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EINLEITUNG

Typenbau als Fundament

Die erste Recherche sowie die ers-
ten Diskussionen zum und Uber das Thema der
Grundstickswahl fihrten zu einer Verédnderung
der Aufgabenstellung des Exposés. Da die Kri-
terien zur Grundstickssuche sehr undefiniert
waren, konzentrierte man sich auf Problem-
grundsticke im Bezirk Neukdlln. Die Erkenntnis,
dass durch den aktuellen Immobilienmarkt Pro-
blemgrundstiicke nicht einfacher zu beschaffen
sind und auf dem Markt nicht unbeliebter sind
als jene in guten Lagen, fuhrte zur Vereinfa-
chung der Aufgabenstellung. Es sollen im wei-
teren Prozess explizit nur Dachaufstockungen
in Betracht gezogen werden. Da selbst diese
Anderung zu wage blieb, beschrankte man sich
nicht hinsichtlich des Bezirks sondern hinsicht-
lich der Gebaudetypologie auf Typengeb&ude.
Innerhalb der Familie des Typenbaus fand sich
eine interessante Untergruppe. Die Typen-Tech-
nikgebdude der Telekommunikationsanbieter in
Berlin.

Der Typenbau bringt folgende Vor-
teile mit sich. Erstens: Bei dem Typenbau han-
delt es sich um Systembauweisen, dhnlich des
gesuchten Systems des wachsenden Hauses.
Dieses bestehende System konnte somit als
einheitliches Fundament fir die individuelle Set-
zung des wachsenden Hauses dienen. Zweitens
gibt es enormes Flachenpotential in ganz Ber-
lin. Der Endnutzer bek&me trotz einheitlicher
Typologie der Geb&dude eine gréBere Auswahl
an Standorten fur sein individuelles wachsendes
Haus. Drittens: Die betriebene Technik produ-
ziert Abwérme, die dem wachsenden Haus als
Energielieferant dienen kdnnte.

Eine weitere Anderung der Aufgaben-
stellung liegt bei den Akteuren der Baulandbe-
schaffung. Die meisten Typengeb&ude mit oben
genannter technischen Nutzung sind private
Immobilien. Somit ist nicht langer die Stadt Ber-
lin der hypothetische Baulandeigentimer. Wenn
eine private Gesellschaft/Firma als Eigentimer
und Verpéchter dieser Grundsticke fur das
wachsende Haus 2014 auftritt, lauft das Kon-
zept des wachsenden Hauses Gefahr, seinen
sozialen Aspekt zu verlieren. Welche Bereiche

der
somit beleuchtet werden, um das soziale Kon-
zept des wachsenden Hauses fir einen priva-
ten statt offentlichen Grundstickseigentimer
attraktiv zu gestalten?

Immobilienpolitik und -Wirtschaft muissen

Diese Dokumentation soll den Typen-
bau des Telekommunikationsanbieters port-
ratieren und unterscheiden. Hierfir wird das
Flachenpotential der Immobilien eines Eigentu-
mers stadtweit gezeigt. Ferner werden die Pro-
zesse und Vertragsformen der neuen Akteure
beleuchtet, um ein profitables und ein soziales
Szenario der Grundstiucksbeschaffung fir das
wachsende Haus zu zeichnen. An Hand dieser
Uberlegungen werden die geeigneten Grundstii-
cke ausgewahlt. Die Daten dieser Grundsticke
werden Aufschluss Uber rechtliche, finanzielle
und technische Aspekte geben und zu weiteren
zu Uberprifenden Kriterien fihren.

Ziel dieser Studie Uber die Bauland-
beschaffung fur das wachsende Haus heute
in Berlin ist es, wirtschaftliche und politische
Szenarien durchzuspielen, an Hand derer die
Begriffe der Thematik definiert werden und eine
Auswahl passender Immobilien getroffen wer-
den kann. Die Daten und das Material dieser
Auswahl wird gesammelt und dient im néchsten
Schritt als Grundlage weiterer Analysen und zu
beachtender Kriterien.
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DIE IMMOBILIEN

Der Eigentimer

Der Unterschied zwischen dem pri-
vaten Immobilieneigentimer und der Stadt
als Grundbesitzer bestand in der politischen
Richtlinie der Stadt. Je nach wirtschaftlicher
Ausgangslage und politischer Fihrung verfolgte
die Stadt Berlin einen sozialen Auftrag. Bis sie
es nicht mehr tat. Dieser Auftrag bestand lange
zeit aus den Auftrdgen der stadtischen Be- und
Erschaffung von sozialem Wohnraum. Heute
zieht sich die Stadt aus zweitem Auftrag zurick.
Die Stadt investiert nicht mehr in Beton, sie
investiert in Mehrwert. Die Stadt heute handelt
auf ahnlichem Niveau wie die privaten Immobi-
lienbesitzer. Die Stadt verfolgt keinen sozialen
Auftrag mehr und ist zusatzlich durch die Politik
und die Birokratie in ihrer Handlung gehemm-
ter als der private Eigentimer. Wenn also kein
Unterschied mehr zwischen dem Auftrag des
privaten Grundstickseigentimers und der Stadt
besteht, warum also die Stadt als Akteur inner-
halb eines sozialen Konzeptes in Betracht zie-
hen? Die Grundsticksbeschaffung soll daher in
dem profitorientierten Grundsticksmarkt pas-
sieren. Das Konzept des wachsenden Hauses
muss somit sowohl| sozial als auch wirtschaft-
lich wertsteigernd sein.

Fiar den privaten Grundstickshandler
zahlt der maximal zu erzielende Wert seiner
Immobilie. Da das wachsende Haus ein sich ste-
tig verandernden Wert aufweist und es keine
Garantie dafir gibt, dass ein Maximum Uber-
haupt umgesetzt wird, missen andere Faktoren
der Wertsteigerung genannt werden, zum Bei-
spiel Subventionen und Kulturelles Kapital, oder
Imagesteigerung und Werbung. Diese Faktoren
muissten zu einer neueren Betrachtungsweise
der traditionellen Gewinnrechnungen fihren.

Der Typenbau

Die Typengebaude der Telekommuni-
kationsunternehmer in Berlin sind neben ihrer
technischen Charakteristika auch wirtschaftlich
fir das wachsende Haus interessant. Der Tele-
kommunikationsunternehmer will die né&achsten
zwanzig Jahre die Nutzung als Vermittlungsstel-

o

len dieser Gebaude nicht verandern. Er will die
Immobilien dennoch profitabel machen. Durch
den Kaufvertrag sichert sich das Unternehmen
den zwanzigjéhrigen Mietvertrag fur die alte
Nutzung. Da diese Immobilien, die keine rei-
nen Baulander sind, mit einer Nutzung ,belas-
tet® bleiben missen und nicht jeder Standort
Uberdurchschnittlich leicht zu vermarkten ist,
besteht eine reale Chance, dass Konzepte wie
das wachsende Haus, durch umformulierte
Vertragsformen eine Alternative zu gangigen
Bauprojekten und Vertragspartnern sein kdnn-
ten. Im weiteren Prozess dieser Arbeit werden
an Hand des Bodenindex traditionelle und neue
Vertragsformen gerechnet und die Resultate
verglichen.

Ein weiterer Vorteil der Dachflachen
des Typenbaus sind die raumlich gleichbleiben-
den Malie bei unterschiedlichen stadtebaulichen
und rechtlichen Rahmenbedingungen. Das fir
das wachsende Haus gesuchte System kame
somit sowohl individuell als auch optimal ange-
passt zum Einsatz.

In der Aufgabenstellung laut Exposeé
zu dieser Masterthesis hat man sich auf die
Bezirke der Stadt konzentrieren wollen, die
hohes Entwicklungspotential, ein hohes Mafll an
Verdrangung aber ginstiges Bauland aufweisen.
Das aktuelle Angebot der Typengeb&aude und die
Uberlegungen zu den Absichten und Philoso-
phien des Grundstiuckseigentimers werden nun
entscheiden, wo das wachsende Haus angesie-
delt wird. Rechnet sich das Konzept des wach-
senden Hauses in Kreuzberg auf dem Gebaude
Typ a, wird es sich auf dem gleichen Typen auch
in Neukdélln rechnen.

Das nebenstehende Schema zeigt die
Flachenpotentiale der Dachflachen von Typenge-
bauden in Berlin und ihre Verteilung.

Im nadchsten Kapitel werden die mog-
lichen Investitionsszenarien dargestellt an Hand
derer spater, abhédngig vom Geb&udetyp und der
Lage, Berechnungen erfolgen werden.



%68 %E9

%80l [REE I

!

wcl [ReEll I

e
%8 %S0l

v
[
N
(03}

m
o
[
o
@©

i)
ey
(03}

i)
o
Q.
c
(0h]

e
(@]

o)

L

95

Berlin

440dSd3NTIM-"aNILLOTdVHI

o

440dN3TH3IZ-Z117931S

0598 cl

9Hd3Ig93INOHIS-"H13adINTL

B

NvanNvds

L

E

JLLIN

0648 B

NTTOMN3AN

=]

44d00N3IXNDINIFH

=20

4400dS43T1dH-NHVZHVIN

[ ema]

ADINIJOA-MOLdIHL

Le]

MOXNVd

0E€0s =

9d3g9ZzN3dA-NIvHA

[
H
9H3IINILHIIT

< A




1

GRUNDSTUCKE
A NALYSEN

1 RECHER

AKTEURE

Der Grundstickseigentimer

neue Situation

praferierte Situationen

Nutzung
+ Pacht
+ Mehrwert
+ Wohnraum
- 50Jahre Vertrag

Pacht
+ Verantwortung
+ Steuer

Vermietung
+Verantwortung

l

Wohnraum
- Miete

- Baukosten

+ Mehrwert

+ Pacht

Nutzung
- Unterhalt

Nutzung
- Kaupreis
- Unterhalt
+ Verkaufspreis

Kauf neu
++Verantwortung

Dachflache
+ Sicherheit
+ Grundstiickswert

Auszug
+ Verkaufswert
- Auszugskosten

Verkauf

- Verantwortung

Miete

- Miete
+ Verkaufspreis

Miete neu
+Verantwortung

Verkauf

+ Verantwortung Miete
+ 20 Jahre Mietvertrag

- Miete

+ Verkaufswert

Der Investor

neue Situation

préaferierte Situationen

Dachflache

Vermietung
+Verantwortung

l

Wohnraum

+Miete
- Baukosten

Kapital DaChﬂa‘?he \  Vermieten
- Pacht + Sicherheit - Ea:fpr:ei + Verantwortung
- Unterhalt - Unterha
+ Entwicklung Pachten Kaufen + Entwicklung \ Wohnraum
+ 50 Jahre Vertrag ++ Verantwortung ++ Verantwortung + Miete
+ Steuer - Baukosten

Verkaufen
- Verantwortung

l

Wohnraum

+ Verkaufspreis
- Baukosten

Der Endnutzer

Erbbau der Dachflache

Kauf der Dachflache

Dachflache
- Pacht
- Unterhalt
- keine Sicherheit
+ 50 Jahre Vertrag

Bau
++Verantwortung

Wohnraum
+ Miete konstant
+ Sicherheit,/ Erweiterung
- Annuitét / Zins
- Unterhalt
-Pacht;

Pachten

++ Verantwortung

Parteiy

+ Kostenkontrolle

Dachflache

. y - Kaufpreis
+ kleine Kredite - Unterhalt
+-Einschréankung Kaufen + Entwicklung
++ Verantwortung + Sicherheit
+ Steuer Bau Eigentum

EG / GbR

+Kapital

+ Sicherheit

++ Verantwortung
+ Steuer

Wohnraum
+ Sicherheit
+Mehrwert

- Annuitét / Zins

- Unterhalt

Partei x
+ Kostenkontrolle
+ kleine Kredite
+Einschrankung




DAS WACHSENDE HAUS ALS INVESTITION

Szenario 01 mit einem Investor

Verkaufsplattform

l lEige”tUme'“ EN X d wHaus 1|
Kauf- oder Erbbauvertrag 1{ 1 ! 4

Ijnvestor \‘ EBbR/ EG \ (EN yw I;w Haus 2 1‘ Planung

| [EN z d.w.Haus 3 1‘
Bank | ¢
Iy Kreditwiirdigkeit

Investitionsplattform

Szenario 02 mit mehreren Parteien

Verkaufsplattform

‘ Eigentimer EN x ‘ d.w.Haus 1 1
Kauf- oder Erbbauvertrag | { E— _1 hd )
! GbR / EG EN yw‘ dwHaus2 | Planung

L -
| EN z \ d.w.Haus 3 1

Bank | ¢

1 Kreditwirdigkeit

Szenario 03 mit einer Partei

Verkaufsplattform

‘ Eigentimer
—— ~
Kauf- oder Erbbauvertrag A‘ { _————T
i ENx | ———| dwHaus 1 | —— ( Planung

| Kreditwirdigkeit

Kaufvertrag:

Bei dem Kauf der Dachflache wechselt die Immobilie zu einem bestimmten Preis den Eigentimer. Der Verkéufer verliert das Recht zu
Bauen, erhalt den zu diesem Zeitpunkt bestehenden Wert der Immobilie, Steuern entfallen, Kapital kann verzinst werden.

Erbpachtvertrag: Beim Erbbau, wechselt nicht der Eigentiimer. Der Erbbaunehmer erhélt das Baurecht und die Verantwortung. Der Erbbaugeber erhélt eine zu

EN:
GbR:

EG:

diesem Zeitpunkt evaluierten Zins und verteuert seinen Besitz weiter. Der Vertrag l&uft Gblicherweise 50 Jahre.

Endnutzer sind die naturlichen Personen, welche sich fiir das etappenweise Bauen interessieren und sich auf min. 20 Jahre verpflichten wollen.
Die Gemeinschaft burgerlichen Rechts ist die juristische Struktur mehrerer EN. Im Falle einer Bauherrengemeinschaft besteht
Haftungsbegrenzung.

Eigentimergemeinschaft
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Auswahl| des Standortes und
des Typen

Szenario 01 mit einem beteiligten
Investor wird nur realistisch bleiben, wenn sich
die Miete oder der Verkauf der wachsenden
Hauser fir Ihn lohnen. H&ufig werden Inves-
toren in Bezirken hoher Dichte und hohem
Entwicklungspotential tatig. Obwohl die Grund-
stickspreise hdher sind, sind die Ertréage einer
entwickelten Immobilie in solchen Lagen gréBer.
Der Investor konzentriert sich also auf teure
und zentrale Bezirke, ebenfalls hat der Investor
keine soziale Verpflichtung. Der Endnutzer wird
in diesem Szenario kein Geringverdiener sein.
Auch fragwirdig ist, ob ein Investor Interesse
an einer wachsenden, also stetig lukrativer
werdenden Immobilie hat, anstatt seinen Ertrag
sofort zu erhalten. Fir den Grundstlckseigen-
timer ist Szenario 01 das attraktivste. Uber
den Verkauf wird er entlastet und erhalt direkt
zu verzinsendes Kapital. Szenario 01 ist also
abhé&ngig von dem Investor. Diesen gilt es von
der wachsenden Struktur der Immobilie zu Uber-
zeugen. Dafdr werden nicht nur randstandige
Lagen und problematische Lagen der Grundsti-
cke betrachtet. Ziel ware es, an einer fur den
Investoren attraktiven Lage, ein Entwicklungs-
modell zu zeigen und grob zu berechnen, um zu
zeigen oder zu widerlegen, dass das wachsende
Haus eine Option fir Investoren sein kénnte.

Szenario 02 schlieBt den Investor
vorweg aus. Beteiligt sind nur die letztendlichen
Eigentimer der wachsenden H&auser und der
Grundstickseigentimer. Ob Erbbauvertrag oder
Kaufvertrag-diese Grundsticke dirfen nicht viel
kosten. Der Endnutzer schlielt sich mit anderen
Parteien zusammen, um Kapital anzuh&aufen.
Dennoch reichen solche Betrdge meist nicht
fur den Kauf eines Grundstiickes auf dem freien
Markt aus. Option A ware der Erbbau. Hierfir
muss der Grundstickseigentimer via Entwick-
lungsmodell und Rechnung Uberzeugt werden,
dass der Verkauf der eigenen Immobilien nicht
immer die bessere Option ist. Dafir muss die
Lage der Immobilie stimmen. Das kdnnten Lagen
mit wenig bis mafBiger Entwicklungsmaglichkeit
sein, oder ganz randstandige Grundsticke.

9

Option B ist der ginstige Verkauf der
Immobilie. Dafir muss die Interessengemein-
schaft der Endnutzer eine juristische Struktur
annehmen, die fir den Grundstickskauf Solvent
genug ist. Hierfir werden Grundsticke betrach-
tet, die einen niedrigen bis mittleren Wert
aufweisen.

Szenario 03 ist das unwahrschein-
lichste Szenario, da aufBler dem Endnutzer
Niemand profitiert. Dies gilt es zu widerlegen.
Gesucht werden hierfir Grundsticke mit nied-
rigem Entwicklungspotential aber anhaltender
Nutzung durch den Eigentimer. Da durch die
geringe Kaufkraft des einzelnen Endnutzers der
Kauf des Grundstickes sehr unwahrscheinlich
ist, muss der Erbbau als Vertragsform analy-
siert werden, um den Grundstickseigentimern
die Scheu vor dieser Art der Grundstucksver-
waltung zu nehmen.

Gesucht wurde also nach Typenge-
bauden unterschiedlicher Lage in ganz Berlin.
Gewdahlt wurden unterschiedliche GrdBen der
Typengeb&ude, um eine bis X Parteien ansiedeln
zu kénnen.



Objektstandorte
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Die hier gezeigten Objektstandorte werden auf
den folgenden Seiten eingehender beschrieben.
Sie sind der Grundstein fir die Uberlegungen
zum wachsenden Haus 2014. Es zeigt sich aber

schon jetzt, dass ein groBer Teil der Auswahl in
urbanen und beliebten Gebieten zu finden ist -ein
Merkmal, dass sich auch durch den Rest der hier
nicht ausgewéahlten Grundstiicke zieht.
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GRUNDSTUCKE
A NALYSEN

CELSIUSSTRASSE 3

Luftbild
Bild 1

Das Gebaude Typ Fe 3a
68 steht als Solitar auf
Baulandreserve. Das Ge-
badude hat keine innere
ErschlieBung zum Dach.
Der Baugrund ist bis zu
einer Tiefe von 2m nor-

mal tragfahig.

Bild 2

Die Celsiusstralle 3 ist
gut erschlossen. Die
Baulogistik und die An-
bindung an das offent-
liche Verkehrsnetz sind
gewéahrleistet. Das stad-
tebauliche Bild ist geteilt
in eine dorfliche Struktur
im Nordosten und ein
lichtes, modernes Wohn-
gebiet im Siden und Sdd-

westen




Bild 3

Keine Verschattung. Be-
bauungshdhen liegen zwi-
schen einem und zwanzig

Geschossen.

Bild 4

Das Grundstick liegt in
der Zone W1, Wohnbauf-
lache mit einer GFZ iber
1,5. Der Bodenrichtwert
liegt bei 210 €/m2 bei
einer gebietstypischen
Geschossflachenzahl von
GFZ 1,2. Bodenrichtwert
far Identifikationsnum-
mer 1629. Geltungsbe-
reich liegt in Lichterfel-
de, Bebauungsplan Nr.
Xl - 134b.

Verschattung

Flachennutzungsplan

1100m
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1 GRUNDSTUCKSDOKUMENTATION

GRUNDSTUCKE
A NALYSEN

WESERSTRASSE 185
Luftbild

SINGL

(it

Bild 7

Das Gebaude Typ Fe 4 62
steht an zwei benachbar-
ten Brandwanden im
allgemeinen Wohngebiet.
Das Gebaude hat keine
innere ErschlieBung zum
Dach. Der Baugrund ist
bis zu einer Tiefe von 2m

normal tragfahig.

Bild 8

Die Weserstralle 185
ist gut erschlossen. Die
Baulogistik und die An-
bindung an das offent-
liche Verkehrsnetz sind
gewéahrleistet.

Das stadtebauliche Bild
ist geprégt von berliner

Blockrandbebauung.



Bild 9

MaRige Verschattung.
Bebauungshohen liegen
zwischen einem und vier

Geschossen.

Bild 10

Das Grundstick liegt in
der Zone W1, Wohnbauf-
lache mit einer GFZ iber
1,5. Der Bodenrichtwert
liegt bei 410 €/m2 bei
einer gebietstypischen
Geschossflachenzahl von
GFZ 2,5. Bodenrichtwert
far Identifikationsnum-
mer 1828. Grundstick
liegt im Geltungsbereich
Neukolln, zur zeit kein
aktueller Bebauungsplan
verfiagbar.

Verschattung

——— 100m
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1 GRUNDSTUCKSDOKUMENTATION

GRUNDSTUCKE
A NALYSEN

ROLLBERGSTRASSE 73
Luftbild

Bild 13

Das Gebadude Typ Fe 4
68 steht als Solitdr im
gemischten Gebiet. Das
Geb&ude hat keine innere
ErschlieBung zum Dach.
Der Baugrund ist bis zu
einer Tiefe von 2m nor-

mal tragfahig.

Bild 14

Die Rollbergstralle 73
ist gut erschlossen. Bau-
logistik und die Anbin-
dung an das offentliche
Verkehrsnetz sind ge-
wahrleistet. Das stadte-
bauliche Bild ist gepréagt
von berliner Blockrand-
bebauung und moderne-
ren GroBstrukturen.



Bild 15

MaRige Verschattung.
Bebauungshohen liegen
zwischen zwei und fanf
Geschossen.

Bild 16

Grundstick liegt in der
Zone M2, gemischte
Bauflache. Der Boden-
richtwert liegt bei 410
€/m2 bei einer ge-
bietstypischen Geschoss-
flachenzahl von GFZ
2,5. Bodenrichtwert fir
Identifikationsnummer
1828. Geltungsbereich
liegt in Neukolln, Bebau-
ungsplan Nr. XIV-101f.

Verschattung

. s
o 5

Flachennutzungsplan

———— 100m
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1 GRUNDSTUCKSDOKUMENTATION

GRUNDSTUCKE
A NALYSEN

BERLINER STRASSE 36
Luftbild

Bild 19

Das Gebaude Typ 0OVSt
20000 steht als Solitar
im gemischten Gebiet.
Das Gebaude hat eine
innere ErschlieBung zum
Dach. Der Baugrund ist
bis zu einer Tiefe von 2m

normal tragféhig.

Bild 20

Die Berliner Strafle 36
ist maBig erschlossen.
Die Baulogistik ist nicht
unkompliziert und die
Anbindung an das 0of-
fentliche Verkehrsnetz
ist gewéahrleistet. Das
stadtebauliche Bild ist
geprédgt von modernem
Wohnungsbau, Grunfla-
chen, Schrebergéarten
und Industriestruktur.



Bild 21

MéaRBige Verschattung im
Westen. Bebauungsho-
hen liegen zwischen zwei

und sieben Geschossen.

Bild 22

Das Grundstick liegt in
der Zone gewerbliche
Bauflache. Der Boden-
richtwert liegt bei
130€,/me2. In dieser
Zone kdnnen Flachen
auch fur dienstleistungs-
orientiertes Gewerbe ge-
nutzt werden.
Bodenrichtwert fir Iden-
tifikationsnummer 1838.
Geltungsbereich liegt in
Heinersdorf, Bebauungs-
plan Nr. 3-5.

Verschattung

1500m
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1 GRUNDSTUCKSDOKUMENTATION

GRUNDSTUCKE
A NALYSEN

PALISADENSTRASSE 89

Luftbild
Bild 25

Das Gebaude Typ 0OVSt
20000 steht angeschlos-
sen am Nachbargebaude
an einer Eckstrafle. Das
Gebaude hat eine innere
ErschlieBung zum Dach.
Der Baugrund ist bis zu
einer Tiefe von 2m nor-
mal tragfahig.

Bild 26

Die PalisadenstraBe 89

ist gut erschlossen. Die

Baulogistik und die An-

bindung an das o&ffent-
liche Verkehrsnetz sind

gewahrleistet. Das stad-

tebauliche Bild ist ge-
préagt von lichter berliner
Blockrandbebauung und
moderneren Grofstruk-

turen.
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Bild 27

MaRige Verschattung.
Bebauungshohen liegen
zwischen zwei und sieben
Geschossen.

Bild 28

Das Grundstick liegt in
der Zone W1, bei einer
GFZ von 1,5. Der Bo-
denrichtwert liegt bei
470 €/m2 bei einer ge-
bietstypischen Geschoss-
flachenzahl von GFZ
2,0. Bodenrichtwert fir
Identifikationsnummer
1596. Der Geltungshbe-
reich liegt in Friedrichs-
hain, Bebauungsplan Nr.
2-13.

Verschattung

Flachennutzungsplan

——— 100m
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GRUNDSTUCKE
A NALYSEN

STORKOWER STRASSE 110

Luftbild
Bild 31

Das Gebaude Typ 0OVSt
20000 Steht als Solitar
neben der S-Bahngleise.
Das Gebaude hat eine
innere ErschlieBung zum
Dach.

Bild 32

Die Storkower Stralie
110 ist gut erschlos-
sen. Die Baulogistik und
die Anbindung an das

offentliche Verkehrs-

netz sind gewahrleistet.
Das stadtebauliche Bild
ist gepréagt von lichtem

Wohnungsbau und GrofB3-
Gewerbestrukturen.
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Bild 33

Keine bis geringe Ver-
schattung. Bebauungsho-
hen liegen zwischen drei
und sechzehn Geschos-

Sen.

Bild 34

Das Grundstick liegt in
der Zone M1, gemisch-
te Bauflache. Der Bo-
denrichtwert liegt bei
170 €/m2 bei einer ge-
bietstypischen Geschoss-
flachenzahl von GFZ
2,0. Bodenrichtwert fir
Identifikationsnummer
1979. Der Geltungsbe-
reich liegt in Prenzlauer
Berg, zur zeit kein aktu-
eller Bebauungsplan ver-
figbar.

Verschattung

Flachennutzungsplan
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MOCKERNSTRASSE 142
Luftbild

Bild 37

Das Gebaude Typ 0OVSt
251 steht angeschlos-
sen an das Nachbarge-
baude im Kerngebiet.
Das Geb&ude hat keine

innere ErschlieBung zum
Dach. Der Baugrund ist
bis zu einer Tiefe von 3m

normal tragfahig.

Bild 38

Die Mockernstrale 142
ist gut erschlossen. Bau-

logistik und die Anbin-

dung an das offentliche
Verkehrsnetz sind ge-
wahrleistet. Das stadte-
bauliche Bild ist gepréagt
von Sportanlagen, Grin-
flachen und gemischter
Wohnungsanlagen.
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Bild 39

Keine Verschattung. Be-
bauungshdhen liegen
zwischen drei und vier
Geschossen.

Bild 40

Das Grundstick liegt in
der Zone M1, gemisch-
te Bauflache. Der Bo-
denrichtwert liegt bei
550 €/me bei einer ge-
bietstypischen Geschoss-
flachenzahl von GFZ
2,0. Bodenrichtwert fir
Identifikationsnummer
1776. Der Geltungsbe-
reich liegt in Kreuzberg,
Bebauungsplan Nr. VI-
150qg-2.

Verschattung
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EINLEITUNG

Das folgende Kapitel Zwei ist in zwei
Abschnitte aufgeteilt. Der erste Abschnitt -Bau-
ordnung und Grindung- behandelt detailliertere
Fragen zu den einzelnen in Frage kommenden
Grundsticken. Dabei werden unter Anderem
der Bodenrichtwert genauer betrachtet, Mafie,
Geschosszahlen- und Hoéhen, der Brandschutz,
sowie die innerstadtische Lage im Besonderen
bezogen auf die Abstandsflachen. Neben kon-
struktiven Typologien werden auch statische
Aspekte wie die Tragfahigkeiten von Bauteilen
oder die zukinftig zu Uberspannenden L&angen
gezeigt. Dies und mehr soll aus baurechtli-
cher, statischer und konstruktiver Hinsicht
ein gescharftes Bild der Kandidaten zeichnen,
indem sie einander unter einheitlichen Gesichts-
punkten vergleichend gegeniber gestellt wer-
den.

Im selben Mafie wichtig ist der zweite
Kapitel-Abschnitt: Raumprogramm und Orga-
nisation. Dabei ist ,Raumprogramm® nicht als
architektonischer, gestalterischer Begriff aufzu-
fassen, sondern als ein Indikator dafir, welche
Form ein zukinftig entstehendes Bauvorhaben
annehmen kdnnte. Hierflir spielen verschiedene
Akteure wie z.B ein potentieller Investor oder
der Grundstiuckseigentimer Schlusselrollen
wenn die Weichen far eine Bebauung gestellt
werden. Gleichermafien ist der Begriff ,Orga-
nisation® nicht als Vernetzung oder architek-
tonisches Zusammenspiel verschiedenartiger
Raume zu verstehen, sondern wortlich als (eine]
Organisation mehrerer Interessenten, einem
Zusammenschluss zu einer Einheit Gleichgesinn-
ter, welche Partei ergreifen - entweder auf der
Seite derer, die ein Bauvorhaben planen, oder
jener, die aus diesem Vorhaben einen Mehrwert
ziehen. Dabei wird analysiert, welche Werte
eine Rolle spielen, welche Vertrage moglich sind
oder wie die Finanzierungsmodelle dazu ausse-
hen kénnten.

AbschlieBend wird mit einem Fazit
die Erkenntnis aus den Abschnitten der ersten
zwei Kapitel zusammengefihrt und aufgrund von
Abwagungen eine Entscheidung Uber die erfolg-
versprechendsten und am besten geeigneten
Grundsticke getroffen. Diese Grundsticke wer-
den im Laufe dieser Arbeit vertieft behandelt.

Ayd



BAUORDNUNG UND GRUNDUNG

RAUMPROGRAMM
ORGANISATION

CELSIUSSTRASSE 3 Eesesesy — Jetzt
Fe 3a 68

Bauordnung

Bodenrichtwert 01.01.14: 210/W1.2
ID: 1629
Bebaute Grundsticksflache: 321,30m= *— Kubatur
Grundsticksflache: 1410,00m=
Angestrebte Geschosszahl: 5
GFZ mit
3 zusatzlichen Vollgeschossen: 1,36
FNP:

Wohnbauflache W2

o
Baustufe: Il /3 AF
Laut Bebauungsplan:
Nicht zwingend Il / GRZ 0,4
vorhanden Il / GRz 0,22
zwingende GFz 0,9
vorhanden: GFzZ 0,68
==> Ausnutzung der GFZ ohne Uberschreitung
der GRZ nur mdglich durch zwei zusatzliche
0H + 3 VG

Vollgeschosse

Befreiung zur Uberschreitung der GFZ und
Vollgeschosszahl § 31 Abs. 2 BauGB
Prazedenz: http://www.jusmeum.de/urteil /
ovg_berlin-brandenburg,/00f8a6114166d-
8d73c74f5cedc7326715ee7ff3cc-
34c86ab4e6420f1defdal79

0+ Kubatur

Abstandsflachen[AF]: Aktuelle Beba. 0,4H
Gebaudeklassen: BauOBIn §2 (3) Nr. 1-5
vorhanden: GK 4 mit 2 zus. Vollgeschossen GK
4-5

Aufstockung: 2 zusatzliche Vollgeschosse

==> Abstandsflachen, Standsicherheit,Brand-
schutz prifen

ErschlieBung: auBBen liegendes Treppenhaus/
Aufzug erforderlich G o= AF
==> Mdgliche Platzierung

7y Typenbau
# Arbeiten
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Grindung

Statisches System: Schottenbau Mauerwerk auf
Beton-Streifenfundament

Lasten:

Bestand 3 Geschosse

Decken 2x 10kN/m?
Flachdach - Kies 1x 5,42kN/m?=
Lasten pro Geschoss 3x 10kN/m?

Aufstockung mit 1 Geschoss:

Bei einem dreigeschossigen Gebaude
vergrofern sich die auf das Erdreich ubertra-
genen Kréafte je nach Material der Aufstockung,
bei einem zuséatzlichen Geschoss aus Mauer-
werk um 30%, bei einem zusatzlichen Geschoss
aus einer Holzkonstruktion um 10%.

Die Fundamente sind in Ortbeton
hergestellt, eine exakte Berechnung ihrer
Tragfahigkeit ist abhangig von der effektiven
Bodenpressung. Im Falle von einem zuséatzlichen
Geschoss misste hier Uber die nachtréagliche
Ertichtigung der Bestandsfundamente nachge-
dacht werden. Das Streifenfundament der Cel-
siusstralie bietet diese Maoglichkeit. Ebenfalls
besteht die Mdglichkeit eines zusatzlichen kons-
truktiven ,Tisches® Uber dem Bestandsgebaude,
um die Aufstockung zu tragen.

Neben den MaBBnahmen um die
bestehende Grindung zu optimieren, sollte man
auf alle Falle die Gewichtsreduktion am Geb&aude
selber vornehmen. Das bedeutet priméar, die
unnotig gewordenen Schichten in jedem Bauteil
zu entfernen, wie zum Beispiel Gefallebeton auf
Déachern oder Kiesschittungen.

Fazit: Die Celsiusstrale kann mit
einem zusatzlichen Geschoss aus einer Holzkon-
struktion aufgestockt werden. Dennoch waren
die Fundamente zu bemessen und wenn ndtig zu
ertichtigen.

3,00

6,31

n
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RAUMPROGRAMM
ORGANISATION

WESERSTRASSE 185 | | e Jetzt
Fe 4 62

Bauordnung

Bodenrichtwert 01.01.14: 410/We2,5
ID: 1828 ‘
Bebaute Grundsticksflache: 709,99m?=? *— Kubatur
Grundstacksflache: 2031,00m? \
Angestrebte Geschosszahl: 5
g \
GFZ mit zwei zusatzlichen Vollgeschossen: \\
2,09 R
\
FNP:
Wohnbauflache W1
Laut Flachennachweis: ol AF

Baustufe: V/3

Laut Bebauungsplan:

Nicht zwingend V / GRZ 0,3
Vorhanden: Il / GRZ 0,34
Vorhanden: GFZ 1,39

Befreiung zur Uberschreitung der GFZ und
Vollgeschosszahl § 31 Abs. 2 BauGB
Prazedenz: http://www.jusmeum.de/urteil / | | H + 2 VG
ovg_berlin-brandenburg,/00f8a6114166d-
8d73c74f5cedc7326715ee7ff3cc-
34cB6ab4eB420f1defdal279

\

Abstandsflachen [AF]: Aktuelle Beba. 0,4H,
StraBenseite liegt nicht auf Baufluchtlinie.
Gebaudeklassen: BauOBIn §2 (3) Nr. 1-5

Vorhanden: GK 4 0H Kubatur
mit 2 zus. Vollgeschossen: GK 5

Aufstockung: 2 zusatzliche Vollgeschosse ==>

Abstandsflachen, Standsicherheit, Brandschutz \\
prufen \\\\
ErschlieBung: auBBen liegendes Treppenhaus/ §

Aufzug erforderlich ==> Mdgliche Platzierung

A\ Wohnen
77 Typenbau
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Grindung

Statisches System:
Stahlbeton Rahmen auf Betonstreifenfundament

Lasten:

Bestand 4 Geschosse

Decken 3x 10kN/m?
Flachdach - Kies 1x 5,42kN/m?
Lasten pro Geschoss 4x 10kN/m?2

Aufstockung mit 2 Geschossen:

Bei einem viergeschossigen Gebaude
vergrofern sich die auf das Erdreich Ubertrage-
nen Krafte je nach Material der Aufstockung bei
einem zusatzlichen Geschoss aus Mauerwerk
um 25%, bei einem zuséatzlichen Geschoss aus
einer Holzkonstruktion um 7%.

Die Fundamente sind in Ortbeton
hergestellt, eine exakte Berechnung ihrer
Tragfahigkeit ist abhangig von der effektiven
Bodenpressung. Im Falle von einem zusatzlichen
Geschoss misste hier Uber die nachtréagliche
Ertichtigung der Bestandsfundamente nachge-
dacht werden. Ebenfalls besteht die Maéglichkeit
eines zusatzlichen konstruktiven ,Tisches” Uber
dem Bestandsgeb&dude um die Aufstockung zu
tragen.

Neben den MalBBnahmen um die
bestehende Grindung zu optimieren, sollte man
auf alle Falle die Gewichtsreduktion am Geb&ude
selber vornehmen. Das bedeutet priméar die
unndtig gewordