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Thomas Hissel

Sehr geehrte Leser*innen,

bedarfsgerechte, gute Wohnraumversorgung braucht vielfaltige Angebote fiir
das Wohnen. In einem angespannten Wohnungsmarkt ist das eine besondere
Herausforderung. Aktive Nachbarschaft, Unterstiitzung im Alltag, generations-
ibergreifendes und bezahlbares Wohnen sind wichtige Voraussetzungen fiir gu-
tes Wohnen in einem Quartier, das ein Zuhause werden soll. Gemeinschaftliche,
gemeinwohlorientierte Wohnformen kombinieren genau diese Eigenschaften.
Dabei schaffen die selbstorganisierten Wohnprojekte von Baugruppen Orte mit
besonderen sozialen, 6kologischen und 6konomischen Qualitaten.

In Zeiten des gesellschaftlichen Wandels, zunehmender Arbeitsplatzmobilitat und
veranderter Familienstrukturen nimmt der Wunsch nach einer gemeinschaftlichen
Wohnform bei vielen Menschen zu. Diese Wohnkonzepte haben daher in den
letzten Jahren zunehmend an Aufmerksamkeit gewonnen.

Ein selbstgegriindetes Wohnprojekt ist jedoch eine besondere Aufgabe, bei der
sich Gruppen in Griindung und Menschen mit einem Wunsch nach einer gemein-
schaftlichen Wohnform mit einer Vielzahl an Aufgaben, Planungsprozessen und
Entscheidungen konfrontiert sehen. Mit diesem Leitfaden mochte die Stadt
Aachen anhand eines , 1x1 der Wohnprojekte” einen ersten und einfachen
Einstieg in das komplexe Thema geben.

Dabei stellen sich auch die schon realisierten Aachener Projekte vor und
zeigen, wie vielfaltig und individuell diese Art von Wohnungsbau sein kann.
Von Mietwohnprojekten bis zu Wohneigentimergemeinschaften, Mietshauser-
syndikatsprojekten und Genossenschaften hat Aachen schon eine beachtliche
Diversitat denkbarer Formen von Wohnprojekten zu bieten.

Der Leitfaden erlautert auch den Weg zum eigenen Wohnprojekt. Von der Ide-
enfindung bis zur Griindung werden die einzelnen Arbeitsschritte anschaulich
erldutert und ein Einblick in die Verwaltungsstrukturen gegeben, die in einem
solchen Entwicklungsprozess relevant sind.

Mit der Koordinationsstelle fiir Bauen und Wohnen in Gemeinschaft gibt es dabei
bereits einen festen Anker in der Stadtverwaltung, der Projektgruppen auf dem
Weg von der Idee bis zum Einzug aktiv begleitet und sich fiir die Belange und
Chancen von gemeinschaftlichen Wohnprojekten einsetzt. Hier werden Initiativ-
gruppen und Interessierte beraten und Wege zur Umsetzung und Realisierbarkeit
des Vorhabens aufgezeigt.

Ich wiinsche Ihnen, dass Sie beim Lesen des Leitfadens spannende Erkenntnis-
se und Inspiration fiir Inren Weg zum eigenen Wohnprojekt erhalten und wir
Sie hoffentlich schon bald in der Koordinationsstelle fiir Bauen und Wohnen in
Gemeinschaft begriiBen diirfen.

T,

Thomas Hissel
Beigeordneter fiir Wirtschaftsférderung, Wohnen und Soziales



Mit dem am 11. Mai 2022 beschlossenen Handlungskonzept Wohnen wur-
de u.a. die sozialgerechte Bodennutzung in der Stadt Aachen in den Fo-
kus geriickt. Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung ist eine der groBten
Herausforderung in Stadten geworden. Sowohl Baulandpreise als auch
die Mietpreise sind auch in Aachen in den letzten Jahren stetig gestiegen
und fiir bestimmte Bevadlkerungsgruppen nur schwer bezahlbar. Wahrend
die Flachenreserven schrumpfen nimmt die Bevdlkerung Aachens stetig
zu. Mit dem Handlungskonzept Wohnen wurden alle kommunalpoliti-
schen MaBnahmen und Strategien zusammengefasst, mit denen auf die
Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt reagiert wird. Dafiir wurden
sieben wesentliche Aktionsfelder definiert, die den Umgang mit den
Herausforderungen der Zukunft beschreiben.

Auch eine sozialgerechte Bodennutzung und die Férderung von gemein-
schaftlichen Wohnprojekten wurden in den Aktionsfeldern benannt.

Aus der Umsetzung dieser Aktionsfelder hat sich der Leitfaden 1x1 fiir
Wohnprojekte abgeleitet. Mit diesem Leitfaden mochte die Stadt Aachen
Interessierten einen Einblick in die vielfaltigen Mdglichkeiten des gemein-
samen Zusammenlebens geben und Informationen an die Hand geben,
wie sich der Wunsch vom eigenen Wohnprojekt realisieren lasst.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte verbinden den Wunsch nach bezahl-
barem Wohnraum und der gesellschaftlichen Teilhabe, die zukiinftigen
Bewohner*innen schaffen sich durch die Mitentwicklung ihren bedarfsge-
rechten Wohnraum. Traditionelle gesellschaftliche Strukturen verdndern
sich und durch die Arbeitsplatzmobilitat bleibt die Kernfamilie seltener an
einem gemeinsamen Ort. ,Wahlfamilien” und soziale Nachbarschaften
spielen daher eine immer gréBere Rolle und sind ein wichtiger Faktor bei
der Suche nach der geeigneten Wohnform.

Auf dem angespannten Aachener Wohnungsmarkt fehlen bezahlbare
Angebote fiir Singles, Alleinerziehende, &ltere Menschen und Familien.
Auch sind die Wohnformen oft nicht bedarfsgerecht und zeitgemas,

da neue Haushaltskonstellationen neue Wohnungstypen brauchen.
Daher gewinnt das Modell ,gemeinschaftliches Wohnprojekt” immer
mehr Zuspruch. Treibende Motivation dabei ist es, bedarfsorientierten
Wohnraum mit einer hohen Nachbarschaftsqualitat zur Selbstnutzung
zu schaffen. Die Beteiligten verbindet der Wunsch nach einer aktiven
Nachbarschaft, Unterstiitzung im Alltag oder gemeinsamer Freizeitge-
staltung. So bekommt die alleinstehende altere Person Unterstiitzung
beim GroBeinkauf und kann dafiir der jungen Familie unkompliziert bei
der Kinderbetreuung helfen. Kinder kénnen gemeinsam spielen oder
betreut werden und der Einsamkeit im Alter wird entgegengewirkt. Sol-
che Wohnprojekte schaffen eine qualitativ hochwertige Architektur und
eigene innovative, bedarfsgerechte Konzepte zum Wohnen mit Gemein-
schaftsraumen fiir vielfaltige Nutzungen. Durch das Teilen von Rdum-
lichkeiten, Werkzeugen und Verkehrsmitteln kdnnen zudem Ressourcen
gespart werden. Viele Wohnprojekte 6ffnen sich auch zum stadtischen
Quartier und werden so zu zentralen Treffpunkten fiir das Umfeld.

Um Wohnprojekte in der Stadt zu fordern wurde 2018 die Koordinations-
stelle Bauen und Wohnen in Gemeinschaft eingerichtet. Diese stadtische
Stelle berat Wohnprojekte und unterstiitzt und begleitet sie im Prozess.
Organisiert von der Koordinationsstelle findet alle zwei Jahre der Aa-
chener Wohnprojektetag mit Vortragen, Workshops und Diskussionen
rund um das Thema , Gemeinschaftlich Wohnen” statt. Dieser Leitfaden
erganzt das bestehende Beratungs und Informationsangebot der Stadt
und zeigt: Neue Wohnformen werden in der Stadt Aachen mitgedacht
und als wichtige Ergdnzung zum klassischen Wohnungsmarkt anerkannt.

Co-Living

Co-Housing

Baugruppe

Wohnprojekt

Gemeinsam Wohnen

Gruppenwohnen

Wohngruppe

Baugemeinschaft

Fiir das gemeinschaftliche Wohnen gibt es viele verschiedene Begriffe. Im vorliegenden Leitfaden sind alle Projekte gemeint, die ihr Wohnen bewusst gemeinschaftlich

gestalten und dieser Gemeinschaft eine rechtlich verbindliche Form geben.




Was sind gemeinschaftliche Wohnprojekte?

