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Vorwort

Eine Vielzahl von Baugruppen und Bau-
gemeinschaften hat sich in den letzten Jah-
ren flr das Bauen in der Berliner Innenstadt
entschieden. Diese Pioniere zeigen, dass es
eine bezahlbare Alternative zum Bauen auf
der Griinen Wiese gibt.

In den stddtebaulichen Entwicklungsgebie-
ten ebenso wie in Bauliicken der Innenstadt
sind (berzeugende Losungen entstanden,
die Vorbildcharakter fiir andere Projekte ha-
ben. Berlin als Standort fiir innovativen Woh-
nungsbau hat damit neue und zukunftsféhige
Wohnangebote.

Das Berliner Wohnungsangebot wurde durch
diese kostensparende Form der Eigentums-
bildung vielfaltiger. Mehr noch: Mit dieser
Wohnform wird ein Beitrag geleistet, inner-
stadtische Quartiere sozial zu stabilisieren.
Baugemeinschaften und -gruppen sind er-
fahrungsgemal "soziale Anker". Sie verwirk-
lichen ihren Lebensstil nicht nur in den eige-
nen vier Wanden, ihre Mitglieder engagieren
sich auch Uberdurchschnittlich im Kiez, brin-
gen Kaufkraft und im Einzelfall - als Jungun-
ternehmer - auch Arbeitspldtze in die Quar-
tiere. Das Stadtbild gewinnt durch ihre zu-
kunftsweisenden Ideen eines verdichteten
und umweltbewussten Wohnens und ihren
besonderen Einsatz flir das Wohnumfeld.

Baugruppen und Baugemeinschaften tragen
dazu bei, dass das Wohnen in der Innenstadt
eine Renaissance erlebt. Quartiere, die beson-
ders nachgefragt wurden (wie z.B. Prenzlauer
Berg oder Friedrichshain) haben jedenfalls in
den letzten Jahren deutlich an Einwohnern
hinzugewonnen.

Die Stadt braucht diese Individualisten in der
Gruppe, da sie durch das innerstadtische
Wohnen vielfaltig wird. Die Nachfrage ist al-
lerdings nicht grenzenlos, so dass groe Neu-
baumengen nicht benétigt werden. Stan-
dardwohnungen haben wir in der Innenstadt
schon heute genug. Aktuell steht - mehr denn
je - der qualitatsvolle Stadtumbau auf der
Agenda.

Gerade vor dem Hintergrund der Herausfor-
derungen des demografischen Wandels gilt
es, anstelle der Ausweisung neuer Bauge-
biete am Stadtrand, verstérkt innerstadtische
Bauliicken und Freifldchen zu nutzen. Altere
Menschen bevorzugen zentrale Lagen wegen
der kurzen Wege, dem Angebot an o&ffent-
lichen Verkehrsmitteln, den giinstigen Ein-
kaufsmaoglichkeiten, dem kulturellen Ange-
bot und vor allem wegen der sicheren medizi-
nischen Versorgung. Wiinschenswert ist
jedoch auch, dass sich die Zahl interessierter
Familien vergroBert.

Die Innenstadt ist in den letzten Jahren gera-
de fur Familien attraktiv geworden, nicht
zuletzt weil zB. in den Stadterneuerungsge-
bieten die Verkehrs- und Umweltbelastung
geringer geworden ist. Tagesstdtten fiir Kin-
der wurden saniert, Sportflachen und Parks in
Ordnung gebracht. Hinzu kommt, dass Ar-
beitsplatze in der Regel mit offentlichen Ver-
kehrsmitteln gut erreichbar sind. Bewoh-
nerinnen und Bewohner der Innenstadt spa-
ren daher viel von der Zeit ein, die andere zum
Pendeln zwischen Wohnung und Arbeitsplatz
bendétigen.

Diese eingesparte Zeit kann der Familie zu
gute kommen, oder das reichhaltige woh-
nungsnahe Kulturangebot kann intensiv ge-
nutzt werden.

Wohnungseigentum in der Innenstadt ist fir
sehr unterschiedliche Gruppen interessant:
Fir diejenigen, die bereits in der Innenstadt
leben, wie flir diejenigen, die nach Berlin kom-
men oder hierher zurtickkehren, um hier zu
arbeiten, weil sie erfahren haben, dass das
Wohnen und Leben auf der Griinen Wiese
ihrem Lebensstil auf Dauer nicht entsprach.

Die "Renaissance der Innenstadt" ist kein
Selbstldufer. Eine enge Zusammenarbeit von
Liegenschaftsfonds, Projektentwicklern, Poli-
tik und Verwaltung ist erforderlich. Der Senat
wird in enger Kooperation mit den Bezirken
und dem Liegenschaftsfonds ein interessantes

3

Flachen-Portfolio fiir Baugruppen anbieten,
ein Konzept fiir qualifizierte Beratungsange-
bote vorlegen und die Netzwerkstrukturen
2.B. Uber die Lokale Agenda 21 unterstiitzen.
Die Direktvergabe an Baugemeinschaften
wird verbessert. Die zu entwickelnden Ver-
gabekriterien werden besonders Familien mit
Kindern zu gute kommen.

Berlin mochte durch diese gemeinsamen Ak-
tionen weitere Baugemeinschaften und Bau-
gruppen fiir das Bauen und Wohnen in der
Innenstadt gewinnen. Ein erstes Fundament
fur ein qualifiziertes Beratungsangebot soll
mit dieser Veroffentlichung gelegt werden.

Diese Information ist eingebettet in das
Berliner Bauliickenmanagement (BLM) mit
dem wir Interessenten bei der Flachensuche
unterstitzen und fiir die notwendige Trans-
parenz auf dem Baulandmarkt sorgen. Hier
finden Bauwillige Flachen in unterschiedli-
chen Groen und Lagen, auf denen sich
eigentums- oder genossenschaftsorientierte
Vorhaben realisieren lassen, und das sowohl in
quirligen und urbanen Zentren als auch in be-
schaulicheren Quartieren.

Vfret Py

Ingeborg Junge-Reyer
Senatorin fur Stadtentwicklung



Wohnen in der Innenstadt

Wohnen in der Berliner Innenstadt -
Méglichkeiten und Chancen

von Reiner Nagel

Trendumkehr: Zuriick in die Innenstadt!

Die Innenstadt mit ihren urbanen Standort-
vorteilen erlebt eine neue Anerkennung. In
den letzten 4 Jahren wuchs die Bevélkerung
der Berliner Innenstadt um 10.000 Personen,
besonders beliebt waren dabei die gemisch-
ten, vitalen Quartiere Prenzlauer Berg und
Friedrichshain. Vermehrt wird dabei auch
Wohneigentum nachgefragt. War jahrzehnte-
lang das Eigenheim im Griinen das Ziel von
Familien, die Wohneigentum anstrebten,
befinden wir uns gegenwartig in einer Phase
des Trendwechsels.

Die Strategien der Stadtentwicklung sind da-
rauf ausgerichtet, diesen Trend zu verstérken
sowie weitere Stadtflucht zu verhindern, die
Innenstadt als Wohnort weiter zu starken.

Berlin entwickelt die Innenstadt
(Stadterneuerung, Planwerk)

Die innerstadtischen Bezirke tragen wesent-
lich zur wirtschaftlichen, kulturellen und sozi-
alen Identitdt der Metropole Berlin bei. Die
hohe Dichte und die fur Berlin typische funk-
tionale Mischung ermdglicht kurze Wege zwi-
schen Wohnen und Arbeiten, Kultur und
Erholung.

Mit dem Planwerk Innenstadt von 1999 hat
Berlin die Rickgewinnung der urbanen Qua-
litdten der Innenstadt thematisiert. Dazu ge-
horen insbesondere die stadtvertrégliche
Einbindung des StraBenverkehrs, die Schaf-
fung von Grundstiicken fir innerstadtisches

Townhouses an der Rummelsburger Bucht

Wohnen, offentliche Stralen und Platze, die
zum Aufenthalt einladen. Das entspricht dem
zunehmenden Kaufer- und Mieterinteresse
nach guten innerstadtischen Lagen fiir urba-
nes Wohnen mit stadtischer Lebensqualitét.
Unterstiitzt wurde dieser Ansatz durch die
Stadterneuerung, die in den letzten Jahr-
zehnten wesentlich zur Aufwertung einer Viel-
zahl von innerstadtischen Quartieren, ihres
Wohnungsbestandes, ihrer Infrastruktur und
ihrer offentlichen Raume beigetragen hat.

Statt GroBprojekte individuelles Bauen in
kleinen Einheiten

Die Entwicklung eines bedarfsgerechten
Wohnungsangebotes, das den unterschied-
lichen Wohnwinschen, Haushaltstypen und
Lebensstilen Rechnung tragt, wird in Zukunft
starker durch die Nutzer selbst getragen wer-
den. Der Wunsch, in einer berschaubaren
Wohnanlage inmitten eines gewachsenen
Stadtquartiers zu wohnen, verlangt nach indi-
viduellen Lésungen und eigenen Adressen.
GroBprojekte kénnen diesem Anspruch nicht
gerecht werden.

Neue Bauherren in der Stadt

Das Bauen in Baugemeinschaften und Bau-
gruppen erlebt daher gegenwaértig einen star-
ken Aufschwung. Die Vorteile des gemein-
schaftlichen Bauens liegen nicht nur in der
mannigfaltigen Wohnstruktur und erreichba-
ren Kostenvorteilen, sondern gerade auch im
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Berlin Mitte - Monbijouplatz (Deutscher Bauherrenpreis
2006)

Entstehen von sozial stabilen Nachbarschaf-
ten mit erheblichem Identifikationsgrad in
Zeiten auseinander driftender Stadtgesell-
schaften und tiberforderter Nachbarschaften.

Fir Baugemeinschaften und Baugruppen

interessieren sich bestimmte Nachfragegrup-

pen, insbesondere:

- junge Familien mit Kindern aus der
Nachbarschaft des Projektes,

- Haushalte, die auf gemeinschaftliches
Wohnen Wert legen,

- bildungs- und kulturbewusste Haus-
halte,

- Bauherren mit hohem 6kologischem
Anspruch,

- Bauherren mit besonderen Grundriss-
wiinschen und

- "junge Alte" als neue Nachfragegruppe.

Das Interesse dieser Gruppen ist die Verwirk-
lichung ihrer Wohnideen in der Stadt, sei es in

Baugruppe KollwitzstraBe

stadtischen Wohnhausern, auch Townhouses
genannt, oder aber in Eigentumswohnungen
in der Etage.

Innovative Losungen sind gefragt

Welche Typologien und Besonderheiten ma-
chen Stadtwohnungen interessant? Es gilt, mit
einer Vielzahl wieder entdeckter und zum Teil
weiterentwickelter, verdichteter, urbaner Ge-
bdudetypen, wie mehrgeschossigen Wohn-
hdusern, Stadtvillen, Reihenhdusern oder
Townhouses zu experimentieren. Denkbar
sind auch gestapelte Maisonettewohnungen,
im Einzelfall Wohntlrme. Ein zentrales
Qualitatsmerkmal sind neben hellen Rdumen
flexible, nutzungsneutrale Grundrisse und ein
hoher Ausstattungsstandard, vor allem ausrei-
chend grofle, geschitzte Privatbereiche wie
Gartenhdfe, Loggien, Dachterrassen oder
Wintergdrten. Innerstddtische Bauliicken mit
ihren besonderen Zuschnitten und der ver-
dichteten Nachbarbebauung erfordern meist
innovative Planungen oder fordern diese
geradezu heraus, um eine hohe Wohnqualitét
zu erreichen. Auf Seiten der Genehmigungs-
behorden bedarf es der entsprechenden
Bereitschaft, die Moglichkeiten des Baurechts
kreativ auszuschopfen, und nicht zu fragen,
ob sondern vielmehr wie die Realisierung
ermdglicht werden kann.

Potenziale und Nachfrage fiir innerstadti-
sches Wohnen

Durch Baugemeinschaften und Baugruppen
sowie weitere Nachfrager wie:

- doppelverdienende Haushalte ohne
Kinder,

Prenzlauer Gérten

gut verdienende Singlehaushalte mitt-
leren Alters,

"Rickkehrer" aus dem Umland nach der
Familienphase,

kénnte ein Bedarf von 300 bis 500 zentral
gelegenen neuen Wohneinheiten pro Jahr in
der Innenstadt entstehen. Dem steht in der
Berliner Innenstadt ein ausreichendes Fla-
chenpotenzial fiir 4000 bis 5.000 neue Woh-
nungen gegeniiber.

Berlin unterstiitzt durch Informationen und
Ratgeber

Das Land Berlin unterstiitzt Baugemeinschaf-
ten und Baugruppen mit umfangreichen und
speziellen Informationen.

Fir aktuelle und bedarfsgerechte Grund-
stiicksinformationen steht das Baullicken-
management Berlin als Rechercheinstrument
fur innerstadtisches Bauland im Internet zur
Verfligung.

Das in Berlin bereits entwickelte Know-how
bei der Planung und Bebauung von Bauli-
cken wird gebiindelt dargestellt und an Bau-
willige weitergegeben. So wird das Baull-
ckenportal z. B. auf qualitatsvolle Liickenbe-
bauungen hinweisen und ein Forum fiir
Interessenten am gemeinsamen Bauen bie-
ten.

Nicht zuletzt soll diese Broschiire bestehen-
den oder sich griindenden Baugemeinschaf-
ten und Baugruppen als Ratgeber dienen.

(Reiner Nagel ist Abteilungsleiter bei der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung)



Flachen des Landes Berlin

von Holger Lippmann

Der Liegenschaftsfonds Berlin (LFB) ver-
marktet das gesamte Immobilienangebot,
das sich im Eigentum des Landes Berlin
befindet.

Gemeinsam initiativ fiir stadtisches
Wohnen

Auf dem Weg zu den eigenen vier Wanden
liegt ein innovatives, zeitgemales Modell im
Trend, die Baugemeinschaft. Denn gemein-
sam planen und bauen bedeutet kosten-
glinstige Eigentumsbildung, bietet die
Maglichkeit der Aufgabenverteilung und
eroffnet vor allem neue Perspektiven fir die
Schaffung innerstadtischen Wohnraums.
Immer mehr Gruppierungen nutzen die gro-
Ben Chancen, die solche Baunetzwerke bie-
ten.

Der Liegenschaftsfonds Berlin vermittelt
Baugemeinschaften und Baugruppen provi-
sionsfrei geeignete Grundstiicke und Ge-
bdude in guten Lagen fir die Realisierung
solcher Vorhaben. Als gréBter Immobili-
enanbieter der deutschen Hauptstadt ist er
der Ansprechpartner fiir alle Objekte, die
sich im Besitz des Landes Berlin befinden.
Aktuell enthalt das Portfolio des Liegen-
schaftsfonds Angebote fiir private Bauher-
rengemeinschaften u. a.in Charlottenburg -
Wilmersdorf, Treptow - Kdpenick und
Tempelhof - Schoneberg.

Die Vermarktung der infrage kommenden
Grundstticke erfolgt im Bieterverfahren mit
verlangerten Fristen. Die Angebote im Rah-
men des Bieterverfahrens sind bedingungs-
frei.

Verbiindete beim Bauen!

Seit Oktober 2006 gibt der Liegenschafts-
fonds Berlin einen Grundstiickskatalog mit
geeigneten Objekten flr Bauherrengemein-
schaften heraus.

Ansprechpartner ist Herr Thomas Umland.
Tel.: 030/ 22 33 66 84, Fax.: 030/ 22 33 67 05
Email:thomas.umland@liegenschaftsfonds.de
www.liegenschaftsfonds.de

(Holger Lippmann ist Geschdftsfiihrer des
Liegenschaftsfonds Berlin)

Wohnen in der Innenstadt

Beispiele aus anderen Stadten

In anderen europdischen Landern, insbeson-
dere den Niederlanden, Danemark und Oster-
reich ist die Idee der Gruppenbauprojekte be-
reits seit lingerem Teil einer modernen Stadt-
planung und Birgerbeteiligung. Auch hierzu-
lande gibt es Erfahrungen mit Baugemein-
schaften u. a. in Hamburg, Hannover, Leipzig,
Miinster, Freiburg, Tiibingen und Miinchen.
Hier und da lassen sich auch besonders gelun-
gene Beispiele fir Townhouses finden, die sich
in die gewachsene Struktur der inneren Stadt
kontrastierend einfligen, wie das Kolner Bei-
spiel zeigt.

