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STATTBAU entwickelt bauliche Konzepte mit 6kologischem und sozialen

Anspruch, gibt Impulse zur baulichen, sozialen und kulturellen Erneuerung,
fungiert als Schnittstelle zwischen Land Berlin,
Wohnungs- und Sozialwirtschaft

Die Netzwerkagentur berat, vernetzt und unterstitzt im Auftrag des

Land Berlin seit 2008 Einzelpersonen, Gruppen, Wohnungsunternehmen
und Verwaltung zum Thema Generationenwohnen,

"Die , hicht die Hauser machen die



Clusterwohnungen

1. Was ist das?
2. Wie gelingt es?
3. Wer baut sie?




Cluster-Wohnungen in D-A-CH

Ergebnisse des Forschungsprojekt
HTW Berlin/FH Potsdam (2017-2020):

e Junges, wachsendes Phanomen

e 34 Projekte mit Cluster-Wohnungen
(Stand 2019) )

e Uberwiegend Genossenschaften,
(noch) wenige 6ffentliche und
private Wohnungsunternehmen

* Viele groRe Projekte (Median 33
WE)

e Cluster-Wohnungen als (kleiner)
Teil eines Wohnungsmix

e 4-21 Bewohner*innen

e Vielfalt der Grundrisse

- w

Quelle: Prytula et al. 2020



Clusterwohnungen in Europa
Publikation von La Dinamo Fundacié/LACOL (2026):

NOUS MODELS DE CONVIVENCIA - EL CLUSTER EN L’HABITATGE COOPERATIU



1. Die Clusterwohnung - Clusterwohnen

Eine Wohnform, die privaten
Riickzugsraum und
gemeinschaftliches Leben
miteinander verbindet.

. Verbindende Gemeinschaftsflache mit
Gemeinschaftskiiche und Wohnbereich

Private Wohneinheit mit Badezimmer
und evtl. einer Teekiiche

Grundriss einer Cluster-Wohnung,
Genossenschaft ,mehr als wohnen®, Zirich



Entstehungsgeschichte
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Die Wohntypologie der Clusterwohnung:
Unterschiede zu anderen Gemeinschaftswohnformen

Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer | Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer
1 2 3 1 2 3 1 2 3
Wohngemeinschaft Cluster-Wohnung Wohnheim/

Mikroapartments

Quelle: Schematischer Vergleich raumlicher Zusammenhange bei Gemeinschaftswohnformen; F. May, 2020




Cluster-Wohnen als populadre Losung:
Wie wohnen wir morgen?
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Nachfrage fir
. . Statistisches Bundesamt (DeStatis, 2023):
gemeinschaftliches Wohnen ¢\ une in peutschiand

in allen Generationen

nicht allein, nicht ins Heim!

Kinder groR3, ein zweiter
Abschnitt beginnt

Junge Familien:
mischen und teilen weil
gemeinsam geht mehr

Starterhaushalte: WG als
Wunsch und Notwendigkeit




2. Wie gelingt Clusterwohnen?

... mehr als nur Grundrisse

11



Zusammenleben in Clusterwohnungen

Wie? Wer?

 Hohe Wohnzufriedenheit: insgesamt mehr ~ * Gruppen oft neu gebildet
Raum! e Einzelpersonen, Paare,

e Das Angebot wird genutzt: neue Alleinerziehende
Raumnutzungsmuster e Viele zwischen 20-49 Jahre

,Gemeinschaftsraum = Wohnzimmer!“ . .
 Hohe, mittlere und niedrige

e Undogmatisches Zusammenleben: Einkommen

Gemeinsam Kochen & Essen .
e Cluster-Wohnen als Experiment

* Normale Konflikte und als dauerhafte Wohnwahl

e Private Bader minimieren Konfliktpotential e Selbstbestimmte Gemeinschaften

* Gemeinsame Kasse flir Ausstattung/Mobel und betreute Wohngruppen

hilft versch. Geschmacker u. Einkommen
ausgleichen

Die Wohngruppe entscheidet:

e wer zusammen wohnt und neu einzieht

« wie das Zusammenleben organisiert wird

» die gemeinsame Wohnung finanziert wird und welche Verteilung sie schafft



Clusterwohnungen planen

Cluster als Prinzip

e \Wohnen neu denken:

— Privat als Riickzug;
genligsam fur die Einzelne

— GroRzugige
Gemeinschaftsraume mit
Nischen / parallele
Funktionen

e Materialitat:
— Schallschutz

— Bestandige und warme
Materialien

Optionen

e (Tee)Kiiche

e Vielfalt privater
Einheitenmit/ohne Bad,
Kiiche, etc. fur soziale Vielfalt

e Joker-zimmer
e Gemeinschaftsbad

e Gemeinschaftliche Raume
aullerhalb der Wohnung



Clusterwohnungen gemeinschaftlich planen

* Beteiligung erhoht Akzeptanz aber muss man sich leisten konnen

* Individuelle Kompromisse und Schmerzgrenzen bedingt ubertragbar,
Anforderung der Nachvermietbarkeit

e Mieter:innen oft noch nicht bekannt

* WU haben Vorgabe der diskriminierungsfreien Vergabe

—> Balance aus Beteiligung und professioneller Planung

top-down

bottom-up

z.B. an zukiinftige Nutzer*innen denken: ,,Niemand plant seine eigene Wohnung*
(Genossenschaft wagnis, Munchen)

