Baugemeinschaften
Gemeinsam wird’s schöner und billiger

Großzügig wohnen in begehrter Lage mit Sonderausstattungen wie Sauna im Haus? Baugemeinschaften ermöglichen auch bei kleinerem Geldbeutel Wohneigentum. Worauf zu achten ist. 
„Vielleicht sind wir ein Glücksfall“, sagt Lukas Detzel bescheiden, „Aber die Stimmung in unserem Haus ist wirklich super.“ Er wohnt in einem Haus mit 24 Parteien: drei Gewerbeeinheiten, vier Singles und 17 Familien. Die Bewohner sind alle auf einen Schlag eingezogen und - ihnen gehört das Haus. Jedem sein Stück. Doch anders als in Eigentumswohnungen von der Stange konnte hier jede Partei ihr Wohneigentum selbst planen, aber in gemeinsamer Absprache. Das allerdings bedeutete gut zwei Jahre harter Arbeit. Ein durchschnittlicher Zeitraum für so ein Projekt. Denn erst musste sich die Gruppe finden, weitgehend über Mund-zu-Mund-Propaganda, und klären, ob die Vorstellungen vom zukünftigen Wohnen zusammen passen. Dann entwickelte ein Architekt nach den individuellen Wünschen ein gemeinsames Modell. Als nächstes gründete sich die Gruppe offiziell als Gesellschaft bürgerlichen Rechts und kaufte ein Grundstück. Dabei war ihr Wohnort von Vorteil: Tübingen. Die Stadt ist Baugemeinschaften gegenüber mehr als aufgeschlossen. 
Die Kommune zählt zu den ersten, die für das Modell Baugemeinschaft selbst warb. Wie Freiburg sah die Stadt darin einen Weg, riesige aufgegebene Kasernenareale in Wohnraum umzuwandeln und zwar nicht uniform, sondern individuell gestaltet. Tatsächlich machten unterm Strich die vielfältigen Ideen der privaten Baugemeinschaften das „Französische Viertel“ in Tübingen zu einem weithin bekannten Paradebeispiel für eine lebendige Stadt. Auch das Haus der „Mobile GbR“ von Lukas Detzel steht hier. „Während der Bauphase haben wir uns durchschnittlich alle sechs Wochen getroffen“, erinnert sich der Diplomingenieur, „Architekten stellten uns z.B. Materialien und Ausstattungsvarianten vor.“ Jede Eigentümerpartei legte ihre Wünsche in einem „Raumbuch“ fest, nach dem Angebote von Handwerksfirmen eingeholt und verglichen wurden. Da nicht einzelne Bauherren verhandelten, sondern eine Gemeinschaft einen großen Auftrag vergab, wurden oft „Mengenrabatte“ gewährt. Die Vorabnahmen jeder einzelnen Wohnung fanden vier Wochen vor Fertigstellung statt, damit Zeit blieb, um Mängel zu beseitigen. An Richtfest und Einweihungsparty war die etwas andere Art zu bauen abzulesen: Die Gemeinschaft organisierte eigene Theatervorstellungen. Zum Feiern kamen neben den zukünftigen Bewohnern Handwerker, Planer, Mitglieder der Stadtverwaltung und ehedem vom Baulärm geplagte Nachbarn. „Bei Einzug fühlten wir uns bereits als Gemeinschaft“, sagt Lukas Detzel, der zugleich in einer Planungsgesellschaft für Baugemeinschaften arbeitet, und betont: „Das sehe ich als den eigentlichen Vorteil von Baugemeinschaften.“ 
Die Erfahrung bestätigt Christoph Scheffen von der „immothek“, einer Servicegesellschaft, die Bauherrengemeinschaften im Auftrag der Stadt Leipzig berät: „In vielen gemeinsam gebauten oder renovierten Häusern stecken ständig die Wohnungsschlüssel und zwar außen, damit vor allem die Nachbarskinder jederzeit kommen können.“ Seit acht Jahren berät und begleitet Christoph Scheffen Bauherrengemeinschaften und immer zeigte sich, sobald die Gruppen den Stress-Test des Planungs-und Bauprozesses erfolgreich absolviert haben, sind sie die besten Nachbarn. In Leipzig haben bereits 320 Familien auf diese Weise Eigentum gebildet. Teils in neugebauten Stadthäusern, teils in trendigen Lofts, teils durch die Renovierung von Altbauten. Tatsächlich gelang es der Stadt, durch die Förderung von Baugemeinschaften gleich zwei negative Trends zu stoppen. Zwischen politischer und Jahrtausendwende waren rund 50 000 Leipziger an den Stadtrand gezogen, zugleich verfielen in der Innenstadt alte Gebäude, darunter rund 3000 Gründerzeithäuser. Die immothek lädt wöchentlich zum „Selbstnutzer-Treff“, um Gruppen zusammenzubringen, die - teils in Eigenleistung - diese Häuser renovieren und so Leipzig wieder sein Gesicht geben. Die städtische Initiative läuft derart erfolgreich, dass sie bereits Nachahmer auf dem freien Markt gefunden hat. Und vor allem steigerte sie die Quote selbstgenutzten Wohnraums in Leipzig erheblich. Zum Vergleich: In Nürnberg liegt diese bei 30 Prozent. Leipzig freut sich, mit seinen inzwischen 13 Prozent zwei Prozentpunkte über Berlin zu liegen.
