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Was ist eine Baugemeinschaft? — Definition und Begriff W

Eine Baugemeinschaft ist eine Gruppe von Menschen,
die zusammen ein Gebaude nach ihren eigenen Vorstellungen und Ideen
eigenverantwortlich planen, bauen und (meist auch) nutzen.
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Was ist eine Baugemeinschaft? — Definition und Begriff QP

Unterschied zum gewerblichen Bautrager

Ein Bautrager entwickelt und realisiert ein Gebaude mit dem Ziel, alle Einheiten
kostendeckend zu verkaufen.

. osten werden zu Lasten von Unterhaltskosten reduziert.

aduzierung >, Ubliches” wird realisiert.
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Was ist eine Baugemeinschaft? — Vorteile

®  Planung individueller Grundrisse fiir Wohn- und
Gewerbenutzung

= Ausstattung nach eigenen Winschen und
Bedlirfnissen

= Moglichkeit und Anrechnung von Eigenleistungen
=  Mitentscheidung bei Gestaltungsthemen

= |ntegration attraktiver Gemeinschaftseinrichtungen
wie z.B. Gastezimmer, Partyraum, Werkstatt, Sauna

kostentransparentes und kostensparendes Bauen,
keine Wagnis- und Gewinnkosten an Dritte
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Was ist eine Baugemeinschaft? — Vorteile

= Mitbauende lernen sich wahrend des Planungs- und
Bauprozesses kennen. So wachsen Nachbar- und
Hausgemeinschaften bereits vor dem Einzug.

= Realisierung zukunftsweisender Gebaudekonzepte
wie Nullenergiehaus, Generationenwohnen,
Seniorenwohnen.

= Hohe Identifikation der Eigentimer mit dem
Gebaude und dem Ort.
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Was ist eine Baugemeinschaft? — Nachteile

= zeitlicher Aufwand
(je nach Organisationsstruktur sehr unterschiedlich)

= Kosten- und Terminrisiko

= es kann nichts Fertiges angesehen werden

Eingang Baugemeinschaft , lichtblick.”, Tibingen Foto T. Gauggel
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Phasen der Baugemeinschaft — Phase O

Interessengemeinschaft

= Festlegung Zielrichtung der Gruppe, individueller
Vorstellungen, energetischer Standard, grober
Kostenrahmen

= |ose Gemeinschaft, Mitgliedschaft unverbindlich
= sammelt Winsche und erarbeitet Projektkonzeption

=  Werbung weiterer Interessenten
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Phasen der Baugemeinschaft — Phase 1

Planungsgemeinschaft

Grindung meist nach Erhalt Grundstucksoption
Gesellschaftsvertrag, Eintrittsgeld
Beauftragung von Projektpartnern

Entwurfs-, Genehmigungsplanung
und Festlegung einer Baubeschreibung

individuelle Finanzierungen der Mitglieder

weitere Interessentenwerbung
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Sitzung Planungsgemeinschaft , lichtblick.”, Tibingen, Fotos T. Gauggel
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Phasen der Baugemeinschaft — Phase 2
Baugemeinschaft RE r "

=  Grundung mit Grundstiickskauf

= Beurkundung Teilungserklarung

= Fertigstellung Ausfihrungsplanung und
Beauftragung Baufirmen, Bau des Gebaudes

= Verteilung Sonderwiinsche und Abrechnung
Eigenleistungen

= Auswahl und Beauftragung einer Hausverwaltung

Sitzung Baugemeinschaft ,elementar”, Tibingen, Fotos T. Gauggel
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Phasen der Baugemeinschaft — Phase 3

Eigentiimergemeinschaft
= nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
= gleicher Status wie beim Kauf vom Bautrager

=  Wohnungsverkauf oder -vermietung individuell
moglich

=  Anteile und Besitzverhaltnisse nach notariell
beurkundeter Teilungserklarung

GEMEINDE DENZLINGEN

Fertigstellungsfest Baugemeinschaft ,Werkstatthaus®, Tibingen, Fotos U. Schlierf
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Projektphasen und Vertrage

