Gemeinschaftlich
bauen und wohnen
in Halle (Saale)

Information der Koordinierungsstelle
Baugemeinschaften der Stadt Halle (Saale)







Vorwort

Die Aktivierung und Unterstitzung
von Baugemeinschaften ist als
Ziel im Wohnungspolitischen
Konzept 2018 der Stadt Halle
(Saale) verankert. Die Stadt Halle
(Saale) hat dazu Ende 2019 eine
Koordinierungsstelle fur Bauge-
meinschaften eingerichtet.

Die Koordinierungsstelle Bauge-
meinschaften Halle (Saale) bietet
ein breit gefachertes Beratungs-
angebot zu den vielféltigen Fra-
gen rund um die Entwicklung eines
gemeinschaftlichen Wohnprojekts —
von der Gruppenbildung Uber ver-
schiedene Rechtsformen und Fi-
nanzierungs- und Foérdermdglich-
keiten bis hin zu den Ablaufen bei
der Realisierung eines Sanierungs-
oder Neubauvorhabens.

Mit dieser Broschire sollen For-
men des gemeinschaftlichen Bau-
ens und Wohnens sowie das Un-

terstitzungsangebot der Stadt
Halle (Saale) bekannter gemacht
werden.

Zunachst werden Organisations-
formen und  charakteristische
Merkmale von gemeinschaftlichen
Wohnprojekten erlautert. Es wird
eine Antwort auf die Frage gege-
ben, was eigentlich mit Begriffen
wie Wohnprojekt, Baugemein-
schaft u.a. gemeint ist.

Im mittleren Teil der Broschuire wird
die Koordinierungsstelle Bauge-
meinschaften mit dem Beratungs-
angebot vorgestellt. Es wird er-
lautert, wie der Beratungsprozess
ablauft und wie aus einer Wohn-
projektidee ein tragfahiges Konzept
entstehen kann. Dabei werden
erste inhaltliche Aspekte zu den
Themenfeldern Gruppe, Gebaude/
Grundstuck, Rechtsform und Finan-
zen dargestellt.

René Rebenstorf

Beigeordneter fiir Stadtentwicklung und Umwelt
Foto: Thomas Ziegler

Den Abschluss bilden drei Por-
traits von Wohnprojekten in Halle
(Saale), die in den letzten Jahren
neu entstanden sind und die teil-
weise vom Beratungsangebot der
Koordinierungsstelle Baugemein-
schaften profitiert haben. Sie geben
einen Einblick, welche Formen ge-
meinschaftlichen Wohnens gegen-
wartig in Halle (Saale) nachgefragt
und realisierbar sind.




Vielfaltige Formen des
gemeinschaftlichen Wohnens

Gemeinschaftliche Bau- und Wohn-
projekte bieten die Chance, den
Wunsch nach den eigenen vier
Wanden in einer gemeinschafili-
chen Wohnform zu verwirklichen.

Grundlage ist ein rechtlicher
Zusammenschluss von Interes-
senten mit ahnlichen Wohnideen,
um auf eigenes wirtschaftliches
Risiko Wohnraum zur Eigennut-
zung zu schaffen — sei es durch
Neubau oder Sanierung eines Be-
standsgebaudes.

Der Begriff des gemeinschaftlichen
Wohnens ist weit gefasst. In diesem
Zusammenhang tauchen verschie-
dene Begriffe auf mit leicht unter-
schiedlichen Bedeutungen. Die Un-
terschiede liege im Wesentlichen
in der gewahlten Eigentumsform
sowie im Grad des gemeinschattli-
chen Alltagslebens.

Als Wohnprojekt bezeichnen sich
meist Wohnformen, in denen das
gemeinschaftliche Leben und die
gemeinschaftliche  Selbstverwal-
tung einen hohen Stellenwert ha-
ben. Haufig wird hier eine gemein-
schaftliche Rechtsform gewahlt. Es
kann aber auch eine Gruppe einzel-
ner Eigentiimer und Eigentliimerin-
nen der Immobilie sein.

Der Begriff Baugemeinschaft oder
Baugruppe wird meist fir Grup-
pen verwendet, die gemeinsam
ein Haus bauen oder kaufen und
sanieren mochten. Im Vordergrund
steht die Verwirklichung der Wohn-
wilnsche im individuellen Eigen-
tum. Der Grad an Gemeinschaft-
lichkeit kann hoch sein oder sich
auf die formale Organisation einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft
beschranken.

Ein Banner an einem leerstehenden unsanierten
Griinderzeitbau weist darauf hin, dass hier ab
Friihjahr 2022 ein generationentibergreifendes
Wohnprojekt in Halle (Saale) starten wird.

Foto: Diana Neumerkel



Im Wesentlichen gibt es zwei Falle:

Regelfall - eine Griindungs-
gruppe findet sich zusam-
men und sucht ein Haus oder
Grundstiick

Haufig entstehen gemeinschaftliche
Wohnprojekte aus Freundeskrei-
sen oder engagierten Einzelper-
sonen, die den Wunsch nach einer
gemeinschaftlichen Wohnform ha-
ben und andere Menschen dazu
einladen. Fur diese Gruppen ste-
hen oft zunachst der Gruppenpro-
zess und die gemeinsame Inten-
tion im Mittelpunkt.

