tbernehmen auch die Verpflegung und
kiimmern sich gegebenenfalls um die richtige medizini-
sche Versorgung. Sie wirken gegen Vereinsamung und tra-
gen zur Sicherheit Alleinstehender bei. Sie kénnen jedoch

professionelle Pflege nicht ersetzen. Fur diesen Lebensab-
schnitt sind Vorkehrungen sowohl mit privaten Pflegetra-
gern, angrenzenden Pflegestationen oder auch im Objekt
integrierten Pflege-Wohngemeinschaften zu treffen.

Auch von den zielgruppen- und milieuorientierten Wohn-
gruppenprojekten werden die Potenziale von Wahlfamilien
gesehen. Die steigende Zahl der allein stehenden Frauen
zum Beispiel findet in Wohnprojekten die Chance fur ein
Leben in einer kommunikativen und kreativen Gemein-
schaft, die Freizeitgestaltung, Urlaub, politisches Engage-
ment und einen lebendigen Alltag ermdoglicht. Das aktive
Altern wiederum verzoégert die Entwicklung von Alters-
krankheiten und verlangert die Selbststandigkeit.

Die modernen Beginenhofe, deren Schwerpunkt mit zur-
zeit 12 Initiativen in Nordrhein-Westfalen liegt, sind sicher-
lich — ebenso wie das starke Engagement von Frauen in
allen gemischten Wohngruppenprojekten — eine Antwort
auf die demografische Entwicklung. In erster Linie sind
sie jedoch eine Reaktion auf die sich verscharfende wirt-
schaftliche Situation von Frauen: Staatliche Unterstut-
zungssysteme sind riicklaufig. Altere Frauen und allein
erziehende Matter sind davon in besonderer Harte betrof-
fen. Die Lebenserwartung der Menschen ist generell ge-
stiegen. An der Spitze der Alterspyramide stehen die Frau-
en. Fur Frauen im Alter von 75 Jahren und mehr erreicht
die Alleinlebendenquote mit 63 Prozent das 2,6-fache
Niveau des entsprechenden Vergleichswertes fir Médnner
dieses Alters. Auch deshalb suchen Frauen verstérkt nach
kostengtinstigen Alternativen fir das Wohnen im Alter,
die ihnen ermdglichen, ihr Leben unabhéngig zu gestal-
ten und somit nicht auf die herkdmmlichen Institutionen
der Altenpflege angewiesen zu sein. Dies finden sie in den
neuen Wohnprojekten fur Frauen.

Die neue Vielfalt - und der
stadtebaulich-architektonische Nutzen

Haufig werden gemeinschaftliche Wohnprojekte in an-
spruchsvoller Architektur — nach kleinen aufgeforder-

ten Wettbewerbsverfahren bzw. sensibler Auswahl der
Architekturburos — errichtet. Baugruppen informieren
sich ausfuhrlich bei vorbildlichen Projekten. Sie nehmen
Kontakt zu Architekturbiros auf, die offen fur partizipati-
ve Prozesse sind und eine Chance in den an Gestaltungs-
fragen interessierten Gruppen sehen. Baugemeinschaften
und Initiativen realisieren die Objekte in baubiologischer,
nachhaltiger und energiesparender Bauweise. Sie planen
in der Regel Gemeinschaftsraume oder -hauser fiir die
eigene Gemeinschaft und die angrenzende Nachbarschaft
mit ein. Die anspruchsvolle Gemeinschaftsarchitektur
und die nachhaltige Bauweise pragen ebenso das angren-
zende Quartier wie die sensibel gestalteten und sorgsam
gepflegten Gemeinschaftsgrinflachen und die zur Verfu-
gung gestellten Gemeinschaftsrdume. ,,Architektur von
der Stange” wird es bei neuen Wohnformen nicht geben.
Die Vielfalt der Gestaltungsanspriiche wird jeweils zu indi-
viduellen Lésungen fiihren. Die im Kapitel ,Wohngruppen-
projekte in der Stadtentwicklung” vorgestellten Beispiele
aus anderen Kommunen, die sich bereits frihzeitig ent-
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schlossen haben, neue Wohnprojekte durch Baugruppen
und Bewohnergenossenschaften zu fordern, demonstrie-
ren Uberzeugend die dort erreichte architektonische Viel-
falt und Kreativitat.

Die neue Wirtschaftlichkeit — und der
6konomische Nutzen flr die Gruppen

Eine neue Form der Eigentumsbildung durch die so ge-
nannten ,neuen Eigentimer", die als Baugruppen oder
Baugemeinschaften (s. S. 12) individuelles Bauen in
kleinen Einheiten realisieren, bringt neben hohen Wohn-
qualitaten vor allem auch deutliche Kostenvorteile. Bei
kostengtinstiger Planung kann die monatliche Belastung
far Zinsen und Tilgung dem Vergleich mit hochpreisigen
Mietwohnungen durchaus standhalten. Bauliche Selbst-
hilfe sowie eigenstandige Organisation des Bauvorha-
bens senken die Kosten. Dartiber hinaus kann man sich in
der Gruppe deutlich mehr leisten, denn als individueller
Bauherr: Sauna, Fitnessraum, gemeinsame Dachterrasse
oder auch nur der obligate groBziigige Gemeinschafts-
raum mit Gastezimmer sind erschwinglich, wenn man ge-
meinsam finanziert. Das Einsparen der Bautragermargen
und -gewinne ist ein deutlicher Anreiz, als Baugruppe das
gemeinsame Wohnprojekt selbst zu realisieren.

Auch die Investorenprojekte (s. S. 10) sind fur die Nutzer
langfristig kostengiinstig und sicher, denn sie werden in
der Regel in gemischter Finanzierung mit preisglinstigen
Mieten realisiert. Hier liegt ein besonderer Reiz fur die
Initiativen, ohne eigenes finanzielles Risiko im Mietwoh-
nungsbau zu einem gemeinschaftsorientierten Wohnpro-
jekt zu kommen, das von ihnen konzeptionell und gestal-
terisch entscheidend beeinflusst und gepragt sein kann.

Trotz oder auch wegen der zunehmenden Individualisie-
rung steigt die Attraktivitét des genossenschaftlichen
Wohnens - die traditionelle Form des gemeinschaftli-
chen Wohnens — deutlich (s. S. 11). Das Interesse an einer
Wohn- und Tragerform, die den Weg des gemeinschaftli-
chen Eigentums zwischen Miete und Einzeleigentum geht
und die demokratische Mitgestaltung und Mitsprache
satzungsmaBig an pragnanter Stelle absichert, gewinnt
wieder an Bedeutung und gesellschaftlicher Akzeptanz.
Fur diese Eigentumsform sprechen sicherlich neben den
abgesicherten demokratischen Beteiligungsmoglichkei-
ten vor allem das lebenslange Nutzungsrecht und die
langfristig gesicherten und selbst zu bestimmenden giins-
tigen Mieten.

Die neuen Aufgaben - Nutzen, Chancen
und Potenziale fir Wohnungsmarktakteure

Nutzen fir die Kommune

Wohnprojekte schaffen sozial stabile Nachbarschaften.
Hier mischen sich in der Regel unterschiedliche Haus-
haltsformen, Generationen und Nationalitédten — und har-
monieren beispielhaft. Es kommen Familien, Singles oder
Paare aus unterschiedlichen Einkommensverhéltnissen

zusammen und realisieren — meist in gemischten Finan-
zierungsformen vom 6ffentlich geférderten Wohnungs-
bau tber die frei finanzierte Mietwohnung bis hin zum
Eigentum - ihre Vorstellungen vom gemeinschaftlichen
Wohnen. So gelingt eine unaufféllige Integration geforder-
ter Wohnungen. Und da sich die Wohngruppenmitglieder
in ihrem neuen Wohnquartier, im néheren und weiteren
Wohnumfeld wohl fihlen wollen, mischen sie sich ein,
gestalten und préagen ihre Umgebung oder tragen so zur
Entwicklung neuer Wohngebiete bei. Davon profitiert die
unmittelbare Nachbarschaft, das Quartier, der Stadtteil,
die Stadt. Noch wird der mogliche Beitrag von Wohnpro-
jekten in der Stadtentwicklung, sei es als Genossenschaft,
Wohnungseigentiimergemeinschaft, Verein oder auch als
Stiftung nicht Gberall gesehen, aufgegriffen und die Po-
tenziale genutzt.

Zusammenfassend kann der Mehrwert von Wohnprojek-

ten fur Kommunen in folgenden Aspekten liegen:

- Entlastung der kommunalen Hilfesysteme durch nach-
barschaftliche Selbsthilfe-Netzwerke

- Stabilisierung von Quartieren u.a. durch gemischte
Forderstrukturen

- Aktives burgerschaftliches Engagement im Quartier,
z.B. durch Nutzungsmaoglichkeiten der Gemeinschafts-
raume, Kommunikations- und andere Angebote

- Schaffung nachfrageorientierter Wohnraumangebote
durch neue Akteure

- Wohnungsangebote fur eine zunehmend gréBer wer-
dende Gruppe zu machen, die u.a. auch aus fiskali-
schen Erwagungen interessant ist

- Gewinnen von neuen Bauherren und Eigentiimern

- Hoherwertige und nachhaltigere Architektur als im
Standard-Wohnungsbau

Die neuen Aufgaben, die mit der Neuorientierung fir die

Kommunen bei Férderung und Unterstitzung der Neuen

Wohnprojekte entstehen, sind zum Beispiel:

- Vernetzung aller Akteure und Akteurinnen z.B. Uber
Internet

- Organisation der Kommunikation

- Einrichtung von themenbezogenen Runden Tischen

- Bereitstellung von geeigneten Grundstticken

- Ausweisen von festen Kontingenten ftir Neue Wohnpro-
jekte

- Bereitstellung einer Ansprechperson in der Kommune

- Aufbau einer Beratungsinfrastruktur

- Informationsarbeit z.B. iber Veranstaltungen



Chancen flr die Wohnungswirtschaft

Der Wandel der Lebensstile und Haushaltsformen hat

eine Verunsicherung in der angebotsorientierten Wohn-

raumversorgung bewirkt. Die Wohnungswirtschaft fragt

sich: Wer ist eigentlich heute mein Kunde? Und was will

dieser Kunde? Wohnungsbauunternehmen versuchen

neue Wege zu gehen — doch ,Investitionen in Steine* sind

sowohl kostentréachtig als auch kaum reversibel. Was,

wenn der Standort nicht angenommen wird? Was, wenn

die neuen offenen Grundrisse mit nutzungsneutralen R&u-

men nicht gefallen? Resultat der vielerorts anzutreffenden

Verunsicherung ist, dass die Wohnungswirtschaft kaum

noch neu baut. Als Investor fur eine Wohngruppe aufzu-

treten, erfordert sicherlich einige Umdenkprozesse in den

gewohnten Verfahren. Es bietet aber auch die Chance:

- zielgruppen- und nachfrageorientiert zu planen

- vorher zu wissen, welche WohnungsgréRen, Wohnungs-
gemenge, Grundrisse und Ausstattungselemente die
spateren Mieterinnen und Mieter wiinschen

- Vermietungssicherheit tber Jahre zu haben

- die Erstbelegung meistens schon zum Richtfest kom-
plett zu haben

- bei der Nachbelegung auf die Warteliste des Projektes
zurickgreifen zu kénnen

- deutlich weniger Fluktuation zu verzeichnen

- keine Probleme mit Konflikten in der Mieterschaft
schlichten zu missen

- sich nicht mit Vandalismus beschaftigen zu miissen

- die klassische Mieter-Vermieter-Polarisierung aufheben
zu kdnnen

- Marketingvorteile und Imagegewinn durch Medienbe-
richte zu haben.

Die neuen Aufgaben fur die Wohnungswirtschaft, wenn sie

mit Wohngruppen kooperieren will, liegen in:

- der notwendigen Offnung des Unternehmens fiir Mie-
termitsprache

- der Akzeptanz eines erhéhten Abstimmungsbedarfs
bei Planung und Realisierung

- der Bereitschaft, mit wohngruppenerfahrenen Archi-
tekten zusammenzuarbeiten

- der Einbeziehung von externen Beratungsbtiros flr
Projektentwicklung oder Moderation

Potenziale fiir Architekturblros

Zunehmend erkennen auch renommierte Architekturbi-
ros, welche Potenziale in der Planung von Neuen Wohn-
projekten und ihren besonderen Herausforderungen

liegen. Die Auseinandersetzung mit kostenguinstiger Ge-
meinschaftsarchitektur bei gleichzeitig hoher Wohnqua-
litat und innovativer Gebaudetechnik unter weitgehen-
der Nutzerbeteiligung kommt sicherlich der berithmten
Quadratur des Kreises nahe. Sie eroffnet aber auch die
Aussicht auf die Planung und den Bau ungewdhnlicher
innovativer Architektur und ein preisgekréntes Projekt.
Wohngruppen bieten die fur Architektinnen und Architek-
ten seltene Chance, einen an Architektur interessierten
Auftraggeber zu haben, der das Ungewdhnliche, das Krea-
tive, das Besondere will.

Architektinnen und Architekten, die sich auf die Planungs-
beteiligung von Wohngruppen eingelassen haben und
Erfahrungen mit Beteiligungsprozessen und Moderations-
kenntnisse mitbringen, sind gesuchte Partner. Architek-
ten, die sich erstmalig mit Neuen Wohnformen auseinan-
dergesetzt haben, entwickeln diese Bau- und Wohnform
weiter und entwickeln sich zu Experten. Sicherlich ver-
langt ein solcher Prozess mehr Engagement als ein klas-
sischer Standardwohnungsbau. Die Arbeitszufriedenheit
mit dem Ergebnis ist daftir in der Regel besonders hoch.
Man kann sich in diesem Architektursegment schnell ei-
nen guten Namen machen und Renommee erwerben -
und sicher dartiber sein, dass man in der noch tberschau-
baren Szene gerne weiterempfohlen wird.

Neue Wohngruppenprojekte -
zur Nachahmung empfohlen

Gemeinschaftliche Wohnprojekte dréngen in die Zent-
ren der Klein- und GroB3stadte. Sie nehmen grof3e Ent-
wicklungs-, Planungs-, Finanzierungs- und Eigenhilfe-
leistungen auf sich, um neue Nachbarschaften zu
implementieren und mit neuen Wohn- und Lebensformen
zu experimentieren. Sie wirken durch anspruchsvolle Ge-
meinschaftsarchitektur und durch ihr Engagement in Be-
standsquartieren. Ob es sich um vereinzelte Leuchttirme
handeln wird oder ob Neue Wohnprojekte zur Verande-
rung der Baukultur in unseren Stadten beitragen kénnen,
wird die Zukunft zeigen. Ob das Interesse an Neuen Wohn-
projekten zu Mengeneffekten fihren kann und gemein-
schaftliche Wohngruppenprojekte in Form des Mehrge-
nerationenwohnens zur Regel gehéren werden? Auch das
wird die Entwicklung zeigen. Umfragen prognostizieren
allerdings, dass sich immer mehr Menschen eine gemein-
schaftsorientierte Wohnform vorstellen kénnen.

Good Practice Beispiele aus anderen Bundeslandern
zeigen, dass es sich lohnt, neue Wohnformen als zuséatz-
liches Angebot aufzunehmen, sei es durch Baugruppen-
programme der Stadte oder sei es als neues Angebot be-
wahrter Wohnungsunternehmen und privater Investoren,
die auf die sich artikulierende Nachfrage auf dem Markt
fur gemeinschaftliches Wohnen eingehen und als Inves-
toren auftreten. Beobachtet man die Projektlandschaft,
dann fallt auf: Da, wo der Stein ins Rollen gebracht wurde,
wo ein gutes Beispiel ausstrahlt, da finden sich Nachah-
mer.
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Drei Projekttypen — ein Ziel
Tipps und Argumente

Kein Wohnprojekt ist wie das andere. Unterschiedliche
Rechtsformen, regionale bauliche Auspragungen, un-
terschiedliche Zielgruppenorientierung und -btindelung
sowie vor allem auch verschiedene finanzielle Spielrau-
me — all das flieBt in die Konzeption, Gestaltung und Or-
ganisation eines Wohngruppenprojektes ein. Viele Wege
fuhren zum geeigneten Tragerkonzept und sie wollen gut
abgewogen, Vor- und Nachteile diskutiert sowie Finanzie-
rungsbedingungen gepruft sein. Regionale Besonderhei-
ten und Forder- bzw. Beratungsinfrastrukturen beein-
flussen die Entscheidung zusatzlich. So mag im Norden
Deutschlands mit Hamburg die Neugriindung einer Ge-
nossenschaft lange die praferierte Lésung gewesen sein.
In Stiddeutschland sind vermehrt in stadtischen Entwick-
lungsgebieten innovative Baugruppen- und Baugemein-
schaftsprojekte realisiert worden. Nordrhein-Westfalen
weist insbesondere zahlreiche gelungene Beispiele im Be-
reich der Investorenmodelle auf.

Wohngruppenprojekte brauchen belastbare Organisa-

Bewohnergenossenschaft

tions- und Rechtsformen, die die komplexen Planungs-,
Bau- und Verwaltungsprozesse optimal absichern und
die Verfahren handhabbar machen. Im Folgenden werden
drei Projekttypen voneinander unterschieden, die sowohl
in Nordrhein-Westfalen als auch in ganz Deutschland

seit geraumer Zeit zur Umsetzung von nachbarschaftli-
chen Wohnkonzepten praktiziert werden. Wahrend Neue
Wohnprojekte, Wohngruppenprojekte oder auch neue
Wohnformen der Sammelbegriff flir gemeinschaftlich or-
ganisierte Formen des Zusammenbauens und -wohnens
sind, stehen die drei Projekttypen fiir unterschiedliche
Organisations-, Rechts- und Tragerformen: Das Wohnen
zur Miete im Investorenmodell, das Genossenschaftliche
Wohnen in der bewohnergetragenen Genossenschaft und
das Wohnen im Einzeleigentum in Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften (WEG) - realisiert im Rahmen von Bau-
gruppen. Im Rahmen der Projektprasentationen in dieser
Broschire werden die drei Projekttypen jeweils farblich
und mit einem Icon (siehe oben) gekennzeichnet.

.

e
P

Die drei Projekttypen stehen fir verschiedene Eigentums-
formen, die wiederum unterschiedliche Wege der Finan-
zierung und Férderung nach sich ziehen. AuBerdem bringt
die Entscheidung fur eine der drei Trager- und Organisa-
tionsformen entsprechende Konsequenzen fir den Grad
der Gestaltungsmoglichkeiten und die Berticksichtigung
der Nutzerwiinsche in Architektur und Wohnungsausstat-
tung sowie der Selbstbestimmung und Selbstverwaltung
in der Wohnphase mit sich.

Die nachfolgenden Ausflihrungen dienen zum einen po-
tenziellen Nutzerinnen und Nutzern als erste Orientie-
rungshilfe, welcher Projekttyp flir sie der passende ist
bzw. welche Organisationsform welche Vorteile fur sie
bringen kann. Zum anderen kénnen sie privaten und kom-
munalen Investorinnen und Investoren, Planerinnen und
Planern, Architektinnen und Architekten sowie der Bau-
wirtschaft erste Anregungen bieten, ihr Engagement in
diese Richtung zu lenken.

Baugruppe

-

Neues Wohnen im Investorenmodell

Gemeinschaftsorientiertes und selbstbestimmtes Woh-
nen ist auch in Mietwohnungen innerhalb eines Objektes
im Rahmen einer organisierten Bewohnergemeinschaft in
Zusammenarbeit mit einem Investor realisierbar. Mehr-
generationenprojekte, Frauenwohnprojekte oder auch
Seniorenwohngruppen tendieren zum Beispiel hdufig zum
Investorenmodell. Diese Wohngruppen trauen sich oft den
gesamten Prozess des Planens und Bauens nicht zu, weil
sie nicht tber die notwendigen Fachkenntnisse verfligen
oder sich einfach zu alt fuhlen. Sie halten Ausschau nach
einem Investor, der seine Erfahrungen im Wohnungsbau
einbringt und vor allem die Finanzierung absichert. Den-
noch haben die Gruppen klare Vorstellungen vom gemein-
schaftlichen Wohnen in altersgerechten Wohnungen mit
der fur Gemeinschaftsprojekte notwendigen Infrastruktur
und mochten diese gerne einbringen und moglichst weit-
gehend realisiert wissen.
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Voraussetzung fur die Kooperation mit einem Investor ist
eine gut verfasste Wohngruppe, die bereits zielgerichtet
diskutiert und Entscheidungen zu der grundsatzlichen
Konzeption des Wohnprojektes getroffen hat, wie z. B.:
gemeinsame Zielformulierung, Leitmotiv, Entscheidung
Uber Zielgruppen- und Altersmischung, Wohnungsgemen-
ge, individuelle Wohnwiinsche und Anforderungen an Ge-
meinschaftsarchitektur, Standort- und Lageoptionen. Es
sollten bereits Vorstellungen tber die finanzielle Belast-
barkeit, Uber tragbare Miethéhe und Anspruchsberech-
tigung auf eine 6ffentlich geférderte Wohnung einzelner
Interessenten existieren. Exkursionen zu anderen bereits
bewohnten Wohnprojekten mit vergleichbaren Konzepten
wie z.B. dem Mehrgenerationenwohnen bieten Anlass zu
klarenden Diskussionen in der Initiativgruppe. Gemein-
same Besichtigungen starken die Entschlusskraft — und
dampfen zugleich bei zu viel Individualismus. Die Ausein-
andersetzung mit realisierten Projekten hilft auf jeden Fall
bei der Konkretisierung des inhaltlichen und architektoni-
schen Gruppenkonzeptes.

In den Informationsgesprachen kénnen Kontakte vermit-
telt, Erfahrungen mit externen Fachleuten ausgetauscht
und wohnprojekterfahrene Architektinnen und Architek-
ten benannt werden. So lange der Aufbau von kommu-
nalen und selbst organisierten Beratungsstrukturen fur
Wohngruppenprojekte erst in einigen Stadten von Nord-
rhein-Westfalen (z.B. Aachen, Dortmund, KéIn, Minster)
begonnen hat, sind die realisierten Wohnprojekte gute Be-
rater und Informationsquellen fur ihre Region — neben den
regionalen durch das Land gefoérderten Beratungsstellen
Neue Wohnformen im Alter in Bochum und Kélin.

Fur einen moéglichen Investor gilt es zu erwédgen, ob eine
Kooperation mit einer Bewohnergemeinschaft gewollt ist
und was das im Detail heiBen kann, ob die Unternehmens-
struktur zum Beispiel eine Beteiligung von Mietern auf der
Ebene von Kooperationspartnern vertragt. Fr den Inves-
tor ist wichtig, dass die Wohngruppe autorisierte Verhand-
lungspersonen benennt und die Kontinuitat gesichert ist.
Das Herzstlick der Kooperation zwischen Bewohnerge-
meinschaft und Investor ist der Kooperationsvertrag bzw.
sind die Kooperationsvereinbarungen, die Fragen von Mit-
bestimmungsbereichen, Selbstverwaltung, Belegungsmo-
dalitaten, die Nachhaltigkeit des Projektzusammenhangs
oder auch den Umgang mit Gemeinschaftsraumen regeln.
Zu Beginn einer Zusammenarbeit macht es Sinn, einen
Letter of Intent zu dem gemeinsamen Vorhaben zu for-
mulieren, da viele Details noch nicht ausverhandelt oder
noch gar nicht spruchreif sind.

Grundsatzlich er6ffnen sich aus Investorensicht viele Per-
spektiven flr eine gute Kooperation mit Wohngruppen:
Die Findung der Mieterinnen und Mieter liegt in der Regel
in der Hand der Gruppe, die Identifikation mit und die
Verantwortlichkeit flir das Mietobjekt sind bei Wohngrup-
pen deutlich starker, die Fluktuation ist geringer und das
haufig konfliktreiche Verhaltnis zwischen Vermieter und
Mieter ist hier eher von Vertrauen bestimmt.

Die Vorteile liegen auf der Hand: Bewohnerinnen und Be-
wohner finden einen Bauherren. Investoren finden ihre
Mieter und lernen deren WohnbedUirfnisse schon im Pla-

nungsprozess kennen. Das ermdéglicht nachfrageorientier-
tes Planen und Bauen. Eigentlich eine klare Sache, bei der
die so genannte Win-Win-Situation offensichtlich zu sein
scheint. Dennoch ist die Kooperation zwischen Nutzern
und Vermietern auch in NRW immer noch ein Pilotprojekt,
auch wenn zunehmend mehr kommunale Wohnungsun-
ternehmen und private Investoren — hier insbesondere
die klassischen Genossenschaften — an diesem Konzept
Gefallen finden. Neue Kooperationen brauchen die Bereit-
schaft zum Perspektivenwechsel, das Sich-in-den ande-
ren-Hineinversetzen, um zu befriedigenden Lésungen flir
beide Seiten zu kommen. Externe Moderation und pro-
fessionelle Prozessbegleitung kdnnen helfen, die unter-
schiedlichen Perspektiven und Positionen zu Gbersetzen.

1
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Zu bedenken beim
Investorenmodell

Argumente fiir das
Investorenmodell

- Zur Realisierung kein Eigen-

kapital erforderlich

- Kein finanzielles Risiko
- Mischung von Finanzierungs-,

Eigentums- und Férderwegen
moglich

- Investor bringt sein Know-how

in Planung und Durchfiihrung
in Bauvorhaben

- Weniger fachliche Kompeten-

zen erforderlich

- Keine eigene Verwaltung not-

- Notwendiger Kooperationspart-

ner nicht leicht zu finden

- Geringere Mitsprache und Ge-

staltungsspielraume als bei der
»eigenen Firma*

- Nachhaltigkeit nicht gesichert,

da Investor Objekt verduBern
kann

- Gefahr steigender Mieten
- Bei spaterem Modernisierungs-

bedarf abhangig von Eigentii-
merentscheidung

wendig aber moglich

- Fiir Wohngruppen geeignet,
die sich die eigene Firma nicht
(mehr) zutrauen

Neues Wohnen in einer
Bewohnergenossenschaft

Die Rechtsform der Genossenschaft eignet sich in be-
sonderer Weise flir Wohngruppenprojekte. Sie stellt einen
dritten Weg zwischen Eigentum und Miete dar. Eine Woh-
nungsgenossenschaft (Wohn eG) strebt kein individuelles,
sondern gemeinschaftliches Eigentum an und ist damit
eine eigentumséahnliche Wohnform. Die individuelle Spe-
kulation mit Grund und Boden ist in der genossenschaftli-
chen Eigentumsvariante allerdings ausgeschlossen. Auch
bei Einrichtung einzelner Einheiten mit Dauerwohnrech-
ten behalt die Genossenschaft — und damit die Bewohner-
gemeinschaft — das Verfugungsrecht und bleibt Eigentu-
merin von Grund und Boden.

Die Wohn eG ist eine demokratische Form, die durch die
ihr innewohnenden genossenschaftlichen Prinzipien ein
hohes Maf3 an Mitbestimmung und Méglichkeiten der

Selbstverwaltung sicherstellt. Eine Wohnungsbaugenos-
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senschaft dient in erster und einziger Linie der Versor-
gung ihrer Mitglieder mit Wohnraum. Sie hat kein eigenes
Gewinninteresse. Sie kann durch die frei zu gestaltende
Satzung ihre Mitglieder z.B. an soziale und 6kologische
Ziele binden. Die Genossenschaft bietet dartiber hinaus
durch die Prufungspflicht durch einen genossenschaftli-
chen Prufverband ein hohes Maf3 an wirtschaftlicher Si-
cherheit. Die Wohn eG ist also ein geeignetes Instrument,
gemeinschaftliches Wohnen zu erméglichen, langfristig
zu organisieren und abzusichern. Sie kann als Bautrégerin
auftreten. Dartber hinaus kann sie mit unterschiedlichen
Besitzverhéltnissen operieren und dennoch eine Gleich-
berechtigung zwischen Mietern und Eigentiimern (gem.
Dauerwohnrecht nach WEG) gewahrleisten. Sie hat damit

i

gleichzeitig gemeinschaftliche Eigentiimer des Objektes.
Deshalb wird die Rechtsform der Wohnungsgenossen-
schaft als Dritter Weg zwischen Eigentum und Miete be-
zeichnet. Neben der Neugriindung einer Genossenschaft
besteht die Option, sich einer Dachgenossenschaft anzu-
schlieBen, die die Verwaltungsstruktur fir mehrere Wohn-
gruppen zur Verfligung stellt. Bewohnergenossenschaften
ermdglichen durch den geringeren Anteil an einzubringen-
dem Eigenkapital auch einkommensschwachen Haus-
halten eine selbstbestimmte und selbstgestaltete Wohn-
raumversorgung. Das finanzielle Risiko jedes Einzelnen ist
auf die Hohe der gezeichneten Anteile begrenzt. Dartiber
hinaus ermoglicht die Rechtsform der Genossenschaft,
Solidarkapital von Menschen einzuwerben, die die Idee
unterstttzen, aber nicht selbst im Objekt wohnen wollen.

Die Neugrindung ist jedoch auch heute, wo die Beratung
durch genossenschaftliche Prifverbande, die Grindungs-
unterstitzung des Landes Nordrhein-Westfalen, freie

Zu bedenken bei
Neugriindung

Argumente fiir die
Bewohnergenossenschaft

Beratungsburos und Beratungsmaterialien sowie das In-
formationsmedium Internet immer besser wird, nach wie

- Versorgung der Mitglieder mit
preiswertem Wohnraum steht
im Zentrum

- Mischung verschiedener Ein-
kommens- und Finanzierungs-
formen moglich

- Langfristig sicheres Wohnen zu
selbstbestimmbaren Mie-
ten — daher auch Beitrag zur
Altersvorsorge

- Lebenslanges vererbbares
Dauernutzungsrecht

- Keine VerauBerung ohne Zu-
stimmung der Mitglieder

- Nachhaltige Sicherung der
Projektidee

- Entscheidung fiir einen Wirt-

schaftsbetrieb, die ,,eigene
Firma“ mit den entsprechenden
wirtschaftlichen Risiken

- Kaufmaéannisches Know-how

bei Griindung und Verwaltung
unabdingbar

- Mitmacher mit Kompetenzen

und Engagement erforderlich

- Eigenkapital bzw. Solidarkapital

erforderlich

- Probleme bei Darlehensbe-

schaffung

- Langfristige Festlegung
- Keine individuelle Wertsteige-

rung

- Sichere Rechtsform, die

Pflichtpriifungen unterliegt

- Risikoarm, da Haftung auf

den Genossenschaftsanteil
begrenzt

- Fiir Menschen die nicht viel

Eigenkapital investieren und
doch eigentumsahnlich woh-
nen wollen

ein Instrument, eine weitgehende soziale Mischung unter
den Nutzern zu erméglichen und bietet so die Méglich-
keit, Alte und Junge, Menschen mit und ohne Handicap,
Familien und Alleinstehende und Menschen mit viel und
weniger Geld unter einem Dach zu vereinen.

Die Neugrundung einer Bewohnergenossenschaft, die fur
die Organisation, Steuerung und spétere Verwaltung eines
Wohnprojektes verantwortlich ist, bietet sich sowohl fur
den Neubau als auch fur die Sanierung einer Bestands-
immobilie an. Die neu gegrindete Wohn eG ermoglicht es
der Initiative, eigentumséahnliche Rechte an Wohnungen
und Gemeinschaftsraumen zu bilden, ohne in groBem
Umfang privates Kapital zur Verfligung stellen zu mussen.
Die Mitglieder zahlen dafiir ein Nutzungsentgelt an die
Genossenschaft (mit Ausnahme der Dauerwohnrechts-
inhaber), sind aber Uiber ihre Genossenschaftsanteile

vor mit organisatorischen Huirden und auch Kosten (z.B.
Gruandungsgutachten) verbunden. Zudem sind die meis-
ten Banken gegentiber Bewohnergenossenschaften auf
Grund der geringen Eigenkapitalquote zurtickhaltend bei
der Kreditvergabe. Wenn eine Gruppe jedoch tber fachli-
ches Know-how und das notwendige Eigenkapital verfugt,
ist die Bewohnergenossenschaft sicherlich eine nachhalti-
ge und langfristig kostenglinstige Lésung zur Absicherung
eines gemeinschaftlichen Wohnprojektes, die allerdings
grofRes personliches Engagement erfordert. Die in dieser
Broschire dargestellten genossenschaftlichen Wohngrup-
penprojekte sind diesen Weg gegangen und kénnen als
gute Lernprojekte fir Interessierte dienen.

Neues Wohnen im Eigentum -
als Baugruppe in Wohnungseigentliimer-
gemeinschaften

Im eigenen Heim und doch nicht allein — das bietet die
Form des Selberbauens in der Gruppe. Baugemeinschaf-
ten und Baugruppen sind verschiedene Begriffe fur die
gleiche Form des gemeinsamen Planens und Bauens von
mehreren Einzelbauherrn, die den rechtlichen Zusammen-
schluss einer (Bau-)Gruppe wéahlen, um ein eigentums-
orientiertes Bauvorhaben zu erstellen. Bei Bau(herren)
gemeinschaften geht es immer darum, selbstgenutztes
Wohneigentum zu schaffen, das durch den rechtlichen Zu-
sammenschluss Einzelner kostengtinstiger und dennoch
selbstbestimmt mit groBen individuellen Gestaltungs-
spielrdumen und Planungsbeteiligung verwirklicht werden
kann. Baugruppen realisieren ihr selbstgenutztes Wohn-
eigentum sowohl in der Form gemeinschaftsorientierter
Einfamilien-(Reihen-)H&usern wie auch in Form der klassi-
schen Geschosswohnungen.

Die durchaus synonym verwendeten Begriffe Baugruppe
und Baugemeinschaft stehen eher flir regionale Auspréa-
gungen und Unterschiede. Mal ist eine Baugemeinschaft
eher pragmatisch an der Schaffung von preiswertem
(innerstadtischem) Wohneigentum interessiert; ein an-



13

deres Mal steht vielleicht neben der Eigentumsbildung
der weitergehende Wunsch im Vordergrund, auch in der
Nutzungsphase eine Wohngruppe zu bilden und in akti-
ver Nachbarschaft zu leben — eben gemeinschaftlich zu
wohnen. Die Gemeinsamkeit der Lebensvorstellungen,

die Ahnlichkeit von Lebensstil und Milieu, die gleiche Al-
tersgruppe oder Lebensphase konnen ebenso zur Grup-
penzusammenstellung fihren wie das genaue Gegenteil
davon: namlich der Wunsch, altersgemischt und zum Bei-
spiel mit verschiedenen ethnischen und kulturellen Ein-
flussen zusammenzuleben.

Eine starke Motivation fur das gemeinsame Bauen in einer
Baugruppe sind die architektonischen, asthetischen und
funktionellen Vorstellungen dartber, wie die eigene Woh-
nung oder das Haus und die Beziehung zur unmittelba-
ren Nachbarschaft gestaltet sein sollen. Die Nutzerwiin-
sche kénnen von Baugruppen-Architekten bertcksichtigt
werden und qualitatssteigernd in die Planung einflieRen.
Architektinnen und Architekten haben erfolgreich damit
experimentiert, die Wohnwiinsche nach mehr Nachbar-
schaft und neuer Gemeinsamkeit in anspruchsvolle bauli-
che Formen zu gieRen. Baugruppenprojekte fiihren in der
Uberwiegenden Zahl zu qualitatvoller Architektur, befruch-
ten angrenzende Quartiere oder pragen gar neue Entwick-
lungsstandorte mafBgeblich.

Ein treibender Faktor bei dieser Form des gemeinschaft-
lichen Bauens sind die zu erzielenden Kostenvortei-

le bei der Erstellung eines Wohnprojektes als , freie”
Baugemeinschaft. Dominante Einsparpotenziale sind

zu allererst die moglichen Gewinne und Verwaltungs-
kostenansétze der Bautrager und Maklerbiiros, die bei
konventionellem Erwerb von Einzeleigentum anfallen.
Daruber hinaus kann die Baugemeinschaft durch ge-
meinsame Planung, ErschlieBung, Einkauf von Baumate-
rialien, Finanzierung etc. Kosten einsparen. Schon beim
gemeinsamen Grundstlckskauf liegen im Gegensatz zu
einem Einzelerwerb nach Fertigstellung deutliche Ein-
sparpotenziale: Zum Beispiel zahlt die Baugemeinschaft
die Notargebuihren und die Grunderwerbsteuer nur flr
die unbebaute Flache. Beim einzelnen Wohnungskauf
nach Fertigstellung hingegen beziehen sich diese Rech-
nungsposten auf das Grundstiick und die schlusselfertige
Wohnung bzw. das Einfamilienhaus. Ebenso kann die Bau-
herrengemeinschaft glinstigere Zinsen verhandeln, wenn
sie z.B. gemeinsam bei einer Bank finanziert. All das sind
Kostenvorteile, die von den verschiedenen Gruppen und
Baubetreuern mit bis zu 20 % veranschlagt werden.

Haben sich mehrere Bauherren bzw. Baufamilien ent-
schlossen, eine Baugemeinschaft zu bilden, planen sie ge-
meinsam mit einem Wohnprojekt erfahrenen Architektur-
buro, wie das Bauvorhaben gestaltet werden soll, ,was es
alles konnen muss* und welche Gemeinschaftseinrichtun-
gen und objektbezogene Infrastrukturausstattung man
sich leisten kann und will. Jeder Haushalt zahlt entspre-
chend der Wohnungs- bzw. HausgroéBe, des Teileigentums
im Rahmen der WEG, nach Baufortschritt. Das gemeinsa-
me Bauvorhaben wird in der Regel in der rechtlichen Ver-
fassung einer GbR realisiert. Im Rahmen einer GbR haften
allerdings alle Gesellschafter gemeinsam fiir das gesam-
te Vorhaben, da es sich bis zur Aufteilung in einer Woh-

nungseigentiimergemeinschaft auch um gemeinsames
Eigentum am jeweiligen Objekt handelt, d.h. jeder Einzel-
ne tragt das Risiko fur die Gruppe mit. Das ist ein Grund,
warum sich Baugruppen manchmal fur alternative Bau-
betreuer und die Form einer betreuten Baugemeinschaft
entscheiden und damit einen Teil der méglichen Kosten-
vorteile einer Baugemeinschaft wieder aufgeben. Der
Baubetreuer kann séamtliche Aufgaben von der Planung
Uber die Ausschreibung, die Baubetreuung bis hin zur Ab-
rechnung des gesamten Bauvorhabens ibernehmen. Er
legt z.B. die notwendigen Vertrage fur Planungs- und Bau-
phase vor. Daflir muss in der Regel — je nach Leistungs-
volumen — ein Ansatz zwischen 5 und 10 % der gesamten
Bausumme entrichtet werden.

i

Zu bedenken beim
Bauen in Baugruppen

Argumente fiir das
Bauen in Baugruppen

- Kostengiinstigste Eigentums-
bildung

- Individuelle Wertschépfung
und individuelle Verfiigbarkeit
maoglich

- Weitestgehende Mitwirkung an
Planung und Gestaltung

- Gute Altersvorsorge

- Innovative maBgeschneiderte
Architektur und Haustechnik
moglich

- Individuelle Bediirfnisse und
Wohnwiinsche kénnen erfiillt
werden

- Gemeinschaftsraume nach
Bedarf planbar

- Zeitaufwand und Know-how

gefordert

- Schwierige Grundstiicksakquise

durch Benachteiligung gegen-
iiber traditionellen Bautragern
aufgrund geringerer Kontakte
und Marktkenntnisse

- Wirtschaftliches Risiko
- Keine Mischung von Finanzie-

rungsformen — oder nur durch
Anleger

- Darlehensbeschaffung manch-

mal schwierig

- Das Portmonee bestimmt die

Gruppenzusammensetzung

- Gemeinschaftsorientierung

- Hohe Identifikation und Bin-
dung an Baugemeinschaft und
Projekt

gegebenenfalls nicht nachhaltig
z.B. bei Verkauf

Eine neue Variante der Baugruppe stellt die Form des
Mietshauser Syndikates dar. Ursprunglich in Freiburg
entstanden und im Suden Deutschlands weiter verbrei-
tet, findet diese solidarische und kostengtinstige Form
der gemeinschaftlichen Eigentumsbildung, organisiert als
GmbH, nun auch in Nordrhein-Westfalen Nachahmer.

Ob der Weg der freien oder der betreuten Baugemein-
schaft gewahlt wird: Das gemeinsame Planen und Bauen
in dieser Organisationsform braucht Engagement, Know-
how und Abstimmungsprozesse, um diese sicherlich
selbstbestimmteste und gestaltungsoffenste Variante zu
realisieren. Eine professionelle Beratung und Steuerung in
unterschiedlichen Stadien und Varianten ist unerlasslich.
Gelingt der Diskussions- und Gestaltungsprozess, dann
ist die Wohnzufriedenheit in der selbstgestalteten Wohn-
form hoch. Insbesondere junge Familien profitieren von
der kostengUinstigeren Variante des Wohnens und Lebens
in der Gemeinschaft — im bezahlbaren Eigentum. Die in
dieser Broschiire vorgestellten Beispiele zeigen, dass die
Mihe lohnt.
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Neue Wohngruppenprojekte in Nordrhein-Westfalen -
Von guten Beispielen lernen

Immer mehr Menschen in Nordrhein-Westfalen gestalten sich ihr Leben und ihre Nachbarschaft gemein-
sam in neuen Wohnprojekten. Mit qualitatvoller Architektur und einer besonderen Konzeption fiirs Mehrge-
nerationenwohnen oder anderen Bewohnerkonzepten, Gemeinschaftsraumen, dem Einsatz erneuerbarer
Energien, der Mischung von Férderprogrammen, innovativen Finanzierungsmodellen oder ungewdhnlichen
Standortlésungen eréffnen sie zahlreiche und zukunftsfahige Alternativen zum traditionellen Wohnungs-
bau. Im Vordergrund steht meist der Wunsch nach einem aktiven Nachbarschaftsleben und manchmal so-
gar nach echten nachbarschaftlichen Hilfeleistungen.

Die in diesem Kapitel vorgestellten zehn Wohnprojekte zeigen eine Auswahl von Neuen Wohnprojekten aus
Nordrhein Westfalen, die iberwiegend in den vergangenen drei Jahren bezogen wurden. Sie wurden nach
Aspekten wie Projekttyp und Architektur, aber auch nach Leitidee und Lage ausgewahlt. Die Beitréage spie-
geln so den Facettenreichtum der Wohnprojekte wider. Sie zeigen auch, dass die Wohnprojekte so vielfaltig
sind wie ihre Bewohnerinnen und Bewohner. Die hier dokumentierten Projektbeispiele bieten vergleichen-
de Informationen zu zentralen Themen von der Gruppenfindung tber die Organisation und Realisierung
des Objektes bis hin zum sozialen Miteinander. Das Engagement der Bewohnerschaft findet ebenso seinen
Widerhall wie die aktive Rolle der unterschiedlichen Wohnungsmarktakteure in den Wohnprojektinitiativen
und der Mehrwert, der dadurch fur alle Beteiligten entsteht.
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Die Gruppe

Zwei befreundete Familien gaben
1992 in einer evangelischen Kirchen-
zeitung eine Anzeige auf: Sie wollten
im Alter anders wohnen und suchten
Gleichgesinnte. Das war der Anfang
von Amaryllis. 16 Personen meldeten
sich damals auf die Annonce und
grundeten den Verein Amaryllis 29

— 31 eV. Mit der Zeit wandelte sich
die mehr christliche Ausrichtung

hin zu einer allgemein verantwortli-
chen, solidarischen und 6kologischen
Grundidee. Uber Anzeigen, Internet
und regelmaBige 6ffentliche Informa-
tionsveranstaltungen wurden stetig
Interessierte gesucht. Mit ihrer Idee

konnte die Gruppe Menschen weit
Uber den Bonner Raum begeistern.
66 Personen im Alter zwischen we-
nigen Monaten und 85 Jahren zogen
schlieBlich in das Wohnprojekt ein.

Das Grundstiick und die Rolle der
Kommune

Von Anfang an suchten die Mitglie-
der des Vereins Amaryllis nach einem
geeigneten Grundstick, um ihre Idee
vom gemeinsamen Wohnprojekt in ei-
nem Neubau zu verwirklichen. Immer
wieder zerschlugen sich vermeint-
liche Optionen. Dennoch gaben sie
nicht auf. In Bonn-Beuel konnten sie
schlieBlich ein geeignetes Grund-
stlick erwerben. Hier planen die
Stadte Bonn und St. Augustin in einer
ungewohnlichen interkommunalen
Zusammenarbeit einen Wohn- und
Wissenschaftspark. Dieser soll Wohn-
und Blrogebiete auf hohem Niveau

ermdglichen. Als Entwicklungstra-
gerin und Treuhanderin der stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahmen
beauftragten die Stadte die Landes-
entwicklungsgesellschaft Nordrhein-
Westfalen (LEG NRW). Wohnprojekte

waren nicht ausdriicklich vorgese-
hen. Doch als Amaryllis vorstellig
wurde, nahmen die Stadt Bonn und
die LEG NRW das Wohnprojekt gerne
auf, sahen sie hier doch bereits den
Kern einer funktionierenden Nach-
barschaft. Auch beim alternativen
Mobilitatskonzept des Wohnprojek-
tes kam sie der Genossenschaft ent-
gegen. Denn dkologisches Bewusst-
sein wird im Wohnprojekt Amaryllis
nicht nur beim Bau grof3 geschrieben.
Neben energiesparender Architek-
tur erarbeiteten die Mitglieder der
Genossenschaft auch ein eigenes
Mobilitatskonzept. Pro Wohneinheit
wurde lediglich ein halber PKW-

Stellplatz errichtet. Alle Bewohner
und Bewohnerinnen erkléren sich
schriftlich bereit, entweder ganz auf
ein Auto zu verzichten oder es im car-
sharing-Modell mit anderen zu teilen.
Die Stadt Bonn lieB sich darauf ein,
dieses Modell mit zu tragen und die
Stellplatzvorgabe von einem Park-
platz pro Wohneinheit entsprechend
zu reduzieren. Falls das Mobilitats-
konzept nicht erfolgreich ist, muss
nachgertstet werden.

Die Organisationsform

Die Grundstticksoption gab den ent-
scheidenden Schub zur Neugrtn-
dung der Amaryllis eG. Eine Be-
wohnergenossenschaft schien der
Gruppe die Organisationsform zu
sein, die ihnen die richtige Mischung
an Mitbestimmung und Finanzier-
barkeit sicherte. In dieser Rechts-
form sahen sie den besten Weg, ihre
Ideen und Ziele zu verwirklichen. Bis
zur Grindung der Genossenschaft
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Amaryllis eG im Jahr 2005 war der
gemeinnutzige Verein die treibende
Kraft fur die Wohnprojektidee. Heute
steht die Genossenschaft im Mittel-
punkt des Projektes und seiner Akti-
vitaten.

Externe Beratung und die Finanzie-
rung des Projektes

Die Entwicklung des Bauprojektes
nahmen die Bewohnerinnen und Be-
wohner gemeinsam mit dem Archi-
tekturbiro selbst in die Hand. Doch
far die Entwicklung des Finanzie-
rungskonzeptes und der Beratung
zur passenden Rechtsform sowie der
Bearbeitung der Férderantrége holte
sich die Gruppe professionelle Hilfe
bei der WohnBund-Beratung NRW
GmbH. In einer vom Ministerium fur
Bauen und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen finanzierten Mach-
barkeitsstudie wurden Organisation

und Finanzierung des Projektes erar-
beitet. Mit intensiver Offentlichkeits-
arbeit suchte die Amaryllis eG zudem
Forderer des Mehrgenerationen-
wohnprojektes und der Genossen-
schaftsidee und fand sie: an die 180
Personen aus dem Freundes- und An-
gehorigenkreis der Amaryllis-Gruppe
unterstitzen die Idee und das Vorha-
ben durch Kleinstburgschaften und
Sparbriefe der GLS-Bank. Neben frei
finanzierten Wohnungen entstanden
in der Anlage 6 geférderte Wohnun-
gen. Auch die Gemeinschaftsraume
wurden geférdert. Fur jede Wohnein-
heit gab es KfW-Kredite gemaR ,,Oko-
logisch Bauen Energiesparhaus 40".
Drei Wohneinheiten kénnen von Men-
schen mit kleinen Kindern im Rah-
men eines Dauerwohnrechts erwor-

ben werden. Das heift, sie erwerben
das wirtschaftliche Nutzungsrecht
und kénnen das Dauerwohnrecht ver-
auBern, die juristische Eigentiimerin
aber bleibt die Genossenschaft. Die
Grundlagen flr eine generationen-
Ubergreifende und sozial gemischte
Nachbarschaft waren geschaffen.

Um die Kosten flir das Wohnprojekt

zu senken, erbrachten die Bewoh-
ner und Bewohnerinnen sehr viel Ei-
genleistung, sei es durch das eigene
Projektmanagement, die Ubernah-
me von Aufgaben in der Bauphase
oder durch das Anlegen der Garten-
bereiche im Rahmen vieler Gemein-
schaftsaktionen nach dem Einzug.

Architektur und Wohnumfeld

Die Objektplanung und Bauleitung
lag bei den Architekten Birgit Sieben-
morgen und Bodo Fromgen-Sieben-
morgen vom Buro Alte Windkunst.
Die Gruppe entschied sich fur ein
Architekturbiiro, das seit zwanzig
Jahren Erfahrungen mit Planung und
Bau von Wohngruppenprojekten hat.
Zudem verfugt das Architektenpaar
Uber personliche Erfahrungen mit

Wohnprojekten, wohnen Architekt
und Architektin doch selbst in ihrem
ersten Gruppenprojekt. Ihr Motto
Uberzeugte: ,,Man muss mehr ma-
chen als nur Architektur®. In enger
Zusammenarbeit mit dem Archi-
tekturbtro entwickelten die Genos-
senschaftsmitglieder individuelle
Grundrisse sowie Ideen fur die Ge-

meinschaftsanlagen. Die Auftrage fur
Einzelgewerke wurden ausgeschrie-
ben. Die meisten beauftragten Unter-
nehmen kamen aus der Region. Nach
nur 10 Monaten Bauzeit konnten die
ersten Bewohnerinnen und Bewoh-
ner im September 2007 einziehen.
Die 30 Wohneinheiten des Projek-
tes verteilen sich auf Reihenhéuser,
Wohnungen und eine so genannte
Seniorenetage mit abgeschlossenen
Appartements samt einem gemein-
samen Wohnzimmer mit Balkon. Fast
alle 30 Wohnungen sind barriere-

frei Gber Laubengange zugénglich.
Die Laubengénge erschlieBen dabei
nicht nur die einzelnen Stockwerke,
sondern vernetzten die drei Gebaude
der Anlage quer tber das Gelénde.
Mit 170 gm ist der Gemeinschafts-
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bereich, bestehend aus 2 Gemein-
schaftsraumen, Gasteappartement,
Kache und Nutzraumen, gro3zugig
angelegt. Der gemeinsame AulRenbe-
reich wurde nicht parzelliert.

Noch wachst das Quartier. Mit Kin-
dergarten und Lebensmittelladen soll
in den nachsten Monaten eine wohn-
freundliche Infrastruktur verwirklicht

werden. Durch die unmittelbare Nahe
zur StraBenbahnlinie besteht ein gu-
ter Anschluss an die Stadte Siegburg,
Bonn und St. Augustin.

Die Verwaltung des Objektes und
die Regelung der Nachbelegung
Die Verwaltung des Objektes wird von
den Mitgliedern der Genossenschaft
komplett in Eigenregie tbernommen.
Arbeitsgruppen organisieren und
Ubernehmen die Unterhaltung, Pflege
und Entwicklung der Gebdude und
AuBenanlagen. Jedes Mitglied soll
sich in einer der vielen Arbeitsgrup-
pen engagieren. Die Nachbelegung
wird von allen Bewohnerinnen und
Bewohnern beschlossen.

Soziales Leben

Das Gemeinschaftsleben findet viel-
fach spontan statt. Bis zum Herbst
2008 werden in gemeinschaftli-

cher Eigenleistung Garten, Hof und
Spielflache realisiert. Zum Feiern

und gemeinsamen Essen wird der ge-
meinsame AuBBenbereich jetzt schon
genutzt. Auch organisierte Treffen
wie die 14-taglich stattfindende Mit-
gliederversammlung, die Treffen der
Arbeitsgruppen, das einmal wéchent-
lich stattfindende gemeinsame Essen
sowie Gymnastik- und Yogakurse
sind Teil des Lebens im Wohnprojekt.
Einmal im Monat veranstalten die Be-
wohner und Bewohnerinnen zudem
ein Infocafé fur externe Initiativen
und Einzelpersonen. Vieles geschieht
und die Bewohnerschaft ist sich ei-
nig: Die Gruppe ist durch eine lange
Zeit der Suche, Diskussionen und be-
sonders durch die Bauphase zusam-
mengewachsen. Sie ist auf dem Weg,
ihr gemeinsames Leben im Wohnpro-
jekt und ihren nachbarschaftlichen
und solidarischen Alltag zu gestalten.
Nach dem Bau der Hauser geht es
nun um den Bau der Gemeinschaft.

Auszeichnung

2007 wurde Amaryllis ftir den Robert-
Jungk-Preis flir blrgerschaftliches
Engagement nominiert und ausge-
zeichnet. In dem Jahr stand er unter
dem Motto ,,Mit Engagement den
demografischen Wandel gestalten®.
Den Preis vergibt das Ministerium far
Generationen, Familie, Frauen und
Integration des Landes Nordrhein-
Westfalen zusammen mit der Robert-
Jungk-Stiftung und dem Stadte-
Netzwerk Nordrhein-Westfalen.
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Die Gruppe

Wohnen Innovativ Realisieren: Daftr
steht der Verein W.I.R. e.V., der sich
1998 gegriindet hatte und sich das
Leitziel gab, durch ein gemeinschaft-
liches Wohnkonzept insbesondere
far altere Menschen Selbstbestim-
mung und Eigenverantwortung bis
zum Lebensende zu fordern. Die
Umsetzung dieses Ziels und die Pro-
jektbegleitung wéhrend des ersten
Wohnprojektes gestalteten sich so
erfolgreich und die Nachfrage war so
grof3, dass das Folgeprojekt wir_auf_
tremonia nicht lange auf sich warten
lieB. 2003, ein Jahr vor der Fertigstel-
lung des ersten Projektes, standen
andere Mitglieder des Vereins in den

Startléchern fur ihre Baugruppe zum
generationenubergreifenden zweiten
Wohnprojekt, das parallel zum ersten
realisiert wurde.

Das Grundstiick

Bereits 1986 hatte die Landesent-
wicklungsgesellschaft Nordrhein-
Westfalen (LEG NRW) die Indust-
riebrache am westlichen Rand der
Dortmunder Innenstadt erworben
und neben einem geplanten Stadt-
park einen Teil der Flache als Misch-
gebiet fur Wohnen und Kleingewerbe
vorgesehen. 2000 erwarb die Viterra

Baupartner AG das Gelande. Die Alt-
lasten wurden entfernt und neben
der alten Arbeitersiedlung Tremonia
aus dem Jahre 1872 konnte ein neu-
es Wohngebiet realisiert werden. Es
entstanden vornehmlich Einheiten
aus Reihenhadusern und Doppelhaus-
halften sowie das erste Wohnprojekt
des W.L.R. e.V. (WohnreWir Tremonia).
Auch wir_auf_tremonia wollte sein
Wohnprojekt am Tremoniapark ver-
wirklichen. Doch die Verhandlungen
um das Grundstiick waren schwierig
und zogen sich tber ein Jahr hin. Die
Viterra AG befand sich in der Abwick-
lung und wollte ihre Grundstiicke
gerne an einen einzigen Abnehmer
verkaufen. Nicht zuletzt durch die

Unterstutzung der Stadt konnten die
Verhandlungen schlieBlich im Sinne
der Baugruppe zu einem glicklichen
Ende gebracht und das gewiinschte
Grundstuick erworben werden.

Die Rechtsform

Die Menschen, die sich fur wir_auf_
tremonia zusammenfanden, wollten
Eigentum erwerben. Fur die Zeit der
Bauphase griindeten sie eine GbR.
Die Mitgliedschaft im Verein W.I.R.
e.V. war Voraussetzung fur den Ein-
tritt in die GbR. Mit Fertigstellung des
Baus loste sich die GbR auf. Nach er-

folgter Teilungserklarung schloss sich
die Gruppe zu einer Wohnungseigen-
timergemeinschaft zusammen.

Externe Unterstiitzung

Viel Wert legten Verein und Baugrup-
pe von Anfang an auf kompetente Be-
ratung. Als Projektbegleitung wahlten
sie das Buro Birgit Pohlmann-Rohr,
das auch die anderen Projekte des
Vereins beriet und an der Initiierung
des Vereins und der Grundidee betei-
ligt war. Fur die Finanzfragen such-

te sich die Baugruppe mit der LKM
Bochum fachliche Beratung und Ent-
lastung. Auch dabei griff sie auf die
guten Erfahrungen des ersten W.I.R.-
Projektes zurtick.

Férderung

Foérderungen erhielt die Gruppe vor
allem fur ihre 6kologische Bau-
entscheidung. Die Einrichtung der
Holzpelletsheizung konnte tber die
Fordermdglichkeit von Anlagen zur
Verfeuerung fester Biomasse vom
Bund unterstutzt werden. Vom Land
Nordrhein-Westfalen gab es Mittel
gemal der Holzabsatzforderrichtlinie
sowie Uber die , Initiative 6kologische
und nachhaltige Wasserwirtschaft,
NRW* (Gelder fur das Griindach und
die Regenwassernutzungsanlage). Im
Rahmen des REN-Programms erhielt
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die GbR Zuschuisse vom Land fur die
Photovoltaikanlage sowie flr eine
Wohnungsluftungsanlage mit War-
mertckgewinnung in einer Wohnung,
deren Eigentiimer sich entschlossen
hatte, vom Standard (kontrollierte
Luftung) Abstand zu nehmen. Daru-
ber hinaus gab es fur jede Wohnein-
heit KfW-Kredite gemaB , Okologisch
Bauen Energiesparhaus 60".

Die Rolle der Kommune

Die heute in Dortmund existierende
kommunale Beratungsstelle gab es
zum Zeitpunkt der Planung und Rea-
lisierung von wir_auf_tremonia noch
nicht. Doch die Baugruppe fihlte
sich durch die Stadt Dortmund gut
unterstitzt zum Beispiel durch eine
reibungslose Anderung des Bebau-
ungsplans an die Erfordernisse des
Wohnprojektes. Der Planungsdezer-
nent und seine Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter setzten sich dartiber
hinaus auch bei den schwierigen Ver-
handlungen um das Grundstuck aktiv
fur die Gruppe und ihr Wohnprojekt
ein.

Architektur und Wohnumfeld

Von funf Architekturbiros, die an-
gefragt worden waren, sich mit ih-
ren Entwirfen um die Planung des
Projektes zu bewerben, Giberzeug-

te Ursula Komes-Planungsgruppe
WohnStadt, Aachen, die Gruppe am
meisten. Mit ihr gewann das Projekt
eine Architektin, die auf langjahrige
Erfahrung im Bau von Wohngruppen-
projekten zurtickgreifen konnte.

In einer Kombination aus ein-, zwei-
und dreigeschossigen Wohnungen
entstanden mit dem Baugruppenpro-
jekt wir_auf_tremonia 18 individuel-
le Wohneinheiten. Die drei Gebaude
sind u-férmig zu einander ausgerich-
tet und nach Suden offen. Sie ver-
fgen Uber zwei Vollgeschosse plus
Staffel- bzw. Gartengeschoss. Bis auf
zwei Wohneinheiten sind alle ebener-
dig oder tiber einen Aufzug und eine
LaubengangerschlieBung barrierefrei
zu erreichen. Mit bodengleichen Du-
schen und Terrassenzugangen sowie
bodentiefen Fenstern sind alle Woh-
nungen sowohl alten- wie auch kind-
gerecht. Die WohnungsgréfRen liegen
zwischen 40 und 132 gm. Alle Wohn-
einheiten haben Zugang zu Garten,
Balkon oder Terrasse. Insgesamt ent-
standen 1.816 gm neue Wohnflache,
die heute 46 Menschen ein Zuhause

bietet, darunter vielen Familien: Allein
15 Kleinkinder und zwei Jugendliche
leben hier. Die Altersspanne reicht
vom Baby- bis zum Rentenalter.

Die gemeinsam zu nutzende Freifla-
che im Innenhof der Anlage ist groi3-
zlgig bemessen: 400 gm Garten, Hof
und Spielflache stehen hier zur Verfu-
gung. Die Bewohnerschaft entschied

sich, die privaten Gartenflachen nicht
durch Zaune und Hecken von einan-
der abzugrenzen, sondern optisch als
grof3e Griunflache zu gestalten. Den-
noch wird die Privatsphére geach-
tet. FUr alle gemeinsam bieten der

so genannte Anger, ein Grillplatz und
eine grof3zugige Spielflache ausrei-
chend Platz. Als Gemeinschaftsraum
steht ein 26 gm groRes Appartement
mit Terrasse im Gartengeschoss als
Versammlungsort und Gastezimmer
zur Verfigung. Neben gemeinsa-
men Nutzraumen entschieden sich
die Bewohner und Bewohnerinnen
far die Einrichtung einer Sauna und
eines Werkraums. Zudem haben sie
gegen Zahlung eines symbolischen
Betrags Zugang zum 200 m entfern-
ten Gemeinschaftshaus des ersten

Projektes WohnreWIR. Sie sind somit
nicht nur von ihm inspiriert, sondern
— wenngleich raumlich und rechtlich
getrennt — auch mit ihm verknupft.
Das so gesparte Geld lie3 Kapazita-
ten frei fur andere Ideen.

Wie bereits erwahnt, fanden 6ko-
logische Uberlegungen — wie zum
Beispiel im Bereich der Energie- und
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Wassernutzung — Eingang. Zudem
gibt es neben dem klassischen Auto-
parkplatz zwei Fahrradh&duser mit ins-
gesamt 50 Einstellplatzen. Im nahe
gelegenen Dortmunder Kreuzviertel
finden sich viele Kultur- und Versor-
gungsangebote. In unmittelbarer
Né&he haben sich mittlerweile weitere
Geschafte fur den taglichen Bedarf

niedergelassen. Lediglich der direkte
Anschluss an die Stadtbahn fehlt.
Doch zwei Buslinien und die S-Bahn
ermoglichen neben dem Fahrrad die
autounabhéngige Verbindung zur In-
nenstadt.

Organisation des Baus

Die GbR vergab die Organisation und
Durchfiihrung des Baus an eine Ar-
beitsgemeinschaft als Generalunter-
nehmer. Dies war eine Bedingung der
finanzierenden Bank. Somit entfiel
die Moglichkeit zur Kostenreduzie-
rung durch umfassende Eigenleis-
tung. Zu unterschiedlich waren die
handwerklichen Fahigkeiten inner-
halb der Gruppe. Und der Generalun-
ternehmer hatte nur ganze Gewerke,
aber nicht einzelne Wohneinheiten

far bestimmte Gewerke ausgespart.
Hand legten die Bewohner und Be-
wohnerinnen je nach Begabung und
finanzieller Ausstattung lediglich bei
Innenarbeiten wie Tapezieren oder
FuBbodenverlegung selbst an.

Die Verwaltung des Objektes

Zur Verwaltung des Objektes wahlte
die Wohnungseigentiimergemein-
schaft aus der Gruppe einen Verwal-
ter und zwei Beirate, die sich ehren-
amtlich um die anfallenden Aufgaben
kiimmern. Auch die Pflege der Anlage
ist freiwillig geregelt. So gibt es eine
Gartengruppe, die Aktionstage vorbe-
reitet und einen Aschedienst fur die
Holzpelletsheizung.

Bewohner- und Eigentiimerwechsel
Im gemeinsamen Vertrag haben die
Eigentimer und Eigentimerinnen
eine Praambel unterschrieben, die
besagt, dass alle Entscheidungen im
Konsens getroffen werden mussen.
Da sich alle tGber die Notwendigkeit
von Kompromissen bewusst sind,
funktioniert dies bisher auch sehr
zur Zufriedenheit aller. Sollte der Ver-
kauf einer Wohneinheit anstehen, so
verkauft der Eigentiimer Gber den
freien Markt. Die Gruppe hat jedoch
ein Vetorecht und in diesem Fall ein
Vorkaufsrecht zum Marktpreis. Soll
eine Wohnung vermietet werden, so
wird die Gruppe informiert, hat aber
keine Einflussmoglichkeit. Allerdings
gehen alle davon aus, dass neue Mie-
terinnen und Mieter aus dem néhe-
ren Umfeld kommen und zum Projekt
passen.

Gemeinschaftsleben

Regelmafige Termine gibt es nicht:
Alle genief3en es, sich ungeplant tref-
fen zu kénnen. Eine Arbeitsgruppe
hat sich zusammen gefunden, die ge-
meinsame Feiern, wie z.B. ein Herbst-
fest, organisiert.

Auszeichnung

Bereits im Jahr seiner Fertigstellung
wurde das Wohnprojekt ausgezeich-
net: Als eines der Agenda Projekte
der Stadt Dortmund erhielt es 2006
das Agenda Siegel.
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Die Gruppe

Der kleinen Startergruppe war von
Beginn an klar, dass sie Mitstreitende
finden wollte, damit das Wohnprojekt
eine GrofBe erhéalt, die Gemeinschaft
ebenso zulasst wie Rlickzugsmog-
lichkeit und die das Projekt auch bei
einem Bewohnerwechsel weiterle-
ben lasst. So fuhrte die Initiatorin
und spatere Moderatorin der Grup-
pe, Elisabeth Frohlich, Informations-
veranstaltungen in Emsdetten durch
und machte die neue Wohnform vor
Ort publik. Auch per Internetauftritt
und Fragebogen wurden Interessier-
te gesucht. Und noch ist die Gruppe
im Aufbau, denn die letzten zwei der
insgesamt sechs Hauser sind erst
kurz vor der Fertigstellung. Der gene-
rationentbergreifende Mix ist bereits
gelungen. In den vier bewohnten
Hausern leben 32 Personen im Alter
zwischen 7 und 80 Jahren.

Der Gliicksfall: Ein Investor in den
eigenen Reihen

Robert Beckonert war Mitglied der
Initiativgruppe von Hof-Eiche-24.
Als er sich entschloss, als Privatin-
vestor in sein eigenes Wohnprojekt
einzusteigen, hatte er nicht nur die
finanziellen Mittel, sondern auch ein

Grundstuck zur Hand, das mit seiner
zentralen Lage und GroBRe den Win-
schen aller Beteiligten entsprach.
Auf Erbpachtbasis konnten hier die
Hauser des Wohnprojektes erbaut
werden. Das Gebiet war bereits als
Mischgebiet ausgewiesen und so

stand auch der Einrichtung von Ge-
werbeflachen nichts im Wege.

Organisationsform

Far den Investor des frei finanzierten
Wohnprojektes war es egal, ob die
Projektinteressierten in dem Projekt
zur Miete wohnen oder hier selbst
genutztes Wohneigentum bilden woll-
ten. Er konnte flexibel auf die Nach-
frage reagieren. Die ersten Mitglie-
der der Gruppe zeigten sich weniger
an Eigentumsbildung als an einer
anderen Art des gemeinschaftlichen
Wohnens interessiert. Und so wurden
11 der 17 Wohneinheiten als Mietwoh-
nungen realisiert. Die noch freien
Wohnungen der beiden sich im Bau
befindenden Hauser sollen jedoch
groBtenteils an Eigentumsinteres-
sierte vergeben werden.

Als organisatorische Plattform aller
Bewohnerinnen und Bewohner des
Wohnprojektes wurde 2007 der
Verein Hof-Eiche-24 e.V. gegriindet.
Diejenigen, die als Eigenttiimer in das
Wohnprojekt eingestiegen sind, sind
dartber hinaus in einer Wohnungsei-
gentimergemeinschaft organisiert.

Beratung und Moderation
Die Gruppe verzichtete aus Kosten-

grinden auf eine externe Projektent-
wicklung. Die Aufgabe der Moderati-
on und Projektentwicklung tibernahm
die Initiatorin des Projektes. Lediglich
fur rechtliche Fragen holte sie sich
mit Rechtsanwalt Ulrich Tarp einen
externen Berater. Auch die Offent-

lichkeitsarbeit wird aus der Gruppe
selbst heraus betrieben.

Architektur und Wohnumfeld

Zu Beginn des Projektes verflgten
die Architekten Dieter Brand und
Dirk Baldauf von der db planungs-
gruppe Uber keine Erfahrungen mit
Wohngruppenprojekten. Gemeinsam
mit der Initiatorin und dem Inves-
tor erarbeiteten sie die speziellen
Anforderungen eines Wohngruppen-
projektes und entwickelten erfolg-
reich Loésungen. Der erste Entwurf
war sehr variabel, damit der zuklnf-
tigen Bewohnerschaft die Moglich-
keit zur Mitgestaltung blieb. Konnten
die Eigentimerinnen und Eigenti-
mer in der Planungsphase weitge-
hend unbeschrankten Einfluss auf
die Grundrisse nehmen, unterlag das
Mitspracherecht der Mieter gewis-
sen Begrenzungen. Hier behielt sich
der Investor vor, die Wiinsche auch
auf eine spatere Vermietbarkeit zu
priufen. Mitsprache hatten dagegen
alle gleichermalBen bei den Gemein-
schaftsraumen, Ausstattungsdetails
wie z.B. Fliesenarten aber auch bei
weit reichenderen Fragen wie der
Wérmeversorgung. Bis 2007 ent-
standen in vier Hausern insgesamt 17

Wohn- und 3 Gewerbeeinheiten. Zwei
weitere Hauser mit 7 Wohneinheiten
sind im Winter 2008/2009 bezugs-
fertig. Die Hauser gruppieren sich um
einen gemeinsamen Innenhof, auf
dem Ende 2008 auch das Freizeit-
haus realisiert sein wird und von dem
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schon jetzt die als Gemeinschafts-
raum genutzte Gewerbeeinheit zu-
ganglich ist.

Alle Wohnungen der Staffelgeschoss-
Hauser sind altengerecht gestaltet.
Die Wohnungen selbst sowie der
Gemeinschaftsraum im Souterrain
sind durch je einen Aufzug pro Ge-
baude barrierefrei zuganglich. Eine

ursprungliche Lésung mit kosten-
gunstigeren Laubengangen zur Er-
schlieBung fand keinen Konsens. Die
WohnungsgréBen liegen zwischen
50 und 125 gm. Im noch nicht fertig
gestellten Haus entsteht zudem eine
Wohnung, deren Zuschnitt auch nach
Fertigstellung flexibel ist und in zwei
Wohneinheiten geteilt werden kann.
In den kleineren Wohnungen wur-

de zugunsten gréBerer Wohnraume
auf Wannenbéader verzichtet. Jedoch
existieren ein groR3zligiges Badezim-
mer als Wellnessbereich mit mo-
dernem Pflegebad und eine Sauna.
Fur die Gemeinschaft stehen zudem
ein Gemeinschaftsraum sowie ein
Géasteappartement zur Verfligung.
Trotz Lage im Souterrain sind die
Gemeinschaftsraume dank boden-

tiefer Fensterfront hell und tber eine
anschlieBende Terrasse von den Er-
schlieBungswegen einsehbar.

Die Lage des Objektes eignet sich
gut fur ein generationentbergreifen-
des Wohnprojekt: Geschafte flir den
taglichen Bedarf, Kindergarten und
Schulen, Innenstadt und Bahnhof
sind in wenigen Minuten zu erreichen

und als Naherholungsgebiet liegt ein
Naturschutzgebiet in unmittelbarer
Nahe.

Finanzierung und Organisation
Mittels Ausschreibung wurden alle
Arbeiten als Einzelgewerke vergeben.
Die Betriebe kamen aus der Regi-

on, zum groBten Teil aus Emsdetten
selbst. Die Bauleitung lag bei den
Architekten. Der Investor errichtete
ausschlieBlich frei finanzierte Woh-
nungen. Unterstitzung gab es durch
KfW-Kredite gemaB ,,Okologisch Bau-
en Energiesparhaus 60". Beztglich
der Warmegewinnung entschied sich
die Gemeinschaft fur eine Erdwar-
meheizung. Da diese die Baukosten
in die Hohe trieb, wurde gemeinsam
beschlossen, die Investitionskosten

auch von der Mieterschaft zu refi-
nanzieren, indem sie sich durch ein
spezielles Abrechnungskonzept an
den Kosten beteiligt. Dies wird durch
die Einsparung bei den Heizkosten
kompensiert.

Die Gemeinschaftsraume sind vom
Verein Hof-Eiche-24 e.V. angemietet.
Finanziert werden sie durch einen

monatlichen Vereinsbeitrag von 5 €
sowie einer Monatsmiete in Héhe von
10 € je erwachsener Person. Damit
sind die Kosten jedoch nicht véllig
abgedeckt, so dass das Gemein-
schaftsappartement auch als Gaste-
zimmer vermietet wird.

Verwaltung des Objektes und
Nachbelegung

Die Pflege und Verwaltung des Wohn-
projektes wird unterschiedlich orga-
nisiert. Die Hausverwaltung regelt
ein Mitglied der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft, die Pflege des
Gartens und die Hausmeisteraufga-
ben tbernimmt der Verein. Jedoch
tragen hierfir alle die Verantwortung:
entweder aktiv durch Mitarbeit bei
der Pflege oder passiv durch einen
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Jahresbeitrag von 150 € pro erwach-
sene Person. So kénnen bei Bedarf
Externe fur die Aufgaben eingekauft
werden.

Mindliche Vereinbarungen sollen im
Projekt Hof-Eiche-24 sicherstellen,
dass bei der Nachbelegung von Woh-
nungen die Idee des Wohnprojektes
erhalten bleibt. Im Verein wurde ver-

abredet, dass ein vorheriges Kennen-
lernen von méglichen Neumietern
und Mitgliedern der Gruppe ver-
pflichtend ist. Die Gemeinschaft ist
dabei vertreten durch eine Kennlern-
gruppe. Auch bei Kaufinteressierten
ist ein vorheriges Kennenlernen an-
gestrebt. Es findet jedoch nur statt,
wenn die Kéuferin oder der Kaufer
zustimmt.

Soziales Leben

Zunéachst war das Gemeinschafts-
leben mit festen Terminen geplant.
Schnell stellte sich heraus, dass die-
ses so nicht angenommen wurde.
Jetzt sind die Verabredungen der Be-
wohnerinnen und Bewohner spontan
und reichen von Nordic-Walking bis
zu PC-Hilfe und geselligen Abenden.

Die neuesten Informationen fin-

den alle Interessierten am zentralen
schwarzen Brett. Vor den Gerate-
schuppen sind ein paar Banke und Ti-
sche gertickt: hier ist die beste Sonne
far ein zwangloses Fruhstuck im Frei-
en. Bei gemeinsamen Grillabenden,
zu denen auch die Nachbarschaft
aus den Hausern der angrenzenden

StraBe eingeladen werden, zeigt sich,
dass die soziale Anbindung auch
Uber das Wohnprojekt hinaus bereits
gelungen ist.
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Die Gruppe

Autonomie in der Gemeinschaft le-
ben, das ist das Motto der Bewoh-
nerinnen des Essener Beginenhofes.
Die Initiatorinnen des Essener Begi-
nenprojektes hatten sich Mitte der
1990er Jahre auf den Weg gemacht,
dieses Ziel zu erreichen. 2001 griin-
deten sie den Verein Beginen im Pott,
mit dem sie Uber die Geschichte der
Beginen informierten und Anhange-

rinnen fur ihr Wohnprojekt gewannen.

Im Zentrum eines Beginenprojektes
steht das Bedurfnis, in einer Frau-
engemeinschaft zu leben und sich
Uber die eigenen Belange hinaus zu

engagieren. Die Gruppe priifte daftr
auch mogliche Standorte auBBer-
halb Essens. Und es schlossen sich
auch Frauen an, die fur das Leben im
Beginenhof ihre Heimatstadte verlas-
sen haben, um in Essen neu anzu-
fangen. 37 Frauen zwischen 25 und
82 Jahren und 4 Kinder leben heute
im Essener Beginenhof, 11 fihren ihr
Unternehmen hier. Und es ist Platz
fr mehr.

Die Tradition

Gemeinsam mit 19 anderen zurzeit in
Deutschland existierenden Beginen-
projekten knupft der Beginenhof Es-
sen bewusst an eine stolze Tradition
an. Die Beginenbewegung entstand
im 13. Jahrhundert. Allein stehende
Frauen schlossen sich zu spirituellen
Gemeinschaften zusammen, ohne
jedoch ein Gelubde abzulegen. Sie
lebten gemeinsam in Konventen oder
Beginenhofen, damals eine attrak-
tive Alternative zu Ehe oder Kloster.
Durch Heilberufe, Handwerk, Bil-

dungsarbeit oder Vermdgen waren
die Beginen finanziell unabhéngig.
Seit den 1990er Jahren erfahrt die
Bewegung eine Renaissance, mit
Nordrhein-Westfalen als Zentrum:
12 der 19 deutschlandweiten Verei-
ne und Projekte von Beginen wurden
hier gegriindet.

Das Investorenteam und das
geeignete Objekt

Lange hatten die Frauen nach dem
passenden Weg zur Realisierung
ihres Wohnprojektes gesucht. Sie
hatten verschiedene Rechtsformen
erortert, Standorte in Erwagung

gezogen und wieder verworfen. Bis
die Losung durch die Initiative eines
privaten Investorenteams aus Unna
an sie herangetragen wurde. Dieses
hatte per Zufall das drei Jahre lang
leer stehende Finanzamt Essen-Sud
angeboten bekommen, fand das
Gebaude faszinierend, aber flr den
traditionellen Wohnungsbau nicht
nutzbar. Da die Investorin den Be-
ginenhof Unna kannte und der Idee
zugetan war, suchte sie nach einer
ahnlichen Gruppe in Essen — und
wurde bei Beginen im Pott e.V. nicht
nur fiindig, sondern man einigte sich
auch schnell. Im denkmalgeschuitz-
ten ehemaligen Finanzamt sollte in
innerstadtischer Lage der Beginen-
hof Essen realisiert werden.

Organisationsform

Das Ziel der Gruppe ist ein gemein-
schaftliches Wohnprojekt fur Frauen
mit unterschiedlichen finanziellen
Méglichkeiten. Eigentumsbildung
spielt fur die Gruppe keine Rol-

le. Starker als bei manch anderem
Beginenprojekt steht fur die Esse-
ner Beginen neben dem Leben der
Beginenideale auch die Vermittlung
von Wissen dartiber im Fokus. Und so
dient der gemeinnutzige Verein Begi-
nen im Pott e.V. nicht nur als Organi-
sationsform der Gruppe, sondern bie-
tet die Plattform fur eine Vielzahl von
Aktivitaten und Angeboten.

Externe Beratung

Als Projektentwicklerin wahlte die
Gruppe 2001 Birgit Pohlmann-Rohr,
Dortmund. Sie hatte bereits meh-
rere Beginenprojekte beraten und

entwickelt. Dartiber hinaus wurde die
Gruppe auf ihrer langen Suche nach
der geeigneten Tragerstruktur im
Rahmen verschiedener durch Lan-
des- und Bundesmittel geférderter
Projekte begleitet.

Organisation des Umbaus und
Finanzierung des Objektes

Die Entwicklung des Bauprojektes lag
bei den Investoren. Dartiber hinaus
Ubernahm Architekt und Investor
Herbert Kbhnemann die Bauleitung.
Die Gewerke wurden einzeln verge-
ben. Das Projekt erhielt Fordermittel
der sozialen Wohnraumférderung der
Einkommensgruppe A fur 6 Wohnun-
gen und der Einkommensgruppe B
fur 2 Wohnungen. Fur 2 integrierte
Wohngemeinschaften fir jeweils 6
Frauen wurden zusétzlich 6 Apparte-
ments fur Einkommensgruppe A und
2 Appartements fur Einkommens-
gruppe B gefordert. KfW-Kredite gab
es gemaB ,Okologisch Bauen Ener-
giesparhaus 60". Bis auf eine anteili-
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ge Forderung der Gemeinschaftsfla-
chen der Wohngemeinschaften sind
alle Gemeinschaftsraume frei finan-
ziert und vom Verein angemietet.

Architektur

GroBRzugig 6ffnet sich im denkmal-
geschitzten Eingangsbereich aus
den 1920er Jahren die geschwun-

gene Treppe und gibt den Blick frei
auf das grofRRe Fenstermosaik. Breite
Flure fihren zu den Wohnungen, die
alle Balkone oder Loggien erhielten.
Die Gruppe hatte groBes Mitspra-
cherecht. Sie konnte weit reichen-
den Einfluss auf die Grundrisse der
Wohnungen nehmen, die Gestaltung
der AuBenanlagen mitbestimmen

und auch fur Wiinsche bei der Aus-
stattung gab es Spielraum. Insge-
samt entstanden 26 Wohnungen und
2 Wohngruppen mit je 6 Apparte-
ments. Die Wohnungen sind zwischen
48 und 130 gm grof3. Alle sind durch
einen Aufzug erreichbar. Die gefor-
derten Wohnungen sind auch in der
Innengestaltung barrierefrei, die frei
finanzierten aus unterschiedlichen
Erwégungen lediglich barrierearm.
Mit gut 300 gm Gemeinschaftsfla-
chen steht viel Platz fur Freizeit- und
Nutzrdume ebenso wie fir einen
Raum der Stille zur Verfugung. Der
knapp 70 gm groBRe Gemeinschafts-
saal mit Kache bietet einen Ort fur
private Feiern und Kulturveranstal-
tungen. Der groRzligige Eingangsbe-
reich kann fur Ausstellungen, Kon-
zerte und andere Veranstaltungen
genutzt werden. Der Innenhof wird

begriint und bietet Spielflache fur
Kinder und fur Nachbarschaftsfeste.
Die Gewerbeeinheiten sind klein und
bezahlbar und somit perfekt an die
Nachfrage angepasst. Frauenfinanz-
dienst, Atelier, Trauerbegleitung: Viele
selbststéndige Frauen mit unter-
schiedlichsten Berufsbildern haben
sich hier niedergelassen. Und zwei
von ihnen nehmen das Leitziel Woh-
nen und Arbeiten unter einem Dach
wortlich und wohnen auch im Projekt.

Nachbelegung und Verwaltung des
Objektes

Die Beginen hatten lange die Vor- und
Nachteile eines zeitlich begrenzten
Generalmietvertrags, mit dem sie
auch das Mietausfallrisiko tbernom-
men hatten, abgewogen. Sie zéger-
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ten, sich fur die Errichtung eines
Mietausfallwagnisfonds zu entschei-
den. Es wurden schlieBlich Einzel-
mietvertrage geschlossen und die
Verwaltung des Objektes den Inves-
toren Uiberlassen. Damit nahmen die
Bewohnerinnen weniger Risiko auf
sich, aber auch weniger Einfluss auf
die Nachfolge in Kauf. Sie kdnnen
Mieterinnen vorschlagen, da es auch
im Sinne der Investoren ist, Mietin-

teressentinnen nicht selbst suchen
zu mussen. Doch bei langem Leer-
stand kann eine Wohnung auf dem
freien Markt angeboten werden. Eine
Kooperationsvereinbarung zwischen
Gruppe und Investoren ist verhan-
delt, aber noch nicht unterzeichnet.
Die Hausmeisteraufgaben fir das ge-
samte Objekt liegen bei den Beginen.

Gemeinschaftsleben

Spontane Verabredungen und nach-
barschaftliche Hilfeleistungen sind
far die Bewohnerinnen des Beginen-
hofs Essen selbstversténdlich. Der
Raum der Stille ist fur die Frauen das
Herzstlck des Projektes, das Begi-
nenwohnzimmer ist Bibliothek und
interner Treffpunkt. Im groBen Saal
gibt es organisierte Treffen und Kul-

turangebote. So wird mit der monatli-
chen Veranstaltung ,,Frauenzimmer*
die Salonkultur wiederbelebt. Feste
und Informationsveranstaltungen
6ffnen das Haus nach auBBen. Ein
Beginen-Café ist in Planung.
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Die Gruppe und ihr Objekt

Vier Kinder und vierzehn Erwachsene
im Alter zwischen 1 — 42 Jahren be-
wohnen heute die ehemalige Direk-
torenvilla der Zeche Holland. Lan-

ge Jahre hatte die Freundesgruppe
Ausschau nach einem Haus gehalten,
das sich zum gemeinsamen Leben
eignet. Mit der alten Direktorenvil-

la und einer benachbarten Maschi-
nenhalle schien endlich das richtige
Objekt gefunden. Beide Gebaude
gehoéren zum seit 1986 denkmalge-
schitzten Ensemble der Zeche Hol-
land Schacht | und Il genauso wie die
Doppel-Malakowttirme, die Werkhal-
le und die Liiftergebaude. Die Zeche,
die sich mit ihren insgesamt sechs
Schéachten Uber die Stadtgrenze von
Gelsenkirchen nach Bochum-Watten-
scheid zieht, war Ende der 1980er
Jahre stillgelegt worden. 2001 kamen
Direktorenvilla und Maschinenhalle in
ein Zwangsversteigerungsverfahren.
Zwei Mitglieder der Startergruppe
sahen ihre Chance und ersteigerten
die Gebaude. Doch entgegen vorhe-
riger Berechnungen konnten sie die
Gesamtsumme zum Erwerb in Ein-
zeleigentum nicht aufbringen. Und
noch bevor das Wohnprojekt richtig
startete, drohte der Gruppe fast, das
Objekt in einer zweiten Zwangsver-
steigerung wieder zu verlieren.

Rechtsform und Férderung

An die Grindung einer Genossen-
schaft hatte der Freundeskreis zu-
nachst nicht gedacht, als er be-
schloss, gemeinsam in einem Haus
zu leben. Uber Genossenschaften
wusste die Gruppe wenig, und was
sie wusste, brachte sie nicht mit sich
in Verbindung. Genossenschaften,
das waren groBe Wohnungsunter-
nehmen, seit Jahren etabliert. Doch
genau diese Rechtsform sicherte
schlieBlich das gemeinsame Wohn-
projekt in der ehemaligen Direktoren-
villa. Nach der Zwangsversteigerung
wandte sich die Gruppe an die Wohn-
Bund-Beratung NRW GmbH in Bo-
chum, die der Gruppe unter anderem
die Grtuindung einer Genossenschaft
empfahl. Mit Férdermitteln des Minis-
teriums fur Bauen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen erarbei-
tete WohnBund-Beratung NRW eine
Konzeption zur Organisation und Fi-
nanzierung des Genossenschaftspro-
jektes und setzte dieses um. Heute
hat die Genossenschaft Wohnhaus

Zeche Holland eG 19 Mitglieder, da-
runter vier Solidargenossinnen und
-genossen aus dem Freundes- und
Bekanntenkreis.

Finanzierung

Alle Bewohnerinnen und Bewohner
haben als Eigenleistung einen hohen
Genossenschaftsanteil eingebracht.
Vom Ministerium fir Bauen und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfa-
len erhielt die Genossenschaft ein
Genossenschaftsgrindungsdarle-
hen. Mit zusatzlicher Hilfe von Burg-

schaftskrediten der GLS Gemein-
schaftsbank sowie Kleinstkrediten
konnten die erforderlichen Mittel
aufgebracht werden, um die Gebaude
inklusive Gelénde zu erwerben. Auch
der Einbau einer Holzpelletsheizung
erdffnete schlieBlich der Genossen-
schaft eine weitere Férderung aus
dem KfW-Programm zur CO,-Minde-
rung. Beim Umbau und der Moder-
nisierung der Villa erbrachten und
erbringen die Bewohner und Bewoh-
nerinnen einen hohen und unabding-
baren Anteil an Eigenleistungen.

Architektur und Wohnumfeld
Neun von einander getrennte Wohn-
einheiten und ein Gemeinschafts-
raum stehen den Bewohnern und
Bewohnerinnen heute in der dreige-
schossigen Villa zur Verfugung. Lei-
der ist keine der Wohnungen barri-
erefrei. Eine Erdgeschosswohnung
konnte jedoch durch einen alternati-
ven Zugang in Zukunft altengerecht

gestaltet werden. Gemaf den Aufla-
gen des Denkmalschutzes wurde der
Eingangsbereich mit seiner Pfértner-
loge und dem grofBRen Treppenhaus
erhalten. Die GréBe der Wohnungen
liegt zwischen 40 und 100 gm. Auf
den Anbau von Balkonen verzichte-
te die Gruppe aus Kostengriinden.
Als Gemeinschaftsraum nutzen die
Bewohner und Bewohnerinnen einen
Raum mit Kichenzeile und Sanitér-
bereich im Erdgeschoss des Gebau-
des. Zudem haben sie sich entschlos-
sen, den gesamten AuBenbereich als

Gemeinschaftsflache zu nutzen. Die
Ausstattung des Spielplatzes im Gar-
ten haben Mitglieder des Wohnpro-
jektes selbst entworfen und gebaut.
Gewdlbekeller und der Dachboden
wurden im Urzustand belassen und
werden als gemeinsame Nutzflache
betrieben.

Energetisch war die Gruppe be-
muht, gemaB ihren Moglichkeiten
einen moglichst hohen Standard zu
erreichen. Die Warmedammung im
Dach und an der Kellerdecke sowie
die Fenster wurden komplett erneu-
ert. Eine Fassadenddmmung war aus
Gruinden des Denkmalschutzes nicht
moglich. Als Heizungssystem ent-
schied sich die Bewohnerschaft fur
eine Holzpelletsheizung.

Die Infrastruktur der unmittelbaren
Umgebung ist gut: Laden, StraBen-
bahn, Schulen und Kindergarten,
alles ist fuBlaufig zu erreichen. Seit
dem Einzug in die Villa 2004 hat sich
das direkte Umfeld jedoch stark ver-
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andert. Die alternativen Gruppen und
Raume, wie das freie Theater oder
alternative Kunstlerateliers in der
ehemaligen Zeche sind verschwun-
den. 2006 wurden in den benach-
barten Zechengeb&uden von einem
privaten Investor Lofts und moderne
Bars fertig gestellt. Der Publikums-
verkehr auf dem Gelénde ist gréBer
geworden. Eine Entwicklung, die sich
die Bewohner und Bewohnerinnen so
nicht gedacht und gewlinscht haben.
Doch mit ihrer Wohngruppe und der
Villa ist die Gruppe noch immer mehr
als zufrieden.

Organisation des Umbaus

Obwohl das Haus bereits als Woh-
nungs- und Birogebaude zwischen-
genutzt worden war, mussten eine
Vielzahl von Umbauten und Sanie-

rungsarbeiten vorgenommen werden,

bevor die Bewohner und Bewohne-
rinnen des Wohnprojektes einziehen
konnten. Als Architekten entschied
sich die Gruppe fur Dirk Rosenkranz
vom Ingenieurblro Rosenkranz, Dat-
teln. Die Projektsteuerung und Be-
gleitung der BaumaBnahmen tber-
nahm Dirk Niehaus, Wuppertal. Alle
Arbeiten wurden in Einzelgewerken

vergeben. Bei der Instandsetzung des

denkmalgeschutzten Hauses betei-
ligten sich die Bewohner und Bewoh-
nerinnen aktiv. Hierbei kamen dem
Projekt die handwerklichen Fahigkei-
ten vieler Gruppenmitglieder zugu-
te. Um auch bei den Eigenleistungen
stets eine fachgerechte Ausflihrung
zu sichern, entschied sich die Grup-

pe, Sanierungsarbeiten wie die not-
wendig gewordene Beseitigung von
Hausschwamm unter der Anleitung
eines Sachverstandigenbtros durch-
zufuhren. Beratungs- und Verhand-
lungsbedarf gab es auch in anderen
Bereichen. Alle Zu- und Abwasser-
leitungen des Gebdudes mussten
komplett neu verlegt werden. Und

die Gruppe stand plotzlich vor einem
Problem mit den Versorgungsleitun-
gen. Denn sie verfligte mit dem Be-
sitz von Gebaude und Gelénde zwar
Uber ein Wege- nicht aber tber ein
Leitungsrecht. In vielen Gesprachen
wurde gemeinsam mit WohnBund-
Beratung NRW GmbH und dem In-
vestor der umliegenden Zechenge-

baude eine kostenglinstige Losung
gesucht und gefunden. Die Gruppe
trat die urspriinglich erworbene Ma-
schinenhalle an diesen ab und erhielt
im Gegenzug das Leitungsrecht. Eine
gute Losung fur die Genossenschaft,
denn die Maschinenhalle hatte mit
ihrer GroBRe und moglichen Altlasten
die Gruppe vor grof3e finanzielle und
organisatorische Herausforderungen
gestellt. 2004 konnte die alte Villa
schlieBlich bezogen werden.

Die Zusammenarbeit mit dem
Denkmalamt

Die Umbau- und Renovierungsar-
beiten fuhrte die Gruppe in enger
und konstruktiver Absprache mit
dem Denkmalamt der Stadt Gel-
senkirchen durch. Die Auflagen des
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Denkmalamtes waren fuir die Genos-
senschaft nicht immer leicht umzu-
setzen, so brachte z.B. die geforderte
Spezialanfertigung jedes Fensters
hohere Kosten mit sich und schrank-
te die gestalterische Freiheit im Um-
gang mit dem Objekt ein. Gleichwohl
wurde dadurch ein hohes atmo-
spharisches Niveau erreicht. Andere

Auflagen, wie der Erhalt des Ein-
gangsbereiches, waren in der Gruppe
unbestritten und architektonisch von
ihr so gewollt.

Die Verwaltung des Objektes und
die Regelung der Nachbelegung
Die Verwaltung des Objektes unter-
liegt dem Vorstand der Genossen-
schaft. Hausmeisteraufgaben und die
Pflege der Gemeinschaftsflachen re-
geln die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner formlos unter sich.

Alle erwachsenen Bewohner und
Bewohnerinnen sind Mitglieder der
Genossenschaft. Noch gab es keine
Fluktuation, doch ist der Wechsel in
der Genossenschaftssatzung gere-
gelt: Die mehrheitliche Zustimmung
fur neue Mitglieder ist bindend.

Soziales Leben

Abgesehen von der vorgeschriebenen
Jahreshauptversammlung der Ge-
nossenschaft gibt es keine regelma-
Bigen Veranstaltungen. Das Gemein-
schaftsleben gestaltet sich spontan
durch Verabredungen oder Treffen im
Gemeinschaftsraum und Garten.
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Die Gruppe

Seit Ende der 1990er Jahre beschaf-
tigten sich einige Ibbenblirener Bir-
gerinnen mit alternativen Wohnfor-
men. Sie besuchten Wohnprojekte in
der ganzen Bundesrepublik und dis-
kutierten die verschiedenen Ansatze.
Urspringlich aus der Ibbenburener
Frauengruppe zur Lokalen Agenda
21 hervorgegangen, fanden sich bald
auch Manner als Interessenten ein.
Im September 2004 griindeten ei-
nige der Interessierten den Verein
WunschWohnen e.V., um ihren ge-

meinsamen Wunsch vom Wohnen zu
verwirklichen. Die Gruppe hat nicht
nur ihr eigenes Wohnprojekt im Sinn.
Alle verstehen sich als Beispiel- und
Ideengeber fur zukunftsfahige Wohn-
formen — gerade unter dem Aspekt
des demografischen Wandels. So ist
die Durchfiihrung von Veranstaltun-
gen und Diskussionsabenden rund
ums Thema ,Neue Wohnformen“ Be-
standteil des Projektes. Die Leitidee
sieht der Verein darin, ein soziales
Klima zu schaffen, selbst organisiert
und getragen durch den gegensei-
tigen Austausch von Wissen, Fahig-
keiten und konkreter Unterstiitzung.
Die Altersspanne der Bewohner und
Bewohnerinnen reicht von 23 bis 69
Jahren.

Die Organisationsform

Die Projektgruppe entschied sich,
gemeinsam mit einem Investor Ei-
gentums- und geférderte Mietwoh-
nungen zu verwirklichen. Mietwoh-

nungen schienen ihnen besonders fir
die zuklnftige altere Bewohnerschaft
geeigneter. In ihrer Gruppe waren
gerade die Alteren zégerlich, wenn

es um Wohneigentum ging. Zudem
wollte die Gruppe eine Mischung er-
reichen: Sowohl fur sozial Schwéche-
re sollte die Moglichkeit zum Einzug
in das Projekt bestehen, als auch der
Erwerb von Wohnungseigentum fur
Interessierte mit den entsprechen-
den finanziellen Mitteln. Als Organi-
sationsform wahlte die Gruppe den
gemeinnuUtzigen Verein. Die Mitglied-

schaft ist Voraussetzung, um bei
WunschWohnen leben zu kénnen. So
wollen die Bewohnerinnen und Be-
wohner den Bestand ihrer Ideale und
Ziele sichern.

Externe Beratung

Schon in der Anfangsphase holte sich
die Gruppe externe Sachkundige und
besuchte dartber hinaus bundes-

weit Wohnprojekte. Seit 2001 wurde
sie von Ludger Borgel als Architekt
begleitet und beraten. Bereits in der
Planungsphase gonnte sich die Grup-
pe eine Supervision, die nur wahrend
der Einzugszeit kurzfristig ausge-
setzt wurde und die sie sich jetzt
wieder leisten will. Denn das Wohnen
in Gemeinschaft will getibt sein. Eine
externe Projektentwicklung wahlte
die Gruppe nicht. Fur die Lésung von
einzelnen Fragen suchte sie jedoch
Beratung bei der Projektentwicklerin
Birgit Pohlmann-Rohr aus Dortmund.

Das Grundstiick

Lange Zeit suchte die Gruppe nach
einem geeigneten Grundsttick in
Ibbenbiren, denn hier wollten sie
bleiben. SchlieBlich machte sie ihr
beratender Architekt mit einem 6rtli-
chen Investor bekannt, der Giber Bau-
grundstiicke am Aasee in Ibbenburen
verflgte und dort gerade mehrere
Wohnbauten errichtete: Eine der To-
plagen in Ibbenburen, die nicht nur
Uber den unmittelbaren Zugang zum
See, sondern auch tber die notwen-
dige Infrastruktur im Umfeld verfugt.
Drei der Baugrundstticke waren noch
nicht vergeben und WunschWohnen
e.V. und der Investor wurden sich ei-

nig.

Der Investor

Privatinvestor Gisbert Meyer tber-
legte lange und genau, ob er sich als
Investor auf diesen fur ihn noch un-
gewohnlichen Weg einlassen sollte.
Doch das Projekt schien ihm interes-
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sant und er entschied sich dafur. Er
brachte seine Finanzen, sein Grund-
stick und seine eigene Architektin
ein, war offen fur Diskussionen mit
der Gruppe und deren Winsche und
realisierte das Wohnprojekt. Zeit-
gleich mit der Fertigstellung waren
alle Wohnungen vergeben. Heute

ist er zufrieden, diese Entscheidung

getroffen zu haben. Er beabsichtigt
zusammen mit der Architektin Anna
Meyer ein weiteres Wohnprojekt in
Ibbenbiiren zu starten.

Finanzierung

Von den 16 erstellten Wohnungen
verkaufte der Investor sieben als
Eigentumswohnungen an Mitglie-
der des Vereins WunschWohnen e.V.
Neun Wohnungen wurden 6ffentlich
gefordert (Einkommensgruppe A)
und werden vermietet. Eine weitere
Wohnung dient als Gemeinschafts-

raum. Sie ist vom Investor finanziert.

Der Verein zahlt daftir eine monatli-
che Miete in Hohe von 250 €.

Die Kommune und das Projekt
Ibbenbiren hatte als Kommune bis-
lang keine Erfahrungen mit der Be-
ratung fur Neue Wohnprojekte. Doch
Politik und Verwaltung waren der |dee
gegenuber sehr aufgeschlossen und
unterstutzten das Vorhaben insbe-
sondere durch die ziigige Durchfuh-
rung notwendiger Anderungen des

Bebauungsplans. Und die Bereit-
schaft zur Hilfe beruht auf Gegen-
seitigkeit. Die Bewohnerinnen und
Bewohner sowie Mitglieder des
Vereins WunschWohnen e.V. sehen
sich als aktiv gestaltende Einwohner
Ibbenburens, die die Stadt mit ihren
Erfahrungen unterstitzen. Der Verein
will dazu beitragen, die Kommune mit
zukunftsfahigen Wohnkonzepten auf
den demografischen Wandel vorzu-
bereiten. Gemeinsame Veranstaltun-
gen mit ortlichen Bildungstragern zu
neuen Wohnformen sind nur ein Weg,
den der Verein hierflir einschlagt.

Architektur

Das WunschWohn-Haus ist konse-
quent barrierefrei. Dies war fur die
Gruppe eine wesentliche Vorausset-

zung fr ihr Mehrgenerationenpro-
jekt, das auch fur alter werdende
Menschen bewohnbar bleiben soll. Im
Zentrum der architektonischen Uber-
legungen stand jedoch die Frage, wie
das Entstehen der Gemeinschaft be-
hutsam geférdert werden kann. Jede
Wohnung hat ihren eigenen Balkon
oder Garten, damit privater Ruckzug

moglich ist. Die Laubengédnge, der ge-
meinsame Hof und die Terrasse aber
sind das Herz des Projektes. Hier
lasst sich das leben, was alle sich ge-
winscht haben: Gemeinschaft, die
verhindert, dass man im Alter verein-
samt. Die Laubengédnge — in konven-
tionellen Wohnbauten immer noch
eher ungern gesehen — verbinden da-
bei nicht nur die einzelnen Wohnun-
gen. Mit ihrer Tiefe von 1,50 m und
2,50 m werden sie selbst zum Kom-
munikationsort. Der Entwurf wurde
von den Architekten Ludger Borgel
und Anna Meyer erstellt. Insgesamt
17 Wohnungen inklusive Gemein-
schaftswohnung von 49 gm mit Ge-
meinschaftsraum und Gastezimmer
sind mit dem Projekt WunschWohnen
in Ibbenbiren neu entstanden. Der
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Gemeinschaftsraum liegt im Erd-
geschoss und ist von beiden Seiten
gut einsehbar. Die Wohnungen sind
zwischen 47 und 70 gm grof3. Dass
sich viele der Bewohnerinnen und
Bewohner beim Umzug verkleinern
mussten, war fir alle gewéhnungs-
bedurftig, aber dennoch gewlinscht:
GroRe Wohnungen wollen auch im
Alter gepflegt sein. Da erwiesen sich
kleinere Einheiten als attraktiv und
altersgerecht.

Gerne hatten die Gruppe die Nutzung
von Erdwérme realisiert, doch stellte
sich dies aus Sicht des Investors als
zu kostspielig dar. Immerhin: Far die
Warmwasserversorgung stehen So-
larzellen bereit. Bei der Warmedam-
mung wurde auf neueste 6kologische
Standards geachtet.

Organisation des Baus

Die Organisation des Baus lag bei der
Architektin sowie einem Bauleiter.
Neben einem Rohbauunternehmer
wurden alle Gewerke einzeln ver-
geben, alle an Betriebe der Region.
2006 war Baubeginn und schon
Mitte 2007 wurden alle Wohnungen
bezogen.

Verwaltung und externe Hilfe im
Alltag

Eigentlich wollte der Investor fiir das
Objekt einen Hausmeister anstellen.
Doch die Bewohnerschaft von
WunschWohnen winkte ab, nicht nur
aus finanziellen Grtinden. Denn die

gemeinsame Erledigung von Garten-,
Haus- und Wohnungspflege verbindet
mit dem Projekt und schweif3t zu-
sammen - auch in den Diskussionen,
die nicht ausbleiben. Investor Gisbert
Meyer kann heute anerkennen, dass
dies entgegen seiner anfénglichen
Skepsis gut funktioniert und sollte
irgendwann externe Hilfe nétig sein,
kann die Bewohnerschaft dies immer
noch entscheiden.

Nachbelegung

Mit dem Investor traf die Gruppe eine
Vereinbarung, die dem Verein ein
Vorbelegungsrecht fur freie Miet-
wohnungen einrdumt. Ist bis sechs
Wochen vor Mietvertragsende keine
Nachfolge bestimmt, kann die Grup-
pe entscheiden, ob sie das Risiko
tréagt und gegebenenfalls gemein-
sam fur die Miete autkommt, bis die
Wohneinheit wieder vermietet ist
oder ob sie das Risiko an den Inves-
tor abgibt, der dann die Wohnung auf
dem freien Markt vergeben kann. Die
Eigentimerinnen und Eigentimer
der Eigentumswohnungen haben sich
selbst verpflichtet, die Wohnungen
im Falle eines Verkaufs im Sinne des
Projektes zu verauRern.

Gemeinschaftsleben

Das Leben in Gemeinschaft war ge-
winscht. Es ist eine Gemeinschaft,
die noch wachsen muss, denn alle
Bewohner und Bewohnerinnen haben
vorher in traditionellen Wohnver-
haltnissen gewohnt. Die gemeinsa-
me Planungsphase, die Diskussio-
nen und Aktionen zur Gestaltung

der Gemeinschaftswohnung waren
ein erster Schritt. Und jeder Tag im
Projekt formt die Gruppe weiter.
Diese freut sich am Gemeinschafts-
leben und stellt sich auch offen und
optimistisch den Herausforderun-
gen, die dieses Leben mit sich bringt.
Gerade deshalb leistet sie sich eine
Supervision, damit die Gemeinschaft
auch Zukunft hat. Ein dartber hin-
aus gehendes organisiertes Gemein-
schaftsleben gibt es bei Wunsch-
Wohnen nicht. Die Uiber den Verein
beim Investor angemietete Gemein-
schaftswohnung steht fur private
Feiern ebenso zur Verfagung wie fur
Gemeinschaftsaktivitaten und Veran-
staltungen.
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Die Gruppe
Generationenubergreifend in einer
Gruppe leben, in die jeder nach sei-
nen Fahigkeiten einen Beitrag zur
Gemeinschaft einbringt und Verant-
wortung fir sich und andere tber-
nimmt: Das ist der Kerngedanke von
Philia. Der Name stammt aus dem
Altgriechischen und bezeichnet die
héchste Form der freundschaftli-
chen Liebe zwischen den Menschen.
Der anthroposophischen Idee nahe
stehend suchte die Initiativgruppe
Gleichgesinnte und Interessierte fur
ihr Wohnprojekt nicht nur im unmit-
telbaren Umfeld sondern z.B. auch
durch Informationsstande bei Schul-
festen der Kélner Waldorfschule und
ahnlichen Veranstaltungen. Zurzeit
leben 50 Menschen im Alter von 4 bis
82 Jahren im Projekt.

Das Grundstiick

Die Gruppe suchte nach einem ge-
eigneten Grundsttick in Koln. Dies
war nicht immer einfach, gab es doch
kein zentrales Kataster tber stadti-
sche Grundstiicke, die zur Bebauung
und zum Verkauf fir Wohnprojekte
geeignet sind. So dhnelte die von

der Projektentwicklerin Lisa Hugger

begleitete Grundstiicksuche einem
Detektivspiel. Sobald das geeignete
Grundstuck jedoch gefunden war, ge-
staltete sich die Zusammenarbeit mit
der Stadt sehr gut. Die notwendige
Anderung des Bebauungsplans wur-
de zligig umgesetzt und ermdglichte
einen baldigen Baubeginn.

Die Tragerform

Einige Mitglieder der Initiativgrup-

pe waren bereits bei einem ersten
Versuch, das Wohnprojekt Philia als
Investorenmodell zu starten, dabei
gewesen. Dieses Mal wollten sie
moglichst groBen Einfluss auf die
Ablaufe ihres Wohnprojektes haben
und sicherstellen, dass jeder Einzel-
ne bewusst Verantwortung fur das
Projekt Gbernimmt. So entschlossen
sie sich fUr die Realisierung im Eigen-
tum. Frihzeitig gab es eine rechtliche
Beratung: Es wurde eine Planungsge-
meinschaft GbR gegriindet, gefolgt
von einer Baugemeinschaft GbR.
Nach der Teilungserklarung bilde-
ten die Eigenttimer schlieBlich eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft
(WEG). Nicht allen Beteiligten geht es
dabei um Eigentum flr sich und ihre
Nachkommen: Sie planen, ihre Antei-
le dem Verein Philia oder der Chris-
tengemeinde zu vererben, um die
Leitidee des Wohnprojektes zu star-
ken. Alle Eigentiimer und Eigentu-
merinnen sowie die Bewohnerschaft
sind angehalten, dem ,,Philia-Verein
fur sozialklinstlerische Lebensgestal-
tung e.V.” beizutreten. Die Mitglieder
des gemeinnitzigen Vereins entwi-

ckelten die kulturellen, sozialen und
pflegerischen Aktivitaten des Wohn-
projektes. Der Verein ist wiederum
selbst Mitglied der Philia Planungsge-
meinschaft GbR und der WEG.

Externe Unterstiitzung

Zur Projektentwicklung holte sich
die Gruppe von Beginn an professi-
onelle Begleitung durch Lisa Hugger
aus Kurten, die wiederum mit einem
Rechtsanwalt und einem Finanzbe-
rater zusammenarbeitete. Bei der
GLS Bank fand man ebenso Unter-
stitzung wie bei den Hannoverschen
Kassen, die durch Sonderkonditio-
nen den Start des Projektes ermog-
lichten, bevor fur alle Wohneinheiten
Kaufer gefunden waren.

Architektur und Wohnumfeld
Durch einen Arbeitskreis zu den
Ideen des Kunstlers Hugo Kukel-
haus kam der Kontakt zwischen dem
Verein und Prof. Peter Busmann zu
Stande. Der Architekt der Kélner Phil-
harmonie war sofort begeistert von
der Idee des Vereins und konnte als
Planer gewonnen werden. Im pro-
duktiven Austausch mit der Grup-

pe entwickelte das Architekturbiro
Busmann und Haberer ein Ensemble,
dessen Gemeinschaftseinrichtungen
der hohen Bedeutung, die Gemein-
schaft und generationenubergreifen-
de Kommunikation bei den Bewoh-
nern und Bewohnerinnen einnimmt,

gerecht werden. Die zentrale Ge-
meinschaftsflache im Freien ist mit
Banken ausgestattet, die Laubengan-
ge zur ErschlieBung der Wohnungen
im Geschossbau zu ihr ausgerichtet.
Rickzugsmoglichkeiten bieten zur
anderen Gebadudeseite hin private
Balkone. Gut einsehbar liegt das
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Nachbarschaftscafé des Wohnprojek-
tes. Bodentiefe Fenster schaffen nach
drei Seiten hin eine einladende Fens-
terfront und erméglichen den Blick
auf das Innere. 57 gm stehen hier zur
Verfligung. Hinzu kommen ein 70 gm
groBRer Raum fur Veranstaltungen im
Souterrain eines der Gebaude sowie
ein 10 gm groBer Therapieraum.

Die Wohnungen verteilen sich auf das
so genannte Langhaus, eine Bau-
einheit mit Gartenh&usern und eine
Baueinheit mit Wohnungen im Ge-
schossbau, dem so genannten Hof-
haus. Im Langhaus sind alle Wohnun-
gen individuell zugeschnitten. Zwei
Wohnungen, die zurzeit von Familien
bewohnt werden, wurden so reali-
siert, dass Trennungen jeweils von
einer zu zwei Wohneinheiten méglich
sind. Alle Wohnungen haben Balkon,
Terrasse oder Garten. Sowohl die
Zugange als auch die Innenausstat-
tung aller Wohnungen im Hofhaus
sowie der Erdgeschosswohnungen
im Langhaus sind barrierefrei und
altengerecht, zwei Wohnungen sind in
allen Belangen behindertengerecht.
Im Hofhaus erschlie3t ein Aufzug die
Wohnungen. Auch bei den Gemein-
schaftsanlagen wurde auf eine alten-
gerechte Realisierung geachtet. Das
gesamte Ensemble ist eingebunden
in eine offentliche Grinflache. Die
Gestaltung durch Hecken und Pflanz-
beete soll in Zukunft gemeinsam mit
der Stadt nach Konzepten von Hugo
Kukelhaus angelegt werden.

Die Infrastruktur ist gut: Laden fur
den taglichen Bedarf sowie die An-
bindung an den 6ffentlichen Nahver-
kehr sind in unmittelbarer N&he, Nah-
erholungsgebiete im Umfeld steigern
die Standortqualitat.

Organisation des Baus und Finan-
zierung des Objektes

Die Baugemeinschaft entschloss sich
far die Vergabe an einen Generalun-
ternehmer.

Alle Wohnungen sind frei finanziert.
Unterstltzung in der Projektentwick-
lung fand das Wohnprojekt in seiner
Anfangsphase durch eine Férderung

des damaligen Ministeriums fur Frau-
en, Jugend, Familie und Gesundheit
des Landes Nordrhein-Westfalen im
Rahmen des Modellprojektes ,Neues
Wohnen fir alte und pflegebedurftige
Menschen®.

Die Gemeinschaftraume sind anteilig
von den Eigentiimern finanziert und
wurden dem Verein im Rahmen einer
Schenkung Gbereignet. Die laufenden
Kosten werden u.a. durch Vermie-
tungen an externe Interessierte ge-
deckt. Eine Wohnung hat der Verein
Philia zusatzlich erworben. Sie wird
zunachst nicht wie geplant als Gas-
tewohnung genutzt. Aus finanziellen
Grunden hat sich die Eigentiimerge-
meinschaft dafiir entschieden, die
Wohneinheit als normale Mietwoh-
nung zu vergeben.

Verwaltung des Objektes und
Nachbelegung

Die Projektentwicklerin Lisa Hugger
verwaltet auch das Haus. Als Haus-
meister ist eine externe Kraft tiber
die WEG eingestellt. Fur die Nachbe-
legung hat sich Philia ein System der
groBtmoglichen Mitbestimmung ge-
wahlt, das zudem die Wohnungen vor

moglichen Spekulationen schitzt.
Bei Verkauf oder Tod hat der Verein
oder ein von ihm benannter Dritter
das Ankaufsrecht. Das heif3t ein neu-
traler Gutachter bestimmt den Wert
der Wohnung und der Verein kann
Uber den Kaufer oder die Kauferin
entscheiden.

Zu diesem Zweck fuhrt der Verein
eine Warteliste mit Interessierten.
Sollte der Verein dennoch nieman-
den finden, so liegt nach dreimona-
tiger Frist die Entscheidung beim
Beirat der WEG. Die Vermietung von
Wohnungen ist bisher nicht geregelt.
In der heutigen Praxis ist sie jedoch
getragen von den sozialen Ideen des
Wohnprojektes. Obwohl frei finan-
ziert, stehen sie zu Preisen des gefor-
derten Wohnungsbaus zur Verfugung.
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Insgesamt sind zehn Wohnungen im
Projekt vermietet.

Soziales Leben und altersgerech-
tes Wohnen

Zufallige Treffen sind bei Philia eben-
so Ublich wie organisiertes Gemein-
schaftsleben. Zweimal in der Woche
finden sich Bewohner und Bewoh-

nerinnen zusammen, um das Café
des Wohnprojektes fir sich selbst
und Nachbarn zu 6ffnen: mittwochs
nachmittags zum Kaffee und sams-
tags mittags zum gemeinsamen Es-
sen. Unterstitzung im Alltag geho-
ren als gelebte Nachbarschaft zum
Selbstverstandnis der Bewohner und
Bewohnerinnen. Zurzeit ist die Grup-
pe daruber hinaus aktiv dabei, einen
zentralen ambulanten Dienst fur die
professionelle Pflege zu organisieren.
Dieser soll nicht nur bei Interesse den
Pflegebedurftigen zur Unterstitzung
zur Verfugung stehen, sondern auch
bei Bedarf kurzfristig Hilfe leisten
kénnen.

Altengerechtigkeit zeigt sich fur die
Gruppe nicht nur in der Architektur.
Altersgerechtes Wohnen im Sin-

ne der Leitidee des Wohnprojektes
beinhaltet, dass alle Altersgruppen
und Generationen miteinander ihr
Lebensumfeld gestalten und jeder
Einzelne gemaf seinen Méglichkei-
ten und Bedurfnissen Verantwortung
hierfar tbernimmt. Jeder soll sich in
die Gemeinschaft einbringen kénnen,
sofern er mochte. Nach dem Selbst-

verstandnis von Philia erwachst dar-
aus soziale Teilhabe und Selbstwert-
gefuhl. Dabei muss die Teilnahme
am Gemeinschaftsleben keine Ver-
pflichtung zu groRen Taten sein. Die
Méglichkeiten reichen von kleinen
nachbarschaftlichen Hilfestellungen
bis hin zur Organisation von Veran-
staltungen.

Vortrage und Kursangebote sollen
neben dem Café dazu beitragen, ein
nachbarschaftliches Netzwerk Gber
das Wohnprojekt hinaus zu flechten.
Um damit im gewlinschten Ausmaf
tatig sein zu kdnnen, fehlt allerdings
noch die Genehmigung des Antrags
zur Einrichtung von Gewerbe, der fur
einen zweiten Gemeinschaftsraum
lauft.
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Die Gruppe

Die Initiativgruppe des Wohnprojek-
tes entwickelte sich aus einem ge-
meinsamen Freundes- und Bekann-
tenkreis, der zusammen wohnen und
in selbst gewahlter Nachbarschaft
alt werden wollte. Erweiterung fand
sie Uber die Begeisterung fur das

Gebaude: Funf Mitglieder der zehn-
kopfigen Startergruppe wollten an
der Umnutzung der Kfz-Halle Anteil
haben und das Projekt voranbringen,
konnten aber aus unterschiedlichen
Grunden personlich nicht einziehen.
Sie stiegen sozusagen als Investoren
und Investorinnen ein und vermieten
ihre Einheiten an Interessierte aus
dem naheren Umfeld. Insgesamt le-
ben im Projekt 50 Personen, davon
ein gutes Viertel Kinder und Jugend-
liche. Die Alterspanne reicht von 5 bis
82 Jahren.

Das Gebéaude und die Rolle der
Kommune

Nach Abzug des britischen Militars
hatte die Landesentwicklungsgesell-
schaft NRW im Treuhandauftrag fur
die Stadt Mulheim an der Ruhr das
gesamte Kasernengeldnde der ehe-
maligen Kaserne Wrexham Barracks
erworben und rund um den Exerzier-
platz auch Raum fur Wohngruppen-

projekte vorgesehen. Die Umnutzung
der Anfang der 1930er Jahre errich-
teten Kfz-Halle gehérte von Anfang
an zum Konzept. Doch das Gebdude
war nicht leicht zu vermarkten. Und
so gab es zwischenzeitlich Uberle-
gungen, es abzureiRen, obgleich der
Denkmalschutz die Halle bereits mit

einer Option belegt hatte. Ein offener
Architekten- und Investorenwett-
bewerb sollte klaren, ob die Halle
wirklich fir Wohnzwecke geeignet
sei. Um den Zuschlag zum Kauf des
Gebaudes und Gelandes zu erhalten,
musste das Wohnprojekt ein Konzept
zur Umnutzung einreichen. Gemein-
sam mit dem Architekturbiro Frank
Ahlbrecht gewann die Gruppe den
ersten Platz und erhielt die Méglich-
keit zum Erwerb. Fir das gesamte
Kasernengelande wurde ein Altlas-
tengutachten erstellt und die belaste-
ten Flachen im Rahmen der Erschlie-
Bung auch saniert. Fur das Gebaude
lieR die Gruppe ein eigenes Altlasten-
gutachten erstellen, das keine Be-
lastungen nachwies. Der Umsetzung
der Idee, gemeinsam mit Freunden zu
wohnen und alt zu werden, stand nun
nichts mehr im Wege.

Organisationsform der Gruppe
Aufgrund der kurzfristig geforder-

ten Kaufentscheidung bestand fur
die Gruppe nur die Moglichkeit, eine
Eigentimergemeinschaft zu bilden.
Dies kam auch dem Interesse der
meisten Mitglieder sehr entgegen.
Sie schlossen sich daher innerhalb
kurzer Zeit als Baugruppe zu einer
GbR zusammen. Dies befahigte die

Gruppe, schnell zu handeln und sich
um den Zuschlag fur das Gebaude
zu bemuihen. Parallel zur GbR wurde
eine Wohnungseigentimergemein-
schaft gegriindet. Dies ersparte den
Eigentimern und Eigentimerinnen
die Zahlung doppelter Grundsteuern.

Finanzierung

Alle Wohneinheiten des Projektes
sind frei finanziert. Besonders durch
das frihzeitige Interesse derjenigen,
die Kapital einbrachten ohne selbst
einziehen zu wollen, stand eine sta-
bile Gruppe zur Verfligung, die den
Erwerb und den Umbau der Kfz-Hal-
le vorantreiben konnte. Die Gruppe
war schon vor dem endgultigen Kauf
komplett und die Kredite wurden -
bis auf eine Ausnahme - zur Erleich-
terung des Verfahrens bei derselben
Bank aufgenommen.

Mit dem Kauf wurde das Objekt in die
Denkmalliste der Stadt Mulheim ein-
getragen. Auf Antrag erhielt das Pro-
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jekt 2001 eine Férderung von damals
50.000 DM aus Landesmitteln fur
Denkmalschutz. Ein groBBer Teil der
Baukosten wurde als denkmalwerte
Sonderaufwendungen anerkannt, so
dass den Eigentiimern und Eigentu-
merinnen eine 10-jahrige Sonderab-
schreibung zugute kommt.
Zusatzliche Férderungen erhielt das
Projekt fur die Erstellung der Versi-
ckerungsanlage und fur die Entsie-
gelung der Gesamtflache aus Mitteln
des Umweltministeriums. KfW-Kre-
dite konnten bei Bedarf in Anspruch
genommen werden.

Die Kosten fir die Erstellung und den
Betrieb der Gemeinschaftswohnung
werden auf alle anteilig umgelegt.

Architektur und Lage des Objektes
Das Architekturbiiro Ahlbrecht plan-
te insgesamt 22 Wohneinheiten und
einen Gemeinschaftsraum, der auch
als Gastewohnung genutzt werden
kann.

In der ehemaligen Halle entstanden
jeweils 5 Meter breite und 22 Meter
tiefe Wohneinheiten. Die Ursprungs-
hohe von knapp 8 Metern erlaubte

in Uber 4 Metern Hohe eine Decke
zu gieBen, die zur Terrassenseite

hin jeweils ein zweites 12 m tiefes
Obergeschoss schuf. Das Architek-
turkonzept erhielt den Charakter der
Halle im Inneren durch die Gliede-
rung der Wohneinheiten und durch
Beibehaltung der Bogenelemente

sowie der Raumhohe. Im duBBeren
Erscheinungsbild wurde dem Denk-
malschutz u.a. durch die Gestaltung
der Fassaden und der Materialwahl
Rechnung getragen. Im an die Halle
angrenzenden westlichen Gebaude-
teil entstanden im Zwischengebadude
eine eingeschossige Wohnung sowie
im zweigeschossigen Kopfgebaude

drei Wohneinheiten und die Gemein-
schaftswohnung. Im &stlichen An-
schluss an die ehemalige Halle war
im Rahmen eines stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs die Schaffung ei-
nes offentlichen Durchgangs zum Ge-
lande festgelegt worden. Nach Abriss
dieses Gebaudeteils schlief3t sich,
nur durch das Dach verbunden, das
Ostliche zweigeschossige Kopfgebau-
de an, das von funf Parteien bewohnt
wird. Die Wohnungen sind barriere-
arm gestaltet. Sie sind zwischen 70
und 190 gm grof. Im Zuschnitt und
der Ausgestaltung der Wohnungen
lag Gestaltungsspielraum, der mit
dem Architekturblro im Rahmen der
Gebaudestruktur und des Denkmal-
schutzes im Detail abgestimmt wer-
den konnte.

Aus ehemaligen versiegelten Nutz-
flachen entstanden an der stdlichen
Seite offene Terrassen, die in gemein-
schaftlich genutztes Grun tbergehen.
Das Grundstuck selbst liegt attraktiv
unmittelbar am Naherholungsge-
biet Witthausbusch und dem Land-
schaftsschutzgebiet Mendener Hohe.
Energetisch konnte auch mit den

Vorgaben des Denkmalschutzes der
Status eines Niedrigenergiehauses
erreicht werden. Eine Brauchwas-
seranlage sowie ein Mulden-Rigolen-
system flihren zu geringem Wasser-
verbrauch und einer vollstandigen
Versickerung von ungenutztem Re-
genwasser.

Organisation des Umbaus und
externe Beratung

Die Gruppe entschied sich im Um-
bau ursprtnglich fur einen General-
unternehmer. Durch Verzégerung
beim Erwerb des Hauses stieg der
erste noch vor Baubeginn wieder
aus, da die Angebotsfrist von 3 Mo-
naten Uberschritten war. Kurzfristig
fand eine neue Auswahl statt und
das dann beauftragte Unternehmen
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meldete wahrend der Bauphase In-
solvenz an. In der Fertigstellung ar-
beitete die Gruppe dann mit Einzel-
beauftragungen. Die Bauleitung auf
Seiten der Baugemeinschaft wurde
neben dem Architekturbiiro von ei-
nem Mitglied der Gruppe Ubernom-
men. Fast alle Gruppenmitglieder
beschlossen, keine Eigenleistung in

baulicher Hinsicht einzubringen. Zum
einen gestalteten sich aufgrund der
GroRe des Objektes die Preise fur
handwerkliche Arbeiten glinstig, zum
anderen legten aber auch die raumli-
chen Strukturen diese Entscheidung
nahe. Nur im Bereich der Finanz-
Uberwachung und Bauabwicklung
Ubernahmen einzelne Mitglieder, die
durch ihren beruflichen Hintergrund
Uber entsprechende Fachkenntnisse
verfugten, Aufgaben und Verantwor-
tung. Die Geschaftsfihrung der GbR
erhielt Entscheidungsbefugnisse fur
alle Bereiche inklusive der Finanzen.
Alle Fragen der Projektentwicklung
und -umsetzung wurden in der Grup-
pe mehrheitlich abgestimmt. Die
Zusammenarbeit und das Vertrauen
innerhalb der Gruppe waren auch in

Krisensituationen gut, so dass das
Projekt erfolgreich und ohne wesent-
liche finanzielle Einbrtiche realisiert
werden konnte. Dennoch wiirden sich
diejenigen, die Verantwortung tber-
nahmen im Ruckblick fir eine zuséatz-
liche professionelle, aus Baumitteln
finanzierte Steuerung entscheiden.
Zwar waren sie fachlich beféhigt, die
Ubernommenen Aufgaben auszufiih-
ren, aber der Umfang der ehrenamtli-
chen Arbeit fuhrte an die Grenze der
Belastbarkeit.

Verwaltung und Nachbelegung der
Wohnungen

Vier Eigentimer und Eigentiimerin-
nen bilden den Verwaltungsbeirat,
der Fragen des Alltags mit organisiert
und Kontakt zur Hausverwaltung halt.
Die Wohnungseigentimergemein-
schaft hat die Hausverwaltung sowie
die Grunpflege der gemeinschaftli-
chen Flachen an externe Dienstleis-
ter vergeben.

Mit einer Selbstverpflichtung sichern
die Vermieter und Vermieterinnen
den anderen Mitgliedern der Eigen-
timergemeinschaft zu, dass bei der
Auswahl neuer Mieter und Miete-
rinnen auf die Vertraglichkeit zur
Gruppe geachtet wird. Zurzeit sind
neun Wohnungen vermietet. Einige
Vermieter sind durchaus bereit, nach
Ablauf der Spekulationsfrist von 10
Jahren und nach Auslauf der Sonder-
abschreibung Denkmalschutz, ihre
Einheiten zu verkaufen. Es spricht far
das Projekt, dass mehrere Mieter und
Mieterinnen die Wohnungen selbst
erwerben und sich so langfristig in
das Wohnprojekt einbinden wollen.

Soziales Leben

Gemeinschaft wird gelebt, ist aber
kein fest organisierter Bestandteil
des Wohnprojektes. Das gemein-
schaftliche Leben im Haus gestaltet
sich spontan.

Die Idee von guter und lebendiger
Nachbarschaft verwirklichen eini-

ge Bewohner und Bewohnerinnen
auch Uber das eigene Projekt hinaus.
Kontakte zum benachbarten Projekt
Wohnen im Alter und zu anderen Ei-
gentimern und Eigentimerinnen am
Standort driicken sich nicht zuletzt in
gemeinsamen Aktivitaten aus: seien
es Feste, kleinere Aktionen zur Ge-
staltung des Wohnumfeldes oder die
gemeinsame, freizeitliche Nutzung
des Gemeinschaftsraumes.




48




49

Die Gruppe

2002 fand sich im Bekanntenkreis ei-
niger Bewohnerinnen und Bewohner
von Munster-Wolbeck die Initiativ-
gruppe zusammen, die ein integrier-
tes Wohnen fur Menschen ab 45 in
solidarischer Nachbarschaft realisie-
ren wollte. Die Kerngruppe wiinschte
in vertrauter Umgebung bleiben und
sich dennoch zeitgemaR veréndern
zu konnen. In der Planungsphase
konnten sie auch andere von ihrer
Idee Uberzeugen. 26 Menschen im Al-
ter von 51 bis 88 Jahren leben zurzeit
im Wohnprojekt. Von Anfang an such-
te die Gruppe Unterstutzung bei der
Stadt und fand sie dort auch.

Die Kommune und die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft als
Investorin

Als die Initiativgruppe 2002 an die
Stadt herantrat, um Hilfe fur ihre
Wohnprojektidee zu erhalten, stiel3
sie auf offene Ohren. Sie stellte ei-
nen Burgerantrag an den Oberbur-
germeister der Stadt mit der Bit-
te um Foérderung. Diesem wurde
stattgegeben. Die Bremer Stadt-
musikanten wurden vom Amt fur
Wohnungswesen als Pilotprojekt
unterstutzt. Die stadtische Woh-

nungsgesellschaft Wohn+Stadtbau

— Wohnungsunternehmen der Stadt
Munster GmbH stieg als Investorin
ein. Und sie erwies sich als duBerst
flexible und kommunikationsberei-

te Investorin. In zahlreichen Gespra-
chen mit der Gruppe ermoglichte

die Wohn+Stadtbau die weitgehende
individuelle Planung der einzelnen
Wohnungen. Die Stadt Minster nahm
das steigende Interesse der Men-
schen an alternativen Wohnprojekten
schon langer wahr. Sie beauftragte
die Verwaltung im selben Jahr, in dem

die Bremer Stadtmusikanten mit
ihrem Anliegen an sie herantrat, be-
stehende Strukturen zu nutzen, um
ressorttibergreifend zukunftsfahige
Projekte zum Wohnen im Alter zu un-
terstttzen. 2004 wurde der ,,Runde
Tisch fir Wohnprojekte und Initiati-
ven“ gegriindet. Er soll Interessierte
zusammenbringen, Solidargemein-
schaften beférdern und Wohnpro-
jekte voranbringen. Und die Bremer
Stadtmusikanten, bereits auf dem
Weg zur Realisierung ihres Projektes,
kénnen seit 2005 gemeinsam mit der



50

Wohn+Stadtbau ihre Erfahrungen in
diesem Forum an andere weiterge-
ben.

Grundstiick

Gemeinsam mit dem Wohnungsamt
der Stadt und der Investorin suchte
die Gruppe ein geeignetes Grund-
stick. In einem Neubaugebiet, das
unmittelbar an gewachsene Wohn-
bebauung anschlie3t und im Norden
von Munster-Wolbeck liegt, fand sich
der ideale Standort fur die Bremer
Stadtmusikanten. Die Wohnungsge-
sellschaft erwarb das Gelande, und
der Bau konnte beginnen.

Externe Beratung

Die Erstberatung fur ihr Projekt holte
sich die Gruppe bei den Mitarbei-
tern und Mitarbeiterinnen von Neues
Wohnen im Alter, Regionalbliro West-
falen, das bei der WohnBund-Bera-
tung NRW GmbH in Bochum ange-
siedelt ist. Die Projektentwicklung
selbst ibernahm die Wohn+Stadtbau
Minster.

Organisationsform

Die Bremer Stadtmusikanten verste-
hen sich als eine Gruppe von Men-
schen, die der Vision gefolgt sind,
trotz ihrer Unterschiedlichkeit ein
Zusammenwohnen in groBer Freiheit,
gegenseitigem Respekt und Solidari-
tat zu leben. In einer Préambel zum
Mietvertrag haben alle Stadtmusi-
kanten dieser Vision zugestimmt.

Zur Grandung eines eingetragenen
Vereins entschlossen sich die 7 In-
itiatoren, als es sich als notwendig
erwies, das Projekt nach auBBen als
juristische Person zu vertreten. Der
gemeinnUtzige Verein ist kein Be-
wohnerverein. Lediglich vier Vereins-
mitglieder wohnen gleichzeitig im
Projekt, die anderen in der Nahe. Die
Bewohner und Bewohnerinnen haben
sich eine demokratische Ordnung fur
ihre Vollversammlung gegeben, die

— von gewahlten Hausvertretern und
-vertreterinnen und einem Sprecher
bzw. einer Sprecherin geleitet — alle
Fragen des Zusammenwohnens mit-
einander regelt. Bewohnerschaft und
Verein sind in der Verpflichtung auf
die gemeinsame Prdambel verbun-
den.

Architektur und Wohnumfeld des
Objektes

Als Architekt stand der Gruppe Erwin
Veenker von der Wohn+Stadtbau

zur Seite. Die 21 Wohneinheiten des
Wohnprojektes wurden in 3 zweige-
schossigen, miteinander verbunde-
nen Stadtvillen verwirklicht. Alle Woh-
nungen sind barrierefrei und mittels
Aufzligen erreichbar. Die Wohnungs-
groéBen variieren zwischen 51 und 88
gm. Die Wohnungen haben Balkone
oder Terrassen. Der Garten steht al-
len zur Verfigung. Den Wohnungen
liegt eine gemeinsame Konzeption
zu Grunde. Soweit es finanziell und
technisch moglich war, konnte jeder

zukUiinftige Bewohner in der Pla-
nungsphase Einfluss auf den Grund-
riss und die Gestaltung seiner Woh-
nung nehmen.

Die Hauser gruppieren sich um einen
groBzugigen Innenhof, der im Som-
mer als zentraler Treffpunkt fungiert.
Im Uberdachten AuBenbereich findet
die Bewohnerschaft Schatten an hei-
Ben Tagen. Als Gemeinschaftsflache
fur eine Vielzahl von Veranstaltungen
und Aktivitaten wurde eine Gemein-
schaftswohnung mit Gasteapparte-
ment realisiert, die knapp 60 gm um-
fasst. Ein ebenerdiger abschlieBbarer
Fahrradport steht zudem als Nutzfla-
che zur Verfigung.

Finanzierung und Organisation

Die Bauleitung vergab die
Wohn+Stadtbau an ein externes
Buro. Die Auftrage wurden Uber 6f-
fentliche Ausschreibungen an Einzel-
gewerke vergeben. Von den 21 Wohn-
einheiten sind 14 mit Landesmitteln
gefordert, darunter 8 Wohnungen fur
die Einkommensgruppe A, 5 Woh-
nungen fur die Einkommensgruppe B
sowie der Gemeinschaftsraum inklu-
sive Gasteappartement ebenfalls fur
Einkommensgruppe B. Die Gemein-
schaftswohnung ist vom Verein des
Projektes angemietet. Fuir die Nut-
zung des Gasteappartements zahlen
die Bewohner 5 € pro Nacht.
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Verwaltung und Belegung
Verwaltung, Hausmeisterdienste und
die Pflege der Griinanlage werden
durch die Wohn+Stadtbau als Ver-
mieterin der Wohnungen geregelt.
Die Investorin hat dem Verein das
Vorschlagsrecht fur Neuvermietung
zugesagt. Der Verein fuhrt hierfur
eine Warteliste von Interessierten.

Soziales Leben

Die Bewohner und Bewohnerinnen
des Projektes leben ihr eigenes Le-
ben, aktiv und individuell. Manche
arbeiten noch, andere nutzen die
Freiheit, sich in ihre Wohnungen zu-
rickzuziehen oder Dingen nachzuge-
hen, woflr in ihrem Leben zu wenig
Zeit war. Als Gemeinschaftsangebo-
te finden Vorleseabende statt, Feste,
Filmvorfuhrungen, Gesprachsrunden,
gemeinsame Radtouren und vieles
mehr. Jedes Mitglied der Gruppe
bringt seine Ideen ein. Uber die ge-
meinsame Freizeitgestaltung hinaus
achten die Bewohner und Bewohne-
rinnen aufeinander, um zu sehen, ob
jemand Unterstttzung braucht, und
sich dann gegenseitig zu helfen.
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Das Objekt und die Gruppe

Uber 50 Jahre war in dem lang ge-
streckten Geb&ude am Stadtrand von
Siegen ein Altenheim des Sozialwerks
der Christengemeinschaft unterge-
bracht. Da es den heutigen baulichen
Anforderungen von Pflegeeinrichtun-
gen nicht mehr entsprach, beschloss
der Tréger, das Gebaude abzureif3en
und einen Neubau zu errichten. Eine
Initiative aus Mitgliedern der Chris-
tengemeinschaft und weiteren Inte-
ressierten formierte sich: Ware das
nicht die Gelegenheit, um ein genera-
tionentbergreifendes Wohnprojekt zu
starten? Die Verhandlungen mit dem
Trager waren erfolgreich. Er lie3 sich

Uberzeugen, dass ein Neubau in der
Innenstadt fur ein zeitgemaBes Pfle-
ge- und Begegnungszentrum besser
geeignet sei. Und die Initiativgruppe
hatte ihr Wunschhaus: am Waldrand,
mit Blick Gber Siegen, direkt an der
Kirche der Christengemeinschaft und
dem Waldorfkindergarten gelegen.
Den steilen Anstieg zum Haus nah-
men sie in Kauf. Die Gruppe wuchs
aus dem Bekanntenkreis, durch
Mundpropaganda und Teilnahme an
Informationsveranstaltungen. Die ak-
tivsten Mitglieder bildeten den Initia-
tivkreis des Lebendigen Hauses.

Zwischennutzung

Schon vor der Fertigstellung ihres
Wohnprojektes wollte die Gruppe
das Objekt einer sinnvollen Nutzung
zufuhren. Das Gebaude leer stehen
zu lassen, solange sie sich als Grup-
pe formierten und alle Formalita-
ten erledigten, entsprach nicht ihrer
Uberzeugung von sozialer Verant-

wortung. Mit Eigenleistung richteten
sie das Gebaude fiir den Ubergangs-
zeitraum von nahezu drei Jahren
schlicht aber funktional mit neuen
Sanitareinrichtungen so her, dass sie
es an auslandische Programmstu-
dierende der Siegener Hochschule
vermieten konnten. Menschen der
verschiedensten Kulturen lebten hier
zusammen. Die Gruppe stand stets
als Ansprechpartnerin zur Verfligung
— auch bei Konflikten. Wahrend das
Objekt so genutzt wurde, plante der
Verein die Erreichung seines langfris-
tigen Ziels: Das Wohnprojekt Leben-
diges Wohnen.

Tragerform und Finanzierung

Die Finanzierung des Projektes stellte
den Verein Lebendiges Haus vor gro-
Be Herausforderungen. Nur wenige
verfligten Gber ausreichend Kapi-

tal zum Erwerb, dennoch wollte die
Gruppe keinen Investor. Mit der Grtin-
dung einer Genossenschaft sahen die
zukinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner ihr Sicherheitsbedurfnis und
ihre Auffassung von Gemeinschaft
am besten abgesichert. Doch auch
hier kamen Mitglieder und Interes-
sierte mit der Héhe der notwendigen
Genossenschaftsanteile an ihre Gren-
zen. Und so entwickelte die Gruppe
gemeinsam mit der Projektberatung
und dem Genossenschaftsverband
ein vielschichtiges Finanzierungskon-
zept.

Das Grundstulick tibernahm die Grup-
pe Uber die Stiftung trias in Erbpacht.
Die Stiftung trias fordert Wohnpro-
jekte, die sich aktuellen Fragestellun-
gen des gesellschaftlichen Zusam-

menlebens und der 6kologischen
Verantwortung stellen. Die Basis
hierfur sieht die Stiftung darin, Grund
und Boden der Spekulation und Preis-
steigerung zu entziehen, um Kapa-
zitaten fur soziale und 6kologische
Belange zu erhalten. So wurde die
Stiftung schon zu Beginn in die Ver-
handlungen mit dem Eigentimer ein-
gebunden. Sie erwarb das Gelande
und Ubergab es dann der Genossen-
schaft in Erbpacht. Dies befreite die
Genossenschaft von den Kosten des
Grundstuckskaufs. Im Erbauvertrag
ist nochmals die Leitidee des Wohn-
projektes bindend fur die Nutzung
des Geléndes festgeschrieben.

Die Genossenschaft erhielt eine
Moderationsférderung zur Projekt-
entwicklung durch das Ministerium
fur Bauen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen. Fiur den Umbau
des Hauses dienten die eingezahlten
Genossenschaftsanteile als Eigenka-
pital, zusatzlich wurden Kredite der
GLS-Bank und Burgschaftsdarlehen
aufgenommen. Aus dem Aktienrecht
haben sich die Genossenschaftsmit-
glieder das System der Genussschei-
ne zur Vorfinanzierung fehlender
Genossenschaftsanteile entliehen:
Unterstltzer brachten Kapital ein,
das zu einem akzeptablen Zins ver-
zinst wurde. KfW-Kredite gab es im
Rahmen ,,Okologisch Bauen im Be-
stand".

Das Amt fur Soziales der Stadt Sie-
gen unterstitzte das Projekt eben-
falls, indem fur eine Bewohnerin, die
als Pflegefall nicht in ein Heim ziehen
sondern im Projekt wohnen wollte,
der Genossenschaftsanteil ibernom-
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men wurde — eine glinstige Lésung
auch fur die offentliche Hand. Zudem
haben Bewohner und Handwerker
eine ,Nachhaltige Technik GbR" ge-
grundet, die die Holz-Hackschnitzel-
Anlage betreibt, um die Bewohne-
rinnen und Bewohner nicht mit den
Investitionskosten zu belasten.

Alle erbrachten zur Gesamtfinanzie-
rung viel Eigenleistung: beim Ausbau
der Gemeinschaftsraume, der Verle-
gung von FuBbdden und dem Innen-
anstrich. Fur drei Wohnungen konn-
ten keine Genossenschaftsmitglieder
gefunden werden. Diese vermietet
die Genossenschaft vorerst auf dem
freien Markt und setzt darauf, dass
die Gemeinschaft im Alltag tber-
zeugt. Eine der Wohnungen ist an
eine Studenten-Wohngemeinschaft
vermietet.

Externe Beratung

Die Gruppe startete mit groBem
Eigenengagement, doch es stellte
sich bald heraus, dass fur die Projekt-
entwicklung externe Hilfe notwendig
war. Zuviel galt es zu entscheiden,
Rechts- und Finanzfragen zu klaren
und Hurden zu nehmen. Bereits fur
die Verhandlungen zum Kauf des
Gebaudes holte sie sich Projektent-
wicklerin Lisa Hugger aus Kurten zur
Unterstitzung, die sie auch bei der
weiteren Entwicklung des Wohn-
projektes beriet. Beratung in Finan-
zierungsfragen erhielt die Gruppe
zudem durch den Rheinisch West-
falischen Genossenschaftsverband,
RWGYV, Kéln.

Architektur und Wohnumfeld

Das dreisttckige Gebaude, das die
Gruppe Ubernahm, entsprach der
Architektur eines Altenheimes der
1950er Jahre: lang gestreckte Flu-

re mit abzweigenden Zimmern. Die
Struktur wurde beim Umbau grundle-
gend geédndert. Zur ErschlieBung der
Wohnungen wurde in der Mitte des

Gebaudes ein neues Treppenhaus
errichtet, eines der alten Treppen-
hauser erhielt einen zweiten Zugang.
Alle Wohnungen des dreigeschossi-
gen Hauses erhielten einen Balkon
oder Garten. Aufzliige wurden nicht
eingebaut. Doch durch die Hangla-
ge sind zwei Stockwerke barrierefrei
zu erreichen. Besonderen Wert leg-
ten die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner auf die auBere Gestaltung ihres
Wohnprojektes. Sie beauftragten das
Atelier Robert Kaller, Dortmund, mit
einer professionellen Fassadenge-
staltung. Heute leuchtet das Haus

in Regenbogenfarben und ist schon
von weitem zu erkennen. Insgesamt
entstanden 21 Wohneinheiten in der
GroRe von 30 bis 146 gm. Im Sou-
terrain befinden sich ein Apparte-

ment, die Gemeinschaftsraume mit
integrierter Kiichenzeile, ein kleiner
Therapieraum und Rdume, die von
einer Gruppe des benachbarten
Waldorfkindergartens angemietet
wurden. Die Nutzraume sind im alten
Zustand belassen. Keller, Waschkd-
che und Fahrradkeller stehen hier zur
Verfugung. Uber die gesamte Front

zum Hang hin zieht sich ein gro3-
ztgiger Hof mit Baumbestand, von
dem aus die Treppenhauser erschlos-
sen werden. Er [adt zum Treffen ein
und bietet den Kindern ein groBRes
geschutztes Areal. Zum Gebaude
gehort ein nahe gelegener Schreber-
garten. Noch wartet er auf seine Ent-
deckung. Doch die Bewohnerschaft
weif3 schon, wie sie ihn gerne hatte:
Mit Nutzbaumen und - hecken, da-
mit die Kinder ernten kénnen sowie
mit Grillplatz und Hutte.

Organisation des Umbaus

Die Gewerke wurden einzeln verge-
ben. Die Bauleitung tibernahm der
Architekt. Die Genossenschaft sah
auch die Bauarbeiten als Teil des Ge-
samtprojektes: Handwerker wurden
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im Rahmen von Beschaftigungspro-
grammen eingestellt. Eine gewollte
Entscheidung, die die Organisation
und das Vorankommen des Baus je-
doch nicht immer beférderte. Doch
die Gruppe verstand sich bei allen
Schwierigkeiten als Baukollektiv und
versuchte Gemeinschaft mit allen Be-
teiligten auch in dieser Situation zu

leben. Wenngleich sie sich im Ruck-
blick die Mehrbelastung nicht unbe-
dingt noch einmal zumuten wurde.

Verwaltung und Belegung

Die Verwaltung des Hauses liegt beim
Vorstand der Genossenschaft. Die
Buchfiihrung konnte an die Wohn-
Bund Beratung NRW GmbH vergeben
werden. Dem Hausmeister stehen
zwei Langzeitarbeitslose als geringfu-
gig Beschaftigte und haufig ehren-
amtliche Hilfe durch Bewohnerinnen
und Bewohner zur Seite.

Die Nachbelegung ist im Gesell-
schaftervertrag der Genossenschaft
geregelt und sie bedarf der mehrheit-
lichen Zustimmung. Die Bestandsi-
cherung der Leitidee ist dartber hin-
aus durch die Erbpachtvereinbarung

mit der Stiftung trias gesichert.

Soziales Leben

Das soziale Leben besteht aus all-
taglichen Begegnungen, regelma-
RBigen Bewohnertreffen, spontanen
Unternehmungen und dem Feiern
gemeinsamer Feste im Ablauf der
Jahreszeiten. Es war gepragt von viel

gemeinsamer Arbeit des Aufbaus. Die
fertig gestellten Gemeinschaftsrau-
me stehen jetzt fur kinstlerische und
kulturelle Aktivitdten der Hausge-
meinschaft sowie fir die interessierte
Nachbarschaft und Offentlichkeit zur
Verfligung. Das gegenseitige bewuss-
te Wahrnehmen ist fur die Bewohner-
schaft fester Bestandteil des gemein-
samen Wohnens und Lebens.
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20 Jahre Wohngruppenprojekte in Nordrhein Westfalen -

Vergangenheit mit Zukunft

Gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte sind kein wirklich
neues Phanomen. Die folgende Darstellung ausgewahlter
Wohngruppenprojekte aus den letzten 20 Jahren zeigt
dies anschaulich auf und hat zum Ziel, Erfahrungen mit
den Konzepten der ersten Stunde zu beleuchten. Dabei
geht es vor allem darum, wie die Projekte baulich und
sozial auf die Quartiere und das Stadtbild wirken, in wel-
chen besonderen Aspekten sie aus heutiger Sicht nach-
haltig sind und wie sie von den Nutzerinnen und Nutzern
angenommen wurden. AuBerdem werden Erfahrungen
wiedergegeben, die fur einen Transfer auf aktuelle Pro-
jektentwicklungen der verschiedensten Bauvorhaben von
Interesse sein kénnen.

Der Grundgedanke

Die friihen Projekte fanden sich unter anderen Themen
als heute zusammen wie z.B. ,,Frauen planen und bauen®,
,Wohnen mit Kindern* — sowohl fiir Alleinerziehende als
auch im familien- und kindergerechten Wohnungsbau.
Ein weiteres Thema war , Okologisch Wohnen* — d.h. vor
allem gesund und baubiologisch Wohnen und immer wie-
der ,,Das Wohnen mit Freunden unter einem Dach*. Diese
Themen bewegten die Menschen in den ausgehenden
1980er Jahren. Die Wohngruppenprojekte waren also Aus-
druck oder Spiegel der gesellschaftlichen Diskussion und
Umsetzung der Trends gleichzeitig. Wohngruppenprojek-
te dieser Couleur in unterschiedlichsten Organisations-,
Rechts- und Eigentumsformen wurden zu Wegbereitern
far das gemeinschaftliche Wohnen von heute.

Die Beispielprojekte demonstrieren u.a., wie vielféltige
Nutzerwiinsche bei der Architektur bertcksichtigt werden
und qualitatsteigernd in die Planung einflieBen kénnen.
Architektinnen und Architekten haben damit experimen-
tiert, die Wohnwiinsche nach mehr Nachbarschaft und
neuer Gemeinsamkeit in bauliche Formen zu gie3en und
gute Bedingungen fur die entwickelten Wohnbeduirfnisse
zu schaffen. Gleichzeitig waren sie bestrebt, kostenglins-
tig zu bauen, damit langfristig bezahlbare Mieten bzw. Be-
lastungen entstanden und Spielraum fur die Finanzierung
der Gemeinschaftsflachen sowie zusatzlicher Infrastruk-
tureinrichtungen wie Sauna oder Werkstatt etc. blieb.

Alle diese Wohnprojekte haben Vorbildcharakter fur Ent-
wicklungen der aktuellen nachfrageorientierten Wohn-
raumversorgung mit partizipativen Elementen. Sie stellen
unter Beweis, dass Beteiligung mit Laien und Selbsthil-
feaktivitaten in der Realisierung von Wohnprojekten zu
guter Architektur und guten Nachbarschaften fihren
kénnen. In der Aufarbeitung dieser Erfahrungen kann der
aktuelle Trend ,weg vom vorsorgenden Staat hin zu mehr
Selbsthilfe" in der Wohnraumversorgung eine Bestatigung
und Beférderung erfahren.

Good Practice

Auf den folgenden Seiten werden Wohnprojekte in ver-
schiedenen Organisationsformen — Baugruppen, Genos-
senschaften und Investorenmodelle — vorgestellt. Sie wur-
den nach unterschiedlichen Aspekten untersucht wie

- baulich-architektonische Nachhaltigkeit

- Beurteilung von innovativen Grundrissen

- Nutzung und Bedeutung des Wohnumfeldes

- Entwicklung und Bedeutung der Gemeinschaft (soziale
Nachhaltigkeit)

- Nutzung und Verwaltung der Gemeinschaftsrdume

- Fluktuation

- Beurteilung der Belegungsmischung und

- Umgang mit dem Objekt

Zudem haben die Bewohnerinnen und Bewohner ihre per-
sonlichen Erfahrungen geschildert.

Bottom-up Projekte

Gemeinschaftliche Wohnformen kannten vor 20 Jahren
nur Eingeweihte mit guten Kontakten ins europaische
Umland wie die Niederlande, Danemark oder Osterreich,
wo die innovativen Wohnformen schon zum normalen
Wohnraumangebot gehorten. Jedoch wurden Baugrup-
penprojekte im Eigentum auch in Nordrhein-Westfalen
bereits vereinzelt zu den oben genannten Themen reali-
siert. Diese sogenannten Bottom-up Projekte gingen im-
mer von einer kleinen Nutzergruppe aus und wurden von
unten aufgebaut — eben ,,Bottom-up®. Die Planung durch
die Nutzer selbst ist sowohl bei den Baugruppen als auch
in den Genossenschaften sozusagen rechtsforminharent
und damit selbstverstandlich. In den Bottom-up Projekten
werden Einzelne aktiv, formieren eine Gruppe, nehmen
ihre Wohnraumversorgung in die Hand und arbeiten dar-
an, ihre Vorstellungen vom Miteinanderwohnen gemein-
sam baulich umzusetzen. Das war vor 15 bis 20 Jahren
deutlich schwerer als heute, da es bis dato kaum férdern-
de Strukturen noch Erfahrungen oder Informationsquel-
len wie das Internet gab.

Ein viel beachtetes Projekt aus dieser Zeit war der erste
Wohnhof des Architekturbiros , Alte Windkunst® in Herzo-
genrath. Als Mietwohnungsbau waren solche Projekte vor
zwanzig Jahren in Nordrhein-Westfalen kaum vorstellbar.
Jedoch gelang es schon einige Jahre spater dem Verein
Wohnen mit Kindern e.V. in Disseldorf mit dem Investor
ein groBRes familiengerechtes Wohnprojekt im Geschoss-
wohnungsbau zu erstellen.

Die genossenschaftlichen Wohnprojekte Okologische
Baugenossenschaft Waldquelle eG in Bielefeld und Werk-
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bundsiedlung Am Ruhrufer eG in Oberhausen zeichnen
sich durch hohe bauliche Selbsthilfeleistungen aus. Da-
mals wie heute ist es nicht leicht, fur eine Genossenschaft
in Grindung eine Finanzierung zu erhalten. Die gefor-
derten Eigenkapitalanteile sind kaum darstellbar. Daher
muss auch bei aktuellen Neugriindungen die bauliche
Selbsthilfe, die ,Muskelhypothek" das fehlende Eigen-
kapital ersetzen. Jedoch sind die Mitglieder einhellig der
Meinung, dass das gemeinsame Tun eine Gruppe zusam-
menschweil3t und das Gemeinschaftsgefuhl wachsen
lasst. Sie vertreten tiberzeugend die Meinung, dass jede
Gemeinschaft Anlasse braucht, dass man sich in und tiber
die Arbeit kennenlernt und dadurch die Projektidentitat
sich entwickeln kann.

Das gilt in gleicher Weise fuir Baugruppen, die ihre Woh-
nungen im Eigentum errichten und in der Regel Uiber eine
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) organisieren.
Der gemeinsame Planungs- und Bauprozess férdert das
Kennenlernen. Meinungsverschiedenheiten missen aus-
getragen, Kompromisse geschlossen werden. Das sind
gute Voraussetzungen fur das gemeinsame Wohnen. Die
Oko-Siedlung in Dusseldorf-Unterbach hat als Bauge-
meinschaft in drei Bauabschnitten 30 Wohneinheiten
(WE) bzw. Einfamilienhauser und ein Gemeinschaftshaus
realisiert. Dabei hat sie mit einem in Baugruppen erfahre-
nen 6kologischen Architektenteam zusammengearbeitet,
das bereits Erfahrungen im Umgang mit Selbstnutzern
und 6kologischer Bauweise gesammelt hatte. Davon ha-
ben sie profitiert.

Top-down Projekte

Heute, nachdem das gemeinschaftliche Wohnen z.B. in
Form von Mehrgenerationen-Wohnprojekten in der Mit-

te der Gesellschaft angekommen ist, kann es durchaus
passieren, dass private Investoren bei Stadten vorstellig
werden und bekunden, dass sie gerne fur und mit Initiativ-
gruppen ein Wohnprojekt in gemischter Finanzierung im
Mietwohnungsbau erstellen méchten.

Wenn es noch keine Initiativgruppe gibt und die Wohnpro-
jekte von anderen wohnungswirtschaftlichen Akteuren
initiilert werden, dann bezeichnet man diese Form der Pro-
jektentwicklung als Top-down-Modell. In den 1990er Jah-
ren wurden in Nordrhein Westfalen Wohngruppenprojekte
vereinzelt in Stadten des Ruhrgebietes im Rahmen der
Internationalen Bauausstellung Emscher Park (IBA) als
Top-down Projekte initiiert. Die bekanntesten unter ihnen
sind die Projekte ,,Frauen Planen Wohnungen® in Bergka-
men sowie ,, Alternatives Wohnen — Tor zur Stidstadt” in
Recklinghausen. In KéIn-Bickendorf und Miunster-Meck-
lenbeck sind die Wohnungs- bzw. Sozialamter der Stadte
initiativ geworden, um auf stadtischem Bauland Modell-
projekte als Vorbild im und fur den 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau zu realisieren. Der Versuch, fur Familien
mit Kindern und insbesondere auch fur Alleinerziehen-
de kostengunstig Mietwohnungen mit nutzungsneutra-
len Grundrissen und kinderfreundlichem bespielbarem
Wohnumfeld beispielhaft zu errichten, wurde auch von
den Gleichstellungsbeauftragten der Kommunen initiiert

(Aachen — VaalserstraB3e, Leverkusen — Quettinger Feld,
Wirselen — Im Mauerfeldchen, Moers - Villa Kunterbunt,
Kempen-St. Hubert — Frauen bauen etc.).

Verfahren der Bewohnerbeteiligung, die Entwicklung von
nutzungsneutralen Grundrissen, die sicher stellen sollten,
dass jedes Kind in einer Familie Giber ein eigenes Zimmer
verfigen kann sowie die Betonung der Wichtigkeit des
Wohnumfeldes, das fur das Leben mit Kindern die Halfte
des Wohnwertes ausmachen kann, fanden Eingang in viele
weitere anspruchsvolle 6ffentlich geférderte Wohnungs-
bauten in Nordrhein-Westfalen und damit in die alltagliche
Praxis. Der Transfer aus Modellprojekt-Erkenntnissen ist
also in Ansatzen durchaus gelungen und die oft formulier-
te Forderung ,Vom Modell zur Regel“ konnte umgesetzt
werden.

Inzwischen hat die GAG-Immobilien AG in K&In das The-
ma ,,Neue Wohnformen* und ,,Mehrgenerationenprojekte*
in ihr Portfolio aufgenommen. Im Unternehmen sind spe-
zielle Ansprechpartner flr diesen Schwerpunkt zustandig.
Zurzeit sind insgesamt 5 neue Wohnprojekte im Bau oder
in der Projektentwicklung. Das Pilotprojekt hat also spéate
Frichte getragen.

Fazit

Der Ruckblick auf die sechs vorgestellten frihen Wohn-
projekte zum gemeinschaftsorientierten Wohnen zeigt,
dass Wohngruppenprojekte lohnen. Sie zeichnen sich
durch eine hohe Nachhaltigkeit aus und beweisen, dass
das gemeinschaftsorientierte Wohnen mit aktiver Nach-
barschaft kein sozial romantischer Traum, sondern in all
diesen Projekten auch nach 10 bis 20 Jahren noch immer
aktiv gelebte Realitét ist. Hohe soziale Mehrwerte durch
ein Miteinander, das die Kinderbetreuung erleichtert, in
schweren Zeiten Riickhalt gibt und zu einer Sinn bringen-
den aktiven Freizeitgestaltung anregt, ist auch heute in
vielen der , Altprojekte” gelebter Alltag. Dartiber hinaus
zeichnen sich die Projekte durch eine hohe Verantwort-
lichkeit far den baulichen Zustand der Immobilien aus:
alle Objekte sind tipp topp unterhalten, ganz tiberwiegend
durch Selbsthilfe und hohe Eigenverantwortung fur das
Projekt. Auch neu gegriindete Bewohnergenossenschaf-
ten haben bewiesen, dass sie ,wirtschaften kénnen* und
fahig sind, auch Uber einen langen Zeitraum die Projekte
wirtschaftlich stabil zu betreiben. Ebenso zeichnet sich
bei den Altprojekten ab, dass sie fir Investoren hoch inter-
essant sind: viel Selbstverwaltung, Selbsthilfe bei Repa-
raturen sowie die selbstorganisierte Nachbelegung der
Wohnungen ersparen Investoren viel Aufwand, Zeit und
Kosten. Verantwortung abzugeben bedeutet zwar auch
immer, viel Vertrauen aufbringen zu muassen, aber das hat
in den Projekten keiner der Investoren bereut. Im Gegen-
teil: nirgendwo sonst als in diesen gemeinschaftsorien-
tierten Wohnprojekten ist Vandalismus und Leerstand so
gering und klappt die Integration von Jung und Alt so gut
wie hier.
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Bielefeld — Okologische
Baugenossenschaft Waldquelle eG

Frihstick im Garten unter
Obstbaumen und Himbee-
ren direkt vom Strauch

Diese neu gegriindete Okologische
Baugenossenschaft Waldquelle hat
viel bauliche Selbsthilfe geleistet, um
zu den niedrigen Erstellungskosten
von 480,- DM/gm Wohnflache (1996)
zu gelangen. Nur das rohe Mauer-
werk wurde quasi fremd erstellt:
Verputzen, Wasserleitungen, Elektrik,
Sanitar, Dachstuhl ausbauen - alles
wurde in Eigenhilfe gemacht — und
das u.a. von einem hohen Anteil allein
erziehender Frauen, fur die dieses
Gemeinschaftsprojekt in besonderer
Weise geplant und konzipiert worden
war. Das Nutzungsentgeld liegt heute
bei rund 4,-€. Dafiir lebte man jahre-
lang mit der Bedrohung einer mogli-
chen Insolvenz, denn die Genossen-
schaftseinlage betrug damals (nur)
12.000,- DM und zu Beginn gab es
keine Rucklagen fur groRere Repara-
turen. Heute sichert das genossen-
schaftliche lebenslange Dauernut-
zungsrecht den Bewohnerinnen und
Bewohnern ein quasi unktindbares
preiswertes und sicheres Wohnen.

Viele experimentelle Techniken und
Materialien mussten sich erst bewei-
sen. Aber Michael Grunert von der
Genossenschaft meint: ,Es ist die
Okologie, die die Siedlung zusammen
héalt.” Zweimal im Jahr macht die
Genossenschaft einen Aktionstag,

so dass die Genossenschaftshauser
nach 12 Jahren alle tipp topp gepflegt
und instandgehalten sind. Der groR3e
Verantwortungsgeist und die lden-

titat von Eigentimern und Mietern
bewirkt, dass man mit dem Gut pfleg-
lich umgeht und die notwendigen
Arbeiten gemeinsam erledigt, denn
eine Wertminderung wtirde alle tref-
fen. Auch die Verwaltung macht die
Genossenschaft ehrenamtlich selber.
Inzwischen hat sich die Sache konso-
lidiert und die Mitglieder kédnnen sich
mit der gesamten Okosiedlung feiern
— einmal im Jahr zu Pfingsten — mit
FuBballturnier und Life-Musik. Denn
die Okologische Baugenossenschaft
Waldquelle ist mit ihren 17 Wohnun-
gen in 5 Hausern Teil einer gréBReren
6kologischen Siedlung.

Am Anfang war man recht ortho-
dox was das 6kologische Verhalten
anging. Vom anféanglichen ,,auto-
frei* wechselte man z.B. zu dem
Anspruch, sich mit drei Parteien ein
Auto zu teilen. Aber das war nicht
ganz realistisch an dem Standort in
Bielefeld Waldquelle. Auch der Ver-
zicht auf Geschirrsptlmaschinen und
Nutzung der Waschmaschinen nur
wahrend der glinstigen Nachtstrom-
zeit passte auf Dauer wenig zur Le-
benssituation von Familien mit klei-
nen Kindern und insbesondere nicht
zu den mehrfachbelasteten Alleiner-
ziehenden. Heute sehen die Mitglie-
der das sehr viel entspannter. Die ge-
samte Okosiedlung hat genug Strom
durch zusatzliche Solarenergie auf
14 Dachern der Einfamilienhauser. Es
wird sogar schon tber die Abschaf-
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fung der Komposttoiletten disku-
tiert, weil sie doch recht aufwendig
sind und sich nicht wirklich fur kleine
Haushalte eignen.

Die auf Alleinerziehende zugeschnit-

tenen Wohnungsgrundrisse und -gro-

Ben haben sich nicht nachhaltig be-
wahrt. Am Anfang waren die kleinen

Wohnungen mit den nutzungsneutra-

len Zimmern richtig und gut, weil sie

preiswertes Wohnen fur Matter mit
einem Kind ermoglichten. Schon bald
wurden die Wohnungen zu klein. Die
Familien wuchsen, wurden alter — und
wollten wohnen bleiben. Auch wegen
des in den Genossenschaftsbau in-
tegrierten eingruppigen Kindergar-
tens direkt vor der Haustur. Doch es
gab nicht gentigend grof3e Wohnun-
gen. Die eingeplanten Schaltraume

konnten auch keine Abhilfe schaffen,
da auf beiden Seiten Zimmer beno-
tigt wurden. Aus diesem Grund ist die
Fluktuation in der Genossenschaft
Waldquelle recht hoch — trotz groBer
Wohnzufriedenheit.

Michael Grunert und seine Lebens-
gefahrtin leben gerne hier, noch mit
den zwei groBen Jungs. Sie nutzen
die ruhige idyllische Wohnsituation
intensiv: Fruhstuck im Garten unter
Obstbdumen und Himbeeren direkt
vom Strauch. Sie schéatzen die gute
Gemeinschaft und die Freirdume, die
man hier hat. Fur junge Genossen-
schaftsgriinder hat Grunert die Emp-
fehlung, sich zu allererst um eine se-
ridse Finanzierung zu bemthen und
professionelle Beratung zu suchen.
Und genau hinzuschauen, was sich
unter neuen 6kologischen Techniken
verbirgt. Seine wichtigste Empfeh-
lung zum Schluss heiBt: Unbedingt
in der Auseinandersetzung bleiben,
denn das hélt die Gemeinschaft zu-
sammen.

Die 6kologische Baugenossenschaft
Waldquelle eG ist Teil einer 6kologi-
schen Siedlung mit weiteren 60 Ein-
familienhausern und als juristische
Person Mitglied der Eigentimerge-
meinschaft Waldquelle E G.
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Diisseldorf -
Oko-Siedlung Unterbach

»~Ich wirde es grundsatz-
lich immer genau so wieder
machen."

Noch 24 Stunden ist Peter Magner
.Burgermeister* in der Okosiedlung
am Langenfeldsbusch. Morgen geht
diese Aufgabe im rotierenden System
weiter an seinen Nachbarn. Und dann
ist das Jahr schon wieder vorbei, in
dem er fur die Gemeinschaft aus
rund 30 Hausern fur alles zustandig
war: von der Verwaltung des gesam-
ten Objektes Uber die Organisation
der Feste und Rituale, der gemeinsa-
men Arbeitseinséatze bis hin zur Au-
RBendarstellung.

Auch heute, nach 20 Jahren gemein-
samen Wohnens lautet seine Ge-
samteinschatzung: , Absolut zu-
frieden.” Und sein inzwischen
erwachsener Sohn ergénzt fur die
vielen Kinder, die hier gro3 gewor-
den sind: ,Hoch zufrieden!* Kritische
Stimmen sind ihnen nicht bekannt.
Auch mit dem Stadtebau ist die
Gruppe nach wie vor glticklich. Die
individuellen Grundstticke sind relativ
klein: rund 280 gm pro Einfamilien-
haus mit 130 - 200 gm Wohnflache.
Die von manchen Besuchern auf
den ersten Blick empfundene Enge,
das direkte Gegenuber der Eingange
an den autofreien schmalen Wohn-
wegen, war gewollt und hat sich far
die Entwicklung der Nachbarschaft
bewahrt: Man sieht sich — und bleibt
gerne zu einem Plausch stehen. Wer
ungestort sein will, signalisiert das,
indem er sich in der privaten Freifla-
che hinter dem Haus aufhalt. Die na-

turnahe Garten- und Wegegestaltung
ist im Wonnemonat Mai paradiesisch:
ein Meer von Farben. Eine im Projekt
lebende Landschaftsarchitektin berat
bei Bedarf bei Pflanzen und Pflege
der heimischen Gewéachse und (Obst)
B&ume.

Die Baugruppe hat vor 20 Jahren das
Objekt mit 30 Wohneinheiten und ei-
nem Gemeinschaftshaus mit einem
hohen Maf an Eigenleistung in drei
Bauabschnitten errichtet. Auch heute
ist Eigenleistung gefordert, denn die
Holzhauser sind pflegeintensiv. Der
bauliche Zustand dieser Grasdach-
siedlung in Holzstdnderbauweise mit
verschiedenen farbigen oder auch
naturbelassenen Fassaden ist gut.
Daftir wurde z.B. ein projekteigenes
mobiles Gerust angeschafft, das fur
die turnusmaBigen Streichaktionen
ausgeliehen wird. Uberhaupt hat sich
die Gemeinschaft gut entwickelt:
»,Man kann hier zu jedem gehen und
‘ne Schraube holen.” Im 100 gm gro-
Ben Gemeinschaftshaus finden ver-
schiedenartige Aktivitaten statt von
Tanzen, Singen in zwei Choren, Yoga,
Chi Gong, Tischtennis tiber Kochkur-
se hin zu gemeinsamen und privaten
Festen und Feiern.

Natdrlich hat es seit 1989 Fluktuati-
on gegeben: Sieben Hauser wurden
insgesamt verkauft. Trennungen,
Tod und berufsbedingte Umzlge
haben dazu geftihrt, dass die Grup-




61

pe sich verjungt hat und durch den
Zuzug von Familien mit kleineren
Kindern wieder ,Leben in die Bude
gekommen ist”. Die Unterbacher sind
zufrieden, dass es kein Altersheim
geworden ist — obwohl sie immer
ofter genau dartiber nachdenken:
,Wie wollen und kénnen wir hier woh-
nen, wenn wir richtig alt sind?" Erste
Perspektiven werden diskutiert: die

Wohnwege Rollator geeignet machen,

das nachste freiwerdende Haus auf-
kaufen und eine Sozialstation daraus
machen? Und genau das ist es auch,

was Peter Magner, der ,,es grundsatz-
lich immer genau so wieder machen
wirde*, allen heutigen Wohngruppen
raten mochte: ,,Man muss das Alter
baulich mehr bedenken.” Aber auch
da ist er guten Mutes, dass sie mit
vielen Képfen als Gruppe gemein-
sam an das Problem herangehen und
schon zu guten Lésungen kommen
werden.

Das Erfolgskonzept: Eine sehr trag-
fahige und entwickelte Selbstver-
waltungsstruktur, gemeinsame

Lebensvorstellungen im Bereich

des 6kologischen Wohnens und des
gemeinsamen Lebens mit anfangs
rund 80 Kindern, getragen von der
Uberzeugung, dass die Gemeinschaft
durch gemeinsames Tun lebendig
bleibt.
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Diisseldorf — Wohnen mit Kindern

Das Konzept ging auf:

41 Kinder im Alter zwischen
6 Monaten und 16 Jahren
geben den Ton an.

So war es auch gedacht vor 13 Jah-
ren, als die Stadt der Dusseldorfer
Wohnungsgenossenschaft Ost eG
(WOGEDO) das Grundsttick zu guten
Konditionen verkaufte, damit dort ein
Wohnprojekt nach den Vorstellungen
des Vereins Wohnen mit Kindern rea-
lisiert werden konnte.

,Es funktioniert super, die Nachbar-
schaft und die gegenseitige Unter-
stitzung. Fur Kinder und Elternist es
einfach genial*, sagt die Vorstands-
frau Martine Richli. Hier wurde wirk-
lich sehr viel umgesetzt von dem,
was der Verein Wohnen mit Kindern
entwickelt hat: Innovative Grundris-
se mit gleich groRen unter einander
tauschbaren Zimmern, besonders
an den Bedurfnissen von Familien
mit Kindern ausgerichtet — Gbrigens
schon 1992 barrierefrei geplant.
Weitere Elemente sind die Diele in
der Mitte der Wohnung als Kommu-
nikations- und Wohnraum und die
Balkone zum rlickseitigen Garten, so
dass die Beaufsichtigung der im Frei-
en spielenden Kinder ganz nebenbei
gelingt.

Ein Zimmer far Ruhebedurftige,

das von dem zentralen Kommuni-
kationsraum isoliert wurde (Schall-
schleuse), ist noch heute innovativ.
Beeindruckend auch die hauseigene
Infrastruktur wie z.B. der intensiv ge-
nutzte ,viel zu kleine”, 20 gm grofRe
Gemeinschaftsraum und der groBzu-
gige Eingangsbereich. Ebenfalls sind
alle sehr zufrieden mit dem Fahrrad-
raum im Erdgeschoss, in dem Kinder
ihre Radchen selbststandig abstellen
und rausholen kédnnen und dem riesi-
gen Wohnumfeld mit der Kletterwelt
und vielen anderen Geréaten. Be-
sonderen Spaf macht das Kuchen-
backen mit den selbst geernteten
Frichten der Obstbdume und Hasel-
nussstraucher.

Die Kombination der Wohnungen mit
der integrierten Kindertagesstatte
der ,Elterninitiative Vorstadtkrokodi-
le" wurde sehr gut angenommen und
ermdoglicht die Berufstatigkeit der
Erziehungsberechtigten. Sicherlich
auch deshalb war der Kindernach-
wuchs grof. Die Wohnungen waren
schnell zu klein far Familien mit meh-
reren Kindern. Und niemand wollte
hier freiwillig ausziehen. Die Kinder
wissen warum. Sie wissen, worin fur
sie die Gluckseligkeitsdinge im Wohn-
projekt bestehen: Das gemeinsame
Grillen, die Ubernachtung im Zelt im
Garten, Wasserschlachten im Som-
mer, FuBballspielen vorm Haus, Hal-
loween feiern und Ostereier suchen
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sowie gemeinsame Kanutouren ... .
Das Erfolgskonzept: Man braucht zu
allererst einen mutigen Investor, der
experimentierfreudig ist.

Die WOGEDO sagt heute dazu: ,,Brin-
gen Sie mir ein Grundsttck —ich
wurde sofort wieder bauen. Aber wir
kénnen ja nur bauen, das Zuhause

schaffen erst die Menschen.” Den en-

gagierten Kern von Bewohnern, den
man dafur braucht, hat die WOGEDO
in der Otto-Petersen-StraBe gefun-
den. Naturlich verlangt ein solches
Wohnprojekt soziale Kompetenzen

und Kompromissbereitschaft, denn
auch hier gibt es die allseits bekann-
ten Konflikte mit Ordnung und Sau-
berkeit, Ladrm und Ruhebedurfnis,
weshalb der Basketballkorb z.B. wie-
der abgebaut werden musste.

,Und man muss nattrlich an seinen
Visionen festhalten.” Martine Richli
gerat ins Schwarmen, obwohl sie
gerade dabei ist, gemeinsam mit ei-
nigen Nachbarn den Auszug vorzu-
bereiten: Wenn alles klappt, dann in
ein neues Baugruppen-Wohnprojekt
in einer Kaserne ganz in der Nahe.

Ein Teil der Gruppe will Eigentum er-
werben, anderen sind die Wohnungen
einfach zu klein geworden. AuBBer-
dem muss man langsam schon mal
ans Alter denken ... und den Platz

frei machen fur Familien mit kleinen
Kindern, die von einem Wohnprojekt
mit integriertem Kindergarten besser
profitieren kénnen.
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Koln — Gemeinsam Wohnen und
Leben mit Kindern

»,FlUr uns war das damals
unmoglich, dass ein Mieter
bestimmt, wo die Licht-
schalter hinkommen."

Das Projekt am Ossendorfer Weg in
Koéln ist das erste Top-down Wohn-
gruppen-Projekt in Nordrhein-West-
falen. Es wurde 1989 konzipiert, 1990
geplant und 1993 bezogen.

In Block 4 des Wohnbauvorhabens
KoIn-Bickendorf hatte die Stadt Koln
gemeinsam mit der stadtischen Woh-
nungsgesellschaft GAG ein Modell-
projekt unter Bertcksichtigung neuer
Wohnformen mit frilhzeitiger Nut-
zerbeteiligung geplant. Die 2-jéhrige
Projektentwicklung und Begleitung
der Gruppe wurde vom Wohnungs-
amt aus der Fehlbelegungsabgabe
finanziert. 400 Familien aus der
Wohnungssuchendenliste mit hohen
Dringlichkeitsstufen erhielten eine
Projektbeschreibung und ein Be-
teiligungsangebot. 120 haben sich
schriftlich beworben, 60 kamen zur
Informationsveranstaltung und 40
wollten mitmachen. 27 Familien zo-
gen ein: Das Motto ,Wohnen mit Kin-
dern” traf ins Schwarze. 13 Nationali-
taten, darunter 1/3 Alleinerziehende,
Familien mit 4 Kindern — Tendenz
steigend - alle hatten Interesse an ei-
ner kinderfreundlichen Gemeinschaft
und Wohnsituation in der Stadt.

Bewohnerbeteiligung fand bei Grund-
rissen im Individualwohnbereich, bei
der Wohnungswahl und den Nach-
barschaften in einer Hausgruppe,

bei Einrichtung und Nutzung des Ge-
meinschaftsraums und der gemein-

schaftlichen Planung des grofR3en kin-
derfreundlichen Wohnumfeldes sowie
zur sozialen Organisation der Selbst-
verwaltung statt. Die anspruchsvol-
le Architektur sah nutzungsneutrale
Raume, pro Person 1 Raum plus Ge-
meinschaftsbereich und schaltbare
R&ume mit separater ErschlieBung
vor.

Heute, nach 15 Jahren hat die Grup-
pe von rund 40 Erwachsenen und

60 Kindern Erfahrungen in Nachbar-
schaft und Gemeinschaftsleben ge-
macht, die einzigartig sind: Integrati-
onsleistungen von 13 Nationalitaten,
Erwerbstatigkeit von allein erziehen-
den Frauen, deren Kinder mit betreut
werden mussten, Trennungen, psychi-
sche Krankheiten, tragische Todesfal-
le — eben das volle Leben: Getragen
haben es die Frauen, die im Rahmen
der Selbstverwaltungsstrukturen
Starken entwickelt und Kompetenzen
erworben haben, die sie sich selbst
nicht zugetraut hatten. Sie haben

far ihre Familien und insbesondere
ihre Kinder eine Lebensgemeinschaft
geschaffen, in der sich alle optimal
entwickeln konnten. Inzwischen ha-
ben viele Kinder Abitur oder andere
Schulabschlisse, gute Ausbildungs-
verhaltnisse, positive Lebensverlaufe.
Auch das ist ein Ergebnis der Stabi-
lisierung und Unterstitzung durch
aktive Nachbarschaften.

+Wir machen hier alles selbst!" Diese
Aussage zeigt, wie stark die Verant-
wortlichkeit der Mieter fiir das Objekt
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ist. Bei Wohnungswechsel werden
eigenstandig Anzeigen aufgegeben,
bei Mullproblemen werden die Mull-
Detektive erfunden. Die Verteilung
der Nutzgérten wird problemlos nach
Bedarf vorgenommen.

TurnusmaBig wechselnde Mieter-
sprecher und -sprecherinnen bringen
mit immer neuem Schwung wieder
Bewegung in die Truppe. Zum Bei-
spiel durch die Spielgerateaktion, in
der die Kinder ein Schaukelmodell
gebastelt haben, um dem Vermieter

zu zeigen, welches Gerat es sein soll-
te. Das hat dann auch geklappt.

Die GAG hat die Selbstbestimmung
und Selbstverwaltung der Gruppe
immer akzeptiert, unterstitzt wo es
notwendig war und z.B. den groBzi-
gigen Gemeinschaftsraum mietfrei
Uberlassen — was eine besonders
wichtige Grundbedingung fur die Ge-
meinschaftsbildung war und ist. Das
Erfolgskonzept im O-Ton der GAG:
»Fur uns war das damals unmog-
lich, dass ein Mieter bestimmt, wo

die Lichtschalter hinkommen. Aber
heute sehen wir, dass das Konzept
aufgegangenen ist, dass es keinen
Vandalismus gibt, dass wir keine Mie-
terbeschwerden bzw. kaum Schaden
zu bearbeiten haben.” Und weiter:
»Das ist an einem solchen Standort
schon was Besonderes. Wir haben
damals einen neuen Weg eingeschla-
gen, haben die Augen zugemacht und
die Bewohner an der langen Leine
gehalten. Das hat sich fir uns ausge-
zahlt.” Die GAG musste nicht eingrei-
fen, die Gruppe regelt — fast — alles
allein. Und wenn es mal notwendig
ist, ,machen wir gemeinsam eine
Treppenhausaktion — und feiern dann
anschlieBend zusammen.*
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Miinster -
Gemeinsam Wohnen von Jung & Alt

,Die autoarme Situation ist
naturlich ein Paradies fir
Kinder".

»Man muss den Ball flach halten®,
das ist die Empfehlung von Klemens
Knob, erster Vorsitzender des Vereins
,Gemeinsam Wohnen von Jung & Alt"
in Munster-Mecklenbeck. Die Knobs
sind von Anfang an bei diesem inno-
vativen Wohnprojekt am Stadtrand
von Munster dabei. Gut angebunden,
fur kulturliebende Stadter vielleicht
ein bisschen weit drau3en. Aber die
Infrastruktur in Mecklenbeck ist per-
fekt. ,Da kann man alles zu FuB3 errei-
chen.” Auch das ist fur das Motto des
Projektes , Alt & Jung” sehr geeignet.

Daran kann es also nicht liegen,
dass die ,Alten” sich vor 10 Jahren
nicht so zahlreich wie die Familien
mit Kindern zu diesem Wohnpro-
jekt entschlieBen konnten, als die
Werbung bei Wohnungssuchenden
des Wohnungsamtes und hier in der
Gegend rund um Mecklenbeck anlief.
,Die Schwiegermutter hat den Fly-
er mitgebracht”, so Frau Knob. Die
Wohnungen wurden damals genau
auf die Leute hin geplant, die mitma-
chen wollten: groRe Wohnungen fur
Familien mit bis zu 6 Kindern oder
eben auch Appartements fir Allein-
stehende — junge und alte. In der For-
der- und Finanzierungsweise wurde
es genau so angelegt, wie die Inte-
ressenten es brauchten: 1. Férder-
weg, 2. Forderweg und frei finanzier-
te Mietwohnungen. Hier wurde nach
konkreten Nutzerbedurfnissen einer
vielschichtigen Interessentengruppe

geplant. Und so ist auch eine bun-

te Mischung von Haushaltsformen,
Nationalitaten, Einkommens- und
Altersgruppen entstanden: allein er-
ziehende Vater und Mutter, junge und
alte Singles, eine Familie mit sechs
Kindern, Italiener, Koreaner, Kurden,
Englénder und naturlich eine ganze
Menge Kinder mit und ohne Handi-
cap. Ein Mikrokosmos mit rund 100
Personen. Die autoarme Situation -
sie wurde von den Bewohnern in die
Planung eingebracht — ist nattrlich
ein Paradies fur Kinder und ein Grund
dafir, dass sie sich hier tummeln.

Das Wohnprojekt ist ein anspruchs-
volles Top-down Modellprojekt der
Stadt Munster, geplant vom Gewin-
ner des Architekturwettbewerbs,
dem Buiro Schaller & Theodor, KéIn,
moderiert von WohnBund-Beratung,
Bochum und realisiert von der stadti-
schen Stiftung Sivedes. ,Die Archi-
tektur ist wirklich genial.” Familie
Knob ist nach wie vor davon begeis-
tert, wie die Architekten das gel6st
haben, dass man sich ganz selbst-
verstandlich begegnet — durch die se-
paraten Wohnungseingénge Uiber den
gemeinsamen Platz und sich so die
alltagliche Kommunikation von ganz
alleine herstellt. Ebenso haben die
groBen Balkone, die alle zum Platz
hin orientiert sind, die Aufgabe erflllt,
sich nicht aus dem Auge zu verlieren.
Obwohl direkt in der Nachbarschaft
ein Altenhilfezentrum liegt, das die
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notige Pflegeinfrastruktur bereit-
stellt, konnten die Seniorinnen und
Senioren der Anfangsphase leider
nicht im Projekt verbleiben. Bei De-
menz sind die Moglichkeiten einer
funktionierenden Nachbarschaft
schnell begrenzt. Da, wo richtige Pfle-
ge anféngt, ist ein Umzug in eine Pfle-
geeinrichtung notwendig. Insofern
hat es bei den drei barrierefrei ausge-
statteten Seniorenwohnungen schon
einen kompletten Wechsel gegeben.
Ansonsten ist die Bewohnerschaft
eher stabil, abgesehen von familidren
oder berufsbedingten Umzugen. reitschaft ist gut — besonders nach
dem 10-jahrigen Jubildumsfest. Na-
turlich gibt es Menschen, die sich
zuriickziehen, die eigentlich nur gut
wohnen wollen — ,mit einem beson-
deren Kick, wie hier im Projekt” — und

Befragt nach einer Gesamteinschét-
zung antwortet Herr Knob: ,Wenn es
so lauft wie zurzeit, wirde ich sagen
Gesamtnote 2,3.” Die Gesprachsbe-

in dem Sinne sollte man die Anspri-
che nicht zu hoch ansetzen und eben
»den Ball immer schon flach halten®.
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Oberhausen - Bau- und Wohnge-
nossenschaft Werkbundsiedlung
am Ruhrufer eG

»Jeder half bei jedem. So
etwas schweif3t zusammen
und halt ewig".

Die alteste Junge Genossenschaft im
Neubau seit Griindung der Bundes-
republik ist tatsachlich jung und aktiv
geblieben — auch wenn die Genossen
selbst langsam in die Jahre kommen.
1984 wurde sie gegriindet, 1989 sind
alle nach einer langen Realisierungs-
phase eingezogen und feiern in die-
sem Jahr ihr 20-Jahriges.

Ein Modellvorhaben des Werkbund
Architekten Werner Ruhnau und der
Stadt Oberhausen fur insgesamt 60
Baufamilien auf der ehemaligen Ze-
che Alstaden in Oberhausen unmit-
telbar am Ruhrufer war Anlass fur
die Genossenschaftsgrindung. Nicht
nur die Genossenschaft, die hier an
diesem Standort kostenglinstig sie-
deln konnte, war ein Novum, auch die
breiten Beteiligungsangebote: Jede
Baufamilie konnte ihr Haus nach sie-
ben von den Architekten entwickelten
unterschiedlichen Typen wahlen und
nach eigenen Wiinschen auch noch
wahrend der Nutzung verandern. Der
beliebteste Typ war ,,Katharina®.

GroBe finanzielle Schwierigkeiten ins-
besondere auch mit den Kreditinsti-
tuten, die sich mit Darlehenszusagen
zurickhielten, verzdgerten den ge-
samten Prozess. Schlussendlich un-
terstutzte die Stadt Oberhausen die
Genossenschaft sowohl durch das in
Erbpacht tberlassene Grundstlck
als auch durch eine finanzielle Beteili-
gung in der Genossenschaft. 15 Rei-

henhauser mit 105 - 112 gm wurden
im ersten Bauabschnitt im genos-
senschaftlichen Mietwohnungsbau
errichtet. Weitere Einheiten des Pilot-
projektes wurden im Einzeleigentum
erstellt oder von anderen Wohnungs-
baugesellschaften tbernommen. Ein
gemeinsamer Platz mit Bdumen, Bri-
cke und Teich sowie eine angedeutete
~Stadtmauer” verbinden die angren-
zenden Reihenhd&user.

Das Gemeinschaftshaus ,,Ruhrpott*
und 3 6ffentlich geforderte Wohn-
einheiten wurden von der Genossen-
schaft funf Jahre spater mit Férder-
mitteln des Landes errichtet. Es
wurde — wie kdnnte man es anders
erwarten im Ruhrgebiet — zu einer
echten Kneipe, die zurzeit der Ful3-
ball GroBereignisse mit abendlichem
Public Viewing Uiber den genossen-
schaftseigenen Beamer jeden Abend
hoch frequentiert war. Der ,,Ruhr-
pott” wird ehrenamtlich vom Verein
»Ruhrpott e.V. — gemeinsam leben
und wohnen" mit groBem Erfolg
quartiersoffen betrieben.

Die Genossenschaft profitierte da-
mals ganz besonders von dem Mo-
dellvorhaben, denn genossenschaft-
liche Selbsthilfe war hier Programm:
Gemeinsamer Einkauf aller Materia-
lien und gemeinsame Erstellung aller
Innengewerke erméglichten, dass die
15 Familien innerhalb der Genossen-
schaft einen hohen Wohnstandard zu
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sehr erschwinglichen Kosten realisie-
ren konnten. , Jeder half bei jedem.
Eine Verrechnung gab es nicht.” Dank
einer sehr guten Anleitung der bau-
lichen Selbsthilfe konnte ein Gewerk
nach dem anderen und ein Haus
nach dem anderen erstellt werden.
So etwas schweif3t zusammen und
héalt ewig. Auch der Haustyp ,Kathari-
na“ hat sich bewahrt — und sieht gut
aus. Es gibt keinen Instandhaltungs-
oder Renovierungsstau. Man macht
fast alles selbst.

Der Stadtebau mit den privaten Ter-
rassen, die in den offentlichen Grin-
bereich tGbergehen, war ein beson-
derer Wunsch der Mitglieder. Und
daruber sind sie besonders glicklich.

Praambel der Satzung der Bau- und
Wohngenossenschaft Werkbund-
siedlung am Ruhrufer eG

»Mit der Griindung der Bau- und
Wohngenossenschaft Werkbund-
siedlung am Ruhrufer eG wird ange-
knupft an die Tradition der Arbeiter-
bewegung mit den Urspriingen des
Genossenschaftsgedankens. Durch
die Moglichkeit, in Eigenhilfe in einer
Siedlergemeinschaft preiswerten
Wohnungsbau zu betreiben, wird
eine Alternative zum herkdmmlichen
Eigenheimbau oder dem herkémmli-
chen Mietwohnungsbau angeboten.*

Die groBe Rasenflache wird intensiv
far FuB3- und Federball und das obli-
gatorische Grillen zu jeder Gelegen-
heit genutzt. Das war immer so und
wird von allen Genossenschaftsmit-
gliedern sehr geschéatzt.

Die damalige Belegungskonzeption

- junge Familien, Mitte 30 mit Kin-
dern — war einseitig. Heute ziehen bei
notwendigem Wechsel — keiner geht
hier freiwillig — wieder Familien mit
Kindern nach, um die Nachhaltigkeit
zu gewabhrleisten und den langsam

in die Jahre kommenden Bewohnern
das Wohnen im Alter auf diese Wei-
se zu ermoglichen. Trotzdem denkt
man schon tiber Wohnraum-Verklei-
nerungen und Verlagerung z.B. in die
gegenulberliegenden Mietwohnungen
sowie Uber pflegetechnische Fragen
nach. Auch die ehrenamtliche genos-
senschaftliche Selbstverwaltung wird
dann in jungere Hande Ubergehen.
Daran arbeitet man schon. ,,Man darf
nicht stehen bleiben”, sagt Gerd Vat-
terot und muss jetzt mal ganz schnell
den Beamer aufbauen gehen.
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Vorgestellte Wohngruppenprojekte in
Nordrhein-Westfalen
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Projekte in Fertigstellung — Ausblick

Es tut sich was in Nordrhein-Westfalen ...

Die Anzahl der kurz vor Vollendung stehenden Wohnprojekte sprengt jede Erwartung: In ganz Nordrhein-Westfalen ist
derzeit eine Vielzahl von Neuen Wohnprojekten im Bau — insbesondere in den Kernstadten. Gemeinschaftlich Wohnen
ist nicht nur im Aufwind, Wohnprojekte boomen geradezu. Diesem Umstand soll mit dem folgenden Kapitel Rechnung
getragen werden. Auffallend ist, dass sich dort, wo es schon ein gemeinschaftliches Wohnprojekt gibt, haufig weitere
Gruppenprojekte bilden. Hier erweist sich: Gebaute Wohnprojekte sind gute Beispiele fiir Nachahmer und ermutigen
neue Grundungsinitiativen. Deutlich wird auch: Die Kommunen, die Unterstitzung anbieten durch Informationsveran-
staltungen, Beratungsstellen, Ansprechpersonen oder Grundstticksoptionen, konnen deutliche Erfolge bei der Verwirkli-
chung von Baugemeinschaften verbuchen.

Wenig erstaunlich ist, dass im léandlichen Raum die Nachfrage nach Neuen Wohnformen geringer ist als in stadtischen
Regionen. Denn dort ist es oft schwieriger, eine ausreichende Zahl von Menschen zu finden, die sich ein eigenes Pro-
jekt zum gemeinschaftlichen Wohnen wiinscht und zutraut. Vorbilder und Inspiration zum Nachahmen sind selten in
direkter Nachbarschaft anzutreffen. Nichts desto trotz werden gerade periphere Regionen starker von den Folgen des
demografischen Wandels betroffen sein und neue Lésungen fur das Wohnen im Alter ,,plus Unterstiitzung” finden ms-
sen. Eine Auswahl von Projekten, die im Jahr 2009 oder 2010 fertig gestellt werden, soll auf neue Konzepte neugierig
machen und weitere Gruppen ermutigen.



Das erste Wohnprojekt des Freiburger Mietshauser Syn-
dikat e.V. in Nordrhein-Westfalen wird eine Mischung zwi-
schen Altbau und Neubau im Zentrum von Aachen. Die
Baugruppe Wohnsinn e.V. baut derzeit ein selbstverwalte-
tes Mietshaus in Gemeinschaftseigentum als GmbH. Im
denkmalgeschutzten Altbaubestand liegen acht Wohnun-
gen und die Gemeinschaftsraume, die die Vereinsmitglie-
der zwischen 4 und 60 Jahren als Café, Biuro und Gas-
tezimmer gemeinsam nutzen kénnen. Ab Herbst 2008
entstehen auf dem dahinter liegenden Grundstiick 12
neue Wohnungen im Passivbau, sieben davon 6ffentlich
gefordert.

Architektur: Alte Windkunst, Herzogenrath und

A. Hildersperger, Aachen

Projektentwicklung und Investor: Wohnprojekt Wohnsinn
e.V. und Mietshauser Syndikat, Freiburg

Ein Frauenwohnprojekt fur die Bielefelder Beginen: 30
Wohnungen, alle 6ffentlich geférdert und sechs weite-
re Wohnungen im Eigentum baut die Genossenschaft
Gemeinnutzige Siedlungs- und Wohnungsbaugenos-
senschaft Senne eG (GSWG) mit ihrer Tochtergesell-
schaft OWIT-GmbH fur die Beginen in Bielefeld. 2009
werden Frauen mit Kindern und Alleinstehende in die
52-82 gm groBen barrierefreien und die drei behinder-
tengerechten Wohnungen einziehen. Im 92 gm gro3en
Gemeinschaftsraum sind Veranstaltungen und ein
Café auch fur die Nachbarn geplant, denn die Offnung
zum Quartier ist fester Bestandteil des Konzeptes der
Beginen.

Architektur: Michael Kluckhuhn, Verl

Investorin: OWIT-GmbH, Bielefeld

Projektentwicklung: Birgit Pohimann-Rohr, Dortmund,
Martina Buhl, Rehda-Wiedenbriick

Die 2007 gegriindete Dachgenossenschaft Wohn-Raum eG will generationentbergreifende Haus-
projekte in Bochum auf den Weg bringen. Im ersten Projekt buntStift wird ein ehemaliges Wohnstift
von der Stadt Bochum in Erbpacht ibernommen. Das Geb&ude soll bis 2009 zu einem Mehrgene-
rationenwohnprojekt mit 21 WE unterschiedlicher Gré3e und einem Gemeinschaftsraum umgebaut
und erweitert werden. Uber die Halfte der Wohnungen ist geférdert, ein Teil ist barrierefrei. Mit einer
Einlage von 410 €/gm Wohnflache und einer Miete zwischen 4,80 bis 6,30 €/gm inklusive Gemein-
schaftsraum werden aus Mietern Genossenschaftsmitglieder. Eine Reihe von Genossenschaftern
und Burgen unterstitzen das Projekt mit Solidarkapital, ohne selbst einziehen zu wollen.

Architektur: Post/ Welters, Dortmund/ Kéln
Investorin: Wohn-Raum eG, Bochum
Projektentwicklung: Wohn-Raum eG in Kooperation mit WohnBund-Beratung NRW, Bochum
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Juni 2008, Richtfest der Mehrgenerationen-Wohnanlage des Vereins Wahlverwandtschaften in
Bonn. 34 Wohnungen in zwei Hausern hat der Investor RheinHaus im Rohbau fertiggestellt: Im Vor-
derhaus befinden sich 23 Mietwohnungen, davon 7 6ffentlich geférdert und im Hofhaus entstehen
11 Eigentumswohnungen in unterschiedlicher GroBe.

Damit zeigt sich auch die soziale Mischung, die gewollt

ist: Alle Einkommensgruppen sollen sich das Wohnpro-

jekt leisten kénnen. Mitbestimmung wurde von Anfang an

umgesetzt. Der begriinte Innenhof und zusatzliche Ge-

meinschaftsraume schaffen die Verbindung zwischen den

Hausern. Erst drei Jahre alt, hat der Verein heute schon

150 Mitglieder. Das nachste Mehrgenerationenhaus hat

Wahlverwandtschaften schon in einem anderen Bonner

Stadtteil begonnen. Weitere sollen folgen.

Architektur: Arne Hofmann, Bonn
Investor: RheinHaus, Bonn
Projektentwicklung: Wahlverwandtschaften e.V., Bonn

Das dritte Wohnprojekt von W.I.R. e.V. ist im Begriff, ein ,Dorf in der Stadt" zu werden. Die unge-
wohnliche Kooperation zwischen einer Altgenossenschaft und einer Baugruppe beschreitet dafur
neue Wege: In einer CO,-freien Siedlung in Dortmund-Brinninghausen baut die Spar- und Bauver-
ein eG 24 Wohnungen zur Miete fur Singles und Paare in einem dreigeschossigen Mehrfamilien-
haus. Direkt nebenan erstellt die Baugemeinschaft

W.L.R. e.V. dreizehn Doppel- und Einzelhauser im Eigen-

tum far Familien. Alle Wohnungen haben KfW 40 Standard s

und sind ebenso wie der Gemeinschaftsraum barrierefrei - S

erschlossen. Beide Projektgruppen arbeiteten von Anfang
an im Nachbarschaftsverbund zusammen und haben den
gestalterisch aufeinander abgestimmten Entwurfen der
Architektur zugestimmt. Unterstutzung erhielt das Wohn-
projekt auch von der Stadt Dortmund.

\

Architektur: Post/ Welters, Dortmund/ Kéin
Investoren: Spar- und Bauverein eG., Dortmund sowie
Baugemeinschaft W.L.R. e.V.

Projektentwicklung: Birgit Pohlmann-Rohr, Dortmund

P o= = e ooy

Ll

I
I
8
1
1
~

Ein klassisches Investorenprojekt, und doch ganz anders: Durch den Umbau eines Kirchengebau-

des und einen ergdnzenden Neubau stellt der Investor Bétefiir 2008 im Dortmunder Stadtteil
Kirchlinde insgesamt 52 barrierefreie Wohnungen fertig,
48 davon 6ffentlich geférdert. Im umgebauten Gemeinde-
haus entstehen 10 kleine Wohneinheiten und eine Grup-
penwohnung mit 5 Appartements fir Altere, dazu ein gro-

Rer Gemeinschaftsbereich mit Kiiche und Gastewohnung.

In einem zweiten Gebaude werden 42 neue Wohnungen
in GréBRen zwischen 50 bis 100 gm gebaut. Durch ein Mo-
derationsverfahren wurden Interessentinnen und Inte-
ressenten fur ein aktives Wohnen in der Nachbarschaft
geworben, so dass das Projekt eine aktive Quartiers-
umstrukturierung darstellt.

Architektur: Ingenieurburo fir Bauwesen

Martin Zunker, Dortmund

Investorin: Die Bauherrengemeinschaft

Botefur, Klejnot, Nitschke

Projektentwicklung: WohnBund-Beratung NRW, Bochum
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Miteinander
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In Dusseldorf-Gerresheim wird ein Investorenmodell fiir gemeinschaftliches und selbst bestimmtes
Wohnen in Verantwortung auf den Weg gebracht. 23 Mietwohnungen, teils im geférderten Woh-
nungsbau, teils frei finanziert, sind fir Menschen der Generation 50+ geplant. Vier Geschosse neh-
men barrierefreie Wohnungen zwischen 47 und 99 gm und einladende Platze der Begegnung auf.
Baubeginn ist Ende 2008. Neben der sozial verlasslichen Hausgemeinschaft des Vereins engagiert
sich die aktive Wohngruppe im Wohnquartier, um das Zusammenleben im Gemeinwesen zu stér-
ken. Das Netzwerk der Gegenseitig-

keit wird im Projekt als ,,Forum Nach-

barschaftskultur” integriert.

Architektur: Atelier Fritschi Stahl
Baum, Dusseldorf

Investoren: Peter und Melanie Boss in
GbR, Dusseldorf

Projektentwicklung: Gruppe sowie
Ellen Schneiders, Diisseldorf und
koelnlnstitut iPEK, Kéin

In KéIn-Ehrenfeld entsteht mit der Villa anders bundesweit das erste generationenverbindende
Wohnprojekt fur Lesben, Schwule und Transgender. Investorin und Bauherrin ist die GAG Immobili-
en AG in KéIn. Auf 1800 Quadratmetern sollen fur Singles, gleichgeschlechtliche Paare und Regen-
bogen-Familien 34 Wohnungen und ein Gemeinschaftsraum entstehen. Voraussichtlich bis Ende
2009 werden die 15 frei finanzierten und die
19 offentlich geférderten Wohnungen sowie
der Gemeinschaftsraum bezugsfertig sein. In
dem Mietshaus gibt es dann Wohnraum von
Einzimmer-Appartements bis zu geraumigen
Dreizimmerwohnungen. Das Projekt erhielt
von der Stadt Kéln eine Férderung fur das
Mehrgenerationenwohnen.

Architektur: hmp Architekten Allnoch und
Hutt GmbH

Investorin: GAG Immobilien AG, Koéln
Projektentwicklung:

Schwul-Lesbisches Wohnen e.V.

Etwa 100 aufgelassene Kirchen stehen im Bistum Essen vor der Umnutzung. In der ehemaligen
Kirchengemeinde St. Pius nutzt der Investor G&H Wohnwelten diese Chance zum Bau von familien-
gerechten Wohnungen und passender Infrastruktur fur ein Wohnprojekt. 45 barrierefreie Wohnun-
gen werden 2009/2010 durch den Umbau einer Kirche

und den zugehdrigen Gebauden entstehen, die Halfte da-

von im Eigentum. Ein 6ffentlicher Bereich mit einer Kapel-

le, einem Pflegestutzpunkt und Versorgungseinrichtungen

entstehen im Erdgeschoss der Kirche, eine Pflegegruppe

mit kleinen Appartements im ersten Obergeschoss. Auf

dem Gelénde befindet sich auch ein Kindergarten. Die

Architekten Funke + Popal und die WohnBund-Beratung

NRW initiieren und moderieren die Beteiligung der spa-

teren Bewohnerinnen und Bewohner des Mehrgeneratio-

nenwohnprojektes.

Architektur: Funke + Popal Architekten, Oberhausen
Investor: G&H Wohnwelten, Dusseldorf
Projektentwicklung: Funke + Popal Architekten , Wohn-
Bund-Beratung NRW, Bochum



75

Solidaritat, Nachbarschaft(er)leben und Eigenstandigkeit sind die Grundideen der ,,Aktiven Haus-

gemeinschaft Solingen Wald". Die ersten Interessenten fur das Wohnprojekt trafen sich im Mai

2007 auf einer Informationsveranstaltung der Georg Kraus Stiftung. Diese baut inmitten von denk-

malgeschutzten Hausern in der Altstadt von Solingen Wald ein Wohnobjekt mit 14 barrierefreien

Wohnungen, das im Herbst 2008 seine Einweihung feiert. 24 Bewohner zwischen 60 und 85 Jahren

werden bis dahin die 6ffentlich geférderten Wohnungen beziehen und den Gemeinschaftsraum, die
Dachterrasse und ein Gastezimmer nutzen kénnen.
Die Georg Kraus Stiftung férdert die Bildung von akti-
ven Hausgemeinschaften.

Architektur: Die Unternehmensgruppe Silbersiepe,
Hagen

Investorin: Georg Kraus Stiftung, Hagen
Projektentwicklung: Georg Kraus Stiftung, Hagen

Die Unnaer Kreis-, Bau- und Siedlungsgesellschaft (UKBS) baut als Investorin in zwei ehemaligen
Ubergangswohnheimen ein Wohnprojekt als ,Modellprojekt Energie*. Die beiden Gebdude werden
durch einen Neubau miteinander verbunden. So entsteht nicht nur mehr Wohnflache, sondern auch
Platz far einen Gemeinschaftsraum. Das Haus wird zu 2/3 aus kleineren Wohnungen und zu 1/3
aus familiengerechten Wohnungen bestehen. Mit dem Umbau entsteht in 2009 fast ein Neubau-
standard zu 4,90 €/gm.

Architektur: Karl-Friedrich
Meister, UKBS, Unna
Investorin: UKBS, Unna
Projektentwicklung: Birgit
Pohlmann-Rohr, Dortmund

Durch den Umbau eines ehemaligen Schwesternwohn-
heims entsteht in Wuppertal-Barmen ein Mehrgeneratio-
nenwohnprojekt direkt an den stillgelegten Bahngleisen
der Nordbahntrasse. Fur die Wohngruppe, die noch im
Aufbau ist, baut die Investorin Vereinigte Evangelische
Mission 19 barrierefreie frei finanzierte und 6ffentlich ge-
forderte Wohnungen. Die ersten Bewohnerinnen und Be-
wohner kénnen schon 2008 einziehen.

Architektur: Michael Altenfeld, Wuppertal, Martin Linke,
Solingen

Investorin: Vereinigte Evangelische Mission (VEM),
Wuppertal

Projektentwicklung: Vereinigte Evangelische Mission,
Wuppertal, Birgit Pohlmann-Rohr, Dortmund
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Wohngruppenprojekte in der Stadtentwicklung -
Erfahrungen aus anderen Bundeslandern

Wohnprojekte erhalten eine zunehmende Bedeutung

fur die Stadtentwicklung und tibernehmen eine wichtige
Funktion bei der Wohnraumversorgung und Eigentumsbil-
dung. Dartiber hinaus treten Wohnprojekte gleich welchen
Typs sowohl bei der Innenentwicklung als auch der Stadt-
erweiterung, bei der Wiederbelebung von Brachflachen
wie auch der ErschlieBung von Entwicklungsgebieten ex-
perimentell sichtbar in Erscheinung. Sie erweitern die Pa-
lette stadtischer Wohnformen und beférdern das Quartier
als Lebensraum durch nachbarschaftliches Miteinander,
Identitatsstiftung und hochwertige Architektur.

Neue Wohnprojekte als eine Strategie zur
Stadtentwicklung

Wohngruppenprojekte als Mittel zur Stadtentwicklung
und zur Erhéhung der Eigentumsquote zu nutzen, scheint
ein neuer, viel versprechender Weg. Unabdingbar fur die
Umsetzung ist der politische Wille vor Ort. Mit den neuen
Eigentimern kommen nicht nur mehr Vielfalt, Lebens-
qualitat und burgerschaftliches Engagement zurtick in die
Stadt, sondern auch der Wunsch nach mehr Beteiligung
und Mitsprache im Wohnumfeld. M6chte eine Kommune
eine erfolgreiche Entwicklung mit privaten Baugemein-
schaften fordern, sind zusatzliche Verwaltungsleistungen
notwendig, sei es wegen des erhdhten Beratungsbedarfs
oder Fragen zu Grundstiicken und Infrastruktur. Auch die
Beteiligung neuer Akteursgruppen erfordern ein anderes
Herangehen. Daher entwickeln Kommunen gezielt Struk-
turen, um die Schaffung selbst genutzten Wohnraums in
Baugemeinschaften oder Genossenschaften zu unterstit-
zen. Mit dem Ankauf von Liegenschaften und einer Amter
Ubergreifenden Zusammenarbeit machen viele den ersten
Schritt. Beratungsstellen und Informationsveranstaltun-
gen, Fordermittel und Grundstucksoptionen sind weite-
re Instrumente, wie die Eigeninitiative von Baugruppen
stimuliert und aktiv unterstutzt werden kann. Runde Ti-
sche sind als Kooperationsplattform zwischen Stadt und
privaten Investoren, Wohnungsunternehmen, Projektent-
wicklern und Architekten keine Seltenheit mehr. Mit der
Einrichtung zentraler Projektgruppen fur die Realisierung
neuer Baugebiete werden vielerorts Ansprechpartner und
damit Grundvoraussetzungen fir eine erfolgreiche Um-
setzung geschaffen.

Bevdlkerungswachstum und Brachflachen
als Handlungsmotive auch schon in der
Vergangenheit

Diese Entwicklungen sind nicht neu. Sie gibt es schon
langer, vor allem in Studdeutschland. Durch den Struk-
turwandel der 1990er Jahre stehen in vielen Kommunen
unerwartet innenstadtnahe Gewerbeflachen und gro-
e ehemals militarisch genutzte Areale zur Verfuigung.

Gleichzeitig besitzen gerade wachsende Stadte bis heute
kaum bedarfsgerechten Wohnraum fur alle Nachfrager-
gruppen: Es stehen zu wenig interessante Flachen fur

die Herausforderungen des demografischen Wandels zu
Verfligung und parallel ziehen sich der Staat und die 6f-
fentlichen Wohnungsunternehmen zunehmend aus dem
Wohnungsneubau zurtck.

Einige der Stadte mit Wachstumsdruck zeigten bereits

in den 1990er Jahren, wie man dieses Dilemma zwischen
groBRer Nachfrage und innenstadtnahen Flachenpoten-
zialen erfinderisch 16sen kann. Sie beschlossen, auf den
frei gewordenen Flachen dem Thema Wohnen in der Stadt
eine groBere Bedeutung und neue Richtung zu geben.
Innenstédte und Zentren sollten als Gegengewicht zu den
Stadtréndern gestérkt werden, die Eigentumsbildung ftr
mittlere Einkommensgruppen vereinfacht und die Ver-
bindung von Wohnen und Arbeiten erméglicht werden.
Kleinteilige Stadtstrukturen mit Nutzungsmischung und
okologischen Konzepten sind das Ziel. Nachhaltige Stadt-
entwicklung, energiebewusstes und ressourcenschonen-
des Bauen gelten als Leitbilder dieser Zeit. In Wohnpro-
jekten, vor allem in Baugemeinschaften wird die Chance
gesehen, dass private Bauherren individuellen Wohnraum
nach beispielhaften sozialen, architektonischen und 6ko-
logischen Leitlinien erstellen. Die Zeit scheint reif, dem
privaten Engagement fur selbstbestimmtes Wohnen ent-
sprechenden Raum zu geben. Weitere Kommunen wagen
nun auch den ersten Schritt und unterstitzen diese Initia-
tiven, die immer mehr werden.

Auch in Nordrhein-Westfalen bot die Stadt Dusseldorf in
Gerresheim Anfang der 1990er Jahre Wohngruppenpro-
jekten erstmalig die Chance, in gréBerem Stil individuellen
Wohnraum zu verwirklichen. Neben sozialem Wohnungs-
bau, frei finanzierten Miet- und Eigentumswohnungen
sollten mehrere Wohngruppenprojekte realisiert werden.
Ein Stuck Stadt mit funktionierenden Nachbarschaften zu
entwickeln, war erklartes Ziel. Mit Hilfe einer externen Be-
ratung und finanzieller Unterstiitzung des Landes Nord-
rhein-Westfalen wurde die Beteiligung der zukiinftigen
Bewohner moderiert, Informationsveranstaltungen orga-
nisiert und Baugruppen zentral vor Ort beraten. Die vor-
gesehenen 80 Wohneinheiten fir Wohngruppenprojekte
unterlagen keinen besonderen gestalterischen Vorgaben.
Es ist damals eine bunte Mischung aus konventionellem,
experimentellem und breit sozial gemischtem Wohnungs-
bau entstanden. Neben 6kologischen Wohnprojekten

wie Holzwurm, Grashupfer, Gemeinschaftlich Wohnen in
Gerresheim und Evergreen, die z.T. durch untbliche Bau-
formen frische und ungewohnte Akzente in das Stadtbild
setzen, zeigen auch die Bauten des sozialen Wohnungs-
baus und die 6ffentlichen Platze eine ungewoéhnlich hohe
Nutzerqualitat. Wie hoch die Verbundenheit gerade der
Wohngruppenprojekte mit ihnrem Quartier ist, zeigt ihr Ein-
satz bei StraBenfesten, zahlreichen Veranstaltungen vor
Ort und tber die Hauser hinausgehende nachbarschaftli-
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che Kontakte. 2009 wird der letzte fehlende Baustein der
Wohngruppenprojekte in diesem Gebiet erganzt: Mit dem
Bau eines Seniorenwohnprojektes entstehen 23 altersge-
rechte Wohnungen. Die Gruppe Miteinander Wohnen in
Verantwortung sucht mit ihrem burgerschaftlichem Enga-
gement und dem im Projekt verankerten ,,Forum Nachbar-
schaftskultur” bewusst die Anbindung ans Quartier. Damit
bestatigt sich die Idee, dass Wohnprojekte nicht nur ihren
eigenen qualitatvollen Wohnraum selber schaffen kénnen,
sondern sich auch fur ihren Stadtteil einsetzen und ihn
mit Leben fallen.

Der Blick auf andere Regionen

Wohnprojekte gehdren nicht mehr zu den Sonderwohnfor-
men oder den Exoten im Wohnungsbau. In noch groBerem
AusmalB als Dusseldorf haben Stadte wie Tubingen oder
Freiburg gezeigt, dass ganze Stadtteile durch Baugrup-
pen entwickelt und aufgewertet werden kénnen. Hamburg
fordert gesamtstadtisch eine Vielfalt von Wohnprojekten
und junge Genossenschaften, die als soziale Anker in den
Stadtteilen fungieren. Muinchen stellt stadtische Grund-
stlicke bevorzugt fur Wohngruppen zur Verfiigung, um
durch gemeinschaftliches Bauen bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen. Aber auch in Berlin, Hannover, Stuttgart,
Karlsruhe, Ludwigsburg, Augsburg, Wirzburg, Trier, Saar-
bricken, in Dresden und Leipzig und weiteren Stadten
entstehen immer mehr Baugemeinschaften.

Was kénnen Stadte in Nordrhein-Westfalen von Kommu-
nen aus anderen Bundesléndern lernen? Welche unter-
schiedlichen Verfahren und Instrumente zur Umsetzung
von Wohnprojekten werden gewahlt und erfolgreich einge-
setzt? Wie kann eine Stadt das Engagement von bewoh-
nergetragenen Projekten mit ihren hohen Wohnqualitaten
und funktionierenden Nachbarschaften, die sowohl den
Bewohnern als auch dem Quartier Vorteile bringen, syste-
matisch nutzen?

Eine ndhere Betrachtung der Stadte Tubingen, Freiburg,
Hamburg und Minchen zeigt im Folgenden, welche Er-

fahrungen diese Kommunen mit Wohnprojekten in der
Stadtentwicklung gemacht haben bzw. machen. Sie be-
legen, dass gemeinschaftliche Wohnprojekte zur Revi-
talisierung der Stadte beitragen kénnen, Tendenzen der
Reurbanisierung unterstiitzen und einen nennenswerten
Beitrag bei der Entwicklung von Quartieren liefern. Indem
sich Bewohner engagiert einmischen und ihr Wohnum-
feld aktiv mitgestalten, wirkt sich die bauliche und soziale
Nachhaltigkeit einzelner Projekte positiv auf ganze Nach-
barschaften und den 6ffentlichen Raum aus. Kommunen
in Nordrhein-Westfalen konnen von diesen Erfahrungen
profitieren. Die Beispiele aus anderen Bundeslandern
dienen als Anregung, eigene Verfahren flr die besondere
Situation vor Ort zu entwickeln und gezielt Férderung von
Wohnprojekten im Quartier einzusetzen.
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Freiburg — Klimagerecht und selbstbestimmt

Freiburg steht fur eine lange Tradition von Baugemein-
schaften und ihrer erfolgreichen Umsetzung in zahlrei-
chen Projekten. Bei der ErschlieBung der groBraumigen
Entwicklungsgebiete Rieselfeld und Vauban sind von An-
fang an Burgerbeteiligung und Mitbestimmung Schlts-
selbegriffe, mit denen die Stadt Freiburg die Stadtteilent-
wicklung vorantreibt. Um eine vielschichtige Bebauung
mit einem hohen 6kologischen und sozialen Anspruch
sowie qualitatvolle Architektur und die erwtinschte Klein-
teiligkeit im Quartier umzusetzen, wird Baugruppen bei
der Entwicklung der Gebiete der Vorzug gegeben. Gestal-
terische Freiheit sichert ein buntes Bild. Urbanitat durch
Dichte, Vielfalt und Mischung sind die Schlagworte.

Von der Idee zur Umsetzung einer
nachhaltigen Stadt

Mit der Brachflache Rieselfeld und der Konversionsfla-
che Vauban stehen Mitte der 1990er Jahre in Freiburg
zwei groB3e Areale zur Verfligung, auf denen nachgefrag-
ter Wohnraum geschaffen und in denen Leitbilder wie die
Stadt der kurzen Wege, Stadtentwicklung entlang des
OPNV oder die Okologische Stadt umgesetzt werden
koénnen. Eine robuste stadtebauliche Struktur zu entwi-
ckeln, die flexibel auf unvermutet auftauchende Verande-
rungen reagieren kann, ist erklartes Ziel in Freiburg und
wird als lernende Planung Uber die Stadtgrenzen hinaus
bekannt. Durch eine umweltorientierte Planung und Aus-
fuhrung, z.B. mit Vorgaben zur Niedrigenergiebauweise
und dem Anspruch, jungen Familien attraktive Wohnper-
spektiven zu erdffnen und deren Abwanderung entge-
genzusteuern, wird eine nachhaltige Stadtteilentwicklung
umgesetzt.

Blrger flr die Mitbestimmung qualifizieren

Freiburg ist schon zu einem frihen Zeitpunkt bereit gewe-
sen, sich neuen Ideen zu 6ffnen und interessierte Bewoh-
nerinnen und Bewohner in Entscheidungen einzubinden.
Die Burgerbeteiligung hat im Rieselfeld schon 1991 begon-
nen und wird bis heute als beispielhafte Quartiersarbeit
finanziert und praktiziert. Im spater entwickelten Vauban
wird dies Ubernommen. ,Verfachlichen, Verstetigen und
Qualifizieren* sind drei Phasen im Planungsprozess, mit
denen die Birgerbeteiligung dort auf einem hohen Niveau
etabliert wird. Durch einen stéadtischen Etat von damals
40.000 DM pro Jahr, gezahlt tiber 5 Jahre, wird das En-
gagement von Laien qualifiziert und eine neue Planungs-
kultur etabliert. Von diesem Betrag konnen Burgerinitiati-
ven Personal einstellen, sich weiterbilden und Gutachter
einkaufen. Ein Ergebnis dieser kommunalen Férderung ist
eine Mitbestimmung auf Augenhéhe mit stadtischen Am-
tern und eine dauerhafte Beteiligung von Bewohnerinnen
und Bewohnern.

Gestalten statt verwalten

Freiburg hat klare Signale zur Baugruppen-Ermutigung
ausgesendet und verléssliche Rahmenbedingungen fur
die Verfahren gesetzt:

- Die Stadt besitzt das Gelénde, bestimmt selbst tiber
die Vermarktungsstrategien und finanziert die neuen
Stadtteile komplett mit einer Treuhandfinanzierung (In-
Sich-Finanzierung).

- Der Verkauf der Grundstucke erfolgt zu einem Festpreis.

- Festgelegt werden das Freiraum- und ErschlieBungs-
konzept, flexibel sind Bauformen, Haustypen und
Nutzungsdichten.

- Es werden Amter Ubergreifende Anlaufstellen fest
installiert, die beraten und informieren.

- Baugruppen sind erwiinscht und haben Vorrang.

Zu Beginn der Gebietsentwicklung von Vauban und Rie-
selfeld stehen fur die Nachfrager Grundstiicke in ausrei-
chender Zahl zur Verfuigung, daher gibt es kostenfreie
Optionen mit groBziigigen Laufzeiten bei der Vergabe
von Flachen. Fur die Auswahl der Baugruppenbewerber
werden vielfaltige Kriterien, vorrangig aber soziale und
damit eher weiche Aspekte bericksichtigt. Auch archi-
tektonisch-bauliche Gruinde stehen hinter dem Bewer-
bungskonzept zuriick. Wichtig sind jedoch energetische
Aussagen zum Gebaude. Um gemischte Sozialstrukturen
zu sichern, werden Grundsticke fur frei oder 6ffentlich
finanzierte Mietwohnungen und Eigentumsobjekte nicht
raumlich getrennt. Private Baugruppen erstellen bis heute
einen Grofteil der Wohnungen.

In beiden Vierteln wird die Entwicklung des sozialen und
kulturellen Lebens zeitgleich mit dem Baufortschritt in
den einzelnen Bauabschnitten angestrebt, was zu einem
bedarfsgerechten Ausbau der Infrastruktur fihrt und

die Stadtteile fur Familien attraktiv macht. Neben den
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Zugangen zu Wohngebauden und Wohnungen im Erdge-
schof sind die Stadtteile im gesamten Umfeld barriere-
frei. Verkehrsberuhigung findet ihre Umsetzung durch
eine flachendeckende Tempo 30 Zone und der Betonung
des OPNV: eine neue StraBenbahntrasse als Rickrat des
Quartiers sowie in Vauban ein weitgehend stellplatzfreies
Verkehrskonzept.

Zukunftweisende Planung und Umwelttechnik sind da-
ran zu erkennen, dass alle Gebaude (4.100 Wohnungen
im Rieselfeld, 2.500 in Vauban) nach dem Konzept der
Niedrigenergie-Bauweise als Mindestanforderung errich-
tet werden. Das bedeutet eine deutliche Reduzierung des
Energiebedarfs, bestmogliche Nutzung von erneuerbaren
Energien, Einbindung in das Fernwadrmenetz mit Kraft-
Warme-Kopplung und eine CO,-Reduzierung. Damit hat
Freiburg schon frith den Weg zu einer energie- und res-
sourcensparenden Stadtteilentwicklung eingeschlagen.

Dies spiegelt sich auch im Wohngebiet wider: In dichter
Blockrandbebauung mit maximal funf Etagen entstehen
z.B. im Rieselfeld attraktive Hauser, die einen gemeinsa-
men, lebendigen Innenbereich umschlieBen.

Amter Ubergreifende Projektgruppen und
politische Einbindung

Far beide Quartiere werden neue, amter- und dezernats-
Ubergreifende Projektgruppen aus Stadtplanung, Liegen-
schaft und Wohnungswesen eingerichtet, die die Projekte
steuern und koordinieren. Sie bilden eine eigene adminis-
trative Koordination der lokalen Verwaltungsstellen, die
mit der Siedlungsentwicklung befasst sind. Dabei arbeiten
sie mit der Kommunalentwicklung Landesentwicklungs-
gesellschaft (KE LEG) zusammen. Eine wichtige Funktion
als Informationsplattform und Entscheidungstrager tiber-
nimmt die gemeinderatliche Arbeitsgruppe (GRAG). Das
Forum Vauban als lokaler Burgerverein und der Burge-
rinnenverein (BIV) sowie der Stadtteilverein K.1.O.S.K.im
Rieselfeld organisieren die Zusammenarbeit im Stadtteil.
Auch in den zuruckliegenden Auseinandersetzungen of-

fenbart sich: Die groBBe Flexibilitat der Freiburger Verwal-

tung schafft Voraussetzungen, unter denen das Engage-

ment und die Bereitschaft zum gemeinsamen Entwickeln
moglich werden.

Lohnendes Ergebnis: Urbane Qualitaten
mit Freizeitwert und Bebauungsdichte

Sowohl in Vauban als auch im Rieselfeld zeigt sich die
Kraft von Baugemeinschaften: Der grote Teil der 2.000
Wohnungen in Vauban wurde durch Baugruppen und klei-
ne Investoren erstellt. Ahnliches gilt fur Rieselfeld: Allein
im Jahr 2007 wurden 20 Projekte mit ca. 380 Wohnun-
gen fertiggestellt. 2008 sind in 15 Projekten 165 Woh-
nungen und zahlreiche gewerbliche Einheiten im Bau, ca.
850 Wohnungen wurden schon vorher durch Baugruppen

erstellt. Trotz der GroRzugigkeit im Umgang mit den Bau-
vorschriften ist insgesamt ein hohes Gestaltungsniveau
entstanden. Die innerhalb der Baugruppen eingesparten
Kosten werden haufig gemeinsam in soziale Infrastruk-
tur oder 6kologischen Mehrwert investiert. Familien- und
behindertengerechtes Wohnen furr Alt und Jung ist beim
Bauen durch barrierefreie ErschlieBung mitgedacht. Ge-
meinsam mit der freiwilligen Selbstverpflichtung werden
dadurch oft hohe 6kologische und bauliche Standards
erreicht, die viele Nachahmer aus anderen Stadten inspi-
rieren. Wohnen und Arbeiten im selben Stadtteil ist in kur-
zer Zeit erreicht worden. Die Stadtteile sind ,,erwachsen*
geworden und nehmen ihre Alltagsprobleme oft selber in
die Hand. Und die Hausbewohner und Baugemeinschaf-
ten sind mittlerweile zu Nachbarn in lebendigen Quartie-
ren zusammengewachsen, die ihr Stadtteilleben vielsei-
tig gestalten, Flohméarkte und Kinderfeste organisieren,
selbstverwaltete Nachbarschaftszentren und Quartiersla-
den griinden, in Genossenschaften, Wohngruppen oder
einzeln im Eigentum oder zur Miete wohnen. Gemeinsam
haben die Wohnprojekte mehr aufgebaut, als die Stadt
sich das jemals ertraumte.
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Hamburg — Vorreiter fur Wohnprojekte

Hamburg macht bereits seit Jahren als Vorreiter bei der
Foérderung von Wohnprojekten von sich reden. Die Grin-
dung von Baugemeinschaften und Wohnprojekten in pri-
vatem und genossenschaftlichem Eigentum zu unterstuit-
zen, ist Teil der zukunftsorientierten Standortpolitik der
Hansestadt. Seit 2003 existiert mit der Agentur fiur Bau-
gemeinschaften eine zentrale Anlaufstelle fir Menschen,
die gemeinschaftlich bauen wollen.

Wohnprojekte als soziale Anker im Quartier

Soziale Ziele sind die wesentlichen Beweggriinde und Mo-
toren fur den Stadtstaat Hamburg, Wohngruppenprojekte
zu unterstutzen. Die Stadt will damit soziale Ankerpunkte
in den Quartieren schaffen und zukunftsfahige Wohnkon-
zepte fur junge und alte Menschen entwickeln. Sie erhofft
sich, engagierte und zukunftsorientierte Menschen an

die Stadt zu binden und eine Abwanderung ins Umland
zu verhindern. Hamburg baut darauf, dass mit individuell
gestaltetem Wohnraum in lebendiger Nachbarschaft zu
erschwinglichen Preisen auch die stadtische Wohnqualitat
und die soziale Stabilitat in den Vierteln wachst und die
Stadt attraktiver wird.

Dabei setzt Hamburg auf die Stérkung des burgerschaft-
lichen Engagements, die Integration aller Bevolkerungs-
und Altersgruppen und die Starkung der sozialen
Mischung. Dies wird durch eine maBBgeschneiderte For-
derung unterstutzt, die innerhalb der Wohnprojekte sehr
verschiedene Einkommensgruppen bertcksichtigt. Ein
gewulnschter Effekt soll die Verbesserung des 6ffent-
lichen Raums sein, weswegen auch bauliche Ziele wie
qualitatvolles Bauen genutzt und geférdert werden. Bei
diesen Zielen spielt die Partizipation der Beteiligten eine
groB3e Rolle.

Unterstltzungsstrukturen flachendeckend
und kleinraumig

Nicht in ausgewahlten Entwicklungsgebieten, sondern
flachendeckend, dezentral und kleinrdumig im gesamten
Stadtgebiet werden Baugemeinschaften geférdert. Dafur
werden Baulliicken ebenso genutzt wie Brachflachen oder
Bestandsimmobilien. Die Nachfrage von innenstadtnahen
Standorten ist starker, wobei aufgrund fehlender Altbau-
ten heute meistens Neubauprojekte realisiert werden.
Typisch fur Hamburg ist, dass zahlreiche Wohnprojekte in
Form von Genossenschaften umgesetzt werden, sowohl
als Neugrundungen als auch mit Dachgenossenschaften.

Verfahren der ,Anhandgabe" als
Hamburger Erfindung

Seit 2003 kann die Stadt durch die Schaffung der ,Agen-
tur fur Baugemeinschaften” die Wohngruppen noch bes-
ser unterstutzen. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Agentur sind Lotsen von der Idee bis zum Einzug. Sie
vermitteln Interessenten und bieten zahlreiche Hilfen bei
den Wegen durch die Verwaltung an. Sie geben Informa-
tionen zu geeigneten Grundstiicken, Finanzierung und
Kooperationen. Bei der Beantragung von Fordermitteln
beraten sie hinsichtlich der Anforderungen zur Aufnahme
in das Hamburger Wohnungsbauprogramm.

In Hamburg stehen auBerordentlich hohe Grundstiicks-
kontingente fur Wohnprojekte bereit: Mittlerweile 20
Prozent der stadtischen Wohnbauflache im Geschoss-
wohnungsbau sind ausschlieBlich fur Baugemeinschaf-
ten reserviert. Die Wohnprojekte mussen sich mit ihren
Konzepten um ein stadtisches Grundstick bewerben.
Mit dem besonderen Verfahren der Anhandgabe stellt
die Stadt nicht nur Grundstiicke bereit, sondern gewahrt
auch angemessene Zeitraume fur die Gruppen- und Pla-
nungsprozesse: In der Regel erhalt die Baugemeinschaft
ein Jahr Zeit, um mit Hilfe eines Baubetreuers und Archi-
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tekten die Bebauungsmaoglichkeiten und die Finanzierbar-
keit des Bauvorhabens zu kléaren. Als Grundsttickspreis
wird der Verkehrswert eines erschlossenen Grundstticks
zu Grunde gelegt. Eine Hamburger Besonderheit ist,

dass sich Baugemeinschaften beim Kauf von stadtischen
Grundsticken nicht dem dblichen Bieterverfahren unter-
ziehen mussen. Die Freie und Hansestadt Hamburg unter-
stutzt Baugemeinschaften dariiber hinaus auch durch ein
eigenes Férderprogramm. Dabei sind die Rechtsform der
Gruppe, das Einkommen, die HaushaltsgréRe und Selbst-
hilfeleistungen ausschlaggebend. Mit den zwei Finanzie-
rungsangeboten fir Baugemeinschaften im individuellen
Eigentum und Baugemeinschaften im genossenschaftli-
chen Eigentum ist es Bauinteressierten moglich, bereits
mit einem Eigenkapital von ca. 10 Prozent der Gesamtkos-
ten zu bauen, wodurch Wohneigentum und eigentums-
ahnliches Wohnen auch in einer teuren Metropole fir eine
breite Schicht der Bevolkerung erschwinglich bleibt.

Genossenschaftsgedanke weiterhin
attraktiv fur Wohnprojekte

Die Stadt sieht es auch als ihre Aufgabe, gute Offentlich-
keitsarbeit als Werbung fir Wohnprojekte zu machen. Sie
gibt umfangreiches Informationsmaterial aus. Mit Bro-
schiren, Flyern und Leitfaden rund um das Thema Bauge-
meinschaften sowie mit einem nutzerfreundlichen Inter-
netauftritt und einer Datenbank zur Vergabe stadtischer
Liegenschaften, die fur Baugemeinschaften reserviert
sind, informiert sie Interessierte. Sie beteiligt sich an ver-
schiedenen Foren, wie den Hamburger Wohnprojekttagen
der Stattbau GmbH und dem Baugemeinschaftsforum
der Lawaetz-Stiftung, die als Projektentwickler auftre-
ten und mit langjahriger Erfahrung bei der Betreuung von
Baugemeinschaften und Genossenschaften eine Informa-
tions- und Kommunikationsplattform fur alle Beteiligten
bieten. Projekten wird hier die Moglichkeit gegeben, sich
vorzustellen und neue Mitglieder zu werben, Einsteiger
kénnen sich umfassend informieren.

Fur die Phase des Bauens stehen sowohl fachkundige Be-
treuer als auch erfahrene Architekten zur Begleitung von
Wohngruppenprojekten bereit. Mit seiner langen Tradition
von Baugenossenschaften sind in Hamburg mit jungen
und klassischen Genossenschaften bewéhrte Tragerstruk-
turen vorhanden zur Unterstitzung von Wohnprojekten,
die den Genossenschaftsgedanken aktuell leben wollen.

Umfangreiches Netzwerk mit bewahrten
Akteuren

Die Agentur fur Baugemeinschaften ist Bestandteil der
Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) im Amt
far Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung (WSB).
Die Vergabe von stadtischen Grundstiicken an Bauge-
meinschaften liegt in der Verantwortung des Immobilien-
managements der Hamburger Finanzbehdorde. Dartber
hinaus steht ein umfangreiches Kooperations-Netzwerk
an Partnern aus den Bereichen Projektentwicklung und
-steuerung, Architektur und Bautragerschaft bis hin zu
Dachgenossenschaften zur Verfigung.

Baugemeinschaften, wohin man schaut ...

Nur ein Beispiel von vielen: Im neuen Parkquartier Fried-
richsberg in Barmbek-Sud entsteht seit 2007 das groBte
zusammenhangende Wohnquartier flir Baugemeinschaf-
ten in Hamburg. Das Grundstick auf einem parkartigen
Gelande bietet besonders fur Familien mit Kindern eine
ideale Umgebung: Viel Griin, aber auch nahe Einkaufs-
moglichkeiten sowie Kindergérten und Schulen. Neun
Bauprojekte erstellen insgesamt tiber 150 Wohneinheiten
in individueller Architektur und mit ganz unterschiedli-
chen Gemeinschaftsflachen. Nebenan, im Gebaude der

ehemaligen Pathologie P 40, das schon heute fur Kultur
und Burgerveranstaltungen genutzt wird, soll ein neu-

er Treffpunkt fars Quartier entstehen. Viele der neuen
Bewohnerinnen und Bewohner engagieren sich in ihrem
Viertel in sozialen und kulturellen Projekten und leisten
ihren Beitrag zu einer guten Nachbarschaft. Projekte wie
diese mit hohen 6kologischen Standards, sozialer Vielfalt
und Verantwortung sowie kulturellen Aktivitaten gibt es
verteilt Uber ganz Hamburg, z.B. in Langenhorn, in Berge-
dorf und im Schanzenviertel — und zahlreiche neue ent-
stehen wie z.B. in der HafenCity.

Immer wieder betont Hamburg die zahlreichen Moglich-
keiten, mit denen eine Kommune fir Baugemeinschaf-
ten aktiv werden kann, denn Informieren, Moderieren,
Finanzieren zusammen mit guten Grundstticken und
geeigneten Verfahren bringe Vorteile fir die Stadt: Allein
zwischen 2002 und 2007 sind fast 500 Wohnungen in 27
Wohnprojekten entstanden und derzeit sind tiber 500 wei-
tere Wohnungen in 26 Projekten im Bau und in Planung.
Baugemeinschaften boomen — und die Stadtentwicklung
profitiert davon.
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Munchen — Individuell ausgerichteter Wohnraum durch

Wohnprojekte

Munchen bietet viel: Enorme Wirtschaftskraft, hochwer-
tige Arbeitsplatze, zahlreiche Hochschulen und einen
gleichzeitig hohen Freizeitwert. All das macht Minchen zu
einem attraktiven Wohn- und Arbeitsort. Doch Miinchen
hat auch einen Engpass: Bezahlbarer Wohnraum ist rar.
Deswegen hat die Landeshauptstadt beschlossen, Wohn-
projekten eine besondere Rolle bei der Entwicklung neuer
Stadtteile zu geben. Sie wagt mit dem ehemaligen Kaser-
nengeldnde am Ackermannbogen ein Experiment. Dort
erprobt sie neue Planungsstrategien, die Gestaltungs-
spielrdume fur Baugruppen, junge Genossenschaften und
Investoren zulassen und eine zielgruppengerechte Pla-
nung und Realisierung férdern.

Das Minchner Modell fir bezahlbaren
Wohnraum

Durch die Verlagerungen von Flughafen und Messe sowie
durch die Aufgabe mehrerer militarisch genutzter Are-

ale entstanden auf stadtischem Gelande in den letzten
Jahren groBe Freiflachen, groBenteils in guten Lagen. Zu
den neuen stadtischen Entwicklungsgebieten zéhlen z.B.
Ackermannbogen, Theresienhéhe und die Messestadt
Riem. Sie werden mit dem Ziel entwickelt, lebendige Vier-
tel mit einer guten Infrastruktur zu schaffen. Im Vorder-
grund steht das stadtstrukturelle und sozialpolitische Ziel,
eine ,Munchner Mischung" von Wohnungen fur moglichst
alle Einkommensgruppen und vielfaltige Wohnformen zu
erreichen. In den neuen Stadtquartieren sollen das Ent-
stehen langfristig stabiler sozialer Strukturen geférdert
und soziale Brennpunkte verhindert werden. Nicht zuletzt
verfolgt die Stadt das Ziel, Haushalte mit Kindern in der
Stadt zu halten.

Bevorzugte Grundstiicksvergabe fur
Wohngruppenprojekte

Wohnprojekte werden auf allen kommunalen Ebenen un-
terstutzt. Nach Billigung und Auslegung eines Bebauungs-
planes flr die Bauflachen eines neuen Planungsgebietes
fasst der Stadtrat einen Verwertungsbeschluss. Darin
werden die Anteile fur den geférderten Wohnungsbau, den
frei finanzierten Wohnungsbau sowie fur Wohnprojekte
nach Umfang und Lage ebenso festgelegt wie die Kriteri-
en fur die Grundstucksvergabe. Zunachst erfolgt dann fur
Wohnprojekte ein vereinfachtes Ausschreibungsverfah-
ren, an dessen Ende der Stadtrat tber die Grundstticks-
vergabe entscheidet. Die tUbrigen Flachen werden im EU-
weiten Ausschreibungsverfahren vergeben. Im Rahmen
der Bauleitplanung wird darauf geachtet, dass nach dem
Planungsrecht geeignete Grundsticke fur unterschied-
liche Anforderungen bzw. Wohnformen von Baugruppen
gebildet werden kdnnen.

Praxisnah und unbiirokratisch

Die Grundstucksvergabe der fir Baugemeinschaften re-
servierten Flachenkontingente erfolgt in jedem Gebiet
praxisnah und unburokratisch. Bewerbungen werden
nach sozialen, 6kologischen, wirtschaftlichen sowie ggf.
spezifisch gebietsbezogenen Kriterien berticksichtigt, die
in einer Ausschreibung jeweils benannt werden. Als sozi-
ale Komponenten gelten Alten- oder Mehrgenerationen-
wohnen, Bewohnertreffs, Gemeinschaftsraume, soziale
Hausverwaltung oder die Integration besonderer Bewoh-
nergruppen. Bevorzugt werden auch Projekte, in die in be-
sonderem MaBe Familien mit Kindern eingebunden sind.
Fur alle stadtischen Flachen gilt der Okologische Kriteri-
enkatalog der Stadt mit Vertragsstrafen bei Nicht-Einhal-
tung. Durch stadtebauliche Wettbewerbe und bauliche Re-
alisierungswettbewerbe wird die Qualitat des Stédte- und
Wohnungsbaus einschlieBlich der Gestaltung der 6ffentli-
chen Freiflachen als bauliches Ziel gesichert.

Die Stadt Munchen weif3, dass Baugruppen einen zeitlich
langeren Vorlauf bis zur Beurkundung des Grundstticks-
kaufes bengtigen. Bisher ist es bei allen Projekten gelun-
gen, sachgerechte Lésungen fur den Einzelfall zu finden,

mit denen Baugruppen und Stadt zufrieden sind und die
bisher keine Reservierungsgebiihren erforderlich erschei-
nen lassen. Aus der Entscheidung, wie lange Grundstiicke
frei gehalten und ob Kosten dafiir erhoben werden, wird
kein Dogma gemacht. Vielmehr zeichnet sich der Minch-
ner Weg bislang durch eine anforderungsbezogene Hand-
habung aus. Vorteilhaft ist auch, dass der Verkauf tbli-
cherweise erst nach der Aufteilung in Wohneigentum oder
Einzeleigentum direkt an die einzelnen Haushalte eines
Wohnprojektes erfolgt — und nicht an die Baugruppe als
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Gesamtheit. Eine Férderung, meist durch ein verbilligtes
Grundstuick und Darlehen ist moéglich, sofern eine Bau-
gemeinschaft oder einzelne Haushalte davon die Kriteri-
en fur den geférderten Wohnungsbau erftillen (Minchen
Modell). Neben einer bevorzugten Grundstticksvergabe
unterstutzt die Stadt Miinchen Wohnprojekte auch durch
direkte Beratungsleistungen stadtischer Amter. Damit
sind der Stadtrat sowie die Verwaltung in unterschiedli-
chen Bereichen einerseits und Baugruppen andererseits
die hauptséchlichen Akteure der Entwicklung hin zu einer
nachhaltigen Stadtteilentwicklung.

Am Ackermannbogen fing alles an ...
auch das Netzwerk Wohnprojekte

Eine zentrale Rolle bei der Férderung des Beteiligungs-
prozesses kommt der wagnis eG zu. Im Rahmen des

1. Minchner Wohnprojektetages 1995 schlieBen sich meh-
rere Wohnprojektinitiativen zum Netzwerk Wohnprojekte
zusammen. Sie tragen ihr Anliegen in die Offentlichkeit,
wollen Wohnraum schaffen und formulieren dazu ihre Vor-
stellungen tber soziale, 6kologische und kulturelle Ziele,
wie z.B. die Schaffung von Quartiersrédumen fur gemein-
schaftliche Aktivitaten sowie Gewerbeflachen. Ein zentra-
ler Aspekt ist ihre Forderung nach Mitbestimmung bei der
Gesamtplanung der Stadt. Auf das Geldande am Acker-
mannbogen konzentrieren sich anfangs ihre Aktivitaten.
Das Netzwerk verhandelt tber Mitwirkungsmoglichkeiten
mit dem Planungsamt und organisiert gleichzeitig eigene
Veranstaltungen zur Information der Beteiligten. 1999
entwickelt sich aus dem Netzwerk der Verein wagnis e.V.,
der heute auch Trager der Nachbarschaftseinrichtungen
vor Ort ist und die Genossenschaft wagnis eG, die Woh-
nungen und Quartierseinrichtungen erstellt. Im Acker-

mannbogen sind unter dem Dach der Genossenschaft 138
Wohnungen in vier Wohngruppenprojekten als Baugrup-
pen entstanden. Alle Projekte wirken ins Quartier durch
Laden, Cafés und die Infrastruktur, die sie z.T. selber ent-
wickeln und in ihr Wohnumfeld einbringen.

Aus einer befristeten, von der Stadt bezahlten Beratung
von Baugruppen am Ackermannbogen entwickelt sich auf
privater Basis eine Plattform fur Baugemeinschaften: das
Forum fur Baugemeinschaften. Es steht im Austausch mit
den fur die Grundstiicksvergabe und fur die Wohnungs-
baufoérderung zustandigen Stellen der Stadt.

Baugemeinschaften férdern sich
untereinander — zum Wohle der Stadt

Zwischen 1998 und 2007 verwirklichen 15 Baugruppen ihr
Vorhaben mit insgesamt 232 Wohnungen in unterschiedli-
chen Haustypen. Ungeféhr ein Drittel der Wohnungen wird
mit staatlichen und/oder kommunalen Férdermitteln er-
richtet. Beeindruckend ist, wie sich Wohnprojekte ausbrei-
ten und sich gegenseitig durch Informationen unterstut-
zen. Dabei wird die von der Stadt Minchen gewlinschte
soziale Mischung haufig schon innerhalb der Wohnpro-
jekte erreicht, weil diese oft mit 6ffentlicher Férderung
bauen. Neben vielen Baugemeinschaften sind z.B. mit
Wogeno auf der Theresienhdhe, mit wagnis eG im Acker-
mannbogen und Frauen Wohnen eG in Riem auch drei neu
gegrundete Genossenschaften zum Zuge gekommen, die
bezahlbaren Wohnraum mit dem demokratischen Genos-
senschaftsgedanken verbinden. Von 2002 bis 2007 sind
auf stadtischen Grundsticken 427 Wohnungen in genos-
senschaftlichen Wohnprojekten entstanden. Dabei lag der
Anteil der geférderten Wohnungen bei ca. zwei Drittel. Die
Nachfrage nach Wohnprojekten ist weiter ungebrochen,
weswegen auf dem Geladnde der ehemaligen Funkkaserne
und im 4. Bauabschnitt am Ackermannbogen ftir 2009 die
Ausschreibungen der Grundstticke fur neue Wohnprojekte
geplant sind.
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Tubingen — Alles aus einer Hand

Tubingen steht fur die Idee einer qualitativ hochwertigen
und nach innen gerichteten Stadtentwicklung auf Ge-
werbebrachen, Konversionsflachen und Baulticken. Im
Franzosischen Viertel, dem Loretto — und neuerdings im
Muhlenviertel — zeigt die Stadt, wie sich Vielfalt und sozi-
ale Mischung in stadtischen Strukturen herstellen lassen
und gemischte, kleinteilige und lebendige Stadtteile ent-
stehen. Langst sind dabei die Baugemeinschaften vom
Experiment zum Regelfall geworden. Neben dem selbst-
bestimmten Bauen mit groBem Gestaltungsspielraum ist
far die privaten Bauherren das Preis-Leistungs-Verhaltnis
ein interessanter Anreiz.

