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VORWORT

in wichtiger Schwerpunkt

unserer Wohnungspolitik

besteht darin, Familien mit

Kindern den Weg zum
selbstgenutzten Wohneigentum zu
ebnen. Vor allem aus Kostengriin-
den wihlen bauwillige Familien zu-
nehmend die Maglichkeit, private
Baugemeinschaften zu bilden, um
ihren Wunsch nach familiengerech-
tem Wohneigentum zu realisieren.
Am Beispiel der Stidte Freiburg und
Tiibingen zeigt sich, wie erfolgreich
solche Baugemeinschaften sowohl
in neu entstehenden Stadtquartie-
ren als auch in stidtebaulichen Er-
neuerungsgebieten initiiert und
unterstiitzt werden konnen. Die
Bildung von Baugemeinschaften hat
sich dort zu einer echten Alterna-
tive gegeniiber dem traditionellen

Eigentumserwerb vom Bautriger
entwickelt. Beide Wege zum Wohn-
eigentum funktionieren nebenein-
ander, zusammen erschliefen sie
ein breiteres Nachfragepotential.

Mit dieser Broschiire sollen die
Erfahrungen aus realisierten Bau-
projekten von Baugemeinschaften
in Freiburg und Tiibingen Kommu-
nen, Architekten, Bauherren und
sonstigen am Baugeschehen Betei-
ligten zuginglich gemacht werden.
Ich danke den Stidten Freiburg
und Tiibingen und ihren Mitarbei-
tern fiir die engagierte Hilfe bei der
Erstellung dieser Broschiire. Moge
dieses Beispiel aktiven kommuna-
len Handelns mit dem Ziel, famili-
engerechtes Wohnen im Wohnei-
gentum zu ermoglichen, viele
Nachahmer finden.

Dr. Walter Doring, MdL
Wirtschaftsminister

und stellvertretender
Ministerprisident des Landes
Baden-Wiirttemberg
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TREND ZUM WOHNEIGENTUM

Der Bau eines Eigenheimes oder der Erwerb von Wohneigentum ist
fiir viele Familien zentraler Teil der Lebensplanung. Sie wollen ihre
Wohnungsversorgung in die eigenen Hinde nehmen. Dafiir sind viele
Griinde ausschlaggebend:

Individuelle Bediirfnisse, Vorstellungen und Wiinsche zum Wohnen
konnen am besten im eigenen Haus oder in der eigenen Wohnung
erfiillt werden.

Wohneigentum stirkt die Selbstverantwortung und Eigeninitiative
und erweitert die Moglichkeiten der personlichen Entfaltung im
Wohnumfeld.

Wohneigentum stellt eine hervorragende Moglichkeit zur Vermo-
genshildung dar. Erfahrungsgemif3 haben der mit der Wohneigen-
tumsbildung verbundene Konsumverzicht und die erforderliche
hohere Sparquote bei Wohneigentiimern eine wesentlich grofSere
Vermogensbildung zur Folge als dies bei Mietern der Fall ist.

Selbstgenutztes Wohneigentum fiihrt zu einer optimalen Alters-
sicherung. Wohneigentiimer sind in der Regel im Alter wesentlich
besser gestellt als andere Haushalte.

Entsprechend hoch ist deshalb die allgemeine Wertschitzung des
Wohneigentums. Uber zwei Drittel aller Haushalte mochten in den
eigenen vier Winden wohnen.
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er Trend zum Wohnei-

gentum schldgt sich deut-

lich im Baugeschehen nie-

der. So haben die Bauge-
nehmigungen fiir Einfamilienhduser
in den letzten Jahren stark zugelegt,
in den Jahren 1995 bis 1998 um rd.
75%. Die Zahl der genehmigten
Wohnungen in Einfamilienhdusern
erreichte 1998 beinahe diejenige
der Wohnungen in Mehrfamilien-
hiusern.

Wegen der positiven gesamt-
gesellschaftspolitischen Bedeutung
ist derzeit ein priméres wohnungs-
politisches Ziel die Bildung von
Wohneigentum.

Wie die Vergleiche
zur Wohneigentums-
quote in Europa zei-
gen, besteht bei die-
sem Ziel in Deutsch-
land erheblicher Nach-
holbedarf.

In Baden-Wiirttemberg betrigt
die Wohneigentumsquote derzeit rd.
48,3%. Dabei ist sie regional noch
sehr unterschiedlich.



Wohneigentumsquote in Baden-Wiirttemberg

REGION, REGIERUNGSBEZIRK, LAND GWZ  GWS  Mikrozensus
1987 1993 1998

Ein entscheidendes Hindernis

fiir die Bildung von Wohneigentum Stadtkreis Stuttgart 23,4 28,0 26,0
sind fiir viele Haushalte die hohen Region Stuttgart (ohne Stadtkreis) 47,6 50,1 52,1
Grundstiicks- und Baukosten. Bund, nachrichtlich: Region Stuttgart insgesamt 41,2 44,5 45,8
Land und Kommunen geben daher Region Franken 55,5 56,5 57,2
erhebhchfz Hilfen, du.rch die die Ei- Region Ostwirtfemberg 525 556 557
gentumsbildung erleichtert werden —— .
soll. Zu nennen sind beispielhaft: Region Mittlerer Oberrhein M7 445 44,4
Region Unterer Neckar 358 39,9 38,9
; dl}f Elgelihelmzulatge nach dem Region Nordschwarzwald 48,6 585 52,9
1gennelmzulagengesetz,
.g das Land 8 lgl b Region Stdlicher Oberrhein 41,9 45,1 44,3
4s Landeswonnungsbaupro-
gramm und spezielle Fgrder;)ro- Region Schwarzwald-Baar-Heuberg 51,6 54,8 557
gramme wie das Reihenhauspro- Region Hochrhein-Bodensee 41,2 44,4 45,2
gramm des Landes und die Woh- Region Neckar-Alb 535 56,2 56,4
nu}Illngal(liinitiilltiVeh,,Innerﬁtadt‘i‘- Region Donau-lller 51,4 52,0 53,3
sches undSt‘z_l ]ina ebs'lY(']O nen-, Region Bodensee-Oberschwaben 50,1 53,8 54,9
:Il d (;21111151 t;?(l;oi\:izrrulnéiﬁngglch Regierungsbezirk Stuttgart 45,2 48,1 49,2
Kommunen. Regierungsbezirk Karlsruhe 40,5 44,3 43,8
Regierungsbezirk Freiburg 43,9 47,1 47,1
Insbesondere in Hochpreisgebieten
Regierungsbezirk Tibingen 51,8 54,3 55,1

fillt dennoch die Bildung von

Wohneigentum schwer. Um das Baden-Wirttemberg 44,7 47,9 48,3
Ziel, den Erwerb von selbstgenutz-
tem Wohneigentum fiir moglichst
grofle Teile der Bevolkerung zu er-
moglichen, auch zu erreichen, gilt
es fiir alle Beteiligten, iiber alterna-
tive Moglichkeiten nachzudenken.

Einer dieser Wege
ist die Bildung von
Wohneigentum iiber
Baugemeinschaften
(Baugruppen).




WEGE ZUR BILDUNG VON WOHNEIGENTUM

ie klassische Form der

Bildung von Wohneigen-

tum ist der Erwerb eines

Baugrundstiicks,  das
dann individvell mit einem Geb4ude
iberbaut wird. Insbesondere in den
Hochpreisgebieten des Landes ist
dieser Weg fiir viele Bauwillige nicht
mehr finanzierbar.

Heute wird der Erwerb einer
Wohnimmobilie vielfach iiber Bau-
triger abgewickelt. Bei dieser Form
der Abwicklung entstehen aller-
dings erhebliche Kosten, etwa we-
gen der notwendigen Vorfinanzie-
rung des Grundstiickskaufpreises,
des eigenen Verwaltungs- und Ak-
quirierungsaufwandes des Bautri-
gers, der Notwendigkeit der Erzie-
lung von Ertrigen aus dem Bau-
vorhaben. Derartige Kosten flieflen
in den Kaufpreis mit ein. Insbeson-
dere familiengerechte Wohnungen
oder Eigenheime kénnen bei diesem
Weg leicht in Gesamtkostenbereiche
vorstofden, die fiir Viele nicht mehr
finanzierbar sind, weil die monat-
liche Belastung die okonomisch
vertretbare Grenze iiberschreitet.

