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AUSGANGSPUNKT

Von der Vision zur Praxis – Das LiM-Pilotprojekt in Berlin

Im Bezirk Treptow-Köpenick – an der Entwicklungsachse zwischen dem 
Wissenschaftsstandort Adlershof, dem Flughafen BER und Potsdam gele-
gen – entstand ein Pilotprojekt, das sich in vielfacher Hinsicht durch seine 
Innovation und Zukunftsperspektive auszeichnet. Initiator und Bauherr ist 
die LiM (Living in Metropolises SCE), die 2018 als erste europäische Woh-
nungsgenossenschaft in Berlin gegründet wurde. 

Das Ziel, auf den steigenden und sich weiter ausdifferenzierenden Woh-
nungsbedarf nicht einfach mit quantitativen Lösungen zu antworten, son-
dern darüber hinaus die Frage nach einem zukunftsorientierten Wohnen in 
den europäischen Metropolen zu stellen, bildete die Grundlage sowohl für 
die nachhaltige architektonische Gestaltung als auch für neue Nutzungs-
konzepte. Diese werden in Zusammenarbeit mit der traditionsreichen Berli-
ner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG („1892“) als General-
mieter entwickelt. 

Der Neubau in der Ewaldstraße dient zugleich als „Blaupause“ für weitere 
Projekte im europäischen Ausland. Diese Broschüre ist somit Beginn einer 
Dokumentationsserie, die diese Vorhaben vorstellt und im Sinne eines kon-
tinuierlichen Lernprozesses auswertet und weiterführt. 

Vision des  
LiM-Projekts 
Ewaldstraße



LiM – LIVING IN METROPOLISES SCE

Die erste europäische Wohnungsgenossenschaft

Die am 11. Mai 2018 gegründete 
erste europäische Wohnungsgenos-
senschaft LiM Living in Metropolises 
SCE hat das Ziel, die zum Immateri-
ellen Welterbe der UNESCO zählen-
de Idee und Praxis der genossen-
schaftlichen Rechtsform zu stärken 
und mit zukunftsweisenden Projek-
ten umzusetzen. 

Im Gegensatz zum national oder re-
gional agierenden Genossenschafts-
typus auf dem Wohnungsmarkt 
zeichnet sich die LiM durch ihre eu-
ropäische Kompetenz aus. Sie kann 
länderübergreifende Initiativen an-
stoßen und zugleich mit lokalen 
Partnerorganisationen Bauprojekte 
realisieren oder auch mit General-
mietverträgen bewirtschaften. 

Die LiM-Mitglieder repräsentieren 
ein breites Spektrum: von Privatper-
sonen, Fachleuten, Architektur- und 
Planungsbüros bis hin zu Unterneh-
men und internationalen Organisati-
onen – sowohl in Deutschland als 
auch weiteren europäischen Län-
dern, darunter Belgien, Finnland, 
Frankreich, Lettland, die Niederlande 
und Österreich. 

International ist die LiM in ein Netz-
werk von Institutionen eingebunden, 
die sich für die Förderung des Ge-
nossenschaftsgedankens bzw. im 
Bereich des sozialen, verantwor-
tungsvollen und gemeinwohlorien-
tierten Wohnens engagieren.

In den unter zunehmendem Woh-
nungsdruck stehenden europäi-
schen Metropolen zeigt sich die 
Notwendigkeit, nicht nur quantitativ, 
sondern auch qualitativ – im „magi-
schen“ Dreieck von sozialer, ökolo-
gischer und ökonomischer Nachhal-
tigkeit – nach innovativen Lösungs- 
ansätzen zu suchen, die für breite 
Bevölkerungsschichten bezahlbar 
und frei von rein renditeorientierten 
Verwertungsinteressen sind.

Hier tritt die LiM an, um eine Balance 
zwischen genossenschaftlicher So
lidarität, lokalen Herausforderungen 
und gleichzeitig hohen Wohn- und 
Gestaltungsqualitäten zu erreichen. 
Die Basis bilden gemeinsame Leit-
bilder, die sich auf die fünf „Säulen“ 
Ökonomie, Ökologie, soziale Nach-
haltigkeit, Architektur sowie die 
Aufwertung von Stadtquartieren be-
ziehen.
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Geschäftskonzept und Projekte

Satzungsgemäß können alle anfal-
lenden Aufgaben im Bereich der 
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, des Städtebaus und der 
Infrastruktur realisiert werden.

Im europäischen Kontext bedeutet 
dies die Möglichkeit des interdiszi-
plinären fachlichen, technischen, 
sozialen und organisatorischen Aus-
tausches, um Synergieeffekte zu 
nutzen und voneinander zu lernen.
Gleichzeitig wird angestrebt, die ge-
meinsame Entwicklung von zu-
kunftsorientierten, innovativen und 
bezahlbaren Formen des genossen-
schaftlichen Zusammenlebens vor-
anzutreiben. 

Im Fokus steht eine qualitätsvolle, 
klimafreundliche und ganzheitliche 
Baukultur, die die Partizipation der 
Mitglieder vor Ort, die Vielfalt von 
Wohnformen und den nachhaltigen 
Lebenszyklus von Gebäuden ein-
schließt.

Das europäische LiM-Netzwerk er-
möglicht sowohl die übergreifende 
Entwicklung von gemeinsamen Mo-
dellen als auch deren Adaption auf 
regionaler Ebene. Das internationale 
Know-how, über das die Genossen-
schaft durch ihre Mitglieder und 
Partnerorganisationen verfügt, bie-
tet Kompetenz und Sicherheit für 
lokale Akteure und Wohninitiativen. 
Auf diese Weise werden innovative 
und experimentelle „Nischenprojek-
te“ auch für kleinere Unternehmen, 
die oft schon mit dem Tagesgeschäft 
ausgelastet sind, ermöglicht. 

