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Gemeinschaftliche Bau- und Wohn-
projekte stoßen auf hohe Nachfrage 
bei Menschen, die am Wohnen in akti-
ver, lebendiger Nachbarschaft inter-
essiert sind. Eine Studie des ILS hat 
die Entwicklung von gemeinschaftlichen 
Bau- und Wohnprojekten in Nordrhein-
Westfalen untersucht. Interviews mit 
Fachleuten und Bewohnenden der Pro-
jekte verdeutlichen, wie gemeinschaft-
liche Bau- und Wohnprojekte zu ver- 
lässlichen Nachbarschaften, nachhal-
tigem Bauen und Wohnsicherheit bei-
tragen können. 

Der Schwerpunkt dieses Heftes liegt 
auf den sozialen, ökonomischen und 
ökologischen Mehrwerten, die von ge-
meinschaftlichen Bau- und Wohnpro-
jekten über Praktiken des Teilens in der 
Planung und späteren Nutzung der Im-
mobilien realisiert werden. Nicht nur die 
Projekte selbst, auch Kommunen und 
Wohnungswirtschaft können von nach-
haltigen Praktiken und der neuen Lust 
am Teilen profitieren.
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GEMEINSCHAFTLICHE BAU- UND WOHNPROJEKTE 

Unter gemeinschaftlichen Bau- und 
Wohnprojekten werden hier jene 
Wohnformen verstanden, bei denen 
sich mehrere Privathaushalte bewusst 
zusammenschließen, um in selbst ge-
wählten Nachbarschaften, die sie ak-
tiv gestalten, zusammenzuleben. Die 
Projekte zeichnen sich durch einen 
hohen Grad an Selbstorganisation und 
Mitsprache der künftigen Bewohne-
rinnen und Bewohner in der Planung 
und späteren Nutzung aus und sind 
auf Langfristigkeit angelegt (Philippsen 
2014; Castillo et al. 2023, unveröffent-
licht).

Gemeinschaftliche Bau- und Wohn- 
projekte können in einer Vielzahl unter- 
schiedlicher Organisationsmodelle, z. B. 
in Form von Wohnungseigentümerge- 
meinschaften oder Genossenschaften, 
realisiert werden (Stiftung trias 2019). 
Auch das Modell des Mietshäuser Syn- 

dikats, das sowohl ein bundesweiter 
Verbund selbstorganisierter Wohn- 
projekte als auch eine kollektive Ei-
gentumsform ist, stellt eine mögliche 
Organisationsform für gemeinschaft-
liche Wohnprojekte dar, bei der die 
Schaffung von dauerhaft bezahlbarem 
und selbstverwaltetem Wohnraum im 
Vordergrund steht (Horlitz 2021).

Gemeinschaftliches Wohnen kann auch 
in Zusammenarbeit von einer Initiativ-
gruppe mit einer Wohnungsbaugesell-
schaft, einer Genossenschaft oder pri-
vaten Investierenden realisiert werden 
(Investorenmodell).

Über die Projekte entstehen Einzeleigen- 
tum (Wohnungseigentümergemeinschaf- 
ten), gemeinschaftliches Eigentum (Ge- 
nossenschaft, Mietshäuser Syndikat)  
oder Mietwohnungen für die künftigen 
Bewohnenden. 

Unabhängig vom Organisationsmodell 
steht vor der Realisierung ein gemeinsa-
mer Planungsprozess, in dem die künfti-
gen Bewohnerinnen und Bewohner ihre 
Vorstellungen und Erwartungen konkre-
tisieren und Mitverantwortung für das 
gemeinsame Projekt übernehmen. Die-
ser partizipative Prozess ist anspruchs-
voll und wird oft extern moderiert. Aber 
die Nachfrage nach gemeinschaftlichen 
Wohnprojekten steigt (Fedrowitz 2016).

Auch seitens Kommunen und privaten 
Investierenden steigt das Interesse an 
gemeinschaftlichen Bau- und Wohn- 
projekten (Müller 2015; Schelisch/Walter  
2021). Das Wissen und die Expertise 
für die Umsetzung gemeinschaftlicher 
Wohnprojekte nimmt insgesamt zu, ge- 
rade auch dank aktiver Gruppen und 
Hausgemeinschaften, die ihr Erfah- 
rungswissen teilen und sich wohnungs-
politisch engagieren.
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rücken aus Nachhaltigkeitsperspektive  
in den Vordergrund, wenn die gemein- 
same Nutzung von Gütern Ressourcen 
einspart. Das schließt auch das Teilen 
von Informationen, Wissen und im-
materiellen Ressourcen (gegenseitige  
Unterstützung) ein. Praktiken einer ge- 
teilten Nutzung von (materiellen wie  
immateriellen) Gütern werden unter den 
Begriffen des kooperativen Wirtschaf-
tens oder der Collaborative bzw. Sharing  
Economy diskutiert (Loske 2016; Broh-
mann/Gsell 2019).

Im Zusammenhang mit gemeinschaft- 
lichen Bau- und Wohnprojekten geht 
es uns um die konkreten Praktiken des 
Teilens und kollektive Nutzungsformen 
vor Ort, durch die Mehrwerte für den 
Einzelnen, die Hausgemeinschaft und 
die lokale Gesellschaft generiert werden.

DIE MEHRWERTE VON PRAKTIKEN 
DES TEILENS: FORSCHUNGSFRAGEN    

Die künftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner entwickeln im Planungs- und  
Umsetzungsprozess oftmals innovative 
Konzepte, die auf sich verändernde  
Wohnbedarfe reagieren. Vor dem Hin-
tergrund der demografischen Ent- 
wicklung in Deutschland, der neuen 
sozialen Wohnungsfrage und der ge- 
sellschaftlichen Notwendigkeit eines 
reduzierten Ressourcenverbrauchs lohnt 
sich ein Blick auf die Mehrwerte ge-
meinschaftlicher Bau- und Wohnpro-
jekte aus sozialer, ökonomischer und 
ökologischer Perspektive. 

So stellt sich die Frage, inwieweit ge-
meinschaftliche Wohnprojekte neue 
Antworten auf sich verändernde Le-
bensstile und neue Wohnbedarfe fin-
den und zudem Räume und Gelegen-
heitsstrukturen bieten, um soziales 
Miteinander zu fördern. Angesichts 
der Immobilien- und Mietpreisent-
wicklung in den letzten Jahren und 
der Verknappung von preisgünstigem 
Wohnraum ist es zudem interessant, 
inwieweit Praktiken des Teilens zu be-
zahlbarem Wohnraum führen und wie 
die Zugänglichkeit dieser Projekte für 
einkommensarme Haushalte gesichert 
werden kann.

Und schließlich stellt sich die Frage 
nach den ökologischen Mehrwerten. 
Wie wir bauen und wohnen spielt mit 
Blick auf den Klimawandel und die Res-
sourcenverknappung eine bedeutende  
Rolle (Deutsche Bundesregierung 2021). 

Ein klima-, ressourcen- und flächen-
schonendes Handeln – sowohl von Bür-
gerinnen und Bürgern, der Wirtschaft, 
als auch auf allen politischen Ebenen 
– ist für eine nachhaltigere Stadt- und 
Siedlungsentwicklung notwendig. Auch 
hier stellt sich die Frage, welche Beiträ-
ge gemeinschaftliche Bau- und Wohn-
projekte dazu leisten können.

Wir ordnen diese Fragen in aktuelle De- 
batten um Praktiken des Teilens und der 
Koproduktion ein. Praktiken des Teilens 

Wir beantworten diese Fragen auf der 
Grundlage einer empirischen Studie des 
ILS im Auftrag des Ministeriums für 
Heimat, Kommunales, Bau und Digi- 
talisierung des Landes Nordrhein-West- 
falen (siehe Infobox zur Studie), in der 
Baugruppen, junge Genossenschaften, 
Mietshäuser Syndikat-Projekte und In- 
vestorenmodelle für gemeinschaftliches 
Wohnen untersucht wurden (Castillo et 
al. 2023, unveröffentlicht).

INFOBOX ZUR STUDIE

DIE METHODISCHEN BAUSTEINE 
DER STUDIE 
Die Studie des ILS zu gemeinschaftlichen Bau- und Wohnprojekten wur-
de im Auftrag des Ministeriums für Heimat, Kommunales, Bau und Digitali- 
sierung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBD) durchgeführt. Die Daten 
wurden überwiegend in 2022 erhoben. 

• Ausführliche Literatur- und 
Webrecherche

• Online-Erhebung der realisier-	
	 ten und geplanten Projekte in 

Nordrhein-Westfalen seit 2010 	
(N=196 Projekte)

• Online-Befragung von Be-		
	 wohnenden gemeinschaftlicher 

Bau- und Wohnprojekte 
(N=168 gültige Fragebögen)

• Leitfadengestützte Telefon-	
	 interviews mit 38 Bewohner*in-	
	 nen basierend auf der Online-	
	 Befragung

• Erstellung von Profilen von 15 
realisierten und 12 Projekten 
in Planungsphase basierend auf 
Internetrecherchen und Telefon- 

	 interviews mit Repräsentie-	
	 renden von Hausgemeinschaften 

sowie Projektträgern

• Leitfadengestützte Expertise- 
	 interviews mit kommunalen 

Ansprechpersonen (N=5), 
Investierenden (N=4) und 
Expert*innen aus dem Bereich 	
Beratung, Projektentwicklung 	
bzw. intermediäre Organisatio-	

	 nen (N=7)
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Abb 1: Gemeinschaft liche Wohn- und Baugruppenprojekte in Nordrhein-Westfalen (2010 – 2022) und Profi le von 15 ausgewählten Projekten mit dem 
Stand von Juni 2023 (eigene Abbildung ILS). Grundlage für die Karte war eine Online-Erhebung in den einschlägigen Portalen und auf Webseiten.
Da sich nicht alle Wohnprojekte in Internetportale eintragen oder über Webseiten recherchierbar sind, zeigt die Karte trotz sorgfältiger Recherche
nur einen Teil der seit 2010 realisierten Projekte. 
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Nümbrecht-Bierenbachtal 
27-31 WE

• Ökologisches, generations-
   übergreifendes Wohnen 
   im ländlichen Raum
• Gebäudeumnutzung

Gemeinschaft
Haus Bierenbach

G
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Aachen  
15 WE, 7¹

• Nachbarschaftliches 
Wohnen mit aktiver 
Stadtteilmitwirkung

• Barrierefreie Architektur

LebensWeGe
Mataréstraße

G
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Soest 
23 WE, 7¹

• Inklusives barrierefreies 
Wohnen

• Förderung des
öffentlichen Dialogs
zum Thema Inklusion

Ein Haus 
für Alle

G
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Bochum 
22 WE, 5¹

• Innerstädtisches Wohnen 
im nutzungsgemischten 
Ensemble

• Energieeffiziente Bauweise

Krone BochumM
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Münster 
4 WE, 1¹

• Solidarisches Wohnen in 
Gemeinschaft

• Umbau einer 
ehemaligen Hofstelle

Grafschaft 31

IA
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Lemgo 
33 WE, 8¹

• Mehrgenerationenwohnen 
mit integr. Tagespflegeangebot

• Vielfach ausgezeichnete 
Architektur

Wohnbau Lemgo eG

Pöstenhof

IK
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Köln 
35 WE, 23¹

• Engagement für das Quartier
• Vielfältige Kooperationen mit

kulturellen und sozialen Trägern

GAG Immobilien AG, Köln

Lebensräume
in Balance

IA

9

Bochum
23 WE

• Projekt von und für Frauen in
verschiedenen Lebensphasen

• Bauweise nach Vorbild 
historischer Beginenhöfe 

Bochumer Wohnstätten eG

Beginenhof IA

10

Mülheim an der Ruhr 
34 WE, 18¹

• Generationsübergreifendes, 
inklusives Wohnprojekt

• Umnutzung eines ehe-
   maligen Schulgebäudes

Mülheimer Wohnungsbau eG

Wohnhof Fünte

IX
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Münster 
31 WE, 18¹

• Inklusives, barrierefreies
Wohnen

• Mieterstrommodell

Czaykowski und Brun GmbH

MaWoMe:
Mehr als Wohnen 
Mecklenbeck

IA
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Hattingen 
15 WE

• Gemeinschaftliches Wohnen 
im Alter

• Engagement für den Stadtteil

hwg eG

ProWoHat:
Projekt Wohnen 
Hattingen 

IX
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Bielefeld 
24 WE, 10¹, 11²

• Integratives Projekt, 
„so bunt wie möglich“

• Vielf. ehrenamtl. Engagement

pb planen + bauen GmbH

Die Haus-
gemeinschaft 
im Pauluscarrée

IK
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Dinslaken 
19 WE, 12¹

• Mehrgenerationenwohnen
• Barriearme, teils 

barrierefreie Architektur

Wohnbau Dinslaken GmbH

GeparDIN

B
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Düsseldorf 
30 WE²

• kinder- und familien-
   gerechtes Wohnen 
   in der Stadt
• Teil der Projektfamilie 

„Wohnen mit Kindern e. V.“

wmk3 B
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Köln 
11 WE²

• Ökologische Architektur 
mit Co-Housing-Konzept

• Wirken in das Quartier 
z.B. über Repair-Cafe

Wunsch-
nachbarn

NIEDERLANDE

BELGIEN

HESSEN

RHEINLAND-
PFALZ

NIEDERSACHSEN
NORDRHEIN-WESTFALEN

NIEDERLANDE

RHEINLAND-
PFALZ
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Bau- und Wohnprojekte ab 2010 - 2022
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WENN AUS TEILEN EIN MEHR 
FÜR ALLE ENTSTEHT

Aspekte des Teilens und daraus ent-
stehende Mehrwerte zeigen sich ent-
lang des gesamten Projektzyklus von 
der Planung bis hin zur gemeinsamen 
Bewirtschaftung und dem gemein-
schaftlichen Alltagsleben in den unter-
schiedlichen Organisationsformen für 
gemeinschaftliches Wohnen.

GEMEINSCHAFTLICH BAUEN 
Wenn Flächen miteinander geteilt 
werden und dadurch Wohnfläche und 
Bauland eingespart wird, ist dies aus öko-
logischer Perspektive ein Gewinn. Ge- 
meinschaftsräume und Gästezimmer er- 
möglichen kleinere Wohnungszuschnitte. 
Zudem ist es den meisten gemeinschaft-
lichen Bau- und Wohnprojekten – so 
bestätigen es die Expertiseinterviews – 
wichtig, energieeffizient zu bauen und 
nachhaltige Baustoffe zu verwenden. 
Dass die Projektinitiativen neue Kon-
zepte verfolgen und innovative Wege be-
schreiten, führt wiederum zu Impulsen 
im lokalen Umfeld. So bestätigte ein Ver-
treter der Wohnungswirtschaft, dass der 
„sehr hohe ökologische Anspruch“ der 
Projektgruppen wiederum zu Lerneffek-
ten im Wohnungsunternehmen führte. 
Durch ihre hohe Motivation und Konse-
quenz waren und sind gemeinschaftliche 
Wohnprojekte oftmals Vorreiter in den  
Themenbereichen Energiewende, nach-
haltige Baustoffe, ökologische Gestaltung 
von Außenanlagen und Klimaschutz.

„Und dass Baugruppen ökologisch nach-
haltig bauen wollen und das sehr inno- 
vativ machen, das war immer ein wich-
tiger Grund in ein Projekt einzusteigen.  
Also ökologisch zu bauen […], wenn Bau- 
träger das gar nicht angeboten haben.“ 
(Interview Projektentwicklung)

In Abhängigkeit von der realisierten Wohn- 
fläche pro Person und der Flexibilität der 
Grundrisse ergeben sich auch langfristige 
Einsparungen im Wohnflächenkonsum. 
Bei der Baugruppe „Wunschnachbarn“ 
in Köln wurde ein Co-Housing-Konzept 
umgesetzt, so dass neben Familienwoh- 
nungen auch vier kleinere Appartements 

für Alleinstehende rund um eine ge- 
meinsam genutzte Küche entstanden. 
Flächensparende und flexible Raumnut-
zungskonzepte entstehen über Wohn- 
projekte mittlerweile vielerorts und er- 
möglichen dadurch interne Wohnungs- 
wechsel und die Zu- und Abmietung von 
Wohnraum je nach Lebensphase und 
Bedarf. Auch mit Blick auf die Haustech-
nik und Bewirtschaftung wurden durch 
gemeinschaftliche Bau- und Wohnpro- 
jekte frühzeitig Konzepte einer Ver- 
sorgung mit regenerativer Energie um- 
gesetzt, wie etwa der Einsatz von Photo- 
voltaikanlagen für Mieterstrom (siehe 
z. B. „Wohnhof Fünte“ in Mülheim an der  
Ruhr, oder „Mehr als Wohnen“ in Müns-
ter-Mecklenbeck).

Bei der Bewirtschaftung der Außen- 
flächen finden ökologische Belange oft 
besondere Berücksichtigung (z. B. Zister- 

nen zur Regenwassernutzung, Versicke- 
rungsflächen, Urban Gardening). 

Die Finanzierung der Immobilien bei 
selbst bauenden und nutzenden Pro-
jektinitiativen bietet weitere Potentiale, 
um dauerhaft preisgünstigen Wohn- 
raum in Städten zu schaffen.

So bieten Genossenschaften ein lebens- 
langes Dauernutzungsrecht zu selbst-
bestimmten, nicht profitorientierten 
Mieten. Bei Mietshäuser Syndikat-Pro-
jekten wird fehlendes Eigenkapital 
durch die Einwerbung von Direktkre-
diten teils ausgeglichen. Mietshäuser  
Syndikat-Projekte können zudem die  
Möglichkeit bieten, über solidarische 
Mietmodelle zeitweise finanzielle Eng-
pässe von Bewohnenden überbrücken 
zu können. 

Abb. 2: Photovoltaik-Anlage im Mieterstrommodell, Projekt „ProWoHat e. V.“ (©MHKBD NRW/ 
Veit Landwehr, Köln)

Abb. 3: Urban-Gardening-Projekt in Köln-Ostheim, Projekt „Lebensräume in Balance e. V.“ 
(©Lorena Castillo/ILS)
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GEMEINSCHAFTLICH LEBEN 
Das gemeinschaftliche Leben bildet 
die grundlegende Struktur und DNA 
von Wohn- und Baugruppenprojekten. 
Es ist das tragende Motiv, um sich einer 
Wohn- und Baugruppe anzuschließen. 
Und es ist auch der Nährboden für 
weitere gemeinsame Aktivitäten der 
Hausgemeinschaft. Das Verhältnis von 
Nähe und Distanz wird von Projekt zu 
Projekt unterschiedlich ausgehandelt. 
Nicht jedes Projekt mit dem dahinter 
liegenden Konzept passt zu jeder oder 
jedem, weshalb auch die Wahl „pas-
sender“ neuer Bewohnerinnen und Be- 
wohner – sollten Wohnungen frei wer-
den – wichtig ist, um den Charakter 
des Projekts dauerhaft zu erhalten.  
Wie das Zusammenleben geregelt ist, 
gestaltet sich in den gemeinschaftlichen 
Bau- und Wohnprojekten sehr unter-
schiedlich. Innerhalb der Hausgemein-
schaft gibt es oft regelmäßige Veran-
staltungen und Aktivitäten, wie z. B. der 
sonntägliche Brunch, Grill- oder Film- 
abende, Singen oder sportliche Aktivi-
täten.

GEMEINSAMES NUTZEN 
UND WIRTSCHAFTEN 
Das gemeinsame Nutzen und Bewirt-
schaften von Flächen und Räumlich-
keiten gehört quasi automatisch zu 
gemeinschaftlichen Wohn- und Bau-
projekten dazu. Die Nutzung des Ge-
meinschaftsraums (nur für die Hausge-
meinschaft oder auch für Externe) wird 
geregelt und die Einrichtung und Be-
wirtschaftung in gemeinsamer Verant-
wortung übernommen. Darüber hinaus 
übernehmen die Bewohner*innen bei  
selbst bauenden Gruppen, aber auch 
oftmals bei gemeinsam mit einem 
Projektträger realisierten Projekten, 
die Pflege der Außenanlagen. Regel- 
mäßige gemeinsame Gartenarbeits- 
tage gehören zum Alltag in Projekten. 
Dadurch, dass sich die späteren Be-
wohner*innen frühzeitig zusammen- 
finden und aktiv an der Planung be-
teiligt sind, entsteht auch eine höhere 
Identifikation mit dem neuen Zuhause 
und der Umgebung. Die stärkere lokale 
Verbundenheit wird auch von kommu-
nalen Expert*innen wahrgenommen.

„Ich habe mich mit jemandem unter-
halten, der [.] hat die Straße [vor dem  
Wohnprojekt] gefegt [...] [und] gesagt: 
‚Das ist mein Zuhause hier. Wir kümmern 
uns hier darum.‘“ (Interview Kommune)

Daraus entstehen Initiativen für Car-
Sharing und die gemeinsame Nutzung 
von Lastenfahrrädern, die teils auch 
für das umliegende Quartier zur Verfü-
gung stehen. In der Hausgemeinschaft 
werden Waschmaschinen, Fitnessgerä-
te, Werkzeuge oder Musikinstrumente 
oftmals geteilt genutzt. Damit einher 
geht nicht nur ein geringerer Ressour-
cenverbrauch aus einer ökologischen 
Nachhaltigkeitsperspektive (weil nicht 
jeder Haushalt Werkzeuge oder andere 
Dinge anschaffen und individuell be-
sitzen muss). Es entstehen auch öko-
nomische Vorteile.

„Und bei Waschmaschinenanschaffungen 
und so weiter und sofort. Da können 
Sie unendlich Beispiele dranhängen. Aus-
leihen von Werkzeugen, von Gerätschaften. 
Aber nicht nur technisch, alles was man 

sich ausleihen kann und nicht selbst an-
schaffen muss. Bis hin zum Fahrrad. Ja, 
es hilft Kosten zu senken und einzusparen. 
Und das ist ein großer Aspekt also auch 
im Nebenkostenbereich. Auch im privaten 
Bereich.“ (Interview Investierende)

Abb. 5: Kleidertausch- und Leseecke im Pro- 
jekt „Lebensräume in Balance e. V.“  
(©Lorena Castillo/ILS)

Abb. 4: Wortwolke Auswertung der Online-Befragung unter Bewohnenden zu der Frage: 
„Was gefällt Ihnen an Ihrem Wohnprojekt am besten?“ (N=168) (eigene Abbildung ILS)
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Darüber hinaus bilden sich oft Arbeits- 
gruppen für die Selbstverwaltung  und  
die laufende Bewirtschaftung der Immo- 
bilie (z. B. AG Recht und Finanzen, AG 
Garten, AG Öffentlichkeitsarbeit). Ent- 
scheidungen werden oftmals basisde-
mokratisch im Plenum getroffen, wo 
Zweifel angesprochen, Positionen aus- 
gehandelt und Kompromisse gefun-
den werden. Diese vielfältigen Aktivi-
täten bieten die Grundlage für eine ver- 
lässliche Hausgemeinschaft, die das Ge-
fühl vermittelt, auch in Krisensituation- 
en Hilfe und Unterstützung zu finden. 
Für die Bewohnenden entsteht über die 
eingeübten vertrauensvollen Beziehun-
gen in der Hausgemeinschaft ein Gefühl 
der Sicherheit, weil niemand alleine ge- 
lassen wird.

„Ich weiß, ich kann an jeder Tür im 
Haus klingeln, wenn ich einmal Unter-
stützung brauche. Das zu wissen, tut 
mir gut.“ (Interview Wohnprojekt)

Diese Unterstützung zeigte sich in Zei-
ten der Corona-Pandemie in beson-
derer Weise. In den Projekten wurden 
nachbarschaftliche Netzwerke für die 
Unterstützung im Alltag genutzt. So 
wurden Einkaufshilfen organisiert, für 
Nachbarhaushalte mitgekocht oder 
Haushalte, die in Quarantäne waren,  
mitversorgt. Auch die Kinderbetreuung 
bei Schulschließungen wurde vielfach 
gemeinschaftlich organisiert.

„Es gab während der Corona-Zeit viele 
Vorteile, die in einer normalen Wohn- 
situation nicht möglich gewesen wären, 
z. B. hatte man als Eltern keine Sorgen 
darüber, dass die Kinder während dieser 
Zeit mit harten sozialen Einschnitten
zu kämpfen haben.“ (Interview Wohn-
projekt)

In einem Projekt kümmerte sich eine 
pensionierte Grundschullehrerin um 
die Hausaufgabenbetreuung der Kin-
der einer türkisch-kurdischen Familie 
als die Schulen geschlossen waren:

„Das war ein doppelter Gewinn: Ent-
lastung für die Eltern und zugleich auch 
Sprachförderung.“ (Interview Wohn-
projekt)

GEMEINSAM ETWAS BEWEGEN 
Viele Projekte öffnen sich bewusst 
auch für die umliegende Nachbar-
schaft und haben den Anspruch, über 
soziale oder politische Initiativen in 
das Quartier und die Gesellschaft aus- 
zustrahlen. 

So kann eine für das Quartier relevante 
Infrastruktur geschaffen werden, wenn 
der Gemeinschaftsraum beispielsweise  
auch als Wahllokal dient, für Familien- 
feiern angemietet werden kann und dort 
regelmäßig öffentliche Veranstaltungen 
wie Lesungen stattfinden. 

Auch Straßenfeste, Hofflohmärkte oder 
sonstige Nachbarschaftsaktivitäten wer-
den oft organisiert. Gemeinschaftliche 
Wohnprojekte können so zum Kristal-
lisationsort für soziale Quartiersaktivi-
täten werden.

„Aus guten Kontakten und einem guten 
Miteinander entwickeln sich neue Ideen, 
die dann wiederum dem Stadtteil zugute-
kommen.“ (Interview Wohnprojekt)

Abb. 6: Hofsituation im „Beginenhof Bochum“ (©MHKBD NRW/Veit Landwehr, Köln)

Abb. 7: Umgenutzte Kapelle, Projekt „Gemeinschaft Bierenbachtal eG“ in Nümbrecht 
(©MHKBD NRW/Veit Landwehr, Köln)
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Einige Projekte planen hier eher punk-
tuelle Aktivitäten (Nachbarschaftsfeste, 
Flohmärkte, Sommerfeste etc.). Andere 
verstehen sich als kontinuierliche Im-
pulsgeber für die Nachbarschaft und die 
Stadtgesellschaft. So engagieren sich 
Mitglieder des Projekts „Lebensräume 
in Balance“ in Köln regelmäßig in un-
terschiedlichen Aktivitäten für Kinder 
und Jugendliche und erstellen einen 
jährlichen Fotokalender, dessen Erlös 
an eine Stiftung für Jugendarbeit im 
Stadtteil geht. Bei den „Wunschnach-
barn“ in Köln betreiben einige Perso-
nen ein Repair-Café, das mittlerweile 
weit über das Quartier hinaus bekannt 
ist. Die „Gemeinschaft Bierenbachtal 
eG“ in Nümbrecht hat in einem ländlich 
geprägten Raum eine alte Kapelle, die 
sich auf ihrem Grundstück befindet, zu 
einem Kulturort umgewandelt, wo nun 
öffentliche Veranstaltungen stattfin-
den. Die Liste ließe sich mit vielen wei-
teren Beispielen fortführen, die zeigen 
wie gemeinschaftliche Bau- und Wohn-
projekte mit Impulsen in das Quartier 
wirken. Einige Projektvereine sind als 
gemeinnützig anerkannt und enga-
gieren sich in der Bildungsarbeit oder 
fungieren als Träger für soziale oder 
sozialpolitische Anliegen (siehe z. B. 
„Ein Haus für Alle“ in Soest oder „Die 
Hausgemeinschaft im Pauluscarrée“ in 
Bielefeld). Als in 2022 Unterkünfte für 
ukrainische Geflüchtete gesucht wur-
den, fanden einige Geflüchtete in den 
Gästeappartements der Wohnprojekte 
eine erste Bleibe. Die Projekte geben 
ihre Erfahrungen und ihr Wissen aber 
auch gerne an andere Projektinitia-
tiven weiter. Sie stellen ihre Gemein-
schaftsräume sich neu gründenden 
Projektinitiativen in der Planungsphase 
zur Verfügung und unterstützen sie mit 
ihrer Expertise. Daraus formen sich teils 
Unterstützungsstrukturen für neue Pro- 
jekte (z. B. Dachvereine wie der „W.I.R. 
e. V.“ in Dortmund oder Genossenschaften 
wie die „WoGe Köln eG“) oder es bilden  
sich stadtweite Netzwerke (siehe z. B. 
das Bielefelder Netzwerk selbstorga-
nisierter Wohnprojekte), die sich zum
Teil auch in lokale wohnungs- und stadt- 
entwicklungspolitische Debatten ein-
bringen.

IMPULSE UND MEHRWERTE AUS 
SOZIALER, ÖKONOMISCHER UND 
ÖKOLOGISCHER PERSPEKTIVE

Aus den Gesprächen und Interviews 
(siehe Infobox zur Studie) wird deut-
lich, dass sich durch gemeinschaft-
liche Bau- und Wohnprojekte Mehr-
werte aus sozialer, ökonomischer und 
ökologischer Perspektive ergeben kön-
nen.

Resiliente Hausgemeinschaften: Vor  
dem Hintergrund demografischer Mega- 
trends, wie einer zunehmend alternden 
Gesellschaft und einer Zunahme an 
Singlehaushalten, können gemein- 
schaftliche Wohnprojekte Räume und 
Gelegenheitsstrukturen bieten, die so-
ziale Kontakte fördern und ein Gefühl 
von Sicherheit durch eine verlässliche 
Nachbarschaft geben.

Studien zeigen, wie sich das Fehlen 
solcher Kontaktmöglichkeiten und so- 
ziale Einsamkeit auf das gesundheit-
liche Wohlbefinden und politische 
Partizipation auswirken und somit ge-
samtgesellschaftliche Relevanz haben 

(Deutscher Bundestag, Wissenschaftliche 
Dienste 2021). Nachbarschaftliche Be-
ziehungen im nahräumlichen Umfeld 
haben für alle Altersgruppen auch in 
einer hoch mobilen Gesellschaft Be-
deutung, wie die Erfahrungen während 
der Corona-Pandemie gezeigt haben. 
Neben Familie und Arbeitsplatz sind  
Menschen über Kontakte im Wohnum-
feld sozial eingebunden (Neu 2022).

Digitale Technologien eröffnen neue 
Möglichkeiten für Teilhabe, aber sie 
ersetzen die Begegnungen im (Sozial-) 
Raum nicht. In gemeinschaftlichen Wohn- 
projekten sind die Wohnverhältnisse 
stärker auf Dauerhaftigkeit ausgelegt 
und die Fluktuation ist recht gering. 
Gemeinsame Routinen stärken nachbar-
schaftliche Beziehungen und führen zu 
resilienten Hausgemeinschaften.   

Antworten auf neue Wohnbedarfe:  
Gemeinschaftliche Bau- und Wohn-
projekte bieten Angebote für sich aus-
differenzierende Lebensstile und den 
Wunsch, in selbst gewählten Nach-
barschaften zu leben. Es gibt Projekte 

Abb. 8 und 9: Eindrücke aus den Wohnprojekten „Die Hausgemeinschaft im Pauluscarrée 
e. V.“ in Bielefeld und „Krone Bochum eG“ (©MHKBD NRW/Veit Landwehr, Köln)
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mit Fokus auf generationsübergreifendes 
Zusammenleben, auf ein altersgerechtes 
Wohnen, familiengerechtes Wohnen 
oder Frauenwohnprojekte (siehe Abbil-
dung 1). Daneben entwickeln sich zu- 
nehmend Projekte, die Wohnraum für 
Haushalte mit besonderen Unterstüt- 
zungsbedarfen realisieren. Projekte,  
die Menschen mit körperlichen Be- 
einträchtigungen das selbstbestimmte 
Leben in Gemeinschaft ermöglichen 
und zugleich (in Zusammenarbeit mit 
sozialen Trägern) wohnortnahe Pflege 
und Unterstützung integrieren, werden 
angesichts einer zunehmend alternden 
Gesellschaft immer stärker nachgefragt 
werden. 

Hohe Standards im Bereich des nach- 
haltigen Bauens: Generell zeigen Wohn- 
projektgruppen ein hohes Interesse 
am nachhaltigen Bauen und Wohnen. 
Einigen Wohnprojekten ist es sehr 
wichtig, hohe Standards im Bereich 
des nachhaltigen Bauens beziehungs-
weise der energetischen Gebäude-
sanierung zu verwirklichen. Dies führt 
zwar zunächst zu höheren Baukosten, 
die sich in der langfristigen Perspek-
tive für die Bewohnenden zum Bei-
spiel durch geringere Energiekosten 
rechnen. Städtische Klimapolitik, aber 
auch Wohnungs- und Bauwirtschaft 
können von solchen ambitionierten 
Projekten eines klimafreundlichen, 
energieeffizienten Wohnens profitie-
ren, die modellhaft aufzeigen, was in 
der Fläche umgesetzt werden muss, 
um gesellschaftliche Klimaschutzziele 
zu erreichen.

Einspareffekte: Über das gemeinsame 
Bauen, Wohnen und Bewirtschaften  
der Immobilie ergeben sich auch 
potentielle Einspareffekte. Oftmals 
fließen Eigenleistungen der Bewoh-
nerinnen und Bewohner in die Fertig-
stellung und Bewirtschaftung der 
Immobilien ein. Wenn der individuelle  
Wohnflächenbedarf sinkt, weil gemein-
schaftlich genutzte Räume (Gemein- 
schaftsräume, Gästewohnung, Werkstatt, 
Waschküche etc.) Funktionen über-
nehmen, die sonst jeweils individuell 
in der eigenen privaten Wohnung er-

füllt werden, reduziert sich auch die 
individuelle Miet- bzw. Nebenkosten-
belastung. Über eine neue Balance 
zwischen gemeinschaftlich genutzten 
und privat genutzten Räumen kann 
dann in der Tat ein Mehr an Wohn-
qualität für alle bei einem Weniger an 
individuellen Kosten entstehen. Hen-
seling et al. (2018) zeigen auf, dass 
die Mieten in beispielhaft untersuch-
ten Gemeinschaftswohnprojekten unter 
den ortsüblichen Vergleichsmieten lagen. 
Dies liegt auch daran, dass selbstorga-
nisierte gemeinschaftliche Bau- und 
Wohnprojekte wie Genossenschaften 
– im Vergleich zu klassischen Investo-
renprojekten – kein Gewinninteresse
verfolgen und die Mieten der Kosten-
deckung dienen. Das Interesse der Pro-
jekte liegt vielmehr darin, Mieten lang-
fristig auf einem möglichst niedrigen
Niveau zu halten.

Beitrag zum Flächensparen: Wohnpro- 
jekte tragen zur Pro-Kopf-Wohnflächen- 
einsparung bei. Für ältere Personen 
kann sich der Einzug in ein gemein-
schaftliches Bau- und Wohnprojekt als 
attraktive Alternative zum Verbleib im 
zu groß gewordenen Familienheim er-
weisen und darüber kann untergenutz-
ter Wohnraum wieder dem Wohnungs-
markt zugeführt werden. Auch für junge 
Familien können sich gemeinschaftli-
che Wohnprojekte als Alternative zum 
Einfamilienhaus anbieten. Henseling et 
al. (2018) zeigen auf, wie einige Wohn-

projekte insbesondere durch die höhe-
re Belegungsdichte Pro-Kopf-Wohnflä-
cheneinsparungen von 18% und mehr 
gegenüber regionalen Referenzwerten 
erreichen; andere Wohnprojekte aber 
eher durchschnittliche Werte aufweisen.
Hier kann über entsprechende Vorgaben 
(z. B. im Rahmen von kommunalen Kon-
zeptvergaben) Einfluss auf eine flächen-
sparende Bauweise genommen wer-
den, die allerdings nicht zu Lasten von 
Gemeinschaftsräumen gehen sollte.

VORAUSSETZUNGEN UND GRENZEN 

Gemeinschaftliche Bau- und Wohnpro-
jekte schaffen vielfältige Mehrwerte. Re-
lativierend sollten aber auch die Grenzen 
des Engagements und der Inklusivität 
der Projekte angemerkt werden. 

Potentiale und Grenzen des Engage-
ments: Gemeinschaftliche Bau- und 
Wohnprojekte sind für die Bewohne-
rinnen und Bewohner voraussetzungs- 
voll. In jedem Projekt muss das Ver-
hältnis von Nähe und Distanz der Be-
wohnenden ausgehandelt werden und 
sich einspielen. Das individuelle Engage- 
ment, sich in die Hausgemeinschaft 
einzubringen, ist unterschiedlich und 
von der persönlichen Lebenssituation 
und individueller Priorität abhängig. 
Dies gilt auch für das quartiersbe-
zogene Engagement. Auch wenn sich 
unter den in der Studie näher betrach-
teten Projekten (siehe Abbildung 1) 

Abb. 10: Passivhaus, Fassadenansicht des Projekts „Wunschnachbarn“ in Köln (©MHKBD 
NRW/Veit Landwehr, Köln)
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Im Vergleich zu professionellen Woh-
nungsunternehmen und Investierenden  
sind insbesondere selbstorganisierte 
gemeinschaftliche Bau- und Wohnpro- 
jekte auf dem Immobilien- und Grund-
stücksmarkt strukturell benachteiligt.  
Selbstorganisierte Projekte benötigen 
ein hohes und kontinuierliches Engage- 
ment der Beteiligten in Form von 
Zeit, der Aneignung von Wissen, der 
Vernetzung und dem Einsatz finan-
zieller Mittel. Sie sind daher auf Unter-
stützungsstrukturen durch fördernde 
Akteure in Planung und Politik ange-
wiesen. Dabei ist neben der Schaf-
fung von zentralen Beratungs- und 
Anlaufstellen in den Kommunen die 
privilegierte Berücksichtigung von ge-
meinschaftlichen Wohnprojekten aller 
Art (selbstorganisierte Projekte wie 
auch Investorenmodelle) bei Flächen-
vergaben und Objektveräußerungen 
wichtig. Die Immobilienpreis- wie auch 
die Baukostenentwicklung der letzten 
Jahre haben dazu geführt, dass neue 
Projektinitiativen ihre Finanzierung 
und Planung überdenken mussten. In 
sich dynamisch entwickelnden Groß- 
und Mittelstädten sind nur noch we-
nige Flächen oder Immobilien für die 
Realisierung von gemeinschaftlichen 
Bau- und Wohnprojekten vorhanden. 

Viele Projekte benötigen daher viel Zeit 
bei der Suche nach geeigneten Grund-
stücken oder Immobilien. In der ILS-
Studie dauerte es von der Idee bis zum 
fertiggestellten Projekt durchschnittlich 
etwas mehr als fünf Jahre. Die lange 
und mit permanenten Unsicherheiten 
verbundene Dauer der Projektentwick-
lung kann auch dazu führen, dass be-
stimmte Gruppen im Zeitverlauf aus 
den Projekten aussteigen oder sich erst 
kurz vor der Realisierung der Gruppe 
anschließen (z. B. junge Familien).

Entsprechende Konzeptvergaben durch  
Kommunen, die nicht-renditeorientierte  
Wohnungsanbietende und gemeinschaft- 
liche Wohnformen bevorzugen (z. B.  
bei der Vergabe von Grundstücken an 
Wohnungsgenossenschaften oder kom- 
munale Wohnungsbaugesellschaften), 

viele gute Beispiele finden, ist nicht je-
des Projekt eine Keimzelle für weitere 
soziale Aktivitäten im Quartier. Manche 
Hausgemeinschaften sind sich selbst 
genug und haben keinen Anspruch 
darüber hinaus in das umliegende 
Quartier und die örtliche Gesellschaft 
zu wirken. Jedes Projekt ist anders. 
Insofern sind die Potentiale für die 
Quartiersentwicklung und der Mehr-
wert für die Stadtgesellschaft auch in 
jedem Projekt unterschiedlich.

Inklusivität: Mit Blick auf die Frage, 
wer sich in gemeinschaftlichen Bau- 
und Wohnprojekten engagiert, sind 
Baugruppenprojekte, mit denen Ein-
zeleigentum geschaffen wird, durch 
das zu erbringende Eigenkapital nach 
wie vor keine Projekte, die für alle zu-
gänglich sind. Zunehmend finden sich 
jedoch finanziell wie sozial inklusivere 
gemeinschaftliche Bau- und Wohnpro-
jekte, die preisgünstigen Wohnraum 
realisieren. Dazu zählen insbesondere 
die Organisationsformen, die gemein- 
schaftliches Eigentum schaffen (Genos-
senschaften, Mietshäuser Syndikat).

Gemeinschaftliche Bau- und Wohn-
projekte können auch über entspre-
chende Förderangebote im Rahmen 
der öffentlichen Wohnraumförderung 
Wohnraum für einkommensarme Haus- 
halte schaffen. Hier sind insbesonde-
re auch die Investorenprojekte oder 

Wohnungsgenossenschaften zu benen- 
nen, die von Anfang an einen hohen An- 
teil von belegungsgebundenem Wohn- 
raum einplanen und realisieren (siehe 
Abbildung 1). 

Einzelne Projekte bemühen sich auch 
explizit darum, die gesellschaftliche 
Diversität nicht nur mit Blick auf ge-
nerationsübergreifendes Wohnen in 
der Hausgemeinschaft abzubilden, 
sondern auch mit Blick auf Herkunft 
und soziale Gruppen (siehe z. B. „Die 
Hausgemeinschaft im Pauluscarrée“ 
in Bielefeld).

Auf Projektebene entstehen so Nach-
barschaften, die die Interaktion von 
unterschiedlichen sozialen Gruppen 
fördern und einer wohnräumlichen 
Segregation entgegenwirken. Haus-
gemeinschaften bilden sich allerdings 
immer auf der Grundlage gemeinsamer 
Werte und Interessen heraus, so dass 
neue Bewohnerinnen und Bewohner 
auch aufgrund ihrer „Passfähigkeit“ 
zum Projekt ausgesucht werden. Da-
mit ist eine soziale Selektivität ver-
bunden, die von den Projekten auch 
reflektiert werden sollte, um keine 
Ausschlussmechanismen von Perso-
nen zu verstärken, die sich auf dem 
regulären Wohnungsmarkt sowieso 
bereits nur schwer mit adäquatem 
Wohnraum versorgen können.

Abb. 11: Gemeinschaftsraum im Projekt „MaWoMe“ in Münster-Mecklenbeck (©MHKBD NRW/ 
Veit Landwehr, Köln)
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wie auch die vergünstigte Bereitstellung 
von Grundstücken (beispielsweise durch 
die Senkung von Erbbauzinsen) kön-
nen Initiativen helfen, ihre Projekte zu 
realisieren und die Planungssicherheit 
zu erhöhen (Müller 2015). 

Die Nutzung von Potentialen der Innen-
entwicklung und das (Um-)Bauen im 
Bestand wird dabei zunehmend wich-
tiger. Unabhängig davon wie energieef-
fizient und flächensparend neu gebaut 
wird – der Ressourcenverbrauch im 
Neubau ist ungleich höher als bei der 
Umnutzung von Bestandsgebäuden. Es 
sollten somit mehr gemeinschaftliche 
Bau- und Wohnprojekte gefördert wer-
den, die Bestandsgebäude umnutzen 
oder Konzepte für brachfallende Flächen 
entwickeln. Da solche Projekte einen an-
spruchsvolleren Planungsprozess erfor-
dern, ist die Unterstützung von kommuna-
ler Seite und die positive Ausnutzung der 
gesetzlichen Ermessensspielräume (wie 
beispielsweise der Landesbauordnung 
bei der Umwidmung von Gewerbe- zu 
Wohnräumen) erforderlich, um Wohn- 
raum kostengünstig und zeitnah zu 
schaffen.

Mit Blick auf preisgünstigen Wohnraum 
sind auf Landesebene in Nordrhein-West-
falen die unterstützenden Angebote im 
Rahmen der Wohnraumförderung zu er-
wähnen. Dazu zählen die schon langjährig 
etablierte Moderationsförderung und die 
Vergabe zinsgünstiger Darlehen. Beson-

ders erwähnenswert ist die Landesbürg-
schaft und die Genossenschaftsförderung 
(Darlehen und Tilgungsnachlässe), die 
für die planerischen und baulichen Mehr-
kosten eines neuen, von Bewohnenden 
verantworteten und getragenen, ge-
nossenschaftlichen Wohnprojekts bean-
tragt werden kann. Die 2019 gegründete 
Dachgenossenschaft Ko-Operativ eG 
NRW unterstützt zudem junge Genossen-
schaften beim Gründungsprozess. 

FAZIT UND AUSBLICK 
Die Bandbreite an unterschiedlichen  
Projekten – die jeweils einzelne Themen 
oder Zielgruppen stärker in den Fokus 
rücken – zeigen vielerorts, wie sich aus-
differenzierenden Wohnbedarfen ent- 
sprochen wird. Es gibt wachsende Nut-
zer*innengruppen die an gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten interessiert sind. 
Dazu zählen ältere Menschen, die selb-
ständig und autonom, aber mit sozialem 
Anschluss leben möchten, wie auch Men-
schen mit besonderen Wohnbedarfen 
(z. B. Menschen mit körperlichen Ein-
schränkungen). Jüngere Altersgruppen 
oder Familien sehen im gemeinschaft-
lichen Zusammenleben trotz oder gerade 
wegen zunehmend mobiler Lebens- und 
Arbeitswelten einen speziellen Mehr-
wert durch das Leben in selbstgewählten 
Nachbarschaften. Die Anzahl von Einper-
sonenhaushalten wird in Deutschland 
nach aktuellen Prognosen auch weiter- 
hin ansteigen (Umweltbundesamt 2024).  
Gemeinschaftliche Wohnprojekte zeigen 

hier wegweisend auf, wie unter den Be-
dingungen zunehmender Vereinzelung 
resiliente Hausgemeinschaften entsteh- 
en, die vielerorts auch gemeinwesen- 
orientierte Mehrwerte schaffen. Zugleich 
zeigen sie auch Potentiale für die Re-
duzierung des individuellen Wohnflä-
chenkonsums und geben Impulse für 
die Gestaltung nachhaltiger und inklu-
siver Wohngebäude und Quartiere. Ak-
tuelle Wohntrendbefragungen zeigen, 
dass die gemeinschaftliche Nutzung 
von Dingen und Einrichtungen auf ein 
wachsendes Interesse in der Bevölke-
rung stößt und der bewusste Umgang 
mit Ressourcen und nachhaltiges Woh-
nen eine zunehmende Rolle für viele 
Mieter*innen spielt (GdW 2023).

Das nachhaltige Bauen, das Teilen von 
Flächen und Räumlichkeiten sowie ge- 
meinsam genutzte Infrastruktur und 
Güter verweisen auf Praktiken, die für 
ein klima-, ressourcen- und flächen- 
schonendes Handeln in Kommunen 
immer wichtiger werden. Die ILS-Studie 
zeigt die vielfältigen Mehrwerte von ge- 
meinschaftlichen Bau- und Wohnpro- 
jekten aus sozialer, ökonomischer, öko- 
logischer und wohnungspolitischer Per- 
spektive auf. Zugleich wird deutlich, 
wie voraussetzungsvoll die Realisierung 
solcher Projekte für die Beteiligten derzeit 
ist (Bewohnende, Investierende, Kommu-
nen) und wie notwendig Unterstützungs-
strukturen sind, um die Potentiale der 
Projekte stärker in der Breite zu verankern. 
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