Wohnprojekte sind organisierte Gruppen mehrerer Bauwilliger, die nach
gemeinsamen Vorstellungen Wohnraum planen, bauen und gemein-
schaftlich bewohnen wollen. Baugemeinschaften zeichnen sich durch ein
bewusstes Handeln der Beteiligten und der Auswahl der Gemeinschaft
aus. Gemeinsam wollen die Beteiligten ein selbstgewahltes nachbar-
schaftliches Netzwerk aufbauen, das bedarfsgerecht geplant wurde.
Die Gruppe wahlt eigenstandig die fiir sie passende Rechtsform, um
gemeinschaftlich handeln zu kénnen und verbindliche Grundlagen zu
schaffen, um dauerhaft wirtschaftlich und sozial wirken zu kénnen. Das
gesamte Bauwerk wird von der Gemeinschaft in einem partizipativen
Prozess geplant und als gemeinsame Planungs und Bauleistung verge-
ben. Neben den privaten Wohnbereichen gibt es Gemeinschaftsflachen
wie Gemeinschaftsraume, Garten, Werkstatten, Gastewohnungen oder
Gemeinschaftskiichen, in denen die Gruppe zusammenkommen kann.

Die Wohnprojekte sind so individuell wie die darin lebenden Menschen.
Ganz praktisch heiBt das: Es gibt MehrgenerationenWohnprojekte,
Inklusive Wohnprojekte, Wohnprojekte fiir das Wohnen im Alter mit
angeschlossenem Pflegedienst, Wohnprojekte mit starker dkologischer
Ausrichtung und vieles mehr.

Fiir wen sind Wohnprojekte interessant?

Ein Wohnprojekte fordert Engagement, belohnt aber mit besonderen
Qualitaten. Die Projekte zeichnen sich je nach Schwerpunkten durch
gelebte Nachbarschaften mit Alltagsunterstiitzung und sozialer Einbin-
dung, nach Mdglichkeit Barrierefreiheit, Bezahlbarkeit des Wohnraums,
gemeinschaftlich genutzte Flachen und somit insgesamt mehr Platz als
im klassischen Mietwohnungsbau, die Umsetzung 6kologischer Konzepte
und besondere Architektur und Stadtqualitét aus. Wohnprojekte sind in-
teressant fiir Menschen, die sich aktiv in die Gestaltung ihres Lebensum-
feldes und die zukiinftige Nachbarschaft einbringen méchten.

Neben den vielen positiven Aspekten einer Baugemeinschaft, erfordert
sie auch einen hohen Einsatz persénlicher und zeitlicher Ressourcen. Von
der Griindung eines neuen Projektes bis zum Einzug vergehen oft mehre-
re Jahre, daher ist die Neugriindung fiir Menschen, die zeitnah eine neue
Wohnung suchen, eine groBe Herausforderung.

Vor der Entscheidung fiir ein Wohnprojekt sollten die eigenen Bediirfnisse
und Ressourcen bedacht werden. Was erhoffe ich mir vom Wohnprojekt?
Wie viel Zeit kann und will ich einbringen? Was ist mir im Zusammenle-
ben wichtig? Auf der Internetseite der Koordinationsstelle findet sich ein
ausfiihrlicher Fragebogen zur Selbsteinschitzung. Fiir die ersten Uberle-
gungen kénnen folgende Fragen schon helfen:

Habe ich ausreichend Zeit fur die aktive
Teilnahme an Gruppensitzungen?

Bin ich bereit Gruppenaufgaben zu
ubernehmen?

Kann ich mit Konfliktsituationen
konstruktiv umgehen?

Mochte ich meine Baufinanzierung
offenlegen?

Glaube ich an das Gelingen unseres
Projektes?

Habe ich genug Geduld fur komplexe
Entscheidungsfindung?

Mochte ich mich aktiv an Diskussionen
beteiligen?



stellen sich vor

Seit dem Anfang der 2000er gab es in Aachen die Kontaktstelle ,Neue
Wohnformen” um die ersten Wohnprojekte zu unterstiitzen. Als ein
Nischenthema fanden gemeinschaftliche Wohnprojekte in den Anfangs-
jahren noch wenig Beachtung, in den letzten Jahren hat das Interesse
an gemeinwohlorientierten Wohnformen und gemeinschaftlichem
Zusammenleben jedoch stetig zugenommen. 2018 wurde die Stelle
inhaltlich neu aufgestellt und es entstand die Koordinationsstelle Bauen
und Wohnen in Gemeinschaft, die Wohnprojekte und Wohninitiativen
seitdem aktiv berit und begleitet. Uber die Einzelfallberatung der Grup-
pen hinaus ist die Koordinationsstelle an der Entwicklung zukiinftiger
Bauflachen in Abstimmung mit dem Fachbereich fiir Inmobilienmana-
gement und dem Fachbereich fiir Stadtplanung und Stadtentwicklung
tatig, um die Bedarfe fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte ganzheitlich
mitzudenken und weitere stadtische Flachen fiir gemeinwohlorientierte
Projekte in Konzeptverfahren zu bringen. Somit iibernimmt die Koor-
dinationsstelle auch die Rolle einer Sprecherin fiir das Thema und fiir
Wohnprojekte als Akteure in der Wohnraumentwicklung.

Das erste Aachener Wohnprojekt wurde 1996 gemeinsam mit der
gewoge AG als Mietwohnprojekt gegriindet. Das Gebaude befindet sich
im Bestand der gewoge AG, die Gemeinschaftsaktivitaten werden durch
den Hausverein organisiert, der von den Bewohner*innen getragen
wird. Seit diesem ersten Projekt 1996 sind 10 weitere Projekte durch
Baugemeinschaften in verschiedenen Rechtsformen entstanden.
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Nach zwei Wohneigentiimergemeinschaften, in denen die Wohnungen
von den zukiinftigen Eigentiimer*innen gebaut und entwickelt wurden,
wurde 2011 ein Mietshausersyndikatsprojekt gegriindet. Hierbei ist
die Hausgemeinschaft als Verein und als GmbH organisiert, wobei das
Mietshdusersyndikat als Gesellschafter eine Stimme im Aufsichtsrat
der GmbH hat. Somit ist gesichert, dass die Wohnungen nicht einzeln
verkauft werden kdnnen und so eine renditeorientierte VerauBerung
nicht zu befiirchten ist. 2019 wurde das zweite Syndikatsprojekt in
einem Bestandsgebaude in der Aachener Innenstadt realisiert. In den
letzten Jahren hat vor allem das Interesse an einem genossenschaft-
lichen Zusammenleben zugenommen. Seit 2016 sind in Aachen drei
genossenschaftliche Projekte entstanden, ein weiteres befindet sich

in Entwicklung. 2023 wurde ein inklusives Wohnprojekt fertiggestellt,
welches vom Verein Inklusiv Wohnen Aachen e.V. gemeinsam mit einem
Investor geplant und gebaut wurde.

Das jiingste und groBte Projekt in der Aachener Wohnprojekteszene
entsteht gerade als Modellprojekt auf dem Gelande eines alten Reiter-
hofes im Stadtteil AachenBeverau. Nach der Aufgabe des Reitbetriebes
entstand die Sorge vor einer renditeorientierten Vermarktung der
Flache und dem Verlust einer gemeinschaftlichen Nutzung der alten Ho-
fanlage. Auf der Grundlage einer Biirger*inneninitiative des Nachbar-
schaftsvereins Gut!Branderhof, der die denkmalgeschiitzte Hofanlage
als Veranstaltungsort und Quartierszentrum nutzen wollte, entstand die
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Idee ergénzend ein gemeinschaftliches Wohnprojekt zu entwickeln. Um
das denkmalgeschiitzte Gebadude herum planen nun fiinf Baugruppen

in vier Hausern gemeinschaftliches und generationeniibergreifendes
Wohnen. Das Projekt ist zu einem kooperativen Prozess zwischen dem
Verein, den Baugruppen, einer Kita als Elterninitiative sowie der Stadt
Aachen gewachsen. Wéhrend der Umbau der bestehenden Hofanlage
von Fordergeldern getragen wird, muss der Bau der Wohnh&user auf
dem Gelande um den Hof von den Baugruppen selbst getragen werden.
Zur gemeinsamen Finanzierung haben sich die fiinf Baugruppen 2023 zu
einer gemeinsamen Dachgenossenschaft zusammengeschlossen.

Netzwerk Aachener Wohnprojekte

Die Projektlandschaft zeigt sich also vielfaltig in ihren Rechtsformen
und dem Zusammenleben. Um aus den gemachten Erfahrungen zu ler-
nen, sich auszutauschen sowie gemeinsam als Zivilgesellschaft fir die
Belange der Wohnprojekte einzustehen, hat sich 2023 das Netzwerk
Aachener Wohnprojekte als Beratungsgremium gegriindet. Mitglieder
des Netzwerks sind die Aachener Wohnprojekte, die Treffen werden von
der Koordinationsstelle der Stadt Aachen begleitet und von den Netz-
werkmitgliedern koordiniert und vorbereitet. Sprecher*innen aus dem
Netzwerk nehmen als Vertretung ihres Projekts und damit als Akteur
auf dem Wohnungsmarkt an Workshops und Gesprachen mit Politik und
Verwaltung statt und vertreten so die Interessen der Wohnprojekte.

Die bisherigen Erfahrungen in der Beratung und Entwicklung von Wohn-
projekten sowie der Austausch im Netzwerk Aachener Wohnprojekte
haben auch gezeigt, welche Bedingungen die Entstehung von gemein-
schaftlichen Wohnprojekten in der Stadt fir die Gruppen erleichtern.