Im Ergebnis dienen die einzelnen 
Modellvorhaben als Prototypen und 
damit als Grundlage für eine zu-
kunftsorientierte Weiterentwicklung. 

Die ersten Pilotprojekte befinden 
sich in Berli n / Deutschland, Jelgava /  
Lettland und Helsinki / Finnland. 
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LiM-Projekt Jelgava, Lettland LiM-Projekt Helsinki, Finnland
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GENOSSENSCHAFTSBEWEGUNG IN EUROPA

Blick zurück in die Zukunft

Seit rund 175 Jahren stehen die Ge-
nossenschaften für Selbstbestim-
mung, Selbsthilfe und Selbstverant-
wortung. Unter dem Motto „Was 
einer allein nicht schafft, das schaf-
fen viele“, wurden sie zu Pionieren 
auch auf dem Gebiet der Wohnre-
form.
 
Visionen eines „Dritten Weges“ zwi-
schen Kapitalismus und Kommunis-
mus entstanden bereits in der Mitte 
des 19. Jahrhunderts. England war 
der Ausgangspunkt der schnell 
wachsenden kooperativen Bewe-
gung: Die sogenannten „Redlichen 
Pioniere“, eine Gruppe von Webern 
aus Rochdale, gründeten 1844 die 
erste Konsumgenossenschaft. Ähn-
liche Initiativen folgten in vielen an-
deren europäischen Ländern.

In Österreich wurde die Wiener 
Siedlerbewegung der frühen 1920er 
Jahre zum Ausgangspunkt einer 
neuen sozialen Wohnungspolitik.

In Deutschland war es vor allem Her-
mann Schulze-Delitzsch (1808  –  
1883), der die Genossenschaftsidee 
im Bereich der kleinen und mittleren 
Handwerksbetriebe vorantrieb. Er 
entwarf auch das erste Genossen-
schaftsgesetz, das 1867 von der 
Preußischen Nationalversammlung 
verabschiedet wurde. Damit erhiel-
ten die Genossenschaften die ge-
setzliche Grundlage und Rechtsfä-
higkeit. Ein weiterer Pionier, Friedrich 
Wilhelm Raiffeisen (1818 – 1888), in-
itiierte vor allem genossenschaftli-
che Selbsthilfeeinrichtungen auf der 
Basis karikativer Hilfe für die ärmere 
Landbevölkerung.

Auf dem Wohnungsmarkt wurden 
die Genossenschaften zu Vorreitern 
bei der Bekämpfung des Mietska
sernenelends. Der Berliner Spar- und 
Bauverein (heute: „1892“) errichtete 
u. a. die Siedlung Proskauer Straße, 
die auf der Pariser Weltausstellung 
1900 eine Goldmedaille erhielt.

Die „Redlichen Pioniere“
Großbritannien, Rochdale (1844)

Siedlung Proskauer Straße
Deutschland, Berlin (1900)	

Selbsthilfe beim Siedlungsbau
Österreich, Wien (1921)
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Globale Ideen – Regionale Entwicklungen 

Weltweit gibt es aktuell in rund 100 
Ländern etwa 3 Millionen Genossen-
schaften mit 1 Milliarde Mitgliedern. 
Sie sind ein wichtiger Motor für 
Wirtschaft und Gesellschaft. Ihre 
Aufgaben erstrecken sich auf viele 
Sektoren: Landwirtschaft, Konsum, 
Bankwesen, aber auch Energie, Bau-
produktion, Presse, Medien und 
neue Bereiche des täglichen Lebens, 
in denen sich Menschen zusammen-
finden, um Geschäfte zu machen, 
Interessen zu teilen oder gemeinsam 
zu leben.

Ein Netzwerk von 
internationalen In-
stitutionen fördert 
und unterstützt die 
Genossenschaftsbewegung, darun-
ter die International Co-operative 
Alliance (ICA), die European Founda-
tion for Living (EFL), die International 
Union of Tenants (IUT) oder Housing 
Europe.

Im Internationalen 
Jahr der Genossen-
schaften 2012 pro-
pagierte die UN die 
weltweite Bedeutung und das Poten-
zial dieser Idee. In der „Coop-Fami-
lie“ spielen Wohnungsgenossen-
schaften eine besondere Rolle. Ein 
sicheres Zuhause ist keine Ware, 
sondern ein essentielles Gut und 
Lebensraum für alle Menschen. 

Viele Wohnungsmärkte stehen heu-
te jedoch unter Druck und werden 
von renditeorientierten Investoren 
dominiert. Gerade in Großstädten 
und Ballungsräumen geht es um den 
Zugang zu bezahlbarem Wohnraum 
für breite Bevölkerungsschichten 
und untere Einkommensklassen.

Genossenschaftliche Prinzipien wie 
die Selbstorganisation, Selbstverant-
wortung und demokratische Beteili-
gung rücken daher wieder stärker in 
den Vordergrund. Neben den tradi-
tionellen Mitgliedsunternehmen gibt 
es inzwischen eine Vielzahl junger 
Initiativen. Seit einiger Zeit kann von 
einer genossenschaftlichen „Renais
sance“ gesprochen werden.

In Europa zeigen sich Ähnlichkeiten 
und Unterschiede in den lokalen 
Ausprägungen und Interpretationen. 
Manche Länder entdecken die 
genossenschaftliche Idee erst in 
neuester Zeit und brauchen dabei 
Unterstützung. Für die grenzüber-
schreitende Zusammenarbeit bietet 
sich seit dem Jahr 2003 die Rechts-
form der Europäischen Genossen-
schaft Societas Cooperativa Euro-
paea (SCE) an. Die LiM ist die Erste 
im Bereich des Wohnens und eröff-
net damit eine Palette an Möglich-
keiten für neue Kooperationen und 
Projektentwicklungen.



