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Die Baugruppe entwirft mit: Bei ei-
nem Sonntags-Workshop zu Beginn
der Ausführungsplanung möblieren
die zehn Teilnehmer der Baugruppe
ihre Grundrisse, die sie vorher mit
den Architekten entwickelt haben.
Jetzt muss festgelegt werden: Steck-
dose, Bodenbelag, Raumaufteilung.
Ein „Spiel mit Regeln“, dessen Aus-
gang an der Fassade abzulesen ist. 
Regel 1: Die Aufteilung im Inneren
bestimmt den Rhythmus aus eta-

genhohen Fensterflächen und grau-
grün gefärbten Eternitpaneelen. 
Regel 2: Die Fenster schließen ent-
weder bündig mit den Paneelen der
Außenfassade ab – oder sind um
Wandtiefe zurückversetzt und kön-
nen dann um 180 Grad nach Innen
geklappt werden, sodass eine Mini-
Loggia entsteht.

Bezirk unterschiedlich (und manchmal auch je
nach Mitarbeiter). Informationen über das
Grundbuchamt zu bekommen, ist dagegen nur
mit einem Notar möglich – und dementspre-
chend kostspielig, wenn man viele Anfragen
startet. In unserem Fall gab es nur einen Na-
men, und der war so ungewöhnlich, dass wir
den Besitzer in München ausfindig machen
konnten. Dabei handelte es sich um eine Er-
bengemeinschaft, die das Grundstück Mitte
der neunziger Jahre fast verkauft hatte, aber
wegen Ansprüchen durch die Jewish Claims
Conference letztlich nicht verkaufen konnte.
Bis das geklärt war, war auch der damalige
Käufer wieder abgesprungen. Die Erbenge-
meinschaft hatte danach erwogen, das Grund-
stück erst einmal nicht zu verkaufen, da die
Bodenrichtwerte mittlerweile im Keller waren
und der Kaufpreis wegen der Lage im Sanie-
rungsgebiet an diesen Richtwert gebunden ist.
Zudem hieß es, dass der Verkäufer noch mit
anderen Interessenten in Kontakt stünde. 
Wir, also die Architekten und die ersten Inter-

essenten, haben auf dieser Grundlage die Bau-
gruppe aufgefüllt und sind in die Verhand-
lung eingestiegen. Nach der Einigung über ei-
nen vernünftigen Kaufpreis haben wir eine
Absichtserklärung des Verkäufers unterschrei-
ben lassen, mit der das Grundstück drei Mo-
nate für uns reserviert wurde. Das war eine
ziemliche Zitterpartie, weil man erst nach
dem notariellen Vertragsabschluss weiß, dass
man das Grundstück besitzt. Natürlich hät-
te der Eigentümer das Grundstück auch zwi-
schenzeitlich anderweitig verkaufen können.
Wir brauchten aber die Zeit für die Planung
und die Abstimmungen untereinander.

Mit welcher Rechtsform haben Sie in dieser
Phase gearbeitet? Gab es da schon einen 
Vertrag mit den Mitgliedern der Baugruppe
oder sind Sie in Vorleistung gegangen?
Wir haben eine Planungsgesellschaft, eine
GbR, mit den Baugruppenmitgliedern gegrün-
det, die uns als Architekten mit der Planung
beauftragt hat. Wir sind also in diesem Fall

| Bauwelt 

Architekten:

roedig.schop architekten, Berlin

Christoph Roedig, Ulrich Schop

Mitarbeiter:

Beate Marvan, Lukasz Sadura, 

Christine Rokstein, Alexander Hülsey

Tragwerksplanung:

Jockwer und Partner, Berlin

Haustechnik

IB Brandes und Kopp, Berlin

Bauherr: 

