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Gliederung

�} etwas Deprimierendes

�} etwas Akademisches

�} etwas Optimistisches 

�} etwas Praktisches 

�} etwas Utopisches

über Bauen, Wohnen, Zusammenleben

und Wohnprojekte… 
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Wohnen nach Zahlen… 

Baufertigstellungen von Wohnungen



4

Bodenpreisentwicklung

Quelle: Darstellung nach  https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html#238978
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Baukostentwicklung

Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html#238978
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Entwicklung der Bauzinsen

Quelle: Interhyp Zinsentwicklung (1.09.2022)
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Energiepreisentwicklung

Quelle: https://www.vbw-bayern.de/vbw/Themen-und-Services/Energie-Klima/Energie/vbw-Energiepreisindex.jsp
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Seit 10 Jahren das selbe Lied… 

Problem: Steigende Mieten

�z Es werden zu wenig Wohnungen gebaut

�z Es werden zu teure Wohnungen gebaut

1. Antwort: Bauen | Bauen | Bauen + Standards und Regulierungen 

abbauen

2. Antwort: Ausweisung von Bauland („Badewanne statt 

Waschbecken“)

3. Antwort: Verringerung der individuellen Wohnfläche (Fußabdruck)

4. Antwort: Entlastungspakete
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Seit 10 Jahren das selbe Lied… 

Problem: Steigende Mieten

�z Es werden zu wenig Wohnungen gebaut

�z Es werden zu teure Wohnungen gebaut

1. Antwort: Bauen | Bauen | Bauen + Standards und Regulierungen 

abbauen

2. Antwort: Ausweisung von Bauland („Badewanne statt 

Waschbecken“)

3. Antwort: Verringerung der individuellen Wohnfläche (Fußabdruck)

4. Entlastungspakete

= Quantitative Antworten

Genügen die Wohnungen aber qualitativen Anforderungen? 
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Wir leben länger, wir werden relativ 
gesund alt, wir haben weniger Kinder…

Wie möchten wir wohnen ?

Sinkende Haushaltsgrößen

�z Geburtenzahl �T | Scheidungen �S | Lebenserwartung �S

Lebensorte, Vereinzelung, Gemeinschaftsbedürfnisse

Arbeitswelt im Wandel

�z Befristete Arbeitsverhältnisse �S | Flexibilität �S | Doppelverdiener-Eltern�S

Existenzsicherung, Sinnstiftung, Work-Life-Balance

Demographischer Wandel

�z Rentner_innen �S | Gesundheit �S | Hochaltrigkeit �S

Selbstständigkeit, Autonomie, Integration der Generationen 

Multiplikation der Lebensstile

�z Neue Familienbeziehungen, Wertegemeinschaften
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Der ewige Konjunktiv?

Ulrich Beck 1986: Risikogesellschaft: Auf dem Weg in eine andere Moderne

„Das soziale Zusammenleben der Menschen müsste neu ermöglicht werden. Die 

in ihren Sozialbeziehungen ausgedünnte Kleinfamilie stellt eine ungeheure 

Arbeitsintensivierung dar. Vieles, was gemeinsam über mehrere Familien 

leicht(er) gelöst werden kann, wird, wenn man ihm allein gegenüber steht, zu 

einer Dauerüberforderung. Das beste Beispiel hierfür sind wohl die Aufgaben und 

Sorgen der Elternschaft. Doch mehrere Familien übergreifende Lebens- und 

Unterstützungszusammenhänge werden meist schon durch die Wohnverhältnisse

ausgeschlossen. Die berufliche Mobilität und der Trend zum Single-Dasein sind 

bereits Beton geworden. Die Wohnungen werden kleiner. Sie bleiben ganz auf die 

individuelle Familienmobilität zugeschnitten. Daß mehrere Familien 

zusammenziehen und zusammen mobil sein wollen, bleibt von Grundriss der 

Wohnungen, Häuser und Wohnviertel ausgeschlossen.“
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Lebenssituationen | Wohnsituationen

Quelle: Anna Popelka PPAG architects
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Die Wissenschaft „liebt“ 
gemeinschaftliche Wohnformen

�z Infrastrukturen des Gemeinsamen in der gemeinwohlorientierten 
Quartiersentwicklung (2021-2022) 