8

BERLINER GENOSSENSCHAFTSGESCHICHTE

Ursprünge im Bezirk Treptow-Köpenick

In Berlin entwickelten sich seit Ende des 19. Jahrhunderts nicht nur eine 
beachtliche Vielfalt an genossenschaftlichen Ausrichtungen, sondern auch 
ein Spektrum sowohl an urbanen als auch gartenstädtischen Lösungen. Im 
heutigen Bezirk Treptow-Köpenick liegen die Wurzeln der ersten Gründung, 
an die heute noch die „Genossenschaftsstraße“ in Adlershof erinnert.

Auch im Ortsteil Bohnsdorf entstanden seit Anfang des 20. Jahrhunderts 
wegweisende Reformprojekte. Den Anfang machte 1902 die Arbeiter-Bau-
genossenschaft „Paradies“, die schon in ihrer Namensgebung die idealisier-
te Ausrichtung eines Wohnens für breite Schichten der Bevölkerung zum 
Programm erhob. Die ersten Mehrfamilienhäuser waren noch von eher 
schlichtem Architekturstil. Erst in den 1920er Jahren gab Bruno Taut den 
Weiterbauten ein modernes Gepräge. 

Derselbe Architekt hatte in jungen Jahren mit einem spektakulären Projekt 
1913 Aufsehen erregt. Für die nahe gelegene Gartenstadt Falkenberg fun-
gierte die 1902 gegründete Deutsche Gartenstadtgesellschaft (DGG) als Ini-
tiatorin, die das von England übernommene „Stadt-Land-Modell“ mit der 
Genossenschaftsidee vereinte und sich gegen die gleichnamige Etikettie-
rung der damals in Mode gekommenen Villensiedlungen wandte. 

Die seit 2008 zum UNESCO-Welterbe zählende farbenfrohe „Tuschkasten-
siedlung“ der Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG gilt 
bis heute sowohl bauhistorisch als auch aufgrund ihrer sozialkulturellen Be-
deutung als ein Höhepunkt genossenschaftlichen Wirkens.

Die „Tuschkastensiedlung“ am FalkenbergStraßenschild in Adlershof



Standortperspektiven und Entwicklungspotenziale 

Der Standort des LiM-Bauvorhabens – am Rand der Metropolenregion mit 
gleichzeitig gutem Anschluss an die Innenstadt – kommt einem wachsenden 
Trend vieler Menschen entgegen, die es in die sogenannten Speckgürtel der 
Großstädte zieht. Für ein europäisches Projekt ist die Lage zusätzlich attrak-
tiv, da es zwischen den Magneten des Wissenschafts- und Technologie-
parks Adlershof und dem 2020 eröffneten Flughafen BER liegt. Diese Ent-
wicklungsachse im Berliner Süden gilt als zukünftige Verknüpfung von 
Mobilität und Wissenstransfer, aber auch für grüne Erholungsgebiete an 
Dahme und Spree. Arbeitgeber wie die Alexianer St. Hedwig Kliniken Berlin, 
neue Forschungszentren und Zulieferfirmen sowie die wachsende Airport 
City Schönefeld erzeugen eine hohe Nachfrage nach Wohnungen, die zu-
dem neue Ansprüche an zukunftsorientierte Co-Housing und Co-Working 
Modelle stellt. 

Gleichzeitig bietet das Bezugsdreieck Ewaldstraße mit Alter und Neuer 
Gartenstadt Falkenberg einen Anknüpfungspunkt, der sowohl genossen-
schaftliche Wurzeln als auch heutige Formen des gemeinschaftlichen Aus-
tausches und sozialen Zusammenhalts eröffnet.
 
Im Projektkontext können diverse Anforderungen an das Wohnen – für un-
terschiedliche Zielgruppen, Lebensmilieus und Generationen – aufgegriffen 
werden und sich in direkter Nachbarschaft ergänzen und inspirieren. Es geht 
dabei nicht um rein quantitative Leistungen, sondern um beispielgebende 
Ansätze innovativer und nachhaltiger Wohnformen. 
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DAS LiM-PROJEKT „EWALDSTRASSE“

Neue Städtebauideen und Wohnformen 

Für das innovative Modellvorhaben der LiM erforderte der Standort beson-
dere städtebauliche Lösungsansätze. Das Grundstück wird durch einen 
schmalen Grüngürtel im Süden von der tiefer liegenden Bundesstraße 96 a 
und der Bahnlinie getrennt. Die unmittelbare Nachbarschaft ist durch zwei- 
bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienhäuser geprägt, darunter die 
1995 errichtete Wohnanlage Ewaldstraße der „1892“. Der Neubau nimmt 
die städtebaulichen Achsen sowie die Baukörpervolumen der vorhandenen 
Strukturen auf, findet aber durch differenzierte Gliederung eine eigene prä-
gnante Architekturform. 

Die Wohnanlage besteht aus einem Garten-, zwei Regel- und einem darüber 
liegenden Staffelgeschoss. Diese werden von der Ewaldstraße im Norden 
durch einen außenliegenden Aufzug, Treppen und externe Laubengänge 
erschlossen. Gemeinschaftsflächen, die zur flexiblen Nutzung oder auch als 
Co-Working Space zur Verfügung stehen, sind auf verschiedenen Ebenen 
vorgesehen.
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Innovative Architektur-, Konstruktions- und Energiekonzepte

Das Ziel des nachhaltigen und ressourcensparenden Bauens stand im Vor-
dergrund des Architekturentwurfs. Die Wahl fiel auf eine Holz-Beton- 
Hybrid-Konstruktion. Das Gartengeschoss bis Oberkante Decke wurde aus 
Stahlbeton errichtet, die darüber liegenden Etagen in Holzbauweise. Trep-
penläufe, Laubengänge und Balkone sind davon als eigenständige Bau
elemente entkoppelt. 

Die schon von weitem auffallende Außenhaut, die sich von der Nachbar-
bebauung deutlich abhebt, besteht aus einer mehrschichtigen Fassade aus 
Lärchenholz, die in modularen Einheiten vorgefertigt wurde. Alle Fenster 
sind aus Holz mit Isolierverglasung. Baukultur, Architekturform und Ökolo-
gie stehen hier somit im Einklang und zeigen sich programmatisch auch im 
äußeren Erscheinungsbild. 