In den Eastern Docklands von Amsterdam
erfindet sich die Grachtenstadt neu. Am Bor-
neo-Kai wurden 40 viergeschossige Townhou-
ses mit direktem Wasserzugang errichtet. An

Beispiel Townhouses Borneo Amsterdam

der Scheepstimmermanstraat interpretierten
vierzig Architekten die Gracht jeder auf seine
Weise und schufen mit witzigen und verspiel-
ten Reihenhdusern aus Holz, Backstein, Stahl,
Glas und Beton eine stadtebauliche Sensation.

Im Westen Wiens auf dem Areal einer ehema-
ligen Sargfabrik ist 1996 die Vision von einer
innovativen Wohnkultur Wirklichkeit gewor-
den. An die einst groBSte Sargtischlerei der
Donaumonarchie erinnern heute nur mehr
der Grundriss des Neubaus und der Name:
"Sargfabrik". Im Jahr 2000 wurde mit der
"Miss-Sargfabrik" in der unmittelbaren Nach-
barschaft eine Erweiterung des Wohnprojek-

Baugemeinschaft “Miss Sargfabrik” in Wien

tes fertig gestellt. Gegenwartig leben in den
insgesamt 112 gemeinschaftlich geplant und
realisierten Wohneinheiten etwa 150 Erwach-
sene sowie 60 Kinder und Jugendliche.

In Kdln-Bayenthal errichtete der Architekt
Manuel Herz auf einem 135 m? groen Grund-
stiick einen 2003 fertiggestellten markanten
Neubau mit 233 m? Wohn- und 163 m* Ge-
werbefldche auf funf Ebenen. Die markante
Dachkonstruktion mit rotem Kunststoffiiber-
zug steht in spielerischem Kontrast zu der tra-
ditionellen Bebauung des historischen Indus-
trie- und Arbeiterviertels.

Liickenbebauung in KoIn - Bayenthal



Die Agentur fiir Baugemeinschaften der Ham-
burger Behdrde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt unterstiitzt Gruppen bei der Suche
nach geeigneten Bauflachen. Die Chancen, ein
stadtisches Grundstlick zu bekommen, haben
sich fir Baugemeinschaften in den letzten
Jahren deutlich verbessert: Es werden rund 15
Prozent der stadtischen Wohnbaufldchen fiir
Baugemeinschaften reserviert.

Wohnhaus einer Baugemeinschaft in Hamburg

Seit 1993 entsteht im Tiibinger Siiden auf
den Flachen der ehemaligen franzésischen
Garnison ein urbaner lebendiger Stadtteil, der
durch Nutzungsmischung, hohe Dichte und
vielfdltige Architektur gepragt ist. Im Entwick-
lungsbereich bauen iberwiegend Privatleute
in  Baugemeinschaften mehrgeschossige
Wohneigentumsanlagen nach ihren eigenen
Vorstellungen. Diese Baugruppen erhalten
eine Grundstiicksoption von der Stadt, beauf-
tragen eine/n Planer/in und kdnnen das Vor-
haben meist zu wesentlich niedrigeren Kosten
als konventionelle Bautrdger realisieren. Ak-
tuell ist nahezu die Halfte der Entwicklung ab-
geschlossen. Im Entwicklungsbereich leben
derzeit etwa 3.800 Menschen, es gibt ca. 1.000
Arbeitspldtze in Uber 150 Betrieben, Laden
usw.

Beispiel einer Baugemeinschaft in Tiibingen

Mit dem Leipziger Selbstnutzerprogramm
wirkt die Stadt zunehmend erfolgreich der
Abwanderung an den Stadtrand entgegen,
indem sie den Erwerb von Wohneigentum zu
erschwinglichen Preisen durch Selbstnutzer
unterstitzt. Der Bau von Stadthausern auf in-
nerstadtischen Brachen spielt dabei eine
wichtige Rolle. Die Stadt hilft den Selbstnut-
zergruppen in der Startphase durch Beratung
und Moderation. Seit 2001 wurden im Rah-
men des Selbstnutzerprogramms 147 Woh-
nungen in Griinderzeithdusern sowie 125
Stadthduser verkauft. Die Abbildung zeigt 15
neugebaute Stadthduser am Karl-Heine-Ka-
nal in dem ehemaligen Industrieviertel Plag-
witz (Architekten: Auspurg + Borchowitz).

Stadthauser in Leipzig

5 gute Griinde fiir das
Bauen in der Gemeinschaft

1. Nicht mehr zahlen als eine vergleich-
bare Miete

Die monatliche Belastung fur Zinsen und Til-

gung des Bankkredits ist bei Einhaltung

angemessener Anschaffungskosten nicht

hoher als eine monatliche Miete.

2. Durch Eigenleistung Kosten senken
Durch die eigenstandige Organisation der
Selbstnutzer kdnnen in der Planungs- und
Bauphase erhebliche Kosten gespart wer-
den. Darlber hinaus sind je nach Geschick
eines jeden Einzelnen beim Bau Eigenleis-
tungen moglich, wie z. B. Tapezieren und
Lackieren von Turen, Verlegen von Parkett
usw.

3. Den Ausbau der Wohnung mitbestim-
men

Gemeinsam mit dem Architekten kann die
eigene Wohnung geplant und vor allem auf
die Grundrissgestaltung und Zimmergro3en
Einfluss genommen werden. Auch Ausstat-
tungswiinsche wie z. B. Dusche und/oder
Badewanne, Parkett oder Laminat kénnen
von Anfang an beriicksichtigt werden. Um
Kosten zu sparen, sollten die Bader und
Kiichen der Geschosswohnungen Uberein-
ander liegen.

4, Sich den eigenen Nachbarn aussu-
chen konnen

Bei einer einzeln gekauften Eigentumswoh-
nung kann man nie dariiber mitbestimmen,
mit wem man Tir an TUr wohnt. Ganz anders
ist es aber, wenn die Familien sich vorher
kennen und gemeinsam ein Haus planen
und beschlieBen, wie sie die Wohnungen
unter sich aufteilen. Kinder sind meist ein
sehr guter Grund fir gemeinsame Interes-
sen.

5. Vorteile der selbstgewahlten
Gemeinschaft nutzen

Gute Nachbarschaft optimiert privaten Nut-
zen bei geringen Kosten. Ob Sauna oder
Partykeller, Kinderbetreuung oder Wésche-
trockner, die Gemeinschaft macht viele
Dinge des Lebens erst méglich, von denen
die Einzelfamilie sonst ausgeschlossen ist.
Eine gute soziale Mischung ist deshalb von
Vorteil wie auch eine altersmaBige Differen-
zierung.



Gute Beispiele aus Berlin

Stadthaus Auguststralle
Auguststrale 26 a, Berlin Mitte

von Jorg Ebers

Personliche Verantwortung in der Stadt:
Das Grof3e im Kleinen

Mit "Renaissance der Stadte" ist die Wieder-
entdeckung der Fahigkeit eines Ortes zur in-
haltlichen Verdichtung gemeint: Die Moglich-
keit, sich im Nahrboden Stadt zu verwurzeln
ist wieder plausibel, da "feindliche" Umwelt-
eigenschaften wie Larm und Schmutz zu
akzeptablen GroBen geschrumpft wurden
und auf den zweiten Blick genug Leerstellen
in den Stadten vorhanden sind. Eine Neube-
stiickung der Stadt mit "frischen Zellen" ist
Uberfdllig, da géngige Wohnkonzepte ohne
Aneignungsfaktor den Anspriichen nicht
mehr geniigen. Ein erweiterter Landschafts-
begriff, der in der Ausgestaltung der Architek-
tur eine Form findet, kann dabei sogar die
Sehnsucht nach Natur relativieren.

Aufgabe: Vertikalitat auf kleinem Raum
bewdltigen

Im Gegensatz zur horizontalen Landnutzung,
verlangt die Stadt nach vertikaler Ordnung.
Die kleine Baullicke in der Auguststralle mit
154m? (7,80m x 19,70m) im Herzen von Berlin-
Mitte wurde bebaut, obwohl sie zunachst als
"unbebaubar" galt. Es entstand ein mafBge-
schneidertes Stadthaus fiir 3 Parteien, umringt
von Berliner Mietshdusern des 19. Jahrhun-
derts: Im Erdgeschoss ein Laden, darauf eine
Wohnung als Studio, darauf eine mehrge-
schossige Wohnung als "Haus" des Bauherrn.
Ein Organismus fiir nachhaltiges Wohnen,
eine moderne Variante des Biirgerhauses.

Die besondere Anwendung der bauordnungs-
rechtlichen Typologie der alten Berliner Bau-
ordnung "Wohngebaude mit nicht mehr als 2
Wohnungen" erlaubte die groBziigige Ausle-
gung des Baurechts (z.B. Abgeschlossenheit
des Treppenraums; vereinfachter Brand-
schutz), macht das Grundstiick wirtschaftlich
nutzbar und diesen Bautyp erst moglich.

Varianten dieser Typologie

Je nach Investitionsmodell oder Initiatoren-
konstellation kann das Gebdude als Altersvor-
sorge dienen. Die zwei vermieteten ertrags-
orientierten Einheiten tragen nach Tilgung
der Kredite komplett die selbstgenutzte Ein-
heit. Als Variante kann nach Tilgung z.B. die
Einliegerwohnung flexibel fir familidre Pfle-
gefdlle verwendet werden, oder der Laden Ar-
beiten und Wohnen unter einem Dach er-
maoglichen.

Komprimierter, urbaner Komfort

Es wurde vom Kleinen ins Grofle entworfen:
Ein kleines, ein kleinteiliges Haus, aufgeweitet
durch groBe Raumhdhen und diagonale Blick-
beziige in alle Richtungen, auch nach auB3en.
Die Schwellen zwischen Innen und Auf3en
werden als eigener Raum verstanden: Fens-
terbrlistungen sind "besitzbar".

Die Rédume, die die Bauliicke verfillen, sind in
einem 780 x 9,50 x 18,50 Meter groRen Ge-
hduse verpackt, welches mit griinem Glasmo-
saik belegt ist. Vier gegengewichtige Fenster
von vier dahinter liegenden Rdumen gliedern
die Stralenfassade.

Die Fenster riicken bis an die AuRenkante, um
den weitesten Blick auf den gegentiberliegen-
den FuBballplatz von Innen einzufangen. Die
Verldngerung der ehemaligen StraBenfih-
rung zieht ihre Spur ins Innere des Gebdudes,
ablesbar an den Blickachsen im Innenraum.
Die Kiichen sind als Teil des Wohnbereichs im
Zentrum angeordnet.

Bauweise

Auf komplizierte Technologien wurde zugun-
sten der Wartungsfreundlichkeit verzichtet.
Die massive Bauweise besteht aus einem aus-
gefachten Stahlbetonskelett, die hohen
Ddmmwerte wurden durch Verwendung von
dammenden Hochlochziegeln als Fassaden-
material erreicht.

Das Gebdude erfiillt die Kriterien des Niedrig-
energiestandards, insbesondere durch die
Einpassung in den Bestand (nur 2 Fassaden-
flachen + Dach).

Die Details reduzieren sich jeweils auf die
Unterordnung in die Gebdudemasse: Tiiren

StraBenansicht

lesen sich als 6ffenbare Wand, FuBleisten sind
wandbiindig eingelassen, Treppenbriistungen
verwandeln den Lauf zum skulpturalen Gang,
Materialtexturen und Oberflachen sind jeweils
raumlich umschlieBend, Einbauten verschmel-
zen mit dem Gebdude.
Oberflachenexperimente mit genuteten Schal-
brettern (Riffelbeton), gedlte Eiche und rdum-
lich eingesetzte Farbfldchen generieren das
Geflihl von Privatheit.

Architekt:
Info:

ebers architekten
www.ebers-architekten.de



Berlin Townhouses - Friedrichswerder
Berlin-Mitte

Seit 2005 bauen unmittelbar neben dem Au-
Benministerium 47 Bauherren, die die Ur-
banitat der Stadt schatzen, ihr Quartier selbst
auf. Im Mai 2004 trafen sich die ersten Bau-
herren zu einem Bautag, um ihre zukiinftigen
Nachbarn kennen zu lernen. Im April 2005
wurde das letzte Grundstlick verkauft. Mit
dem Modellprojekt "Berlin Townhouses" bau-
en Birgerinnen und Biirger ihr individuelles
Haus wirklich mitten in der Stadt. Mit jeweils
unterschiedlichen Wohntypologien und klei-
nen Grundstlicken werden sie als selbstnut-
zende Eigenttimer hier wohnen.

Der Standort

Der Friedrichswerder, ein Quartier zwischen
dem Boulevard Unter den Linden und dem
Spittelmarkt in Berlin-Mitte, entstand unter
Friedrich dem Grof3en als erste Stadterweite-
rung der Doppelstadt Berlin - CélIn. Das ehe-
mals vornehme Wohnquartier entwickelte
sich im Laufe der Zeit zu einem lebhaften
Geschéftsviertel. Nach kriegsbedingter Zersto-
rung und dem anschlieBenden Abriss der
nicht mehr sanierungsfahigen Altbausubstanz
entsteht nunmehr wieder ein attraktiver
Wohnstandort mit zwei hochwertigen Parkan-
lagen. Kindertagesstdtten, Schulen, die Hum-
boldt-Universitat und die European School of
Management and Technology befinden sich

Townhouses Friedrichswerder (Baustelle Juni 2006)

Entwurf Townhouse (Architekten: abcarius + burns)

in der Nachbarschaft. Die bedeutendsten Mu-
seen und Theater der Stadt, der Gendarmen-
markt und die Friedrichstrae sind fuBldufig
zu erreichen.

Der besondere Reiz der Townhouses

Das Vorbild der Berliner "Townhouses" sind
die Stadthduser in Amsterdam und London.
Die 5- bis 6-geschossigen Ein- und Zweifa-
milienhduser auf schmalen, ca. 6,50 Meter
breiten Grundstiicken wurden von verschie-
denen Architekten nach individuellem Wiin-
schen der Bauherren entworfen und gestaltet.
Kein Haus gleicht dem anderen. Die Fléchen
variieren zwischen 200 und 400 m? Wohnfla-
che. Ob ein eigenes Biiro im Haus, ein Neben-
gebdude im Garten oder sogar ein Schwimm-
bad auf dem Dach realisiert werden sollte,
wurde von den Bauherren selbst entschieden.
Die 120 bis 290 m? groRen Grundstiicke koste-
ten zwischen 120.000 und 340.000 Euro (700 -
1.300 Euro/m?). Die riickwartigen Terrassen bil-
den mit den kleinen Gérten private Riick-
zugsbereiche.

Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung,
die das Projekt anschob (Umsetzung: DSK
Deutsche Stadt und Grundstlcksentwick-
lungsgesellschaft mbH), sieht in dem grof3en
Zuspruch eine Bestatigung des Trends "Zuriick
in die Stadt".



Gute Beispiele aus Berlin

Wohnhaus Anklamer Straf3e 52
Berlin - Mitte

von Christoph Roedig

Das Konzept: Flexibel wohnen

Das Grundkonzept flr das Wohnen ist eine
Kombination aus geschlossenen Individual-
raumen und offenem Loftgrundriss. Die raum-
hohen Holzfenster liegen in der Regel in
Sichtachsen und erméglichen den Durchblick
von der Straenseite bis zum Garten, damit
GroBzligigkeit und Weite auch innerhalb eines
dicht bebauten stadtischen Raumes erlebt
werden konnen. Der riickwdrtig angrenzende
Elisabeth-Kirch-Friedhof bietet einen Ausblick
ins Grine.

