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Baugruppen

Was sind Baugruppen?

augruppenprojekte sind in

B vielen europdischen Landern,
vor allem in Osterreich, den Nieder-
landen und Danemark, weit ver-
breitet. Gemeinschaftliches Planen
und Bauen wird seit einigen Jahren
auch in Deutschland zunehmend
praktiziert. Bauen in der Gruppe
war bislang vor allem sozial
motiviert und genossenschaftlich
organisiert. Dass der Zusammen-

Der Moderator hilft

Die Wasserstadt GmbH bietet Interessenten zur
Erleichterung der Griindungsphase die Dienste
eines unabhéngigen, in Planungs- und Baufragen
erfahrenen Moderators an. Er wird mit Interessen-
ten zundchst die wesentlichen Zielfragen klaren,
wie Standorte, Bautypen und bestimmte Aus-
stattungswunsche, um spater Baugruppen bilden
zu konnen. Den kiinftigen Baugruppen wird der
Moderator bei der Wahl der Rechtsform und

bei der Formulierung des Gesellschaftsvertrages
behilflich sein. Die Ermittlung und Abstimmung
der individuellen Grundstiickswiinsche erfordert
besonderes Einfiihlungsvermégen. Der Moderator
wird der Wasserstadt GmbH entsprechende
Parzellierungsvorschlage machen und bei der
Vergabe von Grundstiicksoptionen mitwirken.

Auch bei der Vorbereitung der Planungsgemein-
schaft wird der Moderator der Baugruppe durch
die Einschaltung von Experten fir Finanzierungs-
konzepte zur Seite stehen. Zusammen mit dem
Architekten wird er den Planungsprozess vor-
strukturieren und Abstimmungen mit Fordermittel-
gebern und Finanzierungsinstituten durchfiihren.
Bei der Erstellung und Einreichung des Bauantrags
wird der Moderator den Architekten im Sinne

der Baugruppe beraten. Und auch bei Abschluss
des Grundstiickskaufvertrages der kiinftigen
Bauherrengemeinschaft oder der Einzeleigentimer
mit der Wasserstadt kann der Moderator helfen.

schluss mehrerer einzelner Bau-
herren oft sparsames und preis-
wertes Bauen bedeutet, war lange
ein vernachlassigter Faktor, der
aber seit kurzem besonders bei
von pragmatischen Interessen ge-
leiteten Bauprojekten an vorderster
Stelle steht. Heute finden sich
Baugruppen auch angesichts der
Moglichkeit sparsamen Bauens,
aus Interesse an einer bestimmten
Wohnlage oder auch dber bestehen-
de freundschaftliche oder nachbar-
schaftliche Bindungen zusammen.

Ein Baugruppenprojekt unterschei-
det sich grundsatzlich von her-
kommlichen Bauformen vor allem
durch das gemeinsame Planen
und Bauen mehrerer Einzelbau-
herren. Friihzeitige Absprachen
sind deshalb erforderlich, um ein
homogenes Konzept zu entwickeln
sowie einen rechtlichen und or-
ganisatorischen Rahmen fiir die
Zusammenarbeit aufzustellen.
Einigkeit Gber die Bauform (Reihen-
hauser oder Mehrfamilienhaus),
die Bauweise (Holzrahmen oder
Massivbau), iiber Baustoffe (Holz,
Lehm, Kalksandstein etc.) und den
Kostenrahmen solite von Beginn an
herrschen, denn erst dann kommen
die Vorteile von Baugruppen - wie
Kosteneinsparungen — am besten
zum Tragen.
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Baugruppen kénnen sowohl von
Einzelbauherren als auch von zwei
oder drei gleich gesinnten Familien
gegriindet werden, denen sich
spater weitere Interessenten an-
schlieBen kénnen. Viele erfolgreiche
Baugruppen sind auf Initiative
zweier befreundeter Familien be-
reits entstanden. Da der Eigenauf-
wand, eine Baugruppe 2u griinden,
oft hoch ist, kann man sich auch
einen Architekten oder einen
Moderator suchen, der die Sache
in die Hand nimmt und die Faden
zusammenlaufen |asst.

Baugruppen kénnen zur Durch-
fahrung von Bauplanung und Bau-
ausfihrung einen Vertrag mit

» einem Bautrager abschlieBen,
einen Generalibernehmer

oder -unternehmer beauftragen,
sich an einen Baubetreuer
wenden im so genannten
Bauteam oder

mit einer freien Architektin oder
einem freien Architekten bauen.

Die ersten zwei Moglichkeiten
garantieren die schilsselfertige
Ubergabe von Hausern oder
Wohnungen zu einem vorher
ausgehandelten Festpreis und
reduzieren zahlreiche Baugruppen-
sitzungen. Die Suche nach einem
Architekten eriibrigt sich, wenn
man mit einem Bautrager oder
Generalunternehmer baut.



Charakteristika von Baugruppen,
personliche Voraussetzungen

Selbstbestimmen
und sparen

Es gibt viele gute Griinde fir das
Bauen in der Gruppe: Der Zusam-
menschluss einzelner Bauherren
ist die ideale Lasung fir alle, die
bei Material, Aufteilung und Bau-
maBnahmen mitreden und ein-
greifen machten, fir alle, die nicht
ein ,Haus von der Stange” kaufen
wollen. Andererseits bieten Bau-
gruppen auch Unterstitzung fiir
jene, die nicht genau wissen, wie
Hausbau funktioniert und sich
Rechte und Pflichten eines ,Hausle-
bauers” erst aneignen miissen.