Eine Photovoltaikanlage auf dem Dach versorgt das Haus mit Solarstrom. 
Die Wärmeversorgung erfolgt über Wärmepumpen, die an Flächenkollekto-
ren im Boden neben dem Haus gekoppelt sind. Alle Wohnungen sind mit 
Fußbodenheizungen ausgestattet. Ein innovatives Beleuchtungskonzept im 
Außenraum schützt Insekten durch spezielles Licht, der begrünte Außen-
bereich trägt mit einem bepflanzten Lärmschutzwall zur Biodiversität der 
Umwelt mit bei. 

Der gesamte Neubau wurde im Sinne der LiM-Idee als Kooperationsprojekt 
europäischer Partner erstellt. Es waren Firmen aus Berlin-Brandenburg 
sowie aus Österreich und Lettland beteiligt. Die Finanzierung hat eine Ge-
nossenschaftsbank übernommen.

Grundsteinlegung im  
September 2020 mit:  

Bezirksbürgermeister Oliver Igel,  
LiM-Vorstandsmitglieder  

Knut Höller, Otto Höller und  
Dirk Lönnecker (v. l. n. r.)
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NUTZUNGSVIELFALT UND NEUE ZIELGRUPPEN

Miteinander Wohnen in der Gemeinschaft

Die innovative Architekturform und der europäische Gedanke des LiM-
Projekts eröffneten die Chance für ein zukunftsorientiertes Nutzungskon-
zept auf genossenschaftlicher Basis. 

Die überwiegend kleineren Wohneinheiten garantieren die Bezahlbarkeit, 
sind aber keine klassische Addition abgeschotteter Privatbereiche. Vielmehr 
werden sie durch Gemeinschaftsangebote und Außen(wohn)räume ergänzt. 
Auch sich zukünftig ändernde Nutzungsvorstellungen bzw. Wohnungszu-
sammenlegungen sind durch die flexible Bauweise denkbar.
 
Das Gartengeschoss ist direkt mit dem vorgelagerten Grünbereich verbun-
den und durch einen bepflanzten Wall schallgeschützt. Hier gibt es sowohl 
individuelle, den Wohnungen vorgelagerte Terrassen als auch gemeinsam 
zu nutzende Freiflächen. In Kooperation mit der gemeinnützigen Stiftung 
„Mensch und Umwelt“ besteht die Möglichkeit der Partizipation und aktiven 
Beteiligung bei der Bepflanzung und Pflege im Sinne des „urban gardening“. 
Dem ökologischen Mobilitätskonzept entsprechend werden neben den 
erforderlichen Parkplätzen und Ladestationen für E-Fahrzeuge auch über-
dachte Fahrradabstellflächen vorgehalten.

Neben den baulichen Qualitäten und technischen Errungenschaften steht 
die aktive Aneignung durch die Bewohnerschaft im Vordergrund, sei es 
durch Mitwirkung in einem Siedlungsausschuss, durch Aufbau von nach-
barschaftlichen Netzwerken oder gemeinsamen Freizeitaktivitäten.

Gartenarbeit in der Gemeinschaft,  

Siedlung Stargarder Straße der „1892“
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Mitgliedschaften und Vermietungsmodelle

Das Projekt Ewaldstraße entstand in enger Kooperation zwischen LiM SCE 
als europäischer Bauherr und Eigentümer mit der traditionsreichen Berliner 
Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG als Generalmieter. Beide 
Genossenschaften ergänzen sich durch ihre Kernkompetenzen und bieten 
damit auch für unterschiedliche Zielgruppen entscheidende Synergieeffek-
te. Adressaten sind sowohl „normale“ Familien, Singles oder auch Wohn-
gemeinschaften. Ebenso wird es lokalen Arbeitgebern ermöglicht, mit dem 
Modell „Mitarbeiterwohnen“ attraktive Angebote für ihre Fachkräfte zu ge-
nerieren. Europäische LiM-Partner erhalten zudem die Möglichkeit, Gäste-
apartments zu speziellen Mietkonditionen zu belegen. Es gibt unterschied-
liche Nutzungsvarianten und Vertragsbedingungen:

1. Der individuelle Haushalt 
Voraussetzung für die Nutzung einer Wohnung ist der Erwerb der Mitglied-
schaft bei beiden Genossenschaften. Der Miet- bzw. genossenschaftliche 
Nutzungsvertrag mit der „1892“ basiert auf der Kalkulation einer Kosten-
miete und betrifft die individuelle Wohnung. Gleichzeitig erhält das Mitglied 
die Möglichkeit, Gemeinschaftsflächen und alle weiteren genossenschaftli-
chen Angebote mit zu nutzen. Mit Unterzeichnung des Nutzungsvertrags ist 
die Verpflichtung zum Erwerb weiterer Anteile verbunden. Nach evtl. Woh-
nungsauszug können diese gekündigt werden.

2. �Das Modell „Mitarbeiterwohnen“ 
In der wachsenden Metropolenregion Berlin ist für viele Arbeitgeber das 
Anwerben von Fachkräften mit einer attraktiven und bezahlbaren Woh-
nungsversorgung verknüpft. Hier kann die Kooperation mit gemeinwohl-
orientierten genossenschaftlichen Akteuren zum wichtigen Thema für die 
Personalpolitik werden. Im sogenannten Modell „Mitarbeiterwohnen“ er-
wirbt der Arbeitgeber über die entsprechenden Pflichtanteile Belegungs-
rechte für ein bestimmtes Kontingent an Wohnungen, die er direkt an seine 
Beschäftigten vermietet. 