Auf den 6 Etagen lassen sich jeweils 2 Wohn-
einheiten zu einer Wohnung mit 135 m’
Wohnflache zusammenschalten. Die haus-
technischen Installationen konnen frei um die
Versorgungsschachte geklappt werden, so
dass Kiichen und Bader wahlweise im Innen-
bereich oder an der Fassade liegen. Zwischen
den Brandwdnden und um den Treppen- und
Aufzugskern kann der 2,80 m hohe, sturz- und
stlitzenfreie Raum frei gestaltet werden, was
auch Anderungen der Bediirfnisse hinsichtlich
WohnungsgroBe und Aufteilung zuldsst. Die
Wohneinheiten im Erdgeschoss sind mit dem
ersten Obergeschoss zu Maisonettewohnun-
gen verbunden. Neben dem gemeinsamen
Garten hat das Haus eine 100 m? grof3e Dach-
terrasse, auf der sich eine Gastewohnung be-
findet, die die Bewohner wechselnd nutzen
kénnen.

Der Entwurf: Ein Spiel mit Regeln

Das Haus versteht sich als eine Art "in die
Hohe gestapelter Eigenheime". Die Individu-
alitdt der Grundrisse spiegelt sich daher auch
in den Fassaden wieder. Die Fenster an den
vorgesetzten Stahlaustritten kénnen 180 Grad
geschwenkt werden, so dass hier ein loggien-
artiger Bereich entsteht, der die Flexibilitat des
Innenraums nicht beeintrachtigt.

Gemeinsam ist allen Wohnungen, dass die an
den Treppenraum angrenzenden Wande und
die Decken aus Beton in ihrem Rohbauzu-
stand belassen wurden.

Die Realisierung: schnell

Die Griindung der Baugruppe A52 GbR erfolg-
te als Planungsgesellschaft im August 2003.
Die Teilnehmerlnnen ermdglichten mit einem
Einstiegsbeitrag die Kldrung der Finanzierung,
des Grundstiickskaufs und Planung des Hau-
ses bis zum Bauantrag. Erst mit dem Kauf des
Grundstlcks im November 2003 und der
gleichzeitigen Umwandlung der Planungsge-

Gemeinschaftliche Dachterrasse

sellschaft in eine Bauherrengemeinschaft ver-
pflichtete sich jeder Teilnehmer zur Baufertig-
stellung. Im Mai 2005 wurde die Bauherrenge-
sellschaft zur Eigentiimergemeinschaft, bei
der jeder frei Giber das Privateigentum verfu-
gen kann.

Die Kosten: gering

Durch die frithzeitige Beteiligung der spéteren
Eigentiimer konnte sehr kostengtinstig ge-
baut werden. Projektentwicklung, Projekt-
steuerung und auch verschiedene kleinere
Bauarbeiten wurden in Eigenleistung ausge-
fuhrt.

Die Gesamtbaukosten mit Grundausstattung
betrugen im Mittel je m? Wohnflache 1.600
Euro einschlieBlich der Grundstiickskosten,
die reinen Baukosten ca. 1000 Euro je m’
Wohnflache.

AuBenansicht des Gebaudes
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Architekt:
Info:

roedig . schop architekten
www.roedig-schop.de

Lichtdurchfluteter Innenraum einer Wohnung




Gartenhaus Methfesselstrale 9
Berlin- Kreuzberg

von Regine Sieg|

Grundstiick:

Das Grundsttick liegt in Kreuzberg, zwischen
Viktoriapark und Bergmannstralle, in der
MethfesselstralBe, die dem Hangverlauf des
Kreuzbergs folgt.

Der Verkauf des landeseignen Grundstuicks
erfolgte (iber den Liegenschaftsfonds Berlin.
Der Kontakt zum Verkdufer wurde Gber das
Baullckenmanagement der Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung hergestellt.

Das Haus

Der Haustyp versteht sich als Alternative zum
Haus im Griinen. Typische Eigenschaften des
"Eigenheims" werden in die Stadt transfor-
miert und den veranderten Bedingungen
angepasst:

Jede Einheit verfiigt Gber einen eigenen Gar-
ten oder Dachgarten, Aussicht und Belichtung
nach beziehungsweise von allen Himmels-
richtungen, die Mdglichkeit um die eigenen
vier Wande herumzugehen, die Ablesbarkeit
der eigenen Wohnung von aufen.

Das Haus zwaéngt sich in das knappe Korsett
der einzuhaltenden Abstandsfléchen. Die dar-
aus resultierende Abtreppung des Baukdrpers
ebenso wie das Ausnutzen der Hanglage und
das Anfligen eines zweigeschossigen Erkers
auf der StralBenseite bedingen, dass jede

StraBenansicht

Ansicht mit Dachterrassen

Einheit anders ist und vielgestaltige auBen-
und innenrdumliche Situationen birgt.

Bei sehr individuellen Wiinschen der Bauher-
rinnen und Bauherren wurde grofer Wert auf
eine einheitliche Gesamtgestaltung gelegt.

Ablauf der Planungs- und Bauphase

Der erste Schritt war 2003 die Griindung einer
Planungsgemeinschaft mit der Rechtsform
GbR mbH. Das heif3t, jeder Gesellschafter haf-
tet nur fiir seinen Anteil am Projekt.
Nachdem im April 2004 der Bauantrag gestellt
war und die Planungsgemeinschaft das
Grundstlick erworben und entsprechend der
WohnungsgroBen notariell geteilt hatte
(08/2004) wurde - vor Beauftragung der aus-
flihrenden Firmen - die Baugemeinschaft ge-

n

griindet. Baubeginn war im Oktober 2004,
Bezug dann im November 2005.

Wéhrend der gesamten Planungs- und Aus-
fuhrungsphase fanden regelmagig alle 4 bis 6
Wochen Treffen der Gemeinschaft statt, bei
denen Entscheidungen Uber Ausstattung,
Auftragsvergaben an Firmen und Ahnliches
getroffen wurden. Zahlungen fanden erstmals
in Form eines Eintrittsgeldes beim Beitritt zur
Planungsgemeinschaft statt (Ernsthaftigkeit
des Interesses, als Absicherung fiir alle Mit-
glieder). Im weiteren Verlauf erfolgten sie ent-
sprechend dem Planungs- und Baufortschritt
in einzelnen Raten.

Nach Fertigstellung des Hauses wurde eine
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG)
gegriindet und die Hausverwaltung bestellt.

Architekt: sieglundalbert biiroge-
meinschaft, Regine
Siegl, Alois Albert

Info: www.freiearchitekten.de



Gute Beispiele aus Berlin

Berlin Terraces
Rummelsburger Bucht
Berlin-Lichtenberg

Mit dem Haustyp Berlin Terrace wurden inno-
vative Wohnkonzepte fir die Uferlagen in der
Rummelsburger Bucht und am Spandauer See
entwickelt. Es sind 200 Hauser dieses Typs ent-
standen und bieten insbesondere fiir Familien
eine Alternative zur "Stadtflucht". Realisiert
wurden die Hauser durch Baugruppen, die
sich durch die Initiative der Architekturbiros
zusammenfanden (Anzeigen, Infotafeln, Flyer).

Alice-und-Hella-Hirsch-Ring
von Mathias Gussmann

Berlin Terrace ist ein Einfamilienreihen-
haustyp nach englischem Vorbild am Ufer des
Rummelsburger Sees in Berlin. Gestalterisch
werden 5 Héuser zusammengefasst, eine
Reihe von 3 Blocken bildet ein stadtisches En-
semble am Park.

Die 4-geschossigen Hauser mit Garten und
Dachterrasse bieten individuelles, modernes
Wohnen. Flexible Grundrisse und Nutzungen
der Etagen werden (iber einen querliegenden
ErschlieBungsbereich mit Treppe und Nass-
zellen in der Hausmitte erreicht.

Eine Galerie mit Luftraum verbindet die bei-
den unteren Wohnebenen und schafft Bezie-
hungen zu Garten, Hof und Terrasse. Die
Putzfassade im Dach- und Erdgeschoss bildet
den Rahmen fiir die Zedernholzfassade. Eine
vertikale Lattung der Zedernhdlzer ermdglicht
die individuelle Fensteranordnung der nach
aussen 6ffnenden Holz-Aluminiumfenster. Die
BaumafBnahme wird im Baugruppenmodell
mit Generalunternehmer angeboten. Die
Nettobaukosten betragen inklusive Honorare

Alice-und-Hella-Hirsch-Ring

Reihenhausanlage "New Rummelsburg”

und ErschlieBungskosten 240.000,- Euro ohne
Grundstlick

Gussmann + Valentien Atelier
www.gussmann-valentien.de

Architekt:
Info:

Wohnen und Arbeiten

Reihenhausanlage "New Rummelsburg"

von Matthias Beyer

Insgesamt 32 giebelstdndige Reihenhduser
mit Dachterrassen, errichtet im kostensparen-
den Baugruppenverfahren, bilden den ein-
pragsamen Stralenraum der Lina-Morgen-
stern-StralBe. Tiefrotes Backsteinmauerwerk
schafft einerseits Gewichtigkeit und (ber-
rascht andererseits den Betrachter mit immer
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wechselnden Glanzeffekten. Die Zick-Zack-
Linie der giebelstandigen Reihenhduser ver-
zahnt sich wohltuend mit dem Himmel.

Selbstverstandlich verbergen die gleichmaRi-
gen Fassaden duBerst individuelle Wohnmo-
delle und Lebenskonzepte - Urbanitdt ent-
steht gerade dann, wenn sich die Eigenwillig-
keit des Bewohners hinter einer anonymen
Fassade verbergen darf. Die Balance von grof3-
ziigiger Offnung und notwendigem Riickzug
schafft ein privates Universum fir die Bewoh-
ner.

Die oft bemiiht wirkende, an AuBerlichkeiten
festzumachende  Individualisierung  von
Wohnhausern zeigt "New Rummelsburg"
nicht. Vielmehr verschmelzen bekannte Typo-
logien des europdischen Wohnhauses in der
Nédhe des Rummelsburger Ufers zu etwas Un-
zeitgemdBem: Heimat oder nur der Wunsch
nach Heimat.

Materialitat und Bauform verharren aber nicht
im Bekannten - Ziegelstiirze werden dreirei-
hig tibereinander gestapelt, lange Sichtbeton-
vorddcher gliedern das Erdgeschoss, Zierver-
bande unterstreichen Axialitat und vergoldete
Ziersteine bekronen die Pfeilervorlagen.

Architekt:  Beyer + Schubert
Architekten
Info: www.beyer-schubert.de



Standortempfehlungen fiir Baugruppen und

Baugemeinschaften

Auf den folgenden Seiten werden die vier
Berliner Innenstadtbezirke Mitte, Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Pankow und Charlottenburg-
Wilmersdorf vorgestellt. Hier bestehen hervor-
ragende Moglichkeiten fiir Baugemeinschaf-
ten, selbstgenutztes Wohneigentum zu ent-
wickeln.

Einzelne Quartiere in diesen vier ausgewdahl-
ten Bezirken werden beschrieben, um interes-
sierten Gruppen Anhaltspunkte fiir geeignete
Lagen zu geben. Die Auswahl umfasst insbe-
sondere Stadterneuerungsgebiete, in denen
in den letzten Jahren erhebliche Mittel inve-
stiert wurden, um StraBen und Plitze zu
begriinen, Bauruinen zu beseitigen und die
Versorgung mit Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmoglichkeiten zu verbessern.

In diesem Zusammenhang sind insbesondere
einige Lagen im Bezirk Pankow (Prenzlauer
Berg mit Kollwitzplatz, Helmholtzplatz,
Botzow-Viertel, Wollankstrale in Alt-Pankow
sowie das Komponistenviertel in Weilensee)
zu nennen. Auch das Samariterviertel in
Friedrichshain und die Spandauer und Rosen-
thaler Vorstadt im Bezirk Mitte zdhlen zu den
begehrten Lagen.

Eine Sonderstellung nehmen die stadtischen
Entwicklungsgebiete Alter Schlachthof und
die Rummelsburger Bucht ein. Hier bestehen
umfangreiche Grundstiicksangebote, die spe-
ziell fiir die Bed(rfnisse von Gruppen aufbe-
reitet worden sind. An der Rummelsburger
Bucht sind z. B. schon 200 Wohnungen und
Townhouses von Baugruppen und Bauge-
meinschaften errichtet worden.

Der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf ist
eine gute Lage fiir sich. Dieser Bezirk ist her-
vorragend mit Griinflachen, Infrastruktur und
Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen ausge-
stattet. Die bebaubaren Grundstiicke sind in
die umgebenden Quartiere integriert und
bieten flr Baugemeinschaften und Baugrup-
pen ein breites Spektrum an Méglichkeiten.

13

Kleinere Bauliicken in typischen Griinderzeit-
quartieren eignen sich iberwiegend fiir die
Errichtung von Geschosswohnungsbau mit
Eigentumswohnungen. Mit 5-7 Geschossen
fugen sich Neubauten in der Regel gut in eine
solche Nachbarschaft ein.

In Gebieten mit aufgelockerterer bzw. niedri-
gerer Bebauung konnen auch Stadthduser,
sogenannte Townhouses, errichtet werden,
die sich als schmale Einfamilienhauser in die
Baullicken einfiigen. Townhouses erfreuen
sich zunehmender Beliebtheit, da sie bei dhn-
licher Grundfldche wie eine Geschosswoh-
nung die Mdglichkeit firr einen eigenen klei-
nen Garten (-hof) und fir eine zusatzliche
Dachterrasse bieten.

Uber die jeweilige Bauform entscheiden die
Baugemeinschaften oder Baugruppen im
Rahmen der geltenden planungsrechtlichen
Bestimmungen.

Im GrundstUckskataster des Baullickenmana-
gements Berlin wird (ber zahlreiche unbe-
baute oder untergenutzte Grundstiicke infor-
miert. Dort kann auch nach Grundstiicken
gesucht werden, die fiir Baugruppen und Bau-
gemeinschaften besonders geeignet sind.

www.stadtentwicklung.berlin.de/
bauen/baulueckenmanagement



Standortempfehlungen fiir Baugruppen

und Baugemeinschaften

Bezirk Mitte

%

Der Bezirk Mitte entstand durch die Zusam-
menlegung der ehemaligen Stadtbezirke
Mitte, Wedding und Tiergarten.

Wéhrend Wedding seit jeher von groB3stadti-
schem Mietwohnungsbau und von der Welt
der Arbeit geprégt ist, war Tiergarten schon
immer ein Botschaftsviertel. Am Randes des
Tiergartens, dem gréBten Stadtpark Deutsch-
lands, residiert der Bundesprdsident im
Schloss Bellevue. Am Potsdamer Platz ent-
stand in nur wenigen Jahren ein pulsierendes
Zentrum.

Friedrichstrale

Nirgendwo sonst in Berlin findet man eine
derartige Konzentration deutscher Geschichte
verbunden mit der Entwicklung des letzten
Jahrhundert wie im Stadtteil Mitte: das
Brandenburger Tor, der Boulevard Unter den
Linden, das Nikolaiviertel, die Museumsinsel,
die Humboldt-Universitdt, der Alexander-
platz.

Kanzleramt und Ministerien, der Reichstag,
neue Hotels und Blrogebaude in unmittelba-
rer Ndhe zu historischen Schauspielhdusern
und Einkaufsmeilen wechseln sich ab mit
Flohmérkten und Gastronomie, Stralencafés

Reichstag - FuBball WM 2006

und Stadtplatzen. Typisch flr Berlin: der hohe
Wohnanteil. Hier konzentriert sich urbanes Le-
ben im besten Sinne. Geeignete Grundstiicke
fur Baugemeinschaften findet man in der
Spandauer Vorstadt und der Rosenthaler
Vorstadt. Wohnen, Arbeiten und Freizeitge-
staltung in der City erleben hier eine Renais-
sance. Im Rahmen der Stadterneuerung wur-
de hier die Bausubstanz grofflachig in Ord-
nung gebracht, der &ffentliche Raum gestaltet
und Griin- und Freiflachen hergerichtet.