Gemeinsam mit dem Netzwerk der Aachener Wohnprojekte arbeitet
die Koordinationsstelle Bauen und Wohnen in Gemeinschaft daran, die
Gelingensbedingungen fiir gemeinschaftliche und innovative Wohnfor-
men in der Stadt zu verbessern und die Bedeutung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte fiir die Stadt- und Quartiersentwicklung zu stérken.

© Stadt Aachen/Claudia Bosseler

Fir die Projekte selbst gibt es einige Faktoren, die schon in der
Griindungsphase das Gelingen des Projektes férdern kénnen:

- Frithzeitig das Konzept erarbeiten und fiir alle verschriftlichen

+ RegelméBige Projekttreffen

- Klare Verteilung der Kompetenzen und festlegen von
Entscheidungswegen

- Beratungsangebote wahrnehmen

- Frithzeitig in die Offentlichkeitsarbeit einsteigen

« Ein- und Ausstiegsmoglichkeiten in das Projekt festlegen

- Ein eigenes Grundgesetz formulieren mit Grundsatzen, die nicht
verdnderlich sind

« Transparent iiber den Kostenrahmen und Finanzierungsmdglichkeiten
sprechen

« Flexibilitat in der Grundstiickswahl

Auf den folgenden Seiten stellen sich die Aachener Wohnprojekte
selber vor.
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Kontakt:
www.miteinander-im-wiesental.de

im Wiesental

im November 2023

stadtisches Grundstiick mit Konzeptverfahren

Genossenschaft unter dem Dach der Ko-Opera.tiv eG NRW

it

die die BDA Architekturpreise 2023 fiir
NRW und Aachen gewonnen hat Wol'mungen

+ Gemeinschaftraum
™

7 davon gefordert
Bewohner*innen

Altersspanne



“ 1. urspr. Teil der LebensWeGe Aachen eG von 2014 - 2019,
. 2020 Aufnahme in die Ko-Operativ eG NRW.

2. wichtige Unterstiitzerinnen waren eine gute Moderation fiir
. die Gruppe und eine hervorragende Bauleiterin fiir die
Bauphase. Diese waren Goldwert und sind sehr zu empfehlen. :

3. Gegenseitige Unterstitzung!!

Die Bauphase mit all ihren Hohen und Tiefen. Als wir die Le-
bensWeGe verlassen hatten und eine neue Genossenschaft
gesucht haben und an die damit verbundene Rettung des
Projektes!!! Dass wir im April 2021 schon vollzahlig waren
und bis tiber den Einzug hinaus bis heute stabil

geblieben sind. Der Verlust von Pino.

Bis auf EG und Treppenhaus wurde unser Haus in Holzstanderbauweise errichtet. Wir heizen mit Geo-
thermie und weisen 60 % der Dachfldche mit Dachbegriinung vor. Das Besondere an unserem Projekt
ist, dass wir gestaffelte Nutzungsanteile haben, wodurch Menschen mit kleinerem Geldbeutel eine
Teilhabe am Wohnen im Wohnprojekt ermdglicht wird. Auch sonst werden etliche laufende Kosten R
solidarisch beglichen. .
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Kontakt:
www.patchworkhaus-aachen.de
info@patchworkhaus-aachen.de

gemeinsam leben eG

2017

Eingetragene
Genossenschaft

Wohnungen + Gemeinschaftsraum
davon 8 6ffentlich gefordert

2914
Erwachsene
Altersspanne



1. Initiative von Einzelpersonen seit 2007

2. Neben viel Engagement gute Architekten und ein souveraner
Finanzplaner. Das Finden eines passenden Grundstiicks ist L0
die groBte Herausforderung. [ noe |

3. Hilfe und Unterstiitzung in schwierigen Zeiten, '
Familiensupport, aber auch sehr zeitaufwendig und
kontrovers.

Die Grundstiickswahl

Das Richtfest

Unsere Arbeitssamstage (1x mtl.)
Einweihung der Photovoltaik-Anlage und des
Cambio-Standortes 2024

Trotz Bauméngel ein Zuhause, das viele Anforderungen erfiillt. Riickzug und Gemeinschaft sind
bautechnisch gut zusammengefiigt. Entscheidungsfindung dauert, setzt aber immer wieder kreative
Loésungen frei.

©.Stadt Aachen / Marcus Meierhéfer
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Aachen eG

seit 2016

Wohnungen

6 davon offentlich gefordert

Altersspanne
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Kontakt:
www.lebenswege-aachen.de

Genossenschaftlich
organisiert

"

Bewohner*innen



Wesentlich war die Unterstiitzung durch eine Projektentwicklerin )
mit Erfahrung mit Baugruppen sowie die hohe Fachkompetenz und der
personliche Einsatz einzelner Projektmitglieder. Das Projekt wurde ——
in jeder Hinsicht, also konzeptionell, inhaltlich und baulich, QGO
von allen Mitgliedern mitgestaltet. Dieser Prozess war -
anstrengend, ist aber letztlich Teil des Erfolgs.

Neben vielen anderen, traurigen und fréhlichen Momenten
ist der 31.8.2013 ein besonderer Tag, der Tag, an dem wir
die Genossenschaft gegriindet haben.

Unsere Starke liegt im Tun, feiern und miteinander arbeiten kdnnen wir gut. Das Projekt hat sich
besonders bei der Bewaltigung von internen und externen Krisen bewahrt. So entstanden im Corona-
Lockdown der Chor-Ona-Chor und eine Qigong-Gruppe, die sich noch immer taglich treffen. Schon vor
unserem Einzug haben wir uns im Quartier engagiert, indem wir das inzwischen traditionelle Nach-
barschaftsfest MataréstraBe gemeinsam mit anderen Akteuren organisiert haben. Die Entwicklung
respektvoller, solidarischer Nachbarschaftsstrukturen ist uns ein Anliegen liber unser eigenes

Projekt hinaus.

tadt Aachen / Marcus Meierhéfer
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Kontakt:
www.wohnsinn-aachen.de
info@wohnsinn.org

Wohnsinn eV.

2002

Erwerb der Hauser 2008
bewohnt und belebt: Altbau seit 2008, Neubau seit 2010

Organisatorischer Kern ist der Hausverein Wohnprojekt Wohnsinn e.V.,
der mit dem Mietshausersyndikat die Haus GmbH gegriindet hat

q Altbau trifft

Kombination aus denkmalgeschiitztem
Altbau und einem Neubau wo-h.nu“ge.n

+ Gemeinschaftsraum
™

davon 7 offentlich gefordert
Bewohner*innen

Altersspanne

flexibel nutzbare Anbauzimmer,
Workingspace fiir Studierende



1. Griindung des Hausvereins 2002: Wohnprojekt Wohnsinn e.V. )
Griindung der Haus GmbH 2008: Wohnsinn Aachen GmbH
Erwerb der Hauser und des Grundstiicks 2008 —
Fertigstellung Neubau 2010 L]

2. Sehrviel Selbsthilfe plus Architekt*innen und Handwerker*innen | pce | 2o | Weoe

sowohl beim Neubau als auch bei den Sanierungen der Altbauten
3. ,out-of-the-box"-Denken, hohes Engagement, viele Freiheitsgrade,
geteilte Verantwortung

Da unser Wohnprojekt seit 2008 existiert, gibt es unzahlige
Momente, die in Erinnerung bleiben (Banktermine, Selbst-
hilfeaktionen, Feste und Geburtstage, Gemeinschaftswo-
chenende...). Fiir mehr, schaut auf unserem Blog vorbei:
https://www.wohnsinn-aachen.org/blog/

Wir sind keine Genossenschaft und keine Eigentiimergemeinschaft, sondern wir organisieren gemein-
sam im Kollektiv die Bankfinanzierung und das notwendige Eigenkapital in Form von Direktkrediten
sowie den Mietzins. Dies unterscheidet uns von den meisten anderen Wohnprojekten in Aachen.
Gekoppelt mit den Vorteilen der Selbstverwaltung entsteht so Raum fiir die Umsetzung kreativer und
innovativer Ideen rund ums Wohnen. Beispielsweise: niedrige Mieten, Offenheit fiir sich andernde
Wohnraumbediirfnisse, (iber die Mieten finanzierte Gemeinschaftsraume, Cambio-Coop, Autofreierkla-
rungen fir einen griinen Innenhof, Gestaltungsspielraume bei den Nebenkosten, uvm.
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Kontakt:
www.das-zusammenhaus-aachen.de

Aachen e.V.