,wWenn wir soziale Mieten wollen kdnnen wir uns keine Partizipation leisten”
(Genossenschaft, Berlin)

Konzept Planung Bau Wohnen
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Clusterwohnen bezahlbar

- Kostensenkend -> Effizienz + Redundanz = Flichen
—weniger Wohnflache sparen aber nicht zu klein denn gut
—weniger ErschlieBungsflache und gemeinschaftlich braucht Platz!

+ Kostenhebend —> GroBte Kostenhebel:

— mehr Sanitar- und Kiichen(raume vertikale Planung, Skaleneffekte,
und -anschlusse) Ausbaustandards

— mehr Schallschutz, Brandschutz

Aktuelle Mieten (netto/kalt) fiir ein Cluster a 31,8 m?:

— Freifinanziert Genossenschaft (2024): 16,20 €/m? - 515,16€ (+ ca. 36 T€ Pflichtanteile)
— Freifinanziert LWU, 2026: 15,80 €/m? - 502,44 €

— WABS (140,180,220): 7,00 €/m?, 9,50 €/m?, 11,50 €/m? = 222,60€, 302,10€, 365,70€
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Vermieten an Gruppen:

Vertragslosungen fur Cluster-Wohnungen

Gruppenmietvertra
g (eV,GbR,...)

Einzelmietvertrag

Vermietung an
soziale Trager

Einfach fur Vermieter (eine NK-
Abrechnung&Kaution); Gruppe entscheidet,
finanziert und haftet kollektiv

Je Clusterwohnung mit allen Haupt-Mietenden:
Einfach fur Vermieter; (eine NK-
Abrechnung&Kaution); Gruppe entscheidet,
finanziert und haftet kollektiv

Je Cluster mit anteilig Gemeinschaftsflache:
erforderlich fur soziale Wohnbauforderung,
Herausforderung: Gruppen bilden und mischen
mit/ohne WBS

Bewahrtes Modell, stabile Vermietung
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Vermietung an Gruppen organisieren

Funktionierende Wohngruppen

- brauchen Zeit fur Konsolidierung,

- (Mit)Bestimmungsrechte bei
(Nach)Belegung etc.

- bieten Mitwirkung im Projekt

Vermietung bietet Unterstuitzung
- Moderationsprozess fur Gruppen
- Baustellenbesichtigungen

- Kooperationsregelung

- Reservierungsphase

- Geeignete Vertragsmodelle

- neue, zeitaufwandigere Prozesse
mit Bruchstellen
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Clusterwohnungen brauchen
Kontext

e Vielfalt der Clusterwohnungs-
Grundrisse als Angebot fur
verschiedene Bedarfe

e Breiter Mix an Wohnungen im
Projekt = Umzug statt Umbau

e Gemeinsame Infrastrukturen fur
die Nachbarschaft: Raume und
Angebote fur Teilen,
Mitmachen, Mitbestimmen
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Fazit: Cluster-Wohnungen bieten
Mehrwerte

* Diversifizierung des Wohnungsbestand:
bauliche Vielfalt flr soziale Vielfalt

* Hohe Dichte, Bezahlbarkeit, Ressourcen-
und Flacheneffizienz mit Lebensqualitat

e Losung fur schwierige Grundstiicke &
Umbau Bestand

e Gelebte Gemeinschaft und Kultur des
Teilens

e Anpassung durch Umnutzung: inklusive
WGs, betreutes Wohnen

Inklusiv wohnen Kéln, GAG; Prytula et al 2020
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... und es funktioniert: 4 Zimmer in Cluster frei

Zimmer ca. 14 m?
Miete 620 CHF, Pflichtanteile 20.000 CHF

Quelle: https://www.kraftwerk1.ch/assets/Grosshaushalt%20596.pdf
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3. Wer baut Clusterwohnungen?




Projekte mit Clusterwohnungen in Berlin bis 2018

Clusterwohnprojekte nach Eigentumsform
() Genossenschaften

O

© Privat

[ Bezirke

© Netzwerkagentur GenerationenWohnen 2025
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Aktuelle Umfrage STATTBAU:

Projekte mit Clusterwohnungen in Berlin seit 2018
realisiert, in Bau, geplant

Clusterwohnprojekte nach Eigentumsform
() Genossenschaften

© wu
O Privat
[ Bezirke

© Netzwerkagentur GenerationenWohnen 2025
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Ubersicht Projekte / Wohnungen
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66

2

5

e

Anzahl Projekte nach Eigentimer AnzahlWohnungen nach Eigentumer

LWU Genossenschaft Privat

Neue Cluster-Wohn-Vielfalt:
* 16 Projekte verschiedener
Wohnungsbauunternehmen (seit 2018)

—insbes. Landeseigene
Wohnungsbauunternehmen
entwickeln Clusterwohnungen!