Strandbar gegeniiber der Museumsinsel
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Die Entwicklung der Rosenthaler Vorstadt
seit 1800 ist in ihrer Kleinteiligkeit noch deut-
lich ablesbar. Rund um die 1832 von Schinkel
erbaute Elisabethkirche steht spatklassizisti-

Boulevard Unter den Linden

sche Wohnbebauung neben représentativen
Geschéftshausern, sowie Mietskasernen mit
mehreren Hinterhofen. Neben zu Wohnungen
und Ateliers umgebauten Stéllen (Ackerstra-
Be), gibt es zahlreiche industrielle Baudenk-
maler im Quartier, wovon viele eine neue
Nutzung erhalten. Grofzligige, neu angelegte
Griinfldchen mit Spielpldtzen sorgen dafilr,
dass mehr Familien mit Kindern hier zuziehen.
Zusétzliche Einrichtungen fir Jugendliche
und Sport befinden sich in der Planung. Das
Quartier erlebte in den letzten Jahren einen
Einwohnerzuzug von 15 %.



Die stadtebaulichen Eigenschaften der Span-
dauer Vorstadt werden bestimmt durch den
historischen Stadtgrundriss des 18. Jahrhun-
derts. Die Bebauung zeigt iiberall Spuren der
fast 300jahrigen Stadtgeschichte auf.

Baudenkmaler wie die Sophienkirche, das
ehemalige Postfuhramt oder das ehemalige
Kaufhaus Wertheim sind von gesamtstadti-
scher Bedeutung. Gro3e Anziehung haben die
zahlreichen Hofe mit Theatern, Galerien und
Wohnungen. In der Oranienburger Stralle
befindet sich die grofte, restaurierte Syna-
goge als besonderes geschichtliches Zeugnis
der Judischen Kultur in Deutschland. In den
kleinen Galerien, Ateliers und Boutiquen z. B.
in der Rosenthaler StraRe, Linienstralle, Au-
guststrale trifft sich die kreative Szene.

Hackesche Hofe

Liickenbebauung in der Weinbergstraf3e
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Das Ideal

Ja, das mochste:

Eine Villa im Griinen mit groer
Terrasse, vorn die Ostsee,

hinten die Friedrichstrafe;

mit schoner Aussicht,
landlich-mondan, vom Badezimmer
ist die Zugspitze zu sehn -

aber abends zum Kino hast dus
nicht weit. Das Ganze schlicht,
voller Bescheidenheit:

Neun Zimmer - nein, doch

lieber zehn!

Ein Dachgarten,

wo die Eichen drauf stehn,
Radio, Zentralheizung, Vakuum,...

Kurt Tucholsky (1890 - 1935)



Standortempfehlungen fiir Baugruppen

und Baugemeinschaften

Bezirk Friedrichshain - Kreuzberg

Friedrichshain-Kreuzberg, 2001 aus den
Stadtbezirken Friedrichshain und Kreuzberg
beidseits der Spree entstanden, ist der klein-
ste und am dichtesten besiedelte der 12 Ber-
liner Bezirke.

Kreuzberg ist insbesondere wegen seiner
lebendigen Szene und seiner multikulturellen
Vielfalt beriihmt. Eine Hauptattraktion ist der
jahrlich stattfindende Karneval der Kulturen.

Karneval der Kulturen in Kreuzberg

Der "Bergmannstraen-Kiez" ist ein Griin-
derzeitgebiet, dessen urbanes Ambiente auf
der typischen "Berliner Mischung" aus
Wohnen und Arbeiten beruht. Die sanierten
Héuser rund um den Chamissoplatz mit ihren
lUippigen Stuckdekorationen, alten Fenstern
und Haustiiren, die Kopfstein gepflasterten
StraBBen mit historischen Wasserpumpen und
Gaslaternen geben viel von der Atmosphare
des alten Berlins wieder. Dieses Gebiet steigt
in den letzten Jahren in der Gunst der Woh-
nungssuchenden. Hier leben (iberproportio-
nal viele junge Menschen und einkommens-
starkere Single-Haushalte.

Die stdliche Friedrichstadt, direkt angren-
zend an den Bezirk Mitte, ist Bestandteil der
historischen Innenstadt Berlins. Das Quartier
wurde als Teil des alten Regierungsviertels im
2. Weltkrieg groBtenteils zerstort. Mit der

BergmannstraBle

Bebauung des Mehringplatzes in den 70er
Jahren und der "Internationalen Bauausstel-
lung 1984/87" wurden diese Wunden teilweise
geschlossen. In der Sidlichen Friedrichstadt
sind seit 1990 zahlreiche Kulturprojekte von
Uberregionaler Ausstrahlungskraft entstanden
- Judisches Museum, Berlinische Galerie,
Tempodrom. Als attraktiver Wohnstandort
wird das Quartier zukinftig starker gefragt
sein.

Friedrichshain mit seinen gréBtenteils sanier-
ten Griinderzeitvierteln und der denkmalge-
schiitzten Bebauung an der Frankfurter Allee
ist vor allem flrr junge Leute attraktiv.

Bieten kleine Wohnungen ausreichend Platz
und Raum fir den kleinen Geldbeutel, so
geben groBzligige Parks, Kinos, Sporthallen,
Clubs, zahlreiche Kneipen und StraBencafés
das richtige Flair fir die Freizeit.

WilhelmstraBe
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Das dicht besiedelte Samariterviertel, in dem
im Rahmen der Stadterneuerung die meisten
Altbauwohnungen saniert und Griin- und
Freiflichen neugestaltet wurden, erstreckt
sich rund um die Samariterkirche an der
Banschpromenade mit ihren schénen
Jugendstilbauten. Besonders positiv bewerten
die Bewohner die glnstige Verkehrsanbin-
dung und die vielfdltigen Einkaufsmoglich-

Lebendige StraBenszene in der Libbener Stra3e

keiten sowie die gastronomischen Angebote
der Frankfurter Allee. Durch die vielen kleinen
Wohnungen ist der Zuzug von jungen Leuten,
vor allem Studenten der Humboldt Univer-
sitat, sehr hoch (ca. 25%).

Rund um die Warschauer StraBe liegt ein
typisches, hochverdichtetes Griinderzeitvier-
tel mit Vorder- und Hinterhdusern und inte-
griertem Kleingewerbe. Die Sanierung der
Wohnblocke, umfangreiche Neubauvorhaben,



die verstarkte Umwandlung von Gewerbe-
hofen in Loft-Wohnungen und neue Biro-
komplexe zeigen eine schnelle Entwicklung
dieses attraktiven Gebietes in Zentrumsndhe.
Mit U- und S-Bahn besteht unmittelbarer An-
schluss zu fast allen Stadtteilen.

4 km Ostlich vom Alexanderplatz liegt das
Gebiet Traveplatz-Ostkreuz. Durch die Stadt-
erneuerung wurden bereits 60% der Griinder-
zeithduser modernisiert. Sowohl der 2005 neu
gestaltete Traveplatz, die Errichtung von
Kinderspielpldtzen, die Gestaltung des 6ffent-
lichen Raumes als auch die Mischung mit klei-
nen Ldden und modernen Gewerbezentren
wie der Schreibfederpassage erweitern
schrittweise die Lebensqualitdt in diesem
Quartier.

An der Rummelsburger Bucht wird ein Mo-
dell fr Stadtentwicklung am Wasser realisiert:
Wohnungsneubau in Bauzeilen von "Wasser
zu Wasser", Einzel- und Doppelhduser zur
Miete oder im Eigentum, Gemeinschafts- und
Einzelhandelseinrichtungen, nicht stérendes
Gewerbe sowie die Integration von denkmal-
geschiitzter Bausubstanz. Uber die Hilfte der
geplanten Mafnahmen sind bereits fertig ge-
stellt. Im Rahmen von Baugruppenprojekten

Stralauer Halbinsel

Traveplatz

Frankfurter Tor
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entstanden zahlreiche Townhouses, weitere
sind geplant. Unverkennbar hoch ist hier der
Freizeitwert durch grofziigige Griinanlagen,
Fahrradwege entlang der Ufer rund um die
Halbinsel und vor allem die Mdglichkeit zum
Wassersport.









Standortempfehlungen fiir Baugruppen

und Baugemeinschaften

Bezirk Pankow

Pankow setzt sich aus den ehemaligen Bezir-
ken Prenzlauer Berg, Pankow und Weillensee
zusammen. Der grofRe Bezirk erstreckt sich aus
der inneren Stadt bis an den Stadtrand und
bietet dementsprechend eine gro3e Vielfalt
an Wohnlagen.

Prenzlauer Berg, ehemaliger Arbeiterbezirk
mit dichtbebauten griinderzeitlichen Miets-
kasernenquartieren, ist mit seinem pulsieren-
den Nachtleben und kiinstlerischer Avantgar-
de heute einer der beliebtesten Szenebezirke
Berlins. Aber auch fiir junge Familien zéhlen
die Quartiere in Prenzlauer Berg heute zu den
beliebtesten Wohnadressen. Zahlreiche Bau-
lucken eignen sich hier fir Projekte von
Baugemeinschaften und Baugruppen.

Restaurant und Café am Kollwitzplatz

Rund um den Kollwitzplatz liegt das Zen-
trum des Prenzlauer Bergs. Vor allem im Som-
mer entfaltet sich auf den breiten Burgerstei-
gen quirliges Treiben, denn hier ist gentigend
Raum fur Stiihle und Tische der vielen Cafés,
Kneipen und Restaurants. In diesem beliebten
Kiez ist es schon lange schwer, eine passende
Wohnung zu bekommen.

Das Botzowviertel mit seinen reprasentativen
Jugendstilhdusern entstand zum groRen Teil
erst nach 1900. Die ruhigen Stralen dieses
Quartiers eignen sich hervorragend zum

Stralenszene

Wohnen. Die Umnutzung von historischen
Gebduden flr Gemeinbedarfseinrichtungen
wie eine Jugendfreizeiteinrichtung in der ehe-
maligen Brauerei Schneider (in Planung) und
die Stadtbibliothek im denkmalgeschiitzten
ehemaligen Lehrerwohnhaus machen hier
Geschichte erlebbar.

Die gemeinsame Verbesserung und Umge-
staltung des Helmholtzplatzes durch Anwoh-
ner und Quartiersmanagement lie8 diesen
Platz zum Mittelpunkt des Griinderzeitviertels
werden. Bei schonem Wetter bevolkern Hun-
derte von Menschen Liegewiese und Spiel-
platz. Ein Kiez, in dem noch viel Entwicklungs-
potential steckt.

Der Teutoburger Platz ist einer der dltesten
Schmuckplétze im Stadtteil Prenzlauer Berg.
Der Platz und zahlreiche Gebdude um ihn
herum stehen unter Denkmalschutz. Mo-
derne Neubauten und Uberwiegend sanierte
Altbauten pragen das Stadthild.

Schonhauser Allee
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Nur wenige Minuten vom Alexanderplatz
entfernt liegt das Entwicklungsgebiet Alter
Schlachthof. Rund um die Hallen des ehema-
ligen "Central Vieh- und Schlachthofes Berlin"
entsteht auf 50 ha ein modernes Stadtviertel
mit attraktiven Wohngebieten, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben und viel Grin. Bau-
gruppen finden hier attraktive Flachen zum
Bau von Stadthéusern.

Im Stadtteil Pankow findet man im Umfeld
der Breiten Strae mit Rathaus, Anger, Shop-
pingcenter und Einzelhandelsgeschéften das
lebendige Zentrum. Alt-Pankow bietet mit sei-
ner stadtischen Mischung aus Wohnen und
Gewerbe ein lebenswertes Umfeld mit kurzen
Wegen. Hier findet der dlteste Wochenmarkt
Berlins statt.

ChristinenstraBe

Das Gebiet um die WollankstraBe ist gepragt
durch besonders attraktive, historische Ge-
baude wie die alte Malzerei und das jiidische
Waisenhaus. Im Rahmen der Stadterneuerung
wurden Wohnungen, aber auch eine Vielzahl
an offentlichen Gebauden instand gesetzt, so-
wie Defizite an Griin- und Freiflichen besei-
tigt.



Kulturbrauerei

Niederschonhausen, das ehemalige Diplo-
maten- und Prominentenviertel der DDR, gilt
als eine der besten Wohnadressen im Berliner
Osten. Schloss Schonhausen mit seinem grof-
zligigen Schlosspark gab dem Ortsteil seinen
Namen.

Der ehemalige Villenvorort Wilhelmsruh bie-
tet beschauliche WohnstraBen mit Villenbe-

Schlosspark Schonhausen

bauung und eher kleinstadtischem Flair, ein
kleines Zentrum an der Hauptstral8e und gute
Verkehrsverbindungen in die City.

Skulptur von Kathe Kollwitz, Kollwitzplatz

Der Ortsteil WeiBensee liegt nur zehn Minu-
ten vom Alexanderplatz entfernt. Die Berliner
StraBe mit Stadtplatz, Kaufhaus und Einzel-
handelsgeschaften bildet den lebendigen
Mittelpunkt des Ortskerns. In unmittelbarer
Nahe zum WeiBen See liegt das Komponis-

Wasserturm
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Sonderzug nach Pankow

Entschuldigen Sie, ist das der
Sonderzug nach Pankow,

ich muf3 mal eben dahin,
mal eben nach Ost-Berlin

ich muf da was klaren,

mit eurem Oberindianer,

ich bin ein Jodeltalent,

und ich will da spielen

mit 'ner Band...

Udo Lindenberg

tenviertel, ein ruhiges Wohngebiet, das durch
eine Mischung aus ruhigen Wohnstrallen mit
Vorgarten und kleinteiligem Gewerbe ge-
pragt ist. Mit seinen neuen Bildungs- und
Nahversorgungseinrichtungen, die im Rah-
men der Stadterneuerung entstanden sind, ist
das Komponistenviertel mit seinen zahlrei-
chen kleinen Baullicken vor allem ein guter
Wohnstandort fiir Familien mit Kindern.



Standortempfehlungen fiir Baugruppen

und Baugemeinschaften

Bezirk Charlottenburg - Wilmersdorf

=

Im Zuge der Bezirksreform wurden die ehe-
mals selbstdndigen Bezirke Wilmersdorf und
Charlottenburg zu dem GroRbezirk Charlot-
tenburg - Wilmersdorf zusammengefasst.

Der Stadtteil Charlottenburg steht fir die
City West. Der iber die Grenzen der Stadt

Olympiastadion

IHK/ Neue Borse

Waldbiihne

Funkturm und ICC

bekannte Boulevard Kurflirstendamm und die
Shoppingmeile Tauentzienstraf3e sind das Ziel
der meisten Berlin-Touristen. Auch die Kaiser-
Wilhelm Gedachtniskirche, die Messe Berlin,
das Internationale Congresszentrum und das
Olympiastadion liegen in Charlottenburg.
Vom Funkturm wurde 1926 das erste Fernseh-
bild der Welt ausgestrahlt. Oper, Theater und
Museen gehoren ebenso wie das Schloss
Charlottenburg zu den Kulturangeboten. Zwei
Universitaten, und zahlreiche Denkmaler run-
den das komplexe GroB3stadtgeflige ab.

Durchzogen von Spree und Landwehrkanal,
bietet der Stadtteil griine Villenviertel ebenso

wie sehr attraktive Wohnlagen im Zentrum.
Als Beispiele seien hier genannt:

DroysenstraBe
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Das Villenviertel Westend, am Rande Charlot-
tenburgs zwischen Heerstrale und Spandauer
Damm gelegen, ist eine bevorzugte Adresse.
Geraumige Ein- und Zweifamilienhduser und
herrschaftliche Villen aus der Griinderzeit pra-
gen dieses sehr ruhige und griine Quartier. Es
besteht eine sehr gute Verkehrsanbindung zur
City. Die ReichsstralBe durchquert das Gebiet
und bietet Waren des tdglichen Bedarfs in
hoher Qualitat.

Rund um den Klausener Platz in unmittelba-
rer Nahe des Charlottenburger Schlosses ist
ein reizvolles, lebenswertes Quartier mit
geschlossenem griinderzeitlichen Stadtbild
erhalten geblieben. In diesem Bereich sind nur
noch wenige Baugrundstiicke vorhanden.