Anders als beim schltsselfertigen
Bauen haben die Mitglieder der
Baugruppe die Maglichkeit, auf
samtliche Entscheidungen Einfluss
zu nehmen, gerade wenn man in
Gkologischer Hinsicht die Material-
auswahl trifft. Durch das hohere
Auftragsvolumen der Gruppe lasst
sich in jedem Baustadium, von
der Planung bis zur Badeinrich-
tung, Gber Abnahme- und Mengen-
rabatte im Vergleich zum Einzel-
bauherrn eine Menge Geld sparen.
Auch durch gemeinsame Eigen-
leistungen, SelbsthilfemaBnahmen
und Einrichtungen wie eine gemein-
same Energieversorgung kinnen
die Kosten minimiert werden.
Meist sind dkologische Techniken
wie Solartherme oder Regenwasser-
aufbereiter nur finanzierbar, wenn
sich dafiir viele Nutzer finden -
ideal fir Baugruppen.

Zwanzig Augen
sehen mehr als zwei

In Baugruppen biindeln sich eine
Vielzahl beruflicher und sozialer
Kompetenzen sowie unterschied-
liches Fachwissen der einzelnen
Mitglieder. So besitzt der eine
vielleicht besondere Kenntnisse
ber Vertragsrecht, der andere
verflgt Uber spezielle handwerk-
liche Fahigkeiten und der néachste
kennt sich besonders gut mit
Baumaterialien aus. Gebiindelt
kommt dieses Wissen allen Mit-
gliedern zugute und so kénnen
Probleme geldst werden, an denen
der Einzelbauherr gescheitert ware.

Zeitintensive Behdrdengange oder
juristische Beratungen kénnen
innerhalb der Gruppe aufgeteilt
werden und damit argerlichen
Baustillstand vermeiden.

Und nicht zuletzt lernt man be-
reits in der Planungsphase seine
Nachbarn kennen und spart sich
das Vorstellungsgespréach Gber
den Gartenzaun.

Zeit, Ausdauer
und Geduld

Wenn viele Personen mit ihren
oft sehr unterschiedlichen Vor-
stellungen, Wiinschen und finan-
ziellen Méglichkeiten gemeinsam
ein Bauvorhaben verwirklichen
wollen, konnen wahrend des
Projektes Probleme entstehen.

Einfluss auf die Planung zu neh-
men, selbst entscheiden zu kénnen
bedeutet zahlreiche Abstimmungs-
prozesse in der Gruppe. Lange
Sitzungen bleiben da gelegentlich
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nicht aus und das Finden von
Kompromissen erfordert manch-
mal Geduld.

Wichtig ist dabei eine professionelle
Leitung, die die Entscheidungs-
findungen steuert und das Bau-
vorhaben zigig und ohne groBere
Komplikationen und Reibungs-
verluste abwickelt, Sie kann auch
verhindern, dass erst bei ernst-
haften Meinungsverschiedenheiten
festgestellt wird, dass keinerlei
verbindliche Vereinbarungen ge-
troffen wurden, z.B. zum Abstim-
mungsmodus und welche Mehr-
heiten erforderlich sind. Wie geht
es mit der Gruppe weiter, wenn ein
Mitglied aussteigt? Was passiert,
wenn sich immer dieselben Per-
sonen bei Entscheidungen quer
stellen? Wer haftet, wenn ein Mit-
glied die Handwerkerrechungen
nicht bezahlt und die Arbeit

nicht weitergehen kann? Diese
Fragen, die den Fortbestand der
Gruppe betreffen, dirfen bei aller
Begeisterung fir Grundrisse und
Architektur nicht vergessen und
soliten bereits bei Beginn der
Zusammenarbeit geklart werden.

Im Abwéagen der Vor- und Nach-
teile sollte jedes Mitglied der
Baugruppe fiir sich priifen, ob es
ausreichend Eigeninitiative und
Kompromissbereitschaft fir das
Bauprojekt mitbringt. Sich auf-
einander verlassen und einander
vertrauen zu kinnen ist von
grundsétzlicher Bedeutung fiir
die gesamte Bauzeit.




Baugruppenbeispiele

peispiele

eit Mitte der achtziger Jahre
S sind Baugruppen ein Modell
dafiir, wie einzelne Personen,
Gruppen und Familien Hauser
erwerben kénnen, die auf ihre
speziellen Bedirfnisse zuge-
schnitten sind. Dabei kdnnen es
die verschiedensten Griinde sein,
die die Interessenten an einem
eigenen Haus dazu bringen, sich
zusammenzuschlieBen:

Die einen legen besonderen Wert
auf die Kostenersparnis durch
Mengenrabatt, andere wollen
ihre Kinder in einem okologisch
geplanten und gebauten Haus
aufwachsen sehen und wieder
andere schatzen vor allem den
Vorteil der Gemeinschaftsein-
richtungen, wie gegenseitige
Kinder- und Altenbetreuung,
Gruppenraume im Geldnde und

gemeinsame Gartennutzung.
Keine der bereits existierenden
Baugruppen gleicht einer anderen.
Exemplarisch fiir diese Vielfalt
machten wir drei Beispiele vor-
stellen: Das Lorettoareal in
Tiibingen mit der Baugruppe Siid,
die Glashausnachbarschaft in
Darmstadt-Kranichstein und

eine dkologische Siedlung in
Leutkirch-Urlau.
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1987 fanden sich 16 interessierte
Familien auf Anregung des Darm-
stadter Instituts fir Wohnen und
Umwelt zusammen. Sie grindeten
eine Genossenschaft, die sich

im Folgenden regelmaBig traf, um
gemeinsam mit den Architekten
(Prof. Gert Hamacher und Knut
Gitter) die Planung und den Bau
ihrer Gebaude zu besprechen.

Das Projekt ,Glashausnachbar-
schaft” ist landesweit das erste
Modell, das sozialen Wohnungsbau
in Baugruppen verwirklicht hat.
Dank vieler Arbeiten, die in Eigen-
leistung erbracht wurden (rund
50.000 DM je Haus), und zins-
gunstiger Darlehen war es auch
Familien mit geringem Eigenkapital

maglich, ihre Wohntraume zu
verwirklichen. Seit Fertigstellung
der Gebaude vermieten die ge-
nossenschaftlich organisierten
Bauherren mit Dauermietvertragen
an sich selbst. Sie verwalten die
Wohnungen ehrenamtlich und
demokratisch.

