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Baugemeinschaften - Ein Markt

fur Makler?

Von Bernhard Hoffmann, freier Immobilienjournalist

Immer weniger Menschen wollen eine
Bautrigerimmobilie von der Stange: Sie
griinden Baugemeinschaften, suchen
Grundstiicke, setzen ihre Wohnideen
um und entwickeln nebenbei eine akti-
ve Nachbarschaft.

Auch die Kommunen sind fiir das The-
ma Baugemeinschaften — aus unter-
schiedlichen Griinden — sensibilisiert.
Verschiedene Bau- und Immobilien-
dienstleister haben sich auf die neue
Zielgruppe eingestellt. So gibt es Archi-
tekten, Finanzierer, Rechtsanwilte und
Mediatoren, die diese Netzwerke von der
Idee bis zur Schliisseliibergabe beglei-

Dieser Liicke im Berliner Stadtteil Prenzlauer
Berg nahm sich eine Baugemeinschaft an.
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ten. Auch fiir Immobilienmakler kon-
nen Baugemeinschaften interessante
Kunden sein, vor allem, wenn es um
schwer erschliebare innerstidtische
Grundstiicke geht.

Die ersten Baugemeinschaften gehen auf
die 1990er Jahre zuriick, als in Tibin-
gen und Freiburg die Umnutzung ehe-
maliger franzosischer Kasernen anstand.
Die Grundstiicke wurden zum Grofiteil
an Baugemeinschaften vergeben und gel-
ten als Initialzinder. Seit langer Zeit ist
auch Hamburg aktiv: Die Hansestadt
weist 20 Prozent der kommunalen Fli-
chen, die fiir Wohnbebauung vorgesehen
sind, an Baugemeinschaften aus. Sie will
damit die Abwanderung gutverdienen-
der Familien ins angrenzende Nieder-
sachsen beziehungsweise nach Schles-
wig-Holstein minimieren. Deshalb hat
die Stadt 2003 die Agentur fiir Bauge-
meinschaften eingerichtet, die versucht,
Grundstiickseigentiimer und Gemein-
schaften beziehungsweise Interessenten
zusammenzubringen. Derzeit sind 24
Gruppen auf der Grundstiickssuche. Sie
tragen Namen wie Altersstarrsinn, Arche
Nora, Liickenfiiller oder Mittendrin.

In vielen anderen Stidten werden Bau-
gemeinschaften aus den gleichen Griin-
den hofiert, so zum Beispiel in Koln,
Karlsruhe, Leipzig und Berlin. In der
Hauptstadt werden pro Jahr mehrere
hundert Neubauwohnungen von Bau-
gemeinschaften errichtet. Viele sind als
Altersmodell, autofreie Siedlung oder
Mehrgenerationenprojekt angelegt. Fast
alle Bauinteressenten leben bereits in
dem Stadtteil und wollen dort Wohn-
eigentum erwerben.

Neben Baugemeinschaften, die sich zu-
nichst als Verein organisieren, um spiter
bei Grundstiickskauf und Bau in Gesell-
schaften biirgerlichen Rechts (GbR)
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iiberzugehen, konnen zum Eigentlimer-
werb auch Genossenschaften gegriindet
werden. Wurden friiher von den Bau-
gruppen vor allem Einfamilienhduser
errichtet, so werden mittlerweile nahe-
zu alle Immobilienarten realisiert: In
innerstidtischen Quartieren entstehen
zumeist Eigentumswohnungen, aber
auch ein Mix aus Eigentums- und Miet-
wohnungen ist denkbar sowie Mischun-
gen aus Wohnen und Arbeiten. In Stutt-
gart sollen auf dem Maildnder Platz {iber
einem Einkaufszentrum Wohnungen
entstehen, die teilweise an Baugemein-
schaften vergeben werden.