2016

Wohnungseigentiimergemeinschaft

auf stadtischem Grundstiick

Wohnungen
+ Gemeinschaftsraum

"

Bewohner*innen

Altersspanne



« " 1.Das Zusammenhaus entstand auf einem Teilstiick des alten Tivoli- )
. ¢ Gelandes, das von der Stadt Aachen fiir ein gemeinschaftliches Wohn-

. projekt vorgesehen war. — l

J 2. Die nesseler projektidee GmbH erwarb das Grundstiick und ent- £XDCCQXX]
e wickelte zusammen mit der Architektin Ursula Komes ein Konzept | o ) Hea s,
: fiir die Bebauung. Die weitere Ausgestaltung mit einer Gruppe '
. von Interessenten erfolgte in einer Reihe von Workshops in den Jahren
° 2014 und 2015, unterstiitzt durch die Moderation von Dr. Katrin Hater.
[

3. Die vertraute Nachbarschaft, die Hilfestellung untereinander sowie die
Vielfalt der Nationalitdten und Altersgruppen. Niemand ist hier fremd.

Die Phase des Erstbezugs mit dem damit verbundenen
Neubeginn in dieser Wohnform sowie die Zusammenkiinf-
te im Garten in den Corona-Sommern 2020 und 2021 (mit
eigenem Geschirr und Verpflegung) werden noch lange in
Erinnerung bleiben.

Der politische Wille, ein Mehrgenerationenhaus entstehen zu lassen, war der Ausgangspunkt fiir
unser Projekt. Im Gegensatz zu anderen Projekten stand infolgedessen zunachst das Grundstiick
fest, anschlieBend wurde ein Gebaudekonzept entwickelt und dann erst nach einer Gruppe von
Bewohnern gesucht.

© Stadt Aachen /-Marcus Meierhofer
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© Stadt Aachen / Marcus-Meierhter

Kontakt:
mit-freunden-unter-einem-dach.info
info@mit-freunden-unter-einem-dach.de

unter einem Dach eV.

seit 2018

Eingetragener Verein, das Haus wurde

von einem Investor geplant und gebaut

q Miet- und .
"

Bewohner*innen

barrierefreie Wohnungen + Gemeinschaftsraum
10 Mietwohnungen sind 6ffentlich geférdert



Der Verein ,Mit Freu(n)den unter einem Dach” wurde mit dem Ziel ge- )

griindet, ein Wohnprojekt zu errichten, in dem Menschen aller Alters-

gruppen und Lebensverhaltnisse in freundschaftlicher Weise zusam- —

menleben. Um dieses Ziel zu erreichen wurde ein Investor o0

gesucht, der bis heute (auBer beziiglich der Eigentumswohnun- = —=—— ~— e | neas

gen im Privatbesitz) Eigentiimer und Vermieter des Hauses ist

und mit dem der Verein Vereinbarungen iber die Nutzung von Garten
und Gemeinschaftsrdumen und iiber die Beteiligung an der Mietersuche
geschlossen hat. In der Bauphase (und schon in der Phase der Suche
eines geeigneten Baugelandes) stellte sich heraus, dass das Objekt
groBer (als idealerweise geplant) und zusatzlich mit Gewerbeeinheiten
ausgestattet werden muss, damit eine wirtschaftliche GroBe erreicht
werden kann. Auch wurden die Wohneinheiten aus Griinden der Ver-
mietbarkeit klein geplant und sind damit kaum geeignet fiir Familien.
Kinder wohnen in unserem Hause zur Zeit keine mehr. Die Alterung

der Mitglieder (bei geringer Fluktuation), geringe WohnungsgréBe und
hoher Mietnachfrage Alleinstehender bringt es mit sich, dass dem Ideal
eines ,Mehrgenerationenhauses” nicht entsprochen werden kann.

Das Wohnen in diesem Projekt zeichnet sich aus durch die Kombination von Eigentumswohnungen,
frei finanzierten Mietwohnung und geférdertem Wohnraum. Diese Kombination stellt eine besondere
Herausforderung dar fiir das Zusammenleben unter den Pramissen des Vereins.

© Stadt Aachen / Mafeus Meierhifer
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Kontakt:

Stadthaus statt Haus e.V.
FriedlandstraBe 12

Sta_tt Ha_us e.v. 52064 Aachen

2002

Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft und Verein

Wohnungen
+ Gemeinschaftsraum

o O
alle freifinanziert w@

Bewohner*innen

Altersspanne
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Die Idee gemeinsam unter einem Dach, generationsiibergreifend )
zu Wohnen, in selbstgewahlter Nachbarschaft, hat uns liber
5 Jahre Planungs- und Bauzeit zur Hausgemeinschaft werden =
lassen. o0
1 no-o ¥ 20 W-oe NLee

17 Menschen - 17 verschiedenen Momente. Fiir die
Griinder*innen ist es vielleicht die feierliche Grundstein-
legung, als die Namen und Wiinsche der Beteiligten in
einer versiegelten Kupferrolle verpackt, ins
Hausfundament eingemauert wurden.

Wir regeln moglichst viel in Selbstverwaltung. Das gleichberechtigte Miteinander von Mieter*innen
und Eigentiimer*innen ist uns wichtig. Aus der Griindungszeit wohnen aktuell noch 3 Menschen im
Haus, d.h. die Hausgemeinschaft hat tiber die Jahre ein neues Gesicht bekommen. Unser Anliegen

ist, die Ursprungsidee des Wohnprojekts lebendig zu halten, fiir die jetzigen Wiinsche kreativ zu
gestalten.

i 8. Aise é_tadt Aachen / Marcus Meierhéfer




© Petra Schreiber

Kontakt:
www.inklusiv-wohnen.ac
info@inklusiv-wohnen.ac

Wohnen eV.

Dezember 2023

mit Investor
auf stadtischem Grundstiick

groRe Wohngemeinschaften w?
Bewohner*innen

Altersspanne
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standen. Eltern von Kindern mit unterschiedlichem Unterstiitzungsbe-
darf haben sich zusammengetan, damit ihre Kinder als eigenstandige =
Personen auBerhalb ihrer Elternhauser ein selbstbestimmtes Leben {(OGQG
leben kénnen und somit mehr Teilhabe erlangen. Die Planung des ™~
Hauses begann mit einer arbeitsintensiven Phase in der Coronazeit. =
Mit einem Baupartner an der Seite wurde das Wohnprojekt in der Pla-
nungszeit gebaut. Wichtig war, dass alle Beteiligten iberaus engagiert
und konzentriert in standiger Absprache zusammengearbeitet haben.
Somit konnte das inklusive und komplett barrierefreie Wohnhaus fiir

12 Bewohner*innen mit unterschiedlichem Unterstiitzungsbedarf im
Sommer 2023 fristgerecht fertiggestellt werden.

Inklusiv Wohnen Aachen e.V. ist aus einer Elterninitiative heraus ent- ’ﬁn

Ein besonderer Moment war zum Beispiel der ,Tag der offenen
Tur"”, an dem mehr als 200 Besucher*innen das inklusive Wohn-
projekt sehen durften. Die Bewohner*innen gaben einen Einblick
in ihre Lebensrdaume. Ganz sicher war auch der Einzug der ersten
Bewohner*innen in die WGs emotional und ganz besonders. Daran
werden sich die jungen Menschen ganz sicher erinnern und die
Eltern ebenfalls.

Das Besondere an Inklusiv Wohnen Aachen e.V. ist, dass alle Bewohner*innen ein selbstbestimmtes
Leben in einer verantwortungsvollen Gemeinschaft leben kénnen. Inklusion und Integration sind hier
die Stichworte, da ebenfalls internationale Studierende in den WGs leben und ihre freie Zeit mit den
Bewohner*innen gestalten. Sie sind Freizeitpartner und bewaltigen Alltagsaufgaben, um somit auch
mietfrei dort zu leben.

© Petra Schreiber
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Das erste Aachener
Wohnprojekt

1996 entstanden

Das Gebaude gehort der Gewoge,
die Bewohner*innen sind in einem Verein organisiert

it

der Architektur

wurden zukiinftige Mieter*innen =
schon einbezogen w*

Die Bewohner*innen organisieren sich im

und haben ein
Mitspracherecht bei der Belegung der Wohnungen

24



It Aachen 1_;: Marcus Meierhéfer dt Amrehey / Marcus Meierhéfer

Kontakt:
www.wohnprojekt-sun.de

Selbstbestimmt und
nachbarschaftlich leben

2008

Wohnungseigentiimergemeinschaft
mit gemeinsamem Verein

Eigentumswohnungen
+ Gemeinschaftsraum

Mehrgenerationenhaus

Jung und alt unter einem Dach
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Genossenschaft in Grundung

Das Vorhaben am Branderhof ist ein Modellprojekt rund um das Geldnde eines alten Reitbetriebes im
Stadtteil Aachen-Beverau. Nach der Aufgabe des Betriebs duBerte eine Biirger*inneninitiative den
Wunsch, hier eine maglichst vielfaltige und gemeinschaftliche Nutzung zu schaffen. Der alte Gutshof
wird nun fiir den Nachbarschaftsverein Gut!Branderhof renoviert um anschlieBend fiir Nachbarschafts-
veranstaltungen und als Quartiersort genutzt werden zu kdnnen, ein Teil des Hofes wird von einer
Elterninitiative als Kita betrieben.