Ob die Gruppe sich fur den Er-
werb eines leerstehenden Be-
standsgebaudes oder den Neubau
entscheidet, hangtim Wesentlichen
von den Wohnungsmarktbedingun-
gen und den finanziellen Spielrdu-
men der Gruppe ab.

Bei sanierungsbedurftigen Bestands-
gebauden bestimmen der jeweilige
Bauzustand und die erforderlichen
bzw. mdglichen Sanierungs- und
UmbaumalRnahmen den weiteren
Planungsprozess der Gruppe. In
diesen Fallen gibt es mehr Mdglich-
keiten, mit unterschiedlichen Bud-
gets einzelner Gruppenmitglieder
und Kapazitaten fir Eigenleistung zu
arbeiten.

Bei einem geplanten Neubau steht
die Suche nach einem geeigneten
Grundstlick im Vordergrund und die
rechtlichen Moglichkeiten der Bebau-
ung. Bei der Neubauplanung kénnen
individuelle Gestaltungswinsche im
Rahmen der baurechtlichen Méglich-
keiten leichter berlicksichtigt werden
als bei einem Bestandsgebaude.
Allerdings sind diese Vorhaben stark
durch die hohe Anfangsinvestition
bestimmt und ermdglichen in der
Regel weniger Eigenleistungen.

Blick vom Balkon in den Garten vom neuge-
bauten OurHaus — Kooperatives Wohnprojekt im
Leipziger Westen 2022. Foto: Emanuel Mathias

Sonderfall - eine bestehende
Mietshausgemeinschaft er-
wirbt das Haus

Menschen, die mehr oder weni-
ger zuféllig im gleichen Mietshaus
wohnen, tun sich anlasslich eines
angekundigten Verkaufs des Hau-
ses zusammen. Sie nehmen
sich vor, das Haus zu kaufen und
selbst zu verwalten. Dazu prifen
sie die rechtlichen und finanziellen
Méoglichkeiten des gemeinschattli-
chen Erwerbs und verhandeln mit
dem Hauseigentimer.

Der vordergrindige Antrieb ist, den
eigenen Wohnraum und ggf. die
gewachsene Nachbarschaft nicht
zu verlieren. Wie stark dabei auch
gemeinschaftliches Leben realisiert
wird, kann sehr unterschiedlich sein
und sich mit der Zeit verandern.




Charakter eines Wohnprojekts

Jedes Wohnprojekt pragt einen ei-
genen Charakter aus, folgende Punk-
te kénnen unterscheiden helfen:

Zweck oder Ziel des Wohn-
projekts

Meistens steht das Wohnen und der
Wunsch nach einer langfristigen,
selbstbestimmten und bezahlbaren
Wohnperspektive in guter Nachbar-
schaft im Vordergrund. Dies kann
aber durch weitere Nutzung z.B.
fur Gewerbe oder Kultur erganzt
werden. Es konnte beispielsweise
auch ein Gewerbehof mit einigen
Wohnungen entstehen.

Lage

Ob ein Wohnprojektin der Innenstadt,
den grunderzeitlichen Vierteln um
diese herum, einer der Grol3wohn-
siedlungen oder am Stadtrand ent-
steht, beeinflusst in vielfaltiger Hin-
sicht das Zusammenleben.

Informationscafé fiir die Nachbarschaft

liber das geplante Wohnprojekt der WohnUnion
zum Tag der Nachbarschaft 2021.

Foto: Diana Neumerkel

Selbstverwaltung

Der Grad an Selbstverwaltung kann
ganz unterschiedlich sein und hangt
mit dem Selbstverstandnis und der
gewahlten Rechtsform des Wohn-
projekts zusammen. Eine Haus-
gemeinschaft, die eine Hausverwal-
tung beauftragt und die Buchhaltung
und Steuerangelegenheiten extern
vergibt, erlebt ein anderes Mal} an
Selbstbestimmung als eine Ge-
meinschaft, die in Eigenleistung
die Instandhaltungsarbeiten macht,
selbst die Buchhaltung fihrt und es
als Selbstverstandlichkeit ansieht,
alles in regelmaRigen Treffen zu be-
sprechen.

Inklusive Wohnprojekte, die das
Zusammenleben von Menschen im
hohen Alter und Jugendlichen oder
Menschen mit und ohne Beeintrach-
tigungen ermdglichen wollen, bend-
tigen meist externe Unterstitzung
bei der Grindung und (Selbst-)

Verwaltung. Meist sind es soziale
Trager, die den organisatorischen
Rahmen fiir solch ein Wohnprojekt
bieten. In einem solchen Fall spricht
man von Tragermodellen.

Gruppengroéfe

Von zwei Familien und einer
Einzelperson bis hin zu einer
groRen Gruppe mit mehreren be-
nachbarten Hausern kann die An-
zahl der beteiligten Menschen sehr
unterschiedlich sein.

