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Baugruppen — Gemeinsam planen und leben

Haben Sie sich schon einmal gefragt, wie Sie spdter wohnen
mdchten? Wenn Sie Kinder haben, die aus dem Haus gehen;
wenn Sie alter werden? - Viele Menschen wiinschen sich in einer
lebendigen Nachbarschaft zu leben, wo man sich kennt und hilft.
In jungster Zeit sind zahlreiche Wohnprojekte durch Baugemein-
schaften realisiert worden. Baugruppen suchen zusammen Grund-
stlicke, planen gemeinsam, setzen ihre persdnlichen Wohnideen
um und entwickeln dabei eine aktive Nachbarschaft.

Meist finden sich diese Projekte mitten in der Stadt. Die Quali-
tdt des stddtischen Lebens - kurze Wege, Dienstleistungen und
Freizeitangebote in unmittelbarer Nahe, die Vielfalt, die ,gefiihlte
Urbanitat" — sollen sich idealerweise mit den Vorteilen des Woh-
nens im Griinen verbinden. Man wiinscht sich einen Garten vor
der Haustlr (oder auf dem Dach), groBziigig gestaltete Raume,
nachbarschaftliche Strukturen.

Neben sozialen und gestalterischen Winschen sind auch die
Kosten ein wichtiges Argument, sich mit anderen Bauinteressier-
ten zusammenzutun: Kleine Einzelgrundstiicke finden sich in der
Stadt selten, und gemeinsam baut es sich einfach giinstiger, weil
viele Kosten geteilt werden kénnen — zum Beispiel fir das Grund-
stlick und die Planung. Baugemeinschaften bieten die Moglichkeit,
die eigene Wohnung bzw. das eigene Haus individuell zu gestalten
und dabei Bautrager- und Maklerkosten zu sparen. Viele Baugrup-
pen sind deshalb in erster Linie Zweckbiindnisse.

Baugemeinschaften tragen zunehmend dazu bei, die Liicke flir
qualitatvolle, verantwortungsvolle und gleichzeitig kostenglinstige
Architektur in der Stadt zu schlieBen. Sie liefern wichtige Impulse
flr die Entwicklung einer zukunftsfahigen, lebendigen Stadt.

Auch die Kommunen sind fiir das Thema ,Baugruppen” sensibili-
siert. Sie versuchen durch gezielte Grundstiicksangebote und Be-
ratung, einen aktiven und engagierten Teil ihrer Biirger in der Stadt
zu halten. Mittlerweile haben sich verschiedene Bau- und Immo-
biliendienstleister auf die neue Zielgruppe eingestellt. So gibt es
spezialisierte Architekten und Stadtplaner, die eine Baugruppe von
der Idee bis zur Schliissellibergabe professionell begleiten.

In der Baugruppe finden sich mehrere Parteien zusammen, die
Kosten und Verantwortung teilen, im Idealfall auch architekto-
nische und soziale Vorstellungen. Baugruppen in der Stadt stellen
flir unterschiedliche Altersgruppen, Alleinstehende, Paare und Fa-
milien eine echte Alternative dar. l

Baugemeinschaft/Baugruppe:

Eine Baugruppe oder eine Baugemeinschaft
ist ein Zusammenschluss bauwilliger Familien
und Einzelpersonen, die eine Alternative zum
,Klassischen“ Eigenheim suchen. Sie erwer-
ben gemeinsam ein Grundstiick, planen und bauen ein Ge-
bdude mit mehreren individuellen Wohneinheiten.

Gemeinschaftliches Wohnen/Mehrgenerationenwohnen:
Sonderformen der Baugruppe. Hier spielt das soziale Mitei-
nander eine besondere Rolle. Dabei sind in der Praxis sehr
unterschiedliche Zielsetzungen anzutreffen, um den Alltag
gemeinsam besser organisieren zu kénnen (z.B. gemeinsam
Wohnen im Alter, bewusste Mischung Jung und Alt) oder um
alternative Formen des Miteinanders umzusetzen (autoarm,
energiebewusst, kologisch, sozial engagiert).
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Vorteile einer Baugruppe

Bauherren-Info | Baugruppen — Gemeinsam planen und leben

Rechtsformen der Baugruppe

Die Nutzungsabsichten einer Baugruppe kénnen die Eigennutzung,
die Vermietung und auch die Kapitalanlage sein. Insbesondere
selbstnutzende Baugruppen verfolgen haufig weitergehende inhalt-
liche Ziele, wie Wohnqualitat fiir alle Lebensphasen (Mehrgenera-
tionenwohnen), das Wohnen mit Kindern, das Wohnen in der zwei-
ten Lebenshélfte, die Verbindung von Wohnen und Arbeiten, die
Gestaltung besonders individueller und innovativer Wohnformen
bzw. 6kologische Aspekte wie auch die besondere Energieeffizienz.

