


Haus A ohne Aufzug
barrierefreie Wohnungen nur im EG
unterkellert mit Tiefgarage

...wenn se rinkommen gleich links!

familiengerechte Wohnungen
Haus A

Gartenwohnungen
Etagenwohnungen mit Balkonen zum Dreiseitplatz

Dachwohnungen mit Dachterrassen gen Süden
und Spitzböden teilweise

offener Dachstuhl mit 5,5m Raumhöhe
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12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7
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Blick vom Balkon Haus C in Richtung Haus A
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Haus A Grundri sse

 3SH Dreiseithof
B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7
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Wohnraum mit offener Küche
4 Schlafzimmer
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Haus B

 3SH Dreiseithof
B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7

Haus B mit Aufzug
barrierefreie Wohnungen
unterkellert 
Direktzugang zur Tiefgarage
...am Platz jerade aus!

familiengerechte Wohnungen und Apartments
Haus B

Gartenwohnungen mit Direktzugang zum Gemeinschaftsgarten
Etagenwohnungen mit Balkonen zum Dreiseitplatz

Dachwohnungen mit Dachterrassen gen West und Ost
und Spitzböden teilweise

offener Dachstuhl mit 5,5m Raumhöhe
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o
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C
G

Blick in Richtung Haus B
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Haus B Grundri sse

 3SH Dreiseithof
B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7
Ha us  B   Gr u n dr i s s e

Gaube

PV-AnlagePV-A
nlage

Gaube

2,
70

12,70

Apartmenthaus

EG

1.OG

DG

Balkon

45 11,80 45

Balkon

Keller

50 8,25 2,50 7,50 50

Spitzboden

19,25

R
H

 2
m

R
H

 1
m

Austritt zum
Gemeinschafts-Park2,

83
2,

83

R
H

 2
m

R
H

 1
m

Dachterrasse

2,10

Stufe

Dachterrasse

2,10

Stufe

2,
35

Dachfenster

Gaube

Dachfe
nste

r

5,
33

7,
48

3,
42

12
,8

1
3,

42

3,
20

3,
20

2,
72

70
3,

41
3,

00

6,
06

Foyer

Waschb.b

Dusche 120/120
barrierefrei

Armatur +
Dusche

W
C

*

Au
fz

ug
b

W
C

*
W

as
ch

b

WM

Waschb.b

Dusche 120/120
barrierefrei

Armatur +
Dusche

W
C

*

O
be

rl
ic

ht
-

Fe
ns

te
r

O
be

rl
ic

ht
-

Fe
ns

te
r

O
be

rl
ic

ht
-

Fe
ns

te
r

O
be

rl
ic

ht
-

Fe
ns

te
r

B
rie

fk
ä s

te
n

W
C

*
W

as
ch

b

WM

In
fo

b
o

a r
d

SN B-1 SN B-2

HKV, ELT+EDV

Brutto Wohnfläche ca.
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Haus C nicht unterkellert
die Privatkeller sind unter Haus B

...wenn se rinkommen rechts!

Sieben Reihenhäuser mit jeweils 2,5 Etagen
Haus C

mit internen Treppen und Privatgärten
mit Balkonen zum Dreiseitplatz

Reihenendhaus zum Gemeinschaftsgarten
Reihenendhaus mit großem Privatgarten
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G

Blick von der Dachterrasse Haus A in Richtung Haus B
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Haus C
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12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7
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Haus C Grundri sse

 3SH Dreiseithof
B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7
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Ha u s  C   Gr u n dr i s s e

Brutto-Wohnfläche Gesamt ca. 126m2

Balkon ca. 6m2

Gartenterrasse ca. 9m2

Privatgärten ca.                   5m2 plus
2,5 Bäder, Kammer, HWR

Spitzboden 4m2

2.OG: Kinderbereich 37m2

1.OG: Elternbereich 44m2

EG: Wohnen und Kochen 44m2
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Terrasse Garten