�z Stadtunterbau – Urban Base Katalysator der nachhaltigen, 
nutzungsgemischten bzw. nutzungsoffenen und wandlungsfähigen Stadt 
(2021-2023)

�z Familien in gemeinschaftlichen Wohnformen (2021)

�z Wohnen jenseits des Standards. Auf den Spuren neuer Wohnlösungen 
für ein differenziertes und bedürfnisgerechtes Wohnungsangebot (2020)

�z Potenziale gemeinschaftlicher Wohnformen – eine Bilanz (2020) 

�z Cluster-Wohnungen. Eine neue Wohnungstypologie für eine 
anpassungsfähige Stadtentwicklung (2020)

�z Together! Die neue Architektur der Gemeinschaft (2017)

�z Wohnvielfalt. Gemeinschaftlich wohnen - im Quartier vernetzt und sozial 
orientiert (2016)

�z Neues Wohnen – Gemeinschaftliche Wohnformen bei 
Genossenschaften (2014)
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Projekte 

Quelle: BBSR (2021): Familien in gemeinschaftlichen Wohnformen, 



15 Link: https://www.einszueins.at/project/wohnprojekt-wien/

Wohnheim mit 39 Wohneinheiten. Das Herz des Projektes sind die vielfältigen 
Gemeinschaftsräume, wie Küche, Mehrzwecksaal, Werkstätten oder Musikraum. Das 
Dachgeschoß gehört Allen und ist mit Sauna, Bibliothek, Dachgarten und Gästeapartments die 
Ruhezone der Gemeinschaft. Die Gewerbeflächen im Erdgeschoß erlauben wohnungsnahes 
Arbeiten und beleben das Umfeld.

Wohnprojekt Wien – Verein für nachhaltiges Leben 
60 Erwachsene, 20 Kinder



16 Link: https://www.giesserei-gesewo.ch/

140 Wohnungen mit 1½ bis 9 Zimmern, 11 Joker-Zimmer (davon 3 Gästezimmer) und 14 
Gewerbebetriebe, darunter ein Restaurant, eine Filiale der Winterthurer Bibliotheken, 2 
Kunstgalerien und ein Musikzentrum. Zu den 8 gemeinschaftlich genutzten Räumen gehören ein 
großer Saal für interne und öffentliche Veranstaltungen, 2 Gemeinschaftsräume, ein 
Musikübungsraum und 3 Werkstätten.

Giesserei Winterthur, Genossenschaft für selbstverwaltetes
Wohnen, 240 Erwachsene und über 100 Kinder/Jugendliche 



17 Link: https://www.kalkbreite.net/

Kalkbreite – Zürich, Genossenschaft
250 Bewohner*innen

82 Wohnungen (Gemeinschaftswohnungen mit 17.5 Zimmern, Clusterwohnungen, Großhaushalt 
mit 50 Bewohner*innen), Halle, Waschsalon, Rue Intérieure, Caféteria, Pension, Flex, Sauna, 
Gartenküche, Veloparkplatz, Freeze, Autoparkplätze für Mobilitätseingeschränkte Personen, 
�0�X�V�L�N�U�D�X�P�������¶�������Ø�P�ð��begrünter Hof, 1’500�Ø�P�ð��Dachgärten.
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138 Wohnungen + 

Veranstaltungssaal, 

Gemeinschafts-

räume, Werkstätten, 

Ateliers, Probe-

räume, 

Gemeinschafts-

terrassen, zwei 

Dachgärten, 

Waschcafé und 

Nähstube, Gäste-

Apartments, 

Toberaum, Bade-

und Saunaraum, 

GastHaus …

138 Wohnungen, davon 8 Wohn-Cluster mit 53 Apartments, Künstler-Cluster ARTrefugio, Ateliers, 
Praxisräume, Büros, Speisecafé, Veranstaltungsraum, Gemeinschaftsräume, Werkstätten, 
Waschcafé, Nähstube, Toberaum, Proberäume, Gäste-Apartments, Gemeinschafts-Dachgärten, 
Gemeinschaftsterrassen und -brücken, Dorfplatz, Oasenhof.