Die Anlage besteht aus elf Reihen-
hausern, die in zwei Zeilen an-
geordnet sind. Die Gebaude sind
in Massivbauweise errichtet.

Ein groBes Glashaus verbindet

die Reihen miteinander. Diese
Uberdachte Gemeinschaftszone
war den Bewohnern besonders
wichtig, um Feste, Kinderspiele
und andere Aktivitdten gemeinsam
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veranstalten zu kénnen. Nach
dem Einzug hat sich die Glashaus-
gemeinschaft zu einer stabilen
und lebendigen Gruppe entwickelt.
Es gibt keine Abgrenzungen
zwischen den Grundsticken.
Geburtstagseinladungen, gemein-
same Ausfliige und gegenseitige
Kinderbetreuung sind selbst-
verstandlich geworden.

Grundstiicksflache:
Bebaute Flache:
Wohnflache pro Haus:
Gesamtkosten:

3390 gm

GRZ/GFZ = 0,25/0,48
durchschnittlich 88,09 gm
2.967.723 DM




Baugruppenbeispiele

Die dkologische Vision — Leutkirch

Die Idee entstand 1991, als der
Architekt Arnold Dransfeld auf
der Suche nach einem geeigneten
Bauplatz ein 4.700 gm grofies
unerschlossenes Grundstick fand.
Finf weitere Familien lieBen sich
von der Gkologischen Bau-Vision
des Architekten begeistern, um
sich fortan zwei Jahre lang vier-
zehntagig im Plenum zu treffen.

Die Gruppe einigte sich darauf,
ausschlieBlich natirliche Bau-
materialien zu verwenden (Holz,
Lehm, Kalksandstein), die Sonne
als Energieguelle zu nutzen und
eine Kosten sparende Bauweise
umzusetzen. Da die Baugruppe
den Bebauungsplanentwurf der
Gemeinde entscheidend mitge-
stalten durfte, konnte sie die
Grundstiickgrenzen frei festlegen
und die Hauptachse ihrer Siedlung
Richtung Siidwest orientieren, so
dass das Energiekonzept optimiert
werden konnte.

Ergebnis sind sechs schlicht
wirkende, mit Holz verschalte
Gebaude, die mit Nebengebauden
(Kellerersatzraume und Schutz
der Géarten vor Wind) miteinander
verbunden sind. Auf der Sid-
westseite jedes Gebaudes ist im
Winkel von 70 Grad eine Glas-
flache montiert, die das einfallen-
de Sonnenlicht auch bei tief
stehender Wintersonne optimal
nutzt und so zur Heizung der
Raume beitragt. Etwa 50 Prozent
der benttigten Heizwarme werden
auf diese Weise erzeugt. AuBer-
dem befindet sich in jedem Haus
ein zentraler Warmespeicherraum
mit Grundofen fiir die kaltere
Jahreszeit, der mit Holz befeuert
wird. Die Grundrisse sind dem
Tagesrhythmus der Bewohner
angepasst. Raume, die morgens
benutzt werden, liegen im Sid-
osten, diejenigen, die nachmittags
benutzt werden, sind nach Sid-
westen orientiert.

Grundstiicksflache: 4,700 gm
Bebaute Flache: 750 gm
Wohnflache pro Haus: 110-180 gm
Nettobaukosten: 1.900 DM/gm

Heizwarmebedarf: ca. 50 kWh/gm/Jahr
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Tubingen: 40 Prozent gespart

Das Konversionsprojekt in der
Tidbinger Siidstadt hat sehr ambi-
tionierte Planungsziele: Ein ehe-
maliges franzdsisches Militarareal
soll in einen lebendigen Stadtteil
umgewandelt werden. Die finfge-
schossigen Gebaude bieten Platz
zum Arbeiten und Wohnen und
sind umgeben von nutzbaren,
dffentlichen Raumen. Bis zum
Jahr 2010 sollen hier ein neues
stadtisches Quartier mit 6500
neuen Bewohnern und 2000
Arbeitsplatze entstanden sein.

Mit Unterstiltzung der Stadtver-
waltung Tibingen wurden die ein-
zelnen Grundsticke vor allem an
private Baugemeinschaften verge-
ben. Bereits seit 1994 existierte
der Kern der Baugruppe Sid, der
sich Gber eine Zeitungsanzeige zu-
sammengefunden hatte. Der Kreis
erweiterte sich durch Diskussionen
lber das ungewdhnliche Projekt
im Bekanntenkreis auf insgesamt
elf Parteien.

Oberstes Ziel der Baugruppe war
es, kostengiinstig und trotzdem
nach eigenen Vorstellungen Wohn-
raum zu schaffen. Heute gibt es
in den Gebauden der Baugruppe
keinen Grundriss zweimal, da
jede Wohnung auf die speziellen
Bedirfnisse der Bewohner ab-
gestimmt wurde.

Auch die Bauabwicklung wurde
von der Gruppe selbst gemanagt.
Zwei Gruppenmitglieder kimmer-
ten sich auf Stundenlohnbasis

um die anfallenden Aufgaben.
Bauliche Eigenleistungen wurden
bei Boden- und Wandgestaltung
erbracht. Die Gesamtkosten,
inklusive Nebenkosten, liegen

bei 2850 DM/gm. Enthalten ist
ein Grundstiickskostenanteil von
11 Prozent. Die Baugruppe konnte
bei diesem Projekt schatzungs-
weise eine Kostenersparnis von
35-40 Prozent (runde 2 Millio-
nen DM) gegeniiber dem Angebots-
preis eines Bautragers erzielen.




Vertrage

Friiher war es moglich, gemeinsam H&user zu bauen, ohne vorher Vertrage abzuschlieBen:

Handschlag geniigt, im Weiteren gilt das Biirgerliche Gesetzbuch. Es mag vielleicht auch heute Falle geben,

bei denen alle Beteiligten gliicklich und zufrieden ans Ziel gelangen.