Die Flachen der ehemaligen Weiden und der Reithalle wurden im Rahmen eines Werkstattverfahrens an
engagierte Baugruppen in Erbpacht vergeben, um hier ein gemeinschaftliches Wohnprojekt zu realisie-
ren. Fiinf Baugruppen bilden nun die ,Siedlungsgemeinschaft Branderhof GbR". Aus der Siedlungsge-
meinschaft hat sich zur gemeinsamen Finanzierung des Projektes die Genossenschaft ,Gut!Zusammen
Aachen” gegriindet. Diese Genossenschaft ist fiir die Organisation, die Finanzplanung und den Bau des
gesamten Siedlungsprojektes verantwortlich. Dennoch steht weiterhin jede der fiinf Gruppen fiir sich
und setzt eigene Schwerpunkte. Nach einer intensiven Planungs- und Erarbeitungsphase und einem
seit 2024 rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Baubeginn nun fiir 2025 geplant. Das Projekt ist als
Klimaquartier.NRW ausgezeichnet.

Kontakt:
gut-zusammen-aachen.de
info@gut-zusammen-aachen.de

: © Stadt Aachen / Marcus Meierhéfer
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Kontakt:
gutewege-aachen.de

info@gutewege-aachen.de
i © baut architektur 2024

Baugruppe der Genossenschaft Gut!Zusammen Aachen

Rechtsform:

Genossenschaft in Griindung
2016 auf stadtischem Grundstiick

Geplanter Baubeginn 2025

"

Bewohner*innen

Wohnungen + Gemeinschaftsriume

und ein Co-Workingraum, 12 davon 6ffentlich gefordert

Altersspanne
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Baugruppe der Genossenschaft Gut!Zusammen Aachen

Kontakt:
info.d5h@gut-zusammen-aachen.de

2016

Geplanter Baubeginn 2025

Rechtsform:

Genossenschaft in Griindung

auf stadtischem Grundstiick

Wohnungen

5 davon offentlich geférdert

Altersspanne



Lebendige Nachbarschaft

Baugruppe der Genossenschaft Gut!Zusammen Aachen

Kontakt:
lenacmail@gmx.de

2016

Geplanter Baubeginn 2025

Rechtsform:

Genossenschaft in Griindung

auf stadtischem Grundstiick

Wohnungen
7-8 davon offentlich gefordert 'i'@
Bewohner*innen
q Inklusives
Altersspanne

fiir Menschen mit Hilfebedarf
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Baugruppe der Genossenschaft Gut!Zusammen Aachen

Kontakt:
nbh@gut-zusammen-aachen.de

2016

Geplanter Baubeginn 2025

Rechtsform:

Genossenschaft in Griindung

auf stadtischem Grundstiick

Wohnungen

3 davon offentlich gefordert
'ilﬁ
Bewohner*innen

Paare und Singles

Altersspanne



Baugruppe der Genossenschaft Gut!Zusammen Aachen

Kontakt:
info@gut-wohnen.org Rechtsform:
Genossenschaft in Griindung
auf stadtischem Grundstiick
2016

Geplanter Baubeginn 2025
Wohnungen

12 davon offentlich gefordert




aber wie?

In der Koordinationsstelle ereilen uns immer wieder Fragen dazu, wie
der Weg eines Wohnprojektes von der Idee bis zum Einzug ablauft
und gelingt. Dieser Abschnitt soll hierzu einen ersten Uberblick bie-
ten. Zu allen einzelnen Punkten ist auch eine individuelle Beratung in
der Koordinationsstelle méglich. Wohnprojekte sowie ihre Entwick-
lung sind sehr individuell und von vielen verschiedenen Faktoren ab-
héngig Dennoch lasst sich die Gruppengriindung in einige Abschnitte
unterteilen, die sich in vielen Projekten in Entwicklung wiederfinden.

1. Die Gruppe

Hat man sich nach griindlicher Priifung der eigenen Interessen,
Ressourcen und Bediirfnisse fiir die Griindung oder die Teilnahme an
einem Wohnprojekt entschieden, muss als erster Schritt eine Interes-
sensgemeinschaft gefunden werden. Interessierte konnen aus dem
eigenen Bekanntenkreis kommen, sich um eine bestehende Immobilie
sammeln oder iiber Aushdnge und digitale Wohnprojekteportale
gefunden werden (siehe Linkliste im Anhang). Dann muss eine grobe
Idee des gemeinsamen Zusammenlebens erarbeitet werden.

Wie viel Einsatz kann ich aufbringen? Wie viel Gemeinschaft stelle

ich mir vor —und wie viel Gemeinschaft ist mir zu viel? Welchen
Kapitaleinsatz kann und will ich mitbringen? Welche Rechtsform
kénnen wir uns als Gruppe vorstellen? Wie wichtig sind gestalterische
und dkologische Fragestellungen? Wie werden Entscheidungen in

der Gruppe getroffen, die fiir alle verbindlich sind? All diese Fragen
sind wichtig, um eine gemeinsame Ausrichtung des Projektes zu
entwickeln und Konflikte, die durch unterschiedliche Erwartungen
entstehen, frithzeitig zu identifizieren und zu vermeiden.

Diese Findungsphase passiert nicht iiber Nacht und kann einige Zeit

ein Anspruch nehmen. Fiir den Verlauf des Projektes werden hier aber
wichtige Grundlagen gelegt. Auch um eine Uberlastung Einzelner zu
vermeiden sollten innerhalb der Gruppe eine klare Organisationsstruk-
tur und Aufgabenteilung etabliert werden. Eigene AGs zu Finanzierung,
Grundstiicks/Immobiliensuche, Offentlichkeitsarbeit etc. bieten sich an.

Hat sich eine (Teil)gruppe gefunden, kann die Koordinationsstelle bei
weiteren Schritten beratend zur Seite stehen.

2. Die rechtlichen Fragen

Nach der (Teil)Gruppengriindung, steht die Frage der Rechtsform im
Raum. Es wird nun verbindlicher, aus der losen Interessengemein-
schaft wird eine Baugemeinschaft. Fiir diesen Gruppenprozess bietet
sich eine externe Moderation an, die alle rechtlichen und ideellen
Fragen biindelt, die Gruppe auch durch Interessenskonflikte begleitet
und in strukturierte Bahnen lenkt. Fiir Leistungen wie Moderationen
und Beratungen gibt es gesonderte Férdermdglichkeiten, Gber die wir
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gerne informieren. Zudem lohnt es sich, sich mit bestehenden Wohn-
projekten auszutauschen, diese zu besuchen und aus ihren Erfahrun-
gen zu lernen. Friihzeitig sollte auch geklart werden, wie ein Ausstieg
aus dem Wohnprojekt méglich ist. Eine Ubersicht iiber verschiedene
Rechtsformen fiir Wohnprojekte ist im Anhang und im Kapitel 4.
Inspiration zu finden.

3. Das Grundstiick / Das Objekt

Parallel zur Rechtssicherung der Gruppe sollte die Suche nach dem
Grundstiick oder einem Bestandsobjekt beginnen. Da Flachen und
Immobilien begrenzt sind, sollte sich die Suche nicht nur auf einen
Stadtteil beschrénken, die Gruppe in ihrer Auswabhl flexibel sein und
Augen und Ohren auch im persdnlichen Umfeld offen halten. Auf der
Grundstiicks-/Immobiliensuche lohnt es sich, eine gute Offentlichkeits-
arbeit aufgebaut zu haben, die die Gruppe nach AuBen reprasentiert.
Uber Aushénge oder einen Social Media Auftritt kdnnen Privatperso-
nen angesprochen werden, die ihre Immobilie verkaufen méchten und
Wohnprojekte noch nicht im Blick hatten. Ist ein Grundstiick gefunden,
muss es oft schnell gehen und die Gruppe verbindliche Zusagen machen
kdnnen. Hier zahlt sich die theoretische Vorarbeit aus. Auch der Kontakt
zur Architekturbiiros, potentiellen Tragern und einer Projektsteuerung
sollte nun hergestellt werden.

Auch die Stadt hat Flachen und Immobilien im Bestand. Freie Baugrund-
stiicke werden ausschlieBlich iiber Konzeptvergaben und im Erbbau-
recht vergeben (s.U.). Neue Konzeptvergaben der Stadt werden online
bekannt gegeben, interessierte Gruppen kdnnen von der Koordinations-
stelle zum Prozessablauf beraten werden. Die endgiiltige Entscheidung
iber die Vergabe liegt allerdings nicht in unseren Handen.

4. Die Finanzierung

Neben der Grundstiickssuche ist die Finanzierung des Projektes fiir
die meisten Gruppen eine der groBten Herausforderungen. Hierbei
gibt es zwischen den einzelnen Rechtsformen erhebliche Unterschie-
de. In der Regel setzt sich die Finanzierung in allen Projekten aber aus
Eigen und Fremdkapital zusammen. Der groBte Unterschied zwischen
Mietwohnprojekten und Wohnungseigentiimergemeinschaften zur
Genossenschaft ist, dass in der Genossenschaft das Geld gemein-
schaftlich erwirtschaftet werden muss. Auch hier wird das individuell
vorhandene Eigenkapital zusammengetragen und durch Fremdkapital
erganzt. Dieses besteht hdufig aus Bankdarlehn und verschiedenen
Landesfordermitteln. Auf stadtischen Grundstiicken muss mit min-
destens 40% gefordertem Wohnraum geplant werden, hierfiir gibt es
entsprechende Fordermittel des Landes. Auch fiir den energetischen
Standard sowie experimentellen Wohnungsbau stehen Fordermittel
zur Verfiigung. Da sich Fordermittel und -bedingungen @ndern kdn-
nen, lohnt sich der regelméaBige Blick in die Férderdatenbanken.