Das Zusammenfinden von Bau-
willigen in einer Baugemein-
schaft zur Errichtung eines Mehr-
familienhauses oder von mehre-
ren Ein-/Zweifamilienhdusern
eroffnet einen Weg, den Wunsch
nach Wohneigentum kostengiins-
tiger zu realisieren. In Bauge-
meinschaften konnen sich auch
Privatleute und gewerbliche Ak-
teure zusammenfinden, um ge-
meinsam Wohn- und Gewerbefli-
chen zu planen und zu erstellen.



MOTIVATION ZUR BETEILIGUNG
AN EINER BAUGEMEINSCHAFT

ie entscheidenden Griinde fiir die Beteiligung
an einer Baugemeinschaft sind unterschied-
lich und vielfiltig. Dennoch gibt es bei allen
Baugemeinschaften wesentliche Aspekte, die
neben anderen subjektiven Entscheidungsgriinden im
Vordergrund stehen. Diese sind in der Regel:

= die Errichtung von kostengiin-
stig und individuell gestaltetem
Wohnraum. Die Bauherrenfunk-
tion der Bauwilligen ermdglicht
weitgehende Kosteneinsparungen
bei Verwaltungs-, Koordinierungs-
und Planungsaufwand.

= maBgebliche Mitwirkungsmadg-
lichkeiten bei Gestaltung und Aus-
stattung des Gebdudes und der
Wohnung.

m friihzeitiges Kennenlernen von
Miteigentimern bzw. Mitbewohnern
oder Nachbarn.

Bei der freien Baugemeinschaft kann der Einzelne sehr
viel stirker auf die Baugestaltung, die Architektur, die
Grofle und Anordnung der Wohnungen, die Wahl der
Baumaterialien, die Ausstattung der gemeinschaftli-
chen Einrichtungen wie des Treppenhauses, des Ein-
gangsbereichs und evtl. Gemeinschaftsriume, die Haus-
technik und die Gartengestaltung Einfluss nehmen.

Die strukturelle und soziale Zusammensetzung ei-
ner Baugemeinschaft und deren Homogenitit kann von
den Beteiligten bereits im Vorfeld eingeschitzt werden.

Die Mitglieder der freien Baugemeinschaft ent-
scheiden dabei selbst, wer mit ihnen baut und spiter
der Nachbar ist.

Bei der Befragung der Baugemeinschaften in Frei-
burg nannten als wesentliche Griinde fiir eine Beteili-
gung an einer Baugemeinschaft:

27%

18%

15%

I

25%

|

15%

I

Ginstige Gesamtbaukosten
. Gute Gesamtkonzeption
. Positiver Eindruck von Mitbauherren/ Architekten
. Mitgestaltung des Gebdudes und der eigenen Wohnung

- Frohzeitiges Kennenlernen der Miteigentimer/ Mitbewohner



WIE ENTSTEHEN BAUGEMEINSCHAFTEN ?

Man kann zwei Arten von Baugemeinschaften unterscheiden:

= Die reine private
Baugemeinschaft

Sie entsteht meist durch die Initiative von einzelnen
Bauwilligen. Durch die Suche im Bekanntenkreis und
durch personliche Kontakte versuchen Bauherren an-
dere Bauinteressenten zu finden, die die gleichen oder
zumindest dhnliche Vorstellungen zur Erfiillung ihres
Bauwunsches haben. In loser Form erarbeiten die Mit-
glieder ein Grundkonzept zu baulichen und abwick-
lungstechnischen Fragen. Als néchster Schritt wird typi-
scherweise versucht, ein geeignetes Grundstiick zu fin-
den, um unter Herbeiziehung eines Architekten mit der
Entwurfsplanung beginnen zu konnen.

Die Umsetzung der Bauvor-
stellungen ist bei dieser Art der
Baugemeinschaft stark abhingig
vom Engagement und der Motiva-
tion einzelner Bauwilliger, an-
fangs die Moderation und Koor-
dination des Gruppenprozesses zu
ibernehmen.

Bei solchen individuell gebildeten privaten Bauge-
meinschaften gibt es unterschiedliche konzeptionelle
und strukturelle Entwicklungsschritte. Das friihe Vor-
liegen eines Planungsentwurfes und einer Grobkalku-
lation der zu erwartenden Kosten wirkt sich zeitspa-
rend bei der Suche nach weiteren Mitbauherren aus.
Schwierig bleibt die Sicherstellung der Gesamtfinanzie-
rung. Hier empfiehlt es sich im gegenseitigen Interes-
se, rechtzeitig nachzuweisen, dass die individuelle Fi-
nanzierung — und demzufolge die Gesamtfinanzierung —
wirklich gesichert ist. Dies kann etwa durch Bankbe-
stitigung oder Darlehensvertrag erfolgen.

= Die gewerbsmiiBig betreute
Baugemeinschaft

In der gewerbsmifig betreuten Baugemeinschaft wer-
den die Organisation, Abwicklung und Betreuung — oder
Teile davon — von einem Dritten geleistet, der hierfiir
ein Entgelt erhilt. Seine Leistungen konnen bereits bei
der Sicherung einer Grundstiicksoption beginnen. Der
Betreuer erarbeitet dann mit einem Architekten eine
Entwurfsplanung. Diese Planung muss aber so viel
Gestaltungsspielraum lassen, dass auf die individuellen
Wiinsche, vor allem hinsichtlich Grundriss und
Ausstattung der Wohnung, ausreichend Riicksicht
genommen werden kann. Auf der Grundlage einer
Baubeschreibung lassen sich dann die zu erwartenden
Kosten abschitzen, zum Teil werden auch Festpreise
fiir das Bauvorhaben und die jeweiligen Wohnungen
garantiert. So konnen die Interessenten relativ rasch
entscheiden, ob ihnen das Objekt zusagt und ob es fiir
sie finanzierbar ist. Eigenleistungen zur Reduzierung
der Baukosten sind auch bei dieser Art der
Baugemeinschaft moglich. Vor allem Bauwillige, denen
der zeitliche Aufwand und die Risiken eines Gruppen-
prozesses zu hoch sind, beteiligen sich oft an dieser Art
der Baugemeinschaft. Wichtig ist dabei immer, dass
das Preis-Leistungs-Verhiltnis stimmt.

Die gewerbsmiflig betreute
Baugemeinschaft ist nach den
bisher vorliegenden Erfahrungen
fiir viele Bauwillige eine gern
gewihlte Alternative.



e -..-'{."t;s ot P n:*ﬁfq#ﬂ' e .é} . ol b B fnwmlfﬁulﬁwﬂ el -ﬁ:ﬁﬂﬁﬂ-‘*d—"’-’ﬂ:ﬂr ""4 TR T e
':r i ;;?E : {
:‘_JrE .
e e i T B s *-n"#‘kr*' w -'n**l‘w J?H‘W‘Wﬁ%*”m:%mwﬁﬁ“ Pl Tt ot
' L - & : _
et b ' ﬁ
_;-. 5 o ] -
= +m¥ﬂh%ﬂmﬂﬁw%'#ﬁtwf¢ﬂqﬁiﬁﬂr‘&hm ....,-EM o 17@“9%;#”%’“3”#*%“ B
3 2 ¥ : =
3 ! i ]
e P, Lo
|| 7 b 1 s = ﬁ -'ﬁ'"
ST e s— a-a”g,,_ w#mwwﬁm s—#ﬂwmm&#‘;ﬁmagm W

Die jiingst geihuchien Erfahrungen v
in Freiburg uljd Tibingen und ins- £

eseoligbiidere Uie o realiRTEIE
§ Vlelzalﬁ von Prou*fkien von Bi:
Mememuhuf .:,ﬁlegenj
offensuhtllchg Baugemeinschaften
e in belden_ FoF' n durch dus ge- &
-Wsame Ziel, den Bauw

i reﬁlmeren, aine Bmdungsiurkung S
H-M mwm e e

Projektes su erstellt.

er erfolgreiche Verlauf ei-

EXIESENE ) Y Iue . L ner Baugemeinschaft, an-
e ﬁp&’-’”'gﬂhﬁg _.__D_ZQI!] TR o BT gefangen vom Zusammen-
herren spielt i.d.R. nur. finden der Familien bis

hin zur Fertigstellung der Gebdude,

er HinSiCh'l' eine RO" ist wesentlich abhingig von

gleich zum ki S|schen Buuen setzt ;g W ciner guten Moderation

: B der Transparenz bei Infor-
dle Beielllguhg an einer Bau- ! ﬂ ; mationen und relevanten Ent-

i&lﬂﬂrﬁ*w Wﬁf%"grmém - scheidungsgrundlagen — insbe-

sondere der Sicherstellung

anjeigenem Engagement ¢ und Zeit- der Finanzierung —
B einem vertrauensvollen
ﬁw wm'd‘ﬁ?‘vojra"s'h s‘be‘%ird ere == und kommunikativen Umgang

eitschaft bgstehen, ub%r L
Ji'rll‘i‘lJ-‘ FONKIERIMm Wege einer

: -_...-fr_U;_sym_;__Jrau WDisKUssion-Konsens*
BYZIEI ENNZO WD 1 YR



ORGANISATION VON BAUGEMEINSCHAFTEN

ie Umsetzung von Wohn-

bauprojekten iiber Bau-

gemeinschaften erfordert

eine gute vertragliche
Grundlage. Aus ausformulierten
Vertrigen ergibt sich das Pro-
gramm der Baugemeinschaft, vor
allem enthalten sie bindende Rege-
lungen fiir unvorhersehbare Ereig-
nisse wie etwa Tod, Ehescheidung,
Arbeitsplatzverlust oder sonstige
Griinde, die zu finanziellen Eng-
pissen fiihren.

Vor allem ist nie auszuschlies-
sen, dass tiefgehende und uniiber-
briickbare Meinungsverschieden-
heiten zur Auflosung der Bauge-
meinschaft fiihren konnen. Das ge-
meinsame Durcharbeiten und Aus-
formulieren der Vertrige bietet
ebenso wie das gemeinsame Ausar-
beiten der Pline und der Baube-
schreibung eine gute Gelegenheit,
sich gegenseitig kennenzulernen,
bevor man sich endgiiltig aneinan-
der bindet.

Zu den gemeinsa-
men Planungen und
dem gemeinsamen
Ausarbeiten der Ver-
trige miissen, sofern
nicht einzelne Grup-
penmitglieder aus-
reichend kompetent
sind, Fachlevte zuge-
zogen werden.

Dabei sollte bis zum Feststehen der endgiiltigen
Planung jedes Mitglied die Moglichkeit haben, die Bau-
gemeinschaft jederzeit zu verlassen, wobei es aber die
Kosten der bisherigen Planung und der bisherigen
Rechtsberatung mitzutragen hat bzw. nur insoweit da-
fiir Ersatz bekommt, als diese von einem Nachfolge-
mitglied wieder hereingebracht werden. Nicht empfeh-
lenswert ist es, bis zur Festlegung der endgiiltigen Pla-
nung und der endgiiltigen Baubeschreibung eine
Rechtspflicht zum Verbleiben in der Baugemeinschaft
vorzusehen.

Es mag zwar im Einzelfall moglich sein, dass die
rechtliche Konstruktion verzichtbar erscheint, so etwa,
wenn bei allen Beteiligten ausreichende finanzielle
Kapazitit vorhanden ist, die Baugemeinschaft allseits
und immer von einem kriftigen iibereinstimmenden
Bauwillen durchdrungen ist und das Projekt von einem
engagierten Architekten begleitet wird. Dennoch sind
auch in solchen Idealfillen unvorhersehbare Ereignis-
se nicht auszuschlieflen, fiir die dann doch unverzicht-
bar ist, dass zuvor Rechte und Pflichten vertraglich
festgelegt sind.

Die einzelnen rechtlichen Phasen und Entwick-
lungsschritte innerhalb der Baugemeinschaft lassen
sich schematisch beschreiben (das Ablaufschema auf
der nichsten Seite ist dem Buch von Dr. Friedrich
Heinzmann, ,Die freie Bauherrengemeinschaft, prakti-
sche Uberlegungen aus juristischer Sicht und Vertrags-
muster”, MK Verlag 1998, S. 19 ff., entnommen; dort sind
auch Vertragsmuster fiir die verschiedenen Phasen
abgedruckt).




RECHTSZUSTAND

Interessengemeinschaft
(keine Rechtsbindung)

Planungsgemeinschaft
(Gesellschaft des birgerlichen
Rechts, 88705 ff. BGB)

Bauherrengemeinschaft
(Gesellschaft des burgerlichen

Rechts, §8705 ff. BGB)

Eigentimergemeinschaft
nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz

WICHTIGSTE AUFGABEN

- Zusammenfinden der ersten Bauwilligen
(der Grinder der Baugemeinschaft)

- Klarung der verschiedenen Vorstellungen
- erstes Abkldren von Méglichkeiten

- Bewerbung um ein Baugrundstick

- Werbung weiterer Interessenten an

Woh dG beeinheit

- Beauftragung von Architekt und
Fachplanern (in Schritten)

- vollstandige Gebdaudeplanung
einschlieBlich AuBenanlagen

- vollstandige Baubeschreibung

- vollstandige Kostenplanung

- Einteilung und Zuteilung der einzelnen
Einheiten

- individuelle Finanzierungsplanung der
einzelnen Mitglieder und Nachweis der
Finanzierung gegentber der Gemeinschaft
(unwiderrufliche Finanzierungsbestétigung
einer Bank)

= Werbung von Interessenten fir noch
freie Einheiten

- Kauf des Baugrundstiicks durch die
Bauherren nach Tausendstel (Notar)

- Teilungsvertrag zur Begriindung von
Wohnungs- und Teileigentum (Notar),
damit fir die einzelnen Wohnungen und
Gewerbeeinheiten besondere Grundbuch-
blatter angelegt werden (Notar) und die
Finanzierungsgrundpfandrechte der
einzelnen Bauherren in das Grundbuch
eingefragen werden kénnen (Notar)

— Errichtung des Gebdudes (Vergabe der
einzelnen Auftrdge an Handwerker usw.
oder Generalunternehmer oder
Generalibernehmer)

- stdndige Kostenkontrolle

— Festlegung noch offener Einzelheiten
(z.B. Pflanzung welcher B&ume und
Straucher, endgiltige Ausstattung eines
Spielplatzes usw.)

- vom Gesetz fir die Ziele der
Baugemeinschaft speziell ausgestaltete
Rechtsgemeinschaft an dem fertigen
Gebdude auf sehr lange Zeit

- Sondereigentum an den einzelnen
Wohnungen und den einzelnen
Gewerbeeinheiten

- Verkauf, Beleihung und Vererbung der
einzelnen Einheiten moglich.

Dieses gestaffelte Ab-
laufschema spiegelt
die Entwicklungssta-
dien mit ihren unter-
schiedlichen Anfor-
derungen wider.

Eine gute Organi-
sation und eine klare
Aufgabenzuordnung
in den einzelnen Stu-
fen sind die Voraus-
setzungen fiir eine
moglichst reibungs-
lose Entwicklung der
Baugemeinschaft hin
zum eigentlichen Ziel
der Beteiligten, nim-
lich der Erstellung der
eigenen Wohneinheit.



WIE GESTALTET SICH EIN OPTIMALER
ABLAUF IN EINER BAUGEMEINSCHAFT?

ereits im Anfangsstadium einer Baugemein-

schaft — in der Phase der Interessengemein-

schaft — ist fiir einen erfolgreichen Start wich-

tig, dass engagierte Mitglieder — oder Dritte —
die Organisations- und Vorbereitungsmafinahmen aktiv
in die Hand nehmen. Dazu gehoren

B Einladung und Moderation von Gruppentreffen,

B Informationen und Entscheidungsvorbereitungen
iiber Grundstiicks- und Bebauungsmoglichkeiten,
Auswahl des Architekten, Grundstiickssicherung,

B Werbung weiterer Mitglieder.

Nach den Erfahrungen in Freiburg fanden sich die Inte-
ressenten wie folgt zusammen:

16%

l 1%
=

Uber die Stadt Freiburg
. Uber Anzeige/ Inserat der Baugemeinschaft

56%

Uber persdnlichen Kontakt
. Uber Bauschild des Projekts
. Uber sonstige Kontakte und Hinweise

Transparenz, soziales Verhalten und zeitliche Entwick-
lung bestimmen in dieser Phase iiber den Grad der
Gruppenbindung und die Fluktuation innerhalb der
Baugemeinschaft.

Mit der Grundstiickssicherung
und der Beavuftragung eines Archi-
tekten sind zwei wichtige Meilen-
steine erreicht.

