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1 Thematische Einordnung und Relevanz des Themas 
Das Jahr 2007 zählt als Beginn des urbanen Zeitalters. Seitdem wohnen weltweit mehr 

Menschen in Städten als auf dem Land (RINK u. HAASE 2018: 7). Verstärkt wird dieses 

Phänomen durch den Trend der Reurbanisierung. Es zeigt sich somit eine (erneut) zuneh-

mende Attraktivität für das Wohnen in Städten. Gleichzeitig wird aber auch deutlich, dass 

der Reurbanisierungsprozess sowohl räumlich als auch sozial selektiv verläuft und von be-

stimmten Bevölkerungsgruppen mit stadtorientierten Lebensstilen getragen wird (HEFERT 

u. OSTERHAGE 2012: 86ff.).   

Die aktuellen Entwicklungen erfordern eine intensivere Auseinandersetzung mit der Stär-

kung innerstädtischer Wohnquartiere. Die Reaktivierung von Stadtbrachen bietet in diesem 

Zusammenhang mit ihren vielfältigen Gestaltungs- und Nutzungsalternativen die Möglich-

keit, neue Wohnstandorte auszuweisen. Dadurch kann gerade in prosperierenden Städten 

mit anhaltendem Bevölkerungswachstum wie Köln weiterer Flächenverbrauch vermieden 

und die Urbanität sowie die Attraktivität innerstädtischer Quartiere gestärkt werden (WEG-

NER 2005: 147, WIEGANDT 2014: 39).   

Gleichzeitig sind Wohnformen notwendig, die einerseits den neuen Haushaltsstrukturen 

und Alltagsorganisationen entsprechen, andererseits aber auch zur Entstehung und Stabi-

lisierung von Nachbarschaften beitragen (MÜLLER 2015: 3). Neue Wohnpräferenzen basie-

ren auf aktuellen gesellschaftlichen Veränderungen, die in Deutschland vorrangig auf den 

demographischen Wandel, die Individualisierung sowie die damit einhergehende Heraus-

bildung neuer Lebensstile (HAASE et al. 2006: 169f.) und sozialer Polarisierung (KUHN 2013: 

18) zurückzuführen sind. Dies erfordert insgesamt vielfältige Anpassungen und Alternativ-

lösungen. Dabei gelten vor allem Baugruppen als wichtige Ergänzung zur bisherigen Bau-

politik und insbesondere bei der Realisierung neuer Quartiere als Chance zur Belebung 

ehemaliger Stadtbrachen (WONNEBERGER 2011: 75). 

1.1 Baugruppen 
Baugruppen oder Baugemeinschaften – je nach Literatur synonym verwendet oder mit fei-

nen Unterschieden definiert – bieten die Möglichkeit, die Wohnfunktion in innerstädtischen 

Bereichen aufzuwerten. Zusammenschlüsse von Personen zur Realisierung ihres gemein-

samen Wohneigentums in kooperativer, selbst organisierter Form (BBSR 2009: 6, WONNE-

BERGER 2011: 63, 75) werden dabei als Möglichkeit gesehen, Bedürfnisse verschiedener 

Wohn- und Haushaltsformen umzusetzen, die sich infolge wirtschaftsstruktureller und de-

mographischer Entwicklungen herausgebildet haben (KRÄMER u. KUHN 2012: 16f.). Diffe-

renziert werden können unterschiedliche Formen von Baugruppen nach ihrer Initiativart, 

Rechtsform, Typologie oder Nutzung. Gemeinsam ist ihnen die Selbstorganisation, mit 
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welcher ökonomische Vorteile, aber auch soziale Effekte auf Haushalts- und Quartiers-

ebene verbunden werden (MÜLLER 2015: 19).  

Seit den 1990er Jahren hat das Konzept der Baugruppen Eingang in den deutschen Städ-

tebau gefunden. Insbesondere die Städte Freiburg im Breisgau und Tübingen gelten als 

Pioniere im Umgang mit Baugruppen (vgl. MÜLLER 2015). Die Stadt Köln hingegen hat 2009 

erstmals städtische Grundstücke an private Baugruppen in Köln-Sülz vergeben, 2014 folg-

ten weitere Grundstücksvergaben an Baugruppen im Rahmen der Reaktivierung des 

Clouth-Geländes in Köln-Nippes (STREITBERGER u. STOTTROP 2013: 40ff.).  

