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E I N L E I T U N G

T y p e n b a u  a l s  F u n d a m e n t

Die  erste  Recherche sowie  d ie  ers -
ten   D iskuss ionen zum und über  das  Thema der 
Grundstückswah l  führten  zu  e iner  Veränderung 
der  Aufgabenste l lung  des  Exposés .  Da d ie  Kr i -
ter ien  zur  Grundstückssuche sehr  undef in ier t 
waren ,  konzentr ier te  man s ich  auf  Prob lem-
grundstücke  im Bez i rk  Neukö l ln .  D ie  Erkenntn is , 
dass  durch den aktue l len  Immobi l ienmarkt  Pro -
b lemgrundstücke  n icht  e in facher  zu  beschaf fen 
s ind  und auf  dem Markt  n icht  unbe l iebter  s ind 
a ls  jene  in  guten  Lagen ,  führte  zur  Vere in fa -
chung der  Aufgabenste l lung .  Es  so l len  im we i -
teren Prozess  exp l i z i t  nur  Dachaufstockungen 
in  Betracht  gezogen werden .  Da se lbst  d iese 
Änderung  zu  wage b l ieb ,  beschränkte  man s ich 
n icht  h ins icht l i ch  des  Bez i rks  sondern  h ins icht -
l i ch  der  Gebäudetypo log ie  au f  Typengebäude . 
Innerha lb  der  Fami l ie  des  Typenbaus fand s ich 
e ine  in teressante  Untergruppe .  D ie  Typen -Tech -
n ikgebäude der  Te lekommunikat ionsanb ieter  in 
Ber l in . 

Der  Typenbau br ingt  fo lgende Vor -
te i le  mi t  s ich .  Erstens :  Be i  dem Typenbau han -
de l t  es  s ich  um Systembauweisen ,  ähn l ich  des 
gesuchten Systems des  wachsenden Hauses . 
D ieses  bestehende System könnte  somit  a ls 
e inhe i t l i ches  Fundament  für  d ie  ind i v idue l le  Set -
zung des  wachsenden Hauses d ienen .  Zwe i tens 
g ibt  es  enormes F lächenpotent ia l  in  ganz  Ber -
l in .  Der  Endnutzer  bekäme trotz  e inhe i t l i cher 
Typo log ie  der  Gebäude e ine  größere   Auswah l 
an  Standorten  für  se in  ind i v idue l les  wachsendes 
Haus .  Dr i t tens :  D ie  betr iebene Techn ik  produ -
z ier t  Abwärme,  d ie  dem wachsenden Haus a ls 
Energ ie l ie ferant  d ienen könnte .

E ine  we i tere  Änderung der  Aufgaben -
ste l lung  l iegt  be i  den  Akteuren der  Bau landbe -
schaf fung .  D ie  me isten  Typengebäude mi t  oben 
genannter  techn ischen Nutzung s ind  pr i vate 
Immobi l ien .  Somit  i s t  n icht  länger  d ie  Stadt  Ber -
l in  der  hypothet ische Bau lande igentümer .  Wenn 
e ine  pr i vate  Gese l lschaf t/F irma a ls  E igentümer 
und Verpächter  d ieser  Grundstücke  für  das 
wachsende Haus 2014 auf tr i t t ,  l äu f t  das  Kon -
zept  des  wachsenden Hauses Gefahr ,  se inen 
soz ia len  Aspekt  zu  ver l ieren .  Welche Bere iche 

der  Immobi l ienpo l i t i k  und -Wir tschaf t  müssen 
somit  be leuchtet  werden ,  um das  soz ia le  Kon -
zept  des  wachsenden Hauses für  e inen pr i va -
ten  stat t  ö f fent l i chen Grundstückse igentümer 
at trakt i v  zu  gesta l ten? 

D iese  Dokumentat ion  so l l  den  Typen -
bau des  Te lekommunikat ionsanb ieters  port -
rät ieren  und untersche iden .  H ier für  w ird  das 
F lächenpotent ia l  der  Immobi l ien  e ines  E igentü -
mers  stadtwe i t  geze igt .  Ferner  werden d ie  Pro -
zesse  und Vertragsformen der  neuen Akteure 
be leuchtet ,  um e in  pro f i tab les  und e in  soz ia les 
Szenar io  der  Grundstücksbeschaf fung für  das 
wachsende Haus zu  ze ichnen .  An Hand d ieser 
Über legungen werden d ie  gee igneten Grundstü -
cke  ausgewäh l t .  D ie  Daten d ieser  Grundstücke 
werden Aufsch luss  über  recht l i che ,  f inanz ie l le 
und techn ische Aspekte  geben und zu  we i teren 
zu  überprüfenden Kr i ter ien  führen . 

Z ie l  d ieser  Stud ie  über  d ie  Bau land -
beschaf fung für  das  wachsende Haus heute 
in  Ber l in  i s t  es ,  w i r tschaf t l i che  und po l i t i sche 
Szenar ien  durchzusp ie len ,  an  Hand derer  d ie 
Begr i f fe  der  Themat ik  de f in ier t  werden und e ine 
Auswah l  passender  Immobi l ien  getro f fen  wer -
den kann .  D ie  Daten und das  Mater ia l  d ieser 
Auswah l  w ird  gesammel t  und d ient  im nächsten 
Schr i t t  a ls  Grund lage we i terer  Ana lysen und zu 
beachtender  Kr i ter ien .
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D I E  I M M O B I L I E N

D e r  E i g e n t ü m e r

Der  Untersch ied  zw ischen dem pr i -
vaten  Immobi l iene igentümer und der  Stadt 
a ls  Grundbes i tzer  bestand in  der  po l i t i schen 
R icht l in ie  der  Stadt .  Je  nach w ir tschaf t l i cher 
Ausgangs lage und po l i t i scher  Führung ver fo lgte 
d ie  Stadt  Ber l in  e inen soz ia len  Auf trag .  B is  s ie 
es  n icht  mehr  tat .  D ieser  Auf trag  bestand lange 
ze i t  aus  den Auf trägen der  städt ischen Be -   und 
Erschaf fung von  soz ia lem Wohnraum.  Heute 
z ieht  s ich  d ie  Stadt  aus  zwe i tem Auf trag  zurück . 
D ie  Stadt  invest ier t  n icht  mehr  in  Beton ,  s ie 
invest ier t  in  Mehrwert .  D ie  Stadt  heute  hande l t 
au f  ähn l ichem Niveau w ie  d ie  pr i vaten  Immobi -
l i enbes i t zer .  D ie  Stadt  ver fo lgt  ke inen soz ia len 
Auf trag  mehr  und is t  zusätz l i ch  durch d ie  Po l i t i k 
und d ie  Bürokrat ie  in  ihrer  Hand lung gehemm-
ter  a ls  der  pr i vate  E igentümer .  Wenn a lso  ke in 
Untersch ied  mehr  zw ischen dem Auf trag  des 
pr i vaten  Grundstückse igentümers  und der  Stadt 
besteht ,  warum a lso  d ie  Stadt  a ls  Akteur  inner -
ha lb  e ines  soz ia len  Konzeptes  in  Betracht  z ie -
hen? D ie  Grundstücksbeschaf fung so l l  daher  in 
dem prof i tor ient ier ten  Grundstücksmarkt  pas -
s ieren .  Das  Konzept  des  wachsenden Hauses 
muss somit  sowoh l  soz ia l   a ls  auch w ir tschaf t -
l i ch  wertste igernd se in . 

Für  den pr i vaten  Grundstückshänd ler 
zäh l t  der  max ima l  zu  erz ie lende Wert  se iner 
Immobi l ie .  Da das  wachsende Haus e in  s ich  ste -
t ig  verändernden Wert  au fwe ist  und es  ke ine 
Garant ie  da für  g ibt ,  dass  e in  Max imum über -
haupt  umgesetzt  w ird ,  müssen andere  Faktoren 
der  Wertste igerung genannt  werden ,  zum Be i -
sp ie l  Subvent ionen und Ku l ture l les  Kap i ta l ,  oder 
Imageste igerung und Werbung .  D iese  Faktoren 
müssten zu  e iner  neueren Betrachtungswe ise 
der  t rad i t ione l len  Gewinnrechnungen führen .

D e r  T y p e n b a u

Die  Typengebäude der  Te lekommuni -
kat ionsunternehmer in  Ber l in  s ind  neben ihrer 
techn ischen Charakter is t i ka  auch w ir tschaf t l i ch 
für  das  wachsende Haus in teressant .  Der  Te le -
kommunikat ionsunternehmer w i l l  d ie  nächsten 
zwanz ig  Jahre  d ie  Nutzung a ls  Vermit t lungsste l -

l en  d ieser  Gebäude n icht  verändern .  Er  w i l l  d ie 
Immobi l ien  dennoch pro f i tabe l  machen .  Durch 
den Kaufvertrag  s ichert  s ich  das  Unternehmen 
den zwanz ig jähr igen Mietvertrag  für  d ie  a l te 
Nutzung .  Da d iese  Immobi l ien ,  d ie  ke ine  re i -
nen  Bau länder  s ind ,  mi t  e iner  Nutzung „be las -
tet “  b le iben müssen und n icht  jeder  Standort 
überdurchschn i t t l i ch  le icht  zu  vermarkten  is t , 
besteht  e ine  rea le  Chance ,  dass  Konzepte  w ie 
das  wachsende Haus ,  durch umformul ier te 
Vertragsformen e ine  A l ternat i ve  zu  gäng igen 
Baupro jekten  und Vertragspartnern  se in  könn -
ten .  Im we i teren Prozess  d ieser  Arbe i t  werden 
an  Hand des  Boden index  trad i t ione l le  und neue 
Vertragsformen gerechnet  und d ie  Resu l tate 
verg l ichen . 

E in  we i terer  Vorte i l  der  Dachf lächen 
des  Typenbaus s ind  d ie  räuml ich  g le ichb le iben -
den Maße be i  untersch ied l ichen städtebau l ichen 
und recht l i chen Rahmenbed ingungen .  Das für 
das  wachsende Haus gesuchte  System käme 
somit  sowoh l  ind i v idue l l  a ls  auch opt ima l  ange -
passt  zum E insatz . 

In  der  Aufgabenste l lung  laut  Exposé 
zu  d ieser  Masterthes is  hat  man s ich  auf  d ie 
Bez i rke  der  Stadt  konzentr ieren  wo l len ,  d ie 
hohes Entw ick lungspotent ia l ,  e in  hohes Maß an 
Verdrängung aber  günst iges  Bau land aufwe isen . 
Das  aktue l le  Angebot  der  Typengebäude und d ie 
Über legungen zu  den Abs ichten  und Ph i loso -
ph ien  des  Grundstückse igentümers  werden nun 
entsche iden ,  wo das  wachsende Haus anges ie -
de l t  w i rd .  Rechnet  s ich  das  Konzept  des  wach -
senden Hauses in  Kreuzberg  auf  dem Gebäude 
Typ  a ,  w i rd  es  s ich  auf  dem g le ichen Typen auch 
in  Neukö l ln  rechnen .

Das nebenstehende Schema ze igt  d ie 
F lächenpotent ia le  der  Dachf lächen von  Typenge -
bäuden in  Ber l in  und ihre  Verte i lung .

Im nächsten Kap i te l  werden d ie  mög -
l i chen Invest i t ionsszenar ien  dargeste l l t  an  Hand 
derer  später ,  abhäng ig  vom Gebäudetyp  und der 
Lage ,  Berechnungen er fo lgen werden .
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1
R E C H E R C H E1

2

3

4

1

2

A K T E U R E

Dachfläche
+ Sicherheit

+ Grundstückswert

Nutzung
- Unterhalt

Miete
- Miete

+ Verkaufswert

Auszug
+ Verkaufswert
- Auszugskosten

Nutzung
- Kaupreis
- Unterhalt

+ Verkaufspreis

Miete
- Miete

+ Verkaufspreis

Nutzung
+ Pacht

+ Mehrwert
+ Wohnraum

- 50Jahre Vertrag
Pacht

+ Verantwortung

Verkauf
+ Verantwortung
+ 20 Jahre Mietvertrag

Verkauf
- Verantwortung

Behalten
++ Verantwortung

Kauf neu
++Verantwortung

Miete neu
+Verantwortung

präferierte Situationenneue Situation

Kapital
+ Sicherheit

Pachten
++ Verantwortung

Dachfläche
- Pacht

- Unterhalt
+ Entwicklung

+ 50 Jahre Vertrag

Wohnraum
+Miete

- Baukosten

Vermietung
+Verantwortung

Dachfläche
- Kaufpreis
- Unterhalt

+ EntwicklungKaufen
++ Verantwortung

Wohnraum
- Miete

- Baukosten
+ Mehrwert

+ Pacht

Vermietung
+Verantwortung

Wohnraum
+ Verkaufspreis

- Baukosten

Verkaufen
- Verantwortung

Wohnraum
+ Miete

- Baukosten

Vermieten
+ Verantwortung

präferierte Situationenneue Situation

Partei y
+ Kostenkontrolle
+ kleine Kredite
+-Einschränkung

Pachten
++ Verantwortung

Dachfläche
- Pacht

- Unterhalt
- keine Sicherheit

+ 50 Jahre Vertrag

Wohnraum
+ Miete konstant

+ Sicherheit/ Erweiterung
- Annuität / Zins

- Unterhalt
-Pacht

Bau 
++Verantwortung

Dachfläche
- Kaufpreis
- Unterhalt

+ Entwicklung
+ Sicherheit

Kaufen
++ Verantwortung

Wohnraum
+ Sicherheit
+Mehrwert

- Annuität / Zins
- Unterhalt

Bau Eigentum
++ Verantwortung

Kauf der DachflächeErbbau der Dachfläche

+ Steuer

+ Steuer

+ Steuer

+ Steuer

Kredit

Kredit

Partei x
+ Kostenkontrolle
+ kleine Kredite
+-Einschränkung

EG / GbR
+Kapital
+ Sicherheit

Dachfläche
+ Sicherheit

+ Grundstückswert

Nutzung
- Unterhalt

Miete
- Miete

+ Verkaufswert

Auszug
+ Verkaufswert
- Auszugskosten

Nutzung
- Kaupreis
- Unterhalt

+ Verkaufspreis

Miete
- Miete

+ Verkaufspreis

Nutzung
+ Pacht

+ Mehrwert
+ Wohnraum

- 50Jahre Vertrag
Pacht

+ Verantwortung

Verkauf
+ Verantwortung
+ 20 Jahre Mietvertrag

Verkauf
- Verantwortung

Behalten
++ Verantwortung

Kauf neu
++Verantwortung

Miete neu
+Verantwortung

präferierte Situationenneue Situation

Kapital
+ Sicherheit

Pachten
++ Verantwortung

Dachfläche
- Pacht

- Unterhalt
+ Entwicklung

+ 50 Jahre Vertrag

Wohnraum
+Miete

- Baukosten

Vermietung
+Verantwortung

Dachfläche
- Kaufpreis
- Unterhalt

+ EntwicklungKaufen
++ Verantwortung

Wohnraum
- Miete

- Baukosten
+ Mehrwert

+ Pacht

Vermietung
+Verantwortung

Wohnraum
+ Verkaufspreis

- Baukosten

Verkaufen
- Verantwortung

Wohnraum
+ Miete

- Baukosten

Vermieten
+ Verantwortung

präferierte Situationenneue Situation

Partei y
+ Kostenkontrolle
+ kleine Kredite
+-Einschränkung

Pachten
++ Verantwortung

Dachfläche
- Pacht

- Unterhalt
- keine Sicherheit

+ 50 Jahre Vertrag

Wohnraum
+ Miete konstant

+ Sicherheit/ Erweiterung
- Annuität / Zins

- Unterhalt
-Pacht

Bau 
++Verantwortung

Dachfläche
- Kaufpreis
- Unterhalt

+ Entwicklung
+ Sicherheit

Kaufen
++ Verantwortung

Wohnraum
+ Sicherheit
+Mehrwert

- Annuität / Zins
- Unterhalt

Bau Eigentum
++ Verantwortung

Kauf der DachflächeErbbau der Dachfläche

+ Steuer

+ Steuer

+ Steuer

+ Steuer

Kredit

Kredit

Partei x
+ Kostenkontrolle
+ kleine Kredite
+-Einschränkung

EG / GbR
+Kapital
+ Sicherheit

D e r  G r u n d s t ü c k s e i g e n t ü m e r

D e r  I n v e s t o r

D e r  E n d n u t z e r

Dachfläche
+ Sicherheit
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Nutzung
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Miete
- Miete
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Nutzung
+ Pacht
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- Miete

- Baukosten
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Wohnraum
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- Baukosten
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Dachfläche
- Kaufpreis
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+ Entwicklung
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D A S  W A C H S E N D E  H A U S  A L S  I N V E S T I T I O N

S z e n a r i o  0 1  m i t  e i n e m  I n v e s t o r

Verkaufsplattform

Eigentümer

Investor GbR / EG

EN x

EN y

EN z

d.w.Haus 1

d.w.Haus 2

d.w.Haus 3

Planung

Investitionsplattform

Kauf- oder Erbbauvertrag

Eigentümer

GbR / EG

EN x

EN y

EN z

d.w.Haus 1

d.w.Haus 2

d.w.Haus 3

Bank

Planung

Bank

Kreditwürdigkeit

Kreditwürdigkeit

Verkaufsplattform

Kauf- oder Erbbauvertrag

Kauf- oder Erbbauvertrag
Eigentümer

EN x d.w.Haus 1

KfW Bank

Planung

Kreditwürdigkeit

Verkaufsplattform

S z e n a r i o  0 2  m i t  m e h r e r e n  P a r t e i e n

Kaufvertrag:	 Bei dem Kauf der Dachfläche wechselt die Immobilie zu einem bestimmten Preis den Eigentümer. Der Verkäufer verliert das Recht zu 		
	 Bauen, erhält den zu diesem Zeitpunkt bestehenden Wert der Immobilie, Steuern entfallen, Kapital kann verzinst werden.
Erbpachtvertrag:	 Beim Erbbau, wechselt nicht der Eigentümer. Der Erbbaunehmer erhält das Baurecht und die Verantwortung. Der Erbbaugeber erhält eine zu 
	 diesem Zeitpunkt evaluierten Zins und verteuert seinen Besitz weiter. Der Vertrag läuft üblicherweise 50 Jahre.
EN:	 Endnutzer sind die natürlichen Personen, welche sich für das etappenweise Bauen interessieren und sich auf min. 20 Jahre verpflichten wollen.
GbR: 	 Die Gemeinschaft bürgerlichen Rechts ist die juristische Struktur mehrerer EN.  Im Falle einer Bauherrengemeinschaft besteht 
	 Haftungsbegrenzung.
EG: 	 Eigentümergemeinschaft

Verkaufsplattform

Eigentümer

Investor GbR / EG

EN x

EN y

EN z

d.w.Haus 1

d.w.Haus 2

d.w.Haus 3

Planung

Investitionsplattform

Kauf- oder Erbbauvertrag

Eigentümer

GbR / EG

EN x

EN y

EN z

d.w.Haus 1

d.w.Haus 2

d.w.Haus 3

Bank

Planung

Bank

Kreditwürdigkeit

Kreditwürdigkeit

Verkaufsplattform

Kauf- oder Erbbauvertrag

Kauf- oder Erbbauvertrag
Eigentümer

EN x d.w.Haus 1

KfW Bank

Planung

Kreditwürdigkeit

Verkaufsplattform

S z e n a r i o  0 3  m i t  e i n e r  P a r t e i

Verkaufsplattform

Eigentümer

Investor GbR / EG

EN x

EN y

EN z

d.w.Haus 1

d.w.Haus 2

d.w.Haus 3

Planung

Investitionsplattform

Kauf- oder Erbbauvertrag

Eigentümer

GbR / EG

EN x

EN y

EN z

d.w.Haus 1

d.w.Haus 2

d.w.Haus 3

Bank

Planung

Bank

Kreditwürdigkeit

Kreditwürdigkeit

Verkaufsplattform

Kauf- oder Erbbauvertrag

Kauf- oder Erbbauvertrag
Eigentümer

EN x d.w.Haus 1

KfW Bank

Planung

Kreditwürdigkeit

Verkaufsplattform
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1
R E C H E R C H E1

2

3

4

1

2

A u s w a h l  d e s  S t a n d o r t e s  u n d
d e s  T y p e n

Szenar io  01 mi t  e inem bete i l i g ten 
Investor  w ird  nur  rea l i s t isch  b le iben ,  wenn s ich 
d ie  Miete  oder  der  Verkauf  der  wachsenden 
Häuser  für  Ihn  lohnen .  Häuf ig  werden Inves -
toren in  Bez i rken  hoher  D ichte  und hohem 
Entw ick lungspotent ia l  tä t ig .  Obwoh l  d ie  Grund -
stückspre ise  höher  s ind ,  s ind  d ie  Er träge e iner 
entw icke l ten  Immobi l ie  in  so lchen Lagen größer . 
Der  Investor  konzentr ier t  s ich  a lso  auf  teure 
und zentra le  Bez i rke ,  ebenfa l l s  hat  der  Investor 
ke ine  soz ia le  Verpf l i chtung .  Der  Endnutzer  w ird 
in  d iesem Szenar io  ke in  Ger ingverd iener  se in . 
Auch f ragwürd ig  is t ,  ob  e in  Investor  In teresse 
an  e iner  wachsenden ,  a lso  stet ig  lukrat i ver 
werdenden Immobi l ie  hat ,  anstat t  se inen Ertrag 
so fort  zu  erha l ten .  Für  den Grundstückse igen -
tümer  is t  Szenar io  01 das  at trakt i vste .  Über 
den Verkauf  w ird  er  ent lastet  und erhä l t  d i rekt 
zu  verz insendes Kap i ta l .  Szenar io  01 is t  a lso 
abhäng ig  von  dem Investor .  D iesen g i l t  es  von 
der  wachsenden Struktur  der  Immobi l ie  zu  über -
zeugen .  Dafür  werden n icht  nur  randständ ige 
Lagen und prob lemat ische Lagen der  Grundstü -
cke  betrachtet .  Z ie l  wäre  es ,  an  e iner  für  den 
Investoren at trakt i ven  Lage ,  e in  Entw ick lungs -
mode l l  zu  ze igen und grob zu  berechnen ,  um zu 
ze igen oder  zu  w ider legen ,  dass  das  wachsende 
Haus e ine  Opt ion  für  Investoren se in  könnte .

Szenar io  02 sch l ießt  den Investor 
vorweg aus .  Bete i l i g t  s ind  nur  d ie  le tz tend l ichen 
E igentümer der  wachsenden Häuser  und der 
Grundstückse igentümer .  Ob  Erbbauvertrag  oder 
Kaufvertrag -d iese  Grundstücke  dür fen  n icht  v ie l 
kosten .  Der  Endnutzer  sch l ießt  s ich  mi t  anderen 
Parte ien  zusammen,  um Kap i ta l  anzuhäufen . 
Dennoch re ichen so lche  Beträge meist  n icht 
für  den Kauf  e ines  Grundstückes  auf  dem fre ien 
Markt  aus .  Opt ion  A  wäre  der  Erbbau .  H ier für 
muss der  Grundstückse igentümer v ia  Entw ick -
lungsmode l l  und  Rechnung überzeugt  werden , 
dass  der  Verkauf  der  e igenen Immobi l ien  n icht 
immer d ie  bessere  Opt ion  is t .  Dafür  muss d ie 
Lage der  Immobi l ie  s t immen.  Das könnten Lagen 
mi t  wen ig  b is  mäß iger  Entw ick lungsmög l ichke i t 
se in ,  oder  ganz  randständ ige  Grundstücke .

Opt ion  B is t  der  günst ige  Verkauf  der 
Immobi l ie .  Dafür  muss d ie  In teressengemein -
schaf t  der  Endnutzer  e ine  jur is t ische Struktur 
annehmen,  d ie  für  den Grundstückskauf  So l vent 
genug is t .  H ier für  werden Grundstücke  betrach -
tet ,  d ie  e inen n iedr igen b is  mi t t leren  Wert 
au fwe isen .

Szenar io  03 is t  das  unwahrsche in -
l i chste  Szenar io ,  da  außer  dem Endnutzer 
N iemand pro f i t ier t .  D ies  g i l t  es  zu  w ider legen . 
Gesucht  werden h ier für  Grundstücke  mi t  n ied -
r igem Entw ick lungspotent ia l  aber  anha l tender 
Nutzung durch den E igentümer .  Da durch d ie 
ger inge  Kaufkra f t  des  e inze lnen Endnutzers  der 
Kauf  des  Grundstückes  sehr  unwahrsche in l ich 
is t ,  muss der  Erbbau a ls  Vertragsform ana ly -
s ier t  werden ,  um den Grundstückse igentümern 
d ie  Scheu vor  d ieser  Art  der  Grundstücksver -
wa l tung zu  nehmen.

Gesucht  wurde a lso  nach Typenge -
bäuden untersch ied l icher  Lage in  ganz  Ber l in . 
Gewäh l t  wurden untersch ied l iche  Größen der 
Typengebäude ,  um e ine  b is  X  Parte ien  ans iede ln 
zu  können .
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Die  h ier  geze igten  Ob jektstandorte  werden auf 
den fo lgenden Se i ten  e ingehender  beschr ieben . 
S ie  s ind  der  Grundste in  für  d ie  Über legungen 
zum wachsenden Haus 2014.  Es  ze igt  s ich  aber 

schon je tz t ,  dass  e in  großer  Te i l  der  Auswah l  in 
urbanen und be l iebten  Geb ieten  zu  f inden is t  -e in 
Merkmal ,  dass  s ich  auch durch den Rest  der  h ier 
n icht  ausgewäh l ten  Grundstücke  z ieht .

O b j e k t s t a n d o r t e

1

2
3

4

5

7

6
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C E L S I U S S T R A S S E  3

1Km

Bi ld  1

Das Gebäude Typ  Fe  3a 

68  s teht  a ls  So l i tär  au f 

Bau landreserve .  Das  Ge -

bäude hat  ke ine  innere 

Ersch l ießung zum Dach . 

Der  Baugrund is t  b is  zu 

e iner  T ie fe  von  2m nor -

ma l  t ragfäh ig .

Baugenehmigungsbehörden

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  2

Die  Ce ls iusstraße 3 is t 

gut  ersch lossen .  D ie 

Bau log is t i k  und d ie  An -

b indung  an  das  ö f fent -

l i che  Verkehrsnetz  s ind 

gewähr le is tet .  Das  städ -

tebau l iche  B i ld  i s t  gete i l t 

in  e ine  dör f l i che  Struktur 

im Nordosten und e in 

l i chtes ,  modernes Wohn-

geb iet  im Süden und Süd -

westen

G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Lu f tb i l d

P lan
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Verschat tung

Bi ld  3

Ke ine  Verschattung .  Be -

bauungshöhen l iegen zw i -

schen e inem und zwanz ig 

Geschossen .

F l ächennutzungsp lan

FNP (Flächennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  4

Das Grundstück  l i egt  in 

der  Zone W1,  Wohnbauf -

läche mi t  e iner  GFZ über 

1 ,5 .   Der  Bodenr ichtwert 

l i egt  be i  210 €/m2 be i 

e iner  geb ietstyp ischen 

Geschossf lächenzah l  von 

GFZ 1 ,2 .  Bodenr ichtwert 

für  Ident i f i kat ionsnum-

mer   1629.  Ge l tungsbe -

re ich  l i egt  in  L ichter fe l -

de ,  Bebauungsp lan  Nr . 

X I I  -  134b.

100m
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Bebauungsp lan  /  Lagep lan

Bi ld  5  (1 :400)



14

Grundr i ss  Obergeschoss

Bi ld  6  (1 :200)
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

W E S E R S T R A S S E  1 8 5

1Km

Bi ld  7

Das Gebäude Typ  Fe  4 62 

steht  an  zwe i  benachbar -

ten     Brandwänden im 

a l lgemeinen Wohngeb iet . 

Das  Gebäude hat  ke ine 

innere  Ersch l ießung zum 

Dach .  Der  Baugrund is t 

b is  zu  e iner  T ie fe  von  2m 

normal  t ragfäh ig .

Baugenehmigungsbehörden

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  8

Die  Weserstraße 185 

is t  gut  ersch lossen .  D ie 

Bau log is t i k  und d ie  An -

b indung  an  das  ö f fent -

l i che  Verkehrsnetz  s ind 

gewähr le is tet . 

Das  städtebau l iche  B i ld 

i s t  geprägt  von  ber l iner 

B lockrandbebauung .

Lu f tb i l d

P lan
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Verschat tung

F lächennutzungsp lan

100m

Bi ld  9

Mäßige  Verschattung . 

Bebauungshöhen l iegen 

zw ischen e inem und v ier 

Geschossen .
FNP (Flächennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  10

Das Grundstück  l i egt  in 

der  Zone W1,  Wohnbauf -

läche mi t  e iner  GFZ über 

1 ,5 .   Der  Bodenr ichtwert 

l i egt  be i  410 €/m2 be i 

e iner  geb ietstyp ischen 

Geschossf lächenzah l  von 

GFZ 2 ,5 .  Bodenr ichtwert 

für  Ident i f i kat ionsnum-

mer   1828.  Grundstück 

l i egt  im Ge l tungsbere ich 

Neukö l ln ,  zur  ze i t  ke in 

aktue l ler  Bebauungsp lan 

ver fügbar .
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Bi ld  11 (  1 :750 )

Bebauungsp lan  /  Lagep lan
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Grundr i ss  Obergeschoss

Bi ld  12 (  1 :250 )
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

R O L L B E R G S T R A S S E  7 3

1Km

Bi ld  13

Das Gebäude Typ  Fe  4 

68 steht  a ls  So l i tär  im 

gemischten Geb iet .  Das 

Gebäude hat  ke ine  innere 

Ersch l ießung zum Dach . 

Der  Baugrund is t  b is  zu 

e iner  T ie fe  von  2m nor -

ma l  t ragfäh ig .

Baugenehmigungsbehörden

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  14

Die  Ro l lbergstraße 73 

is t  gut  ersch lossen .  Bau -

log is t i k  und d ie  Anb in -

dung  an  das  ö f fent l i che 

Verkehrsnetz  s ind  ge -

währ le is tet .  Das  städte -

bau l iche  B i ld  i s t  geprägt 

von  ber l iner  B lockrand -

bebauung und moderne -

ren  Großstrukturen .

Lu f tb i l d

P lan
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100m

Bi ld  15

Mäßige  Verschattung . 

Bebauungshöhen l iegen 

zw ischen zwe i  und fün f 

Geschossen .
FNP (Flächennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  16

Grundstück  l i egt  in  der 

Zone M2,  gemischte 

Bauf läche .   Der  Boden -

r ichtwert  l i egt  be i  410 

€/m2 be i  e iner  ge -

b ie tstyp ischen Geschoss -

f lächenzah l  von  GFZ 

2 ,5 .  Bodenr ichtwert  für 

I d e n t i f i k a t i o n s n u m m e r  

1828.  Ge l tungsbere ich 

l i egt  in  Neukö l ln ,  Bebau -

ungsp lan  Nr .  X IV -101f .

Verschat tung

F lächennutzungsp lan
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Bi ld  17 (1 :400)

Bebauungsp lan  /  Lagep lan
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Grundr i ss  Obergeschoss

Bi ld  18 (1 :250)
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

B E R L I N E R  S T R A S S E  3 6

1Km

Bi ld  19

Das Gebäude Typ  OVSt 

20000 steht  a ls  So l i tär 

im gemischten Geb iet . 

Das  Gebäude hat  e ine 

innere  Ersch l ießung zum 

Dach .  Der  Baugrund is t 

b is  zu  e iner  T ie fe  von  2m 

normal  t ragfäh ig .

Baugenehmigungsbehörden

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  20

Die  Ber l iner  Straße 36 

is t  mäß ig  ersch lossen . 

D ie  Bau log is t i k  i s t  n icht 

unkompl i z ier t  und d ie 

Anb indung an  das  ö f -

fent l i che  Verkehrsnetz 

i s t  gewähr le is tet .  Das 

städtebau l iche  B i ld  i s t 

geprägt  von  modernem 

Wohnungsbau ,  Grünf lä -

chen ,  Schrebergärten 

und Industr iestruktur .

Lu f tb i l d

P lan
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500m

Bi ld  21

Mäßige  Verschattung im 

Westen .  Bebauungshö -

hen l iegen zw ischen zwe i 

und s ieben Geschossen .

FNP (Flächennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  22

Das Grundstück  l i egt  in 

der  Zone gewerb l iche 

Bauf läche .   Der  Boden -

r ichtwert  l i egt  be i 

130€/m2.  In  d ieser 

Zone können F lächen 

auch für  d ienst le is tungs -

or ient ier tes  Gewerbe ge -

nutz t  werden .

Bodenr ichtwert  für  Iden -

t i f i kat ionsnummer 1939. 

Ge l tungsbere ich  l i egt  in 

He inersdor f ,  Bebauungs -

p lan  Nr .  3 -5 .

Verschat tung

F lächennutzungsp lan
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Bi ld  23 (1 :800)

Bebauungsp lan  /  Lagep lan
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Grundr i ss  Obergeschoss

Bi ld  24 (1 :400)
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

P A L I S A D E N S T R A S S E  8 9

100m

Bi ld  25

Das Gebäude Typ  OVSt 

20000 steht  angesch los -

sen am Nachbargebäude 

an  e iner  Eckstraße .  Das 

Gebäude hat  e ine  innere 

Ersch l ießung zum Dach . 

Der  Baugrund is t  b is  zu 

e iner  T ie fe  von  2m nor -

ma l  t ragfäh ig .

Baugenehmigungsbehörden

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  26

Die  Pa l isadenstraße 89 

is t  gut  ersch lossen .  D ie 

Bau log is t i k  und d ie  An -

b indung  an  das  ö f fent -

l i che  Verkehrsnetz  s ind 

gewähr le is tet .  Das  städ -

tebau l iche  B i ld  i s t  ge -

prägt  von  l i chter  ber l iner 

B lockrandbebauung und 

moderneren Großstruk -

turen .

Lu f tb i l d

P lan
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100m

Bi ld  27

Mäßige  Verschattung . 

Bebauungshöhen l iegen 

zw ischen zwe i  und s ieben 

Geschossen . FNP (Flächennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  28

Das Grundstück  l i egt  in 

der  Zone W1,  be i  e iner 

GFZ von  1 ,5 .  Der  Bo -

denr ichtwert  l i egt  be i 

470 €/m2 be i  e iner  ge -

b ie tstyp ischen Geschoss -

f lächenzah l  von  GFZ 

2 ,0 .  Bodenr ichtwert  für 

I d e n t i f i k a t i o n s n u m m e r  

1596.  Der  Ge l tungsbe -

re ich  l i egt  in  Fr iedr ichs -

ha in ,  Bebauungsp lan  Nr . 

2 -13.

Verschat tung

F lächennutzungsp lan
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Bi ld  29 (1 :800)

Bebauungsp lan  /  Lagep lan
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Grundr i ss  Obergeschoss

Bi ld  30 (1 :800)
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

S T O R K O W E R  S T R A S S E  1 1 0

1Km

Bi ld  31

Das Gebäude Typ  OVSt 

20000 Steht  a ls  So l i tär 

neben der  S -Bahng le ise . 

Das  Gebäude hat  e ine 

innere  Ersch l ießung zum 

Dach . 
Baugenehmigungsbehörden

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  32

Die  Storkower  Straße 

110 is t  gut  ersch los -

sen .  D ie  Bau log is t i k  und 

d ie  Anb indung  an  das 

ö f fent l i che  Verkehrs -

netz  s ind  gewähr le is tet . 

Das  städtebau l iche  B i ld 

i s t  geprägt  von  l i chtem 

Wohnungsbau und Groß -

Gewerbestrukturen .

Lu f tb i l d

P lan
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100m

Bi ld  33

Ke ine  b is  ger inge  Ver -

schattung .  Bebauungshö -

hen l iegen zw ischen dre i 

und  sechzehn Geschos -

sen .

FNP (Flächennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  34

Das Grundstück  l i egt  in 

der  Zone M1,  gemisch -

te  Bauf läche .  Der  Bo -

denr ichtwert  l i egt  be i 

170 €/m2 be i  e iner  ge -

b ie tstyp ischen Geschoss -

f lächenzah l  von  GFZ 

2 ,0 .  Bodenr ichtwert  für 

I d e n t i f i k a t i o n s n u m m e r  

1979.  Der  Ge l tungsbe -

re ich  l i egt  in  Prenz lauer 

Berg ,  zur  ze i t  ke in  aktu -

e l ler  Bebauungsp lan  ver -

fügbar .

Verschat tung

F lächennutzungsp lan
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Bi ld  35 (1 :800)

Bebauungsp lan  /  Lagep lan
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Grundr i ss  Obergeschoss

Bi ld  36 (1 :400)
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

M Ö C K E R N S T R A S S E  1 4 2

1Km

Bi ld  37

Das Gebäude Typ  OVSt 

251 steht  angesch los -

sen an  das  Nachbarge -

bäude im Kerngeb iet . 

Das  Gebäude hat  ke ine 

innere  Ersch l ießung zum 

Dach .  Der  Baugrund is t 

b is  zu  e iner  T ie fe  von  3m 

normal  t ragfäh ig .

Baugenehmigungsbehörden

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  38

Die  Möckernstraße 142 

is t  gut  ersch lossen .  Bau -

log is t i k  und d ie  Anb in -

dung  an  das  ö f fent l i che 

Verkehrsnetz  s ind  ge -

währ le is tet .  Das  städte -

bau l iche  B i ld  i s t  geprägt 

von  Sportan lagen ,  Grün -

f lächen und gemischter 

Wohnungsan lagen .

Lu f tb i l d

P lan
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Verschat tung

100m

Bi ld  39

Ke ine  Verschattung .  Be -

bauungshöhen l iegen 

zw ischen dre i  und  v ier 

Geschossen .

FNP (Flächennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte

PDF erstellt am: 15.05.2014

Bi ld  40

Das Grundstück  l i egt  in 

der  Zone M1,  gemisch -

te  Bauf läche .  Der  Bo -

denr ichtwert  l i egt  be i 

550 €/m2 be i  e iner  ge -

b ie tstyp ischen Geschoss -

f lächenzah l  von  GFZ 

2 ,0 .  Bodenr ichtwert  für 

I d e n t i f i k a t i o n s n u m m e r  

1776.  Der  Ge l tungsbe -

re ich  l i egt  in  Kreuzberg , 

Bebauungsp lan  Nr .  V I -

150q-2 .

F l ächennutzungsp lan
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

Bi ld  41 (1 :400)

Bebauungsp lan  /  Lagep lan



38

Grundr i ss  Obergeschoss

Bi ld  42 (1 :200)
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G R U N D S T Ü C K E

A N A L Y S E N

1 G R U N D S T Ü C K S D O K U M E N T A T I O N

1

2

3

4

1

2

A B B I L D U N G S V E R Z E I C H N I S

Bi ld  1 . . . . . . .      h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNTE2NzAx f j EzL jQwMDAwMCZsdmw9NSZzd

Hk9c iZ3aGVyZTE9YmVybGluJT IwY2Vsc2l1c3N0cmElQzMlOUZlJT IwMw==

Bi ld  2 . . . . . . .      h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  3 . . . . . . .      h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNTE2NzAx f j EzL jQwMDAwMCZsdmw9NSZzd

Hk9c iZ3aGVyZTE9YmVybGluJT IwY2Vsc2l1c3N0cmElQzMlOUZlJT IwMw==

Bi ld  4 . . . . . . .      h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  5 . . . . . . .      ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  6 . . . . . . .      ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  7 . . . . . . .      h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNDE1OTcx f jEzL jMxNDU0MCZsdmw9MTYmc

3R5PXI=

Bi ld  8 . . . . . . .      h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  9 . . . . . . .      h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNDE1OTcx f jEzL jMxNDU0MCZsdmw9MTYmc

3R5PXI=

Bi ld  10. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  11. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  12. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  13. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNDg1NzYz f j EzL jQzN jQyNSZsdmw9MTYmc3

R5PXI=

Bi ld  14. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  15. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNDg1NzYz f j EzL jQzN jQyNSZsdmw9MTYmc3

R5PXI=

Bi ld  16. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  17. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  18. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  19. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NT IuNDc4MDY1f jEzL jQyNzAzNyZsdmw9MTYmc

3R5PXI=

Bi ld  20. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  21. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NT IuNDc4MDY1f jEzL jQyNzAzNyZsdmw9MTYmc

3R5PXI=
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Bi ld  22. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  23. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  24. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  25. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNTU0OTIx f jEzL jQzNDg2MSZsdmw9MTYmc3

R5PXI=

Bi ld  26. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  27. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNTU0OTIx f jEzL jQzNDg2MSZsdmw9MTYmc3

R5PXI=

Bi ld  28. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  29. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  30. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  31. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNT IwNzk1f jEzL jQzMDcyMCZsdmw9MTYmc3

R5PXI=

Bi ld  32. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  33. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNT IwNzk1f jEzL jQzMDcyMCZsdmw9MTYmc3

R5PXI=

Bi ld  34. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  35. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  36. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  37. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNTM1ODE5f jEzL jQ0OTE2NyZsdmw9MTYmc

3R5PXI=

Bi ld  38. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  39. . . . . .     h t tp ://www.b ing .com/maps/#Y3A9NTIuNTM1ODE5f jEzL jQ0OTE2NyZsdmw9MTYmc

3R5PXI=

Bi ld  40. . . . . .     h t tp ://fb in ter .s tadt -ber l in .de/fb/ index . j sp? log inkey=showAreaSe lect ion&mapId=bp l

an@senstadt

B i ld  41. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen

Bi ld  42. . . . . .     ke ine  Angabe aus  Vertrau l ichke i tsgründen
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E I N L E I T U N G

Das fo lgende Kap i te l  Zwe i  i s t  in  zwe i 
Abschn i t te  au fgete i l t .  Der  erste  Abschn i t t  -Bau -
ordnung und Gründung -  behande l t  deta i l l i er tere 
Fragen zu  den e inze lnen in  Frage kommenden 
Grundstücken .  Dabe i  werden unter  Anderem 
der  Bodenr ichtwert  genauer  betrachtet ,  Maße , 
Geschosszah len -  und Höhen ,  der  Brandschutz , 
sowie  d ie  innerstädt ische Lage im Besonderen 
bezogen auf  d ie  Abstandsf lächen .  Neben kon -
strukt i ven  Typo log ien  werden auch stat ische 
Aspekte  w ie  d ie  Tragfäh igke i ten  von  Baute i len 
oder  d ie  zukünf t ig  zu  überspannenden Längen 
geze igt .  D ies  und mehr  so l l  aus  baurecht l i -
cher ,  s tat ischer  und konstrukt i ver  H ins icht 
e in  geschär f tes  B i ld  der  Kand idaten  ze ichnen , 
indem s ie  e inander  unter  e inhe i t l i chen Ges ichts -
punkten  verg le ichend gegenüber  geste l l t  wer -
den .

Im se lben Maße w icht ig  i s t  der  zwe i te 
Kap i te l -Abschn i t t :  Raumprogramm und Orga -
n isat ion .  Dabe i  i s t  „Raumprogramm“ n icht  a ls 
arch i tekton ischer ,  gesta l ter ischer  Begr i f f  au fzu -
fassen ,  sondern  a ls  e in  Ind ikator  da für ,  we lche 
Form e in  zukünf t ig  entstehendes Bauvorhaben 
annehmen könnte .  H ier für  sp ie len  versch iedene 
Akteure  w ie  z .B  e in  potent ie l ler  Investor  oder 
der  Grundstückse igentümer Sch lüsse l ro l len 
wenn d ie  Weichen für  e ine  Bebauung geste l l t 
werden .  G le ichermaßen is t  der  Begr i f f  „Orga -
n isat ion“  n icht  a ls  Vernetzung oder  arch i tek -
ton isches  Zusammensp ie l  versch iedenart iger 
Räume zu  verstehen ,  sondern  wört l i ch  a ls  (e ine ) 
Organ isat ion  mehrerer  In teressenten ,  e inem 
Zusammensch luss  zu  e iner  E inhe i t  G le ichges inn -
ter ,  we lche  Parte i  ergre i fen  -  entweder  auf  der 
Se i te  derer ,  d ie  e in  Bauvorhaben p lanen ,  oder 
jener ,  d ie  aus  d iesem Vorhaben e inen Mehrwert 
z iehen .  Dabe i  w ird  ana l ys ier t ,  we lche  Werte 
e ine  Ro l le  sp ie len ,  we lche  Verträge mög l ich  s ind 
oder  w ie  d ie  F inanz ierungsmode l le  dazu  ausse -
hen könnten .

Absch l ießend w ird  mi t  e inem Faz i t 
d ie  Erkenntn is  aus  den Abschn i t ten  der  ersten 
zwe i  Kap i te l  zusammengeführt  und aufgrund von 
Abwägungen e ine  Entsche idung über  d ie  er fo lg -
versprechendsten und am besten gee igneten 
Grundstücke  getro f fen .  D iese  Grundstücke  wer -
den im Laufe  d ieser  Arbe i t  vert ie f t  behande l t .
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C E L S I U S S T R A S S E  3
Fe 3a 68

B a u o r d n u n g

Bodenr ichtwert  01.01.14: 		  210/W1.2 	
		  ID :  1629
Bebaute  Grundstücks f läche : 		  321,30m²
Grundstücks f läche : 		  1410,00m²
Angestrebte  Geschosszah l : 		  5

GFZ mi t 
3  zusätz l i chen Vo l lgeschossen : 		  1 ,36	

FNP:
Wohnbauf läche W2
Baustu fe :  I I I/3

Laut  Bebauungsp lan :
N icht  zw ingend I I I  /  	 GRZ 0 ,4
vorhanden I I  /  	 GRZ 0 ,22
zwingende 	 GFZ 0 ,9 
vorhanden : 	 GFZ 0 ,68

==> Ausnutzung der  GFZ ohne Überschre i tung 
der  GRZ nur  mög l ich  durch zwe i  zusätz l i che 
Vo l lgeschosse

Befre iung zur  Überschre i tung der  GFZ und 
Vo l lgeschosszah l  §  31 Abs .  2  BauGB
Präzedenz :  h t tp ://www. jusmeum.de/urte i l/
ovg_ber l in -brandenburg/00f8a6114166d-
8d73c74f5ce4c7326715ee7f f3cc -
34c86a54e6420f1defda279

Abstandsf lächen[AF] :  Aktue l le  Beba .  0 ,4H
Gebäudek lassen :  BauOBln  §2 (3)  Nr .  1 -5 		
vorhanden :  GK 4 mi t  2  zus .  Vo l lgeschossen GK 
4 -5
Aufstockung :  2  zusätz l i che  Vo l lgeschosse 
==> Abstandsf lächen ,  Stands icherhe i t ,Brand -
schutz  prü fen
Ersch l ießung :  außen l iegendes Treppenhaus/
Aufzug  er forder l ich 
==> Mög l iche  P latz ierung

GSEducationalVersion

+2VG Celsiusstrasse 3

GSEducationalVersion

+2VG Celsiusstrasse 3

GSEducationalVersion

+2VG Celsiusstrasse 3

GSEducationalVersion

+2VG Celsiusstrasse 3

GSEducationalVersion

+2VG Celsiusstrasse 3

GSEducationalVersion

+2VG Celsiusstrasse 3

Jetzt

AF

+ 3 VG

Kubatur

AF

Kubatur

Arbe i ten

Typenbau

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73



46

G r ü n d u n g 

Stat isches  System:  Schottenbau Mauerwerk  au f 
Beton -Stre i fen fundament

Lasten :  	
Bestand 3 Geschosse
Decken			   2x  10kN/m²
F lachdach -  K ies  		  1x  5 ,42kN/m²
Lasten pro  Geschoss 	 3x  10kN/m²

Aufstockung mi t  1  Geschoss :
Be i  e inem dre igeschoss igen Gebäude 

vergrößern  s ich  d ie  au f  das  Erdre ich  übertra -
genen Kräf te  je  nach Mater ia l  der  Aufstockung , 
be i  e inem zusätz l i chen Geschoss  aus  Mauer -
werk  um 30%,  be i  e inem zusätz l i chen Geschoss 
aus  e iner  Ho lzkonstrukt ion  um 10%.

D ie  Fundamente  s ind  in  Ortbeton 
hergeste l l t ,  e ine  exakte  Berechnung ihrer 
Tragfäh igke i t  i s t  abhäng ig  von  der  e f fekt i ven 
Bodenpressung .  Im Fa l le  von  e inem zusätz l i chen 
Geschoss  müsste  h ier  über  d ie  nachträg l iche 
Ertücht igung der  Bestandsfundamente  nachge -
dacht  werden .  Das Stre i fen fundament  der  Ce l -
s iusstraße b ietet  d iese  Mög l ichke i t .  Ebenfa l l s 
besteht  d ie  Mög l ichke i t  e ines  zusätz l i chen kons -
t rukt i ven  „T isches“  über  dem Bestandsgebäude , 
um d ie  Aufstockung zu  tragen .

Neben den Maßnahmen um d ie 
bestehende Gründung zu  opt imieren ,  so l l te  man 
auf  a l le  Fä l le  d ie  Gewichtsredukt ion  am Gebäude 
se lber  vornehmen.  Das bedeutet  pr imär ,  d ie 
unnöt ig  gewordenen Sch ichten  in  jedem Baute i l 
zu  ent fernen ,  w ie  zum Be isp ie l  Gefä l lebeton auf 
Dächern  oder  K iesschüttungen .

Faz i t :  D ie  Ce ls iusstraße kann mi t 
e inem zusätz l i chen Geschoss  aus  e iner  Ho lzkon -
strukt ion  aufgestockt  werden .  Dennoch wären 
d ie  Fundamente  zu  bemessen und wenn nöt ig  zu 
ertücht igen . 
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W E S E R S T R A S S E  1 8 5
Fe 4 62

B a u o r d n u n g

Bodenr ichtwert  01.01.14: 	 410/W2,5 	
	 ID :  1828
Bebaute  Grundstücks f läche : 	 709,99m²
Grundstücks f läche : 	 2031,00m²
Angestrebte  Geschosszah l : 	 5

GFZ mi t  zwe i  zusätz l i chen Vo l lgeschossen : 	
	 2 ,09	

FNP:
Wohnbauf läche W1
Laut  F lächennachwe is :
Baustu fe :  V/3 				  
	
Laut  Bebauungsp lan :
N icht  zw ingend V  / 	 GRZ 0 ,3 
Vorhanden :  I I I  / 	 GRZ 0 ,34
Vorhanden : 	 GFZ 1 ,39

Befre iung zur  Überschre i tung der  GFZ und 
Vo l lgeschosszah l  §  31 Abs .  2  BauGB
Präzedenz :  h t tp ://www. jusmeum.de/urte i l/
ovg_ber l in -brandenburg/00f8a6114166d-
8d73c74f5ce4c7326715ee7f f3cc -
34c86a54e6420f1defda279

Abstandsf lächen [AF] :  Aktue l le  Beba .  0 ,4H, 
Straßense i te  l i egt  n icht  au f  Bauf lucht l in ie .
Gebäudek lassen :  BauOBln  §2 (3)  Nr .  1 -5 	
Vorhanden : 	 GK 4		
mi t  2  zus .  Vo l lgeschossen : 	 GK 5

Aufstockung :  2  zusätz l i che  Vo l lgeschosse ==> 
Abstandsf lächen ,  Stands icherhe i t ,  Brandschutz 
prü fen
Ersch l ießung :  außen l iegendes Treppenhaus/
Aufzug  er forder l ich  ==> Mög l iche  P latz ierung

GSEducationalVersion

+2VG Weserstrasse 185

GSEducationalVersion

+2VG Weserstrasse 185

GSEducationalVersion

+2VG Weserstrasse 185

GSEducationalVersion

+2VG Weserstrasse 185

GSEducationalVersion

+2VG Weserstrasse 185

GSEducationalVersion

+2VG Weserstrasse 185

Wohnen

Typenbau

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

Jetzt

AF

+ 2 VG

Kubatur

AF

Kubatur
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01 Detail 1:1500

G r ü n d u n g 

Stat isches  System: 
Stah lbeton  Rahmen auf  Betonstre i fen fundament

Lasten :  	
Bestand 4 Geschosse
Decken			   3x  10kN/m²
F lachdach -  K ies  		  1x  5 ,42kN/m²
Lasten pro  Geschoss 	 4x  10kN/m²

Aufstockung mi t  2  Geschossen :
Be i  e inem v iergeschoss igen Gebäude 

vergrößern  s ich  d ie  au f  das  Erdre ich  übertrage -
nen Kräf te  je  nach Mater ia l  der  Aufstockung be i 
e inem zusätz l i chen Geschoss  aus  Mauerwerk 
um 25%,  be i  e inem zusätz l i chen Geschoss  aus 
e iner  Ho lzkonstrukt ion  um 7%.

D ie  Fundamente  s ind  in  Ortbeton 
hergeste l l t ,  e ine  exakte  Berechnung ihrer 
Tragfäh igke i t  i s t  abhäng ig  von  der  e f fekt i ven 
Bodenpressung .  Im Fa l le  von  e inem zusätz l i chen 
Geschoss  müsste  h ier  über  d ie  nachträg l iche 
Ertücht igung der  Bestandsfundamente  nachge -
dacht  werden .  Ebenfa l l s  besteht  d ie  Mög l ichke i t 
e ines  zusätz l i chen konstrukt i ven  „T isches“  über 
dem Bestandsgebäude um d ie  Aufstockung zu 
tragen .

Neben den Maßnahmen um d ie 
bestehende Gründung zu  opt imieren ,  so l l te  man 
auf  a l le  Fä l le  d ie  Gewichtsredukt ion  am Gebäude 
se lber  vornehmen.  Das bedeutet  pr imär  d ie 
unnöt ig  gewordenen Sch ichten  in  jedem Baute i l 
zu  ent fernen ,  so  w ie  zum Be isp ie l  Gefä l lebeton 
auf  Dächern  oder  K iesschüttungen .

Faz i t :  D ie  Weserstraße kann mi t  zwe i 
zusätz l i chen Geschossen aus  e iner  Ho lzkonst -
rukt ion  aufgestockt  werden .  Dennoch wären d ie 
Fundamente  zu  bemessen und wenn nöt ig  zu 
ertücht igen . 
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R O L L B E R G S T R A S S E  7 3
Fe 4a 68

B a u o r d n u n g

Bodenr ichtwert  01.01.14: 	 410/W2,5 	
	 ID :  1828
Bebaute  Grundstücks f läche : 	 563,24m²
Grundstücks f läche : 	 1313,00m²
Angestrebte  Geschosszah l : 	 5
GFZ mi t  3  zusätz l i chen Vo l lgeschossen : 		
	 2 ,57	

FNP:
Gemischte  Bauf läche M2
Laut  F lächennachwe is :
Gemischte  Bauf läche M2
Baustu fe :  I I I/3 			 
	

Laut  Bebauungsp lan :
N icht  zw ingend I I I  /  GRZ 0 ,3  GFZ 0 ,9 	
vorhanden :  I I  /  GRZ 0 ,42 GFZ 1 ,28

Befre iung zur  Überschre i tung der  GFZ und 
Vo l lgeschosszah l  §  31 Abs .  2  BauGB
Präzedenz :  h t tp ://www. jusmeum.de/urte i l/
ovg_ber l in -brandenburg/00f8a6114166d-
8d73c74f5ce4c7326715ee7f f3cc -
34c86a54e6420f1defda279

Abstandsf lächen [AF] :  Aktue l le  Beba .  0 ,4H 
Mischgeb iet ,  Außenwände l iegen auf  Baugrenze
Gebäudek lassen :  BauOBln  §2 (3)  Nr .  1 -5 		
vorhanden :  GK 3 oder  4 				  
m i t  2  zus .  Vo l lgeschossen GK 4 oder  5

Aufstockung :  2  zusätz l i che  Vo l lgeschosse ==> 
Abstandsf lächen ,  Stands icherhe i t ,  Brandschutz 
prü fen
Ersch l ießung :  außen l iegendes Treppenhaus/
Aufzug  er forder l ich  ==> Mög l iche  P latz ierung

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

Jetzt

AF

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

+3 VG

Kubatur

AF

Kubatur

Arbe i ten
Typenbau

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

Wohnen
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01 Detail 1:1500

G r ü n d u n g 

Stat isches  System:  	
Stah lbeton  Schotten  auf  Stah lbeton  Bodenp lat te

Lastannahmen:  	
Bestand 3 Geschosse
Decken			   2x  10kN/m²
F lachdach -  K ies  	 1x  5 ,42kN/m²
Lasten pro  Geschoss 	 3x  10kN/m²
Aufstockung 1 -2  Geschosse

Be i  e inem dre igeschoss igen Gebäude 
vergrößern  s ich  d ie  au f  das  Erdre ich  übertra -
genen Kräf te  je  nach Mater ia l  der  Aufstockung , 
be i  e inem zusätz l i chen Geschoss  aus  Mauer -
werk  um 30%,  be i  e inem zusätz l i chen Geschoss 
aus  e iner  Ho lzkonstrukt ion  um ca .  10%.

Das Fundament  besteht  aus  e iner 
45cm d icken Soh lp lat te ,  e ine  exakte  Berech -
nung ihrer  Tragfäh igke i t  i s t  abhäng ig  von  der 
e f fekt i ven  Bodenpressung .  Im Fa l le  von  zwe i 
zusätz l i chen Geschossen müsste  h ier  über  d ie 
nachträg l iche  Ertücht igung der  Bestandsfunda -
mente  nachgedacht  werden .  D ie  Mög l ichke i ten 
be i  P lat tengründungen müssen we i ter  recher -
ch ier t  werden .  Ebenfa l l s  besteht  d ie  Mög l ichke i t 
e ines  zusätz l i chen konstrukt i ven  „T isches“  über 
dem Bestandsgebäude um d ie  Aufstockung zu 
tragen .

Neben der  Maßnahmen um d ie  beste -
hende Gründung zu  opt imieren ,  so l l te  man auf 
a l le  Fä l le  d ie  Gewichtsredukt ion  am Gebäude 
se lber  vornehmen.  Das bedeutet  pr imär  d ie 
unnöt ig  gewordenen Sch ichten  in  jedem Baute i l 
zu  ent fernen ,  so  w ie  zum Be isp ie l  Gefä l le -beton 
auf  Dächern  oder  K iesschüttungen .

Faz i t :  D ie  Ro l lbergstraße kann mi t 
zwe i  zusätz l i chen Geschossen aus  e iner  Ho lz -
konstrukt ion  aufgestockt  werden .  Dennoch 
wären d ie  Fundamente  zu  bemessen und wenn 
nöt ig  zu  ertücht igen . 
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Jetzt

AF

+ 3 VG

Kubatur

AF

Kubatur

GSEducationalVersion

+2VG Storkowerstrasse 110

GSEducationalVersion

+2VG Storkowerstrasse 110

GSEducationalVersion

+2VG Storkowerstrasse 110

GSEducationalVersion

+2VG Storkowerstrasse 110

GSEducationalVersion

+2VG Storkowerstrasse 110

GSEducationalVersion

+2VG Storkowerstrasse 110

Arbe i ten
Typenbau

GSEducationalVersion

+2VG Rollbergstrasse 73

Wohnen

S T O R K O W E R  S T R A S S E  1 1 0
OVSt  20000

B a u o r d n u n g

Bodenrichtwert 01.01.14:	 170/G2,0 		
	 ID:  1979
Bebaute Grundstücksf läche:  	 1038,70m²	
Grundstücksf läche:  	 2884,00m²
Angestrebte Geschosszahl :  	 6
GFZ mit 3 zusätz l ichen Vol lgeschossen: 	
	 2,16	

FNP:
Gemischte Bauf läche M1	
GRZ 0,8
GFZ 4,5					   
	
		   			 
Vorhanden: I I I  / GRZ 0,36 GFZ 1,08

Befreiung zur Überschreitung der GFZ und Vol lge-
schosszahl  § 31 Abs.  2 BauGB
Präzedenz:  http://www.jusmeum.de/urtei l/
ovg_berl in -brandenburg/00f8a6114166d-
8d73c74f5ce4c7326715ee7ff3cc-
34c86a54e6420f1defda279

Abstandsf lächen:  Aktuel le Beba.  0,2H Gewerbege-
biet
Gebäudeklassen:  BauOBln §2 (3) Nr.  1-5		
vorhanden: GK 5.  Mit 2 zus.  Vol lgeschossen GK 5 
oder Sonderbau

Aufstockung:  2 zusätz l iche Vol lgeschosse 
==> Abstandsf lächen, Standsicherheit ,  Brand-
schutz prüfen 
Erschl ießung Aufzug vorh.  Außenl iegendes Treppen-
haus erforderl ich 
==> Mögl iche Platz ierung
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01 Detail 1:1500

G r ü n d u n g

Stat isches  System:  	
Stah lbeton  Ske let tkonstrukt ion  auf  Beton Punkt -
fundamenten

Lastannahmen:  	
Bestand 3 Geschosse
Decken			   3x  10kN/m²
F lachdach -  K ies  		  1x  5 ,42kN/m²
Lasten pro  Geschoss 	 4x  10kN/m²
Aufstockung 2 Geschosse

Be i  e inem dre igeschoss igen Gebäude 
vergrößern  s ich  d ie  au f  das  Erdre ich  übertra -
genen Kräf te  je  nach Mater ia l  der  Aufstockung , 
be i  e inem zusätz l i chen Geschoss  aus  Mauer -
werk  um 30%,  be i  e inem zusätz l i chen Geschoss 
aus  e iner  Ho lzkonstrukt ion  um ca .  10%.

D ie  Fundamente  s ind  untersch ied l ich 
große Punkt fundamente ,  e ine  exakte  Berech -
nung ihrer  Tragfäh igke i t  i s t  abhäng ig  von  der 
e f fekt i ven  Bodenpressung .  Im Fa l le  von  zwe i 
zusätz l i chen Geschossen müsste  h ier  über  d ie 
nachträg l iche  Ertücht igung der  Bestandsfunda -
mente  nachgedacht  werden .  Ebenfa l l s  besteht 
d ie  Mög l ichke i t  e ines  zusätz l i chen konstrukt i ven 
„T isches“  über  dem Bestandsgebäude um d ie 
Aufstockung zu  tragen .

Neben der  Maßnahmen um d ie  beste -
hende Gründung zu  opt imieren ,  so l l te  man auf 
a l le  Fä l le  d ie  Gewichtsredukt ion  am Gebäude 
se lber  vornehmen.  Das bedeutet  pr imär  d ie 
unnöt ig  gewordenen Sch ichten  in  jedem Baute i l 
zu  ent fernen ,  so  w ie  zum Be isp ie l  Gefä l le -beton 
auf  Dächern  oder  K iesschüttungen .

Faz i t :  D ie  Storkower  Straße kann 
mi t  zwe i  zusätz l i chen Geschossen aus  e iner 
Ho lzkonstrukt ion  aufgestockt  werden .  Dennoch 
wären d ie  Fundamente  zu  bemessen und wenn 
nöt ig  zu  ertücht igen . 



53

R A U M P R O G R A M M 

O R G A N I S A T I O N

2
B A U O R D N U N G  U N D  G R Ü N D U N G1

2
3
4

1
2

B E R L I N E R  S T R A S S E  3 6  A M 
S T E I N B E R G
OVSt  20000

B a u o r d n u n g

Bodenr ichtwert  01.01.14: 	 130/G
	 ID :  1939

Bebaute  Grundstücks f läche :  	 2087,37m²
Grundstücks f läche :  	 6958,00m²
Angestrebte  Geschosszah l :  	 6
GFZ mi t  4  zusätz l i chen Vo l lgeschossen : 		
	 1 ,8 	

FNP:
Gewerb l iche  Bauf läche
GRZ 0 ,6
GFZ 1 ,2
Vorhanden :  I I  /  GRZ 0 ,23 GFZ 0 ,6

Befre iung zur  Überschre i tung der  GFZ und 
Vo l lgeschosszah l  §  31 Abs .  2  BauGB
Präzedenz :  h t tp ://www. jusmeum.de/urte i l/
ovg_ber l in -brandenburg/00f8a6114166d-
8d73c74f5ce4c7326715ee7f f3cc -
34c86a54e6420f1defda279

Abstandsf lächen [AF] :  Aktue l le  Beba .  0 ,4H 
Gewerbegeb iet
Gebäudek lassen :  BauOBln  §2 (3)  Nr .  1 -5 		
vorhanden :  GK 4				  
mi t  4  zus .  Vo l lgeschossen	 GK 5

Aufstockung :  4  zusätz l i che  Vo l lgeschosse 
==> Abstandsf lächen ,  Stands icherhe i t ,Brand -
schutz  prü fen
Ersch l ießung :  Treppenhaus vorh .  Außen l iegen -
der  Aufzug  er forder l ich 
==> Mög l iche  P latz ierung

Typenbau
Arbe i ten

Jetz t

GSEducationalVersion

+4VG Berliner Strasse / Am Steinberg

GSEducationalVersion

+4VG Berliner Strasse / Am Steinberg

GSEducationalVersion

+4VG Berliner Strasse / Am Steinberg

GSEducationalVersion

+4VG Berliner Strasse / Am Steinberg

Kubatur

AF
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AF

+ 4 VG

GSEducationalVersion

+4VG Berliner Strasse / Am Steinberg

GSEducationalVersion

+4VG Berliner Strasse / Am Steinberg

GSEducationalVersion

+4VG Berliner Strasse / Am Steinberg

Kubatur

AF

G r ü n d u n g

Stat isches  System:  	
Stah lbeton  Ske let tkonstrukt ion  auf  Beton Punkt -
fundamenten

Lastannahmen:  	
Bestand 2 Geschosse
Decken			   2x  10kN/m²
F lachdach -  K ies  		  1x  5 ,42kN/m²
Lasten pro  Geschoss 	 3x  10kN/m²

Aufstockung 2 Geschosse

Be i  e inem zwe igeschoss igen Gebäude 
vergrößern  s ich  d ie  au f  das  Erdre ich  übertrage -
nen Kräf te  je  nach Mater ia l  der  Aufstockung , 
be i  e inem zusätz l i chen Geschoss  aus  Mauer -
werk  um 30%,  be i  e inem zusätz l i chen Geschoss 
aus  e iner  Ho lzkonstrukt ion  um ca .  10%.

D ie  Fundamente  s ind  untersch ied -
l i che  große Punkt fundamente ,  e ine  exakte 
Berechnung ihrer  Tragfäh igke i t  i s t  abhäng ig  von 
der  e f fekt i ven  Bodenpressung .  Im Fa l le  von  zwe i 
zusätz l i chen Geschossen müsste  h ier  über  d ie 
nachträg l iche  Ertücht igung der  Bestandsfunda -
mente  nachgedacht  werden .  Ebenfa l l s  besteht 
d ie  Mög l ichke i t  e ines  zusätz l i chen konstrukt i ven 
„T isches“  über  dem Bestandsgebäude um d ie 
Aufstockung zu  tragen .

Neben der  Maßnahmen um d ie  beste -
hende Gründung zu  opt imieren ,  so l l te  man auf 
a l le  Fä l le  d ie  Gewichtsredukt ion  am Gebäude 
se lber  vornehmen.  Das bedeutet  pr imär  d ie 
unnöt ig  gewordenen Sch ichten  in  jedem Baute i l 
zu  ent fernen ,  so  w ie  zum Be isp ie l  Gefä l le -beton 
auf  Dächern  oder  K iesschüttungen .

Faz i t :  D ie  Ber l iner  Straße kann mi t 
zwe i  zusätz l i chen Geschossen aus  e iner  Ho lz -
konstrukt ion  aufgestockt  werden .  Dennoch 
wären d ie  Fundamente  zu  bemessen und wenn 
nöt ig  zu  ertücht igen . 

GSEducationalVersion
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D I E  B A U H E R R E N : 
P R I V A T P E R S O N E N  O D E R 
G E S E L L S C H A F T

Hat  e ine  Person d ie  Abs icht  e in 
Grundstück  zu  erwerben oder  e inen Vertrag 
über  e in  Erbbaurecht  zu  sch l ießen und auf  d ie -
sem Grundstück  e in  E igenhe im zu  err ichten , 
g ib t  es  e in ige  Mög l ichke i ten ,  w ie  d iese  Person 
a ls  Akteur  an  den Grundstückse igentümer her -
antreten  kann .  D ies  w iederum kann zu  versch ie -
denen Nuancen in  der  F inanz ierung und auch 
dort  zu  versch iedenen bete i l i g ten  Akteuren 
führen . 

D i e  P r i v a t p e r s o n

Vie le  pr i vate  Bauherren s ind  vor 
ähn l iche  Prob leme geste l l t .  Es  kommt der  Ze i t -
punkt ,  da  muss f inanz ier t  und mi t  e inem Kre -
d i tgeber  in  Kontakt  getreten  werden .  Auch das 
passende Grundstück  muss gefunden werden . 
Was nun darauf  gebaut  werden dar f ,  in  we l -
chem Maß und worauf  man noch achten muss , 
das  s ind  Fragen ,  d ie  beantwortet  und R is i ken , 
d ie  gegene inander  abgewogen werden müssen , 
gerade im H inb l ick  darauf ,  dass  man s ich  für 
Jahrzehnte  verschu ldet .  Für  e ine  E inze lperson , 
d ie  zum ersten  Mal  baut ,  kann es  schwier ig 
werden ,  d ie  beste  Lösung zu  f inden .  D ie  e igene 
Pos i t ion  gegenüber  Bank  und Grundstückse igen -
tümer  is t  ebenfa l l s  n icht  immer d ie  beste ,  wenn 
es  um d ie  f inanz ie l le  Standfest igke i t  geht .

D i e  G e s e l l s c h a f t  b ü r g e r l i c h e n  R e c h t s

Sind  mehrere  potent ie l le  Bauher -
ren  mi t  derse lben Mot i vat ion  bete i l i g t ,  kann 
d ie  GbR (Gese l lschaf t  bürger l ichen Rechts ) 
a ls  e in  we i terer  mög l icher  Akteur  au f  Se i ten 
der  Bauherren angesehen werden und be i  der 
F inanz ierung des  Unter fangens gegenüber 
e iner  e inze lnen Pr i vatperson e ine  A l ternat i ve 
darste l len .  A ls  Personengese l lschaf t  verp f l i ch -
ten  s ich  dabe i  mindestens  zwe i  Gese l lschaf ter 
durch e inen Gese l lschaf tsvertrag ,  gemeinsam 
d ie  Schaf fung von  Wohne igentum zu  fördern . 
D ie  GbR is t  e ine  Mög l ichke i t  für  d ie  Bauherren , 
s ich  untere inander  auszutauschen und mi t  dem 
Bauvorhaben a ls  gesch lossene E inhe i t  e ine 

stärkere  Pos i t ion  be i  der  F inanz ierung gegen -
über  dem Kred i tgeber  -  se i  es  e in  inst i tu t ione l -
l er  Kred i tgeber ,  oder  e in  F inanz investor  -  und 
auch gegenüber  dem Grundstückse igentümer 
zu  vertreten .  D ies  is t  e inerse i ts  dem Bekunden 
von  In teresse e iner  größeren Gemeinschaf t  an 
e inem Grundstück  geschu ldet ,  was  e ine  höhere 
P lanungss icherhe i t  bedeutet ,  andererse i ts  i s t 
auch be i  der  F inanz ierung e ine  größere  S icher -
he i t  gegenüber  dem Kred i tgeber  zu  erwarten , 
da  d ie  GbR gesamtschu ldner isch  haf tet .  Im 
Gese l lschaf tsvertrag  kann a l lerd ings  auch ver -
e inbart  werden ,  dass  der  Gewinn  oder  Ver lust 
nach Quoten oder  nach den Kap i ta lante i len 
verte i l t  w i rd .  A ls  Bauherrengemeinschaf t  i s t  d ie 
GbR e ine  Innengese l lschaf t .  Daher  -  anders  a ls 
be i  rechts fäh igen Kap i ta lgese l lschaf ten  w ie  z .B . 
e iner  GmbH -  er fo lg t  d ie  Gründung züg ig  und 
günst ig .  Auch d ie  Betr iebssteuern  ent fa l len  be i 
der  Innengese l lschaf t ,  da  nur  der  nach Außen 
auf tretende E inze lunternehmer steuerpf l i cht ig 
i s t .  D iese  Argumente  sprechen gerade im Fa l l 
e iner  Grundstücksveräußerung für  d ie  Gründung 
e iner  GbR a ls  Zusammensch luss  der  Bauherren -
gemeinschaf t 

http ://de .w ik iped ia .org/wik i/ Innengese l lschaf t
ht tp ://de .w ik iped ia .org/wik i/Gese l lschaf t_b%C3%BCrger l ichen_
Rechts_%28Deutsch land%29
http ://de .w ik iped ia .org/wik i/Gese l lschaf tsvertrag
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V E R G L E I C H  Z W I S C H E N  B A U H E R R E N  A L S  P R I V A T P E R S O N E N  U N D  D E R  G B R

Kreditgeber

Haftungssicherheit, daher gute Konditionen

GesellschafterGesellschafter

GesellschafterGesellschafter

GesellschafterGesellschafter

GbR

GesellschafterGesellschafter

GesellschafterGesellschafter

GesellschafterGesellschafter

GbR
Grundstückseigentümer

große Interessengemeinschaft

Kreditgeber

mehr Risiko, daher weniger gute Konditionen

Bauherr

Bauherr

einzelner Interessent

Grundstückseigentümer
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F I N A N Z I E R U N G S M O D E L L E

I s t  man s ich  a ls  E inze lperson s icher , 
oder  hat  man a ls  GbR den Entsch luss  ge fasst  zu 
bauen ,  muss über  e ine  gee ignete  Art  er  F inan -
z ierung nachgedacht  werden .  S ie  muss der  e ige -
nen F inanzkra f t  angepasst  se in ,  mög l icherwe ise 
e ine  t i lgungsfre ie  Ze i t  b ie ten ,  d ie  angemessene 
Annu i tät  haben ,  e inen ind i v idue l l  gesetz ten 
Ze i t rahmen n icht  überschre i ten  und natür l i ch 
so  günst ig  w ie  mög l ich  se in .  Daher  g ibt  es  sehr 
v ie le  versch iedene Mode l le  der  F inanz ierung ,  d ie 
ebenso v ie len  versch iedenen Szenar ien  gerecht 
werden können .  E in ige  Wicht ige  re ißen w ir  des -
ha lb  kurz  an .

T e i l f i n a n z i e r u n g

Bei  e iner  Te i l f inanz ierung w ird  e in 
Te i l  der  F inanz ierungssumme durch e inen Kre -
d i tgeber  geste l l t .  Der  verb le ibende Te i l  w i rd  vom 
Bauherren se lbst  f inanz ier t .  Das  rechtsse i t ige 
Mode l l  macht  d iesen Mechan ismus anschau l ich .

F i n a n z i e r e n  d u r c h  D a r l e h e n

Eine  Art  der  langfr is t igen  F inanz ie -
rung e ines  Bauvorhabens ste l l t  das  Dar lehen 
dar .  Ind i v idue l le  Dar lehensformen können mi t 
dem Kred i tgeber  vertrag l ich  festgesetz t  und 
auf  d ie  Mög l ichke i ten  des  Kred i tnehmers  zuge -
schn i t ten  werden .

T i l g u n g s d a r l e h e n

Beim T i lgungsdar lehen besteht  e ine 
g le ichb le ibende T i lgungssumme ab der  ersten 
Rate .  Der  Z inssatz  fä l l t  dabe i  von  Rate  zu  Rate . 
Anfäng l ich  is t  d ie  Annu i tät  hoch .  S ie  fä l l t  eben -
fa l l s .  Das  T i lgungsdar lehen is t  d ie  günst igste 
Var iante  der  F inanz ierungsmode l le ,  wenn man 
d ie  Z insen verg le icht .  Durch d ie  hohe Be lastung 
in  der  Anfangsphase der  F inanz ierung sche int 
s ie  h ier  im Spez ie l len  jedoch wen iger  gee ignet .

tilgungsfreie 
Zeit

Finanzierung

Kreditnehmer

Kreditgeber

Marktzins +
Risikoaufschlag

Woh-
nungs-bau-

prämie
Eigenkapital

Kredit
Tilgung

A N N U I T Ä T E N D A R L E H E N
A L S  F I N A N Z I E R U N G

Zinssatz Tilgung Annuität

Lasten-
zuschuss

http ://de .w ik iped ia .org/wik i/Kred i t
ht tp ://de .w ik iped ia .org/wik i/T i lgungsdar lehen
http ://de .w ik iped ia .org/wik i/Annu i tätendar lehen
http ://de .w ik iped ia .org/wik i/Fä l l igke i tsdar lehen

http ://de .w ik iped ia .org/wik i/F inanz ierung
http ://de .w ik iped ia .org/wik i/Kred i tgeber
ht tp ://de .w ik iped ia .org/wik i/F inanz ierungsp lan
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F I N A N Z I E R U N G  D U R C H  K R E D I T E  I N  F O R M  V O N  D A R L E H E N

Fremdfinanzierung als Teilfinanzierung durch einen 
institutionellen Kreditgeber, z.B. einer Bank

Teilfinanzierung als Eigenfinanzierung durch die Bauherren-
gemeinschaft

Finanzierungssumme / 
Kaufpreis

Grundstückseigentümer

Grundstück

Verkauf

F ä l l i g k e i t s d a r l e h e n

Das Fä l l igke i tsdar lehen besteht  aus -
sch l ieß l ich  aus  Z inszah lungen über  d ie  gesamte 
F inanz ierungsphase .  D ie  Annu i tät  i s t  g le ich  dem 
Z inssatz .  Erst  im le tz ten  Jahr  der  F inanz ierung 
is t  dann der  Z ins  zusätz l i ch  zur  gesamten Rest -
schu ld  fä l l i g .

A n n u i t ä t e n d a r l e h e n

Das Annu i tätendar lehen is t  d ie 
s icherste  Var iante ,  da  d ie  Annu i tät  über  den 
F inanz ierungsze i t raum g le ich  b le ib t .  Der  Z ins -
satz  fä l l t  dabe i  s tet ig ,  während d ie  T i lgungsrate 
ste igt .  Gerade deswegen is t  das  Annu i tätendar -
lehen besonders  gut  gee ignet .

F i n a n z i e l l e  Z u s c h ü s s e  u n d  H i l f e n

Trotz  des  Wegfa l l s  der  E igenhe imzu -
lage ,  b ie tet  d ie  Wohnungsbauprämie  a ls  we i tere 
Säu le  der  s taat l i chen Wohnungsbauförderung 
e ine  Re ihe  an  f inanz ie l len  Ent lastungen für  d ie 
potent ie l len  Bauherren .  S ie  bezuschusst  unter 

Anderem Be i träge an  Bausparkassen und Spar -
verträgen .  D ie  Wohnungsbauprämie  w ird  E inze l -
personen mi t  e inem jähr l ichen E inkommen unter 
25.600EUR bzw.  be i  Lebenspartnern  unter 
51.200EUR gewährt .  E ine  we i tere  Er le ichterung 
is t  das  Wohnge ldgesetz  (WoGG) ,  we lches  e inen 
„Lastenzuschuss“  für  E igentümer e ines  E igen -
he ims in  Form von Wohnge ld  be is teuert .  Se i t 
der  Nove l l i erung des  Gesetzes  im Jahre  2009 
s ind  d ie  Wohnge ldbeträge gest iegen und ste l len 
in  den ersten  zwö l f  Monaten nach Absch luss 
des  Dar lehensvertrages  e inen k le inen f inanz i -
e l len  Puf fer  dar .  Des  Wei teren stehen z insver -
günst ig te  Dar lehen zur  Ver fügung .

In  den D iagrammen is t  e in  F inanz ie -
rungsmode l l  abgeb i ldet ,  we lches  durch e ine 
te i lwe ise  Fremdf inanz ierung durch e inen Kred i t -
geber  in  Kombinat ion  mi t  e iner  Te i l f inanz ierung 
se i tens  der  Bauherrengemeinschaf t  unter  E in -
f luss  mehrerer  Zuschüsse,  e inen Grundstücks -
kauf  ermögl icht .
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K A U F ,  E N T W I C K L U N G  U N D 
V E R Ä U S S E R U N G

Im Bere ich  des  Mög l ichen l iegt 
neben der  Vermietung und dem Erbbaurecht 
auch d ie  Entw ick lung e ines  Grundstücks  auf 
andere  Weise .  Be i  den aktue l l  vorhandenen 
Geschosszah len ,  der  mög l ichen GFZ und der 
ausgeschöpf ten  GRZ,  i s t  es  durchaus opportun , 
d ie  GFZ vo l l  auszunutzen und das  Bestandsge -
bäude noch um e in ige  Geschosse aufzustocken . 
Das  fo lgende Schema ze igt  d ie  S i tuat ion  be i 
Verkauf  des  Grundstücks  an  e inen Investor ,  der 
ansch l ießenden Rückmietung durch den ehema-
l igen  Grundstückse igentümer und der  we i teren 
Entw ick lung des  Grundstücks  durch d ie  bau l iche 
Aufwertung mi t te ls  Aufstockung und den Wie -
derverkauf .  Der  F inanz investor  baut  au f  e ine 
kurz fr is t igere  Wertschöpfung durch den Ver -
kauf  der  neugebauten Immobi l ien ,  a ls  durch d ie 
s tet igen  Erträge ,  d ie  er  durch e ine  Vermietung 
se lb iger ,  oder  durch e in  Erbbaurecht  erha l ten 
könnte .

Das Bestandsgebäude kann neben 
der  Vermietung an  den Vorbes i tzer ,  so fern 
n icht  vertrag l ich  mi t  d iesem anders  festge legt , 
ebenso durch bau l iche  Maßnahmen -se ien  es 
Modern is ierungen ,  San ierungen ,  oder  ander -
we i t ige  Unter fangen -  au fbere i tet  und veräußert 
werden .

D ieses  Szenar io  is t  für  das  Konzept 
des  wachsenden Hauses a ls  eher  prob lemat isch 
anzusehen ,  da  d ie  Err ichtung der  neuen Woh-
n immobi l ie  -w ie  oben erwähnt -  e inen kurz fr is t i -
geren Gewinn bed ient ,  a ls  andere  Mode l le .  D ie 
zu  marktüb l ichen Pre isen veräußerten  Wohne in -
he i ten  werden mi t  a l ler  Wahrsche in l ichke i t 
e inen hohen Wohnstandard  haben -sch l ieß l ich 
s ind  auch größtente i l s  d ie  Bez i rke ,  in  denen s ich 
d ie  Standorte  der  Immobi l ien  be f inden ,  sehr 
begehrt .  Aus  d iesem Grund s ind  s ie  für  e inen 
Akteur  w ie  den typ ischen Nutzer  des  wachsen -
den Hauses vorauss icht l i ch  unerschwing l ich .

http ://de .w ik iped ia .org/wik i/ Investor
ht tp ://de .w ik iped ia .org/wik i/F inanzmarkt
ht tp ://de .w ik iped ia .org/wik i/Aufwertung#Auf -_und_Abwertun -
gen http ://de .w ik iped ia .org/wik i/Aufstockung_(Arch i tektur )
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Grundstück mit Bestandsgebäude

Aufwertung/Sanierung Aufstockung

Verkauf

finanzkräftige Käufer
Bauherren des 

wachsenden Hauses
finanzkräftige Käufer

Verkauf

Finanzinvestor Grundstückseigentümer

Grundstück

Verkaufssumme

I N V E S T O R E N M O D E L L  A L S  I M M O B I L I E N E N T W I C K L U N G
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D A S  E R B B A U R E C H T

Wil l  man e in  Bauwerk  auf  der  Ober -
f läche e ines  Grundstücks  err ichten  oder  unter -
ha l ten ,  kann man gegen rege lmäß ige  Zah lung 
e ines  Entge l tes  Erbbaurechtsnehmer werden . 
I s t  d ies  geschehen ,  hat  man über  e inen vere in -
barten  Ze i t raum das Erbbaurecht .  D ie  Zah lung 
des  oben genannten Entge l tes  (Erbbauz ins )  geht 
an  den Erbbaurechtsgeber ,  in  d iesem Fa l l  den 
Grundstückse igentümer .  Das  Erbbaurecht  w ird 
umgangssprach l ich  a ls  Erbpacht  beze ichnet . 
D iese  Beze ichnung is t  fa lsch  und beschre ibt 
e ine  Form des  Grundbes i tzes ,  d ie  zum Lehnswe -
sen gehörte  und se i t  1947 verboten is t .

L a u f z e i t

D ie  Laufze i t  e ines  Erbbaurechts  w ird  
vertrag l ich  zw ischen Erbbaurechtsgeber  und 
Erbbaurechtsnehmer festge legt .  I s t  d ie  Laufze i t 
(normalerwe ise ,  aber  n icht  zwangs läu f ig  99 
Jahre)  zu  ende ,  kann der  Erbbaurechtsgeber 
s ich  entsche iden ,  ob  er  den Erbbaurechtsver -
t rag  ver längern  möchte ,  oder  ob  er  das  Grund -
stück  zurück fordern  w i l l .  I s t  d ies  der  Fa l l ,  muss 
der  Erbbaurechtsgeber  den Erbbaurechtsneh -
mer  entschäd igen ,  denn e in  au fgrund des  Erb -
baurechts  err ichtetes  Bauwerk  is t  n icht  w ie  in 
§94 BGB wesent l i cher  Bestandte i l  des  Grund -
stücks ,  sondern  e in  wesent l i cher  Bestandte i l 
des  Erbbaurechts .  Deswegen is t  der  Erbbaube -
recht ig te  auch der  E igentümer d ieses  Bauwerks 
und erhä l t  nach Ende der  vere inbarten  Ze i t 
und Übergang des  Bauwerkes  in  das  E igentum 
des  Grundstückse igentümers  e ine  Vergütung 
für  den Gebäudewert  in  Höhe e ines  Ante i l s  des 
Ze i twertes . 

E r b b a u z i n s

Die  Höhe des  Erbbauz ins  setz t 
s ich  aus  versch iedenen Faktoren zusammen. 
Zunächst  i s t  der  Grundstückswert  durch e inen 
Sachverständ igen oder  Gutachter  zu  ermi t te ln . 
A ls  jähr l i chen Ertrag  durch den Erbbauz ins  setz t 
der  Grundstückse igentümer normalerwe ise 
3 -5% des  Grundstückswertes  fest .  Der  anfäng -
l i ch  festgesetz te  Erbbauz ins  kann in  der  Rege l 
f rühestens  a l le  dre i  Jahre  angepasst  werden . 
Der  Erbbauz ins  kann jedoch auch in  den vorge -

gebenen Ze i t räumen n icht  w i l l kür l i ch  durch den 
Grundstückse igentümer erhöht  werden .  Der 
Z ins  r ichtet  s ich  nach dem Verbraucherpre is in -
dex ,  we lcher  durch das  stat is t ische Bundesamt 
herausgegeben w ird .

V e r t r ä g e

Die  Begründung e ines  Erbbaurechts 
gesch ieht  durch e inen Erbbaurechtsvertrag  zw i -
schen Erbbauberecht ig tem und Erbbaurechts -
geber .  I s t  d ie  vere inbarte  Ze i t  abge lau fen , 
er l i scht  das  Erbbaurecht .  A l lerd ings  herrscht 
Vertragsfre ihe i t ,  was  bedeutet ,  das  der  Erbbau -
rechtsgeber  Kond i t ionen und K lause ln  fest legen 
kann ,  d ie  ihm a ls  angemessen und w ir tschaf t -
l i ch  zuträg l ich  ersche inen .  Letz tend l ich  muss 
zw ischen Erbbaurechtsgeber  und Erbbaurechts -
nehmer e ine  Übere inkunf t  getro f fen  werden .

http ://de .w ik iped ia .org/wik i/Erbbauz ins
Http ://de .w ik iped ia .org/wik i/He imfa l l
h t tp ://www.sbw-bau .de/daten/dokumente/In format ion_zum_Erb -
baurecht .pd f

ht tp ://de .w ik iped ia .org/wik i/Erbbaurecht
ht tp ://www.gesetze - im- in ternet .de/erbbauv/__5.html
ht tp ://www.gesetze - im- in ternet .de/erbbauv/__9.html
ht tp ://www.gesetze - im- in ternet .de/erbbauv/__14.html

Erbbaurechtsgeber

Erbbaurechtsneh-
mer

Erbbauvertrag

ErbbauzinsErbbaurecht
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neuer Grundstückseigentümer (Finanzinvestor)

Grundstück

Erbbauzins Miete

Erbbaurechtsneh-
mer

Bauherren

Mieter

ehemaliger
Grundstückseigentü-

mer

Finanzinvestor Grundstückseigentümer

Grundstück

Verkaufssumme

I N V E S T O R E N M O D E L L  A L S  V E R M I E T U N G  U N D  E R B B A U R E C H T

E r b b a u r e c h t  a l s  g e m i s c h t e s  S z e n a r i o

Das oben zu  sehende Szenar io  ze igt 
e ine  mög l iche  S i tuat ion  für  d ie  Bauherren , 
so l l te  das  Erbbaurecht  Anwendung f inden .  E in 
F inanz investor  invest ier t  in  das  Grundstück , 
indem er  es  vom Grundstückse igentümer kauf t . 
Ansch l ießend mietet  der  ehemal ige  Grund -

stückse igentümer das  Grundstück  vom neuen 
Grundstückse igentümer zurück .  D ie  Bauherren 
bekommen das  Erbbaurecht  für  d ie  Dachf läche 
vom neuen Grundstückse igentümer ,  der  somit 
auch der  Erbbaurechtsgeber  is t  und den Erb -
bauz ins  mi t  den Erbbaurechtsnehmern vertrag -
l i ch  aushande l t .
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R A U M P R O G R A M M 

O R G A N I S A T I O N

2 F I N A N Z I E R U N G  U N D  A K T E U R E

1
2
3
4

1
2

E r b b a u r e c h t  a l s  a l l e i n s t e h e n d e s  
S z e n a r i o

E ine  we i tere  Var iante  w ie  das  Erb -
baurecht  zur  Anwendung kommen kann ,  besteht 
dar in ,  dass  der  aktue l le  Grundstückse igentümer 
se in  E igentum ha l ten  möchte .  D ies  kann ver -
sch iedene Gründe haben .  Zum E inen wäre  es 
mög l ich ,  dass  das  Grundstück  in  se inem Port fo -
l i o  e inen strateg isch  hohen Wert  hat ,  zum Ande -
ren  muss e ine  Veräußerung des  Grundstücks 
zum jetz igen  Ze i tpunkt  n icht  unbed ingt  e ine 
langfr is t ig  w ir tschaf t l i che  Lösung darste l len .  In 
d iesem Szenar io  w ird  davon ausgegangen ,  dass 
der  Grundstückse igentümer mindestens  we i tere 
fün fz ig  Jahre  das  Grundstück  im e igenen Bes i tz 
zu  ha l ten  beabs icht ig t .

Wenn d ies  der  Fa l l  i s t ,  kann e in  Erb -
baurecht  e ine  w i l l kommene Wertschöpfung für 
den Grundstückse igentümer bedeuten .  Aber 
auch der  Bauherr  kann vom Erbbaurecht  pro f i -
t ieren ,  besonders  dann ,  wenn der  zu  entr icht -
ende Erbbauz ins  günst iger  is t ,  a ls  e ine  Miete . 
Im fo lgenden Schema tr i t t  e ine  Bauherren -GbR 
an den Grundstückse igentümer heran und w ird 
nach Absch luss  e ines  Vertrages  über  fün fz ig 
Jahre   Erbbaurechtsnehmer .  Da der  Grund -
stückse igentümer -der  Erbbaurechtsgeber - 
nach Ab lau f  der  vere inbarten  Erbbau -Laufze i t 
d ie  Dachf läche mög l icherwe ise  anders  nutzen 
w i l l ,  oder  e ine  Veräußerung des  Grundstücks 
anstrebt ,  möchte  er  mög l ichst  bau lastenfre i 
an  den Markt .  Somit  setz t  er  vertrag l ich  fest , 
dass  d ie  Abr isskosten  vom Erbbaurechtsnehmer 
getragen werden so l len .  Dementsprechend w ird 
e ine  K lause l  im Vertrag  e ingetragen ,  dass  der 
Erbbaurechtsnehmer e inen monat l i chen Betrag 
in  e inen Fond e inzah l t ,  we lcher  nach Ende der 
Vertrags lau fze i t  zur  F inanz ierung des  Abbruchs 
der  Bausubstanz  au f  der  Dachf läche e ingesetz t 
werden so l l .  Auch w ird  vertrag l ich  festgeha l -
ten ,  dass  e ine  Anpassung des  Erbbauz ins  im 
Abstand von  zwe i  Jahren er fo lgen kann ,  jedoch 
nur  unter  der  Voraussetzung ,  dass  der  Verbrau -
cherpre is index  n icht  unter  zehn Punkte  ange -
st iegen is t .  Der  Erbbauz ins  se lber  w ird  mi t  H i l fe 
der  Bodenr ichtwerte ,  der  gep lanten  GFZ ,  der 
Grundstücksgröße ,  der  Parze l lengröße ,  e inem 
prozentua len  Wert  d ieses  Pre ises  und der 
Summe der  im Vertrag  festge legten  Auf lagen 
ind i v idue l l  geb i ldet .  St immt d ie  Bauherren -GbR 

den Vertragsbed ingungen zu ,  kommt e in  Erbbau -
rechtsvertrag  zu  Stande .

http ://lex ikon . immobi l ien - fachwissen .de/index .
php?UID=313690806&ATOZ=E&KEYWORDID=7522
http ://lex ikon . immobi l ien - fachwissen .de/index .
php?UID=313690806&ATOZ=E&QUERY=SIEHE&OLDKEY-

WORD=7522&KEYWORDID=4749
http ://lex ikon . immobi l ien - fachwissen .de/index .
php?UID=313690806&ATOZ=E&QUERY=SIEHE&OLDKEY-
WORD=4749&KEYWORDID=4747
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Grundstückseigentümer/
Erbbaurechtsgeber

Bodenrichtwert

GFZ

“Abrissklausel”

Erbbauzins
Verbraucherpreisindex-

verhalten

Vertragslaufzeit

Parzellenfläche

Erbbauvertrag

Erbbaurecht

Bauherren/
Erbbaurechtsnehmer

A U S S C H L I E ß L I C H E  E R B B A U L Ö S U N G  M I T  I N D I V I D U E L L E M  V E R T R A G
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O R G A N I S A T I O N

2 F I N A N Z I E R U N G  U N D  A K T E U R E

1
2
3
4

1
2

O b j e k t s t a n d o r t e

Fe 4a 68

Fe 3a 68

eingeschoss

Seite 1

Bodenrichtwerte und Erbbauzins

PLZ Adresse Bezeichnung GesZ. GRFl. BGF GFZ BORW 5% Erbbauzins Zins 40m² Zins

m² m² €/m² €/m² p.a. € p.M €/m² p.M

1 12207 Fe 3a  68 4 1410,00 1285,20 0,9 157,78 7,89 26,30 0,66

2 12351 Fe 3a  68 4 1912,00 2376,00 1,2 330,68 16,53 55,11 1,38

3 12205 Fe 3a  68 4 1337,00 2005,48 1,5 742,15 37,11 123,69 3,09

4 14109 Fe 3a  68 4 2203,00 2142,52 1,0 602,99 30,15 100,50 2,51

5 14167 Fe 3a  68 4 2741,00 1972,00 0,7 350,09 17,50 58,35 1,46

6 12305 Bahnhofstr. 5-6 Fe 3a  68 4 1684,00 2008,00 1,2 560,00 28,00 93,33 2,33

7 12279 Lichterfelder Ring 124 A Fe 4a  68 4 2484,00 2848,00 1,1 303,82 15,19 50,64 1,27

8 12305 Fe 4a  68 4 1753,00 2008,00 1,1 290,01 14,50 48,33 1,21

9 12109 Fe 4a  68 4 2951,00 2628,00 0,9 233,73 11,69 38,96 0,97

10 12209 Fe 4a  68 4 2844,00 2556,00 0,9 327,50 16,38 54,58 1,36

11 12057 Fe 4a  68 4 3826,00 2716,00 0,7 120,00 6,00 20,00 0,50

12 12347 Fe 4a  68 4 2974,00 1872,00 0,6 104,40 5,22 17,40 0,44

13 12053 Fe 4a  68 4 1313,00 2252,96 1,7 296,46 14,82 49,41 1,24

14 12277 Kaiserallee 33 Fe 4a  68 4 1562,00 1984,00 1,3 389,48 19,47 64,91 1,62

15 12355 Alt Rudow 65 Fe 4a  68 4 1628,00 1992,00 1,2 300,62 15,03 50,10 1,25

16 12157 Fe 4a  68 4 2124,00 2312,00 1,1 317,19 15,86 52,86 1,32

17 13347 Seestr. 83 Fe 4a  68 4 2157,00 2532,00 1,2 251,27 12,56 41,88 1,05

18 13359 Fe 4a  68 4 1538,00 2180,00 1,4 210,77 10,54 35,13 0,88

19 13353 Limburger Str. 9 A Fe 4a  68 4 2014,00 1976,00 1,0 157,38 7,87 26,23 0,66

20 13437 Oranienburger Str. 202 Fe 4a  68 4 1406,00 2390,80 1,7 415,66 20,78 69,28 1,73

21 13469 Fe 4a  68 4 2246,00 2576,00 1,1 262,39 13,12 43,73 1,09

22 13507 Grußdorfstr. 3-4 Fe 4a  68 4 1359,00 2492,00 1,8 1100,00 55,00 183,33 4,58

23 13407 Emmentaler Str. 76 E Fe 4a  68 4 2103,00 3256,00 1,5 384,00 19,20 64,00 1,60

24 13593 Magistratsweg 8, 8 A Fe 4a  68 4 2266,00 3860,00 1,7 347,42 17,37 57,90 1,45

25 13585 Neuendorfer Str. 57A Fe 4a  68 4 3046,00 2644,00 0,9 188,78 9,44 31,46 0,79

26 10629 Fe 4a  68 4 1318,00 2176,00 1,7 1336,70 66,84 222,78 5,57

27 12043 Weserstrasse 185 Fe 4a  68 5 2031,00 3545,00 1,7 296,00 14,80 49,33 1,23

28 14059 Fe 4a  68 5 1336,00 2747,50 2,1 677,13 33,86 112,86 2,82

29 12107 Fe 4a  68 5 3063,00 4784,00 1,6 452,62 22,63 75,44 1,89

30 12249 Fe 4a  68 5 2800,00 3590,00 1,3 503,82 25,19 83,97 2,10

31 12359 Fe 4a  68 5 8721,00 3380,00 0,4 80,02 4,00 13,34 0,33

32 12305 Fe 4a  68 5 2670,00 3743,55 1,4 365,49 18,27 60,91 1,52

33 12105 Fe 4a  68 5 3821,00 3048,75 0,8 206,97 10,35 34,49 0,86

34 12353 Fe 4a  68 5 3572,00 3492,20 1,0 210,00 10,50 35,00 0,88

35 12353 Fe 4a  68 5 2000,00 3928,00 2,0 400,30 20,02 66,72 1,67

36 10825 Fe 4a  68 5 2678,00 3110,00 1,2 627,54 31,38 104,59 2,61

37 14197 Wiesbadener Str. 56 A - 56 B Fe 4a  68 5 8597,00 2773,20 0,3 517,42 25,87 86,24 2,16

38 14197 Fe 4a  68 5 1735,00 3058,85 1,8 657,29 32,86 109,55 2,74

39 14169 Fe 4a  68 5 2778,00 4283,10 1,5 927,68 46,38 154,61 3,87

40 14165 Fe 4a  68 5 2240,00 3389,45 1,5 649,38 32,47 108,23 2,71

41 14129 Potsdamer Chaussee 42 Fe 4a  68 5 3834,00 4005,15 1,0 602,99 30,15 100,50 2,51

42 12169 Fe 4a  68 5 3299,00 4045,00 1,2 364,07 18,20 60,68 1,52

43 14169 Fe 4a  68 5 2306,00 3238,90 1,4 581,88 29,09 96,98 2,42

44 12101 Bayernring 13 Fe 4a  68 5 2740,00 2620,00 1,0 262,23 13,11 43,71 1,09

45 13355 Brunnenstr. 84 Fe 4a  68 5 2117,00 4260,90 2,0 500,00 25,00 83,33 2,08

46 13351 Fe 4a  68 5 2747,00 3690,60 1,3 203,31 10,17 33,89 0,85

47 13409 Fe 4a  68 5 2057,00 3535,00 1,7 430,14 21,51 71,69 1,79

48 13581 Klosterstr. 43 Fe 4a  68 5 1217,00 2589,95 2,1 517,36 25,87 86,23 2,16

Celsiusstr. 3

Rotkehlchenweg 21

Drakestr. 27 B

Königstr.56

Mürwiker Str. 30

Kettinger Str. 1

Catostr. 5a, An der Liviusstr

Luisenstr. 2

Neukoellnische Allee 15

Walkenrieder Str. 21

Rollbergstr. 73

Menzelstr. 35-36

Soldiner Str 81

Am Osrücken 8, 8 A

Niebuhrstr. 22

Knobelsdorffstr. 55

Mariendorfer Damm 334/336

Malteserstr. 56, 56a, Mudrastr

Buschkrugallee 84-92/Hannemann

Ringelnatzstr. 14/20

Kaiserstr. 25 - 26, An der Str

Wermuthweg 33

Fritz-Erler-Allee 178

Kufsteiner Str.46,Waghäuseler Str.

Aßmannshauser Str.15,15a

Onkel-Tom-Str.73,Waldhüterpfad

Leuchtenburgstr.12

Hünensteig 19/23

Mörchinger Str. 28

Lüderitzstr. 23/25

Epensteinstr.1/3,Pankower All.

eingeschoss

Seite 1

Bodenrichtwerte und Erbbauzins

PLZ Adresse Bezeichnung GesZ. GRFl. BGF GFZ BORW 5% Erbbauzins Zins 40m² Zins

m² m² €/m² €/m² p.a. € p.M €/m² p.M

1 12207 Fe 3a  68 4 1410,00 1285,20 0,9 157,78 7,89 26,30 0,66

2 12351 Fe 3a  68 4 1912,00 2376,00 1,2 330,68 16,53 55,11 1,38

3 12205 Fe 3a  68 4 1337,00 2005,48 1,5 742,15 37,11 123,69 3,09

4 14109 Fe 3a  68 4 2203,00 2142,52 1,0 602,99 30,15 100,50 2,51

5 14167 Fe 3a  68 4 2741,00 1972,00 0,7 350,09 17,50 58,35 1,46

6 12305 Bahnhofstr. 5-6 Fe 3a  68 4 1684,00 2008,00 1,2 560,00 28,00 93,33 2,33

7 12279 Lichterfelder Ring 124 A Fe 4a  68 4 2484,00 2848,00 1,1 303,82 15,19 50,64 1,27

8 12305 Fe 4a  68 4 1753,00 2008,00 1,1 290,01 14,50 48,33 1,21

9 12109 Fe 4a  68 4 2951,00 2628,00 0,9 233,73 11,69 38,96 0,97

10 12209 Fe 4a  68 4 2844,00 2556,00 0,9 327,50 16,38 54,58 1,36

11 12057 Fe 4a  68 4 3826,00 2716,00 0,7 120,00 6,00 20,00 0,50

12 12347 Fe 4a  68 4 2974,00 1872,00 0,6 104,40 5,22 17,40 0,44

13 12053 Fe 4a  68 4 1313,00 2252,96 1,7 296,46 14,82 49,41 1,24

14 12277 Kaiserallee 33 Fe 4a  68 4 1562,00 1984,00 1,3 389,48 19,47 64,91 1,62

15 12355 Alt Rudow 65 Fe 4a  68 4 1628,00 1992,00 1,2 300,62 15,03 50,10 1,25

16 12157 Fe 4a  68 4 2124,00 2312,00 1,1 317,19 15,86 52,86 1,32

17 13347 Seestr. 83 Fe 4a  68 4 2157,00 2532,00 1,2 251,27 12,56 41,88 1,05

18 13359 Fe 4a  68 4 1538,00 2180,00 1,4 210,77 10,54 35,13 0,88

19 13353 Limburger Str. 9 A Fe 4a  68 4 2014,00 1976,00 1,0 157,38 7,87 26,23 0,66

20 13437 Oranienburger Str. 202 Fe 4a  68 4 1406,00 2390,80 1,7 415,66 20,78 69,28 1,73

21 13469 Fe 4a  68 4 2246,00 2576,00 1,1 262,39 13,12 43,73 1,09

22 13507 Grußdorfstr. 3-4 Fe 4a  68 4 1359,00 2492,00 1,8 1100,00 55,00 183,33 4,58

23 13407 Emmentaler Str. 76 E Fe 4a  68 4 2103,00 3256,00 1,5 384,00 19,20 64,00 1,60

24 13593 Magistratsweg 8, 8 A Fe 4a  68 4 2266,00 3860,00 1,7 347,42 17,37 57,90 1,45

25 13585 Neuendorfer Str. 57A Fe 4a  68 4 3046,00 2644,00 0,9 188,78 9,44 31,46 0,79

26 10629 Fe 4a  68 4 1318,00 2176,00 1,7 1336,70 66,84 222,78 5,57

27 12043 Weserstrasse 185 Fe 4a  68 5 2031,00 3545,00 1,7 296,00 14,80 49,33 1,23

28 14059 Fe 4a  68 5 1336,00 2747,50 2,1 677,13 33,86 112,86 2,82

29 12107 Fe 4a  68 5 3063,00 4784,00 1,6 452,62 22,63 75,44 1,89

30 12249 Fe 4a  68 5 2800,00 3590,00 1,3 503,82 25,19 83,97 2,10

31 12359 Fe 4a  68 5 8721,00 3380,00 0,4 80,02 4,00 13,34 0,33

32 12305 Fe 4a  68 5 2670,00 3743,55 1,4 365,49 18,27 60,91 1,52

33 12105 Fe 4a  68 5 3821,00 3048,75 0,8 206,97 10,35 34,49 0,86

34 12353 Fe 4a  68 5 3572,00 3492,20 1,0 210,00 10,50 35,00 0,88

35 12353 Fe 4a  68 5 2000,00 3928,00 2,0 400,30 20,02 66,72 1,67

36 10825 Fe 4a  68 5 2678,00 3110,00 1,2 627,54 31,38 104,59 2,61

37 14197 Wiesbadener Str. 56 A - 56 B Fe 4a  68 5 8597,00 2773,20 0,3 517,42 25,87 86,24 2,16

38 14197 Fe 4a  68 5 1735,00 3058,85 1,8 657,29 32,86 109,55 2,74

39 14169 Fe 4a  68 5 2778,00 4283,10 1,5 927,68 46,38 154,61 3,87

40 14165 Fe 4a  68 5 2240,00 3389,45 1,5 649,38 32,47 108,23 2,71

41 14129 Potsdamer Chaussee 42 Fe 4a  68 5 3834,00 4005,15 1,0 602,99 30,15 100,50 2,51

42 12169 Fe 4a  68 5 3299,00 4045,00 1,2 364,07 18,20 60,68 1,52

43 14169 Fe 4a  68 5 2306,00 3238,90 1,4 581,88 29,09 96,98 2,42

44 12101 Bayernring 13 Fe 4a  68 5 2740,00 2620,00 1,0 262,23 13,11 43,71 1,09

45 13355 Brunnenstr. 84 Fe 4a  68 5 2117,00 4260,90 2,0 500,00 25,00 83,33 2,08

46 13351 Fe 4a  68 5 2747,00 3690,60 1,3 203,31 10,17 33,89 0,85

47 13409 Fe 4a  68 5 2057,00 3535,00 1,7 430,14 21,51 71,69 1,79

48 13581 Klosterstr. 43 Fe 4a  68 5 1217,00 2589,95 2,1 517,36 25,87 86,23 2,16

Celsiusstr. 3

Rotkehlchenweg 21

Drakestr. 27 B

Königstr.56

Mürwiker Str. 30

Kettinger Str. 1

Catostr. 5a, An der Liviusstr

Luisenstr. 2

Neukoellnische Allee 15

Walkenrieder Str. 21

Rollbergstr. 73

Menzelstr. 35-36

Soldiner Str 81

Am Osrücken 8, 8 A

Niebuhrstr. 22

Knobelsdorffstr. 55

Mariendorfer Damm 334/336

Malteserstr. 56, 56a, Mudrastr

Buschkrugallee 84-92/Hannemann

Ringelnatzstr. 14/20

Kaiserstr. 25 - 26, An der Str
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Bodenrichtwerte und Erbbauzins

PLZ Adresse Bezeichnung GesZ. GRFl. BGF GFZ BORW 5% Erbbauzins Zins 40m² Zins

m² m² €/m² €/m² p.a. € p.M €/m² p.M

1 12207 Fe 3a  68 4 1410,00 1285,20 0,9 157,78 7,89 26,30 0,66

2 12351 Fe 3a  68 4 1912,00 2376,00 1,2 330,68 16,53 55,11 1,38

3 12205 Fe 3a  68 4 1337,00 2005,48 1,5 742,15 37,11 123,69 3,09

4 14109 Fe 3a  68 4 2203,00 2142,52 1,0 602,99 30,15 100,50 2,51

5 14167 Fe 3a  68 4 2741,00 1972,00 0,7 350,09 17,50 58,35 1,46

6 12305 Bahnhofstr. 5-6 Fe 3a  68 4 1684,00 2008,00 1,2 560,00 28,00 93,33 2,33

7 12279 Lichterfelder Ring 124 A Fe 4a  68 4 2484,00 2848,00 1,1 303,82 15,19 50,64 1,27

8 12305 Fe 4a  68 4 1753,00 2008,00 1,1 290,01 14,50 48,33 1,21

9 12109 Fe 4a  68 4 2951,00 2628,00 0,9 233,73 11,69 38,96 0,97

10 12209 Fe 4a  68 4 2844,00 2556,00 0,9 327,50 16,38 54,58 1,36

11 12057 Fe 4a  68 4 3826,00 2716,00 0,7 120,00 6,00 20,00 0,50

12 12347 Fe 4a  68 4 2974,00 1872,00 0,6 104,40 5,22 17,40 0,44

13 12053 Fe 4a  68 4 1313,00 2252,96 1,7 296,46 14,82 49,41 1,24

14 12277 Kaiserallee 33 Fe 4a  68 4 1562,00 1984,00 1,3 389,48 19,47 64,91 1,62

15 12355 Alt Rudow 65 Fe 4a  68 4 1628,00 1992,00 1,2 300,62 15,03 50,10 1,25

16 12157 Fe 4a  68 4 2124,00 2312,00 1,1 317,19 15,86 52,86 1,32

17 13347 Seestr. 83 Fe 4a  68 4 2157,00 2532,00 1,2 251,27 12,56 41,88 1,05

18 13359 Fe 4a  68 4 1538,00 2180,00 1,4 210,77 10,54 35,13 0,88

19 13353 Limburger Str. 9 A Fe 4a  68 4 2014,00 1976,00 1,0 157,38 7,87 26,23 0,66

20 13437 Oranienburger Str. 202 Fe 4a  68 4 1406,00 2390,80 1,7 415,66 20,78 69,28 1,73

21 13469 Fe 4a  68 4 2246,00 2576,00 1,1 262,39 13,12 43,73 1,09

22 13507 Grußdorfstr. 3-4 Fe 4a  68 4 1359,00 2492,00 1,8 1100,00 55,00 183,33 4,58

23 13407 Emmentaler Str. 76 E Fe 4a  68 4 2103,00 3256,00 1,5 384,00 19,20 64,00 1,60

24 13593 Magistratsweg 8, 8 A Fe 4a  68 4 2266,00 3860,00 1,7 347,42 17,37 57,90 1,45

25 13585 Neuendorfer Str. 57A Fe 4a  68 4 3046,00 2644,00 0,9 188,78 9,44 31,46 0,79

26 10629 Fe 4a  68 4 1318,00 2176,00 1,7 1336,70 66,84 222,78 5,57

27 12043 Weserstrasse 185 Fe 4a  68 5 2031,00 3545,00 1,7 296,00 14,80 49,33 1,23

28 14059 Fe 4a  68 5 1336,00 2747,50 2,1 677,13 33,86 112,86 2,82

29 12107 Fe 4a  68 5 3063,00 4784,00 1,6 452,62 22,63 75,44 1,89

30 12249 Fe 4a  68 5 2800,00 3590,00 1,3 503,82 25,19 83,97 2,10

31 12359 Fe 4a  68 5 8721,00 3380,00 0,4 80,02 4,00 13,34 0,33

32 12305 Fe 4a  68 5 2670,00 3743,55 1,4 365,49 18,27 60,91 1,52

33 12105 Fe 4a  68 5 3821,00 3048,75 0,8 206,97 10,35 34,49 0,86

34 12353 Fe 4a  68 5 3572,00 3492,20 1,0 210,00 10,50 35,00 0,88

35 12353 Fe 4a  68 5 2000,00 3928,00 2,0 400,30 20,02 66,72 1,67

36 10825 Fe 4a  68 5 2678,00 3110,00 1,2 627,54 31,38 104,59 2,61

37 14197 Wiesbadener Str. 56 A - 56 B Fe 4a  68 5 8597,00 2773,20 0,3 517,42 25,87 86,24 2,16

38 14197 Fe 4a  68 5 1735,00 3058,85 1,8 657,29 32,86 109,55 2,74

39 14169 Fe 4a  68 5 2778,00 4283,10 1,5 927,68 46,38 154,61 3,87

40 14165 Fe 4a  68 5 2240,00 3389,45 1,5 649,38 32,47 108,23 2,71

41 14129 Potsdamer Chaussee 42 Fe 4a  68 5 3834,00 4005,15 1,0 602,99 30,15 100,50 2,51

42 12169 Fe 4a  68 5 3299,00 4045,00 1,2 364,07 18,20 60,68 1,52

43 14169 Fe 4a  68 5 2306,00 3238,90 1,4 581,88 29,09 96,98 2,42

44 12101 Bayernring 13 Fe 4a  68 5 2740,00 2620,00 1,0 262,23 13,11 43,71 1,09

45 13355 Brunnenstr. 84 Fe 4a  68 5 2117,00 4260,90 2,0 500,00 25,00 83,33 2,08

46 13351 Fe 4a  68 5 2747,00 3690,60 1,3 203,31 10,17 33,89 0,85

47 13409 Fe 4a  68 5 2057,00 3535,00 1,7 430,14 21,51 71,69 1,79

48 13581 Klosterstr. 43 Fe 4a  68 5 1217,00 2589,95 2,1 517,36 25,87 86,23 2,16
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F A Z I T

Die  in  d iesem Kap i te l  vorgeste l l ten 
Grundstücke  und Gebäude b ieten  e ine  V ie l zah l 
an  Mög l ichke i ten  zur  Aufstockung .  Im besonde -
ren  Maße haben uns  jedoch d ie  Typengebäude 
Fe  3a 68 und Fe  4a 68 überzeugt .  S ie  haben 
zum Be isp ie l  d ie  g le iche  Gebäudebre i te ,  was 
wegen e iner  mög l ichen Standard is ierung der 
zukünf t igen  Baute i le  der  Idee  des  wachsenden 
Hauses zugute  kommt .  Auf  e inem Gebäude w ie 
dem Fe 3a 68 hät ten  schätzungswe ise  sechs 
Parte ien  Wohnraum,  au f  e inem Typ  Fe  4a 68 
wären es  zehn Parte ien .  E in  we i terer  P luspunkt 
i s t  d ie  hohe Anzah l  d ieser  Gebäudetypen im 
Port fo l io  des  Grundstückse igentümers ,  was 
entwur f l i ch  und später  auch p laner isch  e ine 
größere  S icherhe i t  bedeutet .

E in  Kr i ter ium waren auch d ie  Stand -
orte .  D ie  Gebäudeauswah l  b ie tet  at trakt i ve , 
moderne Lagen ,  was e ine  Ro l lbergstraße oder 
e ine  N iebuhrstraße bewe isen .

In  s tat ischer  H ins icht  haben w ir  uns 
auf  max ima l  zwe i  zusätz l i che  Vo l lgeschosse 
gee in igt ,  da  d ies  sowoh l  be i  der  Ce ls iusstraße , 
a ls  auch be i  der  Ro l lbergstraße baurecht l i ch 
s innvo l l  und  w ir tschaf t l i ch  lukrat i v  wäre .

Welche zusätz l i chen Maßnahmen am 
Bestandsgebäude durchzuführen s ind  um d ie 

Stands icherhe i t  zu  gewähr le is ten ,  und w ie  das 
geschehen w ird ,  i s t  noch zu  prü fen .  Trotz  d ieser 
Standortana l yse  und der  Erkenntn isse  daraus 
so l l  das  zu  erarbe i tende bau l iche  System n icht 
nur  au f  zwe i  Vo l lgeschosse ausge legt  se in .

Im H inb l ick  au f  d ie  Organ isat ion  der 
Bauherren und d ie  F inanz ierung ihres  Bauvorha -
bens ,  haben w ir  uns  darauf  gee in igt ,  dass  w ir 
e in  re ines  Erbbaurechtsmode l l  zum Ausgangs -
punkt  wäh len .  Wir  gehen davon aus ,  dass  der 
Grundstückse igentümer se in  Grundstück  im 
Bes i tz  ha l ten  w i l l ,  j edoch e ine  Wertschöpfung 
anstrebt .  Daher  werden unsere  Bauherren a ls 
GbR rege lmäß ig  e inen Erbbauz ins  an  den Grund -
stückse igentümer zah len ,  um d ie  Dachf läche zu 
beerbbauen .






