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Zusammen bauen lohnt sich

Wer traumt nicht von einer Wohnung mitten in der Stadt — nah dran am pulsierenden Leben, in

angenehmer Nachbarschaft, mit hoher Wohnqualitat zu einem fairen Preis. Baugruppen sind der ideale

Weg, den Traum Wirklichkeit werden zu lassen.

In einer Baugruppe schlieBen sich Bauwillige zusammen, die selbst genutztes Wohneigentum schaffen
wollen — und dabei ihre Wohnung wie auch die Nachbarschaft aktiv mit gestalten mochten. Baugruppen

besitzen drei zentrale Vorteile:

» Wohnen, wie es passt; In einer Baugruppe sitzen Sie mit am Planertisch — und konnen flexibel Ihr
neues Heim mitgestalten. Die Grundrisse der kiinftigen Wohnung konnen meist individuell auf lhre
Bediirfnisse und Wiinsche zugeschnitten werden. Auch besondere Ideen wie ein Gemeinschaftsraum oder
ein Gastezimmer fiir alle, eine Sauna, eine Werkstatt oder eine ,Spielwiese" fiir die Kinder kdnnen haufig
realisiert werden. In einer Baugruppe besteht auch die Chance, besonders familien- und kinderfreundlich
zu bauen: z. B. geniigend Platz fiir Kinderwagen und Fahrrader einzuplanen, Kinderzimmer in der
passenden GroRe zu bauen und die Grundrisse so zu gestalten, dass sie sich den verandernden

Bediirfnissen anpassen lassen.
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» Zusammen bauen lohnt sich: Bei einer Baugruppe zahlen Sie nur das, wofiir Sie sich selbst entschieden
haben. Private Baugruppen bauen oft — verglichen mit dem Kauf von einem Bautrdager —
kostengunstiger. Mit 6kologischer und energiesparender Bauweise reduzieren die Projekte nicht selten

die Energiekosten. Damit ist die Baugruppe eine echte Alternative.

» Nachbarschaft inklusive: In der Baugruppe gibt es die Nachbarschaft inklusive. Sie wahlen selbst, mit
wem Sie gemeinsam planen, bauen und wohnen méchten. Schon vor dem Einzug in die eigenen vier

Wande hat die Arbeit am Projekt die neuen Nachbarn miteinander bekannt gemacht.

Baugruppen

Am Anfang einer Baugruppe steht oft der Wunsch von Freunden, Bekannten oder Kollegen, miteinander

nachbarschaftlich zu wohnen — und dafiir ein gemeinsames Bauvorhaben zu realisieren.

Oft geht die Initiative von einer kleinen Gruppe aus, die sich weitere Mitstreiter im Bekanntenkreis, unter

Arbeitskollegen oder durch Kontakte in Vereinen, Kindertagesstatten und Schulen sucht.

Zunachst geht es meistens um lhre Wiinsche, um individuelle Bediirfnisse und Interessen. Es werden
erste Plane geschmiedet und beraten, wie diese umgesetzt werden kénnten. Ein wichtiger Faktor dabel
ist die GroRe der Baugruppe. Fiir die Umsetzung von Bauvorhaben in Gemeinschaft haben sich
pragmatische Gruppengroen bewahrt — das sind Gruppen, in denen ein guter personlicher Kontakt und

kurze Entscheidungswege maéglich sind. Meist variiert die Groe zwischen drei und zwanzig Haushalten.

Es hat sich fiir die Gruppen bewahrt, Listen mit Interessenten zu flihren, die nachriicken, wenn jemand

abspringt.

Zu bedenken ist, dass auch die Planungsphase bereits Kosten verursacht. Spatestens bei der
Ausfuihrungsplanung sollte die Gruppe vollstandig sein. Die finanziellen Belastungen fiir die Startgruppe
sind sonst zu hoch. Nicht vergebene Wohnungen vorzuhalten ist teuer — denn die gesamten Baukosten

miissen von den vorhandenen Nutzern vorfinanziert werden.
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Der Erfolg einer Baugruppe hangt stark davon ab, wie sich die Baugruppen organisieren.

Tipps aus der Praxis:

Die Gruppe der zukiinftigen Bewohner ist das wichtigste Instrument im Planungsprozess.
Gehen Sie sorgsam mit thr und lhren Mitgliedern um. Verwenden Sie

so viel Miihe auf die Entwicklung der Gruppe wie auf die technische Planung.

Schaffen Sie Klarheit dariiber, wie Entscheidungen getroffen werden: wer ist
stimmberechtigt, wie verbindlich sind Entscheidungen fiir alle, welche Mehrheiten sind notwendig,

welche Entscheidungen miissen schriftlich formuliert werden.