In den von griinderzeitlichen Wohn- und
Geschéftshausern gepragten Seiten- und
ParallelstraBen des Kurfiirstendamms und
der KantstraBe ist das Wohnen sehr attraktiv.
Hochwertige kulturelle Einrichtungen oder
kommerzielle Freizeit- und Einzelhandelsan-
gebote stehen hier ebenso zur Verfligung wie
Einrichtungen fiir Kinder.

Wilmersdorf, der stdliche Teil des Bezirks, ist
einer der Stadtteile, in dem man sowohl| Grof3-
stadtleben als auch Wald und wasserreiche
Idylle findet.

In den Seitenstraen am unteren Ende des
Kurfiirstendamms liegen die gréBten, zusam-
menhdngenden und vollstandig sanierten
Griinderzeitviertel der Stadt mit ihren baum-



Villenkolonie in Grunewald

bestandenen Stralen und prachtigen, groR3-
birgerlichen Wohngebduden.

Im ndheren und weiteren Umfeld des Volks-
parks Wilmersdorf sind zahlreiche attraktive
Baugrundstiicke zu finden. Am Ende des
Kurfiirstendamms  fiihrt die Konigsallee an
einer Seenkette entlang in die Villenkolonie

Schloss Charlottenburg

Gartenstadt Zoppoter StraBe
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Grunewald, die Ende des 19. Jahrhunderts am
Rande des gleichnamigen Forstgebietes ge-
grindet wurde. Stattliche Anwesen mit
Seezugang, stille StraBen mit Kopfstein-
pflaster, umzdunten Vorgarten und altem
Baumbestand pragen das Bild. Nach 1945 ent-
standen hier auch mehrgeschossige Hauser;
ihren exklusiven Charakter hat die Siedlung
gleichwohl behalten.



Leitfaden

Baugemeinschaften und Baugruppen

Die ersten Schritte

Jede bauwillige Familie und jeder Einzelinte-
ressent, der Eigentum erwerben mochte, hat
die Auswahl unter verschiedenen Organi-
sations- und Wohnformen. Deshalb ist am
Anfang der Uberlegungen die Frage zu be-
antworten, ob man sich eher in einer Ge-
schosswohnung wohl fiihlt oder lieber fiir sich
in einem mehrgeschossigen Stadthaus/ Town-
house leben mdchte. Nimmt man eine typi-
sche stddtische Bauliicke oder ein anderes
freies Grundstiick, so sind hdufig beide Orga-
nisationsformen machbar, das heilt man sta-
pelt entweder Wohnungen aufeinander oder

oot {00
i

Townhouses

ETW 5
ETW 4
ETW 3
ETW 2
ETW 1
Mehrfami-
lienhaus

Townhouses und Geschosswohnungen
(ETW = Eigentumswohnungen)

reiht sogenannte Townhouses aneinander.
Uber die planungsrechtliche Zuldssigkeit des
Vorhabens sollte méglichst frihzeitig mit dem
Stadtplanungsamt des Bezirkes gesprochen
werden, indem das Grundstiick liegt. Hin-
sichtlich der Kosten sind beide Losungen &hn-
lich, weshalb an erster Stelle zu beantworten
ist,ob man mehr die Privatheit schétzt, die das
Townhouse bietet, oder lieber die GroBziigig-
keit einer horizontalen Wohnung bevorzugt.
Abhéngig davon, wie diese Vorentscheidung
getroffen wird, ergeben sich fiir die weitere
Organisation des Findungs- und Bauprozesses
unterschiedliche Organisationsformen.

Wichtig ist, dass so friih als mdglich die
Entwiirfe mit der Bauverwaltung abgestimmt
werden. Zur Vorabstimmung mit den ver-
schiedenen Amtern und Stellen (Stadtpla-
nung, Bauordnung, Griinflachen, Tiefbau und
Brandschutz) geniigen erste Entwrfe der vor-
gesehenen Neubauten. Ob diese nach §34
Baugesetzbuch (Einordnung in die umgeben-
de Bebauung) genehmigungsfahig sind oder
ob die Aufstellung eines Bebauungsplan
erforderlich ist, sollte rechtzeitig gepriift wer-
den.

Was ist der Unterschied zwischen einer
Baugemeinschaft und einer Baugruppe?
Wer in der Innenstadt bauen méchte und auf
die Kosten achten muss, sollte sich auf die
Suche nach Gleichgesinnten machen. Denn
das Problem des zu kleinen Geldbeutels lasst
sich allein kaum l6sen. Wer etwas haben will,
das auf dem freien Markt zu teuer ist, muss
einige Umwege gehen.

Wer weniger bezahlen mdochte, sollte also
Kosten vermeiden, die zu den hohen Markt-
preisen fiihren. Dazu gehdren alle Provisio-
nen, Gewinne jeder Art, Werbungskosten,
Finanzierungskosten und Kosten der Grund-
stiickssicherung. Zusammengefasst sind dies
"weiche" Kosten, die zusammen mit den "har-
ten" Kosten wie Grundstiickskosten und Bau-
kosten die Gesamtkosten ausmachen. Wenn
sich gleichzeitig so viele Parteien zusammen-
finden, wie das zu bauende Haus Wohnun-
gen aufweist, fallen im Prinzip nur die Grund-
stlicks- und Baukosten an. Aber wie findet
man so schnell Gleichgesinnte?

Baugemeinschaften bilden sich immer am
Grundstlick. Nur wer sich mit der Lage des
Grundstticks identifiziert und hier zukiinftig
seinen Lebensmittelpunkt sieht, wird auch die
Abstimmungsprozesse meistern, die es
zwangsldufig in einer Gruppe zu bestehen
gilt.

Es gibt vorgedachte Angebote des Landes
Berlin (Rummelsburger Bucht oder Alter
Schlachthof) mit organisierter Gruppenbil-
dung iiber eingeschaltete Architekten. Es gibt
aber auch viele Angebote von freien Gruppen
im Internet. Oder man findet ein Grundsttick
und versucht, selbst eine Gruppe aufzubauen.

In einer Baugemeinschaft geht es Schritt fiir
Schritt nur im Konsens in die Zukunft. Die
ersten beiden oder drei Interessenten, die sich
fur ein Grundsttick interessieren (naturlich fur
unterschiedliche Wohnungen oder Parzellen)
und sich dabei ausreichend kennen gelernt
haben, griinden eine Planungsgesellschaft
(GbR), die weitere Partner nur einstimmig auf-
nimmt. Durch dieses anfangliche "ja" zu einem
Miteigentimer lassen sich zukiinftige Prob-
leme viel leichter meistern. Und die Abstim-
mung aller Kleinigkeiten in der Kdufergruppe
vor dem Kauf trdgt dazu bei, dass wahrend
der eigentlichen Bauphase alles reibungsloser
lduft. Die Planungs-GbR wird wahrend der
Bauphase als Vertretung der Bauherren wei-
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tergefiihrt. Mit der Eintragung der neuen
Eigentiimer im Grundbuch entsteht die WEG
(Wohnungseigentimergemeinschaft), die
nach Fertigstellung der BaumafBinahmen dann
das gemeinschaftliche Eigentum verwaltet
(die GbR wird spatestens mit dem Einzug auf-
geldst).

Baugruppen flir Townhouses unterscheiden
sich von denen flr Eigentumswohnungen
dadurch, dass jeder Realeigentum erwirbt und
sich mit seinen Nachbarn weniger abstimmen
muss als beim WEG-Modell. Bauparzellen fiir
Townhouses gibt es aber meist nicht einzeln,
sondern diese entstehen erst durch die
Aufteilung vorhandener Grundstiicke. Die
Aufteilung Gbernimmt in der Regel nicht der
Verkdufer, sondern wird erst von den Kaufern
im Rahmen des notariellen Grundstiickser-
werbs veranlasst.

Um die Kaufabsicht fiir eine bestimmte Par-
zelle zu sichern, miissen zwischen den Kau-
fern Absprachen getroffen werden. Dies kann,
wenn die Kaufergruppe vollstandig ist, durch
einen entsprechenden notariellen Kaufvertrag
erfolgen. Ist die Gruppe dagegen noch nicht
vollstandig, empfiehlt sich die Griindung einer
Planungsgesellschaft als Gesellschaft birger-
lichen Rechts (GbR), in der die Wiinsche auf
bestimmte Parzellen festgeschrieben werden.
Spater hinzukommende Kaufinteressenten
haben dann nur noch die Auswahl unter den
restlichen Parzellen.

Bei den Ausfiihrungen im Leitfaden han-
delt es sich nicht um rechtsverbindliche
Auskiinfte. Gegenstand dieses Leitfadens
sind verschiedene Modelle des Wohnungs-
eigentums, genossenschaftliche Wohn-
modelle wurden nicht behandelt.



Die BAUGEMEINSCHAFT - Was ist das? Was
tut sie?

Die Baugemeinschaft mit Architekt ist die
klassische Form des Zusammenschlusses von
bauwilligen Familien und Einzelpersonen. Die
Gemeinschaft handelt zusammen, beauftragt
einen Architekten, der sie berét, und beauf-
tragt in der Regel auch einzelne Gewerke fiir
die Baudurchfiihrung. Diese Organisations-
form ist insbesondere beim Bau von Mehr-
familienhdusern mit Eigentumswohnungen
(ETW) anzutreffen. Da die Gruppe am Anfang
selten vollstandig ist, hat oft der Architekt eine
wichtige Funktion bei der Beratung der ers-
ten Bauherren. Aus dieser gemeinsamen Vor-
stellung konkretisiert sich dann meist erst das
Projekt, fir das dann weitere Mitstreiter ge-
sucht werden.

Da die Baugemeinschaft schon friihzeitig
gemeinsam handeln muss (Architekten-
beauftragung, Bodengutachten etc.), braucht
sie zur rechtlichen Organisation ihres Han-
delns eine Rechtsform. Dies ist die Gesell-
schaft biirgerlichen Rechts (kurz: GbR). Der
Vorteil dieser Rechtsform ist, dass sie ohne
Notar geschlossen werden kann, der Nachteil
ist, dass eine gemeinschaftliche Haftung
untereinander besteht. Beim Bau einzelner
Wohnungen ist die Rechtsform der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft (WEG) zwin-
gend vorgeschrieben. Diese unterscheidet
zwischen Gemeinschaftseigentum, Gber das
alle gemeinschaftlich entscheiden und dem
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Sondereigentum, das heilt der eigenen
Wohnung, tiber die jeder selbst entscheiden
kann (siehe auch Glossar S. 34. Ein erfahrener
Architekt kann diesen Gruppenprozess steu-
ern, wenn er es versteht, die unterschiedlichen
Wiinsche und Interessen unter einen Hut zu
bringen.

Bei der Vergabe der Bauauftrdge wird ein
Architekt die Einzelvergabe der Gewerke an
verschiedene Handwerks- und Bauunterneh-
men bevorzugen. Dies sichert in der Regel
auch einen glinstigen Gesamtpreis. Der
Nachteil dieser Losung fir die Baugemein-
schaft liegt darin, dass eventuelle Kostenstei-
gerungen voll zu ihren Lasten gehen. Bau-
gemeinschaften sind deshalb sowohl in der
Planungs- wie auch in der Baudurchfiih-
rungsphase gut beraten, sich durch intensive
Begleitung aller Prozesse um die Einhaltung
der geplanten Kosten zu bemihen. Kurz ge-
sagt besteht der Preis fiir die Mitbestim-
mungsmdglichkeit und Kostengunst darin,
bei wochentlichen Gruppensitzungen seine
Interessen zu vertreten und in der Gemein-
schaft darauf hinzuwirken, dass ein fir alle
befriedigendes  Gesamtergebnis heraus-
kommt. Wer Gruppendiskussionen scheut,
sollte diese Organisationsform meiden.

Baugemeinschaften kénnen sich durch Hin-
zuziehung eines Baubetreuers unterstitzen
lassen. Dies ist insbesondere anzuraten, wenn
das beauftragte Architekturbliro noch nicht
Uber ausreichende Erfahrung mit der Steu-

erung und Beratung von Baugruppen verflgt.
Zusétzlich bietet diese Variante die Moglich-
keit der Kontrolle des Architekten bzw. die
Unterstlitzung seiner Aufgabe hauptsachlich
in den Bereichen Controlling und Kosten-
Uiberwachung. Meist ibernimmt der Baube-
treuer auch die finanzielle Abwicklung, d. h.
Sicherstellung der Liquiditat in der Bauphase
sowie Kontrolle und punktliche Bezahlung
aller Rechnungen (Wahrnehmung der Skonto-
ertrdge).

Ein Baubetreuer sollte Uber ausreichendes
Immobilienwissen verfligen sowie Erfahrung
in der Gruppenberatung nachweisen kénnen.
In der Praxis ist vielfach auch das Modell anzu-
treffen, dass sich Baubetreuer und Architekt
bereits vorab zu einem Zweckbtindnis zusam-
mengetan haben und gemeinsam ein Eigen-
tumsprojekt entwickeln, zu dem sie dann die
passenden Partner suchen. Die Kosten fiir die
Hinzuziehung eines Baubetreuers betragen
ca. 3 % der Gesamtkosten.

Baugemeinschaft mit Architekt (und Baubetreuer)
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Leitfaden

Baugemeinschaften und Baugruppen

Baugruppe mit Architekt(en) und Baubetreuer

Die BAUGRUPPE - Was ist das? Was tut sie?

Die Baugruppe ist im Unterschied zur Bau-
gemeinschaft eine Organisationsform, in der
die einzelnen Bauwilligen zwar eine Gruppe
bilden, rechtsverbindliche Vereinbarungen (z.
B. gemeinsame Auftragsvergabe) werden je-
doch nur bei Bedarf miteinander getroffen.
Diese Organisationsform ldsst sich sowohl mit
einem Bautrdger als auch mit einem Architek-
ten bzw. Baubetreuer realisieren.

Einzelne Bauherren an einem gemeinsa-
men Standort

In der ersten Variante der Baugruppe schlie-
RBen die Bauwilligen von Anfang an mit dem
oder den Architekten/Baubetreuer(n) Einzel-
vertrage ab und l6sen auch bei der Baudurch-
flihrung nur fir ihr eigenes Haus Auftrége an
die Bau- und Handwerksunternehmen aus.
Voraussetzung ist dabei die Zustimmung des
Grundstlckseigentiimers, einzelne Bauparzel-
len abzuteilen und zu verkaufen bzw. die
gesamte Parzellierung vorwegzunehmen.

Die Gruppenaktivitat besteht hierbei haupt-
sachlich darin, dass zur Wahrnehmung von
Kostenvorteilen z. B. groBere Baulose fiir meh-
rere Hauser gleichzeitig ausgeschrieben wer-
den und dass bei der Form und Farbwahl der
Fassaden und Anbauten/Vorbauten ein
gemeinschaftlicher Charakter gewahrt bleibt.
Dies ist aber ohnehin meist das Interesse des
planenden Architekten.

Es ist dabei moglich, dass die Bauherren ver-
schiedene Architekten und ggf. Baubetreuer

Baugruppe mit Bautrager

beauftragen und ohne entwurfsmaBige
Abstimmung mit den zukiinftigen Nachbarn
ihr Einzelbauvorhaben genehmigen lassen
und durchfiihren. Die oben genannten Kos-
tenvorteile sind dann aber unter Umstanden
schwerer zu realisieren, wenn kein einheit-
licher Zeitplan existiert und die Termine der
einzelnen Bauprojekte stark differieren.

Sollen dagegen von Anfang an Grundstiicke
gemeinsam erworben und parzelliert werden
und sollen einzelne Gewerke wie z.B. Boden-
aushub, Griindung und Hausanschliisse ge-
meinsam beauftragt werden, empfiehlt sich
auch hier der Abschlu3 eines Baugesell-
schaftsvertrages (GbR-Vertrag). Im Unter-
schied zur Baugemeinschaft beschrankt sich
dieser Vertrag dann auf ausgewéhlte Ge-
werke und 16st sich spatestens mit dem Ein-
zug wieder auf.