Eine Baugruppe griindet sich in der Regel aus einer Interessen-
gemeinschaft mit dem Ziel, eine spezifische Bauabsicht zu ver-
folgen oder ein bestimmtes Baugrundstlick zu entwickeln und zu
erwerben. Findet eine solche Interessengruppe genligend Mitglie-
der fir ihre Idee, wird sie als Gesellschaft blrgerlichen Rechts
(GbR] ein Grundstiick gemeinsam erwerben, die Gebaudeplanung
bei einem Architekten bzw. einer Architektin beauftragen und die
Realisierung als Bauherrengemeinschaft gemeinsam veranlassen.

Mit Fertigstellung aller Wohnungen wird die Baugemeinschaft als
Rechtsform in der Regel (ibergehen in eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (WEG). Baugemeinschaften konnen aber ebenso
eine Genossenschaft griinden, um dann als Wohnungsbaugenos-
senschaft ein gemeinsames Haus bzw. eine gemeinsame Wohn-
anlage zu errichten und zu bewirtschaften. Genossenschaften sind
Wertegemeinschaften, die in der Regel Ziele verfolgen, die tiber
reine Wirtschaftsbetriebe hinausgehen.

Vorteile einer Baugruppe

Individuelles Bauen an attraktiven Standorten. — Wer sich auf
dem Wohnungsmarkt nicht mit vorkonfektionierten Miet- und
Eigentumswohnungen begnigen will, kann den Anspruch an
eine individuelle Gestaltung der Wohnung und des Hauses nur
im Bereich des privaten Einfamilienhauses umfassend gestalten
und beeinflussen. Dies ist zum einen in der Regel sehr teu-
er und darliber hinaus meist nur in den Vorstadten, land-
lichen Bereichen oder am Rande der Stadt mdglich, weil stad-
tische GrundstiicksgroBen, -preise und Bauvolumina auf Mehrfa-
milienhduser ausgerichtet sind. In der Vergangenheit waren daher
stadtische Wohnbereiche mit Mehrfamilienhdusern iberwiegend
Bautragern oder Wohnungsbauunternehmen vorbehalten. Erst die
Idee der Baugruppen ermoglicht es kleinen und groBen Haushal-
ten, an attraktiven Standorten und im Umfeld einer dichteren Be-
bauung individuell zu bauen.

Geringere Kosten — h6here Qualitat: Was zunadchst wie ein Wider-
spruch erscheint, lasst sich statistisch durchaus belegen. Im Durch-
schnitt weisen Baugruppenprojekte 15% (in GroBstadten sogar bis
Zu 25%) geringere Gesamtkosten auf als vergleichbare Immobilien-
objekte. Und dies meist bei einem sehr hohen Ausstattungsstandard,
beispielsweise im Hinblick auf Energieeffizienz und Bautkologie.
Zudem fallen viele Zusatzkosten geringer aus: Notarkosten wer-
den nur auf die Grundstlickskosten bezahlt, Maklerprovision und
Bautragergewinn entfallen, Grunderwerbssteuer wird nur auf das
unbebaute Grundstiick erhoben.

Mitglieder von Baugemeinschaften haben in aller Regel keine
grundsatzlich anderen Wohnbedurfnisse als die meisten anderen

Manche Interessengemeinschaft findet auch heraus, dass es ihr
weniger um den Immobilienerwerb als vielmehr um das gemein-
schaftliche und nachbarschaftliche Wohnen geht, und wendet sich
dann an ein (kommunales) Wohnungsunternehmen oder einen
privaten Investor, der das Projekt erstellt und es dann den Grup-
penmitgliedern vermietet. B

Ist jeder fiir eine Baugruppe geeignet?

Bel allen Vorteilen stellt eine Baugruppe auch

besondere Anforderungen an ihre Mitglieder.

