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Wohnen jenseits des Standards
Auf den Spuren neuer Wohnlösungen für ein differenziertes 
und bedürfnisgerechtes Wohnungsangebot
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Buch bestellen
https://wuestenrot-

stiftung.de/wohnen-jenseits-
des-standards-neue-wege-
der-beduerfnisgerechtigkeit-

wahlfreiheit-und-
differenzierung-im-
wohnungsbau/



Erkenntnisinteresse
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Nachfrageseite wandelt sich: Nutzergruppen, Lebensstile, Bedürfnisse, Anforderungen, … 
+ Angebotsseite ist träge: hohe Investitionen, Immobilität, lange Lebensdauer, Normen, Produktionsmodelle, … 
= Angebotslücke und schlummernde Nachfrage nach differenzierten Angeboten

Bei begrenzten Ressourcen auf beiden Seiten sind Abwägungen und Priorisierungen nötig, die Mehr und Weniger 
„jenseits des Standards“ neu verknüpfen. à Wohnen als Aushandlungsprozess

Das Forschungsprojekt sucht nach Akteuren, die an stärkerer Differenzierung, Bedürfnisgerechtigkeit und Wahlfreiheit im
Wohnungsangebot arbeiten – und will von ihnen für die Breite des Wohnungsmarktes lernen!



Forschungsfragen
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1. Neue Lösungen
Welche Wohnlösungen „jenseits des Standards“ realisieren „andere“ Akteure am Wohnungsmarkt?

2. Aushandlungsprozesse
In welchen Prozessen und unter welchen Rahmenbedingungen entstehen diese Lösungen?

3. Lernen
Wie lassen sich diese Lösungen auf etablierte Akteure am Wohnungsmarkt übertragen, um so zu mehr 
Bedürfnisgerechtigkeit und Differenzierung im Wohnungsangebot beizutragen?



Wohnen als Aushandlungsprozess 
Untersuchungsgegenstand: „andere“ Wohnprojekte

5



Wohnen als Aushandlungsprozess
zwischen verschiedenen 
sachlichen und räumlichen Ebenen
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„Andere“ Akteure am Wohnungsmarkt
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Genossenschaft
Baugemeinschaft
Bürgerstiftung
Stiftung
Verein
Mietshäuser Syndikat
Mietergenossenschaft
Nutzer-GmbH
Unternehmen

Fokus auf Eigen- und Gemeinnutz, individueller Wohnwert und 
gemeinsame Werte anstelle von schneller und maximaler 
Rendite, langfristige Bestandshalter

z.T. geringer Professionalisierungsgrad, fehlende bzw. noch 
offene Strukturen und Prozesse, Lernprozesse innerhalb und 
zwischen den Projekten, Notwendigkeit und Bereitschaft zum 
Experimentieren

komplexe Bauherrschaften, Vielzahl beteiligter Akteure, Einbezug 
zukünftiger Nutzer*innen, hoher Grad der Kommunikation und 
Aushandlung innerhalb der Projekte



15 Fallstudien
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Leitfragen an die 15 Fallstudien

Rahmenbedingungen
Welche räumlichen Rahmen- und 
Ausgangsbedingungen prägen die Lösung?

Prozesse
In welchen Projektphasen und in welchem 
Prozess wird die Lösung entwickelt?

Akteure
Welche Rolle spielen verschiedene Akteure bei 
der Entwicklung der Lösung?

Lösungen
An welchen Lösungen arbeiten 
die Akteure? Handlungslogiken 

Welche wiederkehrenden Muster von 
Verhaltensweisen lassen sich erkennen?
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Methodik
von 15 Fallstudien 
bis zur Übertragbarkeit
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Lösungen
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Die 24 Innovationsfelder als 
ein vernetztes System der 
Weiterentwicklung und 
Aushandlung von Wohnen 
„jenseits des Standards“ 

Wohnung als gestaltbare Hülle
Wohnungsvielfalt und Wohnungsmix
Wohnen plus
Mixed Use
Soziale und kulturelle Kooperationen
Mobilität
Vernetzung ins Quartier

Bauliche Dichte
Kritische Masse
Flächeneffizienz
Ressourcen und Ökologie

Städtebauliche Setzung
Ensemble
Freiraum
Erschließung
Lagen und Relationen
Effizienz und Serie
Differenz und Varianz
Symbolik
Wertigkeit

Trägermodelle
Belegung
Organisation und Betrieb vor Ort
Raum für Aneignung

Programm und 
Funktionen

Kenngrößen

Räumliche Struktur 
und Gestaltung

Organisation



Lösungen – Handbuch der 24 Innovationsfelder
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Lösungen
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Die 24 Innovationsfelder als 
ein vernetztes System der 
Weiterentwicklung und 
Aushandlung von Wohnen 
„jenseits des Standards“ 

Programm und Funktionen
Kenngrößen
Räumliche Struktur und 
Gestaltung
Organisation



In den Fallstudien sind 
5 Handlungslogiken
erkennbar
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Handlungslogik =
Muster von Verhaltensweisen 
mehrerer beteiligter Akteure, 
die unter bestimmten 
Rahmenbedingungen zu einer 
bestimmten Projektgenese führen 
und aus dem Prozess sowie der 
Lösung beabsichtigte wie 
unbeabsichtigte positive und 
negative Wirkungen entwickeln.
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Wohnprojekt Wien
in Wien



Gemeinschafts-Bauer
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In einer längeren Vorphase bildet sich, gebunden an einen spezifischen Ort, eine Gruppe mit einer Vision 
des gemeinsamen Wohnens.