Doch was beim bauerlichen Wohnhaus friiher mehr oder weniger klar war - Sinn und Zweck des Baus,

Anordnung der Raume, Baumaterialien bis hin zum ortsiiblichen Ma8 des Zierrats am Haus —,

ist heute durch eine Vielzahl von Lebens- und Arbeitsformen zu einem Katalog der Moglichkeiten geworden.

Vertrage

ie Verstandigung auf das Ziel
Dist fiir die Baugruppe entschei-
dend. Dabei sollte das Ziel nicht
unbedingt der Zustand am Tag
der Fertigstellung, sondern z.B.
das Leben im Jahre zehn nach der
Fertigstellung sein, die angestrebte
Normalitat. Und man konnte auch
noch dreiBig, vierzig Jahre weiter
denken, an einen Zeitpunkt, den
vielleicht nicht mehr alle heute
Beteiligten, wahrscheinlich aber
die Gebaude gut erleben.

Bei einem groflen Projekt wie

dem Bau von Hausern ist die
(Bau-)Gruppe von Beginn an ge-
zwungen, sich verbindliche Regeln
zu geben, die kiinftigen Rechte
und Pflichten festzulegen. Dies
dient der Sicherheit ihrer Mitglie-
der und halt fiir alle die Situation
iberschaubar und nachvollziehbar.
Von mindlichen Absprachen der
selbst gewahiten Regelungen ist bei
Baugruppen, abgesehen von Einzel-
fallen, abzuraten, da ein Hauskauf
mit hdchstem finanziellem Auf-
wand fir die einzelnen Haushalte
verbunden ist. Jede Gruppe ist da-
her gut beraten, so frih wie mog-
lich schriftliche Vereinbarungen zu
treffen und Vertrage zu schlieBen.
Vertrage schaffen Verbindlichkeit
und klaren die finanzielle und
ideelle Verantwortung der Einzel-
nen fir das Projekt.

Bereits in der Planungsphase
stehen Entscheidungen an, die
zum Teil den Bauprozess betreffen
(Welcher Architekt wird gewahit?
Wie viel darf das Haus kosten?)
und teilweise das spatere Zusam-
menleben entscheidend mitpragen
werden (Wer erhalt welche Woh-
nung? Soll es Gemeinschaftsein-
richtungen geben? An wen darf
verkauft oder vermietet werden?).
Matirlich muss auch ein fiir alle
tragfahiges Konzept der Entschei-
dungsfindung wahrend der Projekt-
realisierung gefunden werden.
Wie wird abgestimmt? Wie geht
die Gruppe mit Minderheitswiin-
schen um? Was passiert, wenn
eine Partei die Baugruppe verlasst?

Zu all diesen Fragen gibt es Muster-
vertrage. Um jedoch die individu-
ellen Wiinsche einer Baugruppe
zu fixieren, ist es unbedingt er-
forderlich, sich fachkundigen Rat
einzuholen. Bei der Auswahl des
mit den Vertragsformulierungen

zu beauftragenden Juristen ist zu
beachten, dass die Bereitschaft vor-
handen sein solite, einen Gruppen-
prozess zu begleiten. Weiter ist

es unerldsslich, dass der Rechts-
berater Gber die Fahigkeit verfiigt,
komplizierte juristische Details der
Baugruppe allgemein verstandlich
erkldren zu konnen, und schlieB-
lich sollte der Berater dber beson-
dere Kenntnisse im Gesellschafts-,
Grundstiicksverkehrs- und Bau-
recht verfigen. Vorteilhaft fir die
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Honorarvereinbarung mit der be-
auftragten Person ist eine Verein-
barung nach Zeitaufwand oder ein
Pauschalhonorar, sonst berechnet
sich das Honorar nach dem Gegen-
standswert, d.h. den Grundstiicks-
und Baukosten.

Die Mehrzahl der im Folgenden
beschriebenen Vertrage ist formbe-
dirftig, d.h. sie missen notariell
beglaubigt werden. Hierzu ist es
nétig, dass alle Baugruppenmit-
glieder bei dem Motar erscheinen
und wahrend der Verlesung der
Vertrage anwesend sind. Aller-
dings werden wahrend eines
Motartermins haufig mehrere
Vertrége gleichzeitig beurkundet.



Vertrage untereinander

So versch wie die Zi

sollten auch die Vertrage sein, die fiir einen geregelten Ablauf der Planungs- und Bauphase notwendig sind.

Im Folgenden ein Uberblick iiber die hiufig ver und not

digen Vertragsarten fiir Baugruppen:

Der Planungs-
gesellschaftsvertrag

Fir die Phase der Planung des
Bauprojekts bendtigt die Baugruppe
einen Planungsgesellschaftsvertrag,
dessen Inhalt sich mit den Rechten
und Pflichten der Mitglieder inner-
halb der Baugruppe beschaftigt.
Ziel dieses Vertrages ist es, die
nétige Verbindlichkeit innerhalb
der Gruppe zu schaffen. Er macht
die Beauftragung schon in der Pla-
nungsphase notwendiger Leistungen
moglich, ohne die Mitglieder zu
fest aneinander zu binden.

Die Planungsgeselischaft ist eine
Gesellschaft birgerlichen Rechts.
Grundsatzlich haften bei einer
Gesellschaft birgerlichen Rechts
alle Gesellschafter gleichermaBen
und mit ihrem gesamten Privatver-
mogen. Die Haftung ist jedoch auf
die Verbindlichkeiten im Rahmen
der Geschaftstatigkeit beschrankt.
Uber gemeinsam zu beauftragende
Leistungen hat die Gesellschaft
entsprechende Beschliisse zu
fassen, so dass das Risiko lber-
schaubar bleibt. Der Vertrag ist
grundsatzlich jederzeit und ohne
Frist kiindbar.

Mégliche Inhalte des Vertrages:
+ Ziel der Gesellschaft

+ Aufnahmeregelungen

fir Neumitglieder
Austrittsregelungen der Mit-
glieder (Machfolgerregelungen)
Ausschlussverfahren
Planungs- und Beratungskosten
Festlegung der Vertretung
nach auBen

Verfahren der Wohneinheiten-
verteilung

Planungsgrundsatze der

Baugruppe, z.B. ckologisch,
kinderfreundlich, altengerecht
+ Abstimmungsmodalititen
innerhalb der Gruppe
+ Einlageverpflichtung
* Verfahren und Umfang
der Beauftragungen

Der Baugesellschafts-
vertrag

Der Planungsgesellschaftsvertrag
wird zu Beginn der Bauphase von
einem Baugesellschaftsvertrag
abgeldst. Er stellt jedoch eine
starkere Verbindlichkeit als der
Planungsgesellschaftsvertrag her,
da er Erganzungen enthalt, die
starker in die Finanzen der Teil-
nehmer eingreifen. Beispiele waren
die Verteilung der Baukosten oder
die Erbffnung eines gemeinsamen
Baukontos. Wahrend der Bauphase
sollten sich die Mitglieder der
Baugruppe voll aufeinander ver-
lassen kénnen. Es missen Ent-
scheidungsstrukturen geschaffen
werden, die Beschliisse, auch
unter Zeitdruck, ermoglichen.

Beide Vertrage begriinden eine Ge-
sellschaft des biirgerlichen Rechts.
Der Planungsgesellschaftsvertrag
sollte zum Zeitpunkt der ersten
finanziellen Aufwendungen abge-
schlossen sein, der Baugesell-
schaftsvertrag beim Grundstlcks-
kauf. Beziiglich Haftung, Geschafts-
flhrung und Ausschluss gelten die-
selben Regelungen wie bei einem
Planungsgesellschaftsvertrag.

Magliche Inhalte des Vertrages:
* Kostenverteilung
* Verrechnungsmodus
von Eigenleistungen
* Erbschaftsregelungen
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im Todesfall eines
Gruppenmitglieds
* Beauftragungen
* Weitere Einlageverpflichtungen
* Ende der Gesellschaft

Gesellschaftsvertrage (Planungs-
gesellschafts- und Baugesell-
schaftsvertrage) sind formfrei,
das bedeutet: Sie bedirfen keiner
notariellen Beglaubigung. Dies gilt
nicht, wenn im Vertrag eine Ver-
pflichtung zum Kauf eines Grund-
stiicks enthalten ist. Die Beur-
kundung ist, obwohl sie mit nicht
unerheblichen Kosten verbunden
ist, anzuraten, da die Anfechtbar-
keit des Vertrages dann weniger
Chancen hat.

Der Grundstiicks-
kaufvertrag

Mit dem Grundstiickskaufvertrag
erwirbt die Baugruppe ein Grund-
stiick von der Wasserstadt, auf dem
sie ihr Projekt realisiert, Der Grund-
stiickskaufvertrag wird vor dem
Motar geschlossen und verschafft
der Gruppe nicht nur das Eigen-
tum an Grund und Boden, sondern
regelt auch die Beziehungen zwi-
schen dem Grundstiickeigentiimer
Baugruppe und der Wasserstadt
GmbH.

Wichtigste Bestandteile des
Grundstiickskaufvertrages sind:
Eigentumstibertragung

auf die Baugruppe

Ubergang der Rechte

und Pflichten

Kaufpreis und Falligkeit
Bauverpflichtung
Gegebenenfalls Ricktrittsrechte
der Baugruppe oder

der Wasserstadt GmbH



Vertrage

Der Grundstiickskaufvertrag wird
entweder mit der Gesamtgruppe
der zukiinftigen Eigentiimer und
Bauherren geschlossen oder — im
Fall der so genannten Realteilung -
mit jedem einzelnen Mitglied der
Gruppe, die dann lediglich als
Bauherrengemeinschaft auftritt.

Die Teilungserklarung

nach Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG)

Hat sich die Baugruppe fiir ein
gemeinschaftliches Grundstiick
entschieden, ist es zwingend, die
Eigentumsanteile nach Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) aufzuteilen.
Das WEG macht eine Unterschei-
dung zwischen dem Sondereigen-
tum (Wohnungseigentum) und
dem Teileigentum (nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen) so-
wie dem Gemeinschaftseigentum.

Ziel des Teilungserklarung ist es, die
GroBe und Lage des erworbenen
Sondereigentums (d.h. der Woh-
nung) zu kidren und dieses von dem
der Gemeinschaft abzugrenzen.
Uber die Teilungserkldrung kann
kein Einfluss auf die Zusammen-
setzung der Gruppe in Zukunft ge-
nommen werden, Deshalb kommt
es vor, dass eine Zusatzvereinba-
rung der Gruppe ein Mitsprache-
recht beim Verkauf eines Eigenti-
mers garantiert, Hierin kann aber
auch ein Vertriebshindernis liegen.
Diese Vereinbarung sollte mit der
Teilungserkldrung beurkundet
werden. Fir den gemeinsam ge-
nutzten Teil der Gebaude enthalt
die Teilungserklarung eine Ge-
meinschaftsordnung, die Regeln

fiir den Gebrauch und die Unter-
haltungskosten festlegt.

Um aus einem gemeinsamen
Grundstiick mit Gebéude rechtlich
unabhangige und klar definierte

bauen: Jeder Bauherr bendétigt die Spezialisten
vom Bau, die seine Vision vom eigenen Haus in die
Wirklichkeit umsetzen. Um nicht im Nachhinein dber 1
jedes Detail zu Gericht sitzen zu missen, sollten [
die gegenseitigen Erwartungen und Vorstellungen

fomuliert, d.h in einem Vertrag festgelegt werden.

Einheiten zu bilden, muss es per
notariell beurkundetem Vertrag
geteilt werden. Jeder Bauhaushalt
wird als Eigentumer der jeweiligen
Wohneinheit im Grundbuch einge-
tragen und erhalt ein eigenstandiges
Wohnungsgrundbuchblatt. Das hat
zur Folge, dass die Grundbuch-
pfandrechte, z.B. Grundschulden,
fir die finanzierende Bank auf

die Wohnungen des einzelnen
Bauhaushaltes eingetragen werden.
Bei einer Zahlungsunfahigkeit
eines einzelnen Eigentimers wird
deshalb nicht die Gemeinschaft
belastet. Die so genannte Abge-
schlossenheitserklarung und die
notariell beurkundete Teilungs-
erklarung werden auf Grundlage
einer vorliegenden Genehmigungs-
planung des Architekten erteilt.
Die Teilungserklarung sollte vor Be-
ginn der Bauphase abgeschlossen
sein, da Banken in der Regel ein
Darlehen nur auszahlen, wenn die
Grundpfandrechte der Wohnung in
den Grundbiichern eingetragen sind.

Mégliche Inhalte der

Teilungserklarung:

+ Festlegung lber GriBe,
Eigentumsanteile, Lage und
Eigentimer einer Wohneinheit

* Art der Nutzung
(Wohnen, Gewerbe, Haustiere)

* Art der Verwaltung der Gebaude

+ Regelungen zu Verkauf und
Vermietung der Wohneinheit

* Art der Eigentiimerversammiung
(Einberufungsfristen, Beschluss-
fahigkeit, Mehrheitsverhaltnisse)

+ Gestaltungssatzung

My il

Unabhéngig davon, ob Sie mit oder ohne Baugruppe

Vertrag mit dem

Architekten

Ein Vertrag mit einem Architekten
ist im Regelfall ein Werkvertrag auf
der Grundlage der Honorarordnung
fiir Architekten und Ingenieure
(HOAI). Der Architekt wird nicht
nach Stunden, sondern fir eine
bestimmte Leistung (Beratung |
und Planung) bezahlt. Da es beim

Bauen um groBe Geldsummen

geht, ist es angeraten, den Vertrag

schriftlich zu fixieren, auch wenn

das nicht vorgeschrieben ist.

Der Architekt haftet im Normalfall

5 Jahre fiir alle Mangel, die auf

falsche Planung oder ungenigende
Bauiiberwachung zuriickzufihren

sind.

Vertragsinhalte:

+ gegenseitige Verpflichtungen
zwischen Bauherren und
Architekten

Umfang der Architekten-
leistungen

Héhe des Honorars des
Architekten (bei Beauftragung
aller Leistungsphasen rund
10% der Bauwerkskosten)
stufenweise auf Leistungs-
phasen bezogene Beauftragung,
Haftungsfragen

Regelungen zu Anderungs-
leistungen, Zahlungsplan
Regelung bei Abbruch

des Projekts

* Kindigung



Berlin Terraces
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Jerrace”, das ist zwischen London,
San Fransisco und Sydney das
Synonym fiir den wohl erfolg-
reichsten Typus des Birgerhauses
schlechthin. Terraces sind drei- bis
finfgeschossige, 4-7 Meter breite
Hauser mit ca. 120 bis 250 gm
Wohnflache und einem kleinen
Garten. Oft haben Terraces Vor-
gérten, von denen aus ein seperater
Zugang zum Souterrain fihrt,

das friher die Wirtschafts- und
Bedienstetenraume beinhaltete,
Heute werden die Souterrains
haufig als eigenstandige Wohn-
oder Gewerbeeinheiten genutzt.
Vorbilder fiir den Inbegriff vorneh-
mer birgerlicher Baukultur sind
die Londoner Terraces von John
Mash am Regent Park vom Beginn
des 19. Jahrhunderts sowie die
viktorianischen Terraces in Chelsea,
Kensington und Paddington. Nahe
Verwandte sind das Rheinische
Dreifensterhaus, das Bremer Haus
oder das Amsterdamer Grachten-
haus. Und tatsédchlich sind die
Berlin Terraces auch Terrassen-
hauser besonderer Art.

Flachenbeispiele fiir das Haus voller Ideen

Das von der Wasserstadt entwickelte
Berlin Terrace ist eine architekto-
nische und stadtebauliche Antwort
auf die sozialen und dkonomischen
Anforderungen des 21. Jahrhun-
derts, die die Stadte und Lebens-
gewohnheiten der Menschen an-
dern. Das eigene Haus soll indivi-
duelle und gemeinsame Anspriiche
der Bewohner in Arbeit und Frei-
zeit erfillen, dabei soll der finanzi-
elle Aufwand vertretbar bleiben.
Berlin Terrace ist ein neuer Typ
des stadtischen Wohnhauses -

auf eigenem Grundstiick, in ge-
schlossener stadtischer Bauweise
mit Vorgérten und Vorbauten,
Balkons und Terrassen. Das Haus
bietet viel Lebensraum zum Woh-
nen, Arbeiten und flir Hobbies.
Berlin Terrace entstand im Jahr
2000 in einem Workshopverfah-
ren, an dem acht Architektur-
biros, Stadtplaner und Investoren
teilnahmen. Die Ergebnisse des
Workshops wurden der Offentlich-
keit im Marz 2001 vorgestelit.
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Die Entwiirfe der Architekturbiros
zeigen die zahlreichen Mdglich-
keiten, die der Haustyp ,Terrace”
bietet. Das Spektrum reicht von
wKlassischen” dreigeschossigen
Hausern bis hin zu besonderen
Formen mit anliegender Remise.
Es ist in vielen Kombinationen von
Grundstiicksbreiten, Geschossen
und Fassaden realisierbar und
bietet damit eine grofie Variations-
breite. Berlin Terrace wurde spezi-
ell fir die Wasserstadt-Standorte
am Spandauer See und an der
Rummelsburger Bucht entwickelt.
Das bedeutet, dass sie optimal auf
die Anforderungen an Wasserlagen
und an die Besonderheiten der
Standorte abgestimmt sind - Blicke
zum Wasser, Nord- und Siidlagen,
Héhenunterschiede im Gelande,
die Einbeziehung in die Landschaft
und in das bestehende stadtische
Gefiige. Im Folgenden werden aus-
gewahite Typen der Berlin Terrace
vorgestellt, die Grundlage fiir Bau-
gruppen sein konnen. Natdrlich
miissen die Hauser den Bediirf-
nissen der jeweiligen Gruppen
und Bewohner angepasst werden.
Dies ist selbstverstandlich Gegen-
stand des Baugruppenprozesses.

Single

m Zwei-Personen-Haushalt, m Studio:

Leben und Wohnen Hobby oder Arbeit
* Leben und Wohnen Garage
® Kinder und mehr Leben @ Doppelgarage

W Biro/Praxis /Studio
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Um einen Entwurf gebeten, prasentierten acht Architekturbiiros
an die hundert Variationen. Sie haben jetzt die Qual der Wahl.
Was auf den nichsten Seiten gezeigt wird, ist kein Muss, sondern eine Anregung.

Natiirlich kénnen Sie auch einen befreundeten Architekten

[ mit einer eigenen Interpretation von Berlin Terrace beauftragen.

fit fur das I

21. Jahrhundert
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Berlin Terraces

MaBgeschneiderte Terraces

Baufrosche

Das Konzept der Baufrosche

ist das der ,gestuften” Offent-
lichkeit. Es will Nachbarschaften
bilden und Flichen besetzen.
Ihre Vorstellung von Architektur
ist sehr nah an den Anforderun-
gen, die Baugruppen stellen.

Die Entwiirfe ihrer Berlin Terraces
sind offen fiir eigene Anregungen:
Unsere Architektur ist der

Rahmen!"

Vier Haustypen, in den Grund-
stiicksbreiten von 4,5 Metern,

6 Metern und 9 Metern mit jeweils
unterschiedlichen Nutzungen des
Dachgartens, wurden fiir Berlin
Terrace entwickelt. Die Gebdude-
typen bilden ein stadtisches
Ensemble, ohne ihre eigene
|dentitat zu verlieren. Durch ver-
schieden gestaltete Hausfassaden

mit variierenden Klinkern und
Fenstern bleiben sie einzeln wahr-
nehmbar. So kdnnte z.B. der
Classic-Typ mit hellbeigen Klinkern
und mattweiBen Fenstern, der
Single-Typ vielleicht mit Holz-
fenstern und ziegelroten Klinkern
ausgestattet sein.

Allen Haustypen gemeinsam sind
die Erdgeschosse, in denen haupt-
sachlich Neben- und Versorgungs-
raume sowie eine von der StraBe
her einsehbare Eingangshalle lie-
gen. In der Eingangshalle kdnnen
sowohl Fahrrader, Kinderwagen als
auch das Auto abgestellt werden
oder aber ein Biiro bzw. ein Laden
untergebracht werden.

Die Beletage ermdglicht von der
groBziigigen Terrasse den direkten
Zugang zum Garten. GroBe gegen-
{berliegende Fenster erlauben
weite Blicke nach drauBen und
verstarken die grofizigige Raum-
wirkung. Im zweiten Obergeschoss
befinden sich Schlafraume und
Bader. Die Haustypen unterschei-
den sich in der Grundflache und
in den Méglichkeiten des Dach-
ausbaus, Vielfaltige Varianten
sind so denkbar — von verglasten
Ateliers bis hin zu Dachgarten,
die iber die komplette Flache
des Hauses reichen.
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Typ Classic

T
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.Das Haus fiir mehr als nur
Familienleben“: & Meter breit,
ohne ausgebautes Dachgarten-
geschoss. Das ErschlieBungs-
geschoss ist Empfangsbereich und
bietet viel Raum flir Nutzungen,
von der Garage bis zum Gaste-
zimmer oder fir einen Laden.
Die Beletage ist die Wohnebene
und hat neben einer groBzigigen
Terrasse Zugang zum Garten.
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Typ Plus

.Das Haus mit Alternativen":

6 Meter breit mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das ErschlieBungs-
geschoss ist neutraler gehalten
und fihrt zu zwei unabhangigen
Wohneinheiten. Die Beletage

wird zu einer selbsténdigen Ein-
heit mit einer Einliegerwohnung
cder einer kleinen Praxis. Die
Wohnung dariber reicht Gber zwei
Geschosse bis zum Dachgarten.

Typ Single

.Das Haus fir mehr als eine
Person": nur 4,5 Meter breit,
aber nach oben erweiterbar.
Fir eine Partei, aber mit noch
geniigend Raum fir ein kleines
Biiro.

Typ Flat

+Das gestapelte Doppelhaus”

ist 9 Meter breit und bietet viel
Flache pro Geschoss. Ein grofies
Haus fiir zwei Eigentimer, mit
jeweils einer 3-Zimmer-Wohnung
(bereinander, einem gemeinsam
genutzten Eingang und Wirt-
schaftsgeschoss sowie dem
Dachgarten mit zwei Studios.
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Berlin Terraces

Doppelpack |

Gussmann + Valentien

Den flexiblen Hauserbauer
sprechen die Terraces des Biros
Gussmann + Valentien an.

Auf der Suche nach einem
stidtischen Reihenhaustyp fanden

sie das Terrace mit Remise -

ein und i
Umgang mit den schmalen Grund-
stiicksbreiten. Charakteristisch

an diesem Typ ist das Spiel mit
dem dffentlichen und privaten
Raum, mit dem , hintereinander

Wohnen". Das Terrace mit Remise

ist speziell fiir die R\ Ish

BEr

Bucht entwickelt worden.

angs oder hoch

Insgesamt werden drei Haus-Typen
angeboten: ein viergeschossiges
Einfamilienhaus, ein gestapeltes
Wohnhaus als fiinfgeschossiges
Doppelhaus sowie das Terrace
mit Remise. Jede Wohnung er-
hélt einen eigenen Eingang auf
StraBenniveau und einen eigenen
PKW-Stellplatz. Durch das Ab-
senken der Garage um einen
Meter entsteht ein straBenseitiges
Belvedere, das als Frihstiicks-
balkon, Kiiche oder Essbereich
genutzt werden kann.
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Wohnhaus mit Remise