Einzelkauf vom Bautrager

Die loseste Organisationsform einer Baugrup-
pe entsteht, wenn ein Bautréger die gesamte
Vorplanung, Aufbereitung des Grundstiickes,
Parzellierung bzw. Teilung, Bauplanung, Bau-
ausfihrung und die Organisation des Bau-
ablaufes Gbernimmt. Ein nach der Makler- und
Bautragerverordnung zugelassener Bautrdger
darf alle diese Phasen anbieten und bewirbt
dies in der Regel auch mit einem festen End-
preis. Die Gruppe entsteht bei diesen Fallen
nur im Nachhinein, das heift in der Bildung
einer guten Nachbarschaft. Hier ist es dem
Geschick des Bautrdgers (iberlassen, ob er bei
dem Verkauf der einzelnen Einheiten auf die
unterschiedlichen Wiinsche an die Nachbarn
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Rucksicht nimmt. Rechtlich ist es jedoch so,
dass beim Kauf vom Bautrdger kein Einfluss
auf die benachbarte Wohnung oder das
benachbarte Grundstiick genommen werden
kann und der Zusammenhalt nach dem
Einzug deshalb meist auch geringer ausfallt.

Der Vorteil dieser Konstruktion liegt in der
Kostensicherheit, das heiflt der garantierte
Endpreis ist von Anfang an bestimmt. Gegen
den Ausfall des Bautrdgers als Unternehmen
kann sich dieser ggf. mit einer Fertigstel-
lungshirgschaft absichern. Nachteilig ist die
Erhebung der Grunderwerbssteuer und
Notarkosten auf den gesamten Kaufpreis.



Rechtszustand
Baugemeinschaft

Interessent

Griindung einer
Planungsgesellschaft (GbR)

gemeinschaftlicher
Architektenvertrag/
Baubetreuervertrag

Baugesellschaftsvertrag
(erweiterter GbR-Vertrag)

Baugemeinschaft=
werdende WEG

gemeinschaftliche Vergabe
der Bauauftrage

ggf. individuelle Vergabe fiir

das Sondereigentum

Eigentiimergemeinschaft
nach dem WEG

Ablaufschema

Rechtszustand
Baugruppe

¢ Interesse am Wohnen e Treffen in Architektur-

Orientierungsphase

Mitstreiter finden

in der Innenstadt
Internet-Recherchen
Standortbesichtigun-
gen potenzieller
Grundsticke sowie
realisierter Objekte

Planungsphase

Baugemeinschaft

Architektenauswabhl

blros

» Starttreffen anderer

Gruppen

Interessent

e Entscheidung fir ein
bestimmtes Projekt
 Prufung der finanziel-

len Ressourcen

 Schaltung eigener

Suchanzeigen

gof. Auswahl eines Baubetreuers  ©

Grundstuckssicherung
Reservierung bestimmter
nungen

Woh- °

Planung des Bauvorhabens °

Entwurfsoptimierung
Kostenermittlung

Aufnahme weiterer Gruppenmit-

glieder bis die Gruppe vol
ist

Istéandig

Einholung der Finanzierungsbe- 9

statigung

* Recherche im Be-
kanntenkreis

Einzelbauherren
g9f.
Griindung einer
Planungsgesellschaft (GbR)

Baugruppe

Architektenauswahl (ggf. mehrere)
ggf. Auswahl eines Baubetreuers
Grundstuckssicherung

Reservierung bestimmter Parzellen einzelne
fur Townhouses Architektenvertrage/
Planung des Bauvorhabens Baubetreuervertrage

Entwurfsoptimierung
Kostenermittlung

Einholung der Finanzierungs-
bestatigung

Kauf

Grundsttickskaufvertrag
Teilungserklarung

Erstellung der Leistungsverzeich- ¢

nisse

Ausschreibung der Bauauftrage .

Erteilung der Bauauftrage

Gruppe einzelner
Grundstuckskaufvertrage Bauherren
Parzellierung
Erstellung der Leistungsverzeich-
nisse
Ausschreibung der Bauauftrage

Erteilung der Bauauftrage

Individuelle Vergabe der
Bauauftrage

Bauphase (7 - 9 Monate)

Bauliberwachung in Verbindung .

mit Architekt

Uberwachung der Liquiditat .

Abrechnung/ Skonti
Schlussabnahme

Einzug
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Bauliberwachung in Verbindung
mit Architekt

Uberwachung der Liquiditat
Abrechnung/ Skonti
Schlussabnahme

einzelne Eigentiimer



Leitfaden

Finanzen und Recht

Konnen wir uns Eigentum leisten?

Die Zeit fiirs Bauen war selten so glnstig wie
in den letzten Jahren. Wer baut, braucht in der
Regel einen Baukredit, und das Zinsniveau lag
im September 2006 noch immer unter 5%.
Das langjdhrige Mittel liegt bei 8%, und diese
3% Unterschied pro Jahr machen bei einem
200.000 Euro-Kredit pro Monat ca. 500 Euro
aus. Wer sich hoch verschuldet, muss genau
rechnen. Der Wiederverkaufswert der Im-
mobilie sollte immer héher sein als das
Darlehen, das der Bank zurlickzuzahlen ist.

Baugemeinschaften haben, was die Finanzie-
rung betrifft, keine anderen Probleme als Ein-
zelkiufer, wenn als Rechtsform die WEG
(gesetzliche Wohnungseigentiimergemein-
schaft) gewahlt wird.

Jeder Wohnungseigentiimer finanziert selbst
und erhélt vom Kreditinstitut seiner Wahl ei-
nen personlichen Kredit. In der Bauphase gibt
es ein gemeinsames Baukonto, auf das jeder
anteilig entsprechend dem Baufortschritt ein-
zahlt. Wenn alle mit dem gleichen Kreditins-
titut finanzieren, vereinfacht dies die Abwick-
lung und Auszahlung, denn das Kreditinstitut
Ubernimmt im Vorfeld die Bonitatsprifung
und gibt im eigenen Interesse rechtzeitig
Warnsignale, wenn eine Kaufpartei den beab-
sichtigten Kredit nicht erhélt. Diese Abklérung
im Vorfeld ist bei mehreren eingeschalteten
Kreditinstituten kaum mdoglich, da die Insti-
tute vor dem Kauf nicht miteinander kommu-
nizieren.

Ein Eigentiimer zahlt neben den Zinsen auch
die Tilgung fiir das aufgenommene Darlehen.
Dabei wird der Kredit mit den Jahren restlos
getilgt und das Eigentum ist dann schulden-
frei. Wer sein Leben lang Miete zahlt, bezahlt
damit nur die Eigentumsbildung seines Ver-
mieters, ohne dass er etwas davon hat. 500
Euro pro Monat sind in 30 Jahren 180.000 Euro
Im Alter aber muss die Miete weiter gezahlt
werden, auch wenn das Einkommen sinkt. Die
Belastung durch Mietzahlung steigt im
Rentenalter im Bundesdurchschnitt auf fast
40% des Nettoeinkommens. Auch die "Riester-
Rente" ist nicht ausreichend, um diese Liicke
zu schlieBen.

Selbstgenutztes Wohneigentum ist dagegen

die beste Mdglichkeit, Vorsorge fir das Alter
zu treffen. Wer mit Beginn des 3. Lebens-
abschnittes nur noch die laufenden Unter-
haltskosten fiir die eigene Wohnung aufbrin-
gen muss, kann seinen Lebensstandard in der
Regel halten. Dies setzt natirlich voraus, spé-
testens mit Ende 30 den Schritt ins Eigentum
zu wagen.

Wer eine Wohnung kauft, muss genauso rech-
nen wie ein Vermieter, zahlt die Tilgung aber
in seine eigene Tasche. Wenn die monatliche
Belastung nicht hoher sein soll als die ver-
gleichbare Miete einer Neubauwohnung (z.B.
8 Euro/m* Kkalt), darf der Gesamtpreis
bestimmte Grenzen nicht Uberschreiten (z. B.

1.760 Euro/m? Wohnfldche, entsprechend
dem Finanzierungsbeispiel auf Seite 29).

Ein Wohnungseigentiimer muss laut Woh-
nungseigentumsgesetz neben Zins und Til-
gung auch noch etwas zurlicklegen (Instand-
haltungsricklage, ca. 0,50 Euro/m? und
Monat), damit er und seine Miteigentiimer
spatere Reparaturen am Gemeinschaftsei-
gentum (Dach, Fassade) bezahlen kdnnen. Der
Eigentlimer eines Einfamilienhauses ist dazu
nicht verpflichtet, sollte dafiir aber im eigenen
Interesse vorsorgen.

Durch das Modell der WEG (Wohnungseigen-
timergemeinschaft) behalten Sie die jederzei-
tige Verfligungsmaoglichkeit, d.h. die Vermie-
tung oder auch den Verkauf. Durch eine
geschickte Grundrissgestaltung kann spater
eine Teilung der Wohnung/des Hauses vorbe-
reitet werden, um bei Anderung der finanziel-
len Gegebenheiten oder bei gednderten fami-
lidren Bedingungen durch Vermietung flexibel
reagieren zu konnen. Bezliglich der Bauphase
wird oft das Problem genannt, dass eine Partei
aus der Finanzierung des Gemeinschafts-
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eigentums ausfallen konnte. Dieser Fall tritt
jedoch in der Praxis sehr selten auf, da alle
Parteien mit einer festen Finanzierungszusage
arbeiten und selbst beim Auftreten von
Problemen ein Interesse daran haben, den
Bau ziigig fertigzustellen. Manche Kreditins-
titute finanzieren auf Grund dieses Restrisikos
jedoch keine Baugemeinschaften. Wesentlich
ofter ist dagegen in der Praxis die Insolvenz
eines Bautrdgers zu beobachten, der dann
einen halbfertigen Bau mit allen Folgen
hinterlait.

Kreditinstitute finanzieren bei mittlerem
Einkommen bis zu 85 % der Gesamtkosten,
der Rest ist eine Mischung aus Eigen-

kapital (Bargeld) und Eigenleistung. Bei sehr
gutem Einkommen ist auch eine 100%-Fi-
nanzierung moglich.

Bausparkassen bieten eine Finanzierungsvari-
ante an, um sich gegen zukiinftige Zinsrisiken
abzusichern: In den ersten Jahren wird ein
Bauspardarlehen angespart, das die Rest-
schuld nach 10 Jahren abldst und dessen
Zinsen bereits heute feststehen. Dieses Mo-
dell erfordert allerdings in den ersten 8 Jah-
ren die zusdtzlichen Einzahlungen fir den
Bausparvertrag.



Finanzierungsbeispiel

Vorhaben:
Neubau eines Stadthauses
Wohnflache 170 m?

Finanzierungsbeispiel

1. Kostenplanung

Kaufpreis Grundstlick

(einschl. Notar- und Grunderwerbskosten)
Baukosten

60.000 Euro

240.000 Euro

(einschl. AuBenanlagen und Baunebenkosten)

Gesamtkosten

2. Finanzierung
Eigenkapital/Eigenleistungen

KfW-Wohneigentumsprogramm

(1,71 % Tilgung entspr. einem Tilgungszeitraum
von 30 Jahren

Bankdarlehen 10 Jahre Festzins

(1% Tilgung ist der gesetzliche Mindestsatz)

Gesamtfinanzierung

3. Finanzierungsbelastung
Zins- und Tilgung pro lahr

anfangliche Zins- und Tilgungsrate pro Monat

300.000 Euro

60.000 Euro
Zins p.a. Tilgung p. a
445% 1,71 % 90.000 Euro

4,45% 1,00 %

150.000 Euro

300.000 Euro

13.869 Euro

1.156 Euro

anfangliche Zins- und Tilgungsrate pro Monat pro m? 6,80 Euro

Konditionen mit Stand vom 13.September 2006
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Glossar

Was sind, was ist ein(e)...

... Annuitdtendarlehen:

Das Darlehen wird in gleichen Monats- oder
Vierteljahresraten bis zur vollstandigen Til-
gung zurlickgezahlt. Bei einer anfdnglichen
Tilgung von 1 % kann die Riickzahlung 30
Jahre und mehr dauern. Annuitdt = Summe
aus Zins und Tilgung. Mit den Jahren nimmt
bei gleichbleibendem Ratenbetrag der An-
teil der Zinsen ab und die Tilgung steigt.

... Restschuld:

Mit Restschuld wird die Hohe des an das
Kreditinstitut zuriick zu zahlenden Dar-
lehens zu einem bestimmten Zeitpunkt
bezeichnet. Die Restschuld ist abhdngig von
der Tilgungsrate und den jeweiligen Zinsen.
Zum Vergleich von Darlehensangeboten ist
der Vergleich der Restschuld nach 10 Jahren
sinnvoll. Um sich gegen Perioden mit hohe-
ren Zinsen besser abzusichern, sollte die
Restschuld nach 10 Jahren deutlich unter
80% liegen

..Instandhaltungsriicklage:

Das Wohnungseigentumsgesetz  (WEG)
schreibt die Bildung einer Instandhaltungs-
ricklage zwingend vor. Nach dem Neubau
eines Hauses fallen in den ersten Jahren
kaum Reparaturen an. In dieser Zeit muss
aber eine Riicklage gebildet werden, damit
z.B. fiir die in 10 Jahren mogliche Reparatur
des Heizkessels gentigend Geld auf dem
Gemeinschaftskonto der WEG ist, ohne dass
die einzelnen Eigentlimer neue Kredite auf-
nehmen missen. Dafiir sollten mindestens
0,50 Euro/m? und Monat eingezahlt werden.
Die WEG beschlieBt jahrlich Gber die Hohe
der Pauschale. Bei Einzeleigentimern ent-
fallt diese gesetzliche Regel. Es bleibt jedem
selbst tiberlassen, ob er fiir spater anfallende
Reparaturen eine Vorsorge trifft.

...Bauzeitzinsen:

Fir die ausgezahlten Darlehen fallen schon
wahrend der Bauphase Zinsen an. Um eine
Doppelbelastung durch Zinsen und Zahlung
der alten Miete zu vermeiden, kdnnen diese
Bauzeitzinsen mitfinanziert werden (erho-
hen die Gesamtkosten und damit die
Darlehenssumme).



Glossar

Was sind, was ist ein(e)...

..Eigenleistung:

Die Eigenleistung wird vom Bauherren und
ggf. mithelfenden Familienangehdrigen er-
bracht. Dabei wird der Preis gutgeschrieben,
den die gleiche Leistung bei einem Hand-
werksunternehmen gekostet hatte.

Ubliche Gewerke der Eigenleistung sind Ma-
lerarbeiten und Bodenbeldge. Das notwen-
dige Eigenkapital (in der Regel 15-20 % der
Gesamtkosten) kann bei den meisten Kredit-
instituten zur Halfte durch Eigenleistung er-
setzt werden.

...Bereitstellungszinsen

Im Kreditvertrag wird vereinbart, ab wann
Bereitstellungszinsen zu zahlen sind (zB.
0,25% pro Monat (= 3%/p.a.) ab dem 2.
Monat) auf den nicht abgerufenen Kredit-
betrag.

...Grundschuldbestellung

Wer einen Kredit flr selbstgenutztes
Wohneigentum aufnimmt, haftet selbstver-
standlich auch personlich fir dessen
Riickzahlung. Zusatzlich lassen sich alle
Kreditinstitute ein Grundpfandrecht im
Grundbuch eintragen (= dingliche Siche-
rung), um die Grundstticke im Ernstfall ver-
werten zu kdnnen.

...Bonitétspriifung

Jede Kreditanfrage mit ausgefiillter Selbst-
auskunft fihrt zu einer Uberprifung der
Bonitat bei der SCHUFA ("Schutzgemein-
schaft fir allgemeine Kreditsicherung")
Holding AG.

Wichtig ist, nur eine sogenannte "Konditio-
nenauskunft" abzurufen, damit die Kreditan-
frage nicht an andere Anfrager weitergelei-
tet wird.