—>Zielgruppen

— Interessierte am
Gemeinschaftswohnen

— Altere (attraktive Umzugsoption)

— Betreutes Wohnen (soziale
Trager)

e 72 Clusterwohnungen
e 36 Grundriss-Typen

e =\Wohnraum fur ca. 735 Personen
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Wohnflachen in Clusterwohnungen
- Tendenz zu kleineren Wohnflachen in Berlin

Wohnflache
pro Person
(FHP/HTW 2020)
Flache gesamt Privat Gemeinschaft
I | [ I B o -I
. I ! : S LE
Wohnflache : , N
pro Person 931,8m" AL Y
' | I N L e—
(STATTBAU 2025) o ‘s g

Flache gesamt

Privat Gemeinschaft
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Neue Entwicklung in Berlin:
Viele Clusterwohnungen in einem Projekt

Bewohner:innen je Projekt (im Schnitt je Typ)
140
120
100
N Anforderungen an die Planung
60

40

20

LwWu
Privat
Genossenschaft



Danke

MEHR gibt es unter
www.stattbau.de
www.netzwerk-generationen.de
www.agentur-inklusiv.de
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Publikationen zum Thema

Download unter:

Download unter:
https://www.netzwerk-
generationen.de

Lutz (2023): ,,Cluster apartments:
living with less as model for lived
solidarity?” S. 236-254

Download unter:
https://www.netzwerk-
generationen.de
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Gemeinschaftliche Kiiche Wohnzimmer
GrofBziigige

gemeinschaftliche
Flachen

Genossenschaft mehr als wohnen, Zurich ; Abb.: F. May Arbeitsbereich & Gaste WC



Bilder von g-raum
sparsam — auch
grundriss: bsp.
Stadterle bsp
wagnisArt

Genossenschaft StadtErle, Basel;
Abb.: F. May

Mehr flachensparsame
gemeinschaftliche
Flachen



Prinzip Cluster: Privat genligsam ... von spartanisch bis Loft

Genossenschaft StadtErle, Basel; Genossenschaft mehr als wohnen, Ziirich; Abb.: F. May



Wohnflache reduzieren:
okonomische und
okologische
Notwendigkeit

Steigende Bodenpreise

Steigende Wohnkosten

Flachenknappheit

Ressourcenverbrauch

- Gemeinschaftlich wohnen als Wohnversorgung:
bezahlbar, flachensparsam, Identifikation mit geteiltem
Eigentum, selbstbestimmt

- Gemeinschaftlich wohnen als Beitrag fiir verdichtete,
ressourceneffiziente und kooperative Stadte



Prinzip Cluster: Mehr durch Teilen

Beispiel: ,mehr als wohnen”, Zirich

Bau- und Wohngenossenschaft
mehr als wohnen

Fertigstellung: 2014

10 verschiedene Cluster-
wohnungen in einem Gebaude;
Vielfalt privater Einheiten

GrolRer Anteil gemeinschaftlicher
Flache: z.B. 186 m?fiir 8
Menschen

Quellen: Grafik: N.; Abb.: F. MayTrautwein



Mehr durch Teilen

Gemeinschaftsraum ist Wohnzimmer, Kiiche, Spielzimmer
z.B. 10 m? pro Kopf = 220 m? fiir alle

Cluster-Wohnung, Genossenschaft Spreefeld, Berlin; M.Lutz



Cluster vor allem fir Singles und Paare, wenige fiir mehr Personen

Zimmer je privates Cluster
- Projekte der privaten
Wohnungsbauunternehmen

16

m 1 Zimmer Cluster

Zimmer je privates Cluster
- Projekte der Landeseigenen
Wohnungsbauunternehmen

10

139
142

Zimmer je privates Cluster
- Projekte der
Genossenschaften

5

m 2 Zimmer Cluster = 3 Zimmer Cluster =4 Zimmer Cluster
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Neue Clusterwohnungen in Berlin
- Wohnfliche pro Person von 25 - 45 m*

Flache pro Person (je Typ) im Schnitt

LwWu
Privat
Genossenschaft
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STATTOAL

Vergleich Flachenverbrauch: Wohnflache pro Person

Haushalte Haushalte Cluster- Ein-Personen
Deutschland Berlin Wohnungen Haushalte
(2023) (2023) (STATTBAU Deutschland
2025)

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 2018, Prytula et al 2020



Clusterwohnungen in der Kopenicker Str. 120

WBM.
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