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WOHNFORMEN

Susanne Rexroth

Neues Wohnen im Spiegel der

gesellschaftlichen Entwicklungen
Cluster- und Variowohnungen fiir neue

Lebensentwiirfe

Die Gesellschaft vetdndert sich und mit ihr verindern sich Wohnformen. Besonders auffillig ist die Zunahme an Ein-Personen-
Haushalten. Aber auch neue Lebensentwiirfe verlangen Wohnungen, die den individuellen und pluralisierten Zielgruppen ent-
sprechend anpassbar in der Nutzung sind. Zudem prigen Unsicherheiten derzeit viele Lebenssituationen. Ziel ist daher eine
Robustheit, die es ermoglicht, dass Wohnungen einfach umgenutzt werden kénnen im Falle von unvorhersehbaren Entwicklungen.
Zugleich resultieren spezifische Anforderungen aus der Inklusion von Menschen mit korpetlichen Beeintrichtigungen an die Aus-
stattungsqualitit von Wohnungen und Gebduden, z. B. an eine verbesserte Barrierefreiheit.

KERNAUSSAGEN
— Die Vielfalt von Lebensentwiirfen erfordert innovative
Wohnungskonzepte.

— Weiterentwickelte, aber auch bewahrte Bauweisen
befordern die Leitidee von anpassbaren Grundrissen.

— Auch Bestandsgebéude warten mit Potenzialen auf.

Im Auftrag bzw. mit der Férderung des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) haben Forschungs-
teams der HTW Berlin, der FH Potsdam, der TH OWL und
die solid-ar planungswerkstatt neue Wohnformen wie Clus-
ter-Wohnen und Konzepte wie Variowohnungen, wissen-
schaftlich untersucht und ausgewertet (siehe Tab. 1). Was
die beiden Wohnkonzepte miteinander verbindet, ist ihr
Anspruch anpassungsfahig und flexibel zu sein.

Begriffsklarung: Cluster-Wohnung, Variowohnung

Neue Wohnformen wie Cluster-Wohnen und Konzepte
wie Variowohnungen kénnen auf die neuen, gednderten
Bedarfe und Bediirfnisse an Wohnraum reagieren. Wih-
rend sich Cluster-Wohnungen durchaus als Typologie ein-
ordnen lassen, sind Variowohnungen hierfir eher nicht ge-
eignet, denn ihr Ansatz der Variabilitdt hdngt von der Bau-
weise und der Nachnutzung ab.

Wohnen im Cluster heifSt, dass innerhalb einer gréfSeren
Gesamtwohneinheit mehrere kleinere Wohneinheiten zu-
sammengefasst sind. Das unterscheidet das Cluster-Wohnen
von einer Wohngemeinschaft, denn jeder privaten Einheit
steht ein Bad (Sanitdrzelle) und optional eine (Tee-)Kiiche
zur Verftigung. Fallen in Cluster-Wohnungen die Individual-
zimmer zwar eher klein aus, so wird umso mehr Wert auf
grofziigige Gemeinschaftsflichen und Begegnungsrdume
gelegt. Sie sind integraler Bestandteil der baulichen Form,
zu denen die individuellen Teilbereiche in einer rdumlichen

Mini- Mini- Mini- Mini- Mini- Mini-
B kiiche B kiiche Bad kiiche Bad kiiche ke kiiche B kiiche
Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer
1 2 3 1 2 3 1 2 3

Verkehrsflache Verkehrsflache

Gemein-

Wohngemeinschaft Cluster-Wohnung Wohnheim/Mikroapartments
Abb. 1: Rdumliche Zusammenhdange in gemeinschaftlichen Wohnformen
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Tab. 1: Fallstudienprojekte im Forschungsprojekt »Cluster-Wohnungen« (Forschungsteam: FH Potsdam und HTW Berlin) und Modellvorhaben »Variowohnungen«

(Team der Begleitforschung: sol-id-ar planungswerkstatt; HTW Berlin; TH OWL)

Fallbeispiele
»Cluster-Wohnungen«

Jahr der Fertigstellung

Modellvorhaben
»Variowohnungen«

1 Annagarten Oranienburg 2019
2 inklusiv wohnen Kdln 2017
3 mehr als wohnen (Hunziker Areal) Zlrich 2014
4 Neufrankengasse Ziirich 2015
5 Spreefeld Berlin 2014
6 StadtErle Basel 2017
7 wagnisART Minchen 2016
8 Zwicky Siid Ziirich-Dibendorf 2016

