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Einflihrung

Eine zunehmende Zahl von Wohnungsbauprojekten in Berlin widmet sich derzeit Formen
des gemeinschaftlichen Wohnens. Einer besonderen Beliebtheit erfreuen sich hierbei so
genannte Clusterwohnungen. Aber was genau sind Clusterwohnungen? Handelt es sich
hierbei um eine zukunftsweisende Wohnform?

Eine klare Definition gestaltet sich schwierig, denn Clusterwohnungen bewegen sich bau-
lich betrachtet zwischen Wohngemeinschaften und Wohnheimen. Clusterwohnungen
zeichnen sich durch eine Reduzierung des privaten, individuellen Flachenverbrauchs zu-
gunsten von gemeinschaftlich genutzten Fldchen aus. Wie bei allen gemeinschaftlichen
Wohnformen steht somit der Gedanke des Teilens im Mittelpunkt. Damit bieten Cluster-
wohnungen einen Kontrapunkt zum konventionellen Wohnungsbau, der haufig eher durch
ein anonymes Nebeneinander statt durch gemeinschaftliches Miteinander gepragt ist.
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Clusterwohnungen scheinen Antworten auf einige der derzeitigen Herausforderungen des
Wohnens - wie die zunehmende Singularisierung und Alterung der Gesellschaft sowie die
immer weiter steigende individuelle Fldcheninanspruchnahme - bieten zu konnen. Vor die-
sem Hintergrund ist es sinnvoll, diese Wohnform genauer unter die Lupe zu nehmen:

= Was sind baulich-architektonische Voraussetzungen?

= Wie kann die soziale Mischung in einer Clusterwohnung sichergestellt werden
(Forderung, Finanzierung)?

= Welche Forderinstrumente kénnen genutzt bzw. angepasst werden?

= Welche Art der Vertragsgestaltung ist notig?

*  Welche Flachen werden gemeinschaftlich genutzt?

= Welchen Organisationsgrad bendotigt die Wohngruppe?

= Welche Rolle spielt die Rechtsform?

» Wer sind die Zielgruppen?

» Sind Clusterwohnungen nur ein aktuelles Phanomen und ein Nischenprodukt?

= Wie kénnen Gruppen frithzeitig in den Planungsprozess eingebunden werden und in
welchem Umfang ist dies sinnvoll?

Im Rahmen eines von der Netzwerkagentur GenerationenWohnen organisierten Fachsa-
lons wurden diese und weitere Fragen am 05. September 2018 in einem Kreis von 15
Expert*innen aus Verwaltung, Forschung, Projektentwicklung und Wohnungswirtschaft
diskutiert. Einen Einstieg in die Thematik bot ein Forschungsteam der FH Potsdam und der
HTW Berlin, das Ergebnisse ihres Forschungsprojektes , Cluster-Wohnungen fiir baulich
und sozial anpassungsfahige Wohnkonzepte einer resilienten Stadtentwicklung” vorstell-
te. Einen weiteren Input bot Dirk Eicken, Mitarbeiter der Perspektive GmbH und Vorstand
der Selbstbaugenossenschaft Berlin eG, der die Ergebnisse einer im Auftrag der Netzwerk-
agentur GenerationenWohnen erstellten Studie zur Planung und Griindung einer Cluster-
wohngruppe présentierte. Die vorliegende Dokumentation fasst die Ergebnisse und Dis-
kussionen des Fachsalons zusammen.
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Input 1: Cluster-Wohnungen fiir bauliche
und sozial anpassungsfdhige Wohnkonzep-

te einer resilienten Stadtentwicklung (FH
Potsdam und HTW Berlin)
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Input 2: Planung und Griindung einer
Clusterwohngruppe - Ein praxisnaher
Leitfaden®, Dirk Eicken (Perspektive GmbH)
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1. Selbstorganisation

2. daraus abgeleitete Definition Idee

= Leitfaden als Entscheidungshilfe
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die Themen

folgende Aspekte sind abzuwagen und zu entscheiden

a) die Eigentumsform?

b) die Mietart?

C) was machen wir selbst?
d) ein Zwischentréger?

e) der Werkzeugkasten
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C) Zwischentrager

- Rechtsform?
- ein genossenschaftlicher Zwischentrager?

- Dienstleistungspakete

fur den Eigentumer/Vermieter
fur die Bewohnerlnnen
in der Rolle als Hauptmieter
in der Rolle als ,Gruppenleiter”
als  Plattform®
Beratung, Vermittlung, Entwicklung usw.
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Zusammenfassung der Diskussion

Planung

Die bisherigen Beispiele des Clusterwohnens haben einen langen Planungsweg hinter sich.
Vor Baubeginn dauerte die Phase der Planung zwischen drei und sieben Jahren. Eine lange
Planungsphase ist damit zu begriinden, dass die zukiinftigen Bewohner*innen bereits in
diesem frithen Stadium der Planung involviert waren. Aus wirtschaftlicher Sicht ist dieser
lange Vorlauf aufwandig und teuer. Bei der aktuellen Situation des Berliner Wohnungs-
marktes sind fiir kommunale Wohnungsbaugesellschaften solch aufwéndige und langwie-
rige Partizipationsprozesse fiir Clusterwohnungen nur schwer durchfiihrbar.

Eine Wohnungsbaugesellschaft kennt die zukitinftigen Mieter*innen nicht. Daher misste
ein Modell fiir Clusterwohnungen entwickelt werden, welches zuldsst, Clusterwohnungen
fiir noch unbekannte Nutzer*innen zu planen. Zudem miissen die Grundrisse eine gewisse
Flexibilitdt haben, um sie eventuell auch als ,normale® Wohneinheit nachnutzen zu kon-
nen.

Auf dem Mietmarkt konnte die Losung fiir den Prozess der Gruppenfindung und die Ver-
mittlung an Clusterwohnungen aus dem Bestand einer kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaft ein Zwischentrdager sein. Somit kénnten die Clusterwohnungen der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften schon an bestehende Gruppen vermietet werden und die
Gruppen wiirden nicht in den Planungsprozess individuell einbezogen werden. Dies wiirde
den Planungsprozess deutlich verkiirzen. Auch bei der Wiedervermietung konnte der Zwi-
schentréger fiir die Vermittlung neuer Bewohner*innen zusténdig sein. Im Idealfall kann
die Wohnungsgesellschaft planen, ohne die spadteren Nutzer*innen zu kennen, da auf dem
Mietwohnungsmarkt klassischerweise erst gebaut wird und dann erst der Wohnraum auf
dem Markt angeboten wird.

Ein Vorteil von Clusterwohnen ist, dass diese Wohnform auch in tiefen Baukorper unterge-
bracht werden kann. Dabei werden die Wohnzellen an der Aullenwand platziert, die Ge-
meinschaftsflichen werden durchgesteckt und mit dem Flur verbunden. Die Gemein-
schaftskiiche kann entweder offen zum Wohnbereich liegen oder wird an einen Lichtschacht
im Inneren des Gebdudes gelegt. Im Idealfall und bei guter Grundrissplanung kann auch
die Verkehrsflache minimiert werden, da diese teilweise auch als Gemeinschaftsflache ge-
nutzt werden kann.
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Bewohner*innen und Organisation

Clusterwohnen ist zwar nicht nur fiir eine bestimmte Zielgruppe geeignet. In der Planung
ist eine Definition der Zielgruppe aber notwendig, um dem Bedarf der zukiinftigen
Bewohner*innen gerecht zu werden. Die Wohnform ist bisher iiberwiegend fiir Singles at-
traktiv. Zu den besonderen Zielgruppen zahlen beispielsweise Studierende, Senior*innen
und Bewohner*innen, die nur temporér eine Unterkunft suchen.

Bei einem Bewohnerwechsel gibt es verschiedene Dinge zu beachten. Die ,neue
Bewohner*in“ kommt in eine bereits bestehende Gruppe. Die bestehende Gruppe kennt
sich bereits und hat ihre eigene Dynamik entwickelt. Eine neue Bewohner*in, die in eine
bestehende Gruppe aufgenommen wird, muss sich in die Gruppe eingliedern. Das Zusam-
menleben muss von beiden Seiten klappen, sowohl seitens der bestehenden Gruppe als
auch fiir die neuen Bewohner*innen. Idealerweise sollte das durch ein Probewohnen von
etwa vier Wochen herausgefunden werden. Im Clusterwohnen muss bereits am Anfang der
Auszug einer einzelnen Bewohner®in mit bedacht werden. Durch den Auszug muss sich
nicht nur die Gruppe neu aufstellen und eine neue Mitbewohner*in finden. Auch hier kénn-
te wieder ein Zwischentrager die Wohnungsbaugesellschaft entlasten.

Die Organisation der gemeinschaftlich genutzten Flachen bedarf Regelungen beziiglich
der Gestaltung, der Pflege und der Instandhaltung. Eine allgemeine Regelung oder Haus-
ordnung diesbeztiglich muss auch in ein Mietmodell tibertragbar sein, das von kommuna-
len Wohnungsbauunternehmen wie von privaten Eigentiimer*innen mit den
Bewohner*innen vereinbart wird.

Forderung

Beziiglich der Wohnungsbauforderung gdbe es nach Aussage der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen eine Vielzahl an Méglichkeiten, die eigentlich jeden Bedarf
decken miissten. So sei es moglich, innerhalb einer Clusterwohnung sowohl geférderte als
auch frei finanzierte Einheiten zu kombinieren. Zudem sei auch die Gemeinschaftsflache
forderungsfahig.

Fir die Wahrung der heterogenen Bewohnerschaft innerhalb eines Clusters muss auch
eine flexible Gestaltung der Férderung gegeben sein, sonst kénnte es zu einer sozialen
Segregation fiihren.
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Offene Fragen

Auch wenn einige Fragen in der abschlieRenden Diskussion besprochen werden konnten,
blieben andere Fragen offen. Im Verlauf weiterer Untersuchungen und Studien sollten die-
se Fragen beriicksichtigt und beantwortet werden:

= Wie kann sich der Zwischentrdger finanzieren?

= Handelt es sich bei der Entwicklung ,,Clusterwohnen“ um einen Hype oder ist es eine
zukunftsweisende Wohnform?

=  Wie kann das Clusterwohnen auf dem Mietmarkt etabliert werden?

»  Welche Forderungen wéren sinnvoll, um die Attraktivitdt der Clusterwohnungen im
Bestand stadtischer Wohnungsbaugesellschaften zu steigern?

Ausblick

Fir die Netzwerkagentur GenerationenWohnen bot der Fachsalon die M&glichkeit, die lau-
fende Beschaftigung mit dem Thema Clusterwohnen zu vertiefen und eigene praktische
Erfahrungen mit Erfahrungen weiterer Akteure aus Wissenschaft und Praxis auszutau-
schen. Da es sich bei Clusterwohnungen um eine relativ neue Form des Wohnens handelt,
sind die Erfahrungen der ersten Pioniernutzer*innen und -entwickler*innen von groRer
Bedeutung. Vor diesem Hintergrund ist die Netzwerkagentur sehr gespannt auf die Ergeb-
nisse des Forschungsprojekts der FH-Potsdam und der HTW Berlin - zumal diese als Praxis-
partnerin an dem Forschungsprojekt beteiligt ist.

Die von Dirk Eicken im Auftrag der Netzwerkagentur GenerationenWohnen erstellte Studie
zur Planung und Griindung einer Clusterwohngruppe wird voraussichtlich im kommenden
Jahr als Publikation der Netzwerkagentur versffentlich werden.

27



	Einführung
	Input 1: Cluster-Wohnungen für bauliche und sozial anpassungsfähige Wohnkonzepte  einer resilienten Stadtentwicklung (FH Potsdam und HTW Berlin)
	Input 2: Planung und Gründung einer 
Clusterwohngruppe – Ein praxisnaher 
Leitfaden“, Dirk Eicken (Perspektive GmbH)
	Zusammenfassung der Diskussion