Organisation von Baugemeinschaftsprojekten

W,

Projektphase

Projektentwicklung

Interessenten-
gemeinschaft

Planen

Planungs-
gemeinschaft

Bauen

Baugemeinschaft

Wohnen

Eigentiimer-
gemeinschaft

Vertrage innerhalb der
Gemeinschaft

Planungsgemein-
schaftsvertrag

Baugemeinschafts-
vertrag

Teilungserklarung

Rechtsform

unverbindlicher
Zusammenschluss

Gesellschaft des
biirgerlichen Rechts

(nach § 705 ff. BGB)

Gesellschaft des
biirgerlichen Rechts

(nach § 705 ff. BGB)

nach WEG

Vertrage mit Dritten

Reservierungs-
vereinbarung

Architekten- und

Grundstiickskauf-
vertrag

Bauvertrage mit

fir die Unterhaltung
der gemeinschaftlichen
Bereiche und
Einrichtungen

Projektsteuerungs- Handwerkern (z.B.
vertrag Wartungsvertrage)
Vertrage mit den
Fachingenieure
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten — Phase 1

GbR-Vertrag Planungsgemeinschaft

= grobe Fixierung des Projektrahmens mit ungefahrer
Definition der Zielkosten und des Standards

= Eintritts- und Austrittsmodalitaten, Eintrittsgeld und
weitere Zahlungsraten, Baukonto, interne
Finanzierungsnachweise, Haftung

=  Regelungen zu Gesellschaftsversammlung und
Entscheidungsfindung

= Planungsbeteiligte

Dauer und Ende der Gesellschaft
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten — Phase 2

GbR-Vertrag Baugemeinschaft

Der GbR-Vertrag der Baugemeinschaft legt dartber
hinaus fest:

= prazise Fixierung des Projektrahmens

= genaue Definition der Zielkosten, der Bewertung, der
Zuordnung der Einheiten und der Standards

= weitere Planungsbeteiligte
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten —Phase 1 + 2

GbR-Vertrag Planungs- und Baugemeinschaft

Die Planungs- und die Baugemeinschaft sind jeweils
eine eigene Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR)
,mit beschriinkter Haftung”.

Es wird in allen Vertragen der GbR mit Dritten (Planer,
Firmen, usw.) eine Haftungsbeschrankung der einzelnen
Mitglieder nach ihren Anteilen an dem Projekt vereinbart.
Eine gesamtschuldnerische Haftung der GbR bzw. deren
Mitglieder kann somit nicht eintreten.

GEMEINDE DENZLINGEN
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten

Muster-GbR-Vertrage fiir Planungs- und
Baugemeinschaften

Friedrich Heinzmann

Die freie
Bauherrengemeinschaft

Praktische Uberlegungen aus
juristischer Sicht

und Vertragsm uster

9
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten — Phase 3

Grundstiickkauf und Teilungserklarung

Der Grundstlickskauf und die Teilung nach WEG werden
direkt nacheinander vollzogen.

Nur so konnen nach dem Grundstlickskauf zeitnah Kredite
beansprucht werden. Banken werden in der Regel nicht aus
Darlehnsvertragen auszahlen, ohne dass bereits die
Teilungserklarung vorliegt.

Die einzelnen Mitglieder kaufen Miteigentumsanteile. Das
Grundstick wird nicht von der Baugemeinschaft
als GbR gekauft.
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten — Phase 3
Grundstiickkauf und Teilungserklarung

Die Teilungserklarung ist eine Erklarung gegentiber dem
Grundbuchamt, dass das Grundstiick in Miteigentums-
anteile aufgeteilt wird.

Die Teilungserklarung definiert, was Gemeinschafts-
eigentum und was Sondereigentum (= Einzeleigentum) ist.
Dariber hinaus werden Grundregeln im Verhaltnis
untereinander und Gebrauchsregel, z.B. Verteilung von
Betriebskosten festgelegt.

Auf Grundlage der Teilungserklarung werden die
Wohnungsgrundblcher gebildet.
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten — Projektpartner

Projektsteuerung

7~ Grundstiicks- "\
. eigentumer / Reservierung und
.~ Verkauf Grundstiick

Grafik T. Gauggel und M. Glitschow

GEMEINDE DENZLINGEN
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten

Baubeschreibung

In der Baubeschreibung wird die Bauweise und der
Ausfiuhrungsstandard im Detail beschrieben. Hierauf
basieren die Kostenermittlungen.

