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Status Quo

Baugemeinschaften und Wohnprojekte sind in
Aachen nichts Unbekanntes. In den letzten zwei
Jahrzehnten  sind acht  Projekte  durch
Baugemeinschaften geschaffen wurden. Bisher
fanden diese Projekte als Nischenthema relativ
wenig Beachtung. Dabei wurde hier wichtige
Pionierarbeit geleistet. Aufgrund der ersten
Projekte  wurde die Kontaktstelle ,neue
Wohnformen* Anfang der 2000er Jahre bei der
Stadt Aachen ins Leben gerufen.

Die  bisher realisierten  gemeinschaftlichen Abb. 1:realisierte Wohnprojekte in Aachen, Fotos Andreas Herrmann
Wohnprojekte sind ein hervorragendes Fundament

fur die Weiterentwicklung des Themas: Sie zeigen eine grofle Bandbreite in Rechtsform,
Bewohnerstruktur und Auspragung der Gemeinschaft. Das zivilgesellschaftliche Engagement einiger
Pioniere hat Vorbilder geschaffen und erlebbar gemacht, welche Qualitdten Bauen und Wohnen mit
Gemeinsinn hat.

Baugemeinschaften verbinden innovatives Wohnen und eine gute Architektur mit Gemeinsinn und
neuen Ideen flir die gelebte Nachbarschaft, und dies zu geringeren Kosten als beim herkdmmlichen
Bauen mit Investoren. Sie kdnnen Vielfalt ins Quartier bringen, Nutzungsmischung realisieren und
damit lebendige, bedarfsorientierte Erdgeschosszonen schaffen. Wenn Nutzer*innen ihr Wohnumfeld
gemeinsam planen, entstehen innovative und bedarfsgerechte Losungen zu Themen wie Mobilitat,
Freiraum, Energie und Gemeinschaft. Sie konnen ein Motor fiir die Quartiersentwicklung sein und
Impulse fur die Stadtentwicklung setzen. Dies soll auch konkret in Aachener Projekten genutzt werden.

Ende Juni zeigte der erste ,Tag des offenen Wohnprojekts® in Aachen, dass das Thema
Baugemeinschaften viel Interesse weckt und in der Stadtgesellschaft eine hohe Bedeutung erfahrt:
Mehr als 200 interessierte Blirger*innen informierten sich zu neuen Wohnprojekten, den Angeboten der
Stadt und waren interessiert an verschiedenen Fachvortrdgen. Zusatzlich sahen sich noch einmal so
viele Besucher*innen die bestehenden Projekte vor Ort an. Der Zuspruch zeigt, dass es in der Stadt
einen deutlich wachsenden Bedarf gibt.

Abb. 2: Eréffnung Tag des offenen Wohnprojekts Abb. 3: Forum: Vorstellung neuer Projekte



Die Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohnformen hat auch mit den veranderten Strukturen unserer
Gesellschaft zu tun. Wahrend sich die traditionellen Formen auflosen, spielen ,Wahifamilien* und
soziale Nachbarschaften eine immer gréfRere Rolle. In einem zunehmend angespannten
Wohnungsmarkt fehlen attraktive, bezahlbare Angebote fiir Familien, Alleinerziehende, Senioren*innen
und Menschen mit Behinderung, die ihren Wohnbedurfnissen entsprechen.

Neue Wege und Ziele in Aachen

Mit der Griindung der Abteilung ,Planung” im Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration der Stadt
Aachen wurde das Aufgabenfeld der Wohnbaukoordination 2016 strategisch erweitert und die
,Koordinationsstelle Bauen und Wohnen in Gemeinschatft inhaltlich neu aufgestellt. Ziel ist es, tiber die
Einzelfallberatung hinaus bei der Entwicklung von Bauflachen in Abstimmung mit dem Fachbereich
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen sowie dem Fachbereich Immobilienmanagement ganzheitlich zu
denken.