Eigentum

Ublicherweise liegt das Eigentum
bei den Bewohnern und Bewohne-
rinnen des Wohnprojekts.

Bei der Wohnungseigentimerge-
meinschaft (WEG) ist zwischen
privatem  Einzeleigentum  und
Gemeinschaftseigentum zu un-
terscheiden. Das Haus wird auf-
geteilt in Eigentumswohnungen,




Zweck/Ziel

Lage

Selbstverwaltung

Gruppengrofie

Eigentum

Gem

Praxis

Wie ist euer Wohnprojekt

einschaftliche

die einzelnen Mitgliedern privat
gehdren, und in Gemeinschaftsei-
gentum am Grundstiick sowie den
gemeinschaftlich genutzten Be-
standteilen des Hauses wie Dach,
Fassade und Hausflur. Uber das
Privateigentum kann jeder selbst
bestimmen, Uber das Gemein-
schaftseigentum entscheidet die
Eigentimergemeinschaft gemein-
sam. Rechte und Pflichten sowie
Entscheidungsorgane sind im Woh-
nungseigentumsgesetz geregelt.

Organisiert sich die Gruppe als
Verein oder als Genossenschaft,
dann sind Grundstiick, Haus und
Wohnungen Eigentum dieser juris-
tischen Person und somit Gemein-
schaftseigentum aller Mitglieder.
Rechte, Pflichten und Entschei-
dungsorgane werden in den jewei-
ligen Satzungen geregelt. Die
Gruppenmitglieder erhalten indivi-
duelle Miet- oder Nutzungsvertrage

3 Erwachsene

bei Dritten

privat

wenig Gemeinschaft

zur Wohnung bzw. zu Gemein-
schaftsraumen.

Einige Wohnprojekte wollen das
Eigentum dauerhaft an eine Orga-
nisation binden, um bei Auflésung
des Wohnprojekts einen Verkauf
an Dritte zu verhindern. Diese Form
der Vergemeinschaftung muss
rechtlich separat mit einer Boden-
stiftung oder dem Mietshduser Syn-
dikat abgesichert werden.

Gemeinschaftliches Leben
Fir ein gelingendes Wohnprojekt
reicht es schon aus, wenn man sich
als Gemeinschaft versteht und sich
selbstverstandlich im Haus grufdt
und einmal im Jahr im Hof feiert,
im Alltag aber in abgeschlossenen
Wohneinheiten dem eigenen Alltag
nachgeht.

Andere Gruppen brechen zuguns-
ten des gemeinschaftlichen Alltags

Nachbarschaftsfest im Vorgarten der
Georg-Cantor-Stral3e 7, Mai 2023.
Foto: Diana Neumerkel

bei der Gruppe

T

die herkdbmmliche Struktur von
einer Familie/einem Haushalt in
einer abgeschlossenen Wohnung
auf und leben in Cluster- oder
WG-Strukturen, so dass es grof3e
Gemeinschaftsrdume und Gemein-
schaftskiichen gibt und der indivi-
duelle Wohnraum kleiner werden
kann.

Zusatzlich kdnnen weltanschau-
liche Aspekte flir bestimmte
Wohnprojekte von Bedeutung sein:
politische Uberzeugungen, Religio-
nen, Schutzrdume, inklusive An-

satze, Essgewohnheiten und Vor-
schriften, ©kologische Vorstellun-
gen und vieles mehr.




Die Koordinierungsstelle
Baugemeinschaften Halle (Saale)

Die Aktivierung und Unterstitzung
von Baugemeinschaften ist als
Ziel im Wohnungspolitischen
Konzept 2018 der Stadt Halle
(Saale) verankert.

Die Stadt Halle (Saale) hat dazu
Ende 2019 eine Koordinierungs-
stelle fiir Baugemeinschaften
eingerichtet. Diese dient als:

* Info-Bérse, die allgemeine In-
formation, Offentlichkeitsarbeit,
Veranstaltungen zum gemein-
schaftlichen Bauen und Wohnen
anbietet.

» Kontakt-Bdrse, die Interessenten
an gemeinschaftlichen Wohn-
projekten untereinander vermit-
telt.

» Beratungs-Borse, die fachliche
Beratung fir Gruppen und Ini-
tiativen anbietet und dabei

verschiedene professionelle
Konzept- und Fachberaterinnen
und Fachberater einbezieht.

» Grundstlicks-Borse, die Konzept-
vergabeverfahren kommunaler
Grundstliicke begleitet und bei
der Grundstliicks- bzw. Objekt-
suche unterstutzt.

Die Koordinierungsstelle Bauge-
meinschaften Halle (Saale) bietet
ein breit gefachertes Beratungs-
angebot zu den vielfaltigen Fragen
rund um die Entwicklung eines ge-
meinschaftlichen Wohnprojekts —
von der Gruppenbildung Uber ver-
schiedene Rechtsformen und Fi-
nanzierungs- und Foérdermdoglich-
keiten bis hin zu den Ablaufen bei
der Realisierung eines Sanierungs-
oder Neubauvorhabens.

Die Beratung und Begleitung der
Interessenten erfolgt durch externe

Fachleute mit der entsprechenden
Fachkenntnis und Expertise.

Die Anbindung an die hallesche
Stadtverwaltung erleichtert den Ini-
tiativen den Zugang zu den nétigen
Ansprechpersonen in der Verwal-
tung und ermdglicht eine reibungs-
losere Zusammenarbeit.

Kontakt:

Ortrud Diemer

Stadt Halle (Saale)
Fachbereich Stadtebau und
Bauordnung

E-Mail:
Baugemeinschaften@halle.de

Webseite:
https://halle.de/leben-in-halle/
bauen-und-wohnen/baugemein
schaften
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https://halle.de/leben-in-halle/bauen-und-wohnen/baugemeinschaften
https://halle.de/leben-in-halle/bauen-und-wohnen/baugemeinschaften

Beratungsangebot

Die Koordinierungsstelle Bauge-
meinschaft der Stadt Halle (Saale)
beauftragt externe Berater und Be-
raterinnen fir die unterschiedlichen
Aufgaben:

Konzeptberatung

Die Konzeptberatung begleitet die
Schritte ab dem Zusammenfinden
einer losen Projektgruppe bis zum
tatsachlichen Kauf. Die Rolle der
Beratenden ist in erster Linie, den
Blick immer wieder auf den Projekt-
fahrplan zu lenken.

Mit der Gruppe sind die gerade am
dringendsten zu kldrenden Fragen
und die erforderlichen Schritte zu
deren Klarung und Entscheidung
herauszuarbeiten. Dabei wird sach-
licher Input zu den Themenberei-
chen Gruppenprozess, Gebaude,
Rechtsform, Finanzen und Ver-
handlung mit den Eigentimerin-
nen und Eigentimern der Immobi-

lie gegeben und die Diskussionen
und Entscheidungen der Gruppe
werden begleitet.

Fachberatung
Fur Fachfragen kénnen Fachleute
herangezogen werden:

» Architektinnen und Architekten
oder andere Bausachverstan-
dige schatzen den Bauzustand
bei Altbauten grob ein oder
nehmen die Raumwinsche bei
Neubau auf und nennen erste
Kostenkennzahlen, mit denen
eine Realisierbarkeit des Vor-
habens bewertet werden kann.

» Energieberatung fir erste Ein-
schatzungen zum energetischen
Zustand eines Altbaus und
bezlglich der Mindestanfor-
derungen an die energetische
Sanierung kann gegeben
werden.

Berater Roman Grabolle
in einem Workshop zur Rechtsformfindung.
Foto: Thomas Puschmann
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* Rechtsanwalte und Rechtsanwal-
tinnen beraten zu Mietrecht, Re-
servierungsvereinbarungen  mit
Eigentimern und Eigentimerin-
nen und grundséatzlichen Fragen
der Rechtsformen und bei der
Formulierung des Kaufvertrages.

» Fachleute fir Wohnrechtsformen
ebnen der Weg bei der Griindung
einer eingetragenen Genossen-
schaft. In &hnlicher Weise kann
bei WEGs Unterstitzung mit
Beispielprojekten oder Muster-
vertragen angeboten werden.

Das  Beratungsangebot  kann
kostenfrei in Anspruch genommen
werden, ist jedoch auf ein angemes-
senes Stundenkontingent je Gruppe
begrenzt. Dartber hinausgehende
Beratungsstunden oder Expertisen
missen die Gruppen als Teil ihrer
Projektausgaben mit einkalkulieren
und selbst finanzieren.
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Konzeptberatung fur
Wohnprojekte

Aufgabe der Konzeptberatung ist
es, den Gruppen zu vermitteln,
dass recht frihzeitig in diesem
Prozess flinf Bereiche gleichzeitig
zu bearbeiten sind und ineinan-
dergreifen: Gruppe, Gebaude, Ei-
gentimerkommunikation, Rechts-
form und Finanzen.

1. Die Gruppe als Basis

Wenn eine lose Gruppe die Idee
hat, ein Wohnprojekt zu grinden,
ist es wichtig herauszufinden, wer
verbindlich mitarbeiten mochte und
in welcher Art die Gruppe verbindli-
che Entscheidungen fallen kann.
Dies ist ein Prozess, der Zeit in
Anspruch nimmt und aus dem die
Kerngruppe fir das Wohnprojekt
hervorgehen kann: Die Fragen
+~Was soll konkret entstehen?*
und ,Was sind unsere Werte?"
brauchen einen ernsthaften Grup-
penprozess, damit das gemeinsam
erzielte Ergebnis tragfahig ist.

Dann kann die Gruppe sich den
grundlegenden Fragen nach der
Eigentumsform, der Konfliktbear-
beitung innerhalb der Gruppe,
der Haftung und den Regeln des
Hinzukommens und Ausscheidens
von Gruppenmitgliedern stellen.

Gruppe bei einem Hausplenum — gerade dabei,
in Kleingruppen auf die gemeinsamen Werte zu
schauen. Foto: WohnUnion Halle

Unsanierte Riickseite des
Wohnprojekts in der Rosenstral3e in Halle.
Foto: Rosenstral3e

2. Gebaude und Grundstiick
verstehen lernen

Haufig besteht die Frage, wie Uber-
haupt ein geeignetes Gebaude ge-
funden werden kann. Auch dabei
kann die Koordinierungsstelle
unterstiitzen. Sobald eine Immo-
bilie oder ein Grundstiick fur den
Neubau in die engere Wahl ge-
kommen ist, erlautert die Beratung
die erforderlichen Schritte, was in
welcher Reihenfolge unternommen
werden muss, um die Machbarkeit
zu prufen.

Zuerst mussen alle Mitglieder der
Gruppe zu einer grundsatzlichen
Zustimmung gegenuber dem Ge-
bdude oder Grundstick finden.
Dabei sollte neben den objek-
tiven Fakten zu Lage, Grofe und
Wohnumfeld auch das subjektive
Empfinden der Einzelnen berlick-
sichtigt werden. Alle missen sich
vorstellen kdnnen, hier langerfris-



tig zu leben. Danach sollte eine
Fachkraft mit Bausachverstand das
Gebaude auf Mangel und notwen-
dige Sanierungsmallnahmen un-
tersuchen und erste grobe Ansatze
geben, um die Baukosten abzu-
schatzen. Diese Informationen ge-
ben der Gruppe die Grundlage, um
sich fir eine vertiefte Beschaftigung
mit dem Gebaude zu entscheiden.

Daraufhin kann mit einer Architektin
oder einem Architekten die Grund-
lagenermittlung und eine erste
Kostenschatzung  vorgenommen
werden. Daraus geht hervor, ob der
Kauf und das Bauvorhaben fir die
Gruppe als machbar eingeschatzt
wird und ob mit einer Finanzierung
durch Banken gerechnet werden
kann.

Im Falle eines Neubaus muss flr
das ins Auge gefasste Grundstiick
die Bebaubarkeit durch Einsicht-
nahme in den Flachennutzungs-
plan und einen eventuell beste-
henden Bebauungsplan gepriift
werden. Es muss anschliel3end ein
Architekturbiro beauftragt werden,
um die Planung zu konkretisieren.
Damit sind bereits Kosten verbun-
den. Aus den Wohnbedirfnissen
muss ein Raumplan entstehen, der
dann in Grundrisse Uberflhrt wird.
Auf dieser Grundlage entstehen
Vorentwirfe und erste Kostenkenn-
zahlen. Besondere Fragestellun-
gen fir die Gruppe sind die Fest-
legung auf Okologische Standards
bei der Energieeffizienz und den
Baustoffen sowie ggf. der erforder-

liche (kostenintensive) Bau einer
Tiefgarage zur Schaffung von Stell-
platzen.

3. Verkaufsverhandlungen
fithren

Die Konzeptberatung versucht, die
Gruppen gegenuber den Eigen-
timern und Eigentimerinnen in
die Lage zu versetzen, deren Kauf-
preisvorstellungen zu bewerten
und ggf. mit ihnen darlber zu ver-
handeln.

Es ist wichtig, eine Strategie zu
entwickeln, damit die Gruppe als
seridser Verhandlungspartnerwahr-
genommen wird. Es muss Ver-
standnis daflir geweckt werden,
dass der Immobilienerwerb durch
eine Gruppe mit besonderen He-
rausforderungen verbunden ist: In
Entscheidungsprozesse sind meh-
rere Menschen eingebunden und
es muss vor dem Kauf extra eine
Rechtsform gegriindet werden.

Um diese Aufgaben ohne die
Sorge, das Gebdude oder Grund-
stick koénnte an jemand anderen
verkauft werden, angehen zu kon-
nen, ist eine Reservierungsver-
einbarung flir das Gebaude oder
Grundstlck dringend geraten.

4. Rechtsform suchen und
griinden

Die konkrete Wahl der Rechtsform
ist gerade zu Beginn nicht das
Entscheidende. Vielmehr reicht
eine grobe Richtung, ob gemein-
schaftliches Eigentum oder ein Ver-

Offizielle Genossenschaftsgriindung der
WohnUnion im November 2020 sowie Eintragung
der ersten Genossenschaftsmitglieder, Wahl von
Vorstand und Aufsichtsrat. Foto: WohnUnion Halle

bund von Eigentumswohnungen
entstehen soll.

Erst nachdem die Machbarkeit des
Gebdudes und der Finanzierung
geklart und mit dem Eigentimer
oder der Eigentimerin gentigend
Zeit vereinbart wurde, beginnt die
Diskussion und Entscheidung fir
die geeignete Rechtsform. Die Ba-
sis daflr ist ein Gruppenprozess,
der aus den EinzelUberzeugungen
eine gemeinsame Idee entstehen
lasst, was miteinander vereinbart
werden soll.