Link: https://www.wagnis.org/projekte/realisierte-projekte/wagnisart.html

Domagkpark – München, wagnis eG



19 Link: http://gaengeviertel-eg.de

Gängeviertel Genossenschaft 2010 eG 

125 Bewohner*innen, Wohnungen und  Atelierwohnungen (60%), Gewerbe (22%), Ateliers und 
Werkstätten (9%), Soziokultur (9%). 
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Weitere Projekte

Hunziker-Areal (373 WE)
Baugenossenschaft mehr als wohnen
Zürich

Sargfabrik (112 WE)
Verein für Integrative Lebensgestaltung
Wien

IBeB - Integratives Bauprojekt (87 WE)
Selbstbaugenossenschaft, private Bauherren, sozialer Träger
Berlin

Zwicky Süd (125 WE)
Baugenossenschaft Kraftwerk 1
Dübendorf (bei Zürich) Tübingen Frankfurt aM

München Hannover

Leipzig Hamburg

Weimar Bremen

Berlin Darmstadt

Mainz

Köln Heilbronn
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Infrastrukturen in der gemeinwohlorientierten 
Quartiersentwicklung

Quelle: https://www.zukunftbau.de/projekte/forschungsfoerderung/1008187-2016
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Relevanzen des gemeinschaftlichen 
Wohnens

Gemeinschaftliches Wohnen ist die scheinbar perfekte 
Antwort auf aktuelle Herausforderungen des Wohnens:

�z veränderte Familienstrukturen, Individualisierung, dynamische 
Wohnbiografien

�z neue Wohntypologien und Nachbarschaftsformen

�z Zunahme der Eigenverantwortung im Kontext des Rückgangs 
institutioneller sozialstaatlicher Unterstützung

�z alternative Versorgungs- und Unterstützungsstrukturen

�z Veränderung der städtischen Wohnungsmärkte, Zugänglichkeit und 
Miethöhen, neue Dimensionen von Altersarmut

�z Preisstabilität, Selbstbestimmung, planbare Zukunft, Solidarität

�z Steigende Anforderungen an Klimaschutz, Energieeinsparungen

�z Flächensparen durch Teilen (Mobilität, Haustechnik, Räume), 
innovative Lösungen (Ökosiedlungen)

Bedürfnisse treffen Notwendigkeiten!
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Ein Projekt ist ein Projekt… 

Was eint die „Leuchttürme“ im Wohnen? 

�z Suche nach Antworten auf zeitgenössische Wohnansprüche

�z Verbindung von individuellen und gemeinschaftlichen 

Nutzungsstrukturen

�z „Selbstgemacht“ – hoher Einsatz bei Planung, Bau und Umsetzung

�z Kreativität bei der Finanzierung, solidarische Modelle

�z Multiplikatorenfunktion – Nachahmer, Rahmenbedingungen, 

wohnungspolitische Diskurse 

�z Professionalisierung, Maßstabssprünge

�z … aber doch immer nur Inseln. 

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen ist kein reguläres Angebot des 

Wohnungsmarktes! 
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3 Höfe Projekt der LWWB -Immobilien  
Gleisdreieckpark in Berlin

Quelle: https://life.3hoefe.com

73 WE

5 WE – 1 Zimmer 

(44-34 qm )

59 WE – 2 Zimmer 

(47-62 qm)

8 WE – 3 Zimmer

(86-107 qm)

1 WE – 4 Zimmer 

(141 qm)

Preise: 255.000 € -

1.147.500 €

„Der Park ist mein Garten. Die ganze Stadt mein Lebensraum.“
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Micro -Apartments als Anlageobjekt 

Quelle: https://www.my-apart.de/

Preis ab 214.918 € 

1 Zimmer 

Wohnfläche: 17 �P�ð��- �������P�ð��

Einheiten: 561 

Vielseitige Begegnungsräume, u. a. Lobby mit Empfang, Backshop mit Restaurantbereich, 
verschiedene Lounges und Außenterrassen | Fitnessbereiche, Wasch-Lounges, Kinder- / 
Jugend- und Erwachsenen-Spielräume | durchdachtes, frisches und kommunikatives 
Interieurkonzept | Snack-, Getränke- und Nonfood-Automaten für die 24-Stunden-Versorgung 
der Bewohner | �×������������-Empfangs- und Concierge-Service
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Wohnungsbau und Wohnungsbau

Unterschied zwischen den Ergebnissen:

�,�Q�Y�H�V�W�R�U���•���1�X�W�]�H�U��

Investor = Nutzer
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Flächenvergaben

N= 295, Difu Kommunalumfrage 2020

13 % Grundsätzlich Vergaben zum Höchstpreis

35 % Vergaben ohne qualitative Vorgaben 

60 % Vergaben mit qualitativen Vorgaben 

79 % Konzeptvergaben (68% MFH | 42% EFH)

50 % Quote sozialer Wohnungsbau

41 % Vergabe im Erbbaurecht
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Rolle „anderer“ Wohnungsmarktakteure in der 
Quartiersentwicklung

Bestandsquartiere

Anker des Gemeinwesens –
baulich-soziale Aktivitäten

�z Wer ist dafür „zuständig“ –
Quartiermanagement?  

�z Aber nicht jedes Quartier braucht 
ein QM (Endlichkeit der 
Ressourcen)

�z Selbstermächtigung

�z Beispiele: Kalkbreite Zürich, NIKA 
Frankfurt Main

Neue Quartiere

Ansprüche bzw. Wünsche an neue 
Stadtquartiere 

�z Mischung, Lebendigkeit, Aktivität, 
Nachbarschaftsbildung 

�z Humus: neue Akteure, neue Ideen, 
neue Umsetzungsformen

�z Zutrauen, Idealismus, 
Verantwortung

�z Beispiele: Hunziker-Areal Zürich, 
wagnisART im Domagkpark
München

Infrastrukturangebote: Gemeinschaftsräume (offene Nutzung), Nutzungen in 
Erdgeschoßzone (kulturelle, soziale, kommerzielle Angebote)
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Neue Wohnformen, neue Akteure sind kein Selbstläufer

Quelle: Difu Kommunalumfrage 2017

2013
Abgabe von Grundstücken für gemeinschaftliche Wohnprojekte zu besonderen Bedingungen (20).

Kommunale Unterstützungsangebote für Wohnprojekte reagieren auf 
Hemmnisse….
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Unterstützung durch die Städte

68% der Potsdamer Befragten gaben an, dass es in Potsdam mehr 

Möglichkeiten für gemeinschaftliches Wohnen geben sollte. 

Was sollte die Stadt tun? 

43%

44%

47%

47%

55%

53%

30%

31%

28%

33%

27%

34%

14%

13%

13%

9%

10%

6%

7%

7%

7%

7%

4%

3%

7%

5%

5%

5%

4%

5%

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

Die ProPotsdam beauftragen, Angebote zu schaffen

Eine zentrale Anlaufstelle einrichten

Mit einem Förderprogramm unterstützen

Kontaktvermittlung zwischen Personen, die an
Wohnprojekten interessiert sind

Geeignete und günstige Grundstücke zur Verfügung
stellen

Information bereitstellen

stimme voll und ganz zu stimme eher zu stimme eher nicht zu stimme gar nicht zu fehlend

Quelle: Telefonische Befragung Potsdam 2018 (IZT) n = 1.004
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Den Boden bereiten… 

�z Bodenbesitz ist die zentrale Eigentumsfrage – Auslöser des 
Ringens um jeden Quadratmeter … 

�z Es gibt – in den Metropolen – immer weniger räumliche und 
institutionelle Wahlmöglichkeiten für renditeschwächere Nutzungen.

�z Notwendigkeit Zugänge (nicht nur Bleibeperspektiven!)  zu schaffen:

�} Variante 1 – Kapitalausstattung der Akteure verbessern 

�} Variante 2 – Boden etc. schrittweise der Verwertungslogik des 
(überhitzten) Marktes entziehen.

�z Die dynamische Veränderung der Rahmenbedingungen führt dazu, 
dass die bisherigen kommunalen Unterstützungssysteme (Flächen-
vergaben, Förderprogramme, Beratung) nicht mehr ausreichen. 

�} Unterstützung für Wohnprojekte im Bau 

�} Wartezeit nutzen für „Phase 0“ und Kampagnen etc. 



33 Ricarda Pätzold | Deutsches Institut für Urbanistik | Berlin | paetzold@difu.de 
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