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Der PrymPark macht zukunftsfahiges Wohnen fur alle Generationen und die sich im Laufe des
Lebens andernden (Wohn)Bedurfnisse maglich. Fir ein freundliches Miteinander in der Nachbarschaft
und ein Teilen von Alltagsaufgaben, aber auch von Raumen, Garten und Fahigkeiten, werden optimale
Voraussetzungen geschaffen. Gute Erfahrungen mit Cohousing-Projekten vor allem in den skandina-
vischen Landern und Nordamerika, doch ebenso in Osterreich oder den Niederlanden, haben dazu
gefuihrt, dass die Initiatoren des PrymPark-Projekts - die Evangelische Gemeinde zu Diren, mittels der
zu diesem Zweck gegriindeten Quartiersgesellschaft, gemeinsam mit Wohninteressierten — ein
gemeinschaftliches Wohnkonzept fiir die neue Innenstadtsiedlung entworfen haben.

Jede Bewohner*in hat ihre/seine eigene private Wohnung; zusatzlich gibt es aber auch
Gemeinschaftsraume und Treffpunkte, die zum gemeinsamen Tun oder Ausruhen einladen und
gegenseitige Unterstiitzung im Alltag erleichtern. In der groBen Kiiche kann gemeinsam mit Freunden
oder Nachbarn gekocht oder gefeiert werden; in verschiedenen unterschiedlich groRen Raumen gibt es
die Mdglichkeit, Gaste unterzubringen, gemeinsam Kinder zu betreuen, zu spielen, alleine oder mit
anderen Musik zu machen oder zu werkeln. So bleibt die eigene Wohnung absolut privater Raum und
kann sogar mit weniger Quadratmetern auskommen.

Durch einen barrierefreien Zugang zu allen R&umen und Gartenanlagen kénnen Kinderwagen oder
Rollatoren und Rollstiihle direkt zu den Wohnungen gelangen, sodass ein Wohnen von der Geburt bis
ins hohe Alter moglich ist.

AuRerdem ist allen Beteiligten ein bewusster und nachhaltiger Umgang mit der Umwelt und mit
den (Energie)Ressourcen wichtig: Passivhausniveau, die Nutzung regenerativer Energien,
Warmerilickgewinnung und Regenwassernutzung oder auch die Neupflanzung von (Obst)Baumen
spielen deshalb eine wichtige Rolle bei der Planung der Siedlung - genau wie der weitgehende Erhalt
des Charakters des Grundstiicks als griine Oase in der Stadt.

Mitplanen, mitgestalten und mitarbeiten kénnen Sie ab sofort: Entweder Sie treten einer der bereits
bestehenden Bau- oder Hausgemeinschaften bei, oder Sie griinden mit Ahnlich-Gesinnten eine neue
Baugruppe. Aber auch Investor*innen sind willkommen, damit es zukiinftig auch Mietwohnungen im
PrymPark geben wird.

Die Baufelder bzw. Teile davon werden bevorzugt an Baugruppen aus Privatleuten verpachtet, die dann
ihre Projekte selber planen und bauen. Die PrymPark-Quartiersgesellschaft unterstitzt Sie dabei!
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Gemeinschaftlich
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Lage

Wo liegt Duren?
Diren (ca. 90.000 Einwohner) liegt
in NRW zwischen Aachen und
Koln, direkt an der Rur und direkt
am Nationalpark Eifel im Deutsch-
Verkehrslage Belgischen Naturpark Hohes Venn-

Diiren —— . Diisseldorf Eifel.
66 Minuten

Diisseldorf

Diuren bietet alles, was man
braucht: gute Einkaufsmdglich-
keiten, dreimal wochentlich einen
groBen und schénen Markt mit
K8ln/Bonn regionalen und Uberregionalen
R Produkten, viele Schulen und
- kostenlose Kita-Platze, vielseitige
Kulturangebote von Kabarett und
Kleinkunst bis zu Konzerten,
Theater, Schauspiel und Museen
und eine gute Gesundheits-
versorgung,

Innerhalb von 30 Minuten sind

- durch den NRW-Express die Stadte
Eifel, ; .

o Ko6ln und Aachen zu erreichen.
Nideggen AuRerdem fihrt eine S-Bahn-

strecke nach Koln.

Auch die Autobahn 4 von Aachen
nach Koln fihrt an Diren und den
Anschlussstellen Diren und Merze-
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http://fr.eifel.info/deutsch-belgischer-naturpark.htm
http://www.dueren.de/start-dueren/

Lage

Wo liegt der PrymPark?

Das PrymPark-Gelande liegt
zentrumsnah inmitten der Stadt
Duren, kaum mehr als 1.000 m
und damit ca. 15 Gehminuten
bis zur Ful3géngerzone, etwa 6
Fahrradminuten bis zum
RurUfer-Radweg und etwa 10
Fahrradminuten bis zum
Hauptbahnhof mit Fahrrad-

parkhaus.

Hier verfugt die Evangelische
Gemeinde zu Diren Uber eine
ca. 30.000 gm groRRe Flache,
fur die sie unter Beteiligung
von kinftigen Bewohnerinnen
und Bewohnern die rechtlichen
Voraussetzungen zur Reali-
sierung eines vorbildlichen
Siedlungskonzepts geschaffen

of e

PrymPérk



http://www.rurufer-radweg.de/de/start.html
http://www.dueren.de/kultur-freizeit/freizeit/fahrradparkhaus/
http://www.dueren.de/kultur-freizeit/freizeit/fahrradparkhaus/

Grine Oase mitten in
der Stadt

Das teilweise  bewaldete
Gelande hat heute den
Charakter einer grinen Oase
inmitten der Stadt, der auch
nach der Bebauung erhalten
bleiben wird.

Das Planungskonzept beruht
auf dem Ziel, ein attraktives
Gesamtbild der  Siedlung
sicherzustellen, das auch die
fur das Wohlfuhlen wichtigen
Freiflachen mit einschlief3t.

Die Baugrundstiicke werden
generell im Erbbaurecht ver-
geben, um den Siedlungs-
zusammenhalt und das
Freiflachenkonzept dauerhaft
sicherzustellen.
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Bebauungsplan Nr. 1/337: ,PrymPark”

Bebauungsplan
aus der Begrundung zum Bebauungsplan:

»Verschiedene Formen des Wohnens fir
Jung und Alt sollen durch Angebote zur
Kinderbetreuung, Bildung, Gesundheit und
Ernahrung erganzt werden; auch Gemein-
schaftseinrichtungen innerhalb der
Geb&ude- und Auf3enanlagen sollen zur
Lebensqualitat der Bewohner*innen
beitragen.”

Zur Zielsetzung der Planung gehdrt neben
dem Fokus auf nachhaltige Siedlungs-
strukturen auch die Entwicklung eines
einheitlichen stadtebaulichen Bildes, in
dem Raum fir individuelle Gestaltungs-
wuinsche bleibt.

Eine gelingende Siedlungsgemeinschaft
erfordert die Einbettung in zusammen-
hangende Strukturen und ein grin-
raumliches Umfeld, das private Bereiche
ebenso wie gemeinschaftlich genutzte und
belebte Flachen aufweist.

Der Bebauungsplan bietet dazu alle
Voraussetzungen.

Link zum Bebauungsplan



https://www.prympark.de/cms/upload/download/35-Bebauungs-Plan.pdf

Bildqualitatsplan
»Ein Bild sagt mehr als tausend Worte!*

Der Bildqualitatsplan des PrymPark ist ein
Dokument, in dem Ausgangspunkte, Kriterien
und Qualitaten fur den Entwurf der
Wohnungen, der nahen Wohnumgebung und
des weiteren Wohnumfeldes festgelegt
werden.

Er dient den Bauherren, Architekt*innen und
Investor*innen als Leitbild und Inspirator im
architektonischen Gestaltungsprozess und
wird im Erbbaurechtsvertrag Bestandteil des
rechtmanigen Vertragsabschlusses.

Gestaltung der
Siedlung

Der Bebauungsplan wie die
Gestaltungssatzung fur die
PrymPark-Siedlung sind vom
Gedanken getragen, auch in
stadtebaulicher Hinsicht ein
stimmiges Siedlungsbild zu
verwirklichen.

Warum ein
Bildqualitatsplan?

Um die Gestaltung und die
gewlnschte Qualitat fur das
zusammenhéangende Sied-
lungsbild Uber einen groéReren
Zeitraum mit vielen Beteiligten
zu gewabhrleisten, ist es erfor-
derlich, die Gestalt in Form, in
Material und Farbe, in Textur
und Qualitdt zu beschreiben
bzw. bildhaft wiederzugeben.

Link zum Bildqualitatsplan
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https://www.prympark.de/cms/upload/download/45-Bildqualitaetsplan_PrymPark_webversion.pdf

Freiraumgestaltung

Bestandteil der Freiraum-
planung sind Uberlegungen
zur Pflanzung von Obst-
baumen und die Schaffung
von Flachen fur Nutzgarten.

Das Planungskonzept sieht
zudem grof3zigig geplante
Gemeinschaftsbereiche  fur
Ruhe und Aktivitdten sowie
sinnvoll angeordnete Spiel-
und Bewegungsflachen fur
Kinder (und Erwachsene) vor.

Regenwasser wird — wo mog-
lich und sinnvoll — gesammelt
und vielfaltig genutzt:

fir's Waschen im zentral
gelegenen Wasch-Café, fur
die Toilettenanlagen in Ge-
meinschaftsbereichen, fur die
Gartenbewésserung und als
Gestaltungselement in der
Gartenanlage, wahrscheinlich
sogar fur einen Schwimm-

PrymPark




100 Klimaschutzsiedlungen

Energiekonzept

Innovative Loésungen im Um-
gang mit Energie und der
technischen Ausstattung der
Gebaude fuhren zu kosten-
gunstigen Ergebnissen.

Alle Projekte werden so
geplant und umgesetzt, dass
sie den Kriterien eines
KlimaQuartier.NRW  entspre-
chen.

Ein intelligentes Regenwasser-
und  Abwasser-Entsorgungs-
konzept wurde ebenso ent-
wickelt wie eine zeitgemalie
Medienversorgung.

fen
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https://www.energy4climate.nrw/waerme-gebaeude/initiativen-fuer-waerme-und-gebaeude-in-nrw/klimaquartiernrw
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Gemeinschafts-
bereiche

Zu der auf den ersten
Seiten beschriebenen ldee
des gemeinschafts-orien-
tierten Projektes gehoren
neben den individuellen
Wohnungen auch Gemein-
schaftsbereiche fir vielfal-
tige Nutzungen. Bereits
gebaut, eingerichtet und in
Nutzung sind: 3 Gaste-
zimmer, ein Kreativ- und
Werkraum, ein Wasch-Café,
ein Bewegungsraum und
eine groBe Kiche mit
Essraum, der auch fur
Versammlungen und Feiern
genutzt werden kann.

Ein zentrales Element soll
der siedlungsweite ,Markt-
platz® werden, der als
Kommunikations- und Auf-
enthaltsbereich dient und
zum gemdtlichen Zusam-
mensitzen, -spielen und
Bewegen einladen wird.

PrymPark
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Bewegungs-Raum und Chill-Bereich flr Erwachsene und
Kinder

Bereits nutzbare
Gemeinschaftsbereiche im PrymPark

Wasch-Café: vorne Café, hinten Waschen, Trocknen, Biigeln
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Baufelder

Das Baufeld 3 wurde von der
Baugruppe  ,Wir mittendrin! im
PrymPark® bebaut und wird seit
Februar 2021 bewohnt.

Auf dem noérdlichen Teil des
Baufelds 4 hat die Baugruppe
~-Am Prymwaldchen® ein Holzhaus
errichtet und wohnt darin seit
Oktober 2022.

Fur den sudlichen Teil wird zur Zeit
die neue Baugruppe ,Mitten im
Park® aufgebaut, die von einem
Team  professioneller  Projekt-
entwickler*innen begleitet wird, um
ihr den weiteren Weg als Gruppe
und Bauherrin zu erleichtern. Der
Bauantrag ist schon eingereicht!

Alle anderen Baufelder stehen
noch flr neue Baugruppen zur
Verfigung: Wir helfen gerne bei
der Grindung einer neuen
Baugruppe!

Fur die Bebauung dieser Bau-
felder wurden stadtebauliche Kon-
zepte entwickelt, die beispielhaft
zeigen, wie diese bebaut werden
kdnnten.

of e
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Was Sie sonst noch wissen sollten:

Im PrymPark gibt es schon vielfaltige Gemeinschaftsbereiche, die jede*r téglich
nutzen kann und die es jedem Einzelnen erméglichen, die eigenen vier Wande auf
das zu reduzieren, was wirklich privat sein soll (s. S. 11).