Die entscheidenden Fragen sind:
Wie wollen wir gemeinsame Ent-
scheidungen finden und verbindlich
festhalten? Wie kommen bei Be-
darf neue Personen zur Gruppe
dazu? Welche Rechte haben sie?
Was sollen sie z.B. finanziell oder
als Arbeit einbringen? Wem gehort
die Immobilie? Den Einzelpersonen
zu bestimmten Anteilen oder allen
gemeinsam ohne Anspruch der
Einzelnen? Was passiert, wenn
Personen das Projekt verlassen?
Kdénnen diese dann die gemeinsam
geschaffenen Werte an Dritte ver-
kaufen oder ausgezahlt werden?

Weitere entscheidende Fragen
sind: Wie viel Eigenkapital kann
eingebracht werden? Bestimmt dies
den Einfluss auf Entscheidungen
oder sind die Mitspracherechte
davon unabhangig? Hinzu kommen
weitere Fragen, z.B. zur Solidaritat
untereinander, zum Verhaltnis und
Umgang der Griindungsgeneration
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mit den spateren Bewohnerinnen
und Bewohnern und zum generel-
len Umgang mit Konflikten.

Wenn diese Arbeit gemacht ist, fallt
die Entscheidung nach kurzer Vor-
stellung der Moglichkeiten leicht
und die ganze Gruppe kann daran
beteiligt sein. Es werden die Ver-
trage ausgearbeitet, gegriindet und
mit der verliehenen Rechtsfahigkeit
kann dann das Gebaude oder das
Grundstlck gekauft werden.

5. Finanzplan aufstellen,
Eigen- und Fremdkapital
beschaffen

Die Konzeptberatung vermittelt zu
Beginn ein grobes Verfahren, mit
dem die finanzielle Machbarkeit
des Projekt bewertet werden kann.
Mit Hilfe einer Tabellenkalkula-
tion, die sich die Gruppe als ihr ei-
genes Werkzeug erarbeiten muss,

10

werden Kaufpreis und Baukosten
den dann zu zahlenden Mieten
oder Kaufpreisen bei WEGs ge-

genubergestellt. Hierbei werden
erste Mdglichkeiten erklart, welche
Finanzierungsbausteine eine Rolle
spielen kdnnten: eigenes Geld, Di-
rektkredite privater Dritter, Geld aus
Forderprogrammen und der Kredit
einer Bank.

Wenn das Projekt realisierbar er-
scheint, wird dieses Konzept zu
einem konkreten Finanzplan aus-
gearbeitet: Es werden die Be-
sonderheit der Direktkredite als
Nachrangdarlehen erklart, die
Konditionen der einzelnen Forder-
kredite studiert, das Prozedere bei
der Aufnahme eines Bankkredits
erlautert, eine jahrliche Betrachtung
aller Ausgaben und Einnahmen an-
gestellt. Damit ist die Gruppe gut fur
konkrete Gesprache mit einer Bank
vorbereitet. Parallel wird ein Konto

Erste Einziige bei der WohnUnion Halle 2024.
Foto: Diana Neumerkel

eroffnet, Eigenkapital eingezahlt
und es werden Direktkredite mit
Absichtserklarungen  verbindlich
eingeworben.

All dies ist die Voraussetzung, um
dann am Ende dieser langen und
anstrengenden Konzeptphase das
Gebaude oder das Grundstick zu
kaufen und mit den Sanierungen
oder dem Bau zu beginnen.

Eine wichtige Aufgabe der Konzept-
beratung ist auch, immer wieder
daran zu erinnern, das gemein-
same Feiern von Zwischenschritten
und Erfolgen nicht zu vergessen.







WohnUnion Halle eG

Die Idee der WohnUnion entstand
bereits 2018 in einer kleinen Gruppe
von Menschen, die gemeinschaftli-
ches und solidarisches Wohnen in
Halle grof3 aufziehen wollte. Lange
hielt die Suche nach geeigneten
Objekten an. Dann rickten meh-
rere Hauser in der Georg-Cantor-
und Hermannstral3e in den Blick,
welche der HWG gehdren und seit
Uber 20 Jahren leerstanden. Mit
Hilfe der Koordinierungsstelle der
Stadt konnte mit der HWG ein Erb-
baurechtsvertrag fur ein Wohnpro-
jekt Uber 50 Jahre ausgearbeitet
werden.

In der Zwischenzeit erweiterte sich
die Gruppe von Engagierten, die
das zukunftige Wohnprojekt und
die Quartiersarbeit im Neumarkt-
viertel tragen wollen. Sie griindeten
2020 zuerst einen Verein und 2021
eine Wohnungsgenossenschaft.
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Diese konnte den Erbbaurechtsver-
trag mit der HWG unterzeichnen
und damit in die Sanierungs- und
Ausbauphase starten. 2025 soll der
erste Bauabschnitt abgeschlossen
sein und an die 40 Erwachsene und
16 Kinder koénnen in die frisch sa-
nierten Grinderzeithduser einzie-
hen.

Besonderheiten des Projekts
Neben dem generationeniber-
greifenden und selbstverwalteten
Wohnen gehort zur WohnUnion
auch noch ein gemeinnutziger Ver-
ein, der sich fir nachbarschaftliche
Aktivitaten und die partizipative Ge-
staltung im Quartier ehrenamtlich
engagiert. 2025 wird im Erdge-
schoss der Georg-Cantor-Stralle 7
dafir der offene Nachbarschafts-
treff ,Vally Guttmann® eingeweiht.

Die WohnUnion konnte 2021 auch
einen Vierseithof in Angersdorf er-
werben. Im Laufe der Zeit hat sich
hier ebenfalls eine Gruppe mit ca.
15 Personen gefunden, die den Hof
sanieren und beleben méchte. 2024
hat sich die WohnUnion darum
entschlossen, eine Dachgenossen-
schaft fir mehrere Projektorte in
Halle zu werden.

Die WohnUnion wurde Uber meh-
rere Jahre durch die Koordi-
nierungsstelle Baugemeinschaften
beraten. Insbesondere bei den Ver-
handlungen zum Erbbaurechtsver-
trag und bei der Grindung als
Genossenschaft.




LAGE grunderzeitlich GroRRwohnsiedlung dorflich
SELBSTVERWAL-

TUNG

GRUPPENGROSSE 3 Personen 20 50 mehr

EIGENTUM bei Dritten privat bei der Gruppe dauerhaft gebunden

KENNZAHLEN
Lage: Neumarktviertel

Fléachen:

1.844 m? Wohnflache Griindung: 2021

vier Hauser mit 23 Wohneinheiten

ca. 80 m? Nachbarschaftsraume Rechtsform:
Wohngenossenschaft & Verein

Gruppengrél3e:

derzeit ca. 60 Personen E-Mail:
kontakt@wohnunion-halle.de

Kaufpreis:

Erbbaurecht mit Erbbauzins Webseite:

www.wohnunion-halle.de

geplante Sanierungskosten:
ca. 4.000.000 € Instagram:
instagram.com/wohnunion_halle
Mieten:
9,60 € kalt
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https://wohnunion-halle.de/
https://www.instagram.com/wohnunion_halle

WEG Rosenstralle

In ein weitestgehend unsaniertes
und lange Zeit leerstehendes Haus
zogen ab 2004 Uberwiegend Stu-
dierende ein und richteten es sich
fur ihre Bedirfnisse her. Manche
zogen Uber die Jahre wieder aus,
neue sind dazugekomen, andere
grindeten hier eine Familie.

Als 2019 der bisherige Eigentimer
das Haus verkaufen wollte, schlos-
sen sich fast alle Mieter und Mie-
terinnen zusammen, um es gemein-
sam zu erwerben.

Nach langeren Prifungen und Ver-
handlungen konnten vier Parteien
das Haus im Februar 2021 in der
Rechtsform einer GbR kaufen. Die
Gesamtheit der Bewohner und Be-
wohnerinnen beteiligt sich an der
Instandhaltung und Sanierung ge-
meinschaftlich.
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Besonderheiten des Projekts

Die sieben Kinder des Hauses
sind nicht mehr als drei Jahre aus-
einander geboren und sehen das
ganze Gebaude als ihr Zuhause
an. Sie wachsen miteinander auf,
was fur die Erwachsenen eine
grole alltagliche Unterstiitzung ist.

Die Gruppe wurde zwischen Som-
mer 2020 und 2021 intensiv von
der Konzeptberatung begleitet,
insbesondere im Hinblick auf die
Wahl der Rechtsform und die damit
zusammenhangende Finanzierung
sowie in den Verhandlungen mit
dem Verkaufer. Ein Architektur-
biro lieferte eine erste Einschéat-
zung der Gebaudesubstanz sowie
kurz- und mittelfristig notwendigen
Sanierungsschritte und eine grobe
Aufstellung der damit verbundenen
Kosten.

Crang d BB 1




ZWECKIZIEL
LAGE Innenstadt grinderzeitlich Grofliwohnsiedlung dorflich
SELBSTVERWAL.

TUNG
GRUPPENGROSSE 3 Personen 20 50 mehr
EIGENTUM bei Dritten privat bei der Gruppe dauerhaft gebunden
KENNZAHLEN

Lage: Giebichensteinviertel
Fléachen:
590 m? Wohnflache Kauf: 2021

166 m? Nutzflache
Rechtsform: GbR

Gruppengrél3e:

derzeit 13 Personen E-Mail:
5000@rosenpictures.com



ReilstralRe

Als die zwei nebeneinanderliegen-
den Hauser in der Reilstralle zum
Verkauf standen, ergriffen die Be-
wohnerinnen und Bewohner die
Initiative. ,So schoéner Wohnraum
mit abgeschliffenen Holzdielen und
Originaltiren, dafur aber mit mo-
dernen Heizungen, neuen Fenstern
und neuen Installationen, findet
man kaum noch. Und das in ver-
trauter Wohngemeinschaft und zu
bezahlbaren Mietpreisen. Wir woll-
ten das nicht einfach den privaten
Interessen eines Investors lberlas-
sen, der alles modernisiert und un-
bezahlbar macht!”