So ist die Planung einer Wohnimmobilie in

Abstimmung mit einer Baugruppe nicht zu
vergleichen mit dem Kauf einer Eigentumswohnung auf
dem normalen Wohnungsmarkt. Das Bauen in der Gemein-
schaft erfordert von jedem einzelnen Mitglied ein hohes
MaB an Initiative und Mitwirkungsbereitschaft, aber auch
Toleranz und Zeiteinsatz.

Wie finde ich eine Baugruppe?

In vielen groBen und kleinen Stadten in NRW gibt es Initiativen
und Interessengruppen flir neue Wohnformen. Hier hilft oft
eine Suche im Internet. In groBeren Stadten gibt es manch-
mal auch bereits Koordinationsstellen der Stadtverwaltungen,
Netzwerke oder Wohnprojektetage. Jeder kann aber nattrlich
eine konkrete Idee, ein ihm bekanntes Baugrundstiick oder
ein leerstehendes Gebdude zum Anlass nehmen, um selbst
Interessenten zu suchen und eine Initiative zu griinden.

Menschen. Dennoch entsteht durch die gemeinsame Initiative,
den zusammen getragenen Entscheidungs- und Planungsprozess
und die geteilte Verantwortung flir den Bauprozess bereits vor
dem Einzug eine verbindliche Nachbarschaft, die haufig auch zu
einem intensiven und positiven Miteinander im spateren Wohnall-
tag fuhrt. Dies drlickt sich beispielsweise durch die Anlage zusétz-
licher Gemeinschaftseinrichtungen aus — Gemeinschaftsraume,
Gastewohnungen, Werk-, Bastel- und Spielrdume sowie gemein-
schaftlich genutzte Gartenanlagen. B

Verteilung der Kosten
Auch in Baugruppen gibt es immer wieder strittige Fragen, z.B.:

Wer entscheidet, wer welche Wohnung erhalten soll?

Meistens bestimmen ganz praktische Griinde (wie GroBe und
Geschosslage) die konfliktfreie Verteilung der Wohnungen. So be-
vorzugen Haushalte mit Kindern beim Geschosswohnungsbau er-
fahrungsgemaB das Erdgeschoss mit Garten, wahrend Haushalte
ohne Kinder die Obergeschosse schatzen. Bei gleichen Wohnungs-
wilinschen kénnen die Reihenfolge des Eintritts in die Planungs-
GbR und auch differenzierte wirtschaftliche Bewertungen der
Wohnungen zur Entscheidungsfindung in der Gruppe beitragen.

Wie werden die Nebenkosten auf die Bauherren verteilt?

Die Verteilung aller Kosten der Planung, der Herstellung und des
Grunderwerbs legt die Baugruppe im Baugemeinschaftsvertrag fest.
Als Grundlage fiir die Verteilung der Herstellungskosten dient in der
Regel die Aufteilung nach Miteigentumsanteilen gemal Wohnungs-
eigentumsgesetz (W.E.G). Dies ist ebenfalls die gesetzliche Basis
flir die Umlage der Kosten fiir Instandhaltung, Reparaturen, etc. B



Wer organisiert Baugruppen?

Die Organisation einer Baugruppe ist die personliche Aufgabe
ihrer Mitglieder und entspricht in der Verantwortung der Rolle des
Bauherrn. Diese umfasst u.a. die Verantwortung fiir das Grund-
stlick, die Finanzierung des Bauwerks insgesamt und die recht-
liche Verantwortung flir das Projekt. Die Bauherren in einer Bauge-
meinschaft haben den Vorteil, dass sie sich je nach personlichen
Fahigkeiten die Bauherrenaufgaben und die Verantwortung teilen
kénnen, um so die Belastung wahrend der Planungs- und Bauzeit
fir jeden moglichst gering zu halten (Grundstiickssuche, Architek-
tur, Finanzierung, Rechtspflege, Energiekonzept).

Hinzu kommt die Moderation und Abstimmung der Einzelinteres-
sen innerhalb der Gruppe, was einen erheblichen und nicht im-
mer voraussehbaren Aufwand bedeuten kann. Inzwischen haben
sich ein Reihe von Architekten und Stadtplanern darauf speziali-
siert, Baugruppen zu beraten und ihre Projekte zu begleiten.