Baugruppe A52 GbR, Berlin

Anklamer Straße 52
Ein Wohnhaus für eine Baugruppe in Berlin

Wie sind Sie auf das Grundstück gestoßen?
Was hat Sie daran sofort angesprochen?
Nach unserer Entscheidung, ein innerstädti-
sches Hausprojekt zu initiieren, haben wir 
unseren Blick bei Radfahrten und Spaziergän-
gen in der Stadt auf Baulücken konzentriert.
Das Grundstück Anklamer Straße 52 haben
wir im April 2003 im Vorbeifahren entdeckt.
Zuerst fiel uns der rückwärtig angrenzen-
de Elisabethkirch-Friedhof auf, was für unser
Bauvorhaben einen unverbaubaren Blick ins
Grüne versprach. Das Grundstück wurde von
einer riesigen, weiß verputzten Brandwand
mit Mauerankern dominiert. Dadurch bekam
es eine sehr strenge Einfassung, etwas Kom-
paktes und Urbanes, aber auch irgendwie „Ku-
scheliges“. Diese Brandwand, das war unse-
re erste Idee, wird auf jeden Fall Thema in der
Architektur. So ist der doppelgeschossige
Raum in der linken Maisonettewohnung ent-
standen, in dem wir die Brandwand in Form
einer neuen Betonwand im Gebäude aufge-
nommen haben. Nach dieser Entdeckung ha-
ben wir die Umgebung erkundet und festge-
stellt, dass die Anklamer Straße ruhig und un-
behelligt von der ganzen Mitte-Hektik zwi-
schen Ackerkiez und Zionskirchplatz wunder-
bar gelegen ist.

Wer war der Eigentümer der Parzelle, wie 
haben Sie ihn überzeugt, das Grundstück zu 
verkaufen?
Das Problem bestand erst einmal darin, den
Eigentümer überhaupt ausfindig zu machen.
Die Auskünfte aus den Katasterämtern der Be-
zirke sind oft nicht besonders aktuell. Ob In-
formationen preisgegeben werden, ist je nach

Mit einem Einstiegsbeitrag ermög-
lichte die Baugruppe den Architek-
ten die Klärung der Finanzierung,
den Kauf des Grundstückes und die
Planung des Hauses bis zum Bau-
antrag.

Lageplan im Maßstab 1 : 2000

Mit einer Kommune nicht zu verwechseln. 

Am Anfang stand nicht die Gemeinschaft,

sondern der Wunsch zweier Architekten

nach eigenem Wohnraum in der Stadt. 

Christoph Roedig und Ulrich Schop erkann-

ten schnell, dass sie damit nicht alleine 

waren, und bündelten weitere Interessen-

ten aus ihrem Umfeld zu einer Baugruppe. 

Zwei Jahre lang haben sie nun gemeinsam

mit zehn Eigentümern ein städtisches 

Wohnhaus entwickelt, geplant und gebaut –

ein Prozess, bei dem die Architekten klare 

Regeln aufstellen mussten, um die Kon-

trolle über Entwurf und Kosten zu behalten. 

Zu diesem Heft Immer mehr junge Architektur-

büros wagen den Sprung in die Projektentwicklung

und übernehmen Aufgaben, mit denen Architek-

ten sonst nur am Rande zu tun haben: Grundstücks-

suche, Kaufverhandlungen, Finanzierung, Vermark-

tung. Dabei geht es nicht um den Wechsel auf die

„andere Seite“ – sondern vielmehr darum, einen

Rahmen und auch einen Freiraum zur Umsetzung

der eigenen Ideen zu schaffen. Wir haben nachge-

fragt bei fünf Büros in Berlin und Leipzig: Wie geht

das eigentlich, ein „Projekt entwickeln“? 