Einige Genossenschaften und Syndikatsprojekte arbeiten auch mit Direkt-
krediten. Direktkredite sind eine Form des Nachrangdarlehns und wer-
den von Freund*innen, Bekannten oder sonstigen Unterstiitzer*innen
des Projektes fiir geringe oder keine Zinsen geleistet. Da sie fir
Banken wie Eigenkapital gewertet werden, erleichtern Direktkredite
den Projekten die Kreditaufnahme von Banken. Gleichzeitig sind sie
fiir die Geldgeber*innen mit einem nicht geringen Risiko verbunden,
da kein Anspruch auf Riickzahlung besteht, wenn diese das Projekt
gefahrden wiirde. Allerdings haben Projekte, die durch Direktkredite
mitfinanziert werden, hierdurch einen besonders hohen Anreiz, fiir
das Gelingen des Projektes zu sorgen. Die meisten Projekte werden
durch eine externe Finanzsteuerung beraten, die auch die verschie-
denen Fordertopfe im Blick hat und einen krisenfesten Finanzierungs-
plan aufstellt.

5. Der Bau

Nach dem Erwerb der Flache oder einer Immobilie beginnt der Bau
oder Umbau in Zusammenarbeit mit Architekt*innen, die auch die
Bauvorschriften der Stadt im Blick haben. Fiir die Auswahl eines
Architekturbiros, das Erfahrung in der Arbeit mit Wohnprojekten
mitbringt, hat sich die Ausschreibung eines ,MiniWettbewerbes” fiir
Architekturbiros bewahrt. Da das Projekt moglichst lange bestehen
mochte, sollte das Haus langfristig geplant werden und Verdnde-
rungen in der Gruppe mitgedacht. Wie groB sollen die einzelnen
Wohnungen und die Gemeinschaftsflachen sein? Welche Aspekte sind
der Gruppe wichtig und wo kdnnen eventuell finanzielle Einsparungen
gemacht werden? Kénnen Wohnungen flexibel angepasst werden,
falls Kinder ausziehen, Familien sich vergroBern oder die Lebensum-
stande sich anderweitig verdndern? Die Gruppe entwickelt sich von
einer Baugruppe zu einem Bauherrn. Da im Bauprozess immer wieder
Entscheidungen getroffen werden miissen, sollten die Entscheidungs-
kompetenzen innerhalb der Gruppe klar verteilt werden. Auch még-
liche Eigenleistungen sollten in der Gruppe besprochen und hinsicht-
lich finanzieller und zeitlicher Ressourcen abgewogen werden. Wenn
einzelne Personen, durch berufliche Qualifikationen oder Interessen,
deutlich mehr Verantwortung tragen, sollte Glber Kompensationsmég-
lichkeiten dieses Aufwandes nachgedacht werden.

Ist die Gruppe noch nicht vollstandig sollte auch intensiv nach weite-
ren Mitgliedern gesucht werden. Hierfiir ist eine AG Offentlichkeitsar-
beit sinnvoll, die das Wohnprojekt nach AuBen tragt.

6. Einzug und Zusammenleben

Nach dem Bau beginnt endlich worauf alle so lange hingearbeitet
haben: Der Einzug. Aus der Baugruppe wird eine Wohngemeinschaft.
Durch eine von allen Bewohner*innen akzeptierte Haus und Grund-
stiicksordnung kénnen Konflikte vermieden werden. Neben all dem

Organisatorischen sollten aber auch die Momente des zwanglosen
Zusammenkommens, des gemeinsamen Feierns und im Garten sitzen
und die spontanen Momente im Treppenhaus nicht aus den Augen
verloren gehen. Hat die Gruppe im gemeinsamen Bauprozess eine
gute Form der Kommunikation und Konfliktldsung gefunden, kann

es nun auch ohne externe Beratung weitergehen. Oftmals lohnt sich
aber eine professionelle Supervision auch fiir Projekte, die schon seit
Jahren bestehen und Veranderungsbedarf sehen. Immer wieder muss
evaluiert werden, ob das Zusammenleben noch fiir alle Beteiligten
passt oder an welchen Stellschrauben gedreht werden muss.
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die Stadt Aachen?

Neben der Koordinationsstelle Bauen und Wohnen in Gemeinschaft
werden Wohnprojekte auch mit verschiedenen anderen stadtischen
Stellen in Kontakt kommen, von denen hier einige vorgestellt werden.

Koordinationsstelle Bauen und Wohnen in
Gemeinschaft FB 56 / 300

Die Koordinationsstelle ist die zentrale Anlaufstelle fiir alle, die ein
gemeinschaftliches Wohnprojekt griinden, oder sich einer Initiative
anschlieBen mdchten. Nach vorheriger Terminabsprache kann eine
personliche Beratung stattfinden.

Die Koordinationsstelle bietet

- Beratung und Unterstiitzung von Wohnprojekten zu Fragen der Pro-
zesssteuerung, Finanzierung und Rechtsform (keine Rechtsberatung)

- Internetseite mit vielen Materialien und Informationen

- Information und Unterstiitzung bei der Grundstiicksuche und Stand-
ortwahl

- Information zum Ablauf von Konzeptvergaben etc.

- Begleitung der Akteure wahrend der einzelnen Projektschritte in
Planungs und Bauphase

- Kontaktvermittlung zwischen Bauwilligen und Wohninteressierten,
Wohninitiativen, Einzelpersonen, Grundstiickseigentimer*innen,
Architekt*innen, Investor*innen, Banken etc.

Die Koordinationsstelle hat eine Beratungs und Koordinations-
funktion, sie kann nicht:

- Grundstiicke / Immobilien vergeben

- Wohnungen in Wohnprojekten vergeben

- Die Leistung von Architekt*innen / Projektentwicklern ersetzen
- Rechts, Finanzierungs, und Steuerberatung ersetzen

Und wie lauft eine Beratung ab?

- Offener Austausch zu den Planen der Gruppe zu Grundstiick/Immo-
bilie, GroBe des Projekts, Ausrichtung

- Beratung zu maoglichen Férderprogrammen / Kontakten zu Projekt-
steuerern und Moderationen

- Gemeinsame Erarbeitung eines groben Fahrplans, wie die Gruppe
weiter vorgehen kann und wie die Stadt weiter unterstiitzen kann.

Zudem organisiert die Koordinationsstelle Informationsveran-
staltungen beispielsweise zu:

- Offentlichkeitsarbeit von Wohnprojekten

- Gruppendynamiken, Kommunikation innerhalb der Gruppe
- Rechtsformen

- Griindung und Entstehung von Wohnprojekten

- Konzeptvergaben

- Architektur im Wohnprojekt
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Wohnprojektetag

Eine der wichtigsten Veranstaltungen der Koordinationsstelle ist der
Aachener Wohnprojektetag, der alle zwei Jahre stattfindet und die
Plattform zur Vernetzung von Wohnprojekten mit Interessierten, der
Politik und allen anderen Akteur*innen im Themenfeld Bauen und
Wohnen in Gemeinschaft ist. Jeder Wohnprojektetag steht unter
einem anderen Motto, zu dem es Vortrage, Workshops und Podiums-
diskussionen gibt. Zusatzlich stellen sich die Aachener Projekte mit
eigenen Standen vor, ebenso wie Beratungs und Finanzierungsein-
richtungen, Konzepte aus anderen Stadten und weitere Dienstleister.
Ein bunter Tag mit vielen anregenden Gespréachen, Informationen und
Inspiration.

Bei Ideen, Fragen oder Anregung steht die Koordinationsstelle unter
gemeinsambauen@mail.aachen.de zur Verfiigung. Viele weitere
Informationen finden Sie hier: www.aachen.de/gemeinsambauen

Wohnraumférderung FB 56/300

Das Land NordrheinWestfalen fordert Wohnraum mit langfristigen
preiswerten und teilweise zinslosen Darlehen. Im Gegenzug werden
Mietpreis und Belegungsbindungen erzeugt, die Personengrup-

pen zugutekommen, die aufgrund ihrer Einkommenssituation auf
preiswerten Wohnraum angewiesen sind und bei der Wohnraum-
versorgung benachteiligt werden. Das bedeutet, dass der Mietpreis
pro gm? eine bestimmte Hohe nicht Giberschreiten darf. Dafiir ist die
Wohnung auch nur fiir Menschen vorbehalten, die die Bezugsvoraus-
setzungen erfiillen und einen Wohnberechtigungsschein besitzen.
Der Wohnberechtigungsschein ist an das Nettohaushaltseinkommen
der Bewohner*innen gekniipft. Bei geforderten Wohnungen hat

die Stadt Aachen das Recht, {iber die Belegung der Wohnung durch
einen bestimmten Haushalt zu entscheiden. Bei der Errichtung einer
geforderten Immobilie durch ein Wohnprojekt wird dieses Belegungs-
recht von der Stadt aber in enger Absprache mit den Mitgliedern der
Gruppe durchgefihrt.