Wabhlen Sie eine funktionsfahige Leitung aus drei bis fiinf Personen aus, die méglichst alle
unterschiedlichen Bewohner vertreten kann. Diese Steuergruppe

muss das Vertrauen der Gruppe besitzen. Sie sollten Entscheidungen fiir die

gesamte Gruppe und nicht nur fiir Einzelne treffen. Getroffene Entscheidungen

sollten verbindlich sein.

Fir spezielle Fachthemen sollten Experten angesprochen werden, z.B. Finanzberater, Architekten,
Rechtsanwalte und Projektentwickler. Den Rat der Experten

sollten Sie sorgféltig abwagen, auch dort gibt es unterschiedliche Meinungen.

Fiir ein gemeinsames Bauprojekt brauchen Sie einen langen Atem. Aber es lohnt
sich: Spater mit Leuten zusammen zu leben, mit denen man gemeinsam geplant,
gestritten und Erfolge erkampft hat, gibt eine unvergleichliche Wohnatmosphare, die man nirgends

kaufen kann.
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Architekten und Baubetreuer

Flr eine Baugruppe spielen die Architekten und Baubetreuer eine besonders wichtige Rolle. Denn sie
miissen in einem langen Prozess mit vielen Beteiligten eine hohe gestalterische Qualitat zu bezahlbaren

Kosten entwickeln, den Gruppenprozess mit organisieren und die Finanzierbarkeit sicherstellen.

Wichtiges Kriterium flir die Auswahl des Architekten ist, ob dieser mit einer Gruppe kooperieren und ihre
Ideen in realisierbare Plane Ubersetzen kann. Der Architekt muss bei Baugruppen besonders die hohe

Kunst beherrschen, viele Wiinsche unter ein Dach zu bringen.

Eine Baugruppe bendétigt bei dem Erwerb von stadtischen Grundstiicken immer eine professionelle

Begleitung fiir die Planung und die Projektorganisation, die Finanzierung und die rechtlichen Fragen.

Ob ein Bau gelingt, héngt bei Baugruppen stark von

Architekten und Baubetreuern ab. Sie miissen die Wiinsche der

Gruppe in realisierbare Plane libersetzen.

Die Entwiirfe fiir das Gebaude und die Wohnungen werden in vielen Gesprachen der Gruppe vorgestellt
und gemeinsam weiter entwickelt. Viel hangt davon ab, wie der Architekt technische oder statische
Notwendigkeiten erldutert und Entscheidungen der Gruppe vorstrukturiert. In der Vorbereitung des
Projektes klart der Architekt mit der Stadtplanungs- und der Baupriifabteilung, ob und wie ein

Grundstiick bebaut werden kann. Wahrend der Ausfiihrungsplanung stellt er die Riickkopplung zu den
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Wiinschen der Baugruppe sicher. Und wahrend des Baues koordiniert er die Eigenleistungen der
Baugruppe und die Sonderwiinsche einzelner Nutzer. Eine Baugruppe benétigt auch eine professionelle
Begleitung fiir die Projektorganisation, die Finanzierung und die rechtlichen Fragen. Spatestens wenn die
Anhandgabe des Grundstiickes erfolgt, sollte ein juristischer Betreuer beauftragt werden. Er arbeitet eng
mit dem Architekten zusammen und (ibernimmt die Aufgabe, qualifizierte Beratung bei allen
auftretenden rechtlichen und steuerlichen Fragen und bei der Rechtsformgestaltung zu vermitteln, bzw.

diese im angemessenen Rahmen auch selbst zu gewahrleisten.

Aufgaben der Architekten & jur. Bauberaters

Die Architekten als die Planer und Baubetreuer stehen den Baugruppen von der Grundstiickssuche bis
hin zu Fragen der spateren Nutzung zur Seite. Sie erstellen Plane und Berechnungen, sind Ratgeber und

helfen mit beim Aufbau der Gruppe.

Es ist die Aufgabe der Architekten die Wiinsche und Ideen der Gruppe in realisierbare Grundrisse und

Fassadengestaltung umzusetzen.

Baugruppen zeichnen sich durch die auBergewohnlich umfangreiche Mitsprache der Bewohner aus,
daher sind in die Anforderungen an die Moderation besonders grol3 und stellen hohe Anforderungen an
alle Beteiligte. Die Architekten miissen darauf achteten, dass ein genehmigungsfahiger Entwurf entsteht,
der technisch realisierbar ist und den Anforderungen der Berliner Bauordnung entspricht. Sie missen bei
der Planung berticksichtigen, dass das Objekt wirtschaftlich ist und bezahlbar fiir die spateren Bewohner

bleibt. Die Architekten missen auch im Blick haben, welche MalBnahmen in Berlin férderfahig sind.

Zentrales Interesse der Baugruppen ist es, nicht zuletzt aus Griinden der Werthaltigkeit, hohe Wohn- und

Architekturqualitaten zu realisieren.