Es wird definiert, was Allgemeinkosten sind, die
gemeinschaftlich getragen und nach einem
Kostenverteilerschlissel umgelegt werden, und wo die

individuellen Ausbau- und Ausstattungskosten beginnen.

Aullerdem werden die Moglichkeiten zur Erbringung von
Eigenleistungen beschrieben.
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten

Flachenbewertung und Kostenverteilung

Im Rahmen der Kostenverteilung der Allgemeinkosten
konnen die Einheiten zu einem frihen Projektstand
bewertet werden. Denkbare Faktoren sind:

= Lage im Gebaude
= Belichtung

= 3ullere Einwirkungen auf die Einheit

GEMEINDE DENZLINGEN
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Organisation von Baugemeinschaftsprojekten

Gesamtzahlungsplan

Finanzierung und Zahlungsraten

ZIELKOSTEN Eintrittsgeld Planung 1 Planung 2

Die Projektsteuerung erarbeitet einen Gesamtzahlungs-

plan mit den einzelnen Zahlungsraten. Dieser wird Gber

die Projektphase kontinuierlich fortgeschrieben.

467.302,50 € 3.000,00 € 7.161,92 € 11.682,56 €

Zahlungsaufforderungen werden von der Projektsteuer-

584.941,88 € 3.000,00 € 8.77413 € 14.623,55 €

ung erstellt und in die Gesellschaftssitzung eingebracht.

Zur Falligkeit missen sie von der Gesellschaft beschlos- %
sen werden. T I
Die Zahlungen erfolgen parallel zum Projektfortschritt. In 2 —=55 ===
der Phase der Planungsgemeinschaft fallen in der Regel §
8 — 10 % der Gesamtkosten an, bis zum Einzug sind es ca. g
90 % der Gesamtkosten. 2 e e Seoc!age konen sieh &ndern
E
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Projektbeispiel eines Quartiers in Tubingen W

Miihlenviertel

Fertigstellung 2009

Foto C. Soehlke

Seit Mitte der 90er Jahre wurden in Tubingen rund 240 Baugemeinschafts-
projekte in verschiedenen Quartieren und Ortsteilen realisiert,
auch in Freiburg sind Baugemeinschaften etabliert.
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Projektbeispiel in Tubingen

BaugemeinSChaft Mobile 21 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten
1.940 m? Wohn- und Gewerbefliche 24 B
Architektur Ruoff + Wied, Projektsteuerung WeiB Fertigstellung 2005 | ==

Idee kostenglinstiges Gebaude mit unterschiedlichen
WohnungsgrofRen

= pragmatischer Ansatz, zunachst ohne hohen
Anspruch an das gemeinsame Wohnen

= schnelle Planung und Realisierung

es entstand eine sehr gute, ungezwungen
Hausgemeinschaft

Fotos M. Gutschow
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Projektbeispiel in Kirchheim unter Teck

Baugemeinschaft WerkStadt 8 Wohnungen, 1 Werkstatt |}
690 m? Wohn- und Nutzfldche

Architektur Ipundh architekten, Projektsteuerung Jung Fertigstellung 2021

Idee Werkstatt flr das Quartier

= Wirken in das Quartier durch offene Werkstatt mit
Bereich flir Holz- und Metallarbeiten und Studio fur
textiles Arbeiten und Basteln

= zwei geforderte Mietwohnungen

= Holzhybridbauweise

Fotos Baugemeinschaft und Ip+h architekten
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Projektbeispiel in Stuttgart

(A
,,,,,

Vollholzbau im urbanen Raum

Idee

=  konsequenter Vollholzbau

= zwei geforderte Eigentums- und zwei
Inklusionswohnungen

= generationenubergreifende Hausgemeinschaft;
19 Erwachsene und 10 Kinder im Alter von 5 bis 75
Jahre = sehr geringer Flachenverbrauch

GEMEINDE DENZLINGEN

Fotos architekturagentur
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lhre Fragen
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