Die Wohnraumfdrderung berat individuell nach Terminvereinbarung
unter der EMail wohnraumfoerderung@mail.aachen.de

Fiir Bauherr*innen bedeutet das, dass die geférderten Wohnungen
mit einem preiswerten Darlehen unterstiitzt werden. Dieses Darlehen
ist an die Bedingungen der Wohnraumférderbestimmungen gekniipft.

Wohnungsvermittlung / Wohnberechtigungsschein
FB 56/410

Die Abteilung ,Wohnen: Wohnungsvermittlung und Wohnberech-
tigungsschein” ist fiir die operative Ausstellung der Wohnberechti-
gungsscheine zusténdig. Der Antrag kann persénlich (nach vorheriger
Terminabsprache), postalisch sowie per Mail beantragt werden.



Wohnprojektetag 2023

Informationen zu den Einkommens und Quadratmetergrenzen fir
einen Wohnberechtigungsschein finden Sie auf den Seiten der Stadt
Aachen: Serviceportal der Stadt Aachen — Wohnberechtigungsschein

Fachbereich Imnmobilienmanagement FB 23

Der Fachbereich Immobilienmanagement verwaltet die stadtischen
Immobilien und Grundstiicke.

Ab einer gewissen GroBe oder Bedeutung werden freie Flachen der
Stadt Aachen im Konzeptverfahren vergeben. Dabei steht nicht der
Preis, sondern die Qualitat des Projektes im Vordergrund. Anhand des
Standortes, der Umgebung und des Wohnraumbedarfes erarbeitet die
Stadt Kriterien und Themenschwerpunkte fiir die Nutzung der Flache,
anhand derer Interessierte Konzepte erarbeiten, mit denen sie sich

auf das Grundstiick bewerben kénnen. Im Rahmen eines JuryAuswahl-

verfahrens wird dann das fiir die Flache am besten geeignete Konzept
ausgewahlt und vergeben. Weitere Informationen zur Konzeptver-
gabe gibt es auf den Seiten des Immobilienmanagements der Stadt
Aachen.

Stadtische Grundstiicke werden in Erbbaupacht vergeben. So bleibt
das Grundstiick im Eigentum der Stadt und wird an die Baugruppen
mit einer Laufzeit von 30-99 Jahren zu einem Erbpachtzins verpach-
tet. In der Regel wird die Pacht nach Ablauf der Laufzeit verlangert.
Fiir Baugruppen entfallt so die oftmals sehr hohe Anfangsinvestition
des Grundstiickes. Weitere Informationen zum Erbbaurecht gibt es
auf den Seiten des Immobilienmanagements der Stadt Aachen.

\ \ L)
©\stadt Aachen /- MHr (

BauService Stadt Aachen

Der BauService ist ein konzentriertes und gebiindeltes Beratungs-
angebot fir alle, die in Aachen bauen wollen. Das Angebot richtet
sich an Bauherr*innen und Unternehmen, an Architekt*innen und
Bauingenieur*innen. Die verschiedenen, an Baugenehmigungsver-
fahren beteiligten Dienststellen, sind hier an einem Ort vertreten.
Weitere Informationen und Servicezeiten des BauService unter:
www.aachen.de/bauservice
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Fiir die weitere Inspiration haben wir einige bundesweite Projekte in
verschiedenen Rechtsformen herausgesucht. Zur Einordung die drei
haufigsten Grundkonstellationen:

Genossenschaft:

Die Immobilie gehort gemeinschaftlich der Genossenschaft. Alle
Bewohner*innen sind Mitglieder der Genossenschaft (Genoss*innen)
und haben hierfiir eine Einlage gezahlt, die sich nach der Quadratme-
terzahl der zu beziehenden Wohnung bemisst. Neben der einmaligen
Einlage zahlen alle Bewohner*innen ein Nutzungsentgelt, von dem die
laufenden Kosten finanziert werden (ein Aquivalent zur klassischen Mie-
te). Die Genossenschaftseinlage wird bei Auszug in voller Hohe zuriick-
gezahlt. Da Genossenschaften ohne Gewinnanspruch agieren sind hier
stabile und langfristig glinstige Mieten méglich. Die Bewohner*innen
haben jedoch kein klassisches Eigentum, dass im Wert steigt. Dafir
bieten Genossenschaften aber ein lebenslanges Wohnrecht und keine
Sorge vor Mieterhéhungen.

Mietwohnprojekt:

Bei einem Mietwohnprojekt wird die Immobilie von einem Investor/
Trager gebaut oder gekauft. Die einzelnen Wohneinheiten werden wie
auf dem klassischen Immobilienmarkt vermietet. Die Investoren planen
jedoch den Gemeinschaftsaspekt durch gemeinsame Aufenthaltsrdume
mit ein. Zudem organisieren sich die Bewohnenden héufig in Vereinen,
in denen gemeinschaftliche Aktivitaten geplant werden und haben ein
Mitentscheidungsrecht bei neuen Mietenden. Vor allem fiir inklusive
Wohnprojekte, in denen die Bewohnenden den Eigenbau nicht leisten
kénnen und eine Zusammenarbeit mit einem sozialen Trager Teil des
Wohnkonzeptes ist, finden sich viele Mietwohnprojekte.

MietshauserSyndikat:

Das Mietshdusersyndikat wurde 1992 unter dem Motto ,Die Hauser
denen die drin wohnen” gegriindet und umfasst mittlerweile iber 200
Hausprojekte und Initiativen. Die Idee des Mietshausersyndikates ist es,
Immobilien dauerhaft der Spekulation zu entziehen und gleichzeitig den
Projektgruppen freie Entscheidungsgewalt Gber ihr Haus zu iiberlassen.
Die Immobilien gehdren der Hausgemeinschaft, die sich zu einer GmbH
zusammengeschlossen hat. Diese GmbH hat genau zwei Gesellschafter
mit je einer Stimme: Das Mietshausersyndikat sowie der Hausverein.
Somit kénnen Grundsatzfragen, die die Immobilie betreffen nur mit
Zustimmung beider Gesellschafter beschlossen werden. Der Hausverein
kann die Immobilie nicht auf dem freien Markt verkaufen und mdglichst
hohe Gewinne erzielen. Gleichzeitig unterstiitzen sich die Syndikatspro-
jekte tber einen Solidarfonds gegenseitig.
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Genossenschaften:

Miihlenbach eG Bonn

Zwei Hausgemeinschaften sind Teil der Miihlenbach eG, die

Villa Emma und Wohnwerk. Es entsteht sicherer und bezahlbarer
Wohnraum fiir alle Lebensphasen, Familien, Alleinerzie-hende,
Erwachsene, z.T. mit sehr hohem Pflege- und Unterstiitzungsbedarf,
Wohn-Pflege-Gemeinschaft als Alternative zur Heimunterbringung,
Professionelle Pflege- und Betreuungs-leistungen und enge Einbin-
dung der Angehdrigen.

Kontakt: https://muehlenbach-wohngenossenschaft.de/

Polychrom Ingelheim
Genossenschaft GeWIn eG + Verein Polychrom e.V.
Mehrgenerationenwohnen in 6 Einzelhdusern mit 41 Wohnungen

Spielzimmer und Gemeinschaftsflachen fiir Kinder, Gemeinschafts-
raum mit Kiiche, Co-Working-Space

Kontakt: https://www.polychrom-projekt1.de/



Mietwohnprojekte:

Wohnhof Fiinte Miihlheim a. d. Ruhr

Rechtsform: Verein und Mietwohnprojekt

Investor: MiihIheimer Wohnungsbaugenossenschaft
Gebaude: Altbau und Neubau mit 33 WE

Bewohner*innen: junge Menschen mit Handicap, Familien mit
Kindern, Senior*innen

Besonderheiten: Betreuung durch die Lebenshilfe fiir Bewohnende
mit Unterstiitzungsbedarf

Kontakt: https://wohnhof-fuente.de/

Wohnprojekt HospitalstraBe Diisseldorf
Mehrgenerationenwohnprojekt in Kooperation mit der SWD. Es ent-
stehen 4 Hauser mit 61 Mietwohnungen, einem Gemeinschaftsraum
und einem Gésteapartment fiir 80 Erwachsene und 30 Kinder. Es gibt

geforderte, preisgedampfte und freifinanzierte Wohnungen.