Baubetreuer sind Fachleute fiir die qualifizierte Beratung bei allen auftretenden wirtschaftlichen,

rechtlichen und steuerlichen Fragen.
lhre Aufgabe ist es:
» bei der Organisation der Gruppe zu moderieren und den Prozess der Gruppenfindung zu unterstiitzen,

¥ eine geeignete Rechtsform auszuwahlen, etwa genossenschaftliches, individuelles Eigentum oder eine

Kombination der beiden Rechtsformen nach der Bauphase auszugestalten,
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» die Voraussetzungen fiir eine etwaige offentliche Férderung zu priifen und den Finanzierungsplan

aufzustellen,

» die vorlaufige Wirtschaftlichkeits- und Lastenberechnung zu erstellen, die Baugruppe lber die sich

ergebenden Belastungen zu beraten und sie auf erkennbare Risiken hinzuweisen,

» den Zahlungsplan fiir Eigen- und Fremdmittel aufzustellen, die Antrage zur Beschaffung der

Finanzierungsmittel insbesondere von Forderungen zu bearbeiten,

¥ die Darlehensvertrage zu priifen und die dingliche Sicherung vorzubereiten,

¥ die Versicherungen im Namen und fiir Rechnung der Baugruppe abzuschlieRen,
b die Rechnungen unter kaufméannischen Gesichtspunkten zu priifen,

b den Zahlungsverkehr abzuwickeln,

¢ die Buchhaltung fiir das Bauvorhaben zu fiihren und

» die Rechte der Baugruppe in Absprache mit dieser gegeniiber den Behérden, Darlehensgebern,

Architekten, Ingenieuren, Bauausfiihrenden, Lieferanten und anderen wahrzunehmen.

¥ In unserem Fall wird eine groRer Teil der Baubetreuungsaufgaben durch die Architekten mit abgedeckt,

alle weiteren notwendigen Inhalte werden von einem mit uns zusammenarbeitenden Juristen geleistet.

Ein wichtiger Meilenstein fiir den Erfolg einer Baugruppe ist die mallgeschneiderte

Finanzierung. Dabei spielen auch die Rechtsform und Selbsthilfeleistungen eine Rolle.

In der Planungsphase ist die Organisation- und Rechtsform der Baugruppe in der Regel die Gesellschaft
Birgerlichen Rechts GbR - gemaR §§ 705 ff BGB).Mit dem Kauf des Grundstiicks oder eines
bestehenden Gebaudes muss sich die Baugruppe bereits im Klaren sein, wie sie nach Abschluss der
Bauarbeiten die Wohnungen vergeben will und welche Rechte die einzelnen Mitglieder dann in Bezug
auf ihre Wohnung und die gemeinsamen Bereiches des Hauses haben sollen. Ist individuelles, selbst
genutztes Wohnungseigentum das Ziel, so wird mit dem Kaufvertrag bereits eine Teilungserklarung
unterschrieben, die die jeweiligen Wohnungen einzelnen Bauparteien als so genanntes Sondereigentum

zuweist und die gemeinschaftlichen Gebdude- und Grundstiicksteile als anteiliges Gemeinschafts-
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eigentum ausweist. Fiir jede Wohnung wird ein Grundbuchblatt angelegt; jede Eigentumswohnung kann
selbstandig verkauft und beliehen werden.

Durch Selbsthilfe beim Bau kénnen die Kosten eines Projektes zusatzlich gesenkt werden. In Selbsthilfe
kénnen — sofern gute handwerkliche Fahigkeiten bei den Mitgliedern der Baugruppe vorliegen — z.B.
nicht tragende Innenwande erstellt werden, Maler-, Tapezier-, Bodenbelags- oder Fliesenarbeiten
iibernommen werden, Sanitarobjekte angebracht oder die Freiflachen bepflanzt werden. Der mogliche

Selbsthilfeanteil sollte aber realistisch angesetzt werden, um Uberforderungen zu vermeiden und die

Arbeitsablaufe der Baufirmen nicht zu verzégern.

Baugruppen zeichnen sich durch besondere
Wohn- und Architekturqualitaten aus. Hohe
okologische Standards, soziale Vielfalt,
interessante Nachbarn, gemeinsame Raume
und Aktivitaten sind Kennzeichen vieler
Projekte. Eine Reihe von Wohnprojekten ist in
den letzten Jahren auch in den
Schwerpunktgebieten der aktiven

_ Stadtteilentwicklung, in Sanierungsgebieten
und auf innerstadtischen Umnutzungsflachen

entstanden.

Das Biiro Berg — Ploss Architekten wiirde sich freuen, wenn wir mit unserer Informationsveranstaltung

die Idee der ,Baugruppe 2008" naher bringen konnten.

Berg — Ploss Architekten
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