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Individuell planen, Gemeinsam bauen, Urban wohnen
Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

BauWohnberatung Karlsruhe (BWK)  
Gründung 1997 als Initiative des Deutschen Werkbund Baden-Württemberg
Regionalstelle im bundesweiten Forum Gemeinschaftliches Wohnen e.V. (FGW)

Stiftungen
Verbände

Träger

Region(en)

Landkreise

Städte +
Gemeinden

Einzel-
Interessen-

ten

Vereine,
Baugruppen

etc.

Wohnbau-
Gesellsch.

Stadt 
Karlsruhe

BWK

BWK als Bildungsträger

BWK als Berater und Netzwerkpartner 

BWK als Konzept- u. Projektentwickler

BWK als Mittler + Projekt-Moderator

BWK als Projektbegleiter und  
Innovationssicherer

BWK als Forschungspartner
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Gemeinschaftsorientiertes Wohnen + Leben, Definition

Baugruppen + Baugemeinschaften

Planungsgesellschaft (GbR), Baugesellschaft, WEG-Eigentum

Wohnprojekte /                                                  
Hausgemeinschaften / Gemeinschaftliches Wohnen, 

a) Mietwohnprojekt (Investor nötig)

b) Wohnprojekt als eigenständiger Träger

Wohngemeinschaften

a) selbständige Wohngemeinschaft 

b) Ambulant betreute Wohngemeinschaft

Siedlungsgemeinschaften / Quartiersprojekte, 
Neue Nachbarschaften / Dorfprojekte

a) von Bewohnern selbst organisiert

b) mit Unterstützung der Kommune, Wohnungswirtschaft, Trägern
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Quelle:

Stiftung trias, 
Rechtsformen für 
Wohnprojekte

Definition:

Mietwohnprojekt (Wohnprojekte unter dem Dach eines 
Investors)

„Darunter ist ein Wohnprojekt zu verstehen, in dem die 

Beteiligten Mieter sein möchten und die Verantwortung für den 
Bau oder Renovierung eines Hauses und damit auch für dessen 
Finanzierung nicht in eigener Trägerschaft übernehmen 

möchten. Es wird deshalb ein Investor gesucht. Das kann z.B. 
eine Genossenschaft sein ..., eine städtische 
Wohnungsbaugesellschaft oder eine vermögende 

Einzelperson. 

Die Gruppe schließt in dieser Projektform Einzelmietverträge mit

dem Investor ab, oder sie bildet einen Rechtsträger, der das 
gesamte Haus mietet, um danach an die Einzelparteien 
unterzuvermieten.“ 

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen + Leben, Definition
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Quelle:

Stiftung trias, 
Rechtsformen für 
Wohnprojekte

Definition:

Wohnprojekt als eigenständiger Träger

„Das Wohnprojekt wird als Genossenschaft, Verein oder in 

sonstiger Rechtsform gegründet. Das Wohnprojekt erhält 
dadurch einen eigenständigen Träger, der als juristische Person 

Bauherr und auch Eigentümer wird. Die Mitglieder der Gruppe 
sind in den Gremien des Trägers entsprechend vertreten.

Die Schaffung eines eigenständigen, aber gemeinschaftlichen 
Trägers bietet der Gruppe ein Höchstmaß an 
Gestaltungsfreiheit: Selbstbestimmung, bauliche 

Entscheidungen, wirtschaftliche und soziale Gestaltung. Es legt 
ihr aber auch die vollständige Last der Verantwortung auf: 

Eigenkapital, Bauherrenrisiko, Finanzierung und das 
Management des Hauses nach Einzug.“ 

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen + Leben, Definition
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Anzahl der Wohnprojekte–Gründungen seit 1970
(nicht erfasst: „normale“ Baugruppen / Baugemeinschaften)

Zeitraum Anzahl

1970-1979 9 

1980-1989 36

1990-1999 161

2000-2010 281

Gesamt: 487

Quelle:  Leibnitz-Institut für Länderkunde 2011, 
Micha Fedrowitz, Nationalatlas für Wohnprojekte   
http://aktuell.nationalatlas.de/Gemeinschaftliches_Wohnen.9_09-2011.0.html



BauWohnberatung Karlsruhe Ludwig-Marum-Str. 38    76185 Karlsruhe 0721-59727.18 kontakt@bedandroses.de
Alexander Grünenwald Mannheim, 21. Januar 2012

Individuell planen, Gemeinsam bauen, Urban wohnen
Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

Quelle:  Leibnitz-Institut für Länderkunde 2011, 
Micha Fedrowitz, Nationalatlas für Wohnprojekte   
http://aktuell.nationalatlas.de/Gemeinschaftliches_Wohnen.9_09-2011.0.html

Exponentielles Wachstum 
der Neugründungen von 
Wohnprojekten

•Nur lineare Zunahme der 
Eigentumsprojekte (80er Jahre ca. 
45%, heute nur noch 23%)

•Starke Zunahme der Mietprojekte 
(80er Jahre nur 6%, heute bereits 
25%)

•Genossenschaften in 80er Jahren 
bei 14%, heute bei 30%

•Zunehmender Anteil von 
Syndikatsprojekten und Rechts-
Mischformen/Kombinationsmodelle 
Anteil heute bei über 20% 
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Quelle:  Leibnitz-Institut für Länderkunde 2011, 
Micha Fedrowitz, Nationalatlas für Wohnprojekte   
http://aktuell.nationalatlas.de/Gemeinschaftliches_Wohnen.9_09-2011.0.html

Starke Konzentration auf 
urbane Zentren und 
Verdichtungsräume

•Hamburg, Berlin, Hannover

•NRW Ruhrgebiet 

•Rhein-Main, Rhein-Neckar 

•Im Süden München, im 
Südwesten Freiburg, Tübingen

•Sehr wenige Projekte im 
ländlichen Raum 
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Grundsätzlich gilt:

-Es gibt keine „gute“ oder „schlechte“ Rechtsformen, wohl aber für 
die individuelle Situation mehr oder weniger geeignete

- Zuerst sollte die Gruppe die zu verfolgenden Ziele und den 
Projektrahmen abstecken, danach die Rechtsform wählen 

Zu klärende Fragen vorab:

- Welche gemeinschaftlichen Ziele werden verfolgt?

- Wie sollen Entscheidungen gefällt werden?

- Wie soll die Haftung untereinander und nach außen geregelt sein?

- Soll die Trägerschaft selbst übernommen werden oder braucht man einen Investor? 

Hinweise zur Klärung der Rechtsform
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Rechtsformen für die Planungsphase:

Ziel:

- Sicherung der Vertragsfähigkeit und Verbindlichkeit gegenüber Dritten

- Übernahme von anstehenden Kosten für Planungs- und Beratungsleistungen

- Regelungen bei Austritt bzw. der Auflösung der Projektgruppe

Hierzu haben sich als vorläufige Rechtsformen vor der Realisierungsphase bewährt: 

Hinweise zur Klärung der Rechtsform

• Gemeinnütziger Verein (e.V.)

• Gesellschaft bürgerl. Rechts (GbR)
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Klassische Rechtsformen für Wohnprojekte + Sonderformen und Kombinationsmodelle

• Verein (e.V.)

• Genossenschaft (e.G.)

• Gesellschaft bürgerl. 
Rechts (GbR)

• Eigentumswohnungen 
(WEG)

• Mietermodelle

• GmbH
z.B. Mietshäusersyndikat –
GmbH

• Kommanditgesellschaft 
(GmbH & Co KG)
z.B. i3-Community

• Erbbaurechte
z.B. stiftung trias

• Kombinationsmodelle

Rechtsformen für die Realisierungsphase:
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Planungs-
gesellschaft,  
später Bau-
gesellschaft

WEG-
Gemeinschaft 

oder 
Einzeleigentum

???

•Gesellschafterversammlung 
regelt alle Projektbelange
i.d.R. Einstimmigkeit erforderl.
•Projektentwicklung und 
Projektbegleitung durch 
Architekt oder mit 
zusätzlichem professionellem 
Dienstleister  

Gesellschafter

Die Baugemeinschaft (GbR), später Eigentümergemeinschaft (WEG)

•Klassische 
Bankenfinanzierung

Entstehung / Initiative:
•Bauherren-Initiative
•Architekten-Initiative
•Kommunale Initiative

Keine formale Hürden,
Kein Mindestkapital

Volle persönliche Haftung
für Gemeinschafts- und 
privates Sondereigentum

Gesellschaftervertrag hält 
Ziele der GbR fest,  regelt 
Beteiligung an Gewinn und 
Verlust

WEG vorrangig 
„Schutzmodell“ für privates 
Eigentum, gemeinschaftl. 
Orientierung z.B. über 
Teilungserklärung 
absicherbar

Klassische Rechtsformen für Wohnprojekte
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Die Genossenschaft (e.G.)

Quelle:

Dokumentation 

7. Wohnprojektetag 
mit Werkbundtag 
München 2006

•Mitglieder haften nur mit 
Geschäftsanteil, die 
Genossenschaft mit ihrem 
Gesamtvermögen 
•Gewinnausschüttung nach 
Generalversammlung
•Rücklagen als 
Verlustausgleich

•Satzung regelt Mitsprache
•Handelnde Organe: 
Vorstand+Aufsichtsrat
•1Stimme pro Mitglied in 
der Generalversammlung
•Jährliche kostenpflichtige 
Prüfung durch Bundes-
genossenschaftsverband
•Neugründung aufwändig, 
Projektkooperation mit 
Altgenossenschaft möglich 

Klassische Rechtsformen für Wohnprojekte
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Erbbaurecht-
Modell 

Stiftung trias

Grundstücksei-
gentümer

(Stiftung trias)

•Mitbestimmungsrecht 
analog zur gewählten 
Rechtsform

•Sicherung vor 
Bodenspekulation
•Entscheidungsbefugt in 
allen Grundstücksfragen
•Stiftungskapital (aus 
Stiftungen + Schenkungen) 
+ Erbpachtzins

Erbbaurechtnehmer Erbbaurechtgeber

Haus-
eigentümer
(Bewohner-

gruppe)

Stiftung trias

•Klassische 
Bankenfinanzierung
•Klein- und Direktkredite 
aus Umfeld der künftigen 
Bewohner
•Stiften und Schenken

Neue Generation flexibler Projektformate
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Hausverein
Hausbesitz-

GmbH 
projektbezogen

50% HV : 50% MS

MIETSHÄUSER 
SYNDIKAT 

GmbH

•Selbstverwaltung
•Geschäftsführung
•Abstimmung nach Köpfen
•Vetorecht bei Hausverkauf, 
Satzungsänderungen und 
Ergebnisverwendung
•Abgaben an Syndikat 

•Vetorecht bei Hausverkauf, 
Satzungsänderungen und 
Ergebnisverwendung
•Finanziert GmbH-Beteiligung 
über Mitgliederbeiträge + 
Spenden,
Einnahmen aus Hausvereinen
(Solidarfonds)

Gesellschafter Gesellschafterin

Mietshäuser Syndikat / Hausbesitz-GmbH

•Klassische 
Bankenfinanzierung
•Klein- und Direktkredite aus 
Umfeld der künftigen 
Bewohner
•Gesellschafterversammlung 
entscheidet über 
Grundsatzfragen

Neue Generation flexibler Projektformate
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Kommanditisten i3-Projekt KG

(GmbH&Co.KG)

i3-Projekt-
GmbH

(Komplementär)

•Gesellschafter-
versammlung regelt alle 
Projektbelange
•KG-Anteile sind i.d.R. an 
bestimmte Wohneinheiten / 
Gewerbeeinh. gekoppelt
•Haftung nur für KG-Einlage
•Abstimmung nach 
Gesellsch.-Anteilen / Köpfen

•Haftung beschränkt auf 
Komplementär der Projekt-
KG, i.d.R. eine GmbH
•Geschäftsführung 
der Projekt-KG über GmbH
•Kapitaleinlage (25.000 €) 
über Kommanditisten

Gesellschafter Gesellschafterin

i3-Community - die GmbH & Co. KG

•Klassische 
Bankenfinanzierung
•Stille Beteilugungen möglich
•Klein- und Direktkredite aus 
Umfeld der künftigen Bewohner
•Einfache Geschäftsführung 
durch laufende Bilanzierung
•Ggf. Steuervorteile aktivierbar 
(Grunderwerbsst., MwSt.)

Neue Generation flexibler Projektformate
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Wohnprojekte benötigen unabhängig von der Rechtsform            
i.d.R. professionelle Unterstützung sowohl in der Planungs-
als auch in der Realisierungsphase

Üblicherweise stehen bereits in der Planungsphase Expertenleistungen in 
folgenden Fachbereichen an:

-Architektur
(Grundstücksfrage, Entwurfskonzept, zu erwartende Baukosten ...)

-Rechtsform und Verträge
(Ziele, Haftung, Trägerschaft, Gesellschaftervertrag, Options-, Kaufvertrag ...)

-Finanzierung
(Überprüfung Finanzierungsstärke, Bonitätsprüfungen, Bankengespräche, ggf. 
Investorensuche, Fördermittel, Kontenführung ...)

-Moderation
(Beratung, Interessentenfindung, Projektvision, Zielabklärung, Vorgehensweise, 
Gemeinschaftsbildung, Projektsteuerung, ggf. Konfliktmediation ...)

Hinweise zur professionellen Begleitung



BauWohnberatung Karlsruhe Ludwig-Marum-Str. 38    76185 Karlsruhe 0721-59727.18 kontakt@bedandroses.de
Alexander Grünenwald Mannheim, 21. Januar 2012

Individuell planen, Gemeinsam bauen, Urban wohnen
Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

Das i3-Community© -Modell

ein flexibler, individuell anpassbarer und übertragbarer 
Ansatz für Wohnprojekte mit der Zielsetzung 
der Beförderung und Absicherung nachhaltiger, 
selbstbestimmter Wohn- und Lebensformen
für eine erweiterte Zielgruppe

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
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• Verein (e.V.) >Bewohner

• Genossenschaft (e.G.)

• Gesellschaft bürgerl. Rechts 
(GbR) >alt. Bewohner

• Eigentumswohnungen (WEG)

• Mietermodelle > KG

• GmbH >Komplementär

• Kommanditgesellschaft 
(GmbH & Co KG)
i3-Community

• Erbbaurechte

• Kombinationsmodelle

Rechtsformen im Kombinationsmodell einer „i3-Community©“

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
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i3-Community©: Leben und Wohnen für jedes Alter

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
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1  Gemeinschaftsorientiert Leben - Individuell Wohnen

2  Differenzierte i3-Projektprofile an unterschiedlichen Standorten

3  Komfort und Kosten in gutem Verhältnis

4  Gemeinsame Nutzung kostspieliger Infrastruktur

5  Jeder bringt sich ein - Alle profitieren vom Talente-Tausch

6  Mischung der Bewohner nach Biografie, Alter u. wirtsch. Möglichkeiten

7  Ökologische Bauweise und Energieeffizienz

8  Hohe Flexibilität bei der Finanzierung der Wohnungen

9  Mischung von Wohnen + kulturellen Aktivitäten + Berufsarbeit

10  Langfristige Sicherung der Projektidee und der Inhalte 

10 Punkte, die das i3-Community© Wohnmodell ausmachen

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
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i3-Community© Enzklösterle:15 Wohneinheiten + Wellness-Bereich, 
energetisch saniert – optisch und funktional aufgewertet
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i3-Community© Enzklösterle:15 Wohneinheiten + Wellness-Bereich, 
energetisch saniert – optisch und funktional aufgewertet
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Gemeinschaftlich Wohnen am Erlenbach:
Modell einer i3-KG unter dem Dach der kommunalen i3-GmbH 
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Forum und Dialog 
 