4,
22

WC
2m²

2,
88

Wohnen
25m²

Küche +
Entree

13m²

Garderobe

Kammer
2m²3,70

3,
50

2,50

Terrasse Garten

4,
22

WC
2m²

Brutto-Wohnfläche Gesamt ca. 126m2

Balkon ca. 6m2

Gartenterrasse ca. 9m2

Privatgärten ca.                   5m2 plus
2,5 Bäder, Kammer, HWR

Spitzboden 4m2

2.OG: Kinderbereich 37m2

1.OG: Elternbereich 44m2

EG: Wohnen und Kochen 44m2

9m²

We C-2
Brutto-Wohnfläche Gesamt ca. 126m2

Balkon ca. 6m2

Gartenterrasse ca. 9m2

Privatgärten ca.                   5m2 plus
2,5 Bäder, Kammer, HWR

Spitzboden 4m2

2.OG: Kinderbereich 37m2

1.OG: Elternbereich 44m2

EG: Wohnen und Kochen 44m2

8m²

We C-3
Brutto-Wohnfläche Gesamt ca. 126m2

Balkon ca. 6m2

Gartenterrasse ca. 9m2

Privatgärten ca.                   5m2 plus
2,5 Bäder, Kammer, HWR

Spitzboden 4m2

2.OG: Kinderbereich 37m2

1.OG: Elternbereich 44m2

EG: Wohnen und Kochen 44m2

8m²

We C-4
Brutto-Wohnfläche Gesamt ca. 126m2

Balkon ca. 6m2

Gartenterrasse ca. 9m2

Privatgärten ca.                   5m2 plus
2,5 Bäder, Kammer, HWR

Spitzboden 4m2

2.OG: Kinderbereich 37m2

1.OG: Elternbereich 44m2

EG: Wohnen und Kochen 44m2

7m²

We C-5
Brutto-Wohnfläche Gesamt ca. 126m2

Balkon ca. 6m2

Gartenterrasse ca. 9m2

Privatgärten ca.                   5m2 plus
2,5 Bäder, Kammer, HWR

Spitzboden 4m2

2.OG: Kinderbereich 37m2

1.OG: Elternbereich 44m2

EG: Wohnen und Kochen 44m2

6m²

We C-6

We C-7
Brutto-Wohnfläche Gesamt ca. 126m2

Balkon ca. 6m2

Gartenterrasse ca. 9m2

Privatgärten ca.                   5m2 plus
2,5 Bäder, Kammer, HWR

Spitzboden 4m2

2.OG: Kinderbereich 37m2

1.OG: Elternbereich 44m2

EG: Wohnen und Kochen 44m2

46m²

6m²

11,70
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...direkt am Platz!

der Gemeinschaftspavillion für alle!
Haus G

als Clubraum für Feste und Meetings
mit kleinem Gästeapartment ("buchbar")
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der Gemeinschaftspavi l l on

 3SH Dreiseithof
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12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7

36m²

Bad

Clubraum

4m²

Gäste-
Suite

12m²

Nachbar D.6 - Remise

4,
40

8,13

2,
80

1,
60

1,
20

1,
50 Mülltonnen

"Dreiseitplatz"

Zufahrt
Feuerwehr

Obstbäume

Gemeinschafts-Pavillion

der Gemeinschaftspavi l l on



HAUS R HAUS A (Ansicht Süd) HAUS B
Schnitt B1
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+47,00

+48,50

+49,50

B
A

U
G
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N

ZE

+50,00
+49,50

+49,00

ca. +46,70?

+48,00
Tor +47,80

+49,00

3-Seit-Platz mit 3° Neigung

+49,00

TiefgarageZufahrt

Gemeinschafts-Park

+48,50

B
A

U
G
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N

ZE

+47,80



...

eine Kellerbox für jede Wohneinheit
Keller und Tiefgarage

Fahrradstellplätze nach Wohnungsgrößen
Stellplätze für Lastenfahrräder
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Kel ler und Tiefgarage
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29m²

Technik

537m²

Garage

Haus A Haus B

Tiefgarage

Gemeinschafts-Pavillion

Tiefgarage
ca. 18 Stpl.

Fahrräder 75-80 Stpl.

Keller

8 Lastenräder Kinderräder

P-1

P-2

P-4

P-5

P-6

P-7

P-8

P-9

P-3

P-10

P-11

P-13

P-14

P-15

P-16

P-17

P-18

P-12

Kel ler und Tiefgarage
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Briefkästen

Briefkästen

Haus A Haus B Haus C

Haus R

Mülltonnen

"Dreiseitplatz"

Gemeinschafts-Park

Zufahrt
Feuerwehr

Tiefgarage

Zufahrt

Obstbäume

Spielplatz
Obstbäume

Gartenwiese
für Haus R

Gemeinschafts-Pavillion

Obstbäume

Dorfstraße 6

Dorfstraße 7
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AUSSENANLAGEN und SPIELPLATZ
Die weitläufigen Gartenanlagen werden gärtnerisch 
gestaltet und stehen den Bewohnern und den Kindern 
als Erholungs- und Spielplatz zur Verfügung.
Die Planung der Außenanlagen erfolgt durch ein noch 
zu beauftragendes Büro für Gartenplanung.

