i di. Entwicklungsschritte eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts

BAUGEMEINSCHAFTEN IN MAINZ

Gruppenbildung, K - ..
. . ostenrisiko- . -
Rechtsform Moderation, Finanzberater K Architektur / Bauplanung G.rund.ﬁtucks
" Ban eigentumer
Projektsteuerung
Interessensgruppe, Ziel:
GbR Zusammenstellen der Grundlagen fiir die

O

Die Gruppe ist, i.d.R.
ohne es zu wissen, be-
reits eine Gesellschaft
biirgerlichen Rechts
mit gesamtschuldneri-
scher Haftung. Das Wis-
sen uiber Rechtsformen
ist diffus.

O

Der Gruppe werden

allgemeine  Grundzii-
ge der unterschied-
lichen Rechtsform

vorgestellt. Es werden
unabhdngig von der
Rechtsform Ziele und
Wiinsche der Einzel-
nen und der Gruppe
abgefragt, um eine ers-
te Grundlage fiir eine
zukiinftige Rechtsform
zu ermitteln. Als erste
Rechtsform wird die
Planungs-GbR erlautert
und vorgestellt.

O

Gruppe bildet sich
und/oder Initiatoren
erarbeiten Profil (Idee,
Miete - Genossenschaft
- Eigentum, Altersmi-
schung etc.) Standort-
wiinsche und -suche,
Offentlichkeitsarbeit.

Gemeinschaftliche
Miet-/Investorenpro-
jekte s. ges. Leitfaden.

O

regelmaBige  Treffen
mit Arbeitsorganisation
und ersten Verbind-
lichkeiten, Arbeitsver-
teilung nach Lust und
Erfahrung.

Kennenlernen bei pri-
vaten Treffen, Exkursi-
onen, (Wohnzimmer-)
Stammtisch.

O

Grundlage jedes Pro-
jektes ist die Fest-
stellung  der  wirt-
schaftlichen Kraft des
Einzelnen und daraus
abgeleitet, der Gruppe.

O

Ausgewahlte Finanzbe-
rater werden zu Grup-
penabenden einge-
laden und stellen ihr
Konzept und ihre Erfah-
rungen und Kenntnisse
vor. Allgemeine Regeln
der Immobilienfinan-
zierung werden erlau-
tert.

O

Das Kostenrisiko ist
klein, notwendige Aus-
gaben, z.B. fiir einen
Versammlungsraum,
werden vorab von der
Gruppe eingesammelt
- die ,Hutmethode”
Gelegentlich  werden
private Bankkonten zur
Zahlungsabwicklung
eingesetzt, auf dem
die Gruppenmitglieder
Geld einzahlen oder
liberweisen, und von
dem der Kontoinhaber
Rechnungen bezahlt.

Griindung einer Planungs GbR
Projektentwicklung (vor HOAI)

O

« Erlautern des Berufsbildes der Architek-
ten und anderer an der Planung und am
Bau Beteiligten

+ Vorstellen und Erortern von Projektbei-
spielen in Vortragen, Besichtigungen,
Literatur

« Erortern der Chancen und der Risiken
gemeinsamen Bauens

- Erortern der Grundlagen zum Standort
allgemein: Planungsrecht, ErschlieBung,
Ver- und Entsorgung, Emmissionen,
Topographie, Stadtebau, Baurecht

O

- Aufstellung der Ziele und der funktiona-
len Anforderungen (Bedarfsplanung)

« Erortern der Ziele und der Ziel-Konflikte
der Baugemeinschaft

O

- Analyse des Standortes der Liegen-
schaft(en)

+ Priifen der Entwurfsziele anhand von ers-
ten Entwurfsskizzen/Arbeitsmodellen als
Stegreifentwurf bzw. Machbarkeitsstudie

 Ggf. Visualisierung eines vorlaufigen
Entwurfskonzeptes

O

- vorldufiger Zeitbedarf bis zum Einzug

O

Gesprache
liber Grund-
stiicksoptio-
nen

O

Ankiindigung
Vergabever-
fahren



Rechtsform

Gruppenbildung,
Moderation,
Projektsteuerung

Finanzberater

Kostenrisiko-
Bank

Architektur / Bauplanung

O

ggf. Vor-Verhandlungen zur Schaffung
des Planrechts

ggf. Vor-Verhandlungen mit Grund-
stiickseigentiimern

Darstellung und Formulierung eines Ent-
wurfsleitbildes

Grundstiicks-

eigentiimer

Ubergang: Standortoption wird gesichert - Planung, Moderation etc. extern werden beauftragt

Leitbild- und Zielplanung

PlanungsGbR -
Genossenschaft i.Gr.