„Alternative Wohn- und Lebensmodelle 
für den Ländlichen Raum“ 
 
Ort: Sparkasse Südliche Weinstraße, Herxheim 
  Obere Hauptstraße 2 
Zeit: Freitag, 28. Mai, 18.30 Uhr 
 
 
 
 

Dipl.-Ing. Alexander Grünenwald  
 
Geschäftsführer der BauWohnberatung 
Karlsruhe 
Leiter der Regionalstelle Karlsruhe im 
bundesweiten Forum Gemeinschaftliches 
Wohnen (FGW) 

www.bedandroses.de 
www.i3-community.de 
 

Gemeinschaftlich Wohnen am Erlenbach:
Modell einer i3-KG unter dem Dach der kommunalen i3-GmbH
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i3-Community© Kirchheim am Ries: „Gemeinsam Wohnen im Klosterhof“ 
Umnutzung denkmalgeschützter ehem. Klosterbrauerei 
ca. 20 Wohneinheiten + Gemeinschaftsbereiche

Beispiel 2:

Beispiel 2:
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Kommunale Initiative
Stadt Wiesloch: B-Plan Neubaugebiet Äußere Helde
B-Plan-Änderung: 1,2 ha für Nachbarschaftsorientiertes Wohnen, Wohnhöfe

Beispiel 4:
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Kommunale Initiative
i3-Community Wiesloch, „Wohnhof Atrium“
Glasgedeckte Halle als thermischer Puffer und Allzweckraum für die Gemeinschaft
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Kommunale Initiative
i3-Community Wiesloch, „Wohnhof Atrium“
Notartermin – 1. Spatenstich – Baubeginn! – die Bürgermeisterin feiert mit
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- etc…..-Kommanditisten=
Selbstnutzer,
-stiller Kommandit.
Vermietung über KG
oder direkt
(Eigenbedarf)

-Investor hält
(zunächst) alle KG-
Anteile
BewohnerInnen sind 
alle Mieter bei KG,
ggf. Mietkauf (KG-A) 

-Investor
-Kommanditist= 
Selbstnutzer,
-stiller Kommandit.

i3-Projekt GmbH
Komplementär (Vollhafter)

K 1 K 2 K 3 K 4 
still

Investor, z.B. Bauträger, 
Wohnungsbaugesellschaft

K1 Investor K 2 K 3 
still

M3 M1 M2 M3 M4 M2M1 M3

i3-Projekt KG 
Beispiel 1

i3-Projekt KG 
Beispiel 2

i3-Projekt KG
Beispiel 3

i3-Projekt KG
(Beispiel 4)

Kommanditisten

Mieter
M4

Rechts- und Strukturmodell einer GmbH&Co.KG
Varianten der Gesellschafter- und Bewohnerstruktur

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft



BauWohnberatung Karlsruhe Ludwig-Marum-Str. 38    76185 Karlsruhe 0721-59727.18 kontakt@bedandroses.de
Alexander Grünenwald Mannheim, 21. Januar 2012

Individuell planen, Gemeinsam bauen, Urban wohnen
Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

� � � �

Die (mobile) -Akademie

Tagesseminar für den Verein WohnWege e.V. Bad Dürkheim 
Finanzierung und Rechtsform für Gem. Wohnen im Fronhof II 
am 22.01.2011 in Ungstein
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www.i3–community.de
Internetportal zur Interessentenfindung,
Kommunikationsplattform aller Mitglieder
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Vielen Dank 

für Ihre 

Aufmerksamkeit !

www.i3–community.de