Jahr der Fertigstellung

1 Dauerwaldweg Berlin-Grunewald 2019

2 Junges Wohnen in Marzahn Berlin-Marzahn 2020

3 LaerheidestraBe Bochum 2020

4 Das Ultra-Vario-Wohnhaus Bremerhaven 2020

5 Briihl 65 Chemnitz 2019

6 Ehemaliges Blutspendezentrum Erfurt 2019

7 Ehemalige Zahnklinik Erfurt 2019

8 Ferdinandshof Frankfurt (Oder) erwartet 2021

9 Scheibe C Halle noch nicht fertiggestellt
10 Azubiwohnheim Helmsweg Hamburg-Harburg 2020

" Azubiwohnheim Steilshooper StraBe Hamburg-Steilshoop 2019

12 Collegium Academicum Heidelberg noch nicht fertiggestellt
13 Campus Velbert Heiligenhaus 2019

14 Spitzweidenweg Jena 2019

15 Martini-Quartier Kassel 2021

16 Altes Arbeitsamt Meschede 2019

17 Variowohnen LahnstraBe/WeidentraBe Wuppertal-Elberfeld 2021

18 FuhlrottstraBe Wuppertal-Grifflenberg 2020

Beziehung stehen, was Cluster-Wohnungen wiederum von
Wohnheimen abgrenzt (vgl. Abb. 1).

Die Bewohnergruppe versteht sich als frei wihlbare,
heterogene Gemeinschaft, welche sich selbst ihre Regeln
fur das Zusammenleben aufstellt und in allen organisa-
torischen und administrativen Fragen mitbestimmt. Die
Eigentumsform ist eher gemeinwohl- und weniger rendite-
orientiert. Dieser Anspruch und der Anspruch des gemein-
schaftlichen, solidarischen Miteinanders sind die zentralen
Leitmotive auch von Genossenschaften, die hiufig Cluster-
Wohnungen entwickeln, um das Zusammenleben vielfal-
tiger Lebensentwiirfe zu ermoglichen.

Im »Férderprogramm fiir Modellvorhaben zum nachhal-
tigen und bezahlbaren Bau von Variowohnungen« wurden
seit 2017 bundesweit 18 Projekte gefordert und zum groflen
Teil auch bereits abgeschlossen. Im Sinne der Forderricht-
linie werden unter Variowohnungen »Wohnungen verstan-
den, die neben einem Individualraum iiber eine Kochgelegenheit
und ein Bad/WC verfiigen. Der Individualraum soll mindestens
14m? grofs sein. Die Fliche pro Bewohner sollte jedoch inklusive
der Koch-, Gemeinschafts- und Nassbereiche 30 m? nicht iiber-
schreiten. Ein Individualraum mit Kochgelegenheit und Bad/WC ist
ein Wohnplatz.d Den Bewohnerinnen und Bewohnern sollen
qualititsvolle Gemeinschaftsflachen zur Verfigung stehen.

1 Vgl. Bekanntmachung der Richtlinie des Bundesministeriums fiir Um-
welt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit tiber die Vergabe von
Zuwendungen fiir Modellvorhaben zum nachhaltigen und bezahlba-
ren Bau von Variowohnungen, in der Aktualisierung vom 21.07.2016
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Die Wohnungen adressieren vornehmlich einkommens-
schwache, kleine Haushalte, daher sollen sie in ihrer Nut-
zung und Grundrisszonierung flexibel und wandelbar sein.
Realisiert wurden (und werden) in der Erstnutzung Wohn-
heime fur Studierende und Auszubildende.

Der Ansatz des Férderprogramms Variowohnungen ist es,
eine langfristige Nutzbarkeit und eine Anpassbarkeit von
studentischen Wohnformen an den demografischen Wan-
del zu untersuchen. Unter dem Vario-Gedanken des Forder-
programms werden alle konzeptionellen Uberlegungen ver-
standen, die das Ziel haben, eine fir die Primirnutzung
geplante bauliche Situation im Lebenszyklus von Wohn-
gebduden mit geringem Aufwand auch zu verdndern. Die-
se Definition beinhaltet als bauliche Restrukturierung so-
wohl temporire (Variabilitit) und neue Varianten (Zusam-
menlegen von Nutzungsbereichen) als auch organisatorische
MafBnahmen (Betreibermodell).