Der Planungs-GbR- Ver-
trag wird abgeschlos-
sen, haufig verbunden
mit der Festlegung von
festen Anteilen, die
auf ein Gruppenkon-
to eingezahlt werden
miissen. Es werden
Fachberater beauftragt
(Architektur, Finanzen
,Moderation).

Kennenlernen wird in-
tensiver - weiterer Aus-
tausch von Erwartun-
gen an den Wohnalltag,
Offentlichkeitsarbeit,
Homepage, Integration
Neuer z.B. Patensystem.

Verbindlichkeit steigt
= PlanungsGbR-Ver-
trag mit Regularien zu
Einstiegs- und Aus-
stiegsmoglichkeiten,
Abstimmungen,  Ver-
antwortlichkeiten  z.B.
Bevollmachtigte

Der Finanzberater flihrt
die ersten Bonitats-
tiberpriifungen durch.
Hierbei verwendet er
vorhandene Kostenan-
gaben, wie z.B. Grund-
stiickskaufpreise, oder
macht  Kostenannah-
men auf Grundlage
bereits abgerechneter
Vergleichsprojekte.

Die gegriindete Pla-
nungs-GbR kann ein
Gruppenkonto bei ei-
ner Bank eroffnen und
erhdlt  Einzahlungen.
Die Kosten fiir Berater
steigen und fiihren zu
hoheren Ausgaben.

Ziel: Entscheidung der Bauform, Wohnungs-
typologie und der gemeinschaftlichen
Infrastruktur sowie verbindliche Verortung
der einzelnen Haushalte im Projekt.
Grundlagenermittlung und Vorplanung
(Leistungsphasen 1+2, HOAI)

Erstellen eines Projekt-Exposeés zur
Information und Werbung verbindlicher
Mitglieder

Verortung der Gruppenmitglieder bzw. der
Gemeinschaftsraume im Projekt
Empfehlung zu ggf. erforderlichen Lage-
ausgleichskriterien/-betragen fiir die
einzelnen Wohnungen

Stadtebauliche Visualisierung

Planungsgesprache zur Absicherung des
Baurechts vor dem Grundstuickskauf

Mitwirken bei der Offentlichkeitsarbeit
flir Neumitglieder und Presse/Nachbar-
schaft/Politik

Prasentation des Planungskonzeptes fiir
PlangGbR und weitere Interessierte

verbindli-
che Grund-
stiicksoption,
evtl. mit an-
rechenbaren
Reservie-
rungsgebiih-
ren in (lber-
schaubarer
Hohe



Rechtsform

O

Die moglichen Rechts-
formen werden de-
taillierter  vorgestellt
und miteinander ver-
glichen, Mustervertra-
ge/-satzungen werden
erldutert. Der Options-
vertrag wird ggfls. un-
terschrieben.

O

Die Rechtsforment-
scheidung der Gruppe
wird vorbereitet. Fach-
berater werden vertieft
beauftragt.

O

Die dauerhafte Rechts-
form wird entschieden,
ggfls. wird eine Genos-
senschaft  gegriindet.
Der Grundstiickskauf-
vertrag wird gepriift
und ggfls. mit einem
Notar besprochen.

Gruppenbildung,
Moderation,
Projektsteuerung

O

Entwicklung von Wer-
tigkeiten und Kosten-
verteilungen

O

Kriterien fiir die Ver-
gabe der zukiinftigen
Wohnungen  (Ancien-
nitatsprinzip 0.a.), ver-
bindliche Vergabe der
Wohnungen (mit Un-
terstlitzung des Archi-
tekten).

O

Erste Fordermittel fiir
die Projektentwicklung
konnen beantragt wer-
den.

O

Einstieg in Zahlungen
und interne Buchfiih-
rung,

O

erste Entscheidungen /
Weichenstellung bzgl.
Standards, Emergie,
Mobilitat, Gemein-
schaft und Quartier.

Finanzberater

O

Das Ergebnis der Boni-
tatspriifung wird vorge-
stellt. Haufig ergeben
sich daraus Vorgaben
zur weiteren Rechts-
form oder Hinweise auf
die Zielgruppe fiir neue
Mitglieder.

O

Erste  Finanzierungs-
konzepte werden er-
stellt und Gesamt-
kosten des Projektes
geschatzt. Notwendiger
Eigenkapitaleinsatz
wird ermittelt und mit
vorhandenem Eigenka-
pital abgeglichen.

O

Der  Grundstiickskauf
wird vorbereitet. Die
monatlichen Belastun-
gen bei Einzug werden
ermittelt > ,Jeder muss
sein Packchen tragen
konnen. Bei einer Ge-
nossenschaft muss ein
Priifverband einge-
schaltet werden. Das
Finanzierungskonzept
wird festgelegt, For-
dermittel  analysiert,
insbesondere Sozialer
Wohnungsbau. Es wird
der Break-Even-Point
zum  Grundstiickskauf
ermittelt.

Kostenrisiko-
Bank

O

Die notwendigen Einla-
gen werden hoher. Ggf.
werden bereits jetzt
bei einzelnen Gruppen-
mitgliedern privat Dar-
lehen aufgenommen,
um Einlagen leisten zu
konnen. Die Options-
geblihr wird eingesam-
melt.

O

Der Finanzberater fiihrt
erste  Bankgesprache,
um die Gruppe, das
Projekt und den Finan-
zierungsbedarf darzu-
stellen und eine grund-
satzliche Bereitschaft
der Bank zur Unterstit-
zung einzuholen.

O

Ggf. muss eine Bank
beim Grundstiickskauf
Darlehen zur Verfiigung
stellen. Forderbanken
und  Bewilligungsbe-
horden werden kontak-
tiert.

Architektur / Bauplanung

O

- ggf. Ausarbeitung der Bewerbungsun-
terlagen bei konkurrierenden Grund-

stiicks-Vergabeverfahren

Grundstiicks-
eigentiimer

O

Teilnahme an
Vergabever-
fahren

O

Erhalt einer
Grundstiicks-
zusage



Gruppenbildung,

Kostenrisiko-

Grundstiicks-

Grundstuckskauf- und Bauplanungsphase

Rechtsform Moderation, Finanzberater Banl Architektur / Bauplanung . -
: ank eigentumer
Projektsteuerung
Ubergang: Grundstuckskauf

Ziel:
Grundstiickskauf-GbR Ermittlung der vorraussichtlichen Eigen-
- Genossenschaft tumsanteilefiir den Kauf des Grundstiicks

und die Finanzierung des Gebaudes,

Entwurfs- und Genehmigungsplanung

(Leistungsphasen 3 + 4, HOAI)
Grunderwerbsteuer- TurnusmaRige Treffen Bis hier Gruppenfinan- Der Grundstiickskauf- + Baubeschreibung zur Abgrenzung der Kauf
problem beachten! Ggf. mit Tagesordnung, Pro- zierung. Vorbereitung preis muss bezahlt wer- Grundausstattung und der Sonderaus-
wird die Genossen- tokoll und Beschluss- ggf. notwendiger Ein- den, i.d.R. bereits mit stattung

schaft im Register ein-
getragen.

Durch den  Grund-
stiickskauf wird eine
Grundstiickskauf-GbR
gegriindet oder die
gegriindete Genossen-
schaft kauft.

Der Baugruppenvertrag
wird erlautert und in-
haltlich festgelegt. Die
Teilungserklarung bei
einer WEG vorbereitet.

verfolgung

Grundstucksvertrag
und Umsetzung,
Vertrag wird ggf. unter-
zeichnet von Bevoll-
machtigten.

Entscheidungen zur
Ausschreibung u. a.
Baubeschreibung, ge-
meinsame  Standards,
Energiesystem, Mo-
bilitatskonzept, Ge-
meinschafts- un Quar-
tierskonzept

Begleitung der pla-
nungsrechtlichen Rah-
mendingungen

zelfinanzierungen bei
WEG oder Refinanzie-
rung von Genossen-
schaftsanteilen.

Ggf. muss gebundenes
Eigenkapital privat re-
finanziert werden. For-
dermittel der Kfw, der
Landesbanken und des
Bundes werden gepriift
und die Antrage vorbe-
reitet und gestellt.

Endgiiltige Festlegung
des Gesamtkosten-
planes und ggf. der
Gesamtkosten  jeder
einzelnen Wohnung bei
WEG. Es wird der Break-
Even-Point zum Baus-
tart ermittelt.

Darlehensmitteln. Hier-
bei sollte die grund-
satzliche Bereitschaft
der Bank bestehen,
dass Gesamtprojekt
incl. Bau zu finanzieren.

Zahlung des Grund-
stiickskaufpreises und
aller Nebenkosten
dazu. Die Fachberater-
kosten werden jetzt
sehr hoch. Kompletter
Eigenkapitaleinsatz
notwendig.

Wenn die Gruppe be-
reits fast komplett ist,
kann hier auch bereits
das komplette Finan-
zierungsvolumen bean-
tragt werden.

+ Planungseinzelgesprache zur Grundris-
splanung mit den jeweiligen Wohnungs-
nutzern (Bauherren).

« Aufteilungsplane fiir die Teilungserkla-
rung und Abgeschlossenheitsbescheini-
gung

+ Planunterlagen und Wohnflachenbe-
rechnung je Wohnung der einzelnen
Bauherren auf der Grundlage der
Genehmigungsplanung M 1:100, fiir Bank,
Notar, etc.

« Erstellung der individuellen Ausstattungs-
listen je Bauherren (Sonderwiinsche)

+ Kosten-Nutzen-Analysen fiir verschiedene
Bau- und Energiekonzepte und Forder-
moglichkeiten (z.B. KfW)

+ Erlangung von Baulasteintragungen und
Nachbarschaftszustimmungen auch bei
Kooperationen mehrerer Baugruppen im
Quartier

« Dreidimensionale Darstellungen der
Gebaudeform, falls zur Erlauterung
erforderlich

« Erlangung der Baugenehmigung




Rechtsform

Gruppenbildung,
Moderation,
Projektsteuerung

Finanzberater

Kostenrisiko-
Bank

Grundstiicks-

Architektur / Bauplanung eigentiimer

Ubergang: Beauftragung Baufirmen

BauGbR, Genossen-
schaft eG oder Gmb-
H&Co.KG

O

Darlehensvertrage wer-
den  unterschrieben.
Bei WEG: Abgeschlos-
senheitsbescheinigung
wird beantragt.

O

Fordervertrage werden
unterschrieben. Grun-
derwerbsteuerproblem
beim Baugruppenver-
trag beachten!

O

Baugruppenvertrag
wird  unterschrieben
incl.  Zuordnung der
Wohnungen und Bau-
verpflichtung.

O

Liegt die Abgeschlos-
senheitsbescheinigung
vor. wird die Teilungs-
erklarung beurkundet.

O

Gemeinschaftsordnung
wurde in TE beriick-

sichtigt.  Bauauftrage
werden unterschrie-
ben.

O

TurnusmaRige Treffen
mit Tagesordnung, Pro-
tokoll und Beschluss-
verfolgung

O

moglichst letzte Ver-
gabe von Wohnungen,
bei  Genossenschaft-
ten Zeichnung von
Pflichtanteilen

O

BauGbR-Vertrag analog
zur spateren Teilungs-
erklarung bei WEG
(Rechtsformwechsel) -
Baubeschluf

O

alle  Entscheidungen
zur Ausschreibung, u.a.
Baubeschreibung, ge-
meinsame Standards,
Energiesystem, Mobili-
tatskonzept, Gemein-
schafts- und Quar-
tierskonzept

O

Ausschreibung und Ver-
gabe der Bauleistun-
gen, Start in die Bau-
phase/  BaubeschluR
bei ausreichender Ver-
gabe - Spatenstich

O

Fordermittel (Kfw,
Landesbanken, Bund)
miissen vor Baubeginn
bewilligt sein.

O

Kein Baubeginn vor
Forderzusage!

O

Auszahlungsmodalita-
ten werden erlautert.

O

Hilfestellung bei der
Kostenkontrolle  und
Zahlungsabwicklung
sowie Sonderwiin-
schen.

O

Kaufmannische Uber-
priifung der Bauauftra-
ge und ggf. vorliegen-
der Biirgschaften.

