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Bauen in Baugemeinschaft
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Baugemeinschaftder kleine Prinz, Minchen Prinz Eugen Park Foto: Sarah Naundorf
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Minchen Prinz Eugen Park, Baugemeinschaft.team:hoch 3, Architekurwerkstatt Vallentin, Foto: Lukas Vallentin




Uber mich

|

Miinchen Ackermannbogen Bauge meinschaft Bauwerk Schwabing, Foto: H2R Architekten
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l. Grundlagen
Mehr als Wohnen

Projekte, die von den zukinftigen
Bewohner:innen selbst (mit-)initiiert und
mitgestaltet werden.
— Mitwirkung

die Gruppe ist Bauherr

— gemeinschaftlich
nachbarschaftlich leben

— aktiv
Verbindung von Wohnen und
bUrgerschaftlichem Engagement

— lebendig
Angebote an die Nachbarschaft
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l. Grundlagen
Mehr als Wohnen

— bezahlbar
keine Gewinnorientierung, Selbstnutzer

— kompakt
flachensparsam & bedarfsgerecht

— Okologisch und zukunftsfahig
aktiver Beitrag zum Kilmaschutz

— innovativ
neue Wohnkonzepte, Energie- und
Mobilitatskonzepte

— individuell
gute Alternative zum Einfamilienhaus

— qualitativ
hohe Wohnqgualitat und schéne Hauser
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l. Grundlagen
Baugemeinschaft

Zusammenschluss mehrerer privater Bauherren, die gemeinsam
selbstgenutztes Wohneigentum meist im WEG - Eigentum realisieren.

Rechtsform: — Die Mitglieder der Baugemeinschaft schlielen sich fur die
Planung- und Bauphase als GbR zusammen.

Partizipation und  _ Aktive Beteiligung aller Mitglieder
Transparenz: — Entscheidungsfreiheit der Gruppe
— Vertrage und Kosten sind transparent und beeinflussbar.

Kosten: — Bauherren wirtschaften fir sich selbst und entscheiden gemeinsam,
in welche Qualitaten sie investieren.
— Risiko- und Gewinnaufschlag des Bautragers entfallen
— Bauherren zahlen die tatsachlichen Herstellungskosten.

Finanzierung: — Jeder Bauherr finanziert seine eigene Einheit.
— Die Gemeinschaft ist Bauherr. Dieser tragt alle Risiken
hinsichtlich Kosten, Termine und Qualitat.
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l. Grundlagen
Baugemeinschaft Merkmale

— \Vertrage
Alle Vertrage werden nur mit der ganzen Baugemeinschaft geschlossen

— Partizipation

Aktive Beteiligung aller Mitglieder bei gleichzeitig individuellen Entscheidungsmadglichkeiten der einzelnen
Bauherren

— Transparenz
Vertrage und Kosten sind flr alle Mitglieder offen einsehbar und beeinflussbar

— Grunderwerb
Jedes Baugemeinschaftsmitglied kauft direkt bei der Stadt

— Bauherrenrisiko
Die Gemeinschaft tragt alle Risiken hinsichtlich Kosten, Termine und Qualitat

= Entscheidungsfreiheit zu Planung, Bau und Vertragen liegt bei der Gemeinschaft
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l. Grundlagen
Prozess und Ablauf

GRUNDSTUCKS-
BEWERBUNG
N
ORIENTIERUNG GRUNDSSTUCKS/
OBJEKTSUCHE
— Grundlagen- 5-6 Monate
klarung — Grundstiicks-
(Gruppe, Geld, bewerbung
Grundstiick)
— Kerngruppe
— |deen- und
Konzeptphase
— Grundung

GRUND-
STUCKS-
ZUSAGE

GRUND-
STUCKS-
KAUF

FERTIG-
STELLUNG

PLANUNG BAU WOHNEN
9-12 Monate 15-18 Monate — Umzug
— Beauftragung — Bauge- — Zusammen-
Planer nehmigung leben
— Entwurfs- — Ausfuhrungs- — Bewirt-
planung planung schaftung
— Baueingabe — Vergabe an
— Finanzierung Baufirmen
BAU-GbR WEG

b PLANUNGS-GbDR e
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l. Grundlagen

Bausteine eines Projektes

GRUND-
STUCK

FINAN-
ZIERUNG

GRUPPE

N
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Il. Gruppe

GRUPPE
GRUND- RECHTLICHES
STUCK
FINAN- EXPERTEN
ZIERUNG
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Il. Gruppe
Gruppe finden