Bauweise

Von neu zu realisierenden Wohnungen erwartet man — ne-
ben einer nachhaltigen, kostengiinstigen Errichtung und Be-
triebsweise sowie bezahlbaren Mieten — auch Grundrisse,
die so flexibel sind, dass auch Um- und Nachnutzungen
mit nur geringem Aufwand vorgenommen werden kénnen.
Konstruktiv finden sich bei den recherchierten Gebduden
mit Cluster-Wohnungen vielfaltige Bauweisen wie Zellen-
bau-, Schottenbau- oder Skelettbauweise. Die Grundriss-
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Abb. 2: Berlin-Marzahn: partiell bewehrungsfreie Decke zur einfachen Nachriistung
von Installationen

analyse der Fallstudien zeigt, dass Cluster-Wohnungen we-
der besondere Konstruktionen noch Bauweisen erfordern.
Auch die Fassadenkonstruktionen miissen keinen beson-
deren Vorgaben folgen. Dennoch ist bei einigen Projekten ein
kleiner Unterschied zwischen gemeinschaftlichen Wohn-
formen (hier die Cluster-Wohnungen) und herkémmlichen
Wohnformen an der Fassade erkennbar. Weil die Gemein-
schaft grofere Flachen mit Aulenbezug fordert und weil
Balkone, Terrassen und Loggien oft mit Gemeinschafts-
bereichen unmittelbar verbunden sind, ist eine Tendenz zu
groflen Balkonen und Aufbenbereichen der Cluster-Woh-
nungen erkennbar.

Eine Option, um die Flexibilitit von Cluster-Wohnungen
zu erhohen, sind Géastezimmer und/ oder zuschaltbare
Réume, die separat angemietet werden kénnen und so
eine flexiblere Wohnsituation erméglichen. Fiinf Fallstu-
dienprojekte verfiigen iber solche Raume, hiufig >Flex-
zimmer« genannt.

Doch nimmt die Bauweise entscheidenden Einfluss auf
spatere Umnutzungsoptionen, wie die Variantenunter-
suchungen der Modellvorhaben mit Variowohnungen zei-
gen. Eine Skelettbauweise sorgt fiir eine hohe und weit-

Abb. 3: Berlin-Marzahn: nicht-veranderliche Tragstruktur ist farbig gekennzeichnet
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Abb. 4: Erfurt: Die ehemalige Zahnklinik wurde entkernt. Das Skelett des GroBtafel-
baus der Serie WBS 70/G konnte wieder- und weiterverwendet werden.

gehende Flexibilitdt, allein der Einsatz von Schotten
schrinkt die Anpassbarkeit bereits ein. Die Modellvorhaben
zeigen, dass das Tragsystem und die Leitungsfihrung der
technischen Gebdudeausriistung die Anpassbarkeit eines
Gebaudes signifikant beeinflussen kénnen (Abb. 2).

Eine hohe Anzahl tragender Innenwénde verhindert eine
Zusammenschaltbarkeit von Rdumen und Einheiten bzw.
eine Verdnderung der Grundrisse. Deshalb bieten Skelett-
bauweisen mit tragendem Kern und Stiitzen sowie an-
dere reduzierte Tragwerkssysteme eine hohe Flexibilitit
(Abb. 3). Hier werden Primar- und Sekundarstrukturen ak-
tiv getrennt. Der Innenausbau kann langfristig flexibel und
ohne tragende Innenwinde gestaltet werden.

Selbst Skelettbauweisen im Bestand, wie z.B. bei der ehe-
maligen Zahnklinik in Erfurt, bieten ein hohes Potenzial
an Umbaubarkeit, wie die Konversion in ein Studierenden-
wohnheim beweist (Abb. 4).

Auch hallenartige Bestandsgebaude, wie beim Modell-
vorhaben in Frankfurt/O., warten mit guten Moglichkeiten
zur Umnutzung auf. Die Produktions- und Lagergebdude der
ehemaligen Brauerei sind mit ihren stlitzenfreien Grund-
rissen so konstruiert, dass sie sich an Verdnderungen leicht
baulich anpassen lassen.