Gemeinsam ist allen Beispielen, dass die Architek-

ten mit viel Pragmatismus ans Werk gegangen

sind. Eigener Wohnraum gesucht? Warum nicht

Gleichgesinnte ins Boot holen und einen größeren

Auftrag daraus zimmern. Die Banken geben nicht

genug Geld? Dann wird eben selbst mit gebaut und

der Kostenrahmen ein weiteres Mal heruntergerech-

net. Überhaupt wird viel improvisiert, kaum einer

hat sich in Sachen Projektsteuerung oder Finanzie-

rung weitergebildet. Die Bauvorhaben entwickeln

sich Schritt für Schritt, im eigenen Tempo, aus ganz

spezifischen Konstellationen heraus. Lokales Wis-

sen spielt für projektentwickelnde Architekten eine

zentrale Rolle – während anonyme Investorenob-

jekte auch in guten Lagen leer stehen, scheinen Ar-

chitekten mit Ortskenntnis ziemlich genau zu wis-

sen, was auf dem Markt gefragt ist. Hinzu kommt

die überschaubare Größe der Bauvorhaben: Zehn

Wohneinheiten plus Gewerbe kristallisiert sich als

Obergrenze heraus; darüber hinaus werden das 

unternehmerische Risiko und der Koordinations-

aufwand zu hoch.

Weil zum Risiko eben auch das Scheitern gehört,

gibt es in diesem Heft neben drei gebauten Bei-

spielen und einem Projekt in Planung auch eines,

das in letzter Minute nicht zustande gekommen 

ist. Und einen Blick ins kalifornische San Diego, wo

der Architekt Ted Smith seit 25 Jahren in eigenem

Auftrag Projekte abseits des klassischen Investo-

renmarktes entwickelt.

In Vorleistung gehen übrigens alle Büros. Ein Hono-

rar für Projektentwicklung ist in der HOAI nicht vor-

gesehen. Dennoch: Die Ausweitung der Aufgaben

(und damit auch der Verantwortung) könnte für

kleinere Büros ein Zukunftsmodell sein, führt sie

doch zu alltagstauglichen Lösungen, die vom Üb-

lichen abweichen.  

Friedhof 
St. Elisabeth

Anklamer Straße

Die Interviews führten Nils Ballhausen

und Doris Kleilein 
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ße Dachterrasse als Gemeinschaftsfläche, die
mit dem Aufzug zu erreichen ist. Dort befin-
det sich auch die Gästewohnung – wenn man
mal ganz nach oben will, quartiert man sich 
da ein. Das ist wie Urlaub im eigenen Haus. 

Ist es für die Architekten von Vorteil, selbst
Teil der Baugruppe zu sein? Läuft man nicht
Gefahr, zwischen der Bauherren-, Entwurfs- 
und Entwicklerrolle aufgerieben zu werden?
Ein Vorteil ist auf jeden Fall das Vertrauen der
Baugruppe. Viele Teilnehmer dachten: Wenn
der Architekt mit ins Haus einzieht, wird
schon alles gut gehen. Die Doppelrolle ist aber
in der Tat manchmal etwas kompliziert. In
den Bausitzungen haben wir oft explizit ge-
sagt: „Als Architekt sehe ich das so “ oder
„Als Bauherr meine ich “. Die Leistungen
und Verantwortlichkeiten des Bauherren und
des Architekten muss man sehr klar abgren-
zen. Wir haben die Bauherrenaufgaben auf
die ganze Gruppe verteilt und die konkreten
Zuständigkeiten benannt, etwa bei der Betreu-

Sichtbeton im Rohbauzustand als
Zusammenhalt schaffende Ober-
fläche: Das Treppenhaus, alle daran
angrenzenden Innenwände und al-
le Decken sind unverputzt, zum Teil
auch die Wände in den Wohnun-
gen. Links die zwei Geschosse hohe
Innenwand als Verlängerung der
Brandwand im Hof. 
Unten ein Blick in das Treppenhaus
mit seinen großzügig geplanten
Treppenpodesten, der Kommunika-

tion wegen. Auf der vierten Etage
ist der Raum an der 15 Meter lan-
gen Straßenfassade nur durch zwei
Schiebetüren getrennt – so konnte
ein Kompromiss zwischen dem
Wunsch nach Loftwohnen und nach
einer Reihe von kleineren Zimmern
gefunden werden. Balkone gibt 
es nach hinten mit Blick auf den
Friedhof.

teile, dass im Baugeschäft in Berlin momen-
tan alles eher in slow motion läuft.