Mit der Gelegenheit für ein Grundstück, vielfach unterstützt durch Kommune, Stiftungen, Architekten oder 
andere Dritte, organisiert sich die Bauherrschaft eng verknüpft mit den zukünftigen Nutzern.

Basierend auf individuellem Wohnwert und geteilten Werten besteht Offenheit für die gemeinsame 
Wohnlösung, die in Planungsphase 0 mit intensiver Unterstützung von Beratern, Moderatoren, Architekten 
konkretisiert wird.

Aus dem Prozess wächst ein bauliches und ein soziales Projekt, geknüpft an intensive Partizipation, die 
über die Fertigstellung hinausreicht und das Zusammenleben der Nachbarschaft im Blick hat. 

Neben dem Projektmanagement braucht die Finanzierung besonderes Geschick, da im Projekt hoch 
gesteckte Ziele, geringe Bauerfahrung und beschränkte finanzielle Mittel der Nutzer aufeinandertreffen. 



Falkenried-Terrassen
in Hamburg



Optionen-Schaffer
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Aus einem langfristigen Interesse, Wohnraum jenseits von (Einzel-)Eigentum zu entwickeln und zu halten, 

schaffen erfahrene Akteure oder projektspezifisch formierte Akteure mit Unterstützung von Trägern, 
Stiftungen oder Kommunen

Neubauten oder Bestandsentwicklungen mit einem Fokus auf flexibles, bezahlbares, barrierefreies, 
vielfältiges Wohnangebot für eine große Bandbreite unterschiedlicher Zielgruppen, die neuen Zugang zum 
Wohnen erhalten,

mit ergänzenden Nutzungen und Angeboten jenseits der eigenen Wohnung, welche eine Reduktion 
individueller Wohnfläche ermöglichen.

Partizipation und Mitgestaltung vor und nach Fertigstellung haben Aneignung und Befähigung der 
Bewohner zum Ziel. 

Das langfristig stabile Zusammenleben vor Ort und die koordinierte Belegung sind wesentliche Ziele der 
selbstorganisierten Hausverwaltung.



Lernen

Wie lassen sich diese Lösungen auf etabliere Akteure am Wohnungsmarkt 
übertragen, um zu mehr Bedürfnisgerechtigkeit und Differenzierung im 
Wohnungsangebot beizutragen?
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STADTENTWICKLUNG & BAUKULTUR

Dimensionen der Übertragbarkeit

INDIVIDUUM & NACHBARSCHAFT

WOHNEN 
JENSEITS 

DES 
STANDARDS

SKALIERUNG & FUNKTIONALITÄT
Ökonomische Effizienz im Wohnungsbau, Bereitstellung von viel neuem 

Wohnraum in wachsenden Städten mit schwindenden Flächenreserven, 
Erreichen einer kritischen Masse, um Nischennutzung überwinden

Passgenaue Lösungen in einer vielfältiger und
flexibler werdenden Gesellschaft, Auswirkungen 

des demographischen Wandels, Wohnen als 
gemeinschaftlicher Kit und als soziales Projekt, 
als Ort und Prozess der individuellen Befähigung

Mehr als Wohnen à Veränderungsprozesse über 
das Projekt hinaus, Verwandlung eines Standorts, 
des Wohn- und Lebensumfelds, Ingangsetzung 
einer neuen Marktdynamik, Defizite in der 
Ausgangslage bewältigen



Skalierung & Funktionalität
Wohnen im großen Maßstab nachhaltig gestalten
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»Zwicky Süd« in Dübendorf »Limmatstr.« in München

Über die geschickte Nutzung von Skaleneffekten und die Reinvestition der erzielten Effizienzgewinne in 
Programmatik und Zusammenleben gelingt es, im großen Maßstab neue Wohnanlagen zu schaffen, die als 
lebenswerte Wohnstandorte und -umfelder wahrgenommen und angenommen werden.



Skalierung & Funktionalität
Quartiersfunktionen etablieren und nachhaltig nutzen
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Durch eine kritische Masse an Nachfragern werden – gerade an schwierigen Standorten – ergänzende 
Angebote und Services tragfähig. Diese spielen als Verbindung zum Quartier und in der Erschließung 
neuer Standorte für die eigene Zielgruppe eine entscheidende Rolle. 

»Alte Weberei Carré« in Tübingen »Wohnprojekt Wien« in Wien



Individuum & Nachbarschaft
Menschen vor Ort befähigen
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Anstelle der Versorgung von Bedürftigen mit Wohnraum tritt ein 
Verständnis von Wohnen als Raum und Prozess der Befähigung
mit positiven sozialen Wirkungen.

»Falkenried-Terrassen« in Hamburg »Kaiserbacher Mühle« in Klingenmünster



Danke für Ihre 
Aufmerksamkeit!