Eine Besonderheit fur Cluster-Wohnungen stellen (noch)
die Rahmenbedingungen aus dem Baurecht dar. Sie zdhlen
jeweils als abgeschlossene Wohneinheit innerhalb der Ge-
samtwohnung. Insgesamt sollte ihre Flache als Nutzungs-
einheit 400 m? nicht iberschreiten, um nicht hoheren Auf-
lagen aus dem Brandschutz zu unterliegen. Als jeweils ab-
geschlossene Wohneinheiten miissen die Apartments ge-
nerell die Anforderungen aus dem Schall- und Brandschutz
erfiillen, wie sie an Wohnungen gerichtet werden. Allerdings
héngen die konkret zu realisierenden MaBbnahmen letztlich
von der Bauaufsichtsbehorde ab, denn im Allgemeinen feh-
len noch Erfahrungen mit Cluster-Wohnungen. Die Ausfih-
rungen der Ausbaustandards beztiglich Brandschutz und
Schallschutz kénnen aber in einer grolen Cluster-Wohnung
im Vergleich zu mehreren (in Summe flichenm&Big gleich
groflen) Einzelwohnungen niedriger sein und damit auch die
entsprechenden Kosten. Da Winde zwischen den einzelnen
Cluster-Einheiten baurechtlich zumeist nicht so aufwendig
wie Wohnungstrennwinde nebeneinanderliegender, unab-
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Tab. 2: Wohnflédche WF in m? pro Person in den Fallstudien

Fallbeispiele Individual- Gemein-

‘ Gesamtflache

WOHNFORMEN

Tab. 3: Wohnflache WF in m2 pro Person in den Modellvorhaben. Bei Variowoh-
nungen zahlen WG-Kiichen zur Individualfldche, die Gemeinschaftsflache um-

»Cluster-Wohnungen« flache schaftsflache fasst Gemeinschaftsrdume auBerhalb der Wohnung.
Annagarten, Modellvorhaben Individual- Gemein- .
Oranienburg 156 12,0 27,6 »Variowohnungen« flache schaftsflache Cesaiibcns
inklusiv Dauerwaldweg,
wohnen Koln, Kéln e 2 e Berlin-Grunewald 24,0 38 278
mehr als wohnen Junges Wohnen in
(Hunziker Areal), Ziirich 26,6 244 510 Marzahn, Berlin-Marzahn 2 St 30,0
Neufrankengasse, Zirich 25,3 12,9 38,2 LaerheidestraBe, Bochum 23,1 2,5 25,5
Spreefeld, Berlin 31,2 10,0 41,2 W hDﬁS UItr;—Varloh— 29,0 10 30,0
StadtErle, Basel 25,4 9,2 34,6 OnnNausABTEMENNavEn
wagnisART, Miinchen 19,8 96 29,4 Briihl 65, Chemnitz 24,4 2,6 27,1
Zwicky Siid, Ehemaliges
ZUrich—D()]/bendorf 29,5 16,2 45,7 Blutspendezentrum, Erfurt 255 2.0 21,5
Mittelwert 24,6 14,6 39,4 Ehemalige
| | | Zahnklinik, Erfurt 26,6 15 28,1
Ferdinandshof,
Frankfurt (Oder) 932 = 38,9
Scheibe C, Halle 25,3 2.3 27,5
Azubiwohnheim
hingiger Kleinstwohnungen hergestellt werden miissen, be- Helmsweg, 20,6 1.3 220

stehen hier Einsparpotenziale. Das Gleiche gilt fiir Tiiren,
wenn diese mit etwas hoherem Standard als z.B. Zimmer-
tlren, aber nicht als Wohnungseingangsttren ausgefiihrt
werden. Eine Absenkung des Standards ist also méglich,
mitunter aber nicht erwiinscht, da ein erhchter Schallschutz
eine konfliktmindernde Wirkung hat, insbesondere zwi-
schen Individual- und Gemeinschaftsraumen.

Gleichgiiltig in welcher Bauweise die betrachteten Clus-
ter-Wohnungen errichtet wurden: Die Bauwerkskosten nach
DIN 276 (KG 300+400) und die Gesamtkosten (KG 200 bis
700) liegen im Rahmen von Vergleichsprojekten bzw. Kenn-
werten der kommunalen Wohnungsbauunternehmen. Auch
die Variowohnungen weisen respektable Bauwerkskosten
auf. Mit einem Mittelwert von 1469 Euro pro Quadratmeter
BGF liegen die Modellvorhaben innerhalb der BKI-Werte
(Referenz: 2019).

Im Fokus: Gemeinschaftsflachen

Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf nahm in
Deutschland zwischen 2011 und 2018 von 46,1m?2 auf
46,5m? zu (Umweltbundesamt 2019). Die Wohnfldche pro
Kopf in Ein-Personen-Haushalten lag 2018 bei 68 m?, wo-
hingegen Zwei-Personen-Haushalte 49m? pro Kopf bean-
spruchen. Die Mitglieder von Haushalten mit drei oder mehr
Personen beanspruchten hingegen nur eine durchschnitt-
liche Flache von 33 m?, da sie sich gemeinsam Kiiche, Bad
und Flur teilen. Durch den Remanenzeffekt steigt der
Flachenverbrauch pro Person mit zunehmendem Alter,
also besonders bei Senioren. Der Mittelwert bei Cluster-
Wohnungen liegt bei 39,4m? WE/Person, bei Variowoh-
nungen bei 27,3 m? WE/Person. Vergleicht man die personen-
bezogene Wohnfldche (Tab. 2 und Tab. 3) der beiden Woh-
nungstypologien mit den statistischen Kennwerten, so wird
ihr Ressourcen-optimierendes Potenzial deutlich, insbeson-
dere gegeniiber dem Flachenverbrauch von Ein-Personen-
Haushalten. Die Grofe der Individualflichen pro Person
von Cluster- und Variowohnungen dhnelt sich. Der An-
teil von Gemeinschaftsflachen scheint bei Cluster-Wohnun-
gen hoher als bei Variowohnungen zu sein. Hier werden
allerdings nur auflerhalb der Wohnung liegende Gemein-
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Hamburg-Harburg

Azubiwohnheim
Steilshooper Stral3e, 20,5 2,5 23,0
Hamburg-Steilshoop

Collegium Academicum,

Heidelberg ek Sif e
Camplus Velbert, %5 22 267
Heiligenhaus
Spitzweidenweg, Jena 24,0 2,6 26,6
Martini-Quartier, Kassel 21,6 4,0 25,6
Altes Arbeitsamt,
Meschede e 4l oS
Variowohnen LahnstraBBe/
WeidentraBe, 21,6 1,6 23,1
Wuppertal-Elberfeld
Fuhlrottstrafe,
Wuppertal-Grifflenberg 269 1.2 281
Mittelwert | 5 | 26 | a2

schaftsflichen als solche bilanziert. Die durchschnittliche
Gemeinschaftsflache pro Person liegt bei den Cluster-Woh-
nungen bei 14,6 m?, wohingegen die Bewohner der Vario-
wohnungen aus den Modellvorhaben im Schnitt nur 2,6 m?
zur Verfiigung haben. Cluster-Wohnungen sollen allerdings
—im Gegensatz zu Studierendenwohnheimen — langfristige
Wohnperspektiven und das Entstehen verlésslicher sozialer
Bindungen erméglichen. Doch im Hinblick auf Nutzungs-
varianten, bei denen die Variowohnung ebenfalls verste-
tigter Lebensmittelpunkt ist, sollten bei der Erstnutzung Ge-
meinschaftsflachen nicht auf das absolut nétige Minimum
beschrinkt sein. Gréfe und Qualitdt von Gemeinschafts-
flichen wurden als wichtiger Indikator fiir die Wohnquali-
tit gemeinschaftlicher Wohnformen erkannt.

Innerhalb der Wohnung kommt die wichtigste Funktion
dem Gemeinschaftsraum als Kiiche, als Ort des gemein-
samen Kochens und Essens zu. Ist die Wohnung ausrei-
chend grofbzligig bemessen, so steht noch ein weiterer
Raum als eine Art —im biirgerlichen (Wohn-)Sinne - Wohn-
zimmer zur Verfigung. Aullerhalb der Wohnung werden
funktionale Rdume wie Waschkichen den Gemeinschafts-
flichen zugeordnet. Auffillig ist, dass ErschlieBungsflachen
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Abb. 5: Stadterle in Basel: Die gemeinschaftlich genutzten Laubengénge sind ein
Angebot an die Nutzer zur Aneignung

sowohlinnerhalb (Flure) als auch auBerhalb der Wohnung
(Laubengdnge) hiufig einer Nutzungsiiberlagerung unter-
zogen sind und auch als Gemeinschaftsflache dienen (z. B.
informelle Zonen ohne definierte Nutzung oder als Bal-
kon, Abb. 5).

Als mogliche weitere gemeinschaftsférdernde Angebote
setzten die meisten Projekte auf Rdume mit Aullenbezug, al-
so Garten oder Dachgarten bzw. Terrassen, aber auch Lern-
und Arbeitsrdume.

omavArehitekten

Abb. 7: Berlin-Marzahn: Neben einem Mehrzweckraum im Erdgeschoss, der allen
Bewohnern zur Verflgung steht, wird auf jedem Obergeschoss ein weiterer Ge-
meinschaftsraum fiir unterschiedliche Aktivitdten angeboten. Er erstreckt sich dber
zwei Etagen.

Die glinstige Lage der Gemeinschaftsraume in direkter
Nihe zu den Eingangsbereichen und HaupterschlieBungs-
wegen (Personenstrome) mit guter Wahrnehmbarkeit und
kommunikationsférdernden baulichen Mafbnahmen (z.B.
Glastiiren fiir den Blickkontakt, raumakustische Malnah-
men, Verweilmoglichkeiten, Nischen) ist wichtig.

Gemeinschaftsrdume sollen auf kurzen Wegen und
barrierefrei erreichbar sein (Abb. 6 und 7). Die Nutzungs-
qualitdt wird erhoht, wenn funktionsergidnzende Flachen,
wie Garderobe, Stuhllager und Sanitarbereich, direkte Aus-

Haus 1, 2. OG, Cluster-Wohnung 1
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Abb. 6: Spreefeld in Berlin: Zonierung eines exemplarischen Geschosses mit einer Cluster-Wohnung
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Abb. 8: Chemnitz: Vorbereitete Durchbriiche und der groBe Anteil an Trockenbauwanden (weif dargestellt) erleichtern die Veranderbarkeit

trittsmoglichkeiten auf Terrassen und Freibereiche, Aus-
blicke und eine gute Tageslichtversorgung sowie Mafinah-
men zur Raumakustik und Sprachverstindlichkeit bedacht
und gebaut werden.

In Krisensituationen, wie der Corona-Pandemie, hilft eine
gemeinschaftliche Wohnform oft als Familienersatz, der
Vereinsamung und ihren Folgen zu begegnen. Die Bewohner-
innen und Bewohner verbringen mehr Zeit in ihrem Zuhause
als zuvor. Doch wird den jeweiligen Gruppenmitgliedern ein
hohes Map an Disziplin abverlangt, was die Beschrankungen
von AuBenkontakten anbelangt. Man isoliert sich zusammen
in und mit der Gruppe. Umso wichtiger wird die architek-
tonische Qualitat der Individual- und Gemeinschaftsrdume.

Eine wichtige Kenngrofbe zur Bewertung der Wirtschaft-
lichkeit von Gebauden ist die Fldcheneffizienz. Die Flachen-
effizienz fir das Verhiltnis von Nutzfliche (NUF) zu Brutto-
grundflache (BGF) liegt bei den Variowohnungen bei durch-
schnittlich 0,65, das der Fallstudienprojekte mit Cluster-
Wohnungen bei 0,70. Diese Kennwerte lassen sich durchaus
mit den Angaben fiir Wohnheime und Internate des Bau-
kosteninformationszentrums Deutscher Architektenkam-
mern BKI messen. Laut BKI 2019 liegt der Planungskenn-
wert NUF/BGF bei rund 0,66.

Allerdings kann die Aussagekraft von Kennwerten zur
Flacheneffizienz bei Konzepten mit einem groflen An-
teil von Flachen mit Nutzungsiiberlagerungen begrenzt
sein. Das ist der Fall, wenn Verkehrsflachen auch gemein-
schaftlich genutzt werden. Sie miissen als Gemeinschafts-
flache der Nutzflache zugeordnet werden, sonst kann ihr
Potenzial in der Bewertung keine Berticksichtigung fin-
den und sie wiirden zu einem unerwiinscht niedrigen
Kennwert fiihren.

Nutzungsflexibilitdt und Anpassbarkeit

Ob eine spatere Umnutzung in Betracht gezogen wird, hangt
bei den Wohnheimen fiir Studierende und Auszubildende
von der Nachfrage ab. An Standorten ohne direkten Univer-
sitdtsbezug oder mit einer ungewissen Nachfrage nach stu-
dentischem Wohnraum wird eine kurzfristige Umnutzung
stirker in Betracht gezogen als an Universitdtsstandorten.
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Dies betrifft z.B. die Variowohnen-Projekte in Chemnitz,
Meschede und Bremerhaven. Hier wurden gezielte bauliche
Vorhaltungen, wie Solldurchbriiche, fiir einen zukiinftig ge-
ringen Umbauaufwand realisiert (Abb. 8 und 9).

Doch eine spatere Umnutzung kann auch eine Bauge-
nehmigung erfordern, der die Baugenehmigung zur Erst-
nutzung nicht entspricht. In Meschede wurde daher die
Nachnutzung durch Senioren bereits iiber den Bauantrag fiir
die Ursprungsplanung genehmigt. In Bremerhaven wurde
der Bauantrag fiir einen Geschosswohnungsbau statt fiir den
Bau eines Wohnheims gestellt. Aufgrund hoherer Anfor-
derungen im Geschosswohnungsbau, beispielsweise an
Stellplatze, konnte nur so die Moglichkeit einer spiteren
Umnutzung gesichert werden.

Sechs von acht Fallstudien mit Cluster-Wohnungen haben
Umnutzungsoptionen im Sinne des Riickbaus in konventio-
nelle, kleinere Wohneinheiten eingeplant, hauptsachlich um
finanzielle Risiken abzufedern. Sollte das Modell Cluster-
Wohnung nicht angenommen werden, konnen die Cluster-
Wohnungen in marktgerecht vermietbare Wohnungen um-
gebaut werden. Dem Vermietungsrisiko begegnet man auch
damit, indem das Angebot an Cluster-Wohnungen nicht an
eine bestimmte Zielgruppe adressiert wird.
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Abb. 9: Chemnitz: Solldurchbruch (links im Foto) fir einen spateren Tireinbau in
der Fertigteilwand (vgl. Abb. 8)
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WOHNFORMEN

Die Umsetzung von Einzelapartments fiihrt zu einem ho-
hen Ausstattungsgrad, der wiederum einer offenen und an-
passbaren Grundrissgestaltung entgegensteht. Jedes Apart-
ment ist mit eigenem Bad und Kochmoglichkeit ausge-
stattet, die eine hohe Installationsdichte verursachen (z.B.
auch durch dezentrale Liiftungen). Gegentiber Wohnungen
im Geschosswohnungsbau ist der Anteil der KG 400 (Kos-
ten fiir die technischen Anlagen) erhoht, mit dem Anteil
bei Wohnheimen liegt er jedoch gleichauf. Im Betrieb wird
sich erweisen, ob sich die etwas hoheren Kosten fiir den
Einbau von Mini-Kiichen und -Bddern sowie dezentralen
Liftungssystemen durch weniger Umbau oder Nachriistung
bei Mieterwechseln als vorteilhaft herausstellen — zumal,
wenn von vornherein auf Barrierefreiheit und altersgerechte
Ausfthrung (»Ready-Konzept«) geachtet wird, wie es bei
den Variowohnungen die Regel ist. Der hohe Grad an Instal-
lationsschéchten bietet allemal eine Reserve fiir eine Nach-
nutzung mit anderen Schwerpunkten.

Nicht die Art der Gebaudetechnik unterscheidet sich
dabei von tiblichen Standards fiir Wohngebaude, sondern
beispielsweise die Anzahl von vertikalen Versorgungs-
schéchten durch eine hohere Anzahl von Badern und Nass-
zellen. Deren giinstige Anordnung im Entwurf kann zwar
denInstallationsmehraufwand minimieren, jedoch werden
die tiblicherweise aufwendigen, geschossiibergreifenden
horizontalen Sicherheitsvorkehrungen nicht minimiert
(Brandschutzabdichtungen, Mafnahmen fir den Schall-
schutz, Absperreinrichtungen der Wasserversorgung).

Potenziale

Stellschrauben zur Kostenddmpfung und damit auch weg-
bereitend fiir eine bezahlbare Miete von Wohnformen wie
Clusterwohnen und Variowohnungen sind vor allem ver-
bunden mit der Standardisierung von Bauteilen und Aus-
stattung sowie der Reduzierung des Ausbaustandards be-
reits in der Planung (»Rohbau = Ausbau«). Leitungen of-
fen oder in Vorwandinstallationen zu verlegen statt als
»Schlitzverlegung« reduziert den Umbauaufwand. Schlief’-
lich nehmen auch der energetische Gebdudestandard, die
Energieversorgung sowie die Verbrauchsgerdte mafigeb-
lich Einfluss auf die Neben- und Betriebskosten. Und
hier kommen auch die Nutzer ins Spiel: Gerade Wohn-
gruppen genielen das Potenzial einer aktiven Nutzerein-
bindung, um Energie und damit auch Kosten einzusparen.
Ein weiteres, nicht unwesentliches Einsparpotenzial kann
in der baukonstruktiven Ausbildung von aufwendigeren
Gebidudeteilen liegen, wie z.B. Auskragungen durch Bal-
kone an der Fassade. Steht einer Wohngruppe ein einziger,
in der Herstellung relativ teurer grofer Balkon bzw. eine
Terrasse oder eine entsprechende Loggia zu Verfiigung,
kann in den Individualbereichen auf einfachere und kosten-
giinstigere bauliche Lésungen zuriickgegriffen werden, wie
bodentiefe Fenster mit nur kleinen Austritten.

Das Forschungsprojekt »Cluster-Wohnen« wurde Ende
2019 abgeschlossen. Schon wahrend der Dokumentation
der Ergebnisse hat sich gezeigt, dass dieses Wohnkonzept
eine rasche Verbreitung findet, denn viele neue Projekte
konnten im Rahmen der Forschung nicht mehr beriick-
sichtigt werden.
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Die Modellvorhaben zum »Variowohnen« sind inzwi-
schen zum groBten Teil fertiggestellt. Im September dieses
Jahres hat die Abschlussveranstaltung stattgefunden.

Hinweise

Der vorliegende Bericht (Stand 01.09.2021) resultiert aus den
Ergebnissen, die zwei Forschungsteams erarbeitet haben.
Prof. Dr.-Ing. Michael Prytula und Manuel Lutz von der FH
Potsdam sowie Prof. Dr.-Ing. Susanne Rexroth und Fried-
rich May von der HTW Berlin bildeten das Team im For-
schungsprojekt »Cluster-Wohnungen fiir baulich und sozi-
al anpassungsfihige Wohnkonzepte einer resilienten Stadt-
entwicklungx.

Die tbergeordnete Begleitforschung (BF Vario) bei den
»Modellvorhaben zum nachhaltigen und bezahlbaren Bau
von Variowohnungen« bestand aus drei Institutionen:

» solid-ar planungswerkstatt mit Sabine Dorn-Pfahler,
Andreas Dalkowski und Dr. Giinter Lohnert,

» Technische Hochschule Ostwestfalen Lippe, TH OWL
(Prof. Dr.-Ing. Uta Pottgiesser, Prof. Carsten Wiewiorra,
Friedrich May, Kritika Singhal),

» Hochschule fiir Technik und Wirtschaft Berlin, HTW
Berlin (Prof. Dr.-Ing. Susanne Rexroth, Svenja Gutt, Ingo
Wiederoder).

Kostenfreier Download der Broschiire »Cluster-Wohnungen«:
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/
zukunft-bauen-fp/2020/band-22.html

Kostenfreier Download der Broschiire »Variowohnungen«:
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/
zukunft-bauen-fp/2021/band-26-dl.pdf¢__blob=-
publicationFile&v=3

Kostenfreier Download des Forschungsberichts »Cluster-
wohnungen. Eine neue Wohnungstypologie fiir eine an-
passungsfahige Stadtentwicklung«:
www.baufachinformation.de/clusterwohnungen/

bu/2020049020575

Der Forschungsbericht zu den Variowohnungen befindet
sich noch in der Bearbeitung.
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