Immer haufiger trifft man auch auf Baugruppen, die durch die
Initiative von Architektinnen und Architekten bzw. Stadtplanerin-
nen und Stadtplanern gegriindet wurden. Dies liegt nahe, weil die
Projektentwicklung an schwierigen und ungewodhnlichen Stand-
orten bei der Umnutzung von Bestandsgebauden sowie bei der
Nachverdichtung im Bestand zu den Kernkompetenzen des Archi-
tektenberufes gehért. Und weil Architekten und Stadtplaner gelibt
sind in der Kunst, komplexe, interdisziplindre Gruppenprozesse zu
steuern und gezielt voran zu bringen. B

Chancen ergreifen — Risiken minimieren

Fir die meisten Mitglieder von Baugruppen ist der Bau bzw. Er-
werb einer Immobilie die groBte Investition ihres Lebens. Entspre-
chend ist die Minimierung aller Risiken oberstes Gebot und die
Begrenzung der individuellen Haftung auf die eigene Wohnung
unverzichtbar. Dazu bedarf es in der Regel einer unabhangigen
rechtlichen und wirtschaftlichen Beratung und Betreuung wah-
rend der gesamten Projektlaufzeit.

Erfahrene Architekten und Stadtplaner stehen ihren Bauherren mit
Rat und Tat zur Seite, um die Risiken von Vertrdgen und Finanzie-
rungselementen zu begrenzen, damit die Vorteile der Baugruppe
vollumfénglich erhalten bleiben. Ihr Architekt wird den gesamten
Finanzierungsbedarf vor Baubeginn sorgfaltig errechnen und wah-
rend der gesamten Planungs- und Realisierungsphase kontinuier-
lich tiberwachen. ®

Grundstiicke suchen und erwerben

Eine Baugemeinschaft kann Bauherrin einer Baullicke mit we-
nigen Wohneinheiten sowie von groBeren Objekten und Grund-
stiicken sein. Um als Gruppe entscheidungsféhig zu bleiben, sollte
erfahrungsgemaB eine GesamtgroBe des Vorhabens von 20 bis 35
Wohnungen nicht iberschritten werden.

Grundsatzlich eignen sich alle Grundstiicke und Lagen, fir die
sich eine Gruppe von zukiinftigen Bewohnern begeistern kann.
Neben unbebauten Grundstiicken kommen auch Konversions-
flichen (ehemalige Milit4rflachen, Bahn- und Postareale), beste-
hende Wohn- und Industriegebdude sowie Sondergrundstiicke als
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Objekte fiir Baugruppen in Frage. In der Regel findet sich eine
Baugruppe umso schneller zusammen, je beliebter der Standort
und je zentraler die Lage ist.

Bevor eine Interessentengruppe von Bauwilligen gemeinsam ein
Grundstlick erwerben kann, missen alle Baugruppenmitglieder
gefunden, die Bauplanung und Kostenberechnung erfolgt und
die individuelle Finanzierung abgeschlossen sein. Dieser Vorlauf
dauert mindestens 6 bis 12 Monate. Der Immobilienmarkt von
Grundstticken und Gebauden unterliegt Angebot und Nachfrage.
Zeit und Geld spielen fiir den Grundsttickszuschlag meistens eine
groBe Rolle.

Deshalb finden Baugruppen in der Regel nur dort Standorte, wo
der oder die Grundstiickseigentiimerin bzw. der Eigentimer der
Gruppe eine entsprechend lange Optionsphase gewahrt. Dies tun
vor allem Stadte und Gemeinden, die ein Interesse daran haben,
dass ihre Bewohner eigenverantwortlich an der Gestaltung und
Entwicklung der Stadt als Wohnort mitwirken.

Haufig stellen solche Kommunen bzw. kommunale Entwicklungs-
und Sanierungstrager Grundstiicke ausdriicklich fir Baugruppen zur
Verfligung, um eine besondere stadtebauliche Entwicklung zu férdemn.
Dies geschieht vor allem in Sanierungsgebieten, in Quartieren mit
dem Bedarf der Nachverdichtung und auf Konversionsflachen.

Bei der VerauBerung groBer stadtischer Grundstiicke an einen In-
vestor erheben Stddte und Gemeinden auch in zunehmendem
MabBe die Forderung, einige Parzellen fiir die Entwicklung von Bau-
gruppenprojekten vorzusehen - teilweise mit einer Quote fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau innerhalb der Projekte. B

Baugruppe

inn einer
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Weitere Infos
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Finanzierung und Forderung

Als Bauherr und Mitglied einer Baugemeinschaft benétigt man na-
turlich eine Baufinanzierung - d.h. in der Regel ein Darlehen fir
die eigene Wohnung und die anteiligen Gemeinschaftskosten. Die
Darlehensvergabe unterscheidet sich dabei gegebenenfalls von
gangigen Baukrediten. Sinnvollerweise sollten alle Finanzierungen
Uber die gleiche Bank laufen.