1.2 Clouth Quartier 
Das Clouth Quartier ist ein neu entstehendes Stadtviertel im zentral gelegenen Stadtteil 

Köln-Nippes. Es befindet sich auf dem ehemaligen Firmengelände der 1862 von Franz 

Clouth gegründeten Rheinischen Gummiwarenfabrik zwischen Niehler Straße und Johan-

nes-Giesberts-Park. Nach schrittweiser Produktionsverlagerung und -stilllegung erwarb  die 

Stadt Köln 2003 schließlich das Gelände mit dem Ziel, mithilfe der Stadtentwicklungsge-

sellschaft moderne stadt ein neues Vorzeigeviertel entstehen zu lassen.  Auf Grundlage 

des seit 2009 rechtskräftigen Bebauungsplans, welcher im Zuge eines städtebaulichen Re-

alisierungswettbewerbs erarbeitet wurde, fanden bis 2013 zunächst umfangreiche Abriss-, 

Sanierungs- und Erschließungsarbeiten statt (MODERNE STADT, RHEINISCHE INDUSTRIEKUL-

TUR E.V.).  

Auf dem ehemaligen Industrieareal soll bis voraussichtlich 2021 eine vielfältige Mischung 

aus Wohnangeboten, Bereichen für die Kreativwirtschaft, Gastronomie und öffentlichen 

Grünflächen entstehen. Realisiert werden die Wohnungen und Arbeitsplätze sowohl in ar-

chitektonisch anspruchsvollen Neubauten als auch in ehemaligen Industrieanlagen.  Die 

etwa 1.200 Wohnungen entstehen als Eigentumswohnungen, frei finanzierte und öffentlich 

geförderte Mietwohnungen. 105 Eigentumswohnungen werden dabei von insgesamt zehn 

Baugruppen geplant und gebaut, die 2014 im Rahmen eines Vergabeverfahrens unter 25 

Baugruppen ausgewählt wurden (MODERNE STADT).  
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2 Zielsetzung der Arbeit und Forschungsfragen 

Noch ist unbekannt, welchen Beitrag die Baugruppen konkret für die Realisierung des 

neuen innerstädtischen (Wohn-)Quartiers leisten. Das regionale Fallbeispiel soll veran-

schaulichen, wie Baugruppen in der Stadtplanung eingesetzt werden und so die Quartiers-

entwicklung mitgestalten können. Ziel der Arbeit ist daher, die Bedeutung von Baugruppen 

für die Entwicklung neu entstehender Stadtquartiere am Beispiel des Clouth Quartiers her-

auszuarbeiten. Daraus ergibt sich folgende zentrale Forschungsfrage: Inwiefern tragen 
Baugruppen zur Entwicklung des Clouth Quartiers in Köln-Nippes bei? 

Um eine Forschungsbasis zu bilden und die Forschungsfrage bestmöglich zu beantworten, 

sollen zudem folgende Unterfragen untersucht werden: 

- Welche Merkmale weisen die einzelnen Baugruppen in Bezug auf ihre Zusammen-

setzung und Organisationsstruktur auf? 

- Inwieweit lassen sich verschiedene Interessensgruppen und Motive für das Bauen 

in Baugruppen benennen? 

- Welche Akteure sind bei der Realisierung der Baugruppenprojekte beteiligt? 

- Wie wirken sich die Baugruppen auf das (gemeinschaftliche) Wohnen und das ge-

samte Quartier aus? 

- Wo liegen Stärken und Schwächen der Organisationsform? 

- Inwiefern lassen sich Erfolgsfaktoren für eine gelungene Realisierung von Baugrup-

penprojekten identifizieren? 

3 Methodik 
Zur Beantwortung der Forschungsfrage soll ein qualitativer Ansatz verwendet werden, wel-

cher eine stärkere Fokussierung auf individuelle Perspektiven der Beteiligten erlaubt. Als 

konzeptionelle Basis dienen wissenschaftliche Fachliteratur sowie Handlungsempfehlun-

gen verschiedener Institutionen, die den Umgang und Erfahrungen mit Baugruppenprojek-

ten beschreiben. Zusätzlich sollen leitfadengestützte Experteninterviews mit Akteuren ge-

führt werden, die auf unterschiedliche Weise an der Projektumsetzung beteiligt sind. Im 

Rahmen der Bachelorarbeit ist es nicht möglich, alle zehn Baugruppen des Clouth Quartiers 

näher zu betrachten. Stattdessen sollen beispielhaft zwei Baugruppen ausgewählt werden. 

Die Auswahl erfolgt nach Informationslage über die Baugruppen sowie nach Kooperations-

bereitschaft der Baugruppenmitglieder. Als weitere Experten vorstellbar sind die für die je-

weiligen Bauprojekte engagierten Architekten, die für das Clouth Quartier zuständigen Mit-

arbeiter der Stadtentwicklungsgesellschaft moderne stadt und das Haus der Architektur 

Köln. Das Datenmaterial wird abschließend mithilfe einer qualitativen Inhaltsanalyse in Be-

zug auf die Forschungsfragen ausgewertet.   
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