Baugemeinschaften sollen als anerkannte Marktteilnehmer von Beginn an als Alternative zu Investoren
und Projektentwicklern mitgedacht werden, auch weil hier eine steigende Nachfrage zu erkennen ist.
Dabei wird der nicht-renditeorientierte Ansatz bewusst als strategisches Instrument in einem
angespannten Wohnungsmarkt eingesetzt. Bei der begrenzten Anzahl der Flachen in stddtischem
Besitz sind Qualitat und Nachhaltigkeit heute wichtiger als der Ertrag fiir ein Grundstiick. Bodenpreise
sind an manchen Orten ein entscheidender Faktor daflr, ob gute Ideen realisierbar sind. Deshalb ist
eine Konzeptvergabe zum Festpreis notwendig. Der Grundsatzbeschluss, stadtische Flachen nur noch
im Erbbaurecht zu vergeben, ist ein wichtiger Schritt, der auch nicht-renditeorientierten
Baugemeinschaften zugutekommt.

Als weiteres Leitinstrument ist in Aachen fiir das Jahr 2020 die Entwicklung eines neuen
Handlungskonzeptes Wohnen geplant. Im Rahmen dessen werden auch Leitziele fiir das ,Bauen und
Wohnen in Gemeinschaft® entwickelt.

Herausforderungen

Aachen ist eine wachsende Stadt. Derzeit fehlen in Aachen rund 4.500 Wohneinheiten, perspektivisch
werden es bis 2035 rund 10.000 sein. Der Wohnungsmarkt ist zunehmend angespannt, was zu
Preissteigerungen und zu einem Fortzug in das Umland flhrt. Vor diesem Hintergrund kénnen
Baugemeinschaften ein wesentlicher Bestandteil der kommunalen Wohnbauentwicklungsstrategie bei
der Schaffung von bezahlbarem, bedarfsgerechtem Wohnraum sein.

Baugemeinschaften finden sich nicht ohne Anlass und selten ganz von allein. Hier kann die Stadt
Interessierte zusammenbringen und in Kenntnis der verfligbaren Grundstilicke oder Baullicken attraktive
Angebote flir den steigenden Bedarf schaffen. Dazu bedarf es bei der Entwicklung von neuen oder
nachzuverdichtenden  Quartieren  frihzeitiger,  strategischer ~ Planung ~ mit  integraler,
fachbereichsubergreifender Abstimmung. Mit gemeinsam entwickelten Zielen und Instrumenten kann
die Qualitat wirkungsvoll gesteuert werden.



Um die Zielsetzung nach bezahlbarem Wohnraum zu erreichen, muss der geférderte Wohnungsbau als
wichtiges Element auch in Baugemeinschaften integriert werden. Diese Anforderung nach Umsetzung
einer Quote von mindestens 40 Prozent 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus in Baugemeinschaften ist
noch eine Herausforderung fiir die Akteure. Zur Erzielung einer gewlinschten Heterogenitat und der
Mischung der Nutzer in den Projekten ist sie jedoch dringend notwendig.

Klare Rahmenbedingungen und transparente Verfahren werden notwendig sein, um die Akteure nicht
zu Uberfordern und eine erfolgreiche Umsetzung abzusichern. Hierzu hat Ricarda Patzhold (difu) bei der
Sozialkonferenz in Aachen am 07.09.2018 zum Thema gemeinschaftliche Wohnformen ,Augenmafd fiir
den Trainingszustand der Akteure” gefordert. Ein stetiges voneinander lernen und miteinander wachsen
kann am Ende einen deutlichen Mehrwert fur die Stadt und die verschiedenen Akteure bedeuten.

Aktuelle Projekte in Entwicklung

Aktuell entwickelt die Stadt Aachen an zwei Standorten Wohnquartiere, bei denen Baugemeinschaften
bereits von Beginn an einbezogen wurden und mitplanen:

In  Aachen-Nord im Quartier BurggrafenstraBe zwischen der Jilicher Strale und der
Kleingartenanlage Wiesental werden Flachen der Stadt Aachen und der gewoge AG gemeinsam
entwickelt, um die Qualitat des Wohnens und des Stadtebaus zu verbessern. Im sidlichen Bereich der
BurggrafenstraRe sind hier Flachen fir Baugemeinschaften vorgesehen.

Neu an der Quartiersentwicklung ist die frihzeitige -
Partizipation, bei der die potentiellen Bewohner*innen an 7>
der Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfes &g '@
mitwirken. In  zwei Ideenwerkstatten wurde ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet, das die Grundlage fiir
den Bebauungsplan bildet. Wichtige Themen waren
hierbei alternative Mobilitat, bezahlbarer,
benutzerorientierter Wohnraum, Qualitdt von Freirdumen i
und ein starker Quartiersgedanke. Das Pilotprojekt fir -
alternative Mobilitat entstand weit vor Inkrafttreten der
neuen Stellplatzsatzung Anfang 2019, die erstmals
Carsharing im Stellplatznachweis beriicksichtigt. Eine
Flache am Eingang des Quartiers soll eine reduzierte
Anzahl von Kfz-Stellplatzen bindeln und gleichzeitig den
Bewohnern Zugang zu Sharingstationen fur Auto und Rad
sowie einer Paketstation bieten. Das Ergebnis ist mehr
Aufenthaltsqualitat im Quartier.
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Abb. 5: Auftakt Werkstattverfahren Burggrafenstrale



Im Projekt Branderhof wird versucht, Nachbarschaft neu zu denken und damit auf die sozio-
demografischen Herausforderungen im Quartier frihzeitig zu reagieren. Auf dem Geldnde des
ehemaligen Reiterhofs am Branderhofer Weg soll ein Modellprojekt der nachhaltigen Stadtentwicklung
realisiert werden, bei dem das Wohnen, Wohnumfeld und Quartier in einem engen Zusammenhang
geplant werden.
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Die Idee zu diesem innovativen Quartiersprojekt entstand
durch eine Initiative von engagierten Burgern: Die
denkmalgeschiitzte ~ Hofanlage  soll  langfristig  als

identitatsstiftendes Bauwerk fir das Quartier erhalten werden o { “” 8|
und als lebendiges Zentrum der Nachbarschaft im Quartier 5.
fungieren. In einem Scheunenteil wurde eine Kita
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untergebracht. Die umliegenden Grundstlicke sollen als ..
Erbbaurecht an Baugemeinschaften vergeben werden, die """
sich mal3geblich in der Nachbarschaft engagieren. Das Projekt
soll Uber das Stadtebauforderprogramm Initiative ergreifen*
des Landes NRW gefordert werden.

Der stadtebauliche Entwurf wurde gemeinsam  mit
interessierten Baugemeinschaften in einem partizipativen
Werkstattverfahren entwickelt. Auf Grundlage des erarbeiteten
Entwurfes wird derzeit ein Bebauungsplan fir ca. 60 bis 70 |
Wohneinheiten  aufgestellt.  Finf  Baugruppen haben
gemeinsam die Idee einer Siedlungsgemeinschaft eingebracht.
Mit Begleitung der Koordinationsstelle soll ein gemeinsames
Tragerkonzept entwickeln werden, das Quartiersthemen wie 7. worshop stadt Aachen
Angebote im Viertel, Energie- und Mobilitdtskonzepte, Quartiersthemen Baugemeinschaften
offentlich  geforderter Wohnungsbau und gemeinsame

Freiflichen zusammen erarbeitet.

Instrumente

Mit der Koordinationsstelle ,Bauen und Wohnen in Gemeinschaft* verflugt die Stadt Aachen Uber eine
Fachstelle, die als Lotse und Impulsgeber zum Thema fungiert. Sie unterstiitzt Projektinitiativen und
Interessierte auf dem Weg zur Projektrealisierung. Gleichzeitig Gbernimmt sie auch die Rolle eines
Anwalts flr das Thema. Sie versucht die Akteursgruppe Baugemeinschaften als neues Element in der
Wohnraum- und Stadtentwicklung zu etablieren: ,faire Chancen fir Ideen statt Kapital* ist der Auftrag.

Konzeptverfahren sind dabei ein wichtiges Instrument, um den Zugang zu Grundstiicken zu erlangen
und Augenhdhe unter den beteiligten Akteuren herzustellen. Dieses Instrument befindet sich in Aachen
in der Entwicklung. Neben der reinen Vergabeentscheidung sollte das Instrument auch fir die
Qualitatskontrolle bei der Umsetzung genutzt werden. Dies kann in einer Kombination aus Vergabe und
einem durch Beratung begleiteten Anhandgabeprozess erfolgen. So kdnnte mit niederschwelligen
Zulassungskriterien guten Ideen eine Chance er6ffnet werden und begleitet ohne groRe Abstriche in die



Realisierung geflihrt werden. Dabei kann mit einem klaren Zeitrahmen, der fir eine effiziente
Projektabwicklung sorgt, ein wichtiger Beitrag zur Professionalisierung und zur Beschleunigung — im
Gegensatz zu bisherigen Projekten - geleistet werden. Unbedingt notwendig sind allerdings
entsprechend engagierte Fachleute fiir Planung, Projektsteuerung und Moderation.

Bei der Suche nach Grundstiicken sollten neue Projekte immer auch Bestandsgebaude und deren
Umnutzung in den Blick nehmen, um an einer nachhaltigen, ressourcenschonenden Transformation der
Stadt mitzuwirken. Es ist eine gute Chance, das Wohnen wieder mehr in die Innenstadt zu bringen. Die
groBte Schwierigkeit ist derzeit noch der Zugang zu nutzbaren Objekten. Eigentimer von durchaus
geeigneten, aber groReren Objekten — etwa ehemalige Grundschulen, zu kleine Klinikgebaude,
funktionslose Kaufh&user oder Birogebdude - kennen die neue Form der Entwicklung von
Baugemeinschaftsmodellen nicht. Dadurch bleibt ein Denken in diese Richtung aus.

Fazit

Die Vorzlige von Baugemeinschaften sind klar erkennbar und haben sich in vielen Stadten als
Erfolgsmodelle bei der Bewaltigung der aktuellen Herausforderungen in der Stadt- und
Wohnraumentwicklung bewéhrt. Es gilt, die Baugemeinschaften als Akteursgruppe in der
Stadtentwicklung ernst zu nehmen und bei Projekten der Gebiets- und Immobilienentwicklungen von
Beginn an als Baustein mitzudenken. Sie benétigen transparenten Zugang zu Grundstiicken und
Immobilien mit klar strukturierten Vergabe- und Entwicklungsbedingungen.

Um Baugemeinschaften im groReren MaRe fir eine bedarfsgerechte Stadtentwicklung zu nutzen,
braucht es einen offenen Dialog in der Stadtgesellschaft. Hier konnten auch die Hochschulen eine
wichtige Rolle einnehmen, um das Thema und die mdglichen Erfolge bekannter zu machen.

Eine Stadt wie Aachen mit der RWTH und weiteren Hochschulen hat viel Innovationsgeist, der sich
sicherlich noch starker auf die Baukultur (bertragen lasst. Baugemeinschaften kénnen Motor fiir
Innovationen im Wohnungsbau oder im Quartier sein, wenn Sie den richtigen Gestaltungswillen
mitbringen. Neue Ideen und weitere Impulse hierfiir konnten auch studentische Arbeiten zu den
Themen neue Wohnkonzepte, alternative Mobilitdt und gemeinwohlorientierten Quartiersideen bringen
und damit auch noch mehr die jiingere Generation flir Wohnprojekte begeistern.
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