So setzten sich die Mieter und Mie-
terinnen zusammen und Uberlegten,
wie die Hausgemeinschaft die zwei
Hauser mit dem gemeinsamen Hof
kaufen konnte. Der Eigentimer
zeigte sich verhandlungsbereit. So
konnte die Reise zum selbstverwal-
teten Wohnen beginnen.
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Die neu entstandene Genossen-
schaft WohnUnion Halle eG sig-
nalisierte, dass sie bereit ist, zu
wachsen. Neben den Vorberei-
tungen zu Verkaufsverhandlungen
bringt die Bewohnerschaft sich in
die bestehenden Strukturen der
WohnUnion ein.  Urspringliche
und neue Bewohnerinnen und Be-
wohner aller Generationen sind
mittlerweile zu einer gut funk-
tionierenden und harmonischen
Hausgemeinschaft zusammenge-
wachsen. Um die Hauser 2025
kaufen zu konnen, wird noch viel
finanzielle Unterstiitzung bendtigt.

Besonderheiten des Projekts
Dieses Beispiel zeigt, dass auch
in einer bestehenden Mietshaus-
gemeinschaft durch gemeinschaft-
liches, mutiges und konstruktives
Engagement selbstbestimmtes
Wohnen ermdglicht und sozial-

vertraglicher Wohnraum erhalten

werden kann.

Zu Beginn konnte die Konzeptbe-
ratung helfen, die Aufgaben zu ord-
nen, und wirkte bei der Aufstellung
eines Finanzplans mit. Zudem hat
das Beratungsprogramm einen
Workshop zum Thema Einwerben
von Direktkrediten finanziert.




ZWECKIZIEL
LAGE Innenstadt grinderzeitlich Grofliwohnsiedlung dorflich
SELBSTVERWAL.

TUNG
GRUPPENGROSSE 3 Personen 20 50 mehr
EIGENTUM bei Dritten privat bei der Gruppe dauerhaft gebunden
KENNZAHLEN
Lage: Paulusviertel
Fléachen:
1.330 m? Wohnflache Grundung: 2022
Gruppengrél3e: Rechtsform (geplant):
derzeit 15 Personen Teil der WohnUnion Halle eG

E-Mail:
reilstrasse@wohnunion-halle.de
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Netzwerke zu

Gemeinschaftlichem

Wohnen

Bundesweit

Bundesverband Baugemeinschaften e.V.

FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V.
Mietshauser Syndikat

wohnbund (Verband zur Férderung wohnpolitischer Initia-
tiven)

Wohnprojekteportal (Borse fiir Wohnprojektgriindungen)
WOHN:SINN (Plattform fiir inklusive Wohnprojekte des
Blndnisses fur inklusives Wohnen e.V.)

Bodenstiftungen

Netzwerk Wandel Stiften (Stiftungsbindnis)
Stiftung trias

Terra Libra (Stiftung EDITH MARYON)

Uberregional

Dezentrale — Netz fur gemeinschaftliches Wohnen
Sachsen

Dienstleistungskombinat MIR (Biirogemeinschaft von
Wohnprojektberatenden)

Haus- und WagenRat e.V. (Verein zur Unterstiitzung

selbstorganisierter Raume)
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Leergutagenten (Thuringer Netzwerk zur Belebung von
Leerstand)

Netzwerk Leipziger Freiheit (Beratungsangebot der Stadt
Leipzig fir Wohnprojekte)

Halle (Saale)

Koordinierungsstelle Baugemeinschaften (Beratungs-
programm der Stadt Halle)

WohnUnion Halle (angehende Dachgenossenschaft)

Materialien

Finanzplan fir Wohnprojekte

Lesetipps zum gemeinschaftlichen Wohnen
Pool fiir Fachberater und -beraterinnen
Ubersicht ,Wohnprojekt griinden*


https://www.bv-baugemeinschaften.de/
https://verein.fgw-ev.de/
https://www.syndikat.org/
https://www.wohnbund.de/
https://www.wohnprojekte-portal.de/
https://www.wohnsinn.org/
https://www.wandelstiften.de/
https://www.stiftung-trias.de/home/
https://maryon.ch/stiftung/tochterunternehmen/terra-libra/herzlich-willkommen/
https://www.dezentrale-sachsen.de/
https://www.dezentrale-sachsen.de/
https://dienstleistungskombinat.de/
https://www.hwr-leipzig.org/der-hwr/
https://www.leergut-agenten.de/
https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/
https://halle.de/leben-in-halle/bauen-und-wohnen/baugemeinschaften
https://wohnunion-halle.de/
https://www.wohnprojekte-portal.de/wissen/finanzierung/
https://www.wohnprojekte-portal.de/rubriken/literaturtipps/
https://www.wohnprojekte-portal.de/beraterinnen/uebersicht/
https://speicher.dienstleistungskombinat.de/s/DA5YctExJcZ9WFD
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Gemeinschaftlich
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in Halle (Saale)