Das Modell hat Schule gemacht. Bundesweit laufen Hunderte von Projekten. Die Länder Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein unterhalten z.B. eigene Förderprogramme für Baugemeinschaften. Berlin und Hannover haben „Gründungsleitfäden“ entwickelt. Hamburg leistet sich seit 2003 eigens eine „Agentur für Baugemeinschaften“. Rund 1100 Wohnungen sind hier bereits in Koproduktion entstanden, derzeit begleitet die Agentur rund 40 Gemeinschaften beim Bau. Rund zwanzig Prozent der städtischen Geschosswohnungsbauflächen, die zum Verkauf stehen, sind für Baugemeinschaften reserviert. Angela Hansen von der Hamburger Agentur bringt den Vorteil auf den Punkt: „Gemeinsam geht mehr.“ Vor allem junge Familien, ältere oder behinderte Menschen können zusammen finanzieren, was sie sich alleine nie hätten leisten können: eigenen Wohnraum in der Stadt plus gemeinsame Extras wie eine
 Spielwiese für Kinder, Gästezimmer, eine begrünte Dachterrasse oder eine Sauna. So haben sich „De oolen Smugglers“ in Hamburg Langenhorn nebst ihren Wohnungen einen Gymnastikraum und eine Werkstatt eingerichtet. Ein Quartiersbüro und eine ambulante Servicestation im Haus stehen Bewohnern wie Stadtteil zur Verfügung. Angeschlossen ist eine Wohngemeinschaft für Demenzkranke. Weil das Haus offen für den Stadtteil ist, erhielt das Projekt sogar Fördermittel vom Bundesfamilienministerium wie von Hamburgs Sozialbehörde. 
Der Zusammenschluss macht Fördertöpfe erreichbar, die einzelnen Bauherren verschlossen bleiben. Zusätzlich fallen beim gemeinsamen Bau etliche Kostenpunkte niedriger oder ganz aus. So können die Erschließungskosten fürs Grundstück geteilt werden, die Provisionen für den Makler sowie Gewinne für Bauträger entfallen, Mengenvorteile machen sich buchstäblich bezahlt. Experten sehen das Sparpotenzial gegenüber einem herkömmlich gebauten Einfamilienhaus oder einer Geschosswohnung bei 10 – 20 Prozent. Langfristig könne zudem sparen, wer durch ökologische Bauweise seine Energiekosten im Unterhalt senkt, rät die Hamburger Agentur. 
Aber natürlich hat auch dieses Modell nicht nur Schokoladenseiten. Schließlich müssen die unterschiedlichsten Charaktere miteinander etwas schaffen, was schon für einzelne kompliziert ist: Ein Haus bauen und unterhalten. Darum rät Angela Hansen von der Hamburger Agentur: „Verwenden Sie so viel Mühe auf die Entwicklung ihrer Gruppe wie auf die technische Planung.“ Vor allem die Organisation der Gemeinschaft will geplant sein. Juristisch gibt es dafür klare Vorgaben. Das gemeinsame Tätigen von Geschäften ermöglicht zum Beispiel die Gründung einer Gesellschaft bürgerlichen Rechts. Nach Einzug sind die Bewohner Eigentümer wie in herkömmlich gebauten Eigentumswohnanlagen. Doch während des gesamten Prozesses sind Hunderte von Entscheidungen zu treffen. Um sich über einzelnen Details nicht zu zerstreiten, muss die Gruppe von vornherein Klarheiten schaffen: Passen unsere Vorstellungen von Wohnen zusammen? Wer ist stimmberechtigt? Wählen wir eine kleine Steuergruppe? Oder beauftragen wir eine externe Person, z.B. einen Architekt, für uns zu verhandeln? 
Angela Hansen empfiehlt, einen Baubetreuer zu beauftragen: „Die professionelle Moderation der Gruppe hilft viel unnötigen Streit zu vermeiden.“ Und diese unabhängigen Fachleute helfen in allen finanziellen, rechtlichen und steuerlichen Fragen weiter. Sie kennen die Voraussetzungen für öffentliche Förderungen, helfen bei der Aufstellung eines Finanzierungsplans und beim Kostenkontrolling, verhandeln z.B. mit Versicherungen, Kreditinstituten, Behörden und Handwerkern.
Mögliche Streitpunkte sollten von vornherein in Verträgen geregelt werden. Neue Gruppen können dafür auf Musterverträge zurückgreifen wie sie z.B. Tübinger Projekte veröffentlicht haben. (s. Kasten) Die Planungsgemeinschaft regelt am besten in einem Gesellschaftervertrag Grundsätzliches zu ihrer Organisation, ihren Bauvorhaben (kinder-, seniorenfreundlich, umweltgerecht usw), ihrer Struktur, Finanzen und das Ausscheiden einzelner Mitglieder. Wird aus der Planungs- eine Bauherrengemeinschaft ist ein neuer Gesellschaftervertrag nötig, der z.B. die Aufteilung der Kosten, die Geschäftsführung der Gesellschaft, Beschlussfähigkeit und Ende der Gesellschaft regelt. Schließlich wird der Umgang mit dem Wohnungs- und Teileigentum vertraglich geregelt. Diese juristische Absicherung schützt die Gemeinschaften in ihrer Existenz. 
Auf lange Sicht lohnt aber die Mühe, das sieht Lukas Detzel am Projekt seiner Eltern. Ehe es Mode wurde, hatten sie mit Bekannten als Baugemeinschaft eine Siedlung mit sieben Einfamilienhäusern gebaut, konsequent ökologisch: aus Naturstoffen wie Holz, mit regenerativen Energien beheizt, bestens gedämmt. Weil diese Häuser von allen wegen ihres gesunden Raumklimas, der niedrigen Energiekosten und der guten Nachbarschaft geschätzt werden, waren Neuvermietungen in den letzten vierzehn Jahren nie ein Problem. Dabei steht die Siedlung fernab begehrter Lagen in Urlau, einem kleinen Dorf bei Leutkirch im Allgäu. Lukas Detzel erklärt das so: „Nicht die Lage, sondern das Konzept macht die Attraktivität dieser Geldanlage aus und hält die Gebäude wertstabil.“ 
Kasten 