Leitfaden

Finanzen und Recht

Mit giinstigen Forderkrediten zum
Eigentum

Interview mit Axel Papendieck,
Finanzierungsexperte der KfW Forderbank

Die KfW Forderbank bietet Privatpersonen
staatlich geforderte Darlehen zur Finanzie-
rung von Neubauten oder Modernisierungs-
mafnahmen. Was ist das Besondere an diesen
Programmen? Welches Produkt kann ich zur
Neubaufinanzierung nutzen?

Die Basisfinanzierung kann mit dem KfW-
Wohneigentumsprogramm  dargestellt werden.
Damit kénnen bis zu 30 Prozent der Gesamtko-
sten, maximal 100.000 Euro abgedeckt werden.
Dieses Programm bietet eine Laufzeit bis zu 30
Jahren und tilgungsfreie Anlaufjahre. Die Zin-
sen kénnen wahlweise fiir fiinf oder zehn Jahre
festgeschrieben werden. Selbstverstdndlich kon-
nen zusdtzlich auch Landesprogramme oder
Zuschiisse in den Finanzierungsmix eingebun-
den werden. Das Programm eignet sich (ibrigens
sogar fiir den Erwerb von Genossenschafts-
anteilen.

Das KfW-Programm "Okologisch Bauen" fér-
dert jene Bauherren, die ein Energiesparhaus
40 bzw. 60 oder sogar ein sog. Passivhaus
errichten. Was ist mit denen, die diese hohen
Standards nicht erreichen?

Wohnneubauten miissen in Deutschland grund-
sdtzlich das Neubau-Niveau nach EnEV
(Energieeinsparverordnung) erreichen. Das
heil3t, der zuldssige Hochstwert des Jahres Pri-
mdrenergiebedarfs nach EnEV liegt in Abhdn-
gigkeit der Konstruktion des Gebdudes zwischen
90 und 120 kWh pro m? Gebdudenutzfiéiche. Der
Abstand zum KfW-Energiesparhaus 60 mit 60
kWh pro m? Gebdudenutzfidche ist also gar nicht
so groB8. Zu bedenken ist dabei, dass die EnEV im
Jahr 2002 in Kraft trat und auf den damaligen
Energiepreisen basiert. Die einzuhaltenden
Héchstwerte sind somit auch nach Meinung von
Experten aufgrund der dramatisch gestiegenen
Energiekosten (iberholt. Es lohnt sich daher jeder
Euro an Mehrinvestitionen fiir Warmeschutz und
moderne Heiztechnik beim Bauen. Die etwas
héheren Baukosten amortisieren sich in kiirze-
ster Zeit, wenn man berticksichtigt, was spdter
an Energiekosten gespart werden kann. Auf
jeden Fall kann mit unserem Programm "Okolo-
gisch Bauen" neben den genannten Energie-
sparhdusern auch der Einbau von Heizungs-
technik auf Basis erneuerbarer Energien, Kraft-
Wérme-Kopplung und der Anschluss an Nah-
/Fernwdrme bei Neubauten besonders glinstig
finanziert werden.
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Welche Arten der Nutzung von erneuerbaren
Energien fallen unter die Forderung?

Finanzierbar sind Wérmepumpen, automatisch
beschickte Biomasseanlagen zur Verfeuerung
von Holzpellets oder Holzhackschnitzeln sowie
Holzvergaser-Zentralheizungen aber auch solar-
thermische Anlagen, die mit einer Brennwert-
heizung kombiniert sind. Finanziert werden
kann dabei immer die gesamte Heizungsanla-
ge, nicht nur das einzelne Gerdit.

Kann man sowohl fiir den Bau eines Energie-
sparhauses als auch fir die Heiztechnik Mittel
aus dem Forderprogramm beantragen?

Da ist nicht méglich. Entweder wird der Bau
eines Energiesparhauses mit maximal 50.000
Euro pro Wohneinheit finanziert oder die Hei-
zungstechnik.

Wie komme ich an die giinstigen Kredite?

Alle Programme werden (ber die Hausbank
beantragt. Das Interview wurde gefiihrt im
September 2006.

Beratung:

Interessenten, die von den giinstigen Forder-
mitteln profitieren méchten, wenden sich in
Berlin direkt an das KfW-Beratungszentrum
Behrenstral3e 31

1017 Berlin

Tel. 030 20264-5050

Offnungszeiten:

Montag bis Donnerstag: 09.00 - 18.00 Uhr,
Freitag: 09.00 - 15.00 Uhr

Telefonische Beratung gibt es im KfW
Infocenter:

Tel. 01801 335577 (bundesweit zum Ortstarif)
Montag bis Freitag von 07:30 - 18:30 Uhr
Ausfihrliche Informationen sind auch im
Internet unter www.kfw-foerderbank.de
verfligbar
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Informationen zum Grundstiickserwerb

Verfligbarkeit

Die wichtigste Frage beim Grundstiickser-
werb ist zunachst, ob das Grundstiick Uber-
haupt verkduflich ist. Erste Auskinfte ber
den oder die Eigentiimer erteilt das bezirkli-
che Vermessungsamt. Bei Erbengemeinschaf-
ten mussen z.B. alle Erben dem Verkauf nota-
riell zustimmen. Anspriiche von Alteigen-
tmern klart das Landesamt zur Regelung of-
fener Vermogensfragen.

Preis, Nebenkosten

Es folgt die Frage nach der Hohe des Kauf-
preises. Bei privaten Eigentiimern ist dieser
frei verhandelbar. Eine Orientierung geben die
Informationen (iber die Preisentwicklung auf
dem Berliner Immobilienmarkt und die
Wertermittlung von Grundstiicken (Boden-
richtwerte) des Gutachterausschusses flr
Grundstiickswerte in Berlin. Baugemeinschaf-
ten sollten sich immer auf ein oder zwei Per-

sonen einigen, die die Kaufverhandlungen
fuhren und betonen, dass der Erwerb nur
mittels eines gemeinsamen Kaufvertrages
erfolgen soll. Die Erwerbsnebenkosten betra-
gen ca. 5,5% des Kaufpreises (3,5% Grunder-
werbssteuer sowie Notar- und Grundbuch-
kosten). Zusétzlich konnen gegebenenfalls
Provisionen fiir beauftragte Makler anfallen.

Kaufvertrag, Umschreibung im Grundbuch
Das Eigentum an Grundstiicken wird durch
Eintragungen im Grundbuch dokumentiert.
Eigentiimerwechsel kénnen nur durch Ande-
rungen im Grundbuch erfolgen. Der Kaufver-
trag ist ein schuldrechtlicher Anspruch auf
diese Umschreibung.

Der Erwerb von Grundstiicken erfolgt aus-
schlieBlich durch einen notariellen Kaufver-
trag mit Beurkundungszwang. Nachdem der
Kaufvertrag beurkundet ist, erfolgt die Um-
schreibung im Grundbuch in zwei Stufen.
Zunachst wird eine sogenannte Auflassungs-
vormerkung eingetragen, die verhindert, dass

Rechtliche Voraussetzungen des Geldflusses
fiir Grundstiickskauf und Hausbau

Kreditzusage

Grundstiickskauf

Kaufvertrag
(ggf. Teilungserkldrung)

Auflassungsvormerkung
(ggf. Abtretung an Kreditinstitut)

Kaufpreiszahlung
(ggf. durch Kreditinstitut)

Auflassung

(= Umschreibung im Grundbuch)
(ggf. Anlage einzelner Grundbuch-
bldtter)

Eintragung der Grundschulden
als Sicherheit fur den Kredit

Hausbau

Bauantrag
(ggf. Beantragung der Abgeschlos-
senheitsbescheinigung)

|
ca. 3 Monate

Erteilung der Baugenehmigung

l

(ggf. Erteilung der Abgeschlossen-

~«———heitsbescheinigung)

Baubeginn

Auszahlung der Baukredite nach Baufortschritt
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das Grundstiick noch an eine weitere Person
verkauft werden kann. Nach dieser fiir den
Kéufer wichtigen SicherungsmaBnahme kann
der Kaufpreis gezahlt werden. Nach Eingang
des Kaufpreises erfolgt die sogenannte Auflas-
sung, das heit die Umschreibung des
Grundsttickes auf den oder die neuen Kaufer.

Aufteilung

Erfolgt die Aufteilung des Grundstticks durch
Parzellierung, spricht man von Realteilung. Bei
Eintragung der Auflassungsvormerkung er-
folgt diese dann bereits zu Gunsten der ein-
zelnen Anteilkaufer. Bei der Auflassung wird
fur jede Parzelle ein einzelnes Grundbuch-
blatt angelegt. Die Rechte aus der Auflas-
sungsvormerkung (Anspruch auf die spatere
Auflassung) konnen an Kreditinstitute abge-
treten werden, die daraufhin den Kaufpreis
zahlen konnen.

Neben der Realteilung besteht auch die
Maglichkeit, ein Grundsttick, auf dem einzelne
Townhouses errichtet werden sollen, gemein-
schaftlich zu erwerben und eine Wohnungsei-
gentimergemeinschaft (WEG) nach dem
Wohneigentumsgesetz durch Teilung zu bil-
den. Die einzelnen Hauser stellen dann das
Sondereigentum dar, die individuellen Parzel-
len werden als Sondernutzungsflachen aus-
gewiesen. Diese Losung ist dann vorteilhaft,
wenn z.B. eine gemeinsame Tiefgarage unter
den Einzelhdusern gebaut werden soll oder
groRere Freiflichen gemeinschaftlich genutzt
und unterhalten werden sollen. Unter dem
Aspekt der anfallenden Grunderwerbssteuer
sollte die Teilungserklarung kurzfristig nach
dem Abschluss des Kaufvertrages beurkundet
werden.

Soll ein Mehrfamilienhaus mit Eigentums-
wohnungen errichtet werden, werden nach
dem Grundstlckskauf (s. Kaufvertrag S. 34)
durch einen notariellen Teilungsbeschluss ein-
zelne Eigentumswohnungen gebildet. Den Ei-
gentiimern steht die Nutzung des Gemein-
schaftseigentums und damit auch des Grund-
stlicks gemeinschaftlich zu. Individuelle Stell-
platze oder Gartenflichen werden als Son-
dernutzungsflachen im Grundbuch ausgewie-
sen und mit der jeweiligen Eigentumswoh-
nung als Dauerrecht verbunden.



Reservierung eines Grundstiicks

Es gibt verschiedene Mdéglichkeiten, um ein
Grundstiick zu reservieren. Die einfachste und
manchmal auch kostenlose Méglichkeit ist es,
mit dem Eigentiimer eine schriftliche Reser-
vierungsvereinbarung flr einen gewissen
Zeitraum zu treffen. Dies ist jedoch nur ein
schuldrechtlicher Anspruch, d. h. falls der Ver-
kdufer das Grundstiick anderweitig verkauft,
kann dagegen kein Rechtsmittel eingelegt
werden, maximal kann Schadensersatz gel-
tend gemacht werden (der Schaden ist aber
zu beweisen).

Die bessere Form einer Reservierung von pri-
vaten Grundsticken besteht darin, den
Verkdufer zur Abgabe eines notariellen Ver-
kaufsangebotes zu veranlassen. Dieser halb-
seitige Kaufvertrag entspricht in allen Einzel-
heiten einem normalen Kaufvertrag mit der
Ausnahme, dass der oder die Kdufer dieses
Angebot noch nicht angenommen haben. Zur
Annahme geniigt eine einseitige Erkldrung
beim Notar, womit der Kaufvertrag rechtsgil-
tig geschlossen wird. Der Vorteil fiir den
Kéufer besteht darin, dass dieser den Kauf-
antrag innerhalb einer bestimmten Frist jeder-
zeit annehmen kann. Sollte der Verkdufer das
Grundsttick in dieser Frist dennoch verkaufen,
ist der entstandene Schaden leicht beweisbar.
Die Kosten fir die Erteilung des notariellen
Verkaufsangebotes werden (iblicherweise von
den Kaufern getragen.

Bei offentlichen Eigentlimern ist eine Reser-
vierungsvereinbarung meist nicht moglich, da
die entsprechenden Grundstiicke ausge-
schrieben werden und der Zuschlag entspre-
chend dem besten Angebot erfolgt.
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Leitfaden

Vertrage

Baugemeinschaften und Baugruppen lernen
in der Planungs- und Bauphase eine Menge
rechtlicher Vertrage kennen, die ein Mieter in
seinem Leben (blicherweise nicht braucht.
Die Hinzuziehung eines Juristen ist immer zu
empfehlen, aber hier muss jede Gruppe selbst
entscheiden, ob unter den gebotenen Kosten-
Nutzen-Abwdgungen eine juristische Bera-
tung auch finanzierbar ist. Fiir die gangigen
rechtlichen Regelungen einer Baugemein-
schaft gibt es inzwischen zahlreiche bewdhrte
Mustervertrdge, die in der Beratung konkreter
Félle zum Einsatz kommen. Bei dem notariell
zu beurkundenden Vertrdgen ist ohnehin eine
Beratung beider vertragsschlieBenden Partei-
en durch den Notar obligatorisch. Hier kom-
men ebenfalls in der Regel weitgehend stan-
dardisierte Vertragsmuster zum Einsatz.

Planungsgesellschaftsvertrag

In der Planungsphase, das heift vor dem Kauf,
organisiert sich eine Baugemeinschaft als Ge-
sellschaft birgerlichen Rechts (GbR )mittels
eines Vertrages, der die Abstimmungsverhalt-
nisse, Ein- und Austritte sowie Vertretungsfor-
men regelt. Alle inhaltlichen Beschliisse fasst
diese GbR dann auf gemeinschaftlichen Ver-
sammlungen, in der Regel wdchentlich, wo
die Zuteilung von Wohnungen oder Grund-
stlicken, die Auswahl des Architekten oder
Baufirmen, Auswahl von Materialien, Finanzie-
rungsfragen, etc. zur Sprache kommen.

Alle Beschllsse werden je nach Festlegung
mit Mehrheit oder einstimmig gefasst. Ins-
besondere erfordert der Eintritt neuer Gesell-
schafter die einstimmige Zustimmung der bis-
herigen Gesellschafter, um sicher zu stellen,
dass die Gruppe homogen wachst. In der Pla-
nungsphase werden nur geringfiigigere Sum-
men bewegt (Ausgaben fiir Bodenunter-
suchungen, Architektenleistungen (Leistungs-
phase 1-4), das heillt in der Regel mit einigen
1.000 Euro pro Partei. Ein Ausscheiden aus der
Gruppe ist in dieser Phase noch relativ einfach
maoglich, solange kein nachweisbarer Schaden
fur die Ubrigen Gesellschafter entsteht. Im Er-
folgsfall, das heif}t bei der spéteren Realisie-
rung von Kauf-, Teilungs- und Bauvertrdgen
sind die vorherigen Vereinbarungen jedoch
bindend.

Baugesellschaftsvertrag

Wenn es an die Ausgabe groferer Summen
geht, reichen die vertraglichen Vereinbarun-
gen aus der Planungsphase nicht mehr aus.
Der zu schlieBende Baugesellschaftsvertrag ist
deshalb eine systematische Erweiterung des
Planungs-GbR-Vertrages und umfasst insbe-
sondere die allgemeine Bauverpflichtung
jedes Gesellschafters, alle Fragen der Kosten-
verteilung, der Aufrechterhaltung der Liqui-
ditét in der Bauphase sowie eventueller Sank-
tionen im Falle verspdteter Zahlungen. Eine
Absicherung gegen den endgiiltigen Ausfalls
eines Gesellschafters in der Bauphase ist die-
ser Vertrag nicht. Daflir missen andere
Instrumente wie z.B. Versicherungen und
Todesfallregelungen abgeschlossen werden.
In der Praxis ist dieser insbesondere von eini-
gen Kreditinstituten beschworene Ernstfall
sehr selten. Es muss nur gesichert bleiben,
dass kein Baustillstand entsteht. Die Kredit-
institute haben hier ein eigenes Interesse an
einem reibungslosen Ablauf, um Mehrkosten
zu vermeiden.