Der Architekt iibernimmt in der Phase der Pla-
nungsgemeinschaft in der Regel weitgehend die Mode-
ration. In dieser Phase der

B Konkretisierung der Baupline
B der Abstimmung der individuellen Wiinsche und
B der Kostenschitzung

ist der Architekt besonders gefordert. Das Zusammen-
fihren der unterschiedlichen Vorstellungen der Betei-
ligten — sowohl fiir die eigene Wohnung als auch fiir
das Gebiude insgesamt — mit der Planungskonzeption
des Architekten verlangt von ihm neben einer planeri-
schen Innovation und Flexibilitit insbesondere auch
pidagogisches Geschick. Eine , kooperative Planung",
in der sich alle Beteiligten wiederfinden konnen,
schafft eine tragfihige und vertrauensvolle Basis fiir die
kommende Bauphase.

Parallel zu den planerischen Fragen ist erforder-
lich, eine Fiille von anstehenden Fragen zu kliren, so
etwa

B die Ausgestaltung vertraglicher Vereinbarungen
der Baugemeinschaft (z.B. Gesellschaftsvertrag,
Teilungsvertrag)

B die Zuordnung der Wohnungen

B die Sicherstellung der Finanzierung

B der Erwerb des Grundstiicks.

Dabei hingt das Gelingen entscheidend vom Engage-
ment und der Kompetenz der Gemeinschaftsmitglieder
und hinzugezogener Fachleute ab. In Freiburg und Tii-

bingen wirkt zum Teil bei einzelnen Fragen die Kom-
mune informierend und unterstiitzend mit.



Der Ubergang von der Planungsphase zur Realisie-
rungsphase erfolgt nahtlos. Spitestens jetzt wird es fiir
die Beteiligten ,ernst”. Vertrige mit Finanzierungsin-
stituten, dem Grundstiicksverkidufer und den am Bau
beteiligten Firmen sind einzugehen und losen finanzi-
elle Verpflichtungen aus. Beim Ubergang von der Phase
der Planungsgemeinschaft zur Phase der Bauherren-
gemeinschaft sollten die finanziell relevanten Punkte
abschlieflend geklirt sein, z.B.

B die Aufteilung der Bau- und Grundstiickskosten
B die Modalititen der Zahlungsabwicklung
B Sondernutzungsrechte an Gemeinschaftsflichen.

Hierzu sind rechtlich verbindliche Fixierungen notwen-
dig. Je friihzeitiger konkrete Vereinbarungen zu mogli-
chen strittigen — vor allem auch finanziellen — Fragen
getroffen werden, umso geringer sind Konflikte und
Reibungsverluste in der Zukunft.

Der letzte Schritt (beim Mehrfamilienhaus) ist die
Bildung der Eigentimergemeinschaft mittels des Teilungs-
vertrages beim Notar. Zweckmifigerweise wird der
Teilungsvertrag umgehend nach dem Kaufvertrag,
eventuell gleich im Anschluss, geschlossen. Dann erst
konnen die erforderlichen Grundschulden zu Lasten der
einzelnen Eigentumswohnungen in das Grundbuch ein-
getragen werden. Erforderlich fiir die Eintragung der
Finanzierungsgrundschulden der einzelnen Bauherren
ist aber regelméfSig auch z.B., dass die gesamte Grund-
erwerbsteuer bezahlt ist und eventuelle Vollmachten in
notarieller Form bestitigt sind.

Die Darlehensvertrige und
sonstigen Kreditvertrige mit den
finanzierenden Banken, Bau-
sparkassen und Versicherungen
schlieflt jeder Bauherr nur fiir
seinen Anteil an den Kaufpreis-
und Baukosten ab.

Sollte ein einzelner Bauherr spiter seinen Ver-
pflichtungen gegeniiber seinem Kreditgeber nicht
nachkommen konnen, so kann dieser nicht auf die
iibrigen Bauherren und deren Eigentumswohnungen
zugreifen.

Die rechtliche Ausgestaltung der Eigentiimerge-
meinschaft nach dem Wohnungseigentumsgesetz hat
sich in der Praxis durchgesetzt, da sie gegeniiber allen
anderen Rechtsformen (z.B. Genossenschaft, biirger-
lich-rechtliche Vereine, Gesellschaft biirgerlichen
Rechts, Miteigentiimergesellschaft mit Gemeinschafts-
regelung) erhebliche Vorteile aufweist. Das Wohnungs-
eigentumsgesetz ist vom Ansatz her sachenrechtsbezo-
gen, es ist zundchst an der gemeinschaftlichen Sache,
dem gemeinschaftlichen Grundstiick mit dem Gebdude
orientiert. Es geht vom Sondereigentum des einzelnen
Eigentiimers an einer Wohnung oder Gewerbeeinheit
und vom Miteigentum an Grund und Boden und an den
gemeinschaftlichen Gebiudeteilen aus. Fiir jede Einheit
wird beim Grundbuchamt ein besonderes Grundbuch
angelegt, jede Einheit ist selbstindig verduferbar und
beleihbar. Die Interessen der einzelnen Eigentiimer
werden durch das Wohnungseigentumsgesetz und dem
sich auf ihm griindenden Teilungsvertrag untereinan-
der und gegeniiber der Gemeinschaft abgegrenzt. Die
Gemeinschaft erhilt so die erforderliche feste Struktur
mit rechtlich genau festgelegten Regelungen.

Die in der Eigentiimergemeinschaft zu erledigen-
den laufenden Aufgaben werden dem Verwalter iiber-
tragen. Die Beauftragung eines Verwalters kann auch
zu einem spiteren Zeitpunkt erfolgen, sollte aber vor
Bezugsfertigkeit geschehen. Umfang und Inhalt des Auf-
gabenbereichs werden durch das Wohnungseigentums-
gesetz und den Verwaltervertrag konkretisiert. Verwal-
ter kann ein Mitglied der Baugemeinschaft oder ein
beauftragter Dritter sein.



VORTEILE DER BAUGEMEINSCHAFT

B Die Baugemeinschaft fiihrt zu
deutlichen Kostenersparnissen
gegeniiber herkommlichen
Gestaltungsformen wie dem Kauf
vom Bautriger.

B Der einzelne Bauherr kann in
hohem Maf§ auf die gesamte
Baugestaltung und Bauabwicklung
Einfluss nehmen.

B Baugemeinschaften sind, anders
als konventionelle Bautriger, in
der Lage, friih und individuell auf
die unterschiedlichen Bediirfnisse
der Bauherren einzugehen. Bereits
wihrend der konzeptionellen Phase
entsteht so innerhalb des Stadt-
teils ein differenziertes Angebot fiir
die Nutzer: die ,,6kologische” Bau-
gemeinschaft, die , kostengiinstige*
Baugemeinschaft, die ,,gemein-
schaftsorientierte, die ,,barriere-
freie®, die ,kleine“ usw.. Viele
verschiedene Wohnformen, An-
spriiche und somit auch Gebiude
entstehen nebeneinander.

B Die Mitglieder der Baugemein-
schaft entscheiden selbst, wer mit
ihnen baut. Die Zusammensetzung
und Homogenitit der Baugemein-
schaft spielt fiir den Einzelnen bei
der Entscheidung iiber den Beitritt
in die Gruppe eine bedeutende
Rolle. Vor allem im Hinblick auf
das lingerfristige Zusammenwoh-
nen, sei es als Nachbar bei einer
Reihenhauszeile oder im Mehr-
familienhaus, entscheiden diese
Faktoren iiber den Grad der Grup-
penbindung. Bei einer homogenen
Gruppe werden auch beim Bauen
nicht ausbleibende unvorhergese-
hene Klippen einvernehmlich
iiberwunden. Ein offenes und ver-

trauensvolles Umgehen miteinan-
der erleichtert vor allem bei einem
Ausstieg einzelner Mitbauherrren
die faire und sachliche Bewilti-
gung dieser Situation.

W Ist auch gewerbliche Nutzung
geplant, sind Baugemeinschaften
gut zur Umsetzung kleinteiliger
Nutzungsmischung geeignet: da
jeder Bauherr ein vitales Interesse
an der Nutzung der gewerblichen
Einheiten hat, existiert eine hohe
Akzeptanz der Mischung innerhalb
der Baugemeinschaften. Dies hat
z.B. Auswirkungen auf die Ver-
marktung: die Mitglieder der Bau-
gemeinschaft akquirieren im Be-
kanntenkreis oder bei Geschiifts-
partnern potentielle Gewerbetrei-
bende und erreichen andere Per-
sonenkreise als Anzeigen o.4. dies

konnen. In einzelnen Fillen sind
Mitglieder einer Baugemeinschaft
sowohl Bauherren ihrer Wohnung
als auch Investoren fiir Gewerbe-
flachen.

B Damit zusammenhingend hat
sich inzwischen gezeigt, dass
Baugemeinschaften eine aufSer-
ordentlich solide Planung haben,
ihre Gewerbeflichen und Wohnun-
gen friihzeitig vermarkten und
somit schnell mit dem Bau begin-
nen konnen. Jeder einzelne Bau-
herr fordert eine transparente
Kostenkontrolle ein, Kosteniiber-
schreitungen konnen schnell
erkannt und reguliert werden.

So sind nahezu alle Baugemein-
schaften in der Tiibinger Siidstadt
unter ihren anfinglichen Kosten-
schitzungen geblieben.

Nach Umfragen in Freiburg empfanden Mitbauherren den Verlauf
innerhalb den Baugemeinschaften

B 18% sehr harmonisch
B 73% iiberwiegend harmonisch mit wenigen Unstimmigkeiten
B 9% iiberwiegend schwierig mit vielen Unstimmigkeiten.

Insbesondere in Mehrfamilienhdusern ist bei Baugemeinschaften das
spitere Zusammenleben in der Hausgemeinschaft in der Regel
homogener als in Bautrigerobjekten oder reinen Mietshdusern. Die
Eigentiimer/ Bewohner kennen sich bereits vor Bezug der Wohnung
geraume Zeit und haben gelernt, miteinander umzugehen. Auftre-
tende Probleme werden angesprochen und die Bereitschaft, Konsens
zu erzielen, wirkt meist fort. Die Identifikation mit dem GebZude
selbst und das Streben nach einer funktionierenden Hausgemein-
schaft sind im eigenen Interesse stark ausgeprigt.

Fiir interessierte Bauwillige empfiehlt es sich, anhand bereits re-
alisierter und bewohnter Projekte von Baugemeinschaften, sich iiber
Vor- und Nachteile dieses Weges zum Wohneigentum ein Bild zu ma-
chen und Eindriicke und Erfahrungen bei Beteiligten ,,abzufragen®.



INITIATIVE UND UNTERSTUTZUNG
DURCH DIE KOMMUNE

orderlich ist fiir die Baugemeinschaft eine kom-
petente und engagierte Unterstiitzung durch die
Kommune, z.B. als Ansprechpartnerin fiir die
vielfiltigen abwicklungstechnischen und bauli-
chen Fragen der Beteiligten. Mit einer qualifizierten In-
formation iiber Ablauf, Erfahrungen und auch Schwie-
rigkeiten bei Baugemeinschaften konnen fiir die Bau-
willigen Sicherheit und Vertrauen in die Realisierung
des Projektes geschaffen werden. Vielfiltige Service-
leistungen sichern den Erfolg einer Stadtentwicklungs-
politik, die das Instrument der Baugemeinschaften nutzt.

Eine von der Kommune ausgehende Initiative fiir
das Entstehen von Baugemeinschaften hat den Vorteil,
dass bereits friihzeitig auf die beabsichtigte Durchfiih-
rung der Projekte im Wege von Baugemeinschaften
reagiert werden kann, etwa bei bauplanerischen Fest-
setzungen, der Parzellierung von Grundstiicken, der
Festlegung von Gebiude- und Haustypen, der Erschlies-
sung und der verwaltungsinternen Abwicklung.

So sollten Kommunen, die Baugemeinschaften ini-
tiieren und unterstiitzen wollen, die Belange von Bau-
gemeinschaften bereits im Rahmen der Bauleitplanung,
insbesondere bei den Vorgaben des Bebauungsplanes
beachten. Durch eine zweckmiflige Grundstiickspar-
zellierung konnen verschiedene Geb4dudetypen und Par-
kierungssituationen erreicht werden, die ein adiquates
Grundstiicksangebot fiir die unterschiedlichen Vor-
stellungen einzelner Baugemeinschaften ermdoglichen.

Da erfahrungsgemif$ der An-
teil junger Familien mit Kindern
in den Baugemeinschaften sehr
hoch ist, spielt die Planung der
ortlichen Infrastruktur (z.B. Schule,
Kindergarten, Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr, offentli-

che Spiel- und Griinbereiche) eine
wichtige Rolle. Die grundsiitzliche
Entscheidung von Bauherren fiir
einen Standort hingt zudem auch
wesentlich von der Einschiitzung
der sozialen Entwicklung des Bau-
gebietes und des direkten Umfel-
des ab.

Eine sichere Grundstiicksoption ohne zu enge zeit-
liche Begrenzungen ist fiir eine Baugemeinschaft eine
der wesentlichen Ausgangsgrundlagen.

Nur in wenigen Ausnahmefillen ist eine Bauge-
meinschaft in der Lage, ein Grundstiick zu einem friihen
Zeitpunkt zu erwerben und vorzufinanzieren. In der
Regel bendtigen die Baugemeinschaften eine Mindest-
vorlaufzeit, um die fiir die einzelnen Bauwilligen rele-
vanten Grundlagen, etwa die Kosten der Wohnung und
die Sicherstellung der notwendigen Finanzierung, iiber-
priifen zu konnen. Wihrend dieser Zeit ist es unabding-
bar, dass ein verlisslicher Partner die Reservierung
des Grundstiicks zu festgelegten Konditionen gewihr-
leistet. Eine sichere Grundstiicksoption und demzufol-
ge die Kenntnis von Standort, Lage, Ausrichtung und
baulichen Vorgaben des Grundstiicks ermdglichen eine
deutliche Zeitersparnis bei dem Zusammenfiihren einer
Baugemeinschaft. Letztlich sind sie unverzichtbare Vor-
aussetzungen fiir das Gelingen gemeinschaftlicher Pro-
jekte, da nur dann wesentliche Entscheidungsgrund-
lagen vorhanden sind.

Neben Kommunen unterstiitzen zum Teil auch an-
dere Institutionen, z.B. kirchliche Triger, Baugemein-
schaften. Nach bisherigen Erfahrungen bleibt dagegen
der Erwerb eines Baugrundstiickes von Privaten eine
Ausnahme.



SERVICELEISTUNGEN DER KOMMUNE

ie erfolgreiche Umsetzung von Bauwiinschen

iiber die Form von Baugemeinschaften hingt

wesentlich von der Bereitschaft der Kommu-

ne ab, hier Hilfestellung zu leisten. Sowohl
Freiburg als auch Tiibingen haben mit der Einrichtung
zentraler Projektgruppen fiir die Realisierung neuer
Baugebiete bzw. stidtebaulicher Erneuerungsprojekte
wichtige Grundvoraussetzungen fiir eine erfolgreiche
Umsetzung geschaffen.

Als erheblicher Vorteil fiir die Bauinteressenten
haben sich die Bildung einer zentralen Ansprechstelle
fiir Fragen und Informationen und die von dieser Stelle
erfolgte Vermittlung von Kontakten zu beteiligten Fach-
imtern erwiesen. Uber die Ansprechstelle konnen Bau-
willige Informationen iiber wichtige Fragen erhalten wie

B bestehende aktive Baugemeinschaften und
deren Ansprechpartner,

B Grundstiicksangebote und deren Konditionen,
B den generellen Sach- und Entwicklungsstand
des Baugebietes.

Die Baugemeinschaften konnen von den Stidten aktiv
unterstiitzt werden durch

B Werbung fiir Baugemeinschaften und
Vermittlung von Bauwilligen,

B Unterstiitzung und ggf. weitergehende
Betreuung in der Anfangsphase,

B Reservierung und Vorhaltung des Grundstiicks,

B Koordinierung der Termine und
Abwicklung beim Notar.

Veranstaltungen der
Volkshochschulen und
anderer Triger der
Erwachsenenbildung

Die kommunalen Serviceleistungen
konnen durch Mafinahmen der Er-
wachsenenbildung begleitet werden.
So bietet in Tiibingen die Volks-
hochschule einmal im Halbjahr
einen Vortrag mit Diskussion zu
rechtlichen und praktischen Fragen
der privaten Baugemeinschaften an.

Diese Veranstaltungen dienen
der Information und der Kldrung
von Fragen im Rahmen des Auftrags
der Volkshochschulen und wirken
dadurch auch vertrauensbildend.

Derartige Veranstaltungen kon-
nen ebenso z.B. die evangelischen
Familienbildungsstdtten und die
Bildungswerke der katholischen
Kirche durchfiihren.



-----

Die Stidte Freiburg und Tiibingen initiieren und fordern bereits seit
einigen Jahren erfolgreich Baugemeinschaften in neu entstehenden
Stadtquartieren und stidtebaulichen Erneuerungsgebieten. Die dort
gemachten Erfahrungen, Kenntnisse und Vorgehensweisen werden an-

hand einiger typischer Beispiele auf den folgenden Seiten dargestellt.




FREIBURG/ RIESELFELD

Am westlichen Stadtrand von
Freiburg entsteht ein neuer Stadt-
teil mit ca. 4500 Wohnungen fiir
10000 bis 12000 Bewohner. Die
Bebauung wird in 4 Bauabschnit-
ten realisiert. Uberwiegend wer-
den Mehrfamilienhduser errichtet,
in kleinerem Umfang auch Einfami-
lienhduser.

Die Mehrfamilienhduser sind
meist 4- bis 5geschossig, wobei
das oberste Stockwerk vielfach als
Attikageschoss ausgebildet ist.
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Folgende Anforderungen miis-
sen die Einzelgebiude erfiillen:

B Niedrigenergiebauweise
B Anschluss an Fernwirme
B Behindertengerechter Zugang

B Bestimmter Anteil an
barrierefreien Wohnungen

B Beteiligung an den gemein-
schaftlichen Blockinnenbereichen

Diese Anforderungen werden
iiber die Grundstiickskaufvertrige
abgesichert.

Nachhaltige Verinderungen auf
dem Immobilienmarkt haben die
Griindung von Baugemeinschaften
begiinstigt. Sie haben sich zu einem
wichtigen Baustein im Rieselfeld
entwickelt.

Bis heute sind ca. 50 Bauge-
meinschaften aktiv, die einzelnen
Projekte umfassen 8 bis 44 Woh-
nungen und werden iiberwiegend
getragen durch private Gruppen so-
wie vereinzelt durch kleinere und
mittlere Investoren.

Betreut werden die Baugemein-
schaften von einer auflerhalb der
Verwaltungshierarchie angesiedel-
ten Projektgruppe.

Der erste Bauabschnitt mit
1150 Wohnungen ist — bis auf ein-
zelne Grundstiicke — bebaut. Der
zweite Bauabschnitt, ebenfalls
1150 Wohnungen, befindet sich im
Bau. Der dritte Bauabschnitt mit
1600 Wohnungen ist in der Ver-
marktung, der vierte Bauabschnitt
ist in der Planung.



DER NEUE STADTTEIL AUF EINEN BLICK

Die Infrastrukturmaflnahmen sind weitgehend — bis auf drei Kinder-
betreuungseinrichtungen und den Stadtteiltreff — abgeschlossen.



BEISPIEL:
8 ZWEIFAMILIENHAUSER
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15 Familien hatten sich Ende 1994 entschlossen, innerhalb einer Bau-
gemeinschaft ihren Wunsch nach Wohnungseigentum zu erfiillen. Sie
bewarben sich um acht von der Stadt fiir Baugemeinschaften reser-
vierte Grundstiicke. Die Fldche der acht Grundstiicke betrug 1489 m?,
die einzelnen Grundstiicke waren zwischen 160 und 280 m? grof3.

Geschafft! Die
erfolgreiche
Baugemeinschaft




ach den Festsetzungen des Bebauungsplans

waren auf den Grundstiicken jeweils Gebdude

mit drei Vollgeschossen und einem Attikage-

schoss zuldssig. Die Stellplidtze konnten ober-
irdisch auf der gegeniiberliegenden Strafenseite ange-
legt werden.

Friihzeitig wurde ein Architekt beauftragt, der die
Entwurfsplanung erstellte. Parallel dazu wurde die Bau-
gemeinschaft vervollstindigt. Die Bauinteressenten
schlossen sich zu einer Planungsgemeinschaft zusam-
men, in einem Vertrag wurden die generellen Zielset-
zungen, Abwicklungs- und Zahlungsmodalititen sowie
evtl. Ausstiegssituationen vereinbart.

Im Oktober 1995 wurden die Baugrundstiicke von
den Mitgliedern der Baugemeinschaft zum Preis von
188000 DM (Endhaus) bzw. 156 000 DM (Mittelhaus)
incl. Erschlieffungskosten erworben. Durch Teilungs-
vertrige entstanden acht Wohnungseigentiimergemein-
schaften.

Die Auflenanlage l4dt zum Spielen ein




Mit dem Bau wurde im November 1995 begonnen.
Wihrend der Bauphase trafen sich die Mitglieder der
Baugemeinschaft regelmiflig, da iiber die Ausstattung
der Hduser entschieden werden musste. Der beauftragte
Architekt beriet und unterstiitzte dabei die Baugemein-
schaft. Die einzelnen Gewerke wurden vom Architekten
jeweils separat ausgeschrieben. Nach Eingang der An-
gebote entschied die Baugemeinschaft in Abstimmung
mit dem Architekten {iber die Vergabe der Auftrige.

Realisiert wurden die Gebiude als Zweifamilien-
hiduser mit 2 iibereinanderliegenden Maisonettewoh-
nungen. Jedes Haus hat eine Breite von 7 und eine Lin-
ge von 11 m. In jedem Gebiude entstanden zwei Vier-
bzw. Fiinfzimmerwohnungen mit 100 bzw. 105 m2 Wohn-
fliche. Die Nutzung der Gartenfliche wurde durch Son-
dernutzungsrechte den Erdgeschosseigentiimern iiber-
lassen. Um die Grundstiicke besser nutzen zu konnen,
wurde fiir je 2 Gebzdude ein gemeinsam genutztes Trep-

penhaus errichtet. Eine im Grundbuch eingetragene
Grunddienstbarkeit enthilt Regelungen iiber die Kos-
tentragung, Unterhaltung und Nutzung. Das Gebdude
musste entsprechend der vertraglichen Verpflichtung
mit der Stadt in Niedrigenergiebauweise errichtet wer-
den. Beheizt werden die Gebdude iiber Fernwirme.

Die Baugemeinschaft entschloss sich weiterhin fiir
die Herstellung von Griind4chern. Durch gemeinsame
Versorgungsanschliisse fiir Fernwirme, Wasser und
Strom konnten Kosten eingespart werden. Die Unter-
verteilung erfolgt im Keller der einzelnen Gebdude; die
Abrechnung wird von den Mitgliedern der Baugemein-
schaft selbst organisiert

Die Gestehungskosten betrugen je nach Ausstattung
und Haus zwischen 3100 DM/m? und 3600 DM/m?
Wohnfliche. Die Finanzierung erfolgte bei sieben Mit-
gliedern der Baugemeinschaft mit Hilfe einer Forde-
rung aus dem Landeswohnungsbauprogramm.

Grundrissgestaltung und Ausstattung erfolgte durch die einzelnen
Bauherren. Die Individualitit innerhalb der Gebdude ist von aufSen
nicht ersichtlich. Die Mitglieder der Baugemeinschaft legten Wert da-
rauf, dass ein homogenes und ansprechendes duBeres Erscheinungsbild
der Gebdude und der AuBenanlage entsteht.



WEITERE BEISPIELE

Bislang sind in den Bauabschnit-
ten 1 bis 3 insgesamt rund 50 Bau-
vorhaben

m in Mehrfamilienhdusern ab
4 Wohnungen, iiberwiegend zum
Selbstbezug

® in Ein- und Zweifamilienhaus-
zeilen, von 2 bis 8 Einzelgebduden

von privaten als auch gewerbs-
missig betreuten Baugemein-
schaften errichtet worden.




Struktur und Wohnformen

m Kleinparzellierung

m Unterschiedliche
Gebiude und Haustypen

m Vielfalt von Investoren-
und Nutzergruppen

(vom ,Hiuslebauer*
iber Baugemeinschaften
bis zum Bautriger,

von der Eigennutzung

bis zur Kapitalanlage)




Okologie und Umwelt

m Niedrigenergiebauweise mit
Fernwirmeversorgung

m oOffentliche Griinflichen

® gemeinsam genutzte private
Blockinnenbereiche

m Naherholung im Tiergehege
Mundenhof und Opfinger See

m Westliches Rieselfeld als
Naturschutzgebiet




FREIBURG/(QUARTIER VAUBAN

Neben dem Projekt Rieselfeld
wird in Freiburg noch ein zweites
grofes Stadtentwicklungsprojekt
durchgefiihrt:

Das Quartier Vauban liegt im
Siidwesten der Stadt. Das Areal
wurde bis 1992 von den franzosi-
schen Streitkriften genutzt. 1994
erwarb die Stadt das ca. 38 ha
grofle Gelinde.

Die Planungen sehen die
Errichtung von 2000 Wohnungen
fiir ca. 5000 Menschen vor.

Im April 1998 war der Spaten-
stich fiir das erste private Bauvor-
haben einer Baugemeinschaft. Sie
hatte sich das Ziel gesetzt, gemein-
sam mit einem Architekten ein
Mehrfamilienhaus zu realisieren.
Zahlreiche Einzelbauherren, weitere
Baugemeinschaften, aber auch ei-
nige Bautriger bauen inzwischen
auf dem Vauban Areal. Zur Zeit le-
ben bereits 1000 Bewohner im neu-
en Stadtteil.

Verkehrsberuhigung ist ein zen-
trales Anliegen. Deshalb sind Stell-
plitze auf den Hausgrundstiicken
nicht erlaubt. Diese wurden in einer
Quartiersgarage am Rande des Plan-
gebiets geschaffen. Die Niedrigener-
giebauweise ist allgemeiner Stan-
dard und wird erginzt durch die
Versorgung mit Fernwarme. Weitere
okologische Elemente sind der Ver-
zicht auf einen Regenwasserkanal,
das Regenwasser versickert auf dem
Gelinde, und der Erhalt des alten
Baumbestands.

Infrastruktureinrichtungen wie
Schule und Kindergarten haben ih-
ren Betrieb bereits aufgenommen.
Verschiedene Liden eroffnen in
Kiirze.



DAS AREAL IM UBERBLICK




BEISPIEL: 6 REIHENHAUSER,
12 MAISONNETTEWOHNUNGEN

Am Anfang gab es eine Kerngruppe von Bau-
herren und Baufrauen, die sich schon kannten
oder die befreundet waren. In dieser Kern-
gruppe wurden bereits Vorentscheidungen fiir
die kiinftigen Bauvorhaben wie Standort, Bau-
weise, Passivhaustechnik und Rechtsform ge-
troffen. Zwei Mentoren, ein Architekt und eine
Gruppentrainerin, begleiteten die Baugemein-
schaft. Mit diesen wurden mehrfach vorberei-
tende Treffen durchgefiihrt. Im Februar 1997
bewarb sich die Baugemeinschaft mit einem
Modell und Uberbauungsvorschlag um einen
| Bauplatz auf dem Vaubangelinde. Die Zusage
durch die Stadt erfolgte im Juni 1997.




m Juli 1998 erwarben die Mit-
glieder der Baugemeinschaft
das Baugrundstiick zum Preis
von rd. 2,2 Mio. DM. Durch
Teilungsvertrige entstanden Woh-
nungseigentiimergemeinschaften.
Am Grundstiick bestehen iiberwie-
gend Sondernutzungsrechte, zen-
trale Bereiche sind aber fiir eine
gemeinschaftliche Nutzung vorbehal-
ten. Alle Reihenhduser haben Gar-
tenparzellen mit Sondernutzungs-
recht, fiir die der volle Grund-
stiickskaufpreis zu bezahlen war.

Bei den Geschosswohnungen ist
je einer unteren und oberen Mai-
sonettewohnung eine zu gleichen
Teilen bezahlte Parzelle zugeteilt. An
dieser hat die untere Wohneinheit
das Sondernutzungsrecht, im Aus-
gleich fiir den hoheren Wohnwert
der oberen Wohneinheit in bevor-
zugter Lage.

Die Gebdude wurden in Holz-
stinderbauweise mit industrieller
Vorfertigung als Passivhduser er-
richtet und sind vollstindig unter-
kellert erstellt. Die Fliche der
Grundstiicke betrigt insgesamt
2056 m?.

Die Grundstiickskosten fiir die
Gemeinschaftsflichen wurden im
Verhiltnis der Bruttowohnflichen
der Wohneinheiten aufgeteilt. Bau
und Abrechnung der Reihenhiuser
und der Geschosswohnungen er-
folgten getrennt. Fiir die Geschoss-
wohnungen wurden die Baukosten
der im Miteigentum stehenden Bau-
teile anteilig nach Brutto-Wohnfli-
chen, der Innenausbau und die

Fenster individuell je Wohneinheit abgerechnet. Dieser
Modus ergab eine annihernd gerechte Aufteilung der
Kosten. Eigenleistungen erfolgten zunichst nur im pri-
vat abzurechnenden Ausbau. Zwei umfangreiche Bau-
mafinahmen wurden gemeinschaftlich in Eigenleistung
erbracht, in Stundenlisten erfasst aber nicht abgerech-
net. Verhinderte Eigenleister stellten Ersatzleute und
zahlten diese aus.

Die Baukosten betrugen rd. 6,4 Mio. DM, die Ge-
stehungskosten je nach Ausstattung und Haus zwischen
2720 DM/m? und 3250 DM/m? Wohnfliche. Die Finan-
zierung erfolgte bei 11 Mitgliedern der aus 18 Mitglie-
dern bestehenden Baugemeinschaft mit Hilfe einer
Forderung aus dem Landeswohnungsbauprogramm.




TUBINGEN

Nutzungsmischung, Dichte, Par-
zellierung und nutzbare offentli-
che Riume: das Konversionspro-
jekt in der Tiibinger Siidstadt,
das die ehemaligen franzosischen
Militirareale in einen lebendigen
Stadtteil umwandelt, hat sehr am-
bitionierte Planungsziele.

Bis zum Jahr 2010 soll hier
in einer stddtischen Struktur
Raum fiir 6500 neue Bewohner
und 2000 Arbeitsplitze entstehen.
Wesentlicher Bestandteil des Tii-
binger Konzepts: die private Bau-
gemeinschaft.

Ein beliebter Treffpunkt:
die Stadthausborse

Im Vergleich zur Stadtentwick-
lung mit wenigen grofSen Investo-
ren erfordert die kleinteilige Verga-
be an Baugemeinschaften eine spe-
zielle Vorgehensweise. In der Tii-
binger Siidstadt werden Parzellen
bevorzugt an private Baugemein-
schaften vergeben. Zur anfinglichen
Unterstiitzung bietet das Stadtsanie-
rungsamt auf verschiedene Weise
die Vermittlung von Kontakten an:
Interessenten an Wohnungen und
Gewerbeflichen konnen sich mit
der immer wieder aktualisierten
Broschiire Stadthaushérse iiber die
bestehenden Baugemeinschaften,
Konzepte und Ansprechpartner in-
formieren.

Die Stadthausborse vor Ort —
einem Flohmarkt nicht unihnlich —
bietet den Baugemeinschaften die
Moglichkeit, alle vier Wochen ihre
Planungen einem grofleren Kreis
an Interessenten vorzustellen und
fiir Fragen zur Verfiigung zu stehen.
Eine eigens aufgelegte Broschiire
Private Baugemeinschaften stellt be-
reits abgeschlossene Projekte vor
und beschreibt unterschiedliche
Aspekte des Bauens in Baugemein-
schaften. Dariiber hinaus erhalten
Interessenten im Stadtsanierungs-
amt Broschiiren und Biicher, die
iiber die rechtlichen Hintergriinde,
andere Beispiele usw. informieren.



BEISPIEL: BAUGRUPPE SUD
IM LORETTO-AREAL

1

[

Der Entwicklungsbereich
,Stuttgarter Strafde/
Franzosisches Viertel

Bereits seit 1994 existiert der Kern der Baugruppe Siid; auf eine An-
zeige meldeten sich iiber 50 Interessenten, von denen jedoch nach einer
lingeren Konzeptionsphase lediglich drei Familien iibrigblieben, die
auch heute noch an dem Projekt beteiligt sind. Mit dem Ziel, kosten-
giinstig und nach eigenen Vorstellungen Wohnraum zu schaffen, wurden
im Bekanntenkreis und iiber Anzeigen weitere acht Mitstreiter geworben.

ie Gruppe aus elf Parteien setzt sich in erster
Linie aus jungen Familien zusammen, dane-
ben finden sich aber auch kinderlose Paare,
Singles und Alleinerziehende. Die Wohnun-
gen sind dementsprechend iiberwiegend Familienwoh-
nungen mit 4 — 5 Zimmern (ca. 95 — 110 m2).

Mit 150 m? sind die beiden Maisonettewohnungen
die grofiten Einheiten innerhalb des Gebiudes. Die ge-
samte Planung wurde den speziellen Bediirfnissen der
Bewohner angepasst, identische Grundrisse gibt es nicht.

Als gemeinschaftliche Flichen einigte sich die Bau-
gemeinschaft auf eine Dachterrasse und einen Party-
raum im Erdgeschoss. Grofdter Nutzungskonflikt in der
Gruppe war die geplante und schlussendlich auch ge-
baute Solaranlage: mittelfristig unwirtschaftlich, aber
okologisch wiinschenswert.

Neben dem Gemeinschaftsraum befinden sich im
Erdgeschoss noch vier Gewerbeflichen, die von einem
Architekturbiiro, einer Versicherungsagentur, einem
Sicherheitsdienst und einer Weinhandlung genutzt wer-



den. Nur das Architekturbiiro ist
Besitzer der Gewerbefliche; die an-
deren drei Flichen wurden von
Bauherren aus der Baugruppe fi-
nanziert und weitervermietet.

Die gesamte Bauabwicklung
wurde aus der Gruppe heraus ge-
managt, zwei Gruppenmitglieder
kiimmerten sich auf Stundenlohn-
basis um die Geschiiftsfiihrung. Die
Architekten und weitere externe
Fachleute, z.B. ein Rechtsanwalt,
brachten das notwendige Know-
how ein.

Bauliche Eigenleistungen waren
nur in den Bereichen Fliesen, Ma-
lerarbeiten und Bodenbelige mog-
lich. Die endgiiltigen Herstellungs-
kosten inkl. Nebenkosten liegen bei
ca. 2850,- DM/m2; darin enthalten
ist ein Grundstiickskostenanteil von
ca. 11%.



Die Baugruppe schiitzt, dass durch das selbst- ~ AuBer den normalen staatli-

chen Forderungen wie Eigenheim-

bestimmte Bauen im Vergleich zur Erstellung  zulage und Forderdarlehen der Lan-
deskreditbank aus dem Landeswoh-

dUI'Ch CIIleIl Bﬂutrager ca. 35 - 40% KOSien- nungsbauprogramm erfolgte keine

. . . weitere offentliche Forderung des
ersparnis (ca. 2 Mio. DM) erzielt wurden. ;G

Inzwischen sind aus der Bau-
gruppe Siid heraus bereits zwei wei-
tere Bauprojekte entstanden, die an
anderen Stellen in der Siidstadt
dhnliche Konzeptionen verfolgen.




BEISPIEL: PROJEKT 14
IM FRANZOSISCHEN VIERTEL

Das Franzosische Viertel
im Uberblick

Im Projekt 14 haben sich 30 Familien und 8 Gewerbebetriebe zu-
sammengeschlossen, um gemeinsam den Block 14 im Franzdsischen
Viertel zu bebauen. Die Planungsphase dauerte von 1995 bis Anfang
1997, bis zu einmal wochentlich trafen sich Baufrauen und -herren.
Neben der Konzeption und Planung standen vor allem rechtliche und
finanzielle Aspekte im Vorder-
grund, da viele grundlegende Fra-
gen wie Vertragsgestaltung oder
Kostenkontrolle fiir die ersten Bau-
gemeinschaften noch ungeklirt
waren. Die Fertigstellung des Ge-
biudes erfolgte dann im Juli 1998.




eplant war von Anfang an,

neben der iiblichen Bau-

herrengruppe ,junge Fa-

milien* auch andere Grup-
pen wie Altere, Auslinder oder
Korperbehinderte fiir das Projekt
Zu interessieren, um so eine inter-
ne Durchmischung zu erreichen.
Teilweise ist dies gelungen, iiber-
wiegend wird das Gebiude jedoch
von jungen Familien bewohnt. Glei-
che Nutzungsgrundrisse gibt es
nicht, die Planung wurde den un-
terschiedlichen Anspriichen ange-

Der Innenhof des Projekts 14

passt. Eine Beteiligung der Nutzer
1R3¢t sich auch an der Fassade able-
sen: den Bauherren standen bei der
Planung u.a. 16 verschiedene Fen-
sterformate zur Verfiigung, deren
Mischung heute die Gebiudean-
sicht prigt.

Dementsprechend variieren
auch die Wohnungsgroflen stark,
nahezu alle Typen von der Klein-
wohnung iiber die barrierefreie
Geschosswohnung bis zur zwei-
und dreigeschossigen Maisonette
sind vorhanden.



Im Vordergrund stand bei der
Planung das Ziel, fiir jede Woh-
nung einen hochwertigen Frei-
raum zu schaffen, entweder als
ebenerdige Terrasse oder als
grofdziigigen Balkon.

Wesentliches Thema fiir die Baugruppe war der
Innenhof: rdumlich und funktional der Mittelpunkt des
Projekts 14 wurde er weit aufwendiger gestaltet als im
Geschosswohnungsbau iiblich. Auf Grund des enormen
Bauvolumens waren dariiber hinaus gréflere gemeinsa-
me Flichen finanzierbar, u.a. Gemeinschaftshaus, Holz-
werkstatt, Fahrradwerkstatt, Fitnessraum und Sauna.

Gewerbliche Nutzer im Projekt 14 sind Bickerei,
Friseurstudio, Lebensmittelladen, Architekturbiiro,
Rechtsanwaltspraxis, Heilpraktikerin, Versicherungs-
biiro, das 6kumenische Zentrum ,Kirch’ am Eck®, eine
feinmechanische und eine elektrotechnische Werkstatt,
iiberwiegend in Erdgeschossflichen. Fiir die geplante
Gaststitte fand sich lange kein Betreiber: inzwischen
haben einige Bewohner die Fliche als Investoren iiber-
nommen und einen passenden Pichter gefunden.

Die Geschiftsfiilhrung der Baugruppe lag — rotie-
rend — bei jeweils vier Mitgliedern, fiir die Kostenkon-
trolle wurde zusitzlich ein externer Projektsteuerer
eingeschaltet. Positiv wirkte sich die Nihe der Archi-
tekten zur Baugruppe aus. Das planende Architektur-
biiro war gleichzeitig auch Mitglied der Baugruppe.

Trotz eines hohen baulichen und 6kologischen Stan-
dards (natiirliche Baustoffe, Massivholztreppen, iiber-
wiegend Parkettboden) und der aufwendigen Gemein-
schaftsflichen bewegen sich die Gesamtbaukosten im
Projekt 14 bei ca. 3300,- DM/m2.

Gut die Hilfte der Familien
wurde in dem Sonderprogramm
»Rationelles und okologisches
Bauen“ im Rahmen des Landes-
wohnungsbauprogramms durch
Forderdarlehen gefordert.

Dennoch gestaltete sich die Finanzierung schwie-
rig: Ausschlie8lich die iiberregionalen Kreditinstitute
wollten sich auf das Risiko des selbstorganisierten
Bauens einlassen.



EIN VORLAUFIGES FAZIT

Die Erfahrungen in Freiburg und Tiibingen haben gezeigt, dass fiir
eine erfolgreiche Entwicklung mit privaten Baugemeinschaften zu-
sitzliche Verwaltungsleistungen notwendig sind, etwa wegen des er-
hohten Beratungsbedarfs. Nach einem kurzen Zeitraum ist es in die-
sen Stidten gelungen, das Bauen in Baugemeinschaften zu etablieren.
Das Interesse an entstehenden Projekten ist so grofs, dass fiir die mei-
sten bereits kurze Zeit spiter ausreichend Interessenten gefunden sind.

Aufbauend auf den Erfahrungen der Pionierbaugruppen,
die sich oftmals das juristische, finanzielle und soziale
Handwerkszeug selbst entwickeln mussten, haben die
aktuellen Baugruppen einen wesentlich geringeren
Aufwand und sind damit auch fiir weite Kreise der
Bevolkerung attraktiv.

Aus der vermeintlich exotischen
Nische ist in wenigen Jahren ein
(fast) normaler Weg zum Wohn-
eigentum geworden.
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