Zur Finanzierung dieser Bereiche zahlt jede*r Bewohner*in der Siedlung einmalig eine
Pauschale je Quadratmeter anrechenbarer Flache in einen hierfur gebildeten Fonds. Im
Gegenzug gibt es bereits jetzt schon ca. 600 Quadratmeter Gemeinschaftsflachen, die
von kinftigen Bewohner*innen sogar schon wahrend der Planungs- und Bauzeit mit-
genutzt werden kdnnen. AuRerdem koénnen neue Baugruppen lber die Art und die
Ausgestaltung kunftiger Gemeinschaftsbereiche mitentscheiden. Die laufenden
Instandhaltungs- und Nebenkosten flir die Gemeinschaftsbereiche teilen sich alle
Siedlungsbewohner*innen.

Alle Grundstiicke werden von der Evangelischen Gemeinde zu Diren verpachtet. Der
Erbbauzins betragt 4 % vom Grundstiickswert ohne ErschlieBungskosten. Diese sind
pauschal bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrages zu entrichten.

Um das Mehrkostenrisiko von altlasten- oder griindungsbedingten Mehrkosten (das
Baugebiet war teilweise ehemals Ziegeleiflache) solidarisch auf alle Baugruppen zu
verteilen, wird je Quadratmeter Grundstiicksflache eine Sicherheitsleistung in einen
gesonderten Fonds geleistet, aus dem bis zu 50 Prozent solcher Mehrkosten
ausgeglichen werden kdnnen. Wenn die Mittel dieses Fonds nicht vollstandig benétigt
werden, werden zu viel geleistete Einzahlungen zurtickerstattet.

Weil vor allem die Bewohner*innen der Baufelder 3,4 und 5 von der Autofreiheit im
Zentrum der Siedlung profitieren, beteiligen sich diese an den Kosten der Garage auf
dem Baufeld 3. Dort gibt es auch die Mdglichkeit, sich mit Nachbarn Autos, Anhanger,
Lastenfahrrader etc. und die zugehorigen Stellplatze und Kosten zu teilen. Dafir wurde
der Verein ,Prymobil e.V.“ gegrindet.

Soziale Infrastruktur: Die Kosten flr die Etablierung der soziokratischen Organisations-
Struktur der Siedlung teilen sich alle, auch die spater dazu kommenden Baugruppen,
durch Zahlung einer Pauschale bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrags.

In der beigelegten bzw. verlinkten Tabelle finden Sie eine Ubersicht iber die anteiligen
Kosten fir alle Erbbaurechtnehmer*innen.

Kosten

Zu den Baukosten fur die
Projekte der Baugruppen kann
hier keine Aussage getroffen
werden. Diese hdngen von den
Planen der Baugruppe und
natdrlich von der Marktsituation
ab. Aber es gibt einige Mdglich-
keiten, die Kosten zu senken (s.
S. 14).

9’/—%
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https://www.prympark.de/wp-content/uploads/2025-05-23-Kosten-beim-Bauen-und-Wohnen-im-PrymPark-Stand-2025.pdf
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Bauherren-Modell bevorzugt

Die verschiedenen Baufelder des PrymPark werden von der Evangelischen Gemeinde zu Diren
bevorzugt an Baugruppen verpachtet.

Dieses Bauherren-Modell bietet gegeniiber dem Ublichen Investoren- oder Bautrager-Modell,
bei dem ein*e Investor*in bzw. Bautrager*in die komplette Entwicklung, die Planung, den Bau und
die Finanzierung Ubernimmt und anschlieBend vermietet oder verkauft, erhebliche Vorteile:

» Als Baugruppe kann kostengunstiger gebaut werden: Die von einem Bautrager*in erwirtschaftete
Gewinnspanne (Ublicherweise ca. 15 % der Baukosten) und der gréf3te Teil der Grunderwerb-
steuer in H6he von 6,5 % kann entweder eingespart werden oder wird von der Baugruppe in
hdhere Bauqualitat investiert.