3. �LiM-Mitglieder aus dem europäischen Netzwerk 
Mitglieder, die sich beruflich oder privat in Berlin aufhalten, können zu güns-
tigen Konditionen das Gästeapartment mieten.
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DER „DRITTE WEG“  
AUF DEM WOHNUNGSMARKT 

Das Genossenschaftsmodell: Leitlinien und Strukturen

„Eine Genossenschaft ist eine Gruppe von Menschen, die sich freiwillig 
zusammengeschlossen haben, um gemeinsame wirtschaftliche, soziale 
oder kulturelle Bedürfnisse durch ein gemeinschaftlich geführtes und 
demokratisch kontrolliertes Unternehmen zu erfüllen.“
(ICA International Co-operative Alliance) 

Wohnungsgenossenschaften werden als der „Dritte Weg“ zwischen dem 
Wohnen zur Miete und dem privaten Eigentum bezeichnet. Es gibt keinen 
externen Investor, der für eine anonyme Klientel plant, sondern ein gemein-
wohlorientiertes Unternehmen, das für seine eigenen Mitglieder baut. Dies 
schließt Spekulation und Weiterverkauf aus. Der Bestand bleibt dauerhaft 
und generationsübergreifend im Gemeinschaftseigentum gesichert. Leitli-
nien sind Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstorganisation. 
 
Seit 2016 zählt die Genossenschaftsidee zum Immateriellen Weltkulturerbe 
der Vereinten Nationen.

Historische Zeichnung  

des „Dritten Weges“:  

Bodenreform zwischen  

Kommunismus und  

Kapitalismus 
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Demokratischer Aufbau einer 
Wohnungsgenossenschaft

Die Satzung einer Genossenschaft ver-
ankert die demokratischen und partizipa-
tiven Strukturen. Die Mitglieder (in grö-
ßeren Genossenschaften die Vertreter) 
wählen den Aufsichtsrat, der den Vor-
stand bestellt, berät und kontrolliert. 
Darüber hinaus gibt es Beteiligungsmög-
lichkeiten in den einzelnen Siedlungen. 
Dies kann die Wahl von Hausvertretern 
sein oder die Bildung von Siedlungsaus-
schüssen, die ein Bindeglied zwischen 
der Bewohnerschaft und der Verwaltung 
darstellen und gleichzeitig das Leben in 
der Siedlung vor Ort mitgestalten. 

Prinzipien und Aufgaben von Wohnungsgenossenschaften

 Identitätsprinzip
Wohnen in einer Genossenschaft bedeutet, 
zugleich Mieter der Wohnung und Miteigen-
tümer des genossenschaftlichen Unterneh-
mens zu sein. Die sonst auf dem Wohnungs-
markt übliche Trennung in die Rollen von 
Vermieter und Mieter wird hier zusammen-
gefasst. Das Mitglied schließt zwei Verträge 
ab: Durch einen Anteil am Unternehmen 
und gleichzeitig durch einen Miet- bzw. Nut-
zungsvertrag. Es wird gewissermaßen 
„Mieter im eigenen Haus“.

 Förderprinzip
Im Paragraf 1 des Genossenschaftsgesetzes 
ist die Förderung der Mitglieder verankert. 
Diese beschränkt sich nicht nur auf den 
wirtschaftlichen Aspekt wie bezahlbare 
Mieten. Sie umfasst auch ein lebenslanges 
Wohnrecht und oft zusätzliche Dienstleis-
tungen oder Gemeinschaftseinrichtungen, 
das sogenannte „Wohnen-Plus“.

 Demokratieprinzip
Demokratie und Partizipation sind grundle-
gende Prinzipien in Wohnungsgenossen-
schaften. Im Gegensatz zu Kapitalgesell-
schaften, bei denen der Anteilseigner mit 
den meisten Anteilen den größten Einfluss 
hat, gilt bei Genossenschaften „pro Kopf 
eine Stimme“, unabhängig von der Anzahl 
der gezeichneten Anteile. 

 Non-Profit-Prinzip
Die Vermögensbindung an das Gemein-
schaftseigentum verhindert, dass Genos-
senschaftswohnungen als Spekulationsob-
jekte genutzt werden. Überschüsse fließen 
nicht ab oder bereichern externe Anleger, 
sondern werden in den Bestand reinvestiert 
oder kommen als zusätzliche Leistungen der 
Gesamtheit aller Mitglieder zugute.

Mitglieder

Aufsichtsrat

bestellt

wählen

beschäftigt

b
et

re
u

en

Vorstand

wählen

Vertreter

Mitarbeiter
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STARTING POINT

From vision to practice – The LiM Pilot Project in Berlin

In Berlin’s southeastern district Treptow-Köpenick – located on the develop-
ment axis between the science and technology park Adlershof, BER Airport 
and Potsdam – a pilot project has been created that stands out in many re-
spects for its innovative ideas. The initiator and developer is LiM (Living in 
Metropolises SCE), which was founded in 2018 as the first European hous-
ing cooperative. 

The goal of not simply responding to the increasing and further differenti- 
ating demand for housing with quantitative solutions, but moreover to pose 
the question of future-oriented co-living in European metropolises, formed 
the basis for the sustainable architectural design and new co-living con-
cepts. These are being developed in cooperation with the long-established 
Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG (“1892“) as the 
general tenant.  

The new housing estate Ewaldstraße also serves as a “blueprint“ for further 
projects in other European countries. This booklet is thus the beginning of 
a documentation series that presents these projects and evaluates them in 
the sense of a continuous learning process.  

Vision of  
the project 
Ewaldstraße



LiM – LIVING IN METROPOLISES SCE

The first European Housing Cooperative

LiM Living in Metropolises SCE (So-
cietas Cooperativa Europaea) foun
ded on May 11th, 2018, aims to 
strengthen the idea and practice of 
the cooperative legal form, which is 
part of UNESCO’s Intangible Cultural 
Heritage, and to implement it with 
forward-looking projects. 

