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50. WOCHE

Rufeinander Bauen
Baugruppenprojekte sind in
Siiddeutschland und Oster-
reich bereits weit verbreitet.
Und auch in Berlin gibt es
immer mehr Projekte, bei
denen sich verschiedene Bau-
herren zusammenschlieBen,
um gemeinsam ein Mehrge-
nerationenhaus zu errichten
oder ein 6kologisches Bau-
projekte zu realisieren. Die
Vorteile des Modells liegen
auf der Hand: Gemeinsam
filit die Planung der Bauvor-
haben wesentlich leichter
und auch die finanzielle Be-
lastung ldsst sich in der Grup-
peleichter stemmen. Einige
Berliner Architekten haben
sich deshalb bereits auf die
Planung und Umsetzung von
Baugruppenprojekten spezia-

- lisiert, selbst die Senatsver-
waltung unterstiitzt verstérkt
innovative Wohnprojekte.
Dennoch gibt es Risiken. So. *
erhdht zum Beispiel die star-
ke Abhéngigkeit von einander
den Abstimmungsbedarf.
Und atich die Konsequenzen
eines Austritis aus der Gruppe
oder gar eines Todesfalls gilt
es im Vorfeld zu bedenken.

Fragen vorab

Bei aller Euphorie, ein gemein-
sames Bauprojekt anzugehen:
Die Mitglieder sollten sich
auch fiir schlechte Zeiten absi-
chern. Von entscheidender
Bedeutung ist zurn Beispiel, ob
sie das Projekt als GbR, Eigen-
timergemeinschatft, in der
Form einzelner Erbbaurechte
oder als Verein beziehungs-
weise Genossenschaft realisie-
ren wollen. Dariiber hinaus
muss sich die Gruppe jedoch
auch den Detailfragen stellen
und verbindlich festschreiben:
Kann oder muss sich die
Rechtsform wihrend der Dau-
er des Projekts &ndern lassen?
Sollen gemeinschafiliche Ziele
des Projekts rechtsverbindlich
und unabhéngig von einem
Eigentiimerwechsel festge-
sthrieben werden? Soll ein
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Viele Interessen, ein Ziek: Bamppen—hﬁjekteﬁié_dieses in Krewzherg snilten auch vertragfich genau durchdacht sein.

Mieter- bzw. Eigentiimer-
wechsel iberhaupt moglich
sein? Soll die Finanzierung
gemeinschaftlich oder einzeln
erfolgen? Sollen einzelne Mit-
glieder des Baugruppenpro-
jekts anderen finanziell unter
die Arme greifen? Und wie ist
es um die Haftung der Mit-
glieder bestellt?

Gemeinsam, jeder fiir sich
Nicht bei jeder Form der Bau-
gruppe ist man gleicherma-
Ren von den anderen Mitglie-
dern abhéngig: Bei individua-

listischen Projektformen zum
Beispiel ist der einzelne Bau-
herr Eigentiimer oder Erb-
bauberechtigter und die Zu-
sammenarbeit mit anderen
Bauherrn beschrénkt sich auf
den gemeinsamen Einkauf
von Baumaterialien und Bau-
handwerkerleistungen. Dies
kann durch informelle Ab-
sprachen geschehen, oder -
wenn ein gemeinsamer
Zweck angestrebt und ent-
sprechende Beitrége geleistet
werden - innerhalb einer Ge-
sellschaft biirgerlichen Rechts
(GbR). Letztere hat den Vor-
teil, dass die Bauherren sich
damit nicht mehr im rechts-
freien Raum bewegen. Dieser
Schritt ist insbesondere dann
ratsam, wenn man nicht nur
ein Gefalligkeitsverhéltnis
eingehen, sonderm rechtliche
Anspriiche und Verpflich-
tungen begriinden wollte.

Die Eigentiimergemeinschaft
Es gibt jedoch auch Méglich-
keiten, sich stérker zu bin-
den. So zum Beispiel durch
das Griinden einer Eigentii-
mergemeinschaft. Dabei wird
das individuelle Wohnungs-
eigentum einer Anlage in
einzelnen Wohnungs-Grund-
biichemn erfasst. Dadurch
konnen die Eigentiimer es
verkaufen, zu Finanzierungs-
zwecken mit Grundschulden
belasten oder auch vererben.
Die vorgesehene Nutzung
wird indessen durch die Tei-
lungserklarung und die Ge-
meinschaftsordnung sicher-

gestellt, die die Rechte und
Pflichten der einzelnen Ei-
gentiimer im Verhéltnis zur
Gemeinschaft regeln.

Genossenschaft

Reicht das Kapital der Einzel-
nen nicht fiir die eigenstindi-
ge Finanzierung von Wohnei-
gentum, bietet sich die Ge-
nossenschaft als Rechtsform
an. Diese kauft dann das
Grundstiick und beauftragt
den Architekten, den Baulei-
ter und die Baufirmen —
finanziert mit den Geschifts-
anteilen und den Einnahmen
aus vermietetem Wohnraum.
Bei einer Sanierungen im
Bestand kann zudem das be-
reits vorhandene Grundstiick
zur Absicherung einer Fremd-
finanzierung genutzt werden.
Ein weiterer Vorteil der Ge-
nossenschaft: Das Wohnpro-
jekt ist dank jhr unabhéngig
vom Bestand der einzelnen
Mitglieder.

Die passende Rechisform
Wollen die Initiatoren vom
Wechsel der Mitglieder unab-
hingig sein, bietet sich die
Genossenschaft als Wohn-
und Rechtsform an. Auch die
Finanzierung durch viele Mit-
glieder ldsst sich dadurch
leichter bewerkstelligen. Die
Anderung der Rechtsform
wihrend der Projektphase ist
jedoch erschwert und im
Zweifel auch kompliziert und
teuer. Will man eher individu-
elle Wohnungswiinsche zur
Geltung kommen lassen, ist
sicherlich das Eigentum oder
Erbbaurecht die bessere Vari-
ante. Die Eigentiimergemein-
schaft verbindet individualis-
tische und kollektive Ansétze
und bietet durchaus einen
»goldenen Mittelweg".
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