Vom Wunsch zur Wirklichkeit 

als Excel-Datei

Kasten: 

Weitere Informationen 

Der Tübinger Ernst Wasmuth Verlag hat zwei Standard-Werke veröffentlicht: 

Friedrich Heinzmann: Die freie Bauherrengemeinschaft – juristische Überlegungen und Vertragsmuster. 2006

Matthias Schuster (u.a.): go south. Das Tübinger Modell, 2005  

Die meisten Seiten zu Baugemeinschaften im Internet, haben zwar einen lokalen Bezug, geben aber auch allgemein wertvolle Informationen:
www.hamburg.de/start-zusammen-bauen/ 

www.forum-baugemeinschaften.de (München)
www.baugemeinschaft.org (Tübingen)
www.selbstnutzer.de (Leipzig)
www.wohnportal-berlin.de
www.bauforum-dresden.de
Kasten: 

Ist das mein Ding?

Unser Schnelltest zeigt Ihnen, ob sie der Typ sind für eine Baugemeinschaft. 
Sind Sie gern unter Menschen? 

Ja 

Nein

Interessieren Sie Ihre jetzigen Nachbarn?

Ja 

Nein

Macht es Ihnen Spaß, Entscheidungen gemeinsam zu treffen? 

Ja 

Nein 

Können Sie Kompromisse eingehen? 

Ja 

Nein

Können Sie zuhören?

Können Sie auf die Erfüllung eines Wunsches warten? 

Ja 

Nein 

Sind sie bereit, für Ihre eigene Immobilie Zeit zu investieren?

Ja 

Nein
Verlangt Ihr Beruf häufig Umzüge?
Ja 

Nein

Haben Sie öfter als zweimal mit „Nein“ geantwortet, ist die „Baugemeinschaft“ nicht unbedingt der ideale Weg für Sie zu Wohnraum zu kommen. 