Wie haben Sie die „Baugruppe aufgefüllt“ –
waren das Leute aus dem Bekanntenkreis oder
haben Sie Inserate geschaltet? Und wie prä-
zise mussten Sie denen gegenüber zu diesem
Zeitpunkt über den Preis und die Gegenleis-
tung Auskunft geben? 
Das waren Leute aus dem Bekanntenkreis, 
unter anderem zwei ehemalige Kollegen, aber
auch aus dem näheren Umfeld, z.B. der Bru-
der eines Freundes. Die kannten wir aber bis
dahin noch nicht persönlich. Der Kontakt kam
über Mundpropaganda zustande. Wir hatten
damals ein konkretes Kaufpreisangebot und ei-
nen Kostenrahmen, der – berechnet mit der
überschlägig angenommenen Ausnutzung des
Grundstücks und der Wohnfläche – einen 
Anhaltspunkt für die Kosten der fertigen Woh-
nung ergab. Dieser Kostenrahmen wurde dis-
kutiert und noch zwei mal runtergerechnet, so
dass alle mitmachen konnten. Der reduzierte

Kostenrahmen war für uns bindend. Besonde-
re Wünsche im Ausbau wie raumhohe Schie-
betüren oder hochwertige Armaturen wurden
dann wohnungsweise über Sonderkosten ab-
gerechnet. 

Es gab also statt gestaffelter Wohnungspreise
(von unten nach oben ansteigend) einen Ein-
heitspreis plus Extras? Wie muss man sich die
Wohnungsverteilung unter den zehn Bauherrn
vorstellen? Wollte nicht jeder so weit nach
oben wie möglich?
Es gab auch gestaffelte Preise. Je nach Etage
wurde der errechnete Quadratmeterpreis mit
einem Faktor belegt, in unserem Fall haben
wir uns auf eine Spanne zwischen 80 und 125
Prozent geeinigt. Der Drang in die oberen Eta-
gen hatte sich damit schon etwas entschärft.
Die Diskussion, wer in welche Etage kommt,
war eigentlich sehr entspannt. Wir als Ar-
chitekten haben gesagt, dass wir in die letzte
freie Etage ziehen, da sowieso alle Wohnun-
gen schön werden. Zudem haben wir eine gro-

nicht in Vorleistung gegangen, sondern haben
das Risiko auf alle Schultern verteilt. Bis zum
notariellen Vertrag im Dezember 2003 war die
Planung bis zum Bauantrag gereift. Der Kauf-
vertrag war bei uns gleichzeitig mit der Grün-
dung der Baugemeinschaft als GbR verbun-
den, bei der im Gegensatz zur bisherigen Pla-
nungsgesellschaft ein Ausstieg erst nach Fer-
tigstellung unseres Bauvorhabens möglich
war. Der Notartermin war also das ultimative
Ja-Wort – wir kennen Baugruppen, bei denen
im letzten Moment noch Leute abgesprungen
sind und damit das Projekt gescheitert ist. 
Als bei dem Termin alle Beteiligten erschie-
nen, war klar, dass es jetzt nur noch gelin-
gen kann. Mittlerweile wissen wir, dass es tat-
sächlich andere Kaufinteressenten gab, aber
wir für die Erbengemeinschaft durch die Kauf-
preisverhandlung und die Nennung des No-
tartermins am konkretesten greifbar waren.
Gegen einen Investor, der sofort das Geld auf
den Tisch legt, hätten wir wahrscheinlich kei-
ne Chance gehabt. So hat es auch seine Vor-

© Roedig Schop Architekten



GSPublisherVersion 0.33.100.100

9/8/2019 DocPlayer

docplayer.org/17432643-Archikon-wohnen-spielraum-berlin-roedig-schop-architekten-06-04-2016.html 11/34

© Roedig Schop Architekten


	a
	2
	3
	4

	b
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4
	2.1
	2.2
	2.3
	2.4
	3.1
	3.2
	3.3
	3.4

	z