Blick vom Gemeinschaftsgarten in Richtung Dreiseithof
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Ausstattung

 3SH Dreiseithof
B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7

Unter Berücksichtigung der Statik, der Fassadenplanung sowie der Versorgungs- 
schächte für Bäder und Küchen sind die Grundrisse variabel gestaltbar. Lassen 
Sie sich vom Architekten dazu gerne beraten!
Trotz der Möglichkeiten zur Variabilität, ist das Ziel des Bauens in einer 
Baugemeinschaft qualitätvoll, nachhaltig – und mögichst kosteneffizient zu 
bauen. Daher sind Abweichungen vom gemeinschaftlich vereinbarten Standard, 
der in der Baubeschreibung niedergelegt ist, zwar möglich - sollten aber die 
Ausnahme bleiben.
Diese Abweichungen vom Standard werden in den Planzeichnungen als Sonder- 
wunsch (=SW) blau gekennzeichnet, optionale Planungen lila markiert – und 
individuell abgerechnet.
Die Planer/innen erhalten den Mehraufwand für Sonderwünsche mit 15% der 
resultierenden Kosten entgolten. Für über Sonderwünsche hinausgehende 
Sonderplanungen unterbreitet der Architekt ein individuelles Angebot.

Alle Wohnungen werden vollfunktionsfähig erstellt.
Standardmäßig sind die Wohnungen mit Parkettböden & Fußbodenheizung 
ausgestattet.
Für die Bäder sind Sanitärobjekte namhafter Hersteller berücksichtigt.
In der Grundausstattung sind alle Wände und Decken glatt verputzt und weiß 
gestrichen.
Große Fensterflächen, Balkone, Dachterrassen & private Gärten ermöglichen 
eine tolle Durchdringung von Drinnen & Draußen!

Weitere Ausstattungsaspekte sind:
• Lichte Raumhöhe von ca. 2,80 m, im DG tw. bis 5,50 m
• Fahrstuhl in Haus B
• kontrollierte Be- und Entlüftung
• 3-fach Verglasung
• elektrischer Sonnenschutz
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Finanziel les
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Bauen in einer Baugemeinschaft bedeutet ‚Bauen zum Selbstkostenpreis‘.
Das heißt, die Mitglieder zahlen die tatsächlich entstandenen Kosten. 
Maklercourtage und Bauträgergewinn fallen nicht an.
Auf der anderen Seite trägt die Baugemeinschaft auch die Risiken gemeinsam, wie bspw. 
Budgetüberschreitung, Bauverzögerung oder unvorhergesehene Kosten.
Die Baugemeinschaft Dreiseithof eGbR ist gemäß Kostenrahmen vom Januar 2026 mit Kosten im 
Mittel iHv ca. 6.000 €/ m2 Wohnfläche kalkuliert.
Um etwaige Mehrkosten abpuffern zu können, empfehlen wir 3% der Kosten Ihrer Wohnung als 
finanzielle Reserve in Ihrer Finanzplanung zu berücksichtigen.

Eigenkapital
Um das Mitbauen Ihrer Eigentumswohnung solide zu finanzieren, sollten Sie über einen 
Eigenkapitalanteil iHv ~20% verfügen, besser mehr – bezogen auf die Kosten der Wohnung laut 
Wohnungs- und Kostenliste.

Kaufnebenkosten
Gemäß §24 Grunderwerbsteuergesetz-E bleibt der Status Quo der bisherigen 
Grunderwerbbesteuerung von Baugemeinschaften bis zum 31.12.2026 erhalten. Dies bedeutet, dass 
Sie vorauss. keine weitere Grunderwerbsteuer (GESt) -sonst üblich: 6%- auf die Wohnungskosten 
zahlen müssen. Voraussetzung dafür ist u.a., dass die Teilungserklärung vor dem 31.12.2026 notariell 
beurkundet wird.

Kredite Bank
Die Finanzierung in einer Baugemeinschaft muss über 1 Bank erfolgen. Welche Bank dies in der 
Dreiseithof eGbR sein wird, ist aktuell noch offen... 
Alle Mitglieder, die einen Kredit benötigen, werden mit dieser Bank einen persönlichen Kreditvertrag 
zur Finanzierung ihrer Wohnung abschließen.
Während der Reservierungszeit und damit vor Beitritt in die Baugemeinschaft prüft entweder ein/e 
externe/r Gutachter/in oder eine Bank die Bonität jeder/s reservierenden Interessentin/en.

Finanziel les
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Baugemei nschaft
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B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7

Was ist eine Baugemeinschaft?
Baugemeinschaften, auch bekannt als Baugruppen, sind 
Zusammenschlüsse von Singles, Paaren und Familien, die gemeinsam 
-in Form einer eingetragenen Gesellschaft bürgerlichen Rechts 
(eGbR) - selbstgenutzten Wohnraum planen & realisieren lassen.
Als zukünftige Nachbar/innen schaffen Baugemeinschaften 
qualitätvolle Orte zum gemeinschaftlichen Leben & Wohnen.
Sie fördern das soziale Miteinander und bieten die Möglichkeit, 
nachbarschaftliche Beziehungen aufzubauen & gemeinschaftliche 
Aktivitäten zu organisieren.

Das Planen & Bauen in einer Gruppe bedarf allerdings auch einer 
gewissen Kompromissbereitschaft! Denn Mitglieder einer 
Baugemeinschaft haben Mitspracherechte bei Entscheidungen, die 
das Bauvorhaben betreffen und müssen bestimmte Entscheidungen 
gemeinsam treffen.

Da Baugemeinschaften oft ein starkes Interesse an ökologischen 
Lösungen haben, kann durch gemeinsame Ressourcennutzung und 
den Fokus auf umweltfreundliche Bauweisen dazu beigetragen 
werden, nachhaltigere Projekte zu realisieren.

Durch die hohe Qualität und individuelle Gestaltung ist in 
Baugemeinschaftsprojekten zudem eine langfristige Werterhaltung 
der Immobilien gegeben.

Alle Baugemeinschaftsmitglieder sind gemeinschaftlich Investor/innen 
des Bauvorhabens und tragen auch gemeinsam die finanziellen 
Risiken - wie bspw. Budgetüberschreitungen, Bauverzögerungen oder 
unvorhergesehene Kosten. Als Mitglied einer Baugemeinschaft sollten 
Sie daher über ausreichende finanzielle Reserven verfügen, um 
etwaige Mehrkosten abzudecken.

Die notwendigen Steuerungsaufgaben des Planungs- und 
Bauprozesses in einer Baugemeinschaft werden von einem 
professionellen Planungsteam übernommen, das u.a. sicherstellt, dass 
die Baugemeinschaft klare Vereinbarungen trifft, eine solide 
Finanzierung sichergestellt ist und transparent kommuniziert wird.

Im Dezember 2026 wird durch die sog. Teilungserklärung eine 
Gemeinschaft der Wohnungseigentümer/innen nach 
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) etabliert. Parallel zur WEG bleibt 
die eGbR, bis zum Ablauf der Gewährleistungsfristen bestehen.

 3SH Dreiseithof
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how to baugruppe / Laufzettel

 3SH Dreiseithof
B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7

Wie werde ich Mitglied in der Baugemeinschaft?
Hierzu sind folgende Schritte erforderlich:

1 Vereinbaren Sie mit der von der Dreiseithof eGbR beauftragten Baugemeinschaftsberaterin 
Martina Mahlke von AREA einen Gesprächstermin. Sie informiert Sie ausführlich über die Chancen & 
Risiken von Baugemeinschaften im Allgemeinen sowie über die Baugemeinschaft 3SH eGbR im Speziellen. 
Bei AREA können Sie Ihre Wunschwohnung für 2-3 Wochen kostenfrei reservieren.

2 Während der Reservierungszeit können Sie einen Beratungstermin mit dem 
Architekten Markus Pfeifer zum Grundriss Ihrer Wunschwohnung wahrnehmen.

3 Nehmen Sie an einer GbR-Versammlung teil. Hier haben Sie die Gelegenheit, die anderen Mitglieder 
kennenzulernen und sich selbst der Gruppe vorzustellen.

4 Klären Sie über eine Bonitätsprüfung, ob Ihre gewünschte Wohnung für Sie finanzierbar ist. Eine positive 
Bonitätsprüfung ist die Voraussetzung für Ihre Aufnahme in die Baugemeinschaft.

5 Wenn Sie Mitglied in der Baugemeinschaft Dreiseithof eGbR werden möchten, stellen Sie einen 
Aufnahmeantrag, über den die Gesellschafter/innen mit 2/3 der Stimmen entscheiden.

6 Damit Ihre Mitgliedschaft in der Baugemeinschaft rechtskräftig wird, ist ein ‚Eintrittsgeld’ iHv 3.000 € für 
eine Wohnung sowie 1.000 € für einen Tiefgaragenplatz auf das Konto der GbR zu überweisen und der 
Gesellschaftsvertrag der GbR zu unterschreiben. 

Anschließend begrüßt Sie die Gruppe als stimmberechtigtes Mitglied. Ein Austritt aus der GbR ist möglich, 
allerdings verbliebe in diesem Fall das/ die Eintrittsgeld(er) bei der Baugemeinschaft. Bei vollzogenem Kauf 
des Grundstücks werden die Eintrittsgelder auf die Kosten Ihrer Wohnung bzw. Ihres TG-Stellplatzes 
angerechnet.

 3SH Dreiseithof

Laufzettel
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All  about Dreiseithof
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...Gebäudeensemble im denkmalgeschützten Dorf

...gut angebunden durch S-Bahn WUHLETAL (S5 - in 21 Minuten am Alex)

...und U-Bahn (U5 - in 22 Minuten am Alex)

...viele Fahrradstellplätze, 18 PKW-Stellplätze in Tiefgarage

...angenehmes Wohnumfeld, Grüngürtel Wuhletal

...nachhaltiges Architekturkonzept 

...Photovoltaikanlagen auf den Dächern

...nachhaltiges und resilientes Energiekonzept

...barrierefreie Grundrisse (teilweise) 

...27 Eigentumswohnungen zum Selbstkostenpreis

...Apartments sowie familiengerechte Wohnungen mit bis zu 5 Schlafzimmern

...großzügige Balkone und Dachterrassen

...kinderfreundlich gestalteter Gemeinschaftsgarten
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Architektur
pfeiferstudio

Planungsgesellschaft mbH
Charlottenstraße 95

10969 Berlin

Telefon 030 - 789 51973
3SH@pfeiferstudio.de

www.pfeiferstudio.de

Markus Pfeifer
Dipl.-Ing. Architekt

Information & Beratung
AREA
Martina Mahlke
Bendastraße 19
12051 Berlin

Telefon 030 - 86 2015 67
mahlke@area-berlin.de

www.area-berlin.de

Martina Mahlke
Dipl.-Ing. 

Projektsteuerung
buero eins punkt null
Kuczmarski Stephan PartGmbB
Kottbusser Damm 70
10967 Berlin

Telefon 030 - 400 49 41 0
konzept@buero-1-0.de

www.buero-1-0.de

Karsten Geise
Dipl.-Ing. 
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Der Inhalt dieser Studie ist als Ganzes und in seinen Teilen in konzeptioneller, 
konstruktiver und gestalterischer Hinsicht geistiges Eigentum von der 3SH eGbR,
AREA Berlin und pfeiferstudio und urheberrechtlich geschützt. 
Die Weitergabe, Vervielfältigung, Veränderung und Veröffentlichung darf nur mit 
Zustimmung des Verfassers erfolgen. 

Diese Baugemeinschaft ist kein gewerbliches Unternehmen oder Bauträger, sondern eine 
Gesellschaft bürgerlichen Rechts (eGbR). Die Mitglieder der eGbR errichten das Gebäude mit 
dem Zweck, dass jede Partei eine Eigentumswohnung erhält und bestenfalls selber nutzt.

Grundrisse und  Flächen können sich im weiteren Verlauf der Planung aufgrund technischer, 
organisatorischer oder genehmigungsrechtlicher  Gründe noch ändern. Darstellung enthält 
ggf. Sonderausstattungen, die ggf. mit zusätzlichen Kosten verbunden sind. 

Haftungsausschluss
Das vorliegende Exposé wird im Auftrag der Gesellschafter von den 
Planungsbeauftragten kontinuierlich weiterentwickelt. Die bereitgestellten 
Informationen wurden sorgfältig und gewissenhaft geprüft. Jedoch kann keine 
Haftung oder Garantie übernommen werden, dass alle Angaben zu jeder Zeit 
vollständig, richtig und in letzter Aktualität dargestellt sind.
Alle Maßangaben und Kosten sind ohne Gewähr.A
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. . .herzl i chen Dank!

 3SH Dreiseithof
B a u g e m e i n s c h a f t

12621 Berlin - Alt-KaulsdorfDorfstraße 7

Impressum
Baugemeinschaft 3SH eGbR 
c/o buero eins punkt null Kottbusser Damm 70 10967 Berlin