DIENSTLEISTUNGS-
INITIATIVE

Von professionellen Dienstleistern initiiertes und
entwickeltes Projekt

Fokus meist auf Prozessoptimierung und
Organisation

ARCHITEKTEN-
INITIATIVE

Von Architekten initiiertes u. entwickeltes Projekt
Projektakquise der Architekten

Fokus oft Architekturqualitat und experimenteller
Wohnungsbau
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SELBSTINITIERTE
BAUGEMEINSCHAFT

Eigeninitiative einzelner Bauherren

Meist hoher Grad an Selbstorganisation und
Eigenleistung, hohes Engagement

Fokus auf individuellen Zielen und Gemeinschaft
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Il. Gruppe
Gruppengrundung

stattbau miinchen — Baugemeinschaften — 13.10.2025

INTER-
ESSIERTE
UND AKTIVE

>

GRUPPE

WOHN-
PROJEKT-
INITIATIVE

ZIELE UND
INHALTE

V4

RECHTS-
FORM

RAHMEN-
BEDING-
UNGEN
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Il. Gruppe

Gruppengrundung

IDEENPHASE

(FINDUNGSPHASE)

— Entwickeln
personlicher und
gemeinsamer
Vorstellungen

SN

- Kerngruppe bilden

KONZEPTPHASE
(KLARUNGSPHASE)

— Klaren Rahmen-
bedingungen

— Finanzielle
Voraussetzungen

— Projektprofil
— Gruppenbildung

N

- Konzept ausarbeiten

GRUNDUNGSPHASE

— Rechtsform festlegen

— Verbindlichkeit
herstellen

— Projektorganisation
— Partizipationsprozess

- Gruppengrindung
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Il. Gruppe
Ziele und Werte

Wohnen fur alle Wohnbedarfe

— Mehrgenerationswohnen

— Angebot fur den speziellen Bedarf
— Integrativer Anspruch

— Soziale Mischung

— Teilen von Raumen
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Il. Gruppe
Ziele und Werte

Lebendige Nachbarschaften

— Raum fur Gemeinschaft und
nachbarschaftliche Aktivitaten

— Engagement und Angebote fur eine
lebendige Nachbarschaft

— Mehrwert fur den Ort und das Umfeld
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Il. Gruppe
Ziele und Werte

Architekturqualitat
— Klimaschutz und Klimaresilienz
— Barrierefreiheit
— Flexible, anpassbare Grundrisse

— Sparsamer Flachenverbrauch
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Ill. Rechtsform

GRUND-
STUCK

FINAN-
ZIERUNG

GRUPPE

N
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RECHTLICHES

EXPERTEN
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I1l. Rechtliches
Vertrage der Baugemeinschaft

Vertrage der Baugemeinschaft

— GDbR Vertrag

— Teilungserklarung der
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG)

— Grundstuckskaufvertrag

— Darlehensvertrag
(jedes einzelne Mitglied individuell)

! — Planer — und Dienstleistungsvertrage
— Versicherungen

) — Bauvertrage mit Baufirmen

.. . stattbau miinchen — Baugemeinschaften — 13.10.2025
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I1l. Rechtliches
der GbR Vertrag

— ANFORDERUNGEN: Formfreier Gesellschaftsvertrag, auch mindlich moglich.
> schriftlich bzw. notariell empfohlen

— STIMMRECHT: nach Personenzahl

— ENTSCHEIDUNGSFINDUNG: einstimmig
> anders lautende Regelungen vertraglich festgelegen (Mehrheitsentscheidungen)

— GESTALTUNGSORGAN: Gesellschafterversammlung
— HANDLUNGSORGAN: Jeder Gesellschafter
— > Geschaftsfuhrerbefugnis und Vertretungsvollmacht festlegen

— HAFTUNG: gesamtschuldnerisch. Fir Schulden der Gesellschaft haftet jeder Gesellschafter unbeschrankt,
auch mit seinem gesamten Privatvermaogen.
> Haftungsbeschrankung innerhalb und mit 3. vereinbaren

— GRUNDUNG: Mitgliederanzahl mind. 2, Dauer keine, kein Griindungskapital

— > REGELUNGEN zu Austritt, Ausschluss, Insolvenz- und Todesfall, sowie zu Einlage und Sonderwlinsche
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V. Experten

GRUND-
STUCK

FINAN-
ZIERUNG

GRUPPE

N
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V. Experten

das Projekt -Team

BAUHERR = GRUPPE

— FederfUhrungin
samtlichen
Belangen des
Bauvorhabens

— Ziele definieren
und festlegen

N

PROJEKTBEGLEITER

— Qualifizierte Beratung
zu wirtschaftlichen,
rechtlichen und
steuerlichen Fragen