Allen Projekten gemein ist, dass sich die
Eigentlimer durch die gemeinsame Pla-
nungs- und Bauzeit im Vorfeld kennen
lernen und ihre Nachbarschaft begriin-
den. ,Ferner werden in der Regel Ge-
meinschaftsflichen fiir Feiern und Treffs
eingeplant, teils mit einer positiven Aus-
strahlung auf das Quartier, das dadurch
aufgewertet wird“, erliutert Thomas Luc-
zak. Der Architekt des gleichnamigen
Kolner Biiros ist stellvertretender Vor-
sitzender des Netzwerks Baugemein-
schaft in Koln und betreut seit einigen
Jahren zusammen mit seiner Frau Almut
Skriver Baugemeinschaften.

Das Ziel, durch gemeinsames Bauen die
Planungs- und Baukosten zu minimie-
ren sowie Vertriebskosten zu sparen, ist
Grund fiir den Zusammenschluss. ,In der
Regel lassen sich 15 bis 20 Prozent der
Kosten sparen®, erldutert der Experte.
»Auf der anderen Seite haben Bauge-
meinschaften hohe Anforderungen an
die Architektur, Energieeffizienz sowie
den Aspekt okologisches und nachhal-
tiges Bauen. Die entsprechenden Mehr-
kosten tragen sie in der Regel gerne.
,Deshalb sind die Baumainahmen unter
dem Strich nicht zwangsliufig giinsti-
ger“, so Almut Skriver.



Sie widerspricht dem Vorurteil, dass das
Bauen im Verbund viel linger dauert als
der Kauf iiber Bautriger. ,Die Planungs-
und Abstimmungsphase ist zeitintensiver;
als Planer muss man zugleich Moderator
sein und die Wohnwiinsche aller Mit-
glieder realisieren. Dies kann man auch
als Herausforderung verstehen.“ Der
anschlieBende Bau wiirde aber in der
Regel schneller gehen, weil die Bauleis-
tungen nicht europaweit ausgeschrie-
ben werden miissen wie bei vielen Ent-
wicklern.

Nicht immer bereiten sich die Baupart-
ner jahrelang auf den Start vor. Bei Antje
und Jorn Krings ging es schnell und der
Kontakt kam klassisch iiber ein Internet-
portal zustande. Eine Kolner Baugemein-
schaft suchte noch zwei Mitstreiter. Vo-
raussetzung war, dass jede Familie min-
destens ein Kind hat, denn das Projekt
sollte familienfreundlich sein. ,Wir haben
quasi eine Bewerbung geschrieben, un-
sere finanzielle Situation geschildert und
damit geworben, dass wir beide Ingeni-
eure sind und diese Berufsgruppe inner-
halb der Gemeinschaft noch fehlte®, er-
innert sich Jorn Krings. Thre Netzwerk-
kollegen sind Kinderbuchautoren, Juris-
ten, Architekten, Banker und Arzte. Zu-
dem ist ein Pfarrer mit von der Partie.
,Dieser Berufsmix ist dem Projekt zu-
triglich. Denn unsere beiden Juristen
priifen beispielsweise die Vertrige und
haben Zugrift auf Wirtschaftsauskunfts-
daten, so dass wir die Liquiditit der Bau-
firmen priifen konnen.“ Er selbst hat sich
die Ausstattung mit modernen Daten-
leitungen fiir Internet, TV und Telefon
auf die Fahnen geschrieben.

Bevor die junge Familie auf das Online-
Inserat stief, hat sie anderthalb Jahre
nach einer Eigentumswohnung gesucht.
An Ostern vergangenen Jahres war der
erste Kontakt zur Baugruppe. Derzeit
wird die Baugrube ausgehoben. Wenn
alles klappt, konnen sie im Friihjahr
2013, also nach insgesamt zwei Jahren,
einziehen. Beide schitzen es, dass im
Gegensatz zu anderen Gemeinschaften
die Grundrisse bereits grob vorgegeben
waren. ,Unser Architekt hatte bei der
Arbeit mit anderen Gemeinschaften

Lehrgeld bezahlt und wollte die Pla-
nungszeit verkiirzen“, so Jorn Krings. In
der Planung ihrer Vier-Zimmer-Woh-
nung waren die AuSenmauern, Schich-
te und die Lage der Badezimmer bereits
fix. ,Nur bei nichttragenden Winden
konnten wir mitreden. Zu viel Basis-
demokratie geht auf Kosten der Schnel-
ligkeit“, gibt sich der Ingenieur pragma-
tisch. Fiir die variablen Bereiche gibt es
mehrere Varianten, die mit den jeweili-
gen Zusatzkosten hinterlegt sind. Mit
dieser Vorgehensweise unterscheidet sich
die Gemeinschaft nicht grundlegend
von Bautragern.

Thre Baugemeinschaft, die ein ehemaliges
Kindergartengelinde bebaut, trifft sich
alle 14 Tage. Architekt und Projektleite-
rin informieren dabei tiber den Planungs-
stand. Die Projektleiterin ist zudem fiir
das Zeit- und Kostencontrolling verant-
wortlich. Die Gemeinschaft ist als GbR
organisiert. Drei unterschriftsberechtigte
Geschiftsfiihrer werden fiir jeweils sechs
Monate gewihlt. Alle Vertrige miissen je-
weils von zwei Geschiftsfiihrern unter-
schrieben werden. So wird die Hand-
lungsfihigkeit der Bauherren gewihrleis-
tet. Natiirlich lassen sich Meinungsver-
schiedenheiten nicht vollig vermeiden.
Dann gilt es, Kompromisse zu schlieen.
So sprachen sich beispielsweise sieben
Parteien fiir eine Wasserentkalkungs-
anlage aus, eine war dagegen.

Baugemeinschaften konnen nicht nur
Neubauten realisieren, sondern auch
denkmalgeschiitzte Altbauten umnutzen.
Eine regelrechte Problemimmobilie, der
Aegidienhof in Liibeck, wurde auf diese
Weise 2003 aus dem Dornrdschenschlaf
geweckt und dient heute als architekto-
nisches Vorbild, das von Touristen auf-
gesucht wird. Ein Teil der Gebiude
stammt aus dem 13. Jahrhundert. Der
Liibecker Bausenator konnte eine Bau-
gruppe, die eigentlich am Stadtrand bau-
en wollte, fiir das innerstidtische Pro-
jekt erwirmen, an das sich kein Investor
wagte. Nach einigen Informationsveran-
staltungen waren 62 Bauherren gefun-
den. Die Revitalisierung der Gebdude zur
Wohn- und Gewerbenutzung dauerte
insgesamt fiinf Jahre. Dabei entstanden

AlZ | Das Immobilienmagazin 6/2012

Foto: © Bernd Borchardt, Berlin/Kaden Klingbeil Architekten, Berlin

51 Wohn- und elf Gewerbeeinheiten in
zwolf denkmalgeschiitzten Hiusern mit
4.600 Quadratmeter Wohn- und Nutz-
fliche. Die Baukosten beliefen sich auf
5,1 Millionen Euro.

,Die Einheiten gehoren Eigentlimern,
diese haben sie allerdings zum Teil ver-
mietet. Teils haben Kinder eine Wohnung
erworben, in der ihre Eltern leben.
Neben Familien und Alteren leben auch
Kranke und Behinderte in den Wohnun-
gen", so der betreuende Architekt Rainer
Steffens, der sein Biiro im Aegidienhof
hat. 1998 war es dufSerst schwierig, finan-
zierende Banken zu finden. Alle regio-
nalen Volksbanken und Sparkassen wink-
ten ab; nur die Niirnberger Okobank war
offen. Diese Vorbehalte haben sich laut
Steffens zwischenzeitlich gelegt, immer
ofter finanzieren auch lokale Banken Bau-
gemeinschaften (siehe Interview, S. 28).

(Fortsetzung auf Seite 32)
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ieben Wohnungen und eine Gewerbeeinheit
ntstanden unter der Regie der Architekten
Tom Kaden und Tom Klingbeil, die selbst
auch der Baugemeinschaft angehoren.
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»Bei der Finanzierung von Baugemeinschaften miissen zusatzliche

Sicherheiten eingebaut werden.*

Interview mit Rolf Liickmann, Geschaftsfithrer der LKM Immobilien in Bochum. Das IVD-
Mitglied hat sich auf die Vermittlung von Immobilien und Baufinanzierungen speziali-
siert. Ein Schwerpunkt seiner Arbeit sind Finanzierungen fiir Baugemeinschaften.