Architektenvertrag

Fir die Beantragung einer Baugenehmigung
besteht die Verpflichtung, einen zugelassenen
Architekten oder Bauingenieur ("vorlagebe-
rechtigt”) zu beauftragen. Auch fur alle Gbri-
gen Phasen eines Planungs- und Bauablaufs
empfiehlt sich die Beauftragung eines Archi-
tekten. Der Architektenvertrag wird entweder
als Generalplanervertrag (inkl. Hinzuziehung
eines Statikers und von Sonderfachleuten)
oder als einfacher Planervertrag geschlossen.
Die zu honorierenden Phasen sind in der HOAI
(Honorarordnung der Architekten und Inge-
nieure) gesetzlich geregelt. Die Honorarhéhe
richtet sich nach der abzurechnenden Bau-
summe und dem Schwierigkeitsgrad. Die
Vertragspartner kénnen fir die Honorierung
auch einen Pauschalpreis vereinbaren. Ob ein
Architekt fiir einen ersten Vorentwurf bereits
ein Honorar verlangt, sollte vorab geklart wer-
den. Die Bitte um die Anpassung eines Ent-
wurfes an die personlichen Vorstellungen des
Bauherrn kann bereits eine mundliche Beauf-
tragung bedeuten. Architekten missen aus-
reichend haftpflichtversichert sein, da sie ggf.
auch fur Fehler der von lhnen zu kontrollie-
renden Bau- und Handwerksunternehmen
haften. Ein erfahrenes Biro hat ausreichend
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Referenzvorhaben, die vom Bauherrn geprift
werden konnen.

Baubetreuervertrag

Die Aufgaben und die Honorierung eines Bau-
betreuers sind frei vereinbar (z.B. als Berater-
vertrag). Ein Baubetreuer kann sowohl in tech-
nischen als auch wirtschaftlichen Fragen tatig
werden. Bei Baugemeinschaften ist die Beauf-
tragung eines Baubetreuers sinnvoll zur finan-
ziellen Abwicklung der gemeinschaftlichen
Auftrage (Controlling) und zur Uberwachung
aller Planungs- und Bauleistungen. Bei grof3e-
ren Bauvorhaben wird dieser Betreuer dann
Projektsteuerer genannt.

Teilungserklarung nach WEG

Die Teilungserkldarung nach dem WEG (Woh-
nungseigentumsgesetz) ist meist nur im Ge-
schosswohnungsbau nétig. Durch diese vom
Notar zu beurkundende Erklarung wird das
zukiinftige Mehrfamilienhaus in einzeln han-
delbare und vererbbare Eigentumswohnun-
gen aufgeteilt, indem jedem Miteigentimer-
anteil eine bestimmte Wohnung zugewiesen
wird.

Erst dadurch entsteht das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohnung. Zusétzlich kén-
nen Sondernutzflichen (z.B. Gartenzonen vor
den Erdgeschossterrassen) festgelegt werden.
Der Notar braucht dazu die Anmeldeunter-
lagen des Architekten fir die Erteilung des
Abgeschlossenheitsbescheides (AB) durch das
Bauordnungsamt. Erst mit der Erteilung des
Abgeschlossenheitsbescheides kann der Kauf-
vertrag im Grundbuch vollzogen werden (ca.
3 Monate nach Beurkundung). Fiir jede Woh-
nung wird ein eigenes Grundbuchblatt ange-
legt, auf dem dann die individuellen Grund-
schulden eingetragen werden. Dies bedeutet
vor allem, dass kein Eigenttimer fir die Kredit-
verbindlichkeiten des anderen aufkommen
muss. Pflichtanhang der Teilungserkldrung ist
die Satzung, in der die Eigentiimer alle Rechte
und Pflichten untereinander regeln. Dies ist
aber erst nach dem Einzug von Bedeutung.

Die Vertragserlduterungen auf diesen
beiden Seiten dienen nur zur
Orientierung und sind nicht rechts-
verbindlich.



Glossar

Was sind, was ist ein(e)...

..Wohnungseigentiimergemeinschaft
(WEG):

Regelung im WEG (Wohnungseigentums-
gesetz)

Aussage

Zusatzlich zum Sondereigentum an den eige-
nen vier Wanden beinhaltet das Eigentum
auch einen Anteil am Gemeinschaftseigen-
tum (z. B. beim Mehrfamilienhaus u. a. Dach,
Fassade, Fenster, Keller und ggf. bei Town-
houses gemeinsamer Abfallplatz, Garten,
Zufahrt, Heizung). Entscheidungen, die das
Gemeinschaftseigentum betreffen, sind mit
einem Mehrheitsbeschluss gemal3 der Eigen-
tumsquote zu féllen (Einstimmigkeit ist nur
bei wesentlichen baulichen Veranderungen
erforderlich).

Durchfiihrung

Das WEG erfordert die mindestens einmal
jahrlich tagende Eigentlimerversammlung
sowie die Bestellung eines Verwalters. Die
Aufgaben des Verwalters umfassen z. B. die
Betriebskostenabrechnung und Einzug die-
ser Kosten, Durchfiihrung von Instandset-
zungsarbeiten etc. (Die Aufgabengebiete
sind abhdangig vom Ausmall des Gemein-
schaftseigentums.) Der Verwalter erhalt eine
monatliche Vergtitung fiir seine Tatigkeiten.
Die Beteiligung des Wohnungseigentimers
an den Lasten und Kosten des gemeinschaft-
lichen Eigentums hangt von der GroRe des
im Grundbuch eingetragenen Miteigentums-
anteils ab.

Rechte

Die Rechte der WEG beschranken sich im
Prinzip auf das Gemeinschaftseigentum, aber
es kann auch z. B. die Haltung von Hunden
untersagt werden. Die Gemeinschaft kann
darliber hinaus auch soziale Ziele beschlie-
Ren, wie z. B. ein Vorkaufsrecht im Falle eines
Anteilsverkaufs.

Leitfaden

Vertrage

Bildung einzelner Bauparzellen

Die Teilungserklarung fiir Grundstticke in ein-
zelne Bauparzellen ist bedeutend einfacher,
da hier durch Realteilung gesonderte Grund-
stlicke entstehen. Voraussetzung fir die Ein-
tragung ist hier neben der notariellen Beur-
kundung die amtliche Vermessung. Fiir unver-
messene Grundstticke wird die Teilung im
Kaufvertrag unter Beiftigung des Aufteilungs-
planes vom Architekten veranlasst. Geringere
Abweichungen der GrundstlcksgroBe wer-
den spdter nach der amtlichen Vermessung
korrigiert.

Vom gemeinschaftlichen Erwerb eines Grund-
stiicks und dem Bau einzelner Hauser als GbR
(nur ideelle Anteile) ist abzuraten, da dieses
Modell unibersehbare Finanzierungs- und
gegenseitige Haftungsrisiken beinhaltet. Die-
ses Modell kommt in der Praxis nur bei engen
familidren Verhdltnissen zum Einsatz (z.B.
wenn Eltern und Kinder gemeinsam bauen).

Kaufvertrag

Notarielle Kaufvertrdge fiir Baugemeinschaf-
ten sind in der Regel Bruchteils-Kaufvertrdge
(Bildung einer Eigentimerngemeinschaft,
nicht zu verwechseln mit der spateren Woh-
nungseigentlimergemeinschaft), wenn ein
Grundstiick gemeinsam gekauft wird, um da-
rauf ein Mehrfamilienhaus zu errichten. Jeder
Bruchteil und damit Kaufpreis sollte dabei
bereits dem spateren Miteigentumsanteil
(MEA) in der Teilungserkldrung entsprechen.
Wenn mdoglich, sollte die gemeinschaftliche
Haftung gegentiber dem Verkdufer ausge-
schlossen werden. Der Verkdufer schlief3t in
der Regel jede Haftung fur die Beschaffenheit
des Grundstiicks aus, weshalb sich ggf. vorhe-
rige Bodenuntersuchungen empfehlen. (Ge-
nerelles zu Grundstlickskaufvertragen siehe
Seite 31).

Bauvertrage

Bauvertrdge mit Bau- und Handwerksunter-
nehmen sind nicht beurkundungspflichtig.
Meist werden die Vertrdge nach der VOB
(Verdingungsordnung fiir Bauleistungen) ab-
geschlossen, die alle Nebenbedingungen
regelt. Ublich sind Bauvertrage nach Einheits-
preisen (die Schlussrechnung erfolgt nach
den gebauten Maleinheiten) oder als Pau-
schalvertrage (ohne SchlussaufmaR), die aber

34

erheblich giinstiger sein mussen. Grundlage
sind die Ausschreibungsunterlagen der Archi-
tekten (Leistungsverzeichnisse) sowie die dar-
auf basierenden Angebote.

Je genauer die Leistungsverzeichnisse (LV)
sind, desto schwerer sind Nachtragsverhand-
lungen der Unternehmen. Hier sollte seitens
der Baugemeinschaft dem Architekten zur
Ausarbeitung gentigend Zeit gegeben wer-
den.

Ein Sonderfall ist die Vergabe aller Bauauf-
trdge an einen Generalunternehmer (GU).
Dieser errichtet das oder die Bauwerke zu ei-
nem Festpreis durch die eigene Firma oder
beauftragt Subunternehmer. Ob der Preis
angemessen ist, ldsst sich zu Beginn eines
Bauprojektes kaum beurteilen. GU mussen in
ihren Preisen auch alle Risiken berlcksichti-
gen, die im Bauablauf auftreten kénnen und
sind deshalb meist teurer als die Summe der
niedrigsten Einzelangebote. Bei der Vergabe
an einen GU ist deshalb ausschlaggebend, ob
der oder die Bauwilligen Zeit sparen wollen,
die sie sonst bei Gruppensitzungen und Ab-
stimmungen mit dem Architekten aufwenden
missten. Der GU iibernimmt immer die Bau-
leitung, manchmal auch die Planung.

Bautragervertrag

Bautrdgervertrdge nach der MABV (Makler-
und Bautragerverordnung) umfassen alle
Leistungen, die sonst Architekten, Baubetreu-
er und Bauunternehmen einzeln erbringen, zu
einem Festpreis. Vor allem ist neben dem
Grundstiick auch die Aufbereitung und Parzel-
lierung enthalten. Bei Mehrfamilienhdusern
nimmt der Bautrdger bereits die Aufteilung
vor (Vorratsteilung), der Kdufer kauft nur die
einzelne Wohnung. Wichtiger Bestandteil des
Bautrdgervertrages ist die Baubeschreibung.
Der Kdufer muss hier darauf achten, ob die
Baubeschreibung so ausfiihrlich ist, dass er
spater auch nachpriifen kann, ob er die ver-
einbarte Leistung erhalten hat. Auch bei die-
sem Modell ist die Moglichkeit gegeben, auf
samtliche Ausstattungsdetails und Raumgro-
Ben durch Verschieben von Wénden etc. Ein-
fluss zu nehmen.



Adressen und Ansprechpartner

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung

* Abteilung | - Stadt- und Freiraumplanung

Am Kollnischen Park 3

10179 Berlin

Allgemeine Auskiinfte zum Bauliicken-
management und zum Wohnen in der
Innenstadt

Herr Nelius, Tel. 030/90 25-13 34

E-Mail: kurt.nelius@senstadt.verwalt-
berlin.de

Frau Sandau, Tel. 030/90 25-13 35

E-Mail: marie-luise.sandau@senstadt.
verwalt-berlin.de
www.stadtentwicklung.berlin.de/
bauen/baulueckenmanagement

* Abteilung Il - Stadtebau und Projekte-
Rungestrafe 29
10179 Berlin
Investorenleitstelle
Christian Kuhlo, Tel. 030/90 25-12 74
E-Mail: investorenleitstelle@senstadt.
verwalt-berlin.de

Bezirksamt Mitte von Berlin

* Abteilung fiir Planen und Genehmigen,
Bauen, Vermessen, Umwelt und Natur
Iranische Strafle 3
13347 Berlin

Bauberatung

Yorckstr. 4-11

10965 Berlin

Frau Reimer, Tel. 030/ 90298-3509
E-Mail: monika.reimer@ba-fk.verwalt-
berlin.de

Eigentiimernachweise, Auskiinfte aus
dem Automatisierten Liegenschaftsbuch
Vermessungsamt

Herr Roth, Tel. 030/90298-2230

E-Mail: eberhard.roth@ba-fk.verwalt-
berlin.de

Bezirksamt Pankow von Berlin

* Abteilung Kultur, Wirtschaft und Stadt-

entwicklung

Storkower Str. 139 ¢

10407 Berlin

Bauberatung

Herr Dr. Kreutzer, Tel. 030/90295-3127
E-Mail: dietmar.kreutzer@ba-pankow.
verwalt-berlin.de
Eigentiimernachweise, Auskiinfte aus
dem Automatisierten Liegenschaftsbuch
Vermessungsamt

Storkower Str. 97

10407 Berlin

E-Mail: vermessungsamt@ba-pankow.
verwalt-berlin.de

Landesamt zur Regelung offener Ver-
mogensfragen (LARoV)

Adalbertstr. 50

10179 Berlin

Tel.030 /90 20 65 16

E-Mail: larov@berlin.de
www.berlin.de/sen/finanzen/larov

Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co.
KG

Warschauer Stral3e 41-42

10243 Berlin

Tel. 030/ 22 33 68 00

E-Mail: info@liegenschaftsfonds.de
www.liegenschaftsfonds-berlin.de

Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in Berlin

Geschéftsstelle: Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung

Fehrbelliner Platz 1

10707 Berlin

Tel. 030/ 9012 68 54

E-Mail: gaa@senstadt.verwalt-berlin.de
www.gutachterausschuss-berlin.de

Stadterneuerung in Berlin

Bezirksamt Charlottenburg-

. ) Ansprechpartner in den Gebieten, zum
Wilmersdorf von Berlin

Modernisierungs- und Instandsetzungs-
programm, steuerlichen Abschreibungs-
moglichkeiten, und zur Stadtebauférde-

Bauberatung
Frau Golz, Tel. 030/2009-45734
E-Mail: manuela.golz@ba-mitte.verwalt-

berlin.de + Abteilung Bauwesen

Eigentiimernachweise, Auskiinfte aus

dem Automatisierten Liegenschaftsbuch:

Vermessungsamt

Alt Moabit 82 b

13341 Berlin

Herr Willamowski, Tel. 030/2009-3360
E-Mail: vermal@ba-mitte.verwalt-berlin.de

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
von Berlin

* Abteilung fiir Stadtentwicklung,
Personal und Gleichstellung
Frankfurter Allee 35/37
10247 Berlin

Fehrbelliner Platz 4

10707 Berlin

Bauberatung

Frau Reichenbach, Tel. 030/90 29-14151
E-Mail: stadtplanung@charlottenburg-
wilmersdorf.de

Eigentiimernachweise, Auskiinfte aus
dem Automatisierten Liegenschaftsbuch
Vermessungsamt

Tel. 030/90 29-14151

E-Mail: geoinformation@charlottenburg-
wilmersdorf.de

Fiir Eigentiimernachweise durch die
Vermessungsamter gelten in allen Bezir-
ken folgende Bedingungen:

- Auskiinfte auf schriftlichen Antrag sind
gebiihrenpflichtig.

- Miindliche Auskiinfte in begrenzter

Anzahl sind dagegen gebiihrenfrei. Sie
konnen jedoch nur an personlich anwe-
sende Antragsteller erteilt werden. Eine
telefonische Abfrage von Eigentiimer-
angaben ist aus Datenschutzgriinden
leider nicht maglich.
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rung
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/
stadterneuerung

Landesdenkmalamt Berlin

Altes Stadthaus, Klosterstrale 47

10179 Berlin

Tel.:030-9027-0

Tel. Sprechzeiten: Di u. Fr 9.00-12.00 Uhr
und nach Vereinbarung
www.stadtentwicklung.berlin.de/denkmal/
landesdenkmalamt

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)

Beratungszentrum
Behrenstral3e 31

10117 Berlin

Telefon: 030-20264 5050
www.kfw.de
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