O

Gesamtfinanzierung
wird  unterschrieben:
bei Genossenschaft als
Gruppe, bei WEG alle
Einzelfinanzierungen.

O

Ggf. wird bei der WEG
zur Absicherung ein
doppelter Finanzie-
rungsmantel beantragt.

O

Gesamtfinanzierungs-
zusage muss stehen! Die
Gruppe hat ein gemein-
sames Baukonto zur
Zahlungsabwicklung.

O

Grundschuldbestellung
- Global und/oder ein-
zeln

O

Kontrolle der Auszah-
lungswiinsche

Ziel: Herstellung der/des mangelfreien
Gebaude/s und der AuBenanlagen als Bau-
gemeinschaft

Werkplanung und Vergabe
(Leistungsphasen 5-7 HOAI)

O

+ weitere Planungseinzelgesprache zu Aus-
flihrungsplanung, Sonderausstattungen
und Sonderplanungen mit den jeweiligen
Wohnungsnutzern (Bauherren).

» Ermittlung der Preise fiir die Sonderwiin-
sche

» Kosten-Nutzen-Analysen zur Baukos-
tenoptimierung

O

 Baubeginn

Bauiiberwachung (Leistungsphase 8 HOAI)

O

« Baubegehungen mit den Nutzern fiir
Wohnungseigentum und Gemeinschafts-
eigentum

O

« Fertigstellung und Schlussabnahmen fiir
Einzel- und Gemeinschaftseigentum

O

» Kostenfeststellung fiir die Sonderausstat-
tungen und Sonderplanungen

« Verteilung aller Abschlagszahlungen und
der SchluBrechnungen der Herstellungs-
kosten nach Miteigentumsanteilen bzw.
Sonderleistungen

- Baufertigstellung/Einzug




Rechtsform

Gruppenbildung,
Moderation,
Projektsteuerung

Finanzberater

Kostenrisiko-
Bank

Grundstiicks-

Architektur / Bauplanung eigentiimer

Ubergang: Ubernahme Bauphase - Weiterentwicklung in Wohnphase analog zu Auftragsvergaben

WEG
oder eG

O

Bei WEG: Teilungser-
klarung ist vom Gericht
bestatigt, Wohnungs-
grundbiicher vorhan-
den.

O

Hausordnung wird fest-
gelegt.

O

TurnusmaRige Treffen
mit Tagesordnung, Pro-
tokoll und Beschluss-
verfolgung

O

Teilungserklarung s.a.
BauGbR-Vertrag + Ge-
meinschaftsordnung
- analog zu Nutzungs-
vereinbarungen zu Ge-
meinschaftsbereichen,
Entscheidung zur Ver-
waltung - intern oder
extern

O

Einzug und Mangel-
bearbeitung beim Ge-
meinschaftseigentum,
Nutzungsvereinba-
rungen an den Alltag
anpassen, Arbeiten im
Gemeinschaftseigen-
tum regeln (AG oder Zu-
standigkeiten - jede/r
hat eine Aufgabe)

O

Aufmerksamkeit auf
das Miteinander und
Feiern

O

Kontrolle der Grund-
schuldbestellungen

O

Notwendige Nachfinan-
zierung  organisieren
oder Uberfinanzierun-
gen reduzieren.

O

Eventuell Hinweise auf
Steuerfragen, Ries-
terforderung oder Til-
gungssatzanderungen

O

Grundschuldbestellung
Einzelgrundbiicher

O

Nach Fertigstellung ggf.
Loschung der Global-
grundschuld

O

I.d.R. nach Vollauszah-
lung Tilgungsbeginn.

Ziel:

Reibungsloser Betrieb bzw. Instandhaltung
der Immobilie

Dokumentation (Lph 9 HOAI)

O

+ Sicherung der Gewahrleistungsansprii-
che gegeniiber den Baufirmen

+ Beurteilung von Schadensbildern im Ein-
zel- und Gemeinschaftseigentum

O

+ Vergleich der Planungsziele mit dem
gebauten Objekt

+ Teilnahme an Erdrterungsterminen der
Baugemeinschaft und Objektbegehungen

O

+ Unterstiitzung bei Betrieb und Instand-
haltung

O

+ Offentlichkeitsarbeit z.B. bei Tagen der
Architektur/Tag der offenen Tiir/Wohn-
projekten-Tagen usw.