Zudem ist es ratsam, dass die Baugruppe in ihrem eigenen Vertrag
regelt, was beim Ausstieg eines Mitgliedes passiert, wann die GbR
endet, und wer vertretungsberechtigt ist.

Baugruppen kénnen selbstverstdndlich alle Regelférderungen flr
energieeffizientes Bauen, Eigentumsférderungen und Zuschiisse
fur offentlich geférderte Mietwohnungen erhalten. Ob und Uber
welche Programme Ihr Bauvorhaben geférdert werden kann, klért
Ihr Architekt bzw. Ihre Architektin fir Sie. &

Verkauf und Vermietung moglich?

Eine zentrale Frage fir alle, die sich in einer Baugruppe engagieren
wollen, lautet: Kann ich meine Wohnung frei verkaufen oder weiter
vermieten, falls sich in der Lebensplanung etwas andert?

Die Mitglieder einer Baugruppe kdnnen sich — wenn dies von allen
gemeinsam gewiinscht wird - in ihrem Baugemeinschaftsvertrag
gegenseitig besondere Rechte (wie Vorkaufsrechte) und Pflichten

Wie finde ich eine Architektin oder
einen Architekten?

Die Titel ,Architekt/in“ bzw. ,Innenarchitekt/in",
,Landschaftsarchitekt/in“ oder ,Stadtplaner/in“ sind ge-
setzlich geschiitzt und dirfen nur von Mitgliedern einer
Architektenkammer gefiihrt werden. Die Architektenkam-
mer NRW hat rund 31.000 Mitglieder.

Voraussetzung fiir die Mitgliedschaft in der Architekten-
kammer NRW ist u.a. der Nachweis eines erfolgreich abge-
schlossenen Studiums der entsprechenden Fachrichtung
sowie Uber zwei Jahre berufspraktische Erfahrungen. Zu-
dem unterliegen alle Mitglieder berufsstandischen Regeln,
die im Sinne des Verbraucherschutzes sicherstellen, dass
nur qualifizierte und verldssliche Personen die Titel tragen.

In der Online-Architektenliste der Architektenkammer un-
ter www.aknw.de finden Sie Kontaktmdglichkeiten zu Ar-
chitektinnen und Architekten in NRW. Die Geschaftsstelle
der Architektenkammer unterstltzt Sie gerne auch per-
sonlich bei der Suche unter (0211) 49 67-0.
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einrdumen. Grundsétzlich unterliegen die Rechte an einer Woh-
nung innerhalb einer Baugemeinschaft den gleichen gesetzlichen
Bestimmungen wie bei jedem anderen Wohneigentum. Das Erb-
recht kann durch keine Vereinbarung eingeschrankt werden. B

Projektpartner und Informationen gesucht?

Ein Baugruppenvorhaben ist ein ebenso spannender wie kom-
plexer Prozess, der sich (iber mehrere Jahre erstreckt. Es gibt eine
ganze Reihe von Architektur- und Stadtplanungsbiiros, die viel Er-
fahrung mit solchen Projekten gesammelt haben und diese gerne
an neue Baugruppen weiter geben. Sie kdnnen diese Biros in der
LArchitektenliste* der nordrhein-westfalischen Architektenkam-
mer finden und regional differenziert filtern. AuBerdem bestehen
insbesondere in den groBeren Stadten und Gemeinden unseres
Bundeslandes inzwischen einige kommunale Beratungsstellen zu
diesem Thema.

Gleichwohl: Fiir den interessierten Laien wird die wertvollste Infor-
mation der Besuch von Baugruppenprojekten in der Umgebung
sein. Diese sind zum Beispiel zu finden am ,Tag der Architektur”
(www.aknw.de, Rubrik ,Baukultur in NRW*/ Tag der Architektur)
sowie Uber die Internetseiten einzelner Architekturbiros.

Weitere Info online: www.aknw.de

Die Architektenkammer NRW bietet lhnen im Internet in der Ru-
brik ,Bauherren* umfassende Informationen an. Hier konnen Sie
kostenlos weitere Bauherren-Informationen abrufen. B

Uberreicht durch:




