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Zum Thema 

 

 

Was hat man sich unter einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt vorzustellen? Wer zieht dort 

ein? Funktioniert dieses Modell in der Praxis? Was macht diese Wohnform in einer sich demo-

graphisch verändernden und alternden Gesellschaft so interessant? 

 

Fragen und Antworten bieten Informationen zum gemeinschaftlichen Wohnen und zu weiteren 

gruppenorientierten Formen des Bauens und Wohnens. Sie geben Erfahrungen von Menschen 

wieder, die in Wohnprojekten leben oder die deren Entwicklungsprozess fachlich begleiten. 

 

 

Wie entstanden die FAQs zum „Gemeinschaftlichen Wohnen“? 

 

Die Schader-Stiftung richtete 2010 und 2011 zwei Fachtagungen aus, um Themen zu erör-

tern, die für die Realisierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte eine wichtige Rolle spielen. 

Anliegen beider Veranstaltungen war, bei Finanzierungsinstituten, Wohnungsunternehmen, 

Kommunen, Vertretern des Gesundheits- und Sozialwesens und Architekten Interesse für  

das gemeinschaftliche Wohnen zu wecken. 

 

 Die Fachtagung „Rendite durch Wohnen und Leben: Potentiale gemeinschaftlicher 

Wohnformen“ fand am 13. und 14. Oktober 2010 in Darmstadt im Schader-Forum 

statt.1 Gemeinsam mit zahlreichen weiteren Kooperationspartnern hatte sich die  

Schader-Stiftung zum Ziel gesetzt, auf monetäre und nicht-monetäre Renditemöglich-

keiten des gemeinschaftlichen Wohnmodells hinzuweisen und vor allem auch die  

anzusprechen, die sich in diesem Marktsegment noch nicht engagiert hatten. 

 

 Schader-Stiftung und die Akademie der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 

veranstalteten am 24. Februar 2011, ebenfalls im Schader-Forum, die Fachtagung 

„Gemeinschaften bauen“. Architekten, Stadtplaner und weitere Interessierte konnten 

sich über „Neue Wohnformen im Bestand und Neubau“ informieren und austauschen. 

Neben selbstorganisierten gemeinschaftlichen Wohnprojekten wurden zwei weitere 

gruppenorientierte Bau- und Wohnmodelle vorgestellt: gemeinschaftliche Wohnange-

bote, die Wohnungsunternehmen in ihrem Bestand realisieren und das Bauen in Bau-

gemeinschaften.2 

 

Die Schader-Stiftung richtete auf beiden Tagungen die Bitte an die Teilnehmer, anonym Fra-

gen und Vorbehalte zum gemeinschaftlichen Wohnen zu notieren. Referenten und Plenum 

erörterten dann die angesprochenen Punkte.  

 

Wegen der begrenzten Zeit konnten im Rahmen der Veranstaltungen nicht alle Frage und 

Einwände behandelt werden. Für deren Beantwortung hier in den FAQs bildeten die Fach-

vorträge und ihre Diskussion die Grundlage, daneben Informationen aus Fachliteratur und 

Internet. 

 

 

 

 

 

 

                                            
1 Informationen zum Programm und den Beiträgen der Fachtagung „Rendite durch Wohnen und Leben“ sowie  
  den Partnern, die das Vorhaben fachlich begleiteten: www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1213.php  
2 Das Programm der Fachtagung „Gemeinschaften bauen“, die Vorträge und der Bericht über 
  die Ergebnisse der Veranstaltung: www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1233.php  

http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1213.php
http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1233.php
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Aus diesem breiten Spektrum an Erfahrungen und Einschätzungen wurde auf der Webseite 

der Schader-Stiftung3 das Online-Angebot „Fragen und Antworten zum gemeinschaftlichen 

Wohnen“ entwickelt. Es ist in diesen einführenden Teil – „Gemeinschaftliches Wohnen“ – und  

drei weitere Themenbereiche aufgeschlüsselt: 

 
  Thema: Finanzierung und Fördermöglichkeiten 
  Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren 
  Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur für Wohnprojekte – Planen mit Wohngruppen 

 

An Leser, die zunächst allgemeine Informationen über gemeinschaftliche Wohnprojekte und 

andere gruppenorientierte Vorhaben suchen, bevor sie sich den Spezialthemen zuwenden, 

richtet sich der Themenbereich „Gemeinschaftliches Wohnen“.  

 

Die Fragen und Antworten zum „Gemeinschaftlichen Wohnen“ eignen sich für die fortlaufende 

Lektüre ebenso wie zur punktuellen Informationssuche. Wo inhaltliche Berührungspunkte zwi-

schen einzelnen Fragethemen bestehen, sind Querverweise in den Text eingefügt: 
 

  Frage (1 … 4): Warum / Wodurch …? 

 

Wer die angesprochenen Inhalte vertiefen möchte, findet in den Antworten unter der Rubrik 

„Weitere Informationen“ und in den Fußnoten Hinweise auf Links und ergänzende Literatur.  

 
 

Die Schader-Stiftung wünscht Ihnen eine anregende und informative Lektüre. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
  

                                            
3 www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php  

http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php
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Frage 1: 
Gemeinschaftliches Wohnen – was ist darunter zu verstehen?  

 

Gemeinschaftliche Wohnprojekte 

Wer gemeinschaftlich wohnt 

Funktioniert gemeinschaftliches Wohnen in der Praxis? 

Chancen für Ältere – und Grenzen 

Weitere Informationen 

 

 

Gemeinschaftlich Wohnen oder, bei europäischen Nachbarn, Cohousing – diese Bezeichnun-

gen stehen für ein breites Spektrum von Gruppenwohnmodellen mit einer sozialen, solidari-

schen Komponente. In der Praxis liegen erhebliche Unterschiede zwischen den einzelnen 

Wohnprojekten.4 Nicht zuletzt deswegen fällt die Abgrenzung des gemeinschaftlichen Modells 

von anderen Formen des Bauens und Wohnens in Gruppen so schwer.  

 

„Gemeinschaft auf Gegenseitigkeit“ unter Beibehaltung der persönlichen Privatsphäre und 

Eigenständigkeit5 – zu dieser Definition dessen, was gemeinschaftliches Wohnen ausmacht, 

sollte noch ein Merkmal hinzugefügt werden: Die dynamische Vorbereitungsphase, in der das 

Konzept des späteren Zusammenlebens einschließlich der wechselseitigen Unterstützungs-

strukturen von denen, die gemeinschaftlich wohnen möchten, entwickelt und einvernehmlich 

festgelegt wird. 

 

Gemeinschaftliche Wohnprojekte 

Das Leben in einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt spielt sich in einer Bandbreite zwischen 

dem Rückzug in die vier Wände der eigenen abgeschlossenen Wohnung und gemeinschaftli-

chen Aktivitäten ab. Die Bewohner leben nicht allein, bewahren sich aber ihre individuelle 

Selbständigkeit. Es liegt in ihrer Hand, wie viel Nähe und Kontakt sie zu ihren Mitbewohnern 

wünschen und ob sie innerhalb des Wohnprojekts freundschaftliche Beziehungen aufbauen. 

Charakteristisch für die gemeinschaftliche Wohnform ist die solidarische Ausrichtung mit dem 

Ziel, sich wechselseitig im Alltag und in besonderen Lebenslagen zu unterstützen – immer im 

Rahmen der persönlichen Möglichkeiten des einzelnen „Wohnprojektlers“. Damit ist gemein-

schaftliches Wohnen verbindlicher angelegt als eine gute Nachbarschaft und doch weniger eng 

als eine familiäre Beziehung.  

 

Gemeinschaftliche Wohngruppen handeln so selbstbestimmt und selbstorganisiert wie mög-

lich. Entscheidungen werden demokratisch nach dem Konsens- oder Mehrheitsprinzip getrof-

fen. Diese Grundsätze gelten sowohl während der Vorbereitungs- als auch während der 

Wohnphase:  

 So entstehen die Wohngruppen auf eigene Initiative oder unter intensiver Mitwirkung 

der Beteiligten. Ausgangspunkt für die Gründung einer Wohninitiative kann zum Bei-

spiel eine Informationsveranstaltung zum gemeinschaftlichen Wohnen oder zum Woh-

nen im Alter sein. Andere Interessierte kennen das gemeinschaftliche Wohnen viel-

leicht aus ihrem Umfeld und wollen nun ein eigenes Projekt realisieren. Fast immer 

findet sich zunächst ein kleiner Kreis von Initiatoren, und diese Kerngruppe sucht nach 

und nach weitere Mitwirkende.  

 Selbstbestimmt erarbeitet sich die Gruppe ein gemeinsames Wohnkonzept. Dessen 

wichtigstes Element ist die Zusage gegenseitiger Unterstützung bei Bewältigung des 

Alltags und in besonderen Lebenslagen. In welchem Umfang das geschehen soll, legt 

                                            
4 Dazu Kirsten Mensch, Gemeinschaftliches Wohnen – Der Versuch einer Definition, in: wohnbund informationen 
  I/2011, S. 8-11. Infos zum Heft: www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb_info2011-01.pdf  
5 Antonia Jann, Vom gemeinschaftlichen Wohnen lernen, und Ulrich Otto, Perspektiven gemeinschaftlichen  
  Wohnens im Alter, in: Age Stiftung (Hrsg.), Autonomes Wohnen im Gemeinschaft, 2010, S. 2, 5. 

http://www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb_info2011-01.pdf
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jede Wohnprojektgruppe eigenständig fest. Deshalb besteht eine recht große Spann-

weite zwischen den einzelnen Vorhaben in Bezug auf das intendierte Maß an Verbind-

lichkeit und die Gestaltung des gemeinschaftlichen Zusammenlebens.  

 Selbstbestimmung dokumentiert sich im Anspruch der Wohnprojektinitiativen, an der 

Planung und Gestaltung von Bau oder Umbau des Wohnprojekts aktiv mitzuwirken. 

Wohnprojekte werden in einem partizipativen Gruppenprozess geplant.  

 In der Wohnphase verwalten und bewirtschaften die Bewohner ihr Projekt weitgehend 

oder vollständig in eigener Regie.  

 

In allen Phasen können sich Wohngruppen Unterstützung suchen, professionellen Rat einholen 

oder die Gruppenprozesse fachkundig durch Moderation oder Supervision begleiten lassen. 

Nicht jeder Mitwirkende bringt von Anfang an Erfahrung in der Übernahme von Verantwortung 

oder in der Gruppenarbeit mit. Erfahrungsgemäß spielen die besonders engagierten „Zug-

pferde“ eine wichtige Rolle für das gemeinschaftliche Vorhaben. Auch wenn manche über ei-

nen Wissensvorsprung verfügen, werden alle Beteiligten dazulernen.  

 

Erhebliche Unterschiede bestehen von Wohnprojekt zu Wohnprojekt, was Faktoren wie  

Bewohnerzahl, Altersstruktur oder Investitionsvolumen angeht. Manche Gruppen wollen einen 

Neubau errichten, andere im Bestand umbauen. Manche Projekte kombinieren freifinanzierte 

und geförderte Wohnungen unter einem Dach, um auch Interessenten mit geringerem finan-

ziellen Spielraum die Teilnahme zu ermöglichen. Vor allem aber ist die Vielfalt realisierter 

Wohnprojekte erheblich größer als das landläufige Bild von der „Alten-WG“6 suggeriert. 

 

Um die im Wohnkonzept festgelegten gemeinsamen Zielvorstellungen organisatorisch abzusi-

chern, gibt die Gruppe sich eine Rechtsform. Das kann eine eingetragene Genossenschaft 

sein, eine Gesellschaft bürgerlichen Rechts, der eingetragene Verein, die Wohnungseigentü-

mergemeinschaft oder eine GmbH. Bei der Gestaltung der Verträge oder Satzungen ist eines 

der übergeordneten Ziele, die gemeinschaftliche Ausrichtung auch für den Fall langfristig zu 

sichern, dass einzelne Wohneinheiten individuell verwertet, also neu vermietet oder verkauft 

werden. Im Wohnprojekt nehmen alle Bewohner eine gleichberechtigte Position ein, unabhän-

gig von Faktoren wie Geschäftsanteil oder Wohnungsgröße.7  
 

  Frage 3: Worin unterscheiden sich gemeinschaftliches Wohnprojekt und Baugemeinschaft? 

     Stellenwert der gemeinschaftlichen Orientierung 
 

Bis zur Realisierung eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts müssen die Beteiligten einige 

Herausforderungen bewältigen: Informationen sammeln, Beratung und gegebenenfalls pro-

fessionelle Wohnprojektbegleitung organisieren, neue Interessenten in die Initiativgruppe 

integrieren und Abgänge verkraften, eine geeignete Rechtsform auswählen, ein tragfähiges 

Finanzierungskonzept erarbeiten oder einen Träger für das Vorhaben gewinnen, ein Grund-

stück oder ein passendes Bestandsobjekt finden und einen Architekten, der mit der Gruppe 

den Bau oder Umbau plant. Informationen zu ausgewählten Themenbereichen, die bei der 

Entstehung eines Wohnprojekts eine große Rolle spielen, sind in Form von Fragen und Ant-

worten auf der Webseite der Schader-Stiftung veröffentlicht.8 

 
  Thema: Finanzierung und Fördermöglichkeiten 
  Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren 
  Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur für Wohnprojekte – Planen mit Wohngruppen 

 

                                            
6 Dabei stellt die Seniorenwohngemeinschaft – spätestens durch das Vorbild der WG, in der auch Bremens 
  Ex-Bürgermeister Henning Scherf lebt, besonders populär – eine, aber auch nur eine Spielart des 
  gemeinschaftlichen Wohnens dar. Bei dieser Form gemeinschaftlichen Wohnens stehen den Bewohnern zwar  
  eigene persönliche (Wohn-)Räume, aber keine kompletten abgeschlossenen Wohnungen zur Verfügung. 
7 Das Thema Rechtsform und die Regelung des Eigentums – Wohneigentum, Mietwohnprojekt oder Erbbaurecht  
  kann hier nur gestreift werden. Ausführliche Informationen: www.stiftung-trias.de/infomaterial.html  
8 www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php  

http://www.stiftung-trias.de/infomaterial.html
http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php
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Wohnprojektinteressierte benötigen eine gute Portion Entschlossenheit und Enthusiasmus, um 

sich an ein solches Projekt zu wagen. Für Kooperationspartner und alle weiteren am Entste-

hungsprozess Beteiligten ist der Umgang mit dieser Energie und Begeisterung eine der Beson-

derheiten in der Zusammenarbeit mit einer Wohngruppe. 

 

 

Wer gemeinschaftlich wohnt 

Gemeinschaftliches Wohnen ist wahrscheinlich nicht die Lösung für jeden, der seine Wohn-

situation verändern möchte. Wer fühlt sich von diesem Modell angesprochen? Sollten Wohn-

projektinteressierte bestimmte Eigenschaften und Kompetenzen mitbringen? 

 

Hauptmotiv ist der Wunsch, mit anderen gemeinsam zu leben. Wohnprojekterfahrene halten 

es für wichtig, die Möglichkeiten gemeinschaftlichen Wohnens realistisch einzuschätzen und 

keine überzogenen Erwartungen an die Mitbewohner zu stellen. Gut mit anderen Beteiligten 

kommunizieren zu können hat große Bedeutung – nicht nur im Konfliktfall. Wer über Ausei-

nandersetzungsbereitschaft und die Fähigkeit verfügt, wieder aufeinander zugehen zu können 

und wer in der Lage ist, Kompromisse zu schließen, auch wenn diese nicht die eigene Meinung 

widerspiegeln, dürfte in einem gemeinschaftlichen Wohnprojekt gut aufgehoben sein. 

 

Besondere Anforderungen werden an „Wohnprojektler“ nicht gestellt. Zwar ist die Wahr-

scheinlichkeit, in einem Wohnprojekt auf ehrenamtlich aktive Menschen zu treffen, vermutlich 

höher als in einem klassischen Mehrfamilienhaus. Besonders die Initiatoren, also die Mitglie-

der der Start- oder Kerngruppe, gehören oft zu den bürgerschaftlich Engagierten. Gesell-

schaftliches Engagement ist aber mit Sicherheit keine Vorbedingung, um gemeinschaftlich zu 

wohnen. Vielmehr lebt ein Wohnprojekt vom Zusammenwohnen „ganz normaler“, sehr unter-

schiedlicher Menschen, die genau das wollen.  

 

Soziales Verantwortungsbewusstsein bildet sich gleichwohl in der Struktur vieler Wohnpro-

jekte ab, die sich als offen für unterschiedliche Lebensmodelle, Altersstufen, für mobile und 

gehandicapte Menschen und für alle Einkommensgruppen verstehen. Die beim gemeinschaft-

lichen Wohnen angestrebte soziale Mischung der Bewohnerschaft kommt erfahrungsgemäß 

eher zustande, je größer die Zahl der Beteiligten ist. Während sich in einem kleinen Wohnpro-

jekt mit zehn oder weniger Mitgliedern mit größerer Wahrscheinlichkeit eine homogene Grup-

pe bilden wird, sind bei Bewohnerzahlen von 50 und mehr voraussichtlich auch ganz verschie-

dene Bildungs- und Einkommensstandards vertreten. Überdies realisieren manche Wohngrup-

pen ihr Vorhaben gezielt in Quartieren, die als schwierig gelten und auf der Beliebtheitsskala 

im unteren Bereich rangieren. 

 

Obwohl das gemeinschaftliche Modell der Idee nach auf langfristiges Wohnen angelegt ist, 

sind die Bewohner in ihrer Zukunftsgestaltung und Mobilität nicht blockiert. Abhängig von der 

Rechtsform des Wohnprojekts kann die eigene Wohnung gekündigt oder verkauft werden. 

Über die Auswahl der Nachfolger entscheidet die Wohngruppe gemeinsam.9 

  

  

                                            
9 In einem Mietwohnprojekt, das zusammen mit einem Träger realisiert wird, treffen Wohngruppe und Vermie-
ter eine Vereinbarung über die Auswahl von Nachmietern. In der Regel versucht zunächst die Mietergruppe, 
einen zum Wohnprojekt passenden neuen Mitbewohner zu finden. Gelingt dies nicht, kann z.B. die Gruppe das 
Mietausfallrisiko übernehmen, oder der Vermieter entscheidet über die Neubelegung der Wohnung. Dazu Thema 
„Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren“, Frage 5: Wer tritt im 
Mietwohnprojekt als Vertragspartner des Wohnungsunternehmens auf?   
www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php  

http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1240.php
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Funktioniert gemeinschaftliches Wohnen in der Praxis? 

Nicht nur Skeptiker halten die gemeinschaftliche Wohnform für sehr konfliktträchtig und  

sehen entscheidende Problempunkte im Umgang mit Meinungsverschiedenheiten, mit schwie-

rigen Charakteren und im Durchhaltevermögen, was die zugesagte wechselseitige Verant-

wortlichkeit angeht. Ohne Frage erfordert das Zusammenleben im Wohnprojekt kontinuierli-

che Arbeit an der Gemeinschaftlichkeit. Guter Wille allein reicht nicht aus. 

 

Wohnprojektgruppen bereiten sich intensiv auf das gemeinschaftliche Zusammenleben vor. 

Schon bei der Erarbeitung ihres Wohnkonzepts, bei der Klärung von Fragen und Problemen 

praktizieren die Teilnehmer gemeinschaftsorientiertes Handeln. Gemeinschaftlich Wohnen, so 

ein Rat an die planenden Gruppen, kann im Vorfeld ausprobiert werden, zum Beispiel indem 

die Wohnprojektinteressenten gemeinsam ein Wochenende mit Selbstversorgung verbringen.  

 

Wohngruppen sind nach der oft langen und anspruchsvollen Vorlaufzeit sehr stabil, denn die 

Bewohnerschaft konnte sich auf diese Weise in ihrer endgültigen Zusammensetzung nach und 

nach herausbilden. Notorische Störenfriede, die nicht zum Ausgleich bereit und fähig sind, 

haben da längst aufgegeben. Sie verlassen die Gruppe schon im Vorbereitungsstadium.  

 

Meinungsverschiedenheiten entstehen, wie auch im herkömmlichen Geschosswohnungsbau, 

vor allem dann, wenn es um gemeinsam genutzte Einrichtungen geht. Wichtig für das Zu-

sammenleben im Wohnprojekt ist es, diese Konflikte zu klären – durch Gespräche, und falls 

das nicht gelingt, mit Hilfe einer Supervision, die zusätzlich Konfliktlösungsstrategien vermit-

teln kann.  

 

Funktioniert die Übernahme der Verantwortung für Hausverwaltung sowie für Pflege und  

Erhalt von Gebäude und Außengelände durch eine selbstorganisierte Wohngruppe tatsächlich 

auf Dauer? Im Großen und Ganzen, wie berichtet wird, legen die Projekte eine hohe Verant-

wortlichkeit für den baulichen Zustand der Immobilien an den Tag.10 Hin und wieder müssen 

Mitbewohner an die Erledigung der übernommenen Aufgaben erinnert werden, und sei es  

mit Hilfe sanften Gruppendrucks. Falls aber die Projektbeteiligten im ersten Elan ihre Leis-

tungsfähigkeit und ihre Zeitreserven überschätzt hatten, wäre eine ganz pragmatische  

Lösung, die Grundbewirtschaftung in professionelle Hände zu legen.  

 

Interessant in diesem Kontext sind Beobachtungen durch Wohnungsunternehmen, die als 

Träger von Mietwohnprojekten über einschlägige Erfahrungen verfügen. Beim Vergleich mit 

baugleichen konventionell vermieteten Immobilien registrieren sie messbar geringere Be-

triebs- und Instandhaltungskosten in den gemeinschaftlich bewohnten Gebäuden. 

 

Was passiert, wenn das „soziale Kunstwerk“ nicht gelingt und ein Wohnprojekt scheitert? 

Dann „wird eben nur gewohnt“, so der Kommentar aus einer Traditionsgenossenschaft, die zu 

ihrem Bestand auch Wohnprojekte zählt.  

 

 

Chancen für Ältere – und Grenzen  

Doch auch in eingespielten Wohnprojekten kann das Prinzip gegenseitiger Unterstützung an 

seine Grenzen geraten. In einer alternden Gesellschaft mit einer steigenden Anzahl hochbe-

tagter und dementer Menschen nehmen in Wohnprojekten außergewöhnliche Belastungssitua-

tionen wie längerdauernde Pflege- und Betreuungsbedürftigkeit gleichfalls zu. Manche Wohn-

gruppen regeln von vornherein möglichst genau, in welchem Umfang sie Hilfeleistungen  

                                            
10 Das berichtet z.B. auch: Ministerium für Bauen und Wohnen NRW, Neues Wohnen mit Nachbarschaft, S. 57 
  https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-  
  nachbarschaft/451 (Link zum Download)
 

https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-%20%20%20nachbarschaft/451
https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-%20%20%20nachbarschaft/451
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erbringen wollen. Andere stellen unter der Prämisse, dass nicht jede Lebenssituation planbar 

ist, auf den Einzelfall ab, um angesichts der konkreten Situation nach einer Lösung zu suchen.  

 

Als realistisch hat sich eine Teilung der Aufgaben bewährt: Die eigentliche Pflege und Betreu-

ung leistet ein ambulanter professioneller Dienst, während die Mitbewohner hilfebedürftigen 

„Wohnprojektlern“ bei der Erledigung von Alltagsaufgaben wie auch als Ansprech- und  

Gesprächspartner zur Seite stehen. Für Menschen mit beginnender Demenz erweist sich das 

gemeinschaftliche Wohnen als besonders vorteilhaft. Anders als bei denen, die isoliert leben, 

tritt der Zeitpunkt, zu dem sie nicht mehr selbständig zurechtkommen, erfahrungsgemäß  

später ein.  

 

Dennoch wird es nicht ausbleiben, dass die gesundheitliche oder altersbedingte Situation ein-

zelner Bewohner die Belastungsfähigkeit eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts an seine 

Grenzen bringt. Der Umzug in eine stationäre Pflegeeinrichtung kann unvermeidlich sein. Ein-

zelne Wohngruppen planen auch für diesen Fall vor und integrieren eine ambulant betreute 

Wohngemeinschaft für Demente und Pflegebedürftige in ihr Projekt.11 Während die Bewohner 

von gemeinschaftlichen Wohnprojekten über eine abgeschlossene komplette Wohnung ver-

fügen, stehen in Pflege-Wohngemeinschaften den Bewohnern in der Regel nur Einzelzimmer 

zur Verfügung, während Aufenthaltsräume, Küche und Bäder gemeinsam genutzt werden. 

 

 

Weitere Informationen 

 

 

Informationen zum gemeinschaftlichen Wohnen 

  

1. 

Birgit Diesing, Gemeinschaftlich Wohnen: Wer ist das und wer macht das? 

Vortragsfolie zur Fachtagung „Gemeinschaften bauen“ 

www.schader-stiftung.de/docs/diesing240211.pdf  

 

 2. 

Helene Rettenbach, Gemeinschaftliches Wohnen – eine Einführung 

www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/964.php  

 

 3. 

Schader-Stiftung und Stiftung trias, Raus aus der Nische – rein in den Markt! 

Ein Plädoyer für das Produkt „gemeinschaftliches Wohnen“ 

Darmstadt 2008 

(Info zur Publikation:) 

http://schader-stiftung.de/schader_stiftung/590.php?pubseite=2  

 

 4. 

Wohnbund e.V., Perspektiven für Wohnprojekte 

wohnbund-informationen I/2011 

(Info zum Heft:) 

www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb_info2011-01.pdf   

 

  

                                            
11 Zur Frage, inwieweit diese Angebote der Heimaufsicht oder dem Geltungsbereich heimrechtlicher 
   Bestimmungen unterliegen: www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1216.php  

http://www.schader-stiftung.de/docs/diesing240211.pdf
http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/964.php
http://schader-stiftung.de/schader_stiftung/590.php?pubseite=2
http://www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb_info2011-01.pdf
http://www.schader-stiftung.de/gesellschaft_wandel/1216.php
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 5. 

Kompetenzzentrum „Kostengünstig qualitätsbewusst Bauen“  

im Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), 2009 

Baugemeinschaften. Bauen und Wohnen in der Gemeinschaft 

www.netzwerk-generationen.de/fileadmin/user_upload/PDF/Downloads_-

_allg._Infos/Baugemeinschaften.pdf  (Möglichkeit zum Download) 

 

 

 

Projektbeispiele 

 

 1. 

Wohnprojekte-Portal 

Das Wohnprojekte-Portal der Stiftung trias stellt über 330 realisierte Wohnprojekte aus ganz 

Deutschland vor, ebenso Wohnprojekte aus der Schweiz und Österreich wie auch Vorhaben im 

Gründungsstadium. 

www.wohnprojekte-portal.de/projekte-suche.html  

 

 2. 

Werkstatt-Stadt 

Projektdatenbank und Internetplattform des Bundesinstituts für Bau-, Stadt- und Raumfor-

schung (BBSR) im Auftrag des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 

www.werkstatt-stadt.de  

( > Projekte  > Maßnahmetypen  > Kooperation und Beteiligung) 

Beispiele für Wohnprojekte mit frühzeitiger Einbeziehung und intensiver Kooperation aller 

Beteiligten und deren aktiver Mitwirkung an den Planungs- und Entscheidungsprozessen 

  „Gemeinsam Wohnen im Karmelkloster“, Bonn 

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/140/ 

 „Frauen planen und bauen – nicht nur für Frauen“, Freiburg 

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/29/ 

 „Parkhaus Pinnasberg“, Hamburg 

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/89/  

 „MieterInneninitiative MiKa“, Karlsruhe 

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/27/   

 „Unter der Burghalde“, Kempten  

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/62/  

 „Bickendorf“, Köln 

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/83/  

 „WOGENO Wohnanlage“, München 

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/13/  

 „Mauerfeldchen“, Würselen 

www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/13/  

 

http://www.netzwerk-generationen.de/fileadmin/user_upload/PDF/Downloads_-_allg._Infos/Baugemeinschaften.pdf
http://www.netzwerk-generationen.de/fileadmin/user_upload/PDF/Downloads_-_allg._Infos/Baugemeinschaften.pdf
http://www.wohnprojekte-portal.de/projekte-suche.html
http://www.werkstatt-stadt.de/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/140/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/29/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/89/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/27/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/62/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/83/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/13/
http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/13/
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Frage 2:  
Warum gewinnt gemeinschaftliches Wohnen in Bestandsobjekten an Be-
deutung? 

 

Bestandsimmobilien als Alternative zum Neubau 

Demographischer Wandel und Wohnen im Bestand 

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen im Bestand von Wohnungsunternehmen 

Weitere Informationen 

 

 

Aus der Sicht von Wohninitiativen erweitert sich der Radius an Möglichkeiten, wenn eine 

Gruppe sich nicht auf einen Neubau und die oft langwierige Grundstückssuche fixiert, sondern 

in Betracht zieht, eine Bestandsimmobilie umzubauen und zu sanieren.  

 

Mit Blick auf wohnungspolitische Anforderungen stellen gemeinschaftliche Wohnprojekte eine 

Option dar, um den Bestand zukunftssicher zu gestalten. Demographischer Wandel und  

Alterung machen nicht nur bauliche, sondern auch soziale Veränderungen der Wohnsituation 

notwendig.  

 

 

Bestandsimmobilien als Alternative zum Neubau 

Gemeinschaftliches Wohnen in Gründerzeithäusern, in früher landwirtschaftlich genutzten 

Gebäuden, in alten Villen, ehemaligen Kasernen, Wohnheimen, Kliniken, Werkshallen, auf 

Gewerbe- oder Büroflächen oder in einer aufgelassenen Kirche – all das existiert bereits oder 

wurde zumindest angedacht. Wohnprojekte entstehen jedoch nicht nur in diesen ungewöhn-

lichen Immobilien. Auch Objekte des konventionellen Geschosswohnungsbaus beheimaten 

nach Umbau und Sanierung gemeinschaftliche Wohnprojekte.  

 

Manche Vorhaben dieser Größenordnung wären für einzelne Bauherren oder Familien nicht 

darstellbar. Doch es gibt zahlreiche Beispiele für Wohnprojektgruppen, die das Wagnis eingin-

gen, schwierige Leerstände wiederzubeleben – obwohl einige dieser Gebäude bei einer ersten 

Prüfung völlig ungeeignet für Wohnzwecke zu sein schienen. Wie Erfahrungen zeigen, liegt  

im Erwerb eines Bestandsobjekts mitunter sogar die schnellere Möglichkeit für eine Wohniniti-

ative, zum Ziel zu kommen. Währenddessen kann sich die Suche nach einem geeigneten 

Grundstück oft jahrelang hinziehen.  

 

Allerdings ist im Bestand mit speziellen Einschränkungen für gemeinschaftliche Projekte zu 

rechnen. Gruppen, die selbstorganisiert ein Wohnprojekt planen, müssen vor Erwerb oder 

Anmietung des Gebäudes klären, ob und zu welchem Preis sich ihre Vorstellungen im anvisier-

ten Objekt umsetzen lassen. Möglicherweise geht das nur, wenn Abstriche am ursprünglichen 

Wohnkonzept vorgenommen werden. Dann stellt sich die Frage, ob die erforderlichen Kom-

promisse noch in einem Rahmen liegen, mit dem sich die Gruppe arrangieren könnte. Viel-

leicht lassen sich Ziele wie Barrierefreiheit, energetische Sanierung, Schaffung von Gemein-

schaftseinrichtungen oder Zahl und Größe der individuellen Wohnungen nur unter erheblichem 

finanziellen Aufwand realisieren. Der Rat eines Architekten kann dazu beitragen, diese Überle-

gungen zu konkretisieren.  
 

  Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur für Wohnprojekte – Planen mit Wohngruppen 

     Frage 8: Wie kann die Gestaltung eines Wohnprojekts gemeinschaftliches Wohnen,  
     Kommunikation und gemeinsame Aktivitäten begünstigen? 
     Frage 9: Wie gehen Architekt und Wohnprojektgruppe mit dem Erfordernis barrierefreier  
     oder barrierereduzierter Erschließung um? 
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Ähnliche Fragen stellen sich, wenn gemeinschaftliches Wohnen als Mietwohnprojekt in Koope-

ration mit einem Wohnungsunternehmen oder Investor realisiert werden soll. Zwar liegt die 

Finanzierung des Vorhabens bei dieser Konstellation nicht in der Verantwortung der Wohn-

gruppe. An der Planung wirken die zukünftigen Bewohner jedoch mit. Gemeinsam mit dem 

Vermieter sind Kompromisse zu erarbeiten, die einerseits individuellen Wohnwünschen und 

Gruppenkonzept sowie andererseits Wirtschaftlichkeit und Weitervermietbarkeit Rechnung 

tragen. 
 

  Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren 

 

 

Demographischer Wandel und Wohnbedarf 

Die Folgeerscheinungen des demographischen Wandels werden in Zukunft die Struktur des 

Wohnungsmarktes bestimmen:  

 Zurückgehende Bevölkerungszahlen führen zu Leerstand in vielen Städten und länd-

lichen Regionen.  

 Generell wächst der Anteil der älteren bis sehr alten Menschen. Das betrifft auch die-

jenigen Städte, die noch wachsende Einwohnerzahlen verzeichnen.  

Wo Leerstand herrscht und wo viele Hochbetagte leben, geht die Neubautätigkeit zurück, 

während die Bauaufgaben sich vermehrt auf den Bestand konzentrieren.    

 

Auch in derzeit noch wachsenden Städten mahnen kritische Stimmen ein Umdenken in der 

Gewichtung von Neubau und Bestandserhalt an. Die immer weiter ausgreifende Erschließung 

peripher gelegener Areale erzeugt spezifische Probleme: immenser Flächenverbrauch, die 

Notwendigkeit, Infrastruktur dort erst herstellen zu müssen und immer weitere Wege zu den 

Zentren – Probleme, die sich beim Umbau im innerstädtischen Bestand nicht oder nicht in 

dieser Schärfe stellen.  

 

Die öffentliche Wahrnehmung mag eine andere sein – doch stärker als der Markt für hochprei-

sigen Wohnraum wie Townhouses, Wohnen am Fluss und dem typischen stadtrandgelegenen 

Einfamilienhaus wächst objektiv der Bedarf an bezahlbaren Wohnangeboten. Generell wird 

sich der Schwerpunkt der Nachfrage auf dieses Segment verlagern. Vor allem preisgünstige 

Wohnungen für älterwerdende nicht so mobile Bewohner sind regelrecht Mangelware: Kurz-

fristig werden 2,5 Millionen altersgerechte Wohnungen gebraucht, und bis 2020 sind es schät-

zungsweise 3 Millionen. Bei insgesamt rückläufiger Neubautätigkeit stellt sich die Aufgabe, 

den Bestand an diese veränderten Bedingungen anzupassen. 

 

Welche Bedeutung hat das Modell des gemeinschaftlichen Wohnens in diesem Zusammen-

hang? Angenommen, im Wege des Bestandsumbaus und bedarfsweise auch durch Neubauten 

würden barrierearme Wohnungen im erforderlichen Umfang geschaffen.12 Wäre diese Maß-

nahme ausreichend, um die Folgen demographischen Wandels in einer alternden Gesellschaft 

aufzufangen? Selbst wenn die räumlichen Bedingungen auch den betagten Bewohnern eine 

lange Selbständigkeit gestatten, schützen diese baulichen Maßnahmen allein für sich genom-

men noch nicht vor den Begleiterscheinungen einer individualisierten Gesellschaft: Einsam-

keit, fehlende Ansprache und mangelnde Unterstützung bei der Alltagsbewältigung. Denn der 

demographische Wandel führt auch dazu, dass immer mehr Menschen ohne Verwandte ersten 

und zweiten Grades alt werden und tragfähige soziale Bindungen verloren gehen.  

  

                                            
12 Bereits diese Annahme muss mit einem Fragezeichen versehen werden. Im Oktober 2011 war es nicht 
   sicher, ob der Bund das KfW-Programm “Altersgerecht umbauen“ auch 2012 fortführen würde. Im Entwurf für 
   den Haushalt 2012 waren zu diesem Zeitpunkt dafür keine Mittel vorgesehen. 
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Gemeinschaftliches Wohnen kann und soll Familie und Verwandte nicht ersetzen. Worin liegt 

das Plus gemeinschaftsorientierter Wohnformen gegenüber einer rein baulichen Umgestaltung 

des Bestands? Wer sich bewusst dafür entscheidet, am Aufbau eines selbstorganisierten oder 

von dritter Seite initiierten „sozialen Netzes“13 mitzuwirken, signalisiert die grundsätzliche 

Bereitschaft, Unterstützung zu leisten – sie im Bedarfsfall aber auch anzunehmen. Die gesell-

schaftliche Hemmschwelle, Hilfebedarf und den Wunsch nach Kommunikation zu äußern, kann 

gerade im Wohnumfeld besonders hoch liegen. Das betrifft nicht nur den sprichwörtlich ano-

nymen Wohnblock, sondern auch gewachsene Nachbarschaften. Eine Wohngruppe jedoch 

thematisiert diese Fragen im Vorfeld. Die Schaffung günstiger baulicher Voraussetzungen im 

Bestand mit Gemeinschaftsräumen und einladenden Freiflächen wiederum befördert das Ge-

meinschaftliche in Wohnprojekten.   

 
  Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur für Wohnprojekte – Planen mit Wohngruppen 

     Frage 8: Wie kann die Gestaltung eines Wohnprojekts gemeinschaftliches Wohnen,  
     Kommunikation und gemeinsame Aktivitäten begünstigen? 
     Frage 9: Wie gehen Architekt und Wohnprojektgruppe mit dem Erfordernis barrierefreier  
     oder barrierereduzierter Erschließung um? 

 

 

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen im Bestand von Wohnungsunternehmen 

Wechselseitige soziale Aufmerksamkeit der Bewohner trägt wesentlich dazu bei, Bestände 

zukunftssicher umzubauen und so die Auswirkungen der demographischen Veränderungen 

abzumildern. Auf welchem Weg können Wohnungsunternehmen ihren Bestand für gemein-

schaftliche Wohnprojekte öffnen? Das hängt davon ab, in welchem Umfang die Wohninteres-

senten Eigeninitiative entwickeln. In der einen Konstellation – bottom-up – existiert bereits 

eine Gruppe, die gemeinschaftlich Wohnen möchte. Im anderen Fall – top-down – braucht das 

Vorhaben einen Anstoß von dritter Seite. 

 

Die Kooperation mit selbstorganisierten Wohnprojektinitiativen ist der eine Weg, auf dem 

Wohnungsunternehmen ihren Bestand für gemeinschaftliches Wohnen umgestalten. Auch hier 

gibt es nicht das eine Modell, sondern unterschiedliche Vorgehensweisen: Entweder kommt 

eine bereits bestehende Wohngruppe im Rahmen der Objektsuche auf das Unternehmen zu, 

oder eine noch nicht vollzählige Gruppe wirbt mit Unterstützung des Unternehmens weitere 

Mitwirkende. Um Gruppenprozesse und Wohnkonzept kümmern sich die zukünftigen Bewoh-

ner weitgehend selbstverantwortlich. Wohnungsunternehmen können einen Moderator für die 

Zusammenkünfte der Gruppe stellen oder Workshops organisieren, auf denen die Planung  

des Bestandsumbaus gemeinsam erarbeitet wird.14  

 

Wie kann ein Wohnungsunternehmen vorgehen, in dessen Umfeld die für ein Wohnprojekt so 

wichtigen engagierten Initiatoren bisher nicht aktiv sind? Dann besteht die Möglichkeit, als 

Impulsgeber für gemeinschaftsorientiertes Wohnen im Bestand aufzutreten. Das setzt voraus, 

die Mieter im Quartier über gemeinschaftliche Wohnformen zu informieren und sie frühzeitig 

an der Konzipierung des Angebots und der Gestaltung des Umbaus zu beteiligen. Werden  

Fachleute für Wohnprojektberatung und -begleitung einbezogen, können sie sowohl die Grup-

penbildung als auch das Planungsverfahren unterstützen.15  

                                            
13 So H. Häußermann, Zur Notwendigkeit neuer Wohnformen, in: Bund Deutscher Architekten, morgen:wohnen! 
   S. 12, 15. www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen_wohnen.pdf  
14 Projektbeispiele: 
   „Gemeinsam statt einsam. Generationswohnen in Arnstadt Ost“ in Kooperation mit der WBG Arnstadt  
   www.wbg-arnstadt.de  
   „OLGA“ in Kooperation mit der wbg Nürnberg GmbH 
   http://wbg.nuernberg.de/innovativwohnen/neue-wohnformen/olga.html  
15 Projektbeispiel: 
   „Haus Noah“ der LUWOGE, Ludwigshafen 
   www.luwoge.de/213.html  

 

http://www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen_wohnen.pdf
http://www.wbg-arnstadt.de/
http://wbg.nuernberg.de/innovativwohnen/neue-wohnformen/olga.html
http://www.luwoge.de/213.html
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  Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur für Wohnprojekte – Planen mit Wohngruppen 

     Frage 2: Welche besonderen Anforderungen stellt die Arbeit mit Wohnprojektgruppen an  
     Architekten?   Integrativer Planungsprozess mit weiteren Beteiligten 

 

Wie die vermietenden Unternehmen registrieren, führt ein Bestandsumbau mit gemeinschaft-

licher Komponente zusätzlich zu einer deutlichen Aufwertung von Immobilie und Wohnumfeld. 

In allen beschriebenen Varianten gemeinschaftsorientierten Wohnens wird jedoch nicht nur 

Leerstand vermieden und der Bestand gesichert. Eine sozial aufmerksame stabile Mieterschaft 

findet in einem sanierten Gebäude die baulichen Bedingungen vor, die sowohl gemeinsame 

Aktivitäten als auch ein möglichst langes selbständiges Wohnen zulassen. 

 

  Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur für Wohnprojekte – Planen mit Wohngruppen 

     Frage 8: Wie kann die Gestaltung eines Wohnprojekts gemeinschaftliches Wohnen,  
     Kommunikation und gemeinsame Aktivitäten begünstigen? 
 
  Thema: Gemeinschaftliches Wohnen in Kooperation mit Wohnungsunternehmen realisieren 

 

 

Weitere Informationen 

 

 1. 

Ulla Schauber und Ulrike Jurrack  

Neubauvorhaben / Bauen im Bestand 

Kompetenznetzwerk-Wohnen, Teil 11.4.4. und 11.4.5. 

www.kompetenznetzwerk-

wohnen.de/sub/de/wissenspool/11planenUNDbauen/11Architektur/20080620-154721.php  

 

 2. 

Michael Stein, Gemeinschaftliche Wohnprojekte im Bestand umsetzen: 

Herausforderung Barrierefreiheit, Gemeinschaftsraum, Freiraumgestaltung 

www.schader-stiftung.de/docs/stein240211.pdf  

  

 3. 

Informationen zum Entstehungsprozess gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Bestand 

  

3.1. 

 „Gemeinsam statt einsam. Generationswohnen in Arnstadt Ost“ in Kooperation mit der  

WBG Arnstadt 

- Claudia Engelhardt, Gemeinsam statt einsam 

Vortragsfolie zur Fachtagung „Rendite durch Wohnen und Leben  

www.schader-stiftung.de/docs/ag1_engelhardt.pdf  

- Ulla Schauber, Gemeinschaftliche Wohnprojekte 

Vortragsfolie zur Fachtagung „Gemeinschaften bauen“ 

www.schader-stiftung.de/docs/schauber240211.pdf 

 

3.2. 

„OLGA“ in Kooperation mit der wbg Nürnberg GmbH 

- Dieter Barth, Wohnprojekt und Immobilienunternehmen als Partner  

- Dorothea Hoffmeister, Ein Projekt kooperiert mit einem Wohnungsunternehmen 

in: Schader-Stiftung und Stiftung trias, Raus aus der Nische – rein in den Markt! 

Ein Plädoyer für das Produkt „gemeinschaftliches Wohnen“, S. 59 und 61 

Darmstadt 2008 

http://schader-stiftung.de/schader_stiftung/590.php?pubseite=2 (Infos zum Buch) 

 

http://www.kompetenznetzwerk-wohnen.de/sub/de/wissenspool/11planenUNDbauen/11Architektur/20080620-154721.php
http://www.kompetenznetzwerk-wohnen.de/sub/de/wissenspool/11planenUNDbauen/11Architektur/20080620-154721.php
http://www.schader-stiftung.de/docs/stein240211.pdf
http://www.schader-stiftung.de/docs/ag1_engelhardt.pdf
http://www.schader-stiftung.de/docs/schauber240211.pdf
http://schader-stiftung.de/schader_stiftung/590.php?pubseite=2
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 3.3. 

„Haus NOAH“ der LUWOGE, Ludwigshafen 

Tanja Hahn, Neue Wohnformen im Haus Noah 

Vortragsfolie zur Fachtagung „Gemeinschaften bauen“ 

www.schader-stiftung.de/docs/hahn240211.pdf  

 

3.4. 

Das Frauenwohnprojekt B 12 in Kooperation mit der Vereinigte Wohnstätten 1889, Kassel 

- Sabine Kemna, Gemeinschaftliches Wohnen im Bestand, in: wohnbund-informationen 

I/2011, Perspektiven für Wohnprojekte, S. 37 

www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb_info2011-01.pdf  (Infos zum Heft) 

- Karin Stemmer, Realisierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte im Bestand 

Vortragsfolie zur Fachtagung „Rendite durch Wohnen und Leben – Potentiale gemein-

schaftlicher Wohnformen“ 

www.schader-

stiftung.de/docs/3__vormittag_realisierung_gemeinschaftlicher_wohnprojekte-

stemmer.pdf  

 

 

  

http://www.schader-stiftung.de/docs/hahn240211.pdf
http://www.wohnbund.de/images/wohnbundinfos/wb_info2011-01.pdf
http://www.schader-stiftung.de/docs/3__vormittag_realisierung_gemeinschaftlicher_wohnprojekte-stemmer.pdf
http://www.schader-stiftung.de/docs/3__vormittag_realisierung_gemeinschaftlicher_wohnprojekte-stemmer.pdf
http://www.schader-stiftung.de/docs/3__vormittag_realisierung_gemeinschaftlicher_wohnprojekte-stemmer.pdf
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Frage 3:  
Worin unterscheiden sich gemeinschaftliches Wohnprojekt und Bauge-
meinschaft – und welches Zukunftspotenzial bieten diese beiden gruppen-
orientierten Modelle? 

 

Einsparmöglichkeiten  

Partizipative Planung  

Stellenwert der gemeinschaftlichen Orientierung 

Adressatenkreis 

Wohnungspolitisches Potenzial beider Gruppenmodelle 

Weitere Informationen 

 

 

Wenn vom gemeinsamen Bauen und Wohnen die Rede ist, fällt häufig der Begriff der Bauge-

meinschaft oder Bau(herren)gruppe. Lässt sich dieses Gruppenmodell vom gemeinschaftlichen 

Wohnen klar abgrenzen? Vielfach geschieht das überhaupt nicht und leider wird oft recht un-

genau mit den beiden Begriffen jongliert. Gemeinschaftliches Wohnen wird gerne als eine 

Spielart der Baugemeinschaft oder im Gegenzug die Baugemeinschaft als gemeinschaftliches 

– und nicht gemeinsames – Bauvorhaben definiert. Diese Praxis trägt nicht dazu bei, den In-

formationsstand über zwei interessante, aber eben doch verschiedene Ansätze zu festigen.16  

 

 

Einsparmöglichkeiten  

Was ist Ziel einer Baugemeinschaft? Mehrere Bauwillige schließen sich zu einer Bauherren-

gruppe zusammen, um Wohneigentum zur Selbstnutzung17 zu bilden. Meist geht der Anstoß 

zur Gründung einer Baugruppe von dritter Seite aus: 

 Kommunen initiieren die Bildung von Baugemeinschaften, um innerstädtischen Wohn-

raum zu schaffen oder ein bestimmtes Areal zu entwickeln. Sie unterstützen die Suche 

nach weiteren Mitwirkenden und einem geeigneten Grundstück. Die Baugruppe wählt 

dann einen Architekten für ihr Vorhaben aus. 

 Architekten erarbeiten ein vorläufiges Konzept für ein Gruppenvorhaben und suchen 

auf dieser Grundlage Bauinteressierte, die das Projekt umsetzen. 

 

Für eine Bauherrengruppe eröffnet sich die Möglichkeit, ein Objekt zu realisieren, das ein Ein-

zelner so nicht verwirklichen könnte: Größere oder schwierig geschnittene Grundstücke in 

Baulücken oder auf Konversionsflächen wie auch interessante Bestandsobjekte kommen für 

das Vorhaben in Betracht. Bauen in der Gruppe erzeugt Einspareffekte bei Bau-, Zusatz-  

und Folgekosten. Da kein Bauträger involviert ist, entfällt dessen Aufschlag für Gewinn und 

Risiko. Das Ersparte kann in Ausstattung und qualitativ hochwertiges Bauen investiert  

werden. Was Einsparmöglichkeiten beim Bauen oder Umbauen angeht, bestehen also durch-

aus Parallelen zwischen Baugemeinschaft und gemeinschaftlichem Wohnprojekt. 

 

 

 

 

                                            
16 Nur zwei Beispiele von zahlreichen anderen: Simone Kläser, Selbstorganisiertes Wohnen, in: archplus  
   176/177, S. 89-99 fasst alle gruppenorientierten Modelle pauschal unter dem Begriff der „Baugruppe“ 
   zusammen. Das Kompetenzzentrum „Kostengünstig qualitätsbewusst Bauen“ im Bundesinstitut für Bau-, 
   Stadt- und Raumforschung (BBSR) bezeichnet in seiner Publikation „Baugemeinschaften“ jede Form  
   gemeinsamen Bauens als gemeinschaftliches Bauvorhaben. Unterschieden wird zwischen „Baugemeinschaften  
   mit individueller Eigentumsbildung“  und „Genossenschaftlichen Baugemeinschaften“; gemeinschaftliche  
   Wohnprojekte, die eine andere als die genossenschaftliche Rechtsform wählen, bleiben unberücksichtigt. 
17 Matthias Gütschow, Geringere Kosten, höhere Qualität, in: planen – bauen – leben. Baugemeinschaften in  
   Tübingen, S. 17, erwähnt auch die Möglichkeit der Nutzung als Kapitalanlage. 
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Partizipative Planung 

Im Gegensatz zum Kauf einer Wohnung von einem Investor oder einem Bauträger, bei dem 

die späteren Bewohner nicht oder kaum bei der Planung mitreden können, treten die Mit-

glieder der Baugruppe als „echte“ Bauherren auf – mit allen Einflussmöglichkeiten, umfas-

sender Verantwortung und hohem zeitlichen und organisatorischen Aufwand für die Koordina-

tion des Planungs- und Bauprozesses. Bei dessen Steuerung lassen sich manche Baugemein-

schaften durch einen Projektentwickler unterstützen.  

 

Im Punkt Bewohnerbeteiligung entsprechen sich Baugemeinschaft und gemeinschaftliches 

Wohnprojekt. Bei beiden Gruppenmodellen sind die zukünftigen Bewohner in die Planung und 

Gestaltung des Vorhabens eingebunden. Deshalb lassen sich Erfahrungen aus partizipativen 

Planungsprozessen und der Zusammenarbeit zwischen „Wohnprojektlern“ und Architekt auch 

auf die Arbeitsbeziehung zwischen Bauherrengruppe und Architekt übertragen. 
 

  Thema: Gemeinschaften bauen. Architektur für Wohnprojekte – Planen mit Wohngruppen 

 

 

Stellenwert der gemeinschaftlichen Orientierung 

Doch Motivation und Interessenlage von Wohnprojektgruppen auf der einen und Baugemein-

schaften auf der anderen Seite unterscheiden sich:  

 Bei der Gründung von Wohnprojektinitiativen spielt die Gemeinschaftsorientierung eine 

ausschlaggebende Rolle. Die Interessenten suchen eine zukunftstaugliche solidarische 

Form des Zusammenwohnens, um im Alltag, im Alter, im Krankheitsfall gegenseitig 

Unterstützung zu leisten und zu erhalten. Ehe Wohngruppen die Suche nach einem 

geeigneten Grundstück oder Bestandsobjekt aufnehmen, haben sie sich meist schon 

intensiv mit ihrer Vorstellung vom gemeinschaftlichen Wohnen befasst.  

 Dagegen richtet sich der Impuls, eine Baugemeinschaft zu gründen oder sich ihr anzu-

schließen, auf die kostengünstige Erstellung der persönlichen Wohnung. Die Koopera-

tion mit anderen Bauherren dient primär als Mittel zum Zweck. Baugruppen kümmern 

sich um die Konzeption ihres Vorhabens, um kompromissfähige Lösungen für die von 

allen genutzte Infrastruktur, um die möglichst individuelle Gestaltung der eigenen 

Wohnung. Quasi als Zugabe erwächst in vielen Baugemeinschaften aus der gemein-

samen Planungs- und Bauzeit, in der man sich beim Beraten, Debattieren und Kom-

promisseschließen näher kennenlernt, eine gute verlässliche Nachbarschaft und eine 

hohe Identifikation mit dem stadträumlichen Umfeld. 

 

Auch die rechtliche Konstruktion beider Wohnmodelle weist Unterschiede auf. Abweichungen 

zeigen sich vor allem darin, ob und wie die Gemeinschaftsorientierung des Vorhabens abge-

sichert wird: 

 Wohnprojekte schützen ihre gemeinschaftliche Ausrichtung vertraglich oder satzungs-

mäßig mit Hilfe einer Rechtsform18 wie Verein, Genossenschaft, Gesellschaft bürger-

lichen Rechts – kurz GbR – oder GmbH. Auch Wohnprojekte in Form einer Wohnungs-

eigentümergemeinschaft geben dem Gemeinschaftlichen einen rechtlichen Rahmen, 

indem sie ihre Projektziele in einer Gemeinschaftsordnung verankern. Alternativ grün-

den sie zusätzlich einen Projektverein oder eine GbR aller Wohnungseigentümer. Im 

Fall eines Bewohnerwechsels behält sich die Wohngruppe vor, zu entscheiden oder 

zumindest mitzubestimmen, wer neu in das Wohnprojekt einzieht. 

 Baugemeinschaften bilden in der Planungs- und Bauphase eine GbR19, die sich nach 

dem Einzug als Wohnungseigentümergemeinschaft formiert. Weitere rechtliche 

                                            
18 Stiftung trias, Rechtsformen für Wohnprojekte. Info: www.stiftung-trias.de/infomaterial.html  
19 Stiftung trias, Die GbR als Rechtsform für Wohnprojekte und Baugemeinschaften, 2011. 
   Infos zu dieser Publikation und weiteren zu sonstigen Rechtsformen: www.stiftung-trias.de/infomaterial.html  

http://www.stiftung-trias.de/infomaterial.html
http://www.stiftung-trias.de/infomaterial.html


18 

 

Absprachen zur Gestaltung des gemeinsamen Wohnens sind für eine Baugemeinschaft 

nicht typisch. Bei Verkauf und Neubezug einer Wohnung hat die Eigentümergemein-

schaft keinen Einfluss auf die Auswahl des Erwerbers. 

 

 

Adressatenkreis 

Baugemeinschaften und Wohngruppen sind in einem weiteren Punkt verschieden konzipiert. 

Obwohl beide Formen grundsätzlich für jeden Interessenten offenstehen, sind sie auf unter-

schiedliche Zielgruppen zugeschnitten.  

 

Im Fall der Baugemeinschaften geht die wohnungspolitische Intention dahin, besonders für 

junge bauwillige Familien eine Angebotsform zu schaffen, die eine Alternative zum Wegzug in 

das Umland darstellt. Dort sind die Grundstückspreise niedriger und der Wunsch nach Eigen-

tum und Einfamilienhaus wäre leichter zu realisieren als im dichtbesiedelten Raum. Indem sie 

Grundstücke für neue, architektonisch hochwertige Formen des Geschosswohnungsbaus  

reservieren, halten Städte dagegen. Doch ungeachtet der Einsparmöglichkeiten beim gemein-

samen Bauen finden sich in Baugruppen tendenziell die besser Situierten. Unterdessen  

verkleinert sich die Zielgruppe der Haushalte mit klassischer Familienstruktur – Eltern und 

Kinder – fortlaufend. In westdeutschen Großstädten beträgt ihr Anteil nur noch etwa ein 

Zehntel aller Haushalte. Gleichzeitig verkürzt sich infolge Alterung und steigender Lebenser-

wartung die Phase, die der Einzelne, in Relation zur gesamten Lebensdauer, in der tradi-

tionellen familiären Haushaltsform verbringt.20 Aus diesen demographischen Veränderungen 

ergeben sich Konsequenzen für die Nachfrage nach eigentumsorientierten Baugruppen-

modellen. 

 

Die Idee des gemeinschaftlichen Wohnens hingegen funktioniert umso besser, je mehr Alters-

stufen und Lebensmodelle in einem Projekt vertreten sind – auch wenn zur Zeit Frauen und 

Angehörige der Generation 50+ in den Wohnprojekten die Mehrheit stellen.  

 

Dafür lässt sich ein stichhaltiger Grund anführen: In der Altersgruppe der über 65-jährigen, 

und nicht etwa unter den Jüngeren, ist der Anteil derjenigen, die in Ein-Personen-Haushalten 

leben, am höchsten. In dieser Altersgruppe überwiegen Frauen. Unter der Prämisse, dass  

eine individualisierte Lebensform gerade im Alter mit fehlender sozialer Einbettung und Ver-

einsamung einhergeht, äußert sich in diesem Personenkreis das Interesse, in einem „kon-

struierten sozialen Netz“21 zu leben, am stärksten.  

 

 

Wohnungspolitisches Potenzial beider Gruppenmodelle 

Wie werden die beiden Formen – die Bauherrengemeinschaft einerseits und gemeinschaftliche 

Wohnprojekte andererseits – sich in Zukunft voraussichtlich weiterentwickeln? 

 

Es gibt Anhaltspunkte für folgende Vermutung: Die Bedeutung kooperativer Wohnformen mit 

Unterstützungsstrukturen und die Nachfrage nach ihnen werden wachsen. Entwicklungen  

wie zunehmende Alterung, gesellschaftlicher und demographischer Wandel und die steigende 

Quote Alleinlebender und Alleinerziehender bestimmen maßgeblich die baulichen Aufgaben, 

                                            
20 Walter Siebel, Zukunft des Wohnens, in: archplus 176/177, S. 44, 45.  
   Dazu auch Hartmut Häußermann, Zur Notwendigkeit neuer Wohnformen. Gemeinschaftliche Bedürfnisse 
   der individualisierten Gesellschaft, in: BDA (Hrsg.), morgen:wohnen! Neue Wohnformen, 2009, S. 12-19.  
   www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen_wohnen.pdf  
21 So Hartmut Häußermann, Zur Notwendigkeit neuer Wohnformen, in: Bund Deutscher Architekten, 
   morgen:wohnen!, S. 12, 15.  
   www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen_wohnen.pdf  
 

http://www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen_wohnen.pdf
http://www.bda-bund.de/fileadmin/mediaFiles/Bundesverband/pdfs/morgen_wohnen.pdf
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die sich in den kommenden Jahren stellen werden. Diesen Themen widmen sich die meisten 

der Wohnprojektinitiativen ganz gezielt.  

 

Auch viele Baugemeinschaften entwickeln während der gemeinsamen Planungszeit ein gutes 

nachbarschaftliches Miteinander, das sich nach dem Einzug in gegenseitiger Unterstützung 

und Gemeinschaftsunternehmungen manifestiert. Vereinzelt planen Baugruppen dafür von 

Anfang an einen Gemeinschaftsraum ein. In den Kommunen wird dankbar registriert, dass 

Baugemeinschaften ihr Umfeld – oft sind das neu entstehende Quartiere oder Konversionsflä-

chen – positiv beeinflussen. Manche Baugemeinschaft präsentiert sich „gemeinschaftlicher“ als 

das eine oder andere zäh anlaufende oder versandende Wohnprojekt.  

 

Das Konzept gemeinschaftlichen Wohnens unterscheidet sich unter dem Strich jedoch deutlich 

von der Intention des Baugemeinschaftsgedankens. Dieser ist primär darauf konzentriert, in 

einer Gruppe Eigentum zu bilden und durch Verzicht auf einen Bauträger Kosteneinsparungen 

zu erzielen. Wer im Einzelnen in das Projekt einsteigt, ist dabei zweitrangig. Sicher wünschen 

die Beteiligten sich kooperative sympathische Nachbarn. Dagegen spielt es keine oder eine 

sekundäre Rolle, ob in der Baugruppe auch Interessenten einen Platz finden, die auf dem 

Wohnungsmarkt Schwierigkeiten bei der Suche nach einem passenden Angebot haben. 

 

An diesem Punkt setzt das über das reine Bauen hinausgehende Engagement der meisten 

Wohninitiativen ein. Überwiegend planen sie ihr Projekt barrierefrei, damit jetzt oder in  

Zukunft gehandicapte und älter werdende Menschen dort wohnen oder wohnen bleiben kön-

nen. Um Einkommensschwächere nicht auszuschließen, werden teilweise freifinanzierte  

und geförderte Wohnungen in Wohnprojekten kombiniert – was in der Umsetzung oft mit vie-

len Mühen und Schwierigkeiten verbunden ist. Wohnprojekte verstehen sich auch als Angebot 

an Alleinerziehende und Singles. Sie verfolgen vielfach einen generationenverbindenden  

Ansatz, indem sie gezielt ältere und jüngere Bewohner ansprechen. Sie versuchen auf allen 

diesen Wegen, ihre Bewohnerstruktur möglichst vielfältig zu gestalten. Nicht immer gelingt 

tatsächlich die Umsetzung der oft sehr anspruchsvollen Wohnkonzepte. Doch in der Grundidee 

gemeinschaftlichen Wohnens liegt eine Antwort auf demographische Herausforderungen und 

ein Beitrag zur Lösung wohnungspolitischer Aufgaben, der über Maßnahmen zur Eigentums-

bildung hinausgeht.  

 

Dabei steht gemeinschaftliches Wohnen den Baugruppenmodellen nicht nach, was die Eignung 

für Familien und das Potenzial als Alternative zum Wegzug ins Umland angeht. „Die Kinder 

profitieren besonders vom zusammen Wohnen“, haben Bewohner eines Wohnprojekts beo-

bachtet.  

 

Nicht weniger als generationenverbindende Projekte planen gemeinschaftliche Vorhaben, die 

sich ausschließlich als Angebot für das Wohnen im Alter verstehen und nur für ältere Interes-

senten gedacht sind, verantwortungsvoll über den Tag hinaus. Wohnen in Gemeinschaft – so 

wurde in einer Studie nachgewiesen – erhält die Selbständigkeit Älterer und verschiebt oder 

vermeidet den Umzug in stationäre Pflegeeinrichtungen.22  
 

Einige gemeinschaftliche Projekte schließen sogar ein Wohn-Pflegeangebot in Form einer am-

bulant betreuten Wohngemeinschaft mit ein. Angesichts des dramatisch wachsenden Bedarfs 

an altersgerechten Wohnungen verdient jede Bemühung Aufmerksamkeit, die hier ansetzt.  
 

  Frage 1: Gemeinschaftliches Wohnen – was ist darunter zu verstehen? 

                  Chancen für Ältere – und Grenzen 
  Frage 2: Warum gewinnt gemeinschaftliches Wohnen in Bestandsobjekten an Bedeutung? 

                  Demographischer Wandel und Wohnbedarf im Bestand  

                                            
22 Zur Studie: Peter Westerheide, Geringere Kosten, höhere Wohnqualität, bessere Gesundheit. Wirtschaftliche 
   und soziale Auswirkungen quartiersbezogener gemeinschaftlicher Wohnprojekte, in: pro Alter 42/2010, S.50. 
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Weitere Informationen 

 

 

 1. 

Birgit Diesing, Gemeinschaftlich Wohnen: Wer ist das und wer macht das? 

Vortragsfolie zur Fachtagung „Gemeinschaften bauen“, S. 13 

Unterschiede zwischen privater Baugruppe und Wohnprojekt 

www.schader-stiftung.de/docs/diesing240211.pdf   

 

 2. 

Kompetenzzentrum „Kostengünstig qualitätsbewusst Bauen“  

im Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 

im Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) 

Baugemeinschaften 

Bauen und Wohnen in der Gemeinschaft 

Berlin 2009 

In dieser Publikation wird jede Form gemeinsamen Bauens als gemeinschaftliches Bauvorha-

ben bezeichnet. Dabei wird zwischen „Baugemeinschaften mit individueller Eigentumsbildung“ 

und „Genossenschaftlichen Baugemeinschaften“ unterschieden. Gemeinschaftliche Wohnpro-

jekte, die eine andere als die genossenschaftliche Rechtsform wählen, bleiben unberücksich-

tigt. 

(Info zur Publikation:) 

www.bbsr.bund.de/nn_993144/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BMVBS/Abgeschlosssen/Kosten

guenstigQualitaetsbewusstBauen/fachberichte.html  

 

 3. 

Ministerium für Bau und Wohnen Nordrhein-Westfalen, 2009 

Neues Wohnen mit Nachbarschaft 

Düsseldorf 2009 

Die Publikation beschreibt Unterschiede wie auch Vor- und Nachteile der beiden Gruppenmo-

delle „gemeinschaftliche Wohnprojekte“ und „Baugemeinschaften“. Allerdings wird im Bereich 

des gemeinschaftlichen Wohnens zusätzlich eine Abgrenzung vorgenommen, und zwar zwi-

schen genossenschaftlichen Wohnprojekten (S. 12-13) und Mietwohnprojekten, hier als In-

vestorenmodell bezeichnet (S. 10-11). Daneben stehen als dritte Kategorie die eigen-

tumsorientierten Modelle (S. 12-13), wobei unter Baugemeinschaft die Vorhaben mit einer 

stärkeren Betonung der Eigentumsbildung verstanden werden, während der Begriff Bau-

gruppe für gemeinschaftliche Wohnprojekte in Form der Wohnungseigentümergemeinschaft 

reserviert wird.  

(Link zum Download:) 

https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-

wohnen-mit-nachbarschaft/451  

 

http://www.schader-stiftung.de/docs/diesing240211.pdf
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BMVBS/Abgeschlosssen/KostenguenstigQualitaetsbewusstBauen/fachberichte.html
http://www.bbsr.bund.de/nn_993144/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BMVBS/Abgeschlosssen/KostenguenstigQualitaetsbewusstBauen/fachberichte.html
https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-nachbarschaft/451
https://broschueren.nordrheinwestfalendirekt.de/broschuerenservice/staatskanzlei/neues-wohnen-mit-nachbarschaft/451