Das Grundstiick wird optimal aus-
genutzt, Die Wohnparteien leben,
getrennt durch den Garten, jeweils
ungestdrt im eigenen Haus. Trotz-
dem missen sie nicht auf eine
gemeinschaftliche Atmosphare
verzichten und konnen Wohnhaus
und Remise als eine Art ,Haus-
WG" nutzen, in der jeder seinen
Platz zum Rickzug hat. Die Remise
ist aber auch gut geeignet fir ein
Biro oder ein Atelier. Der Eingang
in das dreigeschossige Terrace
erfolgt Gber die Terrasse auf der
Gartenseite. Man gelangt zuerst

in die Kiche und das angrenzende
Esszimmer. Im ersten und zweiten
Obergeschoss liegen die Wohn-
und Schlafraume. Die Remise,

ein separates zweigeschossiges
Gebaude, ist durch die gemein-
same Hofdurchfahrt erreichbar,

in der auch ein Auto abgestellt
werden kann. Im Erdgeschoss
liegen Kiche und Esszimmer.

Der Wohnraum ist um einen
Niveausprung zum Esszimmer

hin versetzt, die Schlafraume
befinden sich im zweiten Ober-
geschoss. Alle Wohnraume weisen
zum ruhigen Hof,




Doppelhaus

Im Doppelhaus liegen zwei ge-
stapelte Wohnungen ineinander
verschachtelt. Wohnen wird da-
durch auf allen Ebenen und nach
allen Himmelsrichtungen moglich.
Das abgesenkte Erdgeschoss wird
fiir Garagen und Keller von beiden
Wohneinheiten genutzt. Der Zu-
gang zur ersten Wohnung fihrt
ebenerdig lber die Eingangsterras-
se, der der zweiten (ber das erste
Obergeschoss. Jede Wohnung hat
eine groBe Dachterrasse mit Blick
zum Wasser. Auch im Doppel-
haus erhalt jedes Wohnhaus ein
straBenseitiges Belvedere.

3. Obergeschoss
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Berlin Terraces

/wei Haustypen — viele Moglichkeiten

Fink + Jocher

Das Biiro Fink + Jocher
beschiftigt sich in seiner Arbeit
mit der Entwicklung von
Mischformen der Architektur.
Okologie und Okonomie zu
verknipfen und den Nutzern
mit ihren unterschiedlichen

vom Woh

zu entsprechen ist das Ziel

ihrer Architektur.
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Die Gebaude sollen als Hallen
angesehen werden. Lediglich die
Eckdaten sind festgelegt: AuBeres,
ErschlieBung und Zirkulation.

Den Inhalt kénnen die zukinftigen
Bewohner selbst bestimmen:
Wohnen im Loft, Wohnen im Biiro,
Biiro in der Wohnung, Wohnen in
hohen Raumen mit Galerie. Dabei
kénnen Wohnungen von 40 bis
200 Quadratmetern entstehen.

Auf zwei Parzellenbreiten von

4,5 Metern und 7,2 Metern und
gleicher Haustiefe von 14,0 Metern
ermoglicht eine Art ,Baukasten-
system" die unterschiedlichsten
Haustypen - vom dreigeschossigen
Einfamilienhaus bis zum flnfge-
schossigen Zweifamilienhaus.

Die Hauser haben jeweils einen
eigenen Eingang, eigene Klingel,
eigenen Garten oder Dachgarten.
Bei allen Haustypen sind die
Stellplatze in das Haus integriert,
ob als abgesenktes Parkdeck
unter oder hinter dem Gebaude
oder im Haus selbst.

Fur Baugruppen ergeben sich
damit zahlreiche Moglichkeiten
wahrend der Planung: Jedes Mit-
glied baut eine Wohnung oder
zwei schlieBen sich innerhalb der
Gruppe zusammen. Dachgarten
konnten Gber die einzelnen Hauser
hinweg von allen Mitgliedern
gemeinsam genutzt werden.
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Typ A3

Der Haustyp wird bei einem Achs-
maB von 4,5 Metern von einem
kleinen dreigeschossigen bis zum
groBen fiunfgeschossigen Haus fir
eine oder zwei Wohnungen an-
geboten. Die innere ErschlieBung
erfolgt (ber seitliche Treppen.

Bei gestapelten Wohneinheiten
wird die obere Wohnung Gber
eine Treppe separat erschlossen.
Auf Grund der geringen Breite
sind flieBende Grundrisse (ber
die Geschosse mit Luftraumen

als Ausbaureserven maglich.

Die Luftraume erzeugen viel Licht
und optische Aufweitung, was
den Raumen einen zusatzlichen
Charme verleiht. Dachgarten und
Dachterrasse kinnen so angelegt
werden, dass sie von anderen nur
gering einzusehen sind. Stellplatze
kénnen in einem abgesenkten
Parkdeck unter oder hinter dem
Gebdude sowie in straBenseitigen
Garagen innerhalb des Gebédudes
untergebracht werden.
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Typ B7

Von einem drei- bis zum fiinfge-
schossigen Haus reichen die
Méglichkeiten des 7,2 Meter breiten
Haustyps B7. Auch hier sind unter-
schiedliche Varianten in Bezug
auf Eingangssituation, Grundriss-
gestaltung, Stellplatze sowie Raum-
héhe maéglich: neben der Garage
kann ein Biiro, aber auch ein ge-
meinschaftlich genutzter Raum,
z.B. fiir Sitzungen oder Feste, ein-
gerichtet werden. Die Grundrisse
sind um die mittig liegenden
Treppen angeordnet. Uber diese
Treppen sind der separate Zugang
zu den einzelnen Wohnungen so-
wie die Doppel-Tiefgarage erreich-
bar. Wer trotz separater Wohnungen
nicht auf Gemeinschaft verzichten
will: Der Eingangsbereich und ein
Souterrain konnen sowohl von
einer Wohnung als auch ge-
meinsam genutzt werden,
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