In contrast to the national or regional 
cooperative type on the housing 
market, LiM is characterized by its 
European competence. It can initiate 
cross-national initiatives and at the 
same time realize construction pro-
jects with local partner organizations 
or manage them with general rental 
agreements. 

LiM Members represent a wide 
spectrum: from  private individuals, 
professionals, architectural and plan-
ning offices to companies and or-
ganizations – in various European 
countries, including Austria, Belgium, 
Finland, France, Germany, Latvia 
and the Netherlands. 

At the same time, the LiM is inte
grated into a network of supra
regional institutions which are active 
in the support of the cooperative 
idea or respectively in the field of 
social, responsible and public wel-
fare-oriented housing.

In the European metropolises under 
increasing housing pressure, there is 
a need to search not only quantita
tively but also qualitatively – in the 
“magic” triangle of social, ecological 
and economic sustainability – for 
innovative solutions that are afford
able for broad sections of the popu-
lation and free of purely yield-orien
ted exploitation interests.

This is where LiM comes in to 
achieve a balance between cooper
ative solidarity, local challenges and 
at the same time high living and de-
sign qualities. The basis is formed by 
common guiding principles related 
to the five “pillars” of economy, 
ecology, social sustainability, archi-
tecture and urban quarters.
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Business concept and projects

In accordance with the statutes, all 
tasks arising in the areas of housing 
and real estate, urban development 
and infrastructure can be realized.

In the European context, this means 
the option of interdisciplinary profes
sional, technical, social and organi
zational exchange in order to exploit 
synergy effects and learn from one 
another.

At the same time, the aim is to 
promote the joint development of 
future-oriented, innovative and af
fordable forms of cooperative co-
existence. 

The LiM focuses on a quality, cli-
mate-friendly and holistic housing 
and building culture that includes 
the participation of local members, 
diversity and the sustainable life 
cycle of buildings.

The European LiM network enables 
both the overarching development 
of common models and their adap-
tation at local level. The international 
know-how that the cooperative ac-
cumulates through its members and 
partner organizations creates com-
petence and security for local actors 
and housing initiatives. In this way, 
innovative and experimental “niche 
projects” can also be made possible 
for smaller cooperatives, which are 
often occupied with day-to-day busi-
ness. As a result, the individual 
model projects serve as “blueprints” 
and thus as a basis for future-orien-
tated further development. 

The first pilot projects are in Berlin /  
Germany, Jelgava / Latvia and also in 
Helsinki / Finland.
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THE COOPERATIVE MOVEMENT IN EUROPE

Looking back to the future

For more than 175 years, coopera-
tives have stood for self-help, self- 
determination and self-responsibil
ity. Under the motto “What one 
person cannot do alone, many can 
do”, they became pioneers also in 
the field of housing reform. 

Visions of a “Third Way” between 
capitalism and communism emerged 
as early as the middle of the 19th 
century. England was the starting 
point of the bottom up movement: 
The so-called “Society of Equitable 
Pioneers”, a group of weavers from 
Rochdale, founded the first con- 
sumer cooperative in 1844. Similar 
group self-help initiatives followed in 
many other European countries. 

In Austria, the Viennese settler move-
ment of the early 1920s became the 
starting point for a new social hous-
ing policy.

In Germany, it was above all 
Hermann Schulze-Delitzsch (1808  –  
1883) who promoted the cooper
ative idea in the area of small and 
medium-sized handicraft business. 
He also drafted the first law on coop-
eratives, which was passed by the 
Prussian National Assembly in 1867. 
This gave German cooperatives a 
legal basis and capacity as legal en-
tities. Another pioneer, Friedrich 
Wilhelm Raiffeisen (1818 – 1888), 
initiated mainly cooperative self-
help institutions based on charitable 
aid for the poorer rural population.

In the housing market, cooperatives 
became pioneers of community-
orientated architecture. The most 
famous example in the imperial era 
was the Proskauer Straße housing 
estate in Berlin, which received a 
gold medal at the 1900 Paris World 
Fair.

“Society of Equitable Pioneers”
Great-Britain, Rochdale (1844)

Gold Medal for a coop settlement	
Germany, Berlin (1900)	

Self-help in building construction	
Austria, Vienna (1921)
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Global ideas – Local characteristics 

There are about 3 million coopera
tives worldwide with 1 billion mem-
bers in about 100 countries. Due to 
these dimensions they are an import
ant motor of the economy and so
ciety. Their tasks are diverse and 
cover many sectors: agriculture, 
consumption, banking, but also en-
ergy, construction, press, media and 
many new areas of daily life where 
people join to do business, to share 
interests or to live together. 

A network of interna-
tional institutions pro-
motes and supports 
the cooperative move-
ment, including the International 
Co-operative Alliance (ICA), the Eu-
ropean Federation for Living (EFL), 
the International Union  of Tenants 
(IUT) or Housing Europe. 

2012, in the Interna-
tional Year of Cooper-
atives, a worldwide 
campaign emphasized 
the importance and potential of the 
idea. In the coop family, housing 
cooperatives play a special role. Safe 
homes are not a commodity, but an 
essential good and place to live for 

all people. Many housing markets 
today are under pressure and are 
dominated by yield-oriented inves-
tors. Especially in big cities and me
tropolitan areas, it is a matter of ac-
cess to affordable housing for middle 
and lower income classes. 

Cooperative principles such as self-
organization, self-responsibility and 
democratic participation are once 
again becoming more widely ac-
cepted. In addition to the old tradi-
tional member enterprises, there is a 
wide range of young initiatives. 
Since some time one can speak of a 
renaissance.  

In Europe there are similarities and 
differences in the local characteris-
tics and interpretations. But not 
every country has to reinvent the 
idea. The legal form of the European 
Cooperative Society (Societas Co
operativa Europaea) is available for 
cross-border cooperation. The LiM is 
the first in the field of housing. 

It opens up a range of possibilities 
for new collaborations and project 
developments. 