Kontakt: https://www.wohnprojekt-hospitalstrasse.de/

IWOK Klingenberg
Rechtsform: Modellprojekt mit GbR und wissenschaftlicher Beglei-
tung der Uni Wiirzburg, die vom Staatsministerium fiir Gesundheit

und Pflege

Vier Frauen mit komplexer Behinderung leben in einer Wohngemein-
schaft

Kontakt: https://projekt-iwok.de/

MietshauserSyndikat

Wonhprojekt F.L.0.S.S.E Bielefeld

100 Jahre altes Bestandsgebaude das in Kooperation mit dem Miets-

hausersyndikat gekauft wurde. Nun wohnen dort 6 Erwachsene und
2 Kinder am Teutoburgerwald mit guter Verbindung nach Bielefeld.

Kontakt: https://wohnprojekt-flosse.de/index.html

Graftschaft 31 Miinster

Kauf eines alten Hofes mit Platz genug fiir 20 groBe und kleine

Bewohner*innen. Das Griinland wird selbst genutzt oder verpachtet.

Kontakt: https://grafschaft31.org/index.html

Andere Rechtsformen

InGe Wohnprojekt Kastellaun

Kastellaun Wohn-KG (GmbH & Co.KG). Die Wohn-KG ist Bauherrin
und Eigentiimerin, die Bewohner*innen sind Gesellschafter*innen
mit Wohnrecht. 5 Hauser, 4 Wohnh&duser + Ge-meinschaftshaus
mit Gemeinschaftsraum und Gastewohnung, Sport- und Spielraum,
Sauna, Werkstatt, Waschraum
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und hilfreiche Links

Koordinationsstelle Bauen und Wohnen in
Gemeinschaft der Stadt Aachen

Berat Baugruppen und Interessierte und informiert tiber aktuelle Ver-
anstaltungen und Veranderungen rund um das Thema gemeinschaftlich
Bauen und Wohnen. Es gibt einen regelméaBigen Newsletter und viele
Materialien und Informationen rund um das Bauen und Wohnen in
Gemeinschaft.

www.aachen.de/gemeinsambauen
gemeinsambauen@mail.aachen.de

WIN-Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V.

Wissen, Information und Netzwerke. WIN ist ein bundesweites Koordinie-
rungsangebot und eine Informations-plattform fiir Gemeinschaftliches
Wohnen und Gemeinschaftliches Wohnen Plus. Auf der WIN-Internetseite
finden sich zahlreiche Erklarvideos und Publikationen, Forderratgeber,
Veranstaltungen und Hilfe bei der Finan-zierungsplanung.

FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V., Bundesvereinigung |
Startseite (fgw-ev.de)

Stiftung Trias

Die Stiftung Trias ist eine Biirgerstiftung die 2002 gegriindet wurde.
Die Stiftung erwirbt und entzieht Grundstiicke der Spekulation und
garantiert durch die Vergabe im Erbbaurecht dauerhaft eine soziale und
okologische Nutzung.

Neben der Vermdgensanlage bietet die Stiftung Trias vielféltige Infor-
mationsbroschiiren zu Rechtsformen, Gemeinschaftlichen Wohnformen
und dem Gemeinwohl. Zuséatzlich fordert und unterstiitzt die Stiftung
Trias innovative Gemeinschaftsprojekte, die Experimente wagen und
neue Wege einschlagen.

Home - Stiftung trias (stiftung-trias.de)

Zur Stiftung Trias gehort auch das Wohnprojekteportal. Hier stellen
sich bestehende Wohnprojekte vor und Wohnangebote-/wiinsche sowie
Immobilienangebote kénnen verdffentlicht werden. Auch eine aktuelle
Datenbank mit Wohnprojektberater*innen ist im Portal angelegt. Hier
einmal durchzuklicken lohnt sich nicht nur auf der akuten Suche.

Home — Wohnprojekte Portal (wohnprojekte-portal.de)

WohnPortal KéIn-Bonn

Das WohnPortal KéIn-Bonn wird von der Initiative Wohnen im Alter
betreut. Hier knnen Angebote und Gesuche zum gemeinschaftlichen
Wohnen in der Region aufgegeben werden.

WohnPortal KéIn-Bonn (wohnportal-koeln-bonn.de)
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Wohn:Sinn

WOHN:SINN ist ein Biindnis von Akteur*innen des inklusiven Wohnens
aus dem deutschsprachigen Raum. Wohn:sinn informiert tiber inklusive
Wohnformen und vereint Gber 150 Personen, Projektgruppen und
Organisati-onen, die sich fiir Inklusion und inklusive Gemeinschaften
einsetzen. Auch eine Deutschlandkarte mit Projektfinder sowie viel
gebiindeltes Wissen zum inklusiven Wohnen finden sich hier.
Onlineportal fiir inklusives Wohnen | WOHN:SINN (wohnsinn.org)

Netzwerk Immovilien e.V.

Das Netzwerk Immovilien ist ein gemeinniitziger Verein, der die Entste-
hung und Entwicklung von Immovilien unterstiitzt und Bildungs- und
Vernetzungsformate konzipiert. Immovilien sind Immobilien, die von
zivilgesell-schaftlichen Initiativen fiir sich und ihre Nachbarschaft ent-
wickelt werden. Immobilien von Vielen fiir Viele. Bsp.: Ein leerstehendes
Ladenlokal, dass fiir die Nachbarschaft umgenutzt wird, als Veranstal-
tungsort fiir Kurse oder zum Feiern, als Café oder Begegnungsraum und
offener Nachbarschaftstreff.

Startseite - Netzwerk Immovielien (netzwerk-immovielien.de)



1x1 Der Rechtsformen

Rechtsgrundlage

Griindungsaufwand

Eintragung

Eigentum

Mindestkapital

Eigenkapitalgeber

Mitgestaltung /
Mitwirkung

Dauerhaftigkeit der
ideellen Ziele

Haftung

Genossenschaften

eG

GenGesetz

Relativ hoher Auf-
wand: Satzung, wirt-
schaftliches Konzept,
Prifung durch gen.
Prifungsverband,
Prifungskosten

Genossenschaftsre-
gister

Eigentum der Genos-
senschaft

Geschaftsguthaben
durch Einzahlungen
der Genossen auf die
im Statut festge-
legten Genossen-
schaftsanteile

Genossen

Pro Mitglied eine
Stimme, unabhangig
von Hohe der Geld-
einlage

Demokratische
Grundstruktur der
Genossenschaft. Nur
mit Auflosung der
gesamten Genos-
senschaft wiirde das
Vermogen wieder
aufgeteilt werden

Nur das Genossen-
schaftsvermogen

GmbH (u.a. Miets-
hausersyndikat)

GmbH
GmbH-Gesetz

Im Mietshausersyndi-
katsmodell (MS) wird
das Modell GmbH
mit einem Hausver-
ein so verkniipft,
dass Spekulation
ausgeschlossen wird.

Handelsregister;
MS: Aufnahme ins
Mietshausersyndikat

Mietshdusersyndikat
und Hausverein

Mindestens 25.000
€ fir die GmbH
Griindung

MS: Einwerben
Direktkredite

Stimmrecht nach
Hohe der Gesell-
schaftsanteile

Entsprechend der
Gestaltung des Ge-
sellschaftervertrags
— Im Syndikats-Mo-
dell ist die GmbH als
Gesellschafter der
Projekte der Garant,
dass die Immobilie
nicht weiterverau-
Bert wird.

Beschrankt auf das
Gesellschaftsver-
mogen

Wohnungseigentii-
mergemeinschaft

WEG

Wohnungseigen-
tumsgesetz

Teilungserklarung
und Gemeinschafts-
ordnung

Eintragung im
Grundbuch

Individuelles Eigen-
tum und Gemein-
schaftseigentum

Kein Mindestkapital

Eigentimer

Mehrheitsentschei-
dungen fiir das
Gemeinschaftsei-
gentum

Absprachen zur Vor
und Ankaufsrechten
sind moglich. Es gilt
jedoch der Schutz
des Eigentums.

Jeder Miteigentiimer
haftet uneinge-
schrankt fir sich
selbst

Verein

e.V.

Vereinsgesetz

Satzung, Eintragung
ins Vereinsregister,
Notar zur Beglaubi-
gung

Bei gemeinniitzigen
Vereinen Priifung
durch das Finanzamt.

Vereinsregister

Eigentum des Vereins

Kein Mindestkapital

Mitglieder, Forderer

Pro Mitglied eine
Stimme

Kann in der Sat-
zungsgestaltung
festgelegt werden.

Nur das Vereinsver-
mogen

Gesellschaft biir-
gerlichen Rechts

GBR/ eGBR
§§705740 BGB

Gering. GbR Vertrag
kann notariell
bekundet werden,
muss aber nicht.
Rechtliche Beratung
ist ratsam

Gemeinschaftliches
Eigentum

Kein Mindestkapital.
Einlagen der Gesell-

schafter in beliebiger
Hohe

Gesellschafter

Pro Gesellschafter
eine Stimme, meist
Einstimmigkeitsent-
scheidungen

Entsprechend des
GbR-Vertrags

Unbeschrankte,
personliche und
solidarische Haftung
der Gesellschafter
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