Besondere Rolle von privaten Baugemein-
schaften

Als Mitte der neunziger Jahre die Umnutzung der ehema-
ligen Kasernen in der Sudstadt anstand, zégerte die Stadt
Tubingen nicht, neue Wege zu beschreiten und Baugrup-
pen eine besondere Rolle bei der Umnutzung und Nach-
verdichtung der ehemaligen Militérareale zuzuweisen.
Dies schien die 6kologisch, finanziell und stadtebaulich
sinnvollste Méglichkeit, den groBen Bedarf an Wohnungen
und kleinen Gewerbeflachen zu befriedigen und Quartiere
mit Vielfalt zu entwickeln.

Verdichtete, urbane und lebendige
Stadtteile als Ziel

Die Stadt Tubingen strebte von Anfang an eine soziale
Mischung und Integration aller Bevolkerungs- und Alters-
gruppen an. Ziel war, lebendige Viertel mit Nutzungsmi-
schung, hoher Dichte und vielféltiger Architektur wachsen
zu lassen. Dabei soll Innenstadtentwicklung anstelle von
AuBenentwicklung stattfinden und alte Gebaude mit neu-
er Bebauung zusammen wachsen. Eine Vielfalt der Grund-
stlicksgroBen, der Eigentumsverhéltnisse, der Bauformen
und der Akteure soll entstehen. Andreas Feldtkeller, da-

maliger Leiter des Planungsamtes, folgte schon seinerzeit
der Vision, Baugruppen seien fir die Verwirklichung die-
ser Ideen besonders geeignet.

Spezielle Verfahren in langjéahriger
Erfahrung erprobt

Aufgrund der Erfahrung mit Baugruppen und Wohnpro-
jekten hat Tubingen mittlerweile ein spezialisiertes Ver-
fahren zur Unterstitzung und Auswahl neuer Bewerber
entwickelt. Die Stadt bietet umfangreiche Informations-
moglichkeiten auf verschiedenen Ebenen an. Neben einer
stadtischen Internetseite kdnnen sich Baugruppen auf
einer flohmarktahnlichen Veranstaltung regelmaRig vor-
stellen. So bietet sich Neueinsteigern die Méglichkeit, sich
direkt zu informieren und anderen Baugruppen die Chan-
ce, ihre ldeen zu prasentieren und Interessierte zu finden.
Bei der Vergabe der stadtischen Grundstuicke an die In-
teressentengruppen werden funf Kriterien und Vorgaben
berucksichtigt:
1. Vorrang von Baugemeinschaften vor einem Bautrager
2. Gewerbeeinrichtungen im Erdgeschoss als Grundvor-
aussetzung
3. Bauliche und sonstige Besonderheiten des Projektes
4. Herkunft der Beteiligten und soziale Aspekte des
Wohnprojektes
5. Realisierbarkeit und Konkretisierungsgrad der Plane

Das tatsachliche Auswahlverfahren gestaltet sich intensiv
und persoénlich. Mit jeder Interessentengruppe wird ein
Bewerbungsgesprach gefuhrt, um sich ein Bild vom in-
haltlichen Konzept des Wohnprojektes und der Gruppe zu
machen. Ergebnis dieses Dialoges sind Kenntnisse tber
die Besonderheit des Projektes, den bevorzugten Stand-
ort und die gewiinschte GrundstiicksgrofRe. Eine Options-
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kommission, bestehend aus Gemeinderat und Stadtsa-
nierungsamt, sucht den besten Standort fur jedes Projekt.
Basis ist ein Bebauungsplan ohne Parzellierung und mit
Puzzleteil ahnlichen Profilen, die fur jede Bewerbergruppe
angefertigt werden. Eine Grundstticksoption von 9 Mona-
ten seitens der Stadt hat sich in Tubingen bewahrt. Nach
4 Monaten ist ein Prozent des Kaufpreises féllig, nach
weiteren 3 Monaten nochmals ein Prozent. In diesem Zeit-
raum sollte eine Gruppe es geschafft haben, ihre Finan-
zierung und Planung aufzustellen und weitere Gruppen-
mitglieder zu finden. Das Stadtsanierungsamt arbeitet bei
der Entwicklung der Gebiete eng mit der Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaft Tubingen (WIT) zusammen. Neben
der Stadt sind private Planungsburos und eine Vielzahl
privater Baugemeinschaften und Betriebe wesentliche
Akteure der Entwicklung.

Zur Nachahmung empfohlen

Von Tubingen kénnen andere Kommunen, die Baugrup-
pen fordern und in der Stadtentwicklung nutzen wollen,
lernen. Tubingen scheut sich nicht, die kommunalen Un-
terstutzungsmoglichkeiten aller Ressorts auszuschdpfen
und ,,alles aus einer Hand"“ anzubieten. Prazise formulier-
te und fur AuBenstehende nachvollziehbare Regeln bei
der Grundstucksvergabe schaffen Transparenz fur alle
Beteiligten und garantieren Verlasslichkeit bei der Um-
setzung von baulichen Vorhaben. Da Baugruppen fur ihre
Entscheidungen in der Regel mehr Zeit als Einzelpersonen
benotigen, erleichtern eine 9-monatige Reservierungszeit
far das Grundstick und zeitlich gut aufeinander abge-
stimmte Ablaufe das kommunale Handeln. Plattformen
fur Baugruppen zu schaffen ist ein weiteres wichtiges An-
liegen. Dazu gehdren neben verschiedenen Ebenen zum
Informationsaustausch die gezielte Ansprache von Nach-
fragern, Architekten oder Bautragern. Férderlich ist eben-
falls das Angebot einer Wissensvermittlung von Seiten
der Stadt zu rechtlichen Rahmenbedingungen, Vertrags-
mustern oder baugruppenerfahrenen Architekten und
Planern. GroB3e Gestaltungsfreiheit bei den Grundstiicken
hat sich die Stadt Tabingen mit dem fiir eine Kommune
durchaus als mutigen Schritt zu bezeichnenden Ankauf
der Brachflachen geschaffen. Der gesamte Entwicklungs-
bereich ist zudem als Mischgebiet ausgewiesen, was die
neu entwickelten Gebiete der Tubinger Stidstadt beson-
ders fur kleine und mittlere Unternehmen mit Service-
und Dienstleistungsangeboten interessant macht und die
Nutzungsmischung aus Wohnen und Arbeiten erméglicht.

Investition in Unterstltzungsstrukturen hat
sich gelohnt

Tubingen hat es geschafft, die Menschen in die Stadt zu
holen. Neue Eigentiimerinnen und Eigentiimer haben

den Geschosswohnungsbau fur sich entdeckt. Sie finden
es attraktiv, neben den eigenen Wohnvorstellungen ihre
Hausgemeinschaft und ihr Wohnumfeld mitzugestalten
und ihre Nachbarschaft mit aufzubauen. Alle Bewohner
profitieren von einer vereinfachten Alltagsorganisation in
einer Stadt der kurzen Wege und von der hohen Dichte an

sozialen Einrichtungen und Angeboten. Viele der 6ffentli-
chen Platze, gemeinsam genutzten Innenhéfe und quar-
tierseigenen Tiefgaragen sind in einer umfangreichen Br-
gerbeteiligung zusammen mit der Stadt geplant worden.
Durch gemeinsam formulierte Wiinsche, Beteiligung und
Aneignung wachsen gemeinschaftliche Orte mit hohem
Nutz- und Identifikationswert und die Verantwortung der
Bewohnerinnen und Bewohner fr das Quartier.

Der Nutzen fur die Stadt ist gro3: Baugemeinschaften
haben in kurzer Zeit selbstgenutzten Wohnraum fur 3.800
Menschen geschaffen, ca. 150 Betriebe sind entstanden.
Ob Bautrager dieses enorme Bauvolumen und insbeson-
dere die Gewerbeentwicklung in Ttbingen geschafft hat-
ten, ist fraglich. Nach heutiger Einschatzung werden beim
Verkauf an Baugruppen sogar héhere Grundstickspreise
erzielt als beim Geschaft mit Bautragern, da Baugemein-
schaften einen guten Standort schatzen und die Lagevor-
teile fur sich gewinnbringend einzusetzen wissen. Dies
macht allerdings erst eine kommunale Steuerung mog-

lich, die in langjahriger Erfahrung entwickelt und ausge-
baut wurde. Tibingen weif3 heute, dass sich die Investi-
tion in anfangs aufwandige Entscheidungsprozesse und
in Baugruppen als Trager der Stadtentwicklung langfris-
tig fur die Stadt gelohnt hat. Mittlerweile sind die beiden
Quartiere in der Stdstadt zum Mekka fiir Wohngruppen
geworden. Denn hier wird sichtbar, was alles auf 65 ha
moglich ist, wo Wohnraum fur etwa 6.500 Menschen und
2.000 Arbeitsplatze entstehen: Qualitatvoller Neubau
neben hochwertigem Bestand, bunte Fassaden neben
schlichtem Holz, Passivhauser neben Gewerbe — heraus-
ragende Architektur mit sozialer Nachhaltigkeit.
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Zukunft férdern — Férdermoglichkeiten durch das
Ministerium fur Bauen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen
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Das Ministerium hat in den letzten Jahren zur Unterstut-

zung der positiven sozialen, gesellschaftlichen und woh-

nungspolitischen Effekte durch Baugruppen seine Férder-

angebote im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung

deutlich ausgeweitet und wie folgt entwickelt:

- Zuschussforderung fur die Moderation und Entwick-
lung von Wohnprojekten

- Zinsgunstige Darlehen im Rahmen der Wohnraumfér-
derung

- Darlehen fur die Griindung einer neuen Bewohnerge-
nossenschaft

Zusatzlich gewéahrt das Land Nordrhein-Westfalen bei ei-
ner Neugriindung von Bewohnergenossenschaften eine
Ausfallburgschaft fur die Forderdarlehen.

Zuschussférderung

Die ursprunglich nur fiir Genossenschaftsgrindungsini-
tiativen existierende Zuschussférderung fir die Projekt-
entwicklung wurde inzwischen auch fuir Baugruppen (als
GbR oder WEG) und Wohngruppen im Investorenmodell
ausgeweitet. Somit sind die Kosten der Moderation der
Gruppe, der Vermittlung zwischen Wohngruppe und Inves-
tor, Kosten fur Wirtschaftlichkeitsberechnungen, baufach-
liche Gutachten, Rechtsberatung, Kooperationsvertrage
usw. forderfahig.

Fordervoraussetzungen

Zum einen sollten die 3 ,,G's" vorhanden sein: Gruppe,
Grundstiick und Geld. Das heif3t, es sollte eine gefestig-
te Gruppe (z.B. Verein) vorhanden sein, die auch bereits
durch Vorarbeit und Vorvertrége beziglich eines Grund-
stickerwerbs oder mit einer Investorin/einem Investor die
Ernsthaftigkeit an der Realisierung einerseits als auch die
Organisationsféhigkeit und den Gruppenzusammenhalt
andererseits bewiesen hat. Zum anderen sind nur solche
Projekte forderfahig, die auch sozial geférderte Mietwoh-
nungen oder preiswerte Eigentumswohnungen fur Men-
schen, die die Eigentumsférderung der sozialen Wohn-
raumférderung in Anspruch nehmen kénnen, im Projekt
integrieren.

Daruber hinaus sollte sich das Projekt, das nicht in ei-
nem AufBenbereich liegen darf, durch besondere sozia-

le Anspriiche (z.B. Integration &lterer oder behinderter
Menschen, Stadtteilarbeit im Quartier, Organisation von
Kinderbetreuung etc.) und / oder innovative 6kologische
Lésungsansétze (z.B. energiesparendes Bauen) auszeich-
nen.

Bauférderung / Eigentumsfdrderung

Der zweite Forderbaustein sind zinsgtinstige Darlehen fir
den Bau, die Modernisierung bzw. den Eigentumserwerb
im Neubau oder Bestand. Baugruppen und Genossen-
schaftsgrindungsinitiativen konnen hierbei die Férderan-
gebote der Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB)
und der Richtlinien zur Férderung von investiven Maf3nah-
men im Bestand in Nordrhein-Westfalen (RL BestandslIn-
vest) in Anspruch nehmen. Dies sind insbesondere:

- Forderung des Neubaus von Miet- und Genossen-
schaftswohnungen

- Forderung von Gemeinschaftsraumen

- Um- und Ausbauférderung (von Wohn- und Nichtwohn-
gebduden) bei Bestandsprojekten

- Abbau von Barrieren im Bestand (Férderbaustein 1 der
RL-Bestandslnvest)

- Eigentumsférderung

Nahere Informationen hierzu erteilen die Bewilligungsbe-
horden: Dies sind bei kreisfreien Stadten die Stadte selbst
(Wohnungsamter) sowie fur kreisangehdérige Gemeinden
die Kreisverwaltungen. Die aktuellen Wohnraumférde-
rungsbestimmungen und die Richtlinien zur Férderung
von investiven MaBnahmen im Bestand in Nordrhein-
Westfalen stehen auch im Internet des Ministeriums zur
Verfiigung (www.mbv.nrw.de).

Genossenschaftsgrindungsférderung

Fur neu gegriindete bewohnergetragene Genossenschaf-
ten kann dartiber hinaus ein Genossenschaftsgriindungs-
darlehen bis zur Hohe der von den Genossenschafts-
mitgliedern gezahlten Genossenschaftsanteile gewahrt
werden. Voraussetzung ist, dass mindestens 50 % der in
der Genossenschaft wohnenden Haushalte unterhalb der
Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung
(Einkommensgruppe A und B) liegen. Die Forderhdhe ins-
gesamt wird durch das Ministerium festgelegt.

Burgschaft des Landes flr neue bewohner-
getragene Genossenschaften

Fur neu gegriindete bewohnergetragene Genossenschaf-
ten werden die beantragten Férderdarlehen ftir den Neu-
bau und Umbau/Modernisierung von Wohnungen sowie
fur die Genossenschaftsgrindung durch eine Biirgschaft
des Landes abgesichert. Somit sind von der neu gegriin-
deten Genossenschaft fur diese Darlehen keine weiteren
Banksicherheiten zu erbringen.

Forderverfahren

Der Antrag auf Zuschussférderung ist von der Wohnpro-
jekt- oder Genossenschaftsinitiative/Baugruppe form-
los beim Ministerium fuir Bauen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen, Referat fuir den experimentellen
Wohnungsbau, 40190 Dusseldorf, einzureichen. Dem An-
trag ist ein Kostenvoranschlag fur die externe Beratungs-
leistung beizuftigen.

Die Férderung des Neubaus sowie des Um- und Ausbaus
von Wohnungen erfolgt tiber die zustandigen Bewilli-
gungsbehorden fur die Wohnraumfoérderung (s.o.).

Das Genossenschaftsgriindungsdarlehen ist nach Abstim-
mung mit dem MBYV bei der Wohnungsbauférderungsan-
stalt Nordrhein-Westfalen (Wfa — Anstalt der NRW.Bank)
zu beantragen.
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Anhang

Die folgenden Listen stellen eine Auswahl von realisierten Projekten dar. Sie erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Die folgenden Adressen, Internetadressen, Kontaktpersonen und Telefonnummern entsprechen dem Stand vom 1.10.2008.

Adressen der Projekte

Aachen

Mit Freu(n)den unter einem Dach
Gemeinschaftliches Leben und Wohnen mit
verschiedenen Generationen

HeusstraBe 41-43

52078 Aachen
www.mit-freunden-unter-einem-dach.de

Kontakt:

Erika und Karl-Heinz Kind

Tel.: 0241/552758
kh.kind@mit-freunden-unter-einem-dach.de

Aachen

Stadthaus statt Haus e.V.
Friedlandstr. 12

52064 Aachen

Kontakt:

Elly Bilfinger

Tel.: 0241/1897759
stadthaus.aachen@gmx.de

Aachen

Wohnprojekt proSUN - Selbstbestimmt und
nachbarschaftlich

Kronenberg 39

52074 Aachen

www.wohnprojekt-sun.de

Kontakt:

Renate Dietrich

Tel.: 0241/9128409
info@wohnprojekt-sun.de

Aachen

Wohnprojekt Wohnsinn e.V.
StephanstralBe 24-26
52064 Aachen
www.wohnsinn-aachen.org

Kontakt:

Birgitta Hollmann

Tel.: 0241/8891425
info@wohnsinn-aachen.org

Bielefeld

Bielefelder Beginenhofe
Karl-Oldewurtel-StraBe

33659 Bielefeld
www.bielefelder-beginenhoefe.de

Kontakt:

Sigrun Hohlfeld

Tel.: 0521/3367633
bielefelder.beginenhoefe@web.de

Bielefeld

Wahlfamilie Bielefeld e.V.
Ein Dach fur Jung und Alt
Tegeler Weg 2

33619 Bielefeld

Kontakt:

Peter Munsche

Tel.: 0521/886694
peter.munsche@web.de

Bielefeld

Okologische Baugenossenschaft
Waldquelle eG

Waldquellenweg 16

33649 Bielefeld

Kontakt:

Michael Grunert

Tel.: 0521/9457-133
michael.grunert@theaterlabor.de

Bochum

buntStift Wohnraum eG
Stiftstr. 40

44892 Bochum-Langendreer

Kontakt:

Elisabeth Zientz

Tel.: 0234/301969
elisabeth.zientz@gmx.de

Bonn

Amaryllis eG
Dorothea-Erxleben-Weg 8
53229 Bonn
www.amaryllis-bonn.de

Kontakt:

Silke Gross

Tel.: 0228/55525986
silke-gross@t-online.de

Bonn

Gemeinsam Wohnen Karmelkloster (GWK e.V.)

Karmeliterstr. 1
53229 Bonn
www.wohnen-im-karmel.de

Kontakt:
Karl Meyer-Wieck
verein@wohnen-im-karmel.de

Bonn

Zuruck in die City

Heerstr 175-177

53111 Bonn
www.wahlverwandtschaften-bonn.de

Kontakt:

Wahlverwandtschaften Bonn e.V.
Eva Hattenhain

Tel.: 02241/21470
ehuehain@web.de

Biinde

Wohnen am Tabakspeicher
Wasserbreite 6-8

32257 Bunde

Kontakt:

Bau und Siedlungsgenossenschaft fur den
Kreis Herford eG

Tel.: 05223/9291-50
petra.eggert@bus-buende.de

Datteln

Alt werden mit Freu(n)den e.V.
An der Josefkirche 10

45711 Datteln
www.altwerden-mit-freunden.de

Kontakt:

Hanna Lisa Strauf3
Tel.: 02363/359812
insebbel@arcor.de

Dortmund

Beginenhof Dortmund
Gut-Heil-Str. 18

44145 Dortmund
www.beginenhof-dortmund.de

Kontakt:

Ursula Schulze

Tel.: 0231/8634505
info@beginenhof-dortmund.de
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Legende fiir die Projekte, die in der Broschtire ausfthrlich vorgestellt werden:

O Neue Projekte O aite Projekte

Dortmund
Nachbarschaftliches Wohnen
far Jung und Alt
Hangeneystr. 105 u. 107
44379 Dortmund Kirchlinde
www.boetefuer.de

Kontakt:

Markus Wiegel

Tel.: 0231/90988-15
mwiegel@h-boetefuer.de

Dortmund
wir_auf_tremonia

Am Tremoniapark 51
44137 Dortmund
www.wir-auf-tremonia.de

Kontakt:

Henrik Freudenau

Tel.: 0231/129192
info@wir-auf-tremonia.de

Dortmund

Wir Wohnen Anders
Generationenweg/ Posener Straf3e
44225 Dortmund-Brunninghausen
www.wir-dortmund.de

Kontakt:

Volker Giese (Eigentumsprojekt)
g2009@t-online.de

Richard Schmidt (Mietprojekt)
richard.schmidt@blindzeln.de

Dortmund
WohnreWIR Tremonia
Am Tremoniapark 15
44137 Dortmund
www.wohnrewir.de

Kontakt:

Jurgen Stitz (allgemeine Fragen)
Tel.: 0231/179371

Doris Fieberg (Besichtigung)
Tel.: 0231/630571
wir.dortmund@gmx.de

A Projekte in Fertigstellung

Dusseldorf

Miteinander — Wohnen in Verantwortung
Ursula-Trabalski-StraBe 4

40625 Dusseldorf
www.wohnen-in-verantwortung.de

Kontakt:

Anne Leyendecker

Tel.: 0211/592487
anne.leyendecker@t-online.de

Dusseldorf

Oko-Siedlung Unterbach

Am Langenfeldsbusch 41
40627 Dusseldorf-Unterbach

Kontakt:

Peter Magner

Tel.: 0211/255742
pmagner@gmx.de

Dusseldorf

Wohnen mit Kindern
Otto-Petersen-Str. 2-8
40237 Dusseldorf
www.wohnen-mit-kindern.de

Kontakt:

Martine Richli
Tel.: 0211/686760
m.richli@web.de

Emsdetten
Hof-Eiche-24

Im Hagenkamp 24
48282 Emsdetten
www.hof-eiche-24.de

Kontakt:

Elisabeth Fréhlich
Tel.: 02572/959353
info@hof-eiche-24.de

Essen

Beginenhof Essen
GoethestraB3e 63-65
45130 Essen
www.beginenhof-essen.de

Kontakt:

Waltraud Pohlen, Ute Hifken
Tel.: 0201/714512
info@beginenhof-essen.de

Baugruppe

Investor Blau Genossenschaft

Gelsenkirchen
Wohnhaus Zeche Holland eG

Kontakt:
Olaf Zeuchner
zecheholland@web.de

Gutersloh

soVital e.V.
Bismarckstral3e 62/64
33330 Gutersloh
www.sovital-ev.de

Kontakt:

Achim Strothmann-Glaser
Tel.: 05241/26784
kontakt@sovital-ev.de

Hagen

Achat eV.

Selbstbestimmtes Wohnen im Alter
Hilgenland 9

58099 Hagen
www.achat-herdecke.de

Kontakt:

Heide Kramer

Tel: 02331/3963495
vorstand@achat-herdecke.de

Hagen

Wohnpark Schwerter StraBBe
Alter werden mit Freu(n)den e.V.
Schwerter Str. 179a

58099 Hagen-Boele/Kabel

Kontakt:

Sabine Beckmann
Tel.: 02331/9666634

Hamminkeln-Mehrhoog

Wohnprojekt , Zukunftsweisendes Wohnen —

Familienzusammenfiihrung:
Zur Alten Schule*
Bahnhofstrafe 5-9

46499 Hamminkeln-Mehrhoog

Kontakt:

Ulrich Kortmann

Tel.: 02857/2166
info-architektur@ukortmann.de
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Herne

WIR - Wohnen im (Un-)Ruhestand e.V.
Gemeinsam wohnen im Alter
Juri-Gerus Weg 7

44623 Herne

Kontakt:
Jurgen Jendrian
Tel.: 02323/390388

Herne

WIR - Wohnen im (Un-)Ruhestand e.V.
(Projekt 2)

BahnhofstraBRe 132-134/ Dornstraf3e 2
44623 Herne

Kontakt:
Jurgen Jendrian
Tel.: 02323/390388

Ibbenburen

WunschWohnen

Aaseewinkel 5-7

49477 Ibbenburen
www.wunschwohnen-ibbenbueren.de

Kontakt:

Birgit Povel

Tel.: 05451/17643
info@wunschwohnen-ibbenbueren.de

Iserlohn

Wohnhof Iserlohn
Oestricher StraBe
58638lserlohn

www.leo-schwering.de/wohnhof_iserlohn.

php

Kontakt:

Leo Schwering

Tel.: 02371/12211
architekt@leo-schwering.de

Kéln

Familiengartenhaus / Gartenfamilienhaus
Niehler Kirchweg 61-63 / Neusser Strale

420
50733 Kaln
www.familiengartenhaus.de

Kontakt:

Gisela Edel

Tel.: 0221/76 48 82
info@familiengartenhaus.de

Koéln

Gemeinsam Wohnen und Leben mit Kindern

Koln-Bickendorf
Johann-Thomer-StraB3e 1
50827 Koln

Kontakt:
Brigitte Kravcic
Tel.: 0221/29880116

Kéln

Haus Mobile e.V.
Hohenfriedbergstr. 9-11
50737 Koln

Kontakt:

Heinrich Boden

Tel.: 022179742720
heinrich.boden@t-online.de

Kéln

LeDo — Mehrgenerationenhaus
Ruhrorter StraBe / Reeser StraBe /
Emmericher StraBe

50735 KolIn-Niehl
www.ledo-wohnen.de

Kontakt:

Annelie Appelmann
Tel.: 0221/818191
info@ledo-wohnen.de

Kéln

Philia
Hauswiesenweg 7
51069 Koln
www.philia-koeln.de

Kontakt:

René Klein

Tel.: 0221/2977149
PhiliaeV@aol.com

Kéln

Villa anders

Venloer Str. 561-563
50825 KélIn
www.villa-anders-koeln.de

Kontakt:

Stefan Jungst

Caroline Brauckmann

Tel.: 0221/2766999-69
info@villa-anders-koeln.de

Koéln

Vitales Wohnen im Stadtwaldviertel
Durenerstraf3e 411

50858 Koln Junkersdorf

Kontakt:

Katrin Barion

Tel.: 0221/323421
katrinbarion@aol.com

Kéln

Wohnen mit Alt und Jung e.V.
Jakob-Schupp-Straf3e 22
50825 Kéln
www.wohnenmitaltundjung.de

Kontakt:

Christine Paul

Tel.: 0221/550 63 84
info@wohnenmitaltundjung.de

Mettmann

Mettmanner Hofhaus

Am Laubacher Feld 52 - 120
40822 Mettmann
www.mettmanner-hofhaus.de

Kontakt:

Ute Feldbrugge
Tel.: 02104/144899
alaw.ev@t-online.de

Munster

Die Bremer Stadtmusikanten
Nikolausweg 32

48167 Munster

www.bremerstadtmusikanten-muenster.de

Kontakt:
Gudrun GroBe Ruse
Tel.: 02506/2765

anfrage@bremerstadtmusikanten-muenster.de

Munster

Gemeinsam Wohnen von Jung & Alt
Munster-Mecklenbeck
Christoph-Bernhard-Graben 2-32
48163 Munster

Kontakt:

Klemens und Ingrid Knob
Tel.: 0251/1366688
klemens.knob@t-online.de
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Legende fiir die Projekte, die in der Broschtire ausfthrlich vorgestellt werden:

O Neue Projekte O aite Projekte

Mdinster

Villa Vera — Alternatives Wohnen im Alter e.V.

Beckhofstrasse 25 A + B
48145 Munster

Kontakt:

Maria Suchy

Tel.: 0251/1323869
msuchy@arcor.de

Mulheim an der Ruhr

Wohnen mit Freu(n)den unter einem Dach
LiverpoolstraBe 31

45470 Mulheim an der Ruhr

Kontakt:

Brigitte Pawlik

Tel.: 0208/3779897
brigitte.pawlik@t-online.de

Ménchengladbach

Stein und Strauch fur generations-
Ubergreifendes Wohnen e.V.
Steinfelder Straf3e 109

41199 Ménchengladbach

Kontakt:

Traudel Heimes

Tel.: 02166/985118
traudel.heimes@kreisbau-ag.de

Oberhausen

Bau- und Wohngenossenschaft Werkbund-
siedlung am Ruhrufer eG

Hauerweg 16

46049 Oberhausen

Kontakt:

Gerd Vatterot

Tel. mobil: 0175/4340131
gar-boehm@web.de

Oberhausen

Wohnen fur Jung und Alt an St. Pius
ForsterstraBe

46149 Oberhausen

Kontakt:

Funke + Popal Architekten
Tel.: 0208/69974-0
info@fp-architekten.de

A Projekte in Fertigstellung

Baugruppe

Schwerte

Beginenhof Schwerte (Projekt 1)
Kiebitzweg 2

58239 Schwerte
www.dachverband-der-beginen.de

Kontakt:

Irmtraud Ruder

Tel.: 02304/252934
beginenschwerte@versanet.de

Schwerte

Beginenhof Schwerte (Projekt 2)
SchutzenstraBe 22 B

58239 Schwerte
www.dachverband-der-beginen.de

Kontakt:

Lore Seifert

Tel.: 02304/72249
lore.seifert@schwerte.de

Siegen

Lebendiges Wohnen eG
Melanchthonstr. 61
57074 Siegen
www.lebendiges-haus.de

Kontakt:

Peter Ganzer

Tel.: 0271/2316679
info@lebendiges-haus.de

Solingen

Aktive Hausgemeinschaft Solingen Wald
Alte StraBe 6

42719 Solingen
www.georg-kraus-stiftung.de

Kontakt:

Christine Peters

Tel.: 02331/904750
christine.m.peters@web.de

Unna

Beginenhof Unna
Méarkische Straf3e 4
59423 Unna

Kontakt:

Sibille Heimann

Tel.: 02317448950
sibille@heimann-online.net

Investor Blau Genossenschaft

Unna

Mehrgenerationenwohnen Effertzstral3e
Effertzstr. 14 und 16

59425 Unna

www.ukbs.de

Kontakt:

Matthias Fischer, UKBS Unna
Tel.: 02303/2827-0
info@ukbs.de

Wermelskirchen
Mehrgenerationenwohnen
unter einem Dach e.V.
Darbringhauser StraBe 1
42929 Wermelskirchen
www.mgw.4euch.de

Kontakt:

Uwe Wandel

Tel.: 02196/972794
uwewandel@arcor.de

Wetter

Abendsonne e.V. — Neues Wohnen im Alter
Wilhelmstr. 48

58300 Wetter

www.abendsonne-ev.de

Kontakt:

Edelgard Schmidt

Tel.: 02335/845599
edelgard.ninnemann@t-online.de

Wuppertal

LeWoWu Lebendiges Wohnen
an der Wupper e.V.
RudolfstraBe 131

42285 Wuppertal
www.lewowu.de

Kontakt:

Johanna Jopek
Tel: 0202/524760
info@lewowu.de
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Weiterflihrende Adressen

Beraterinnen und Berater der in
dieser Broschiire vorgestellten
Projekte

Martina Buhl, Rheda-Wiedenbruck
martina.buhl@web.de

Elisabeth Frohlich, Emsdetten
elisa-froehlich@t-online.de

Lisa Hugger, Kurten
www.hugger-projektentwicklung.de

koelnInstitut iPEK, Kéin
www.koelninstitut-ipek.de

Birgit Pohlmann-Rohr, Dortmund
birgit.pohlmann-rohr@t-online.de

WohnBund-Beratung NRW GmbH, Bochum
www.wohnbund-beratung-nrw.de

Weitere Beraterinnen und Berater Giber
www.wohnprojekte-portal.de

Niitzliche Adressen in
Nordrhein-Westfalen

Ministerium fur Bauen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen
www.mbv.nrw.de

Ministerium fur Generationen, Familie, Frauen
und Integration des Landes Nordrhein-
Westfalen

www.mgffi.nrw.de

Ministerium fur Arbeit, Gesundheit und Soziales
des Landes Nordrhein-Westfalen
www.mags.nrw.de

Regionalstellen NRW fur ,,Neue Wohnformen
im Alter*

Regionalbtro Rheinland

www.nwia.de

Regionalbtiro Westfalen
www.wohnbund-beratung-nrw.de

Wohnprojekte-Portal
(Gemeinschaftliches Portal von FGW e V.,
Stiftung trias und wohnbund e.V.)
www.wohnprojekte-portal.de

Zentrum fur Initiativen, Kontakt- und Informa-
tionsstelle
www.projektgemeinschaft.de

Wohnberatung in Nordrhein-Westfalen
(Informationen zur Wohnraumanpassung)
www.wohnberatungsstellen.de

Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland
Westfalen e.V.
www.vdw-rw.de

Landesverband freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen Nordrhein-Westfalen e.V.
www.bfw-nrw.de

Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
www.aknw.de

Kommunale Informations- und Anlaufstellen

fuir Wohngruppenprojekte in Nordrhein-

Westfalen

- Stadt Aachen, Kontaktstelle ,,Neue Wohnfor-
men*
neue.wohnformen@mail.aachen.de

- Stadt Dusseldorf, Koordinierungsstelle fur
gemeinschaftliches Wohnen, Elke Duscher
elke.duscher@stadt.duesseldorf.de

- Stadt Dortmund, Amt fur Wohnungswesen,
B. Hoffmann
bhoffmann@stadtdo.de

- Stadt KoIn, Amt fur Wohnungswesen, Kon-
taktstelle fur Wohnprojekte und barrierefreies
Wohnen, Karen Bienasch
karen.bienasch@stadt-koeln.de

- Stadt Unna, Kontaktstelle ,Neue Wohnfor-
men*“, Alexandra Wimer
alexandra.wimer@stadt-unna.de

- Rhein-Sieg Kreis, Katja Milde
katja.milde@rhein-sieg-kreis.de

Uberregionale Informationsquellen

Forum Gemeinschaftliches Wohnen e. V.
(Bundesverband)
www.fgw-ev.de

wohnbund e.V., Miinchen

Verband zur Férderung wohnungspolitischer
Initiativen

www.wohnbund.de

Kontaktborse fur Interessenten an alternativen
Wohnformen
www.neue-wohnformen.de

Mietshauser Syndikat, Freiburg
www.syndikat.org

Bundesverein zur Férderung des Genossen-
schaftsgedankens e.V.
www.genossenschaftsgedanke.de

Innova eG
www.innova-eg.de

wohnprojekteAKADEMIE
www.wohnprojekte-akademie.de

Arbeitsgemeinschaft Wohnberatung e.V. (AGW)
Bundesverband der Bau- und Wohnberatungen
www.agw.de

Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA)
www.kda.de

Internetseite der Verbraucherzentrale
(Bauforderung)
www.baufoerderer.de

Prafungsverband der kleinen und mittelstandi-
schen Genossenschaften e.V.
www.pruefungsverband.de

Zentralverband deutscher Konsumgenossen-
schaften e.V. (ZdK)
www.zdk-hamburg.de
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Stiftungen

Stiftung trias
www.stiftung-trias.de

Bertelsmann Stiftung
www.bertelsmann-stiftung.de

Georg Kraus Stiftung
www.georg-kraus-stiftung.de

Montag Stiftung Urbane Rdume
www.montag-stiftungen.com/urbane-raesume

Stiftung Wohlfahrtspflege
www.sw.nrw.de

Schader-Stiftung
www.schader-stiftung.de

Heinrich-Boll-Stiftung
www.boell.de

Stiftung Mitarbeit
www.mitarbeit.de

Stiftung Umverteilen
www.umverteilen.de

IKEA-Stiftung
www.ikea-stiftung.de

Anlaufstellen fiir Wohngruppen-
projekte in anderen Bundeslandern
(Auswahl):

Agentur fur Baugemeinschaften, Hamburg
www.hamburg.de/baugemeinschaften

Johann Daniel Lawaetz-Stiftung, Hamburg
www.lawaetz.de

Stattbau Hamburg, Hamburg
www.stattbau-hamburg.de

Forum fur Baugemeinschaften, Mtinchen
www.forum-baugemeinschaften.de

Urbanes Wohnen e.V. Mtinchen, Minchen
www.urbanes-wohnen.de

Netzwerk Wohnprojekte, Miinchen
www.netzwerk-wohnprojekte.de

Wohnprojektatlas Bayern
www.wohnprojektatlas-bayern.de

Beratungsstelle fur Wohnprojekte der Senats-
verwaltung, Berlin
www.stattbau.de

Wohnprojekte-Berlin.Info
www.wohnprojekte-berlin.info

Wohnportal-Berlin
www.wohnportal-berlin.de

Gemeinschaftlich Wohnen im Alter
www.wohnprojekte-50-plus.de

Internetportal fur Baugruppen und Baugemein-
schaften in Stuttgart
www.stuttgart-baugemeinschaften.de
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