— Sicherung der
Projektziele der Gruppe
(Kosten-, Termin- &
Qualitatscontrolling)

— Moderation des
Gruppenprozesses und
Entscheidungsfindung

ARCHITEKT

— Bauliche Umsetzung der
Ziele und Winsche der
Baugemeinschaft

— Leistungen in HOAI
geregelt
(Honorarordnung ftr
Architekten und
Ingenieure)
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V. Baugemeinschaften
Aufgaben der Bauherren

— Qualifizierte Partner finden

— Vertrage erstellen und abschlielRen
- Leistungen definieren und festlegen

— Entscheidungen treffen
= Federfihrung in samtlichen Belangen des Bauvorhabens

— Finanzierung sicherstellen

— GrundstUckskauf

— Zahlungsverkehr und Abrechnung regeln

— Versicherungen abschlielden und Antrage stellen

— Teilungserklarung und Hausverwaltung beschlielRen
— Abnahme von Planungs- und Bauleistungen
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V. Finanzierung

GRUPPE

GRUND-
STUCK

FINAN-
ZIERUNG

.. . stattbau miinchen — Baugeme
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V. Finanzierung

i

Eigenkapital

HERSTELLUNGSKOSTEN FINANZIERUNG WOHNKOSTEN
BAUGEMEINSCHAFT
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V. Finanzierung
Die Bank als Partner

— Grundstuckskauf
— erfolgt idealerweise nach Baueingabe

— Kostenberechnung und
Eingabeplanung als Grundlage fur
Finanzierung und Teilungserklarung

— eine Bank als Partner

— jede Parteifinanziert eigene Einheit
> individueller Vertrag mit der Bank

— Summer der Einzelfinanzierung
= Gesamtfinanzierung

— Ein Wohnprojekt ist anders

— Mehr Auszahlungsraten als bei
Kaufobjekt
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VI. Grundstuck

GRUND-
STUCK

FINAN-
ZIERUNG

GRUPPE

N
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RECHTS-
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II. Grundstuck
Kommune als Partner

— Kommunale Grundstucke y ‘ A 3By
— in der Regel fiir Reihenhduser i R . - ._’f’;;jn an
oder Geschosswohnungsbau R e ———— G L M R M——

— Baurecht nach Bebauungsplan R |

— Grundstiicksvergabe o e Al N A Hik: 1 e
— Inder Regel zum Festpreis N — ) B *‘Vf

— nach Konzept ! |

*

» Verflgbarkeit und Zugang zu
Grundsticken flir gemeinschaftliches
Bauen ist in jeder Gemeinde anders |
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VIl. Erfolgstaktoren
gemeinsam
mehr erreichen

— Teamdenken
Kompromissbereitschaft

e

— Gute Diskussionskultur Fhh O MO o éeﬂ&
ok T ¥ R 7 ® 1-; _:A

— Gute Organisation

— Klare Strukturen — Zustandigkeit,
Mitentscheidung, Ansprechpartner

Kompetenzen klaren
Expertise dazu holen
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VIl. Erfolgstaktoren
gemeinsam
mehr erreichen

» Jeder Beteiligte tragt zum Erfolg
des Projektes bei

» Herausforderungen lassen sich am
besten gemeinsam losen

» Das grolRe Ganze im Blick behalten
— Gemeinschaftsinteresse vor
Einzelinteresse
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Bauge meinschaft Stadtnatur, Minchen Riem Foto: Lukas Vallentin
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Baugemeinschaft Pallauthof MUnsing

&2 — 24 Haushalte unter zwei
Dachern — Mischung aus

Reihenhausern und

Etagenwohnungen

— kostengunstiges Wohnen im
Ortskern

— Vermeidung von
Flachenverbrauch,
harmonisches Ortsbild

— Ressourceneinsparung
durch Holzbau und
regeneratives
Nahwarmenetz

— Fertigstellung 2017

Bauzeit-Netzwerk, Foto: Claus Morgenstermn, KFW-Award 2021
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Vielen Dank!

i

LA

stattbau miinchen GmbH L ..
Konzepte fir zukunftsfahige ‘
Wohn- und Siedlungsprojekte

Natalie Schaller

Schwindstralle 1 | 80798 Miinchen
Telefon 089 — 28778070
info@stattbau-muenchen.de
www.stattbau-muenchen.de
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