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PrymPark Düren

ein Quartier für

gemeinschaftliche Wohnprojekte



PROJEKTSTEUERUNG IM BAUWESEN AXEL  KÖPSELL
DIPL.-KFM. DIPL-ING.

__________________________________________________________________________________________________________

Die Stadt Düren
zwischen Köln und Aachen
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PrymPark

Fußgängerzone

Bahnhof

• ca. 35.000 m2 
• mitten in der 

Stadt, teilweise 
Wald

• ca. 1 km von 
Zentrum und 
Fußgängerzone

• Ca. 1,5 km vom 
Bahnhof

Das Grundstück – die Lage in der Stadt
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• „grüne Lunge“ mitten in der 
Stadt / teilweise Wald

• ca. 1 km von Zentrum und 
Fußgängerzone

• Überwiegend noch nicht 
erschlossen + kein Baurecht

• 20 m Höhenunterschiede auf 
dem Gelände

• Vornutzung teilweise als 
Ziegelei und Brauerei

• Unterschiedliche Nachbar-
schaften mit verschiedenen 
Nutzungen

Die Ausgangssituation 2006
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Demographische Entwicklung
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Das (Cohousing-) Konzept

o Wohnen und Leben mit allen Generationen

o Zeitersparnis durch Teilung von Aufgaben

o Ressourcen - Einsparungen durch 

gemeinsame Nutzung von Räumen und 

Geräten, Autos…

o Nutzung von Erfahrungen und guter Beispiele 

andernorts - auch aus dem Ausland
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Allgemeines zum Cohousing
(Ausnahmen bestätigen die Regel) 

• Jeder hat seine eigene Wohnung / Haus

• Der individuelle Wohnraum kann kleiner sein, weil 
bestimmte Funktionen nicht in der Wohnung stattfinden

• Es gibt viele gemeinsam finanzierte Räume, Gärten, 
Dachterrassen, Einrichtungen etc., i.d.R. mehr als 10%, 
teils über 20 %

• Es gibt regelmäßige gemeinsame Aktivitäten (nicht nur 
Hobby / Freizeit!!), in den meisten Projekten gemein-
sames Kochen und Essen an Werktagen / -abenden
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Besonderheiten bei der Planung 
eines Cohousingprojektes

• Die Architektur wird gezielt so geplant, dass 
Gemeinschaft und Kommunikation im Alltag „passiert“

• Die Gemeinschaftsbereiche sind die attraktivsten 
Bereiche im Haus und alltäglicher Wohn- und 
Aufenthaltsbereich aller Bewohner im Projekt



Beispiele gemeinschaftlich
orientierter Planung
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• Gästewohnung(en), auch als 
zusätzliches Wohnzimmer
nutzbar

• Gemeinschaftliches Kinder-Spiel- und Tobe-
Zimmer

Gemeinschaftsräume: Ideen
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Gemeinsames Profi- Groß-Küche und Essraum

„Wasch-Café/Salon“

Gemeinschaftsräume: Ideen
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• Gemeinsamer Werkraum, Fahrradabstellräume 
und Fahrradwerkstatt

Gemeinschaftsräume: Ideen
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• Gartenspielzeug, Kinderfahrzeuge, 
Raumdeko, Lebensmittel, etc. 
(teilweise) gemeinsam bevorraten, 
lagern, teilen und tauschen

Gemeinschaftsräume: Ideen
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Strukturelle Eckpunkte des 
PrymPark Düren

o Das Gelände gehört der Evangelischen Gemeinde 
zu Düren

o Die Wohngebäude werden von den künftigen 
Bewohnern / Baugruppen / Investoren geplant und 
realisiert

o Die Erschließung erfolgt über die von Evangelischen 
Gemeinde gegründete Quartiersgesellschaft als 
Privaterschließung
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Das Beteiligungsverfahren
Gemeinsam wurden in Werkstätten, Exkursionen zu anderen Projekten 

und Begehungen des Grundstücks inhaltliche Festlegungen erarbeitet
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Planerworkshop zum 
Städtebau 2010
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Planerworkshop
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Erzielte Übereinkünfte

Verkehrskonzept

o Kein Autoverkehr in der Siedlung

o Weitestgehender Verzicht auf „sichtbare“ PKW 
– Stellplätze, aber Autos nah am / unter dem 
Haus

o Car – Sharing, Fahrgemeinschaften und 
Fahrradfahren soll gefördert werden 
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Bebauungs- und 
Freiraumkonzept
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Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept
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Energie- / 
Versorgungskonzept
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(Siedlungs-)Architekturkonzept

Beispiele: Was nicht gewollt ist
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(Siedlungs-)Architekturkonzept

Beispiele: Was nicht gewollt ist
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o Ziegel als bestimmendes Fassadenmaterial 
(ehemaliges Ziegeleigrundstück)

o Einheitliches Siedlungsbild der einzelnen 
Baubereiche, Architektur „aus einem Guß“.

(Siedlungs-)Architekturkonzept



An Ideen und Konzepten 
mangelt es nicht

aber

wie lassen sich solche Dinge 
nachhaltig sichern?
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Der Bebauungsplan
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Zur Dokumentation der 
Vereinbarungen wurde ein 

Bildqualitätsplan erarbeitet und 
wird laufend weiterentwickelt

„Ein Bild sagt mehr als 
tausend Worte“

(Siedlungs-)Architekturkonzept
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Weitere Quartiersentwicklung von Evangelischer 
Gemeinde mit Baugruppen

• Vergabe von Baugrundstücken ausschließlich an 

Baugruppen oder Investoren für gemeinschaftliche 

Wohnprojekte

• Unterstützung der Baugruppen durch die kirchliche 

Projektentwicklungsgesellschaft

• Vergabe von Grundstücken ausschließlich im Erbbaurecht
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Weitere Quartiersentwicklung von Evangelischer 
Gemeinde mit Baugruppen

• alle Erbbaunehmer / Bewohner 

• haben gesicherte Rechte in der Weiterentwicklung und der 

Selbstverwaltung der Siedlung (Siedlungsbeirat)

• zahlen in einen Gemeinschaftsfonds

• beteiligen sich an einem nachhaltigen siedlungsweiten 

Energiekonzept für Strom, Wärme, E-Mobilität

• sind an einem autoarmen Mobilitätskonzept beteiligt

• bauen weitgehend barrierefrei

• gestalten ein „halböffentliches“ Freiraumkonzept

• …
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In diesem Sinne: Es gibt viele gute Beispiele,

aber: 

Es gibt nichts Gutes, außer man tut es! 
Erich Kästner
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Packen wir´s gemeinsam an!