* Beim gemeinsamen Planen und Bauen lernen sich die Mitglieder der Baugruppe kennen und
wachsen zusammen, was sich &auBerst positiv auf die zuklnftige Wohnatmosphare in der
PrymPark-Siedlung auswirken wird.

» Als Bauherrin kann die Baugruppe selbst entscheiden, wie ihr Bauvorhaben, die Wohnungen, die
Gemeinschaftsbereiche, die Aulenanlagen und die Qualitéat der Ausstattung werden sollen.

Hohe Bau- und Wohnqualitat und niedrige Bau- und spatere laufende Kosten sind das Ziel einer
Baugruppe, nicht Gewinnerzielung wie in der Regel bei Investor*innen oder Bautrager*innen.

Gegenuber einem individuellen ,Hauslebauer” hingegen bietet das Baugruppen-Modell
gleichfalls bemerkenswerte Vorteile:

+ Die Mitgliedschaft in der Baugruppe wird auch fir Menschen mit geringem Eigenkapital bei
sicherem, gutem Einkommen ermdéglicht.

» Als Baugruppe erweitern sich die Finanzierungsmoéglichkeiten gegeniiber dem Bauen als Einzel-
Bauherr*in. So kénnen auch Menschen ihre Wohntrdume verwirklichen, die z.B. aus Alters-
griinden bei einer Bank kaum einen Kredit bekommen wurden.

+ Als Baugruppe hat man wesentliche Kostenvorteile durch grof3ere Auftrage und Teilung von
Kosten unter mehreren Beteiligten.

+ Die vielfaltigen Aufgaben, die im Zusammenhang mit einem Bauvorhaben anfallen, werden von
mehreren Beteiligten tbernommen, nicht jeder muss alles tun und kénnen.

Bauherren-Modell
statt

Bautrager-Modell

0
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Quartiersgesellschaft

. > Gesellschafter- Aufsichtsrat
Evangellsche versammlung
Gemeinde zu Diiren Bet .I. {Eresovtesiim)
Grundstiickseigentiimerin e e I lgte Geschaftsfiihrung
Siedlungsrat
g=-und \gs-Beirat
Erbbalrechtsvertag bzw.

Mitgliedschaft =

Anhandeabe

Baugruppe
mit Anhandgabe =
oder Hausgemeinschaft

Ev. Gemeinde fiir
kunftige Investor*in,
Baugruppen bzw. Wohnungsbaugesell-
Investor*innen schaft 0.d. mit Mietern
mit Anhandgabe oder
Erbbaurechtsvertrag

Hausgemeinschaft

Wir mittendrin! im

e " " ertrag zw. Investor*in
vy 4 :
am ol und Bewohner*innen

17.06.2024

Sie finden in bei bisherigen Baugruppen oder Hausgemeinschaften im
PrymPark keine passende Wohnung (mehr)?

Dann wenden Sie sich bitte an die PrymPark-Quartiersgesellschaft, die in
diesem Fall gerne weiterhilft und Sie bei der Verwirklichung Ihres
Wohnwunsches unterstiitzt, z.B. indem sie Sie mit Ahnlich-Interessierten
zusammenbringt.
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Wie kdnnen wir
mitmachen?

Jede und jeder mit Interesse am
gemeinschaftlichen Wohnen
und Lust auf aktive Mit-
gestaltung beim Bauen und
Wohnen im PrymPark ist ein-
geladen, sich mit seinen Ideen
zu beteiligen.

Die Baugemeinschaften treffen
sich regelmallig zum Arbeiten,
aber auch um gemeinsam
Freizeit zu verbringen und sich
so nach und nach besser
kennen zu lernen.

Damit wird eine wichtige
Grundlage fur das spatere gute
nachbarschaftliche und gemein-
schaftliche Leben im PrymPark
gelegt.

Die noch nicht belegten Bau-
felder sollen ganz oder in
Teilflachen im Erbbaurecht an
interessierte neue Baugruppen
vergeben werden.
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100 Klimaschutzsiedlungen &

Kontakt

PrymPark-
Quartiersgesellschaft mbH
der Ev. Gemeinde zu Duren

Ursula Enderichs-Holzapfel

Tel.: 02421/698 3342
Fax: 02421/188-188

info@prympark.de
www.prympark.de

Stand 2025-05-23
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