8

BERLIN’S COOPERATIVE HISTORY

Origins in the Treptow-Köpenick district

Since the end of the 19th century, Berlin has not only produced a consider-
able variety of cooperatives, but also a spectrum of reform housing altern
atives – both urban and garden city solutions. In the Treptow-Köpenick 
district lie the roots of the first cooperative foundation, which is still com-
memorated by the street name “Genossenschaftsstraße” in Adlershof.

Several pioneering projects have been underway there since then. The first 
of these was the “Paradies” workers' building cooperative in 1902, which 
even in its name made the idealized orientation of housing for broad sections 
of the population its program. The first buildings were still of a rather modest 
architectural style. It was not until the 1920s that Bruno Taut gave the further 
buildings a modern character.

The same architect had caused a sensation in his younger years with a 
spectacular project in 1913. For the nearby garden city “Falkenberg”, the 
German Garden City Society acted as initiator, uniting the “town-country 
model” adopted from England with the cooperative idea and opposing the 
labeling of villa settlements which had become fashionable at the time.

The colorful “Tuschkastensiedlung” (paintbox housing estate), a UNESCO 
World Heritage Site since 2008, is still considered a high point of cooper
ative activity in Berlin, both in terms of architectural quality and because of 
its sociocultural significance.

“Paintbox housing estate” FalkenbergRoad name “Cooperative Street” in Adlershof



Location qualities and development potentials

The location of the first LiM construction project – on the edge of the me
tropolitan region with, at the same time, good connections to the Berlin city 
center – meets a growing trend of many people who are drawn to the sub-
urban outskirts of the major cities. For a European project, the location is 
additionally attractive because it lies between the magnets of the Adlershof 
Science and Technology Park and BER Airport, which opened in 2020. This 
development axis in the south of Berlin is seen as a future link between 
mobility and knowledge transfer, but also for green recreational areas on the 
Dahme and Spree rivers.

Employers such as Alexianer St. Hedwig Kliniken Berlin, new research 
centers and supplier companies, as well as the growing Airport City gener-
ate a high demand for housing, which also places new demands on fu-
ture-oriented co-housing and co-working models.

At the same time, the triangle of reference – Ewaldstraße with the old and 
new garden city Falkenberg – offers a point of connection that opens up 
both cooperative roots and contemporary forms of community exchange 
and social cohesion. In the project context, these diverse requirements for 
different target groups, life milieus and generations can be taken up to com-
plement and inspire each other in direct proximity. It is not a matter of 
purely quantitative achievements, but of exemplary approaches to innova-
tive and sustainable forms of living.

Treptow-Köpenick 
and surrounding area

Recreation area 
Dahme-Spree

BER Airport

Adlershof

LiM Project 
Ewaldstraße

Location in the southeast of Berlin

old / new garden 
city Falkenberg

Berlin

TREPTOW-
KÖPENICK

Postdam

Grünheide
(Tesla)
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THE LIM PROJECT “EWALDSTRASSE”

New urban design and housing ideas 

The special site conditions of the LiM project required also special urban 
planning solutions. The building plot is separated by a narrow green belt 
from a lower-lying highway and the railroad line. The adjacent neighborhood 
is characterized by two- to three-story houses, including the Ewaldstraße 
residential complex of the “1892”. The new building construction takes up 
the urban axes as well as the volumes of the existing structures, but finds 
its own concise architectural form through differentiated and original com-
position.  

The new housing project consists of a garden level, two standard floors and 
a staggered floor above. They are accessed by an external elevator, outside 
staircases and corridors at the street front. Additional communal areas, 
which are available for flexible use or also as co-working space, are provided 
on different levels.

 First floor

Garden level
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Innovative architectural, construction and energy concepts

The goal of sustainable and resource-saving construction was at the fore-
front of the architectural design. The choice fell on a wood-concrete hybrid 
construction. The garden level was built of reinforced concrete, while the 
floors above were constructed of wood. Structural elements such as stair-
cases, external corridors and balconies are placed in front of the structure in 
a decoupled manner. 

The outer skin which is striking even from a distance and clearly stands out 
from the existing neighboring buildings consists of a multi-layered facade 
made of larch wood, which was prefabricated in modular units. Wood is also 
the material of the windows with insulating glazing. Building culture, archi-
tectural form and ecology are thus in harmony here and are also program-
matically reflected in the external appearance. 

A photovoltaic system on the roof top supplies the house with solar electri
city. Heat pumps coupled to collectors are in the ground next to the house. 
All apartments are equipped with underfloor heating. An innovative lighting 
concept in the outdoor area protects insects with special light, and the land-
scaped green belt contributes to the biodiversity of the environment with a 
planted noise barrier. 

The entire new building was constructed in the spirit of the LiM idea as a 
cooperative project of European partners. Companies from Berlin-Branden-
burg as well as from Austria and Latvia were involved. A cooperative bank 
took over the financing of the project.

Laying of the foundation stone  
in September 2020 with  

district mayor Oliver Igel,  
LiM board members   

Knut Höller, Otto Höller and  
Dirk Lönnecker (f. l. t. r.)
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VARIETY OF HOUSING CONCEPTS  
AND TARGET GROUPS

Co-living in the community

The innovative architectural concept and the unifying European idea of the 
LiM project opened up the chance for a future-orientated concept on a co-
operative basis. 

The predominantly smaller residential units guarantee affordability, but are 
not a classic addition of isolated private areas. On the contrary they offer 
common and outdoor (living) spaces. The flexible design also makes it pos
sible to accommodate future changes in use or the merging of apartments. 
The garden floor is directly connected to the green area in front of the build-
ing and is soundproofed by a planted wall. Here there are individual terraces 
in front of the apartments as well as open spaces to be used jointly. In co-
operation with the non-profit foundation “Mensch und Umwelt” (Man and 
Environment), there is the possibility of participation and active involvement 
in planting and maintenance in the sense of “urban gardening”. In accord-
ance with the ecological mobility concept, besides the required parking 
spaces and charging stations for e-vehicles, covered bicycle storage areas 
are provided.

In addition to the structural qualities and technical achievements, the active 
appropriation by the residents is in the foreground, whether through partici
pation in a settlement committee, through the establishment of active 
neighborly networks or joint leisure activities.

Coop members jointly design 

their living environment,  

“1892” housing estate in Berlin
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Membership and rental models 

The project was created in close collaboration between LiM and the tradi-
tional cooperative “1892” as the general tenant. Both partners complement 
each other through their core competencies and thus also offer decisive 
synergy effects.

The addressees are “normal” families, singles or also residential commu
nities. Likewise, local employers are enabled to acquire occupancy rights 
under the motto “employees housing”. European LiM partners will also 
have the opportunity to rent guest apartments at special conditions.

1. The individual household 
Membership in both cooperatives is an obligation for using an apartment. 
The rental (respectively “cooperative usage contract”) with the “1892” is 
based on the calculation of a cost rent and relates to the individual apart-
ment.

At the same time, the member has the opportunity to use communal areas 
and all other cooperative offers. With signing of the contract, there is an 
obligation to acquire additional shares. After moving out of the apartment, 
these can be terminated.

2. �The  “employees housing” model 
In the growing metropolitan region of Berlin, for many employers, recruiting 
skilled employees is linked to an attractive and affordable housing supply. 
Here, cooperative actors who are oriented towards the common good can 
become an important topic for personnel policy. In this model, the employ-
er acquires – through corresponding compulsory shares – occupancy rights 
for a certain contingent of apartments, which he rents out directly to his 
employees.  

3. �European LiM Members 
Members who are in Berlin for professional or private reasons can rent the 
guest apartment at favorable conditions.
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THE “THIRD WAY” IN HOUSING 

The cooperative model: Guidelines and structure

“A cooperative is a group of people who have voluntarily come together 
to meet common economic, social or cultural needs through a jointly 
owned and democratically controlled enterprise.”
(ICA International Co-operative Alliance) 

Housing cooperatives are termed the “third way” in housing – between 
owner-occupied and rental housing. There is no external investor who plans 
for an anonymous clientele, but a non-profit enterprise that builds for its own 
members. This excludes speculation and resale. The stock remains perma-
nently in common ownership. Basics are self-help, self-responsibility and 
self-organization.

Since 2016 the cooperative idea is part of the United Nations Intangible 
Cultural Heritage of Humanity.

Historic model of the  

“third way”:  

Land reform between  

communism and capitalism



15

Democratic structure of a  
housing cooperative

The statutes of cooperatives define the 
democratic and participative structures. 
The members (in bigger coops the rep-
resentatives) elect the supervisory 
board, which appoints, advises and con-
trols the executive board of directors. In 
addition, there are participation oppor
tunities in the individual settlements. 
This can be the election of house repre-
sentatives or the formation of settlement 
committees, which provide a link to the 
administration and at the same time or-
ganize life in the local community. 

Main principles of housing cooperatives

 Identity principle
Living in a cooperative involves at the same 
time to be tenant of the flat and co-owner of 
the cooperative enterprise. The separation 
into the roles of landlord and tenant, which 
is otherwise typical on the housing market, 
is combined in a double role. The member 
signs two contracts: Through a share in the 
business and at the same time through a 
rent contract. The member of a cooperative 
becomes, so to speak, “tenant in his own 
house”.

 Support principle
One of the most important tasks of the 
housing cooperative is the support of its 
members. This is not only limited to the 
economic aspect like affordable rents. It also 
includes life-long rights of residence and 
often additional services or community facil- 
ities, the so-called “housing plus”.

 Democratic principle
Democracy and participation are fundamen-
tal principles in housing cooperatives. In 
contrast to capital companies, where the 
shareholder with the most shares is the 
most influential, in cooperatives “one per-
son one vote” applies, regardless of the 
number of shares subscribed. It is member-
ship and equality that counts.

 Non-Profit principle
Community ownership prevents that coop-
erative apartments are used or sold as specu-
lative objects. Surpluses do not flow out or 
enrich individual persons, but are reinvested 
in the stock or benefit for the entirety of all 
members through additional services.
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WHO IS WHO?
PROJECT PARTNERS

Alexianer St. Hedwig Kliniken  
Berlin GmbH
www.alexianer-berlin- 
hedwigkliniken.de

BIG. B Bau und  
Instandsetzung GmbH
www.bigbau-berlin.de 

Bohr- und Sprengtechnik
Adolf Alexander KG GmbH & Co.
www.bsa-berlin.de

GLS Gemeinschaftsbank eG
www.gls.de

GM Tischlerei GmbH & Co. KG
www.gmt-berlin.de

Mahlo Bau GmbH
www.mahlobau.de

SOLARIMO GmbH 
www.solarimo.de

Stiftung für Mensch und Umwelt
www.stiftung-mensch-umwelt.de

tafkaoo architects
www.tafkaoo.com

Theodor Bergmann GmbH & Co.
www.theodor-bergmann.de

Weissenseer  
Holz-System-Bau GmbH
www.weissenseer.com

Windows Factory
www.windowsfactory.lv

EUROPEAN LiM NETWORK

EFL European Federation  
for Living 
www.ef-l.eu

Housing Europe
www.housingeurope.eu

IUT International Union of Tenants
www.iut.nu

IWO Initiative Wohnungs- 
wirtschaft Osteuropa e.V.
www.iwoev.org

GENERAL TENANT 

Berliner Bau- und Wohnungs- 
genossenschaft von1892 eG 
www.1892.de
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wikipediaorg, p. 6 (left)

LiM Living in Metropolises SCE mbH
Knobelsdorffstraße 96
14050 Berlin
vorstand@lim-coop.eu
www.lim-coop.eu

Members of the Executive Board
Knut Höller, Otto Höller, Dirk Lönnecker

Chairman of the Supervisory Board 
Marc Bonjour
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