WOHNBUND-BERATUNG
NRW GMBH

Wohnprojektlandschaft in NRW und
auf Bundesebene

Erreichtes und Ansatze zur Bewaltigung der
veranderten Rahmenbedingungen

Micha Fedrowitz




WOHNBUND-BERATUNG

Uberbllck NRW GMBH

1. WohnBund-Beratung NRW

2. Entwicklung der Wohnprojekte-Szene in den
vergangenen 30 Jahren

3. Herausforderungen fiir die
Wohnprojekt-Entwicklung

4. Aktuelle Herausforderungen

5. Fazit

Wohnprojektlandschaft in NRW und auf Bundesebene —Erreichtes und Ansatze zur Bewaltigung der verdnderten Rahmenbedingungen



WOHNBUND-BERATUNG
NRW GMBH

WohnBund-Beratung NRW GmbH

®* Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnformen und ,neuer Trager”
® Beratung von Initiativgruppen, Wohnungsunternehmen und Kommunen

®* Umsetzung integrierter Stadt(-teil)-entwicklungsprozesse
(Forderprogramm ,Sozialer Zusammenhalt “, ,,Stadtumbau®)

® Interdisziplindres Team (10 Personen: Raumplanung, Architektur, Wirtschafts-
und Sozialwissenschaft, soziale Arbeit, Umweltwissenschaft, Wohnungswirte)

® 30-jahrige Erfahrung in der Konzept-, Projekt-, Beratungs- und
Aktivierungsarbeit, immer mit einem beteiligungsorientierten Ansatz
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2. Entwicklung der Wohnprojekte-
Szene in den vergangenen 30 Jahren
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30 Jahre Wohnprojekte-Szene NRW GMBH

Konzeptionelle Ausgangspunkte und Bewohnerschaft

« Oko-Pioniere / Okosiedlungen

« Wohnen im Alter / ,Nicht allein und nicht ins Heim*“

o Mehrgenerationen-Wohnprojekte

« Beginen-Projekte / Projekte mit Fokus auf besondere Ziegruppen

o Baugruppen auf Konversionsflachen, Industriebrachen und in
Stadterweiterungsgebieten

o GroRe und komplexe Wohnprojekte
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Die Oko-Pioniere




Wohnen im Alter: Gemeinschaftliches
Wohnen mit Pflegewohngruppe
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Wohnprojekt Wohnen mit Alt und Jung, Kdlin (https://wai.koeln) {g‘ 2



j Wt

Mehrgenerationen-Projekte
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Grof3e und komplexe Wohnprojekte

Griiner Weiler, Miinster, 2025
Foto: Website Griner Weiler (\f\/vywigruen.er*weilpr,_q»g)
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Grof3e und komplexe Wohnprojekte

o oy ‘ “ L. W ‘
Griiner Weiler, Miinster, 2025 ’,
. Foto: Website Griiner Weiler (\/"v’\'/yw..gruen-er-weil’egq?)
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30 Jahre Wohnprojekte-Szene NRW GMBH

Wie viele Wohnprojekte gibt es? . e W |
Stand: 2010
R
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Entwicklung: . T )
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Wohnprojekte in Deutschland in den letzten 30 =Y N e S
J a h re n ) ot msom Apomsuampon, Bcter SO PRV SEO, pppes i JER, AP P a W 100 i -' =

o ausgehend von grolReren Stadten inzwischen auch in
kleineren Stadten, aktuell vermutlich 4.000 — 5.000
Projekte
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30 Jahre Wohnprojekte-Szene NRW GMBH

Entwicklung der Rechtsformen-Vielfalt

« Baugruppenprojekte / Einzeleigentum / GbR

« Kooperationsprojekte mit Investor*innen/Vermieter*innen ——

Kelvw Profite net der Miste
L o Sl Bt Ve oo

« Neue Genossenschaften / gemeinschaftliche Finanzierung

« Mietshaduser-Syndikat / spekulationsfreie Projekte im Netzwerk

o« GmbH & Co KG / mehr Eigentum im Wohnprojekt?
o Weitere: Stiftungen, Vereine, etcpp.

« und: Dachgenossenschaften (u.a. Ko-Operativ eG NRW, seit 2016)
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30 Jahre Wohnprojekte-Szene NRW GMBH

Konzeptionsbausteine und Instrumente

« Wohnprojekt-gerechte Vergabe von Grundstiicken / Hiirde
Grundstiicksbeschaffung Giberwinden

o Inklusives Wohnen / Alle mitnehmen ins Wohnprojekt
o Cluster-Wohnen / Die WG kommt zuriick
« Sharing / Teilen als bestimmendes Element

« Kommunikative Architektur / Gemeinschafts- und Begegnungsraume /
bewusst kommunikativ

o Unterstutzungsstrukturen und -institutionen

Wohnprojektlandschaft in NRW und auf Bundesebene —Erreichtes und Ansatze zur Bewaltigung der verdnderten Rahmenbedingungen



Wohnprojekt-gerechte Vergabe von Grundstiicken

o \7 « Orientierung an Zeitablauf und
Risikobetrachtung von Wohnprojekt-
Gruppen

o Mehrstufigkeit: Phase der
Anhandgabe/Reservierung vor endgiltigem
Kauf

o Vergabe auf Grund der konzeptionellen
Qualitat und nicht (nur) auf Grund des
gebotenen Preises







Cluster-Wohnen

Beispielgrundriss 2: Haus Afrika, wagnisART, Miinchen, 2016

Eine Wohnung ist ein ,,Cluster” aus
mehreren kleinen Wohneinheiten

Alle Wohneinheiten haben ein eigenes Bad
und ggf. Teekiiche

Verbindendes Element aller Wohnungen ist
die Gemeinschaftsflache, mit einer grol3en
Gemeinschaftskiiche, Wohnzimmer und
ggf. weiteren Gemeinschaftsraumen

Grafik, Foto und Textinfo: STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH (2019): Gemeinschaftliches Wohnen im Cluster

Ein praktischer Leitfaden zum Planen, Bauen und Wohnen. Berlin



Kommunikative Architektur / Gemeinschafts- und Begegnungsraume

Schaffung von Identitat und Identifikation durch die bauliche Gestaltung, z.B.

o gemeinsame Zugangssituation zum
Grundsttick/ein Eingang

« halboffentliche Begegnungszonen

o tagliche Kommunikationspunkte im
Gebaude (Waschmaschinenraum)

o Gemeinschaftlich zu gestaltende und
zu nutzende Innen- und AuBenraume
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Foto: Wohnprojekt WiG - Wohnen in Gemeinschaft, Herne
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3. Herausforderungen fur die
Wohnprojekt-Entwicklung
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Wohnprojekt-Entwicklung ... NRW GMEH

... als Herausforderung, seit 30 Jahren

Information / Hilfe, die Kommunarden kommen

o Gruppe / Wie passen wir alle zusammen?

« Grundstiicke / Wo finden wir einen Ort?

« Geld / Wer kann sich das Giberhaupt leisten?

« Entwicklung und Entscheidung / Wie geht denn das tGberhaupt?
« Konflikte?

« Zusammen wohnen / Wie halten wir das Projekt aufrecht?
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Wohnprojekt-Entwicklung ... NRW GMEH

... unterstiitzt durch (neue) Losungsbausteine

« Information / gewachsenes Wissen in Kommunen und bei Investor*innen

o Gruppe / Informationsmaterial zur Projektentwicklung / Neue digitale Tools

« Grundstiicke / Neu: Konzeptverfahren und soziale Grundstlickseigentiimer

« Geld / Fordermittel: Soziale Wohnraumforderung und Moderationsforderung

« Entwicklung und Entscheidung / Informationsmaterial zur
Projektentwicklung, lernen von innovative Organisations- und
Entscheidungsformen (z.B. Soziokratie, systemisches Konsensieren)

« Zusammen wohnen / eine Daueraufgabe ...
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4. Aktuelle Herausforderungen
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Aktuelle (?) Herausforderungen ... NRW GMEH

... und LOsungsansatze

« Klimagerechter und 6kologischer (Um)Bau / seit 30 Jahren erforderlich

« Kosten / Finanzierung und Menschen mit geringem Einkommen bzw.
Vermogen / Wie nehmen wir wirklich alle mit?
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Aktuelle (?) Herausforderungen ... NRW GMEH

... und LOsungsansatze

Klimagerechter und 6kologischer (Um(Bau)
o grundsatzlich schon immer ein Thema von Wohnprojekten
o Gemeinschaftliche Wohnprojekte als Pioniere des okologischen Bauens

Aktuell

« Beriicksichtigung der Okobilanz iiber den gesamten Lebenszyklus eines
Gebaudes

« Standardisierung im Holzbau: Serielles und modulares Bauen (mehrere
Anbieter mit unterschiedlichen Konzepten)

o Und was ist mit der 6kologischen Erneuerung des Bestands?
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Okobilanz / Lebenszyklusanalyse

Vergangenheit Zukunft

Gesamte
THG-Emissionen
aber den
Lebenszyklus

... heute liegen wir bei
{ energieeffizienten Geb&ude im
------------------- Durchschnitt bei etwa 50/50 ...

- THG-Emissionen aus Betrieb ||| THG-Emissionen aus Baustoffen

Quelle: Espazium, Die Peaks der kumulierten Treib-
hausgasemissionen im Lebenszyklus eines Gebdudes,
Netto-Null - Handlungsoptionen fir ein kiimaneutrales
Bauen, Ziirich, transfer Nr. 1/2022 (Beilage zu TEC 21
Nr. 11/2022), 5. 13

Quelle: Vortrag Elise Pischetsrieder, weberbrunner architekten, Wohnprojektetag NRW 06. Sept. 2024



Holzbau: Standardisierung/modular
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Quelle: Vortrag Sven Kirchner, FH Finnholz, Wohnprojektetag NRW, 06. Sept. 2024



Erneuerung des Bestands, z.B. Dammung

Quelle: Vortrag Ulrich Steinmeyer, Okoplus AG, Wohnprojektetag NRW 06. Sept. 2024



WOHNBUND-BERATUNG

Aktuelle (?) Herausforderungen ... NRW GMEH

... und LOsungsansatze

Kosten / Finanzierung

o 2022 Baukostensteigerungen von 20% und mehr, gleichzeitig
Verdreifachung des Zinssatzes von 1,5% auf Gber 4% (10 Jahre) und
Aussetzen bzw. Verschlechterung KfW-Férderdarlehen

o Riickgang Bautatigkeit, Wohnprojekt-Initiativen (bzw. Investoren) gehen ,,in
den Winterschlaf“ und warten auf bessere Zeiten

Inzwischen:

« Nachfrage nach Wohnen im Wohnprojekt ungebrochen, neue Initiativen
starten unter Berucksichtigung der neuen Baukosten und
Finanzierungsbedingungen.

« Kommunale Rahmenbedingungen Grundstlicke teilweise verbessert,
Erbpacht
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Aktuelle (?) Herausforderungen ... NRW GMEH

... und LOsungsansatze

Kosten / Finanzierung
o Baukostenentwicklung aktuell etwas gebremst

o Forderbedingungen insbes. Soziale Wohnraumforderung NRW sind aktuell
sehr attraktiv

o Moderationsforderung in NRW in der Zeit der Projektentwicklung
Trotzdem:
o Fehlendes Eigenkapital bleibt eine Herausforderung

« Hohe Mieten insbes. bei den frei finanzierten Wohnungen treffen insbes.
Menschen, die Gber den Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungbaus
liegen.
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Fazit NRW GMBH

Ausgangspunkt gemeinschaftlicher Wohnprojekte waren Herausforderungen, die
auch heute noch bestehen:

* mehr Gemeinschaft

» 0Okologisch Wohnen / heute insbesondere: klimagerecht

* Einbeziehung vulnerabler Personen / solidarischer Ausgleich

Die Probleme der Realisierung waren in der Zeit der Pioniere ungleich hoher:
. Unverstdndnis in Behérden und bei Banken

. fehlende baulich-technische Erfahrung bspw. im Okobau

. keine Fordermittel flir die Projektentwicklung

. keine Konzeptverfahren / Reservierungen
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Fazit (1)

Im kurzfristigen Vergleich (5 Jahre im Riickblick) ist die Realisierung von
Wohnprojekten aktuell etwas beschwerlicher geworden.

* Die Bedingungen zur Realisierung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten
sind aber heute ungleich besser als friiher.

* Projektgruppen haben sich auf die neue Rahmenbedingungen eingestellt, die
Nachfrage neuer Projektinitiativen ist ungebrochen!

* Eine Herausforderung bleiben fehlendes Vermogen/Eigenkapital bei selbst
finanzierten Projekten sowie der dauerhaften Schutz von (Miet-)Projekten vor
dem Verkauf bzw. Mietsteigerungen (-> Gemeinwohn-Perspektive)
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Micha Fedrowitz

WohnBund-Beratung NRW

HumboldtstraRe 42 ViEIE“ Dank fur die
44787 Bochum .
0234 / 90440-21 Aufmerksamkeit!

micha.fedrowitz@wbb-nrw.de

www.wbb-wohnprojekte.de
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