Was unterscheidet die Finanzierung einer Baugemeinschaft
von einer herkommlichen Finanzierung beim Kauf iiber
einen Bautriger?

Liickmann: Man muss verschiedene Projekte unterscheiden.
Bei Baugruppen, die in der Regel Einfamilienhduser errichten,
lduft eine Finanzierung dhnlich wie beim klassischen Eigen-
heimbau beziehungsweise beim Erwerb tiber Bautriger. Bei
Baugenossenschaften ist die Finanzierung ebenfalls vergleichs-
weise einfach, weil die gesamte Genossenschaft als Kredit-
nehmer fungiert. Die Griindung einer Genossenschaft ist
allerdings aufwindig. Bei Wohnprojekten gestaltet sich die
Finanzierung komplizierter.

Inwiefern?

Man braucht einerseits eine Gruppenfinanzierung fiir die
Gemeinschaftskosten wie die Planungskosten des Architekten
und den Grundstiickskauf. Ferner bendtigt jedes Mitglied
eine individuelle Finanzierung fiir seine Wohnung innerhalb
des Projektes. Hiufig wird in der Anfangsphase eine Planungs-
GDbR gegriindet, der alle Mitglieder beitreten und die fiir die
Anfangskosten gerade steht. Diese geht anschliefend in die
Baugruppen-GbR iiber, die einen Kredit iiber die Hohe des
Grundstiickskaufs, der Planungs- und Baukosten aufnimmt.
Alle GbR-Mitglieder haften anteilig mit ihrem Privatvermogen
fiir diesen Kredit.

Besteht die Baugruppe zum Beispiel aus 20 Parteien, kom-
men dann noch 20 individuelle Baufinanzierungen hinzu.
Alle Finanzierungen miissen iiber die gleiche Bank laufen, da
am Anfang nur ein Pfandobjekt fiir die 20 Finanzierungen
besteht: das unbebaute Grundstiick. Die Darlehensvergabe
unterscheidet sich dabei kaum von anderen Krediten. Nach
der tiblichen Priifung von Einkommen, Eigenmitteln und der
Architektenpline vergibt die Bank ihre Darlehen.

Wias ist der nachste Schritt?

Die Baugruppen-GbR geht in eine WEG in Griindung iiber.
Sobald die Abgeschlossenheitsbescheinigung und Teilungs-
erklirung erstellt sind, werden beim Grundbuchamt entspre-
chende Wohnungsgrundbuchblitter angelegt, in denen die
Grundschuld jedes Eigentlimers eingetragen wird. Dann wird
die Wohngruppe formal wie eine Eigentiimergemeinschaft
behandelt.
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Was passiert, wenn ein Wohn-
gruppen-Mitglied wihrend
der Bauphase aussteigt?

Das kommt selten vor, aber
es passiert. Ich habe auch
schon erlebt, dass ein Mit-
glied wihrend der Bauphase
stirbt. Ratsam ist es, dieses
Risiko im Vorfeld einzube-
ziehen und die Gruppenfi-
nanzierung weiterlaufen zu
lassen, auch wenn diese for-
mal mit WEG-Griindung
nicht mehr notwendig ist.
Steigt ein Mitglied — aus welchen Griinden auch immer — aus,
kann tiber die Gruppenfinanzierung der Anteil finanziell auf-
gefangen und der Bau ohne Verzogerung zu Ende gefiihrt
werden. Vorausgesetzt die Bank hat diesem Modell schon vor
Baubeginn zugestimmt.

Rof Liickma

Kann theoretisch auch ein Investor oder ein anderes Mitglied
diese Wohnung tibernehmen?

Ja, das geht auch. Fiir Investoren, die diese Wohnung ver-
mieten wollen, ist dies eine sichere Anlage. Die Wohngruppe
ist zumeist bei der Mieterauswahl selbst aktiv, Leerstinde
kommen praktisch nicht vor. Im Gegenteil: Oft ist das Inte-
resse an diesem nachbarschaftlich aktiven Wohnen groler als
das tibliche Angebot. Es gibt viele Beispiele von Baugemein-
schaften, die aus Mietern und Selbstnutzern bestehen und
gut funktionieren.

Wie reagieren die Banken auf Finanzierungen von Wohn-
projekten?

Das hat sich stark gewandelt. Ich hatte es 1990 das erste Mal
mit einer Baugruppe mit sieben Parteien zu tun, die einen
alten Gutshof kaufte. Seit zwolf Jahren ist dies mein Spezial-
gebiet. Haben sich noch vor zehn Jahren viele Banken nicht
an Baugruppen getraut, so hat sich dies mit der Zunahme der
Gruppen zwischenzeitlich geindert. Wenngleich noch lange
nicht alle Banken Baugruppen finanzieren. Vor allem sozial,
kirchlich und okologisch ausgerichtete Institute haben dies
als lukrative Nische entdeckt. Gleiches gilt fiir regional titige
Institute wie Sparkassen und Volksbanken.
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Zudem muss eine Rechtsform gewihlt
werden. Die Baupartner konnen als
WEG, bei grofleren Projekten auch als
Genossenschaft (eG), bei sozialen Vor-
haben als Stiftung agieren. In der Pla-
nungs- und Bauphase schlieflt sich die
Gemeinschaft zumeist als Gesellschaft
biirgerlichen Rechts (GbR) zusammen.
,Die Gemeinschaftsmitglieder der GbR
sollten vor allem Regelungen dazu fin-
den, was passiert, wenn ein Mitglied aus-
steigt, wann die GbR endet und wer ver-
tretungsberechtigt ist, also fiir die Ge-
meinschaft sprechen und Vertrige unter-
schreiben kann“, ergiinzt Riidiger Bonn-
mann, Fachanwalt fiir Miet- und WEG-
Recht und Partner der Luther Rechts-
anwaltsgesellschaft mbH in Koln.
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Aus der Problemlmmoblhe Aegldlenhof in Liibeck wurde ein VOl'blldllChCS Baugruppen—Pro}e:kp
Hiuser wurden von 62 Bauherren zu 51 Wohn- und elf Gewerbecinheiten revitalisiert.

Passen Baugemeinschaften und
Makler zusammen?

Laut Thomas Luczak vom Netzwerk Bau-
gemeinschaft in Koln sollten Makler bei
schwierigen innerstidtischen Grund-
stiicken Baugemeinschaften auf dem
Radar haben. Dies gilt beispielsweise fiir
schlecht erschlossene Hammergrund-
stiicke oder auch bei Innenhofbebauun-
gen zur Nachverdichtung. Gerade in Ber-
lin werden derzeit viele innenliegende
Grundstiicke bebaut. Zum Preis der Zen-
tralitit wiirden die Eigentiimer, die ihre
kiinftigen Nachbarn bereits kennen, eher
geringe Abstandsflichen zu ihren Nach-
barn in Kauf nehmen als herkdmmliche
Erwerber. Zudem trauen sich Bautriiger
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,Zwoif den‘kmalgeschutzte
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selten an Liegenschaften mit komplizier-
ter ErschlieBung ran. Gleiches gelte fiir
ehemalige Industrieflichen. Die Immobi-
lienvermittler miissten sich dazu mehr
mit Baugemeinschaften vernetzen, ihre
Interessen und Ziele kennen.

Luczaks Liibecker Kollege Steffens er-
ginzt, dass die Vermittler einen lingeren
Atem mitbringen miissen, weil sich der
Grundstiickskauf linger hinzieht. Dafiir
erzielen die Makler, vor allem bei grofie-
ren Grundstiicken, mit einer grofien Ge-
meinschaft in der Regel auch einen hohe-
ren Verkaufspreis. Die Experten prognos-
tizieren, dass in zehn Jahren bei Baupro-
jekten der Anteil der Baugemeinschaften
bei zehn bis 15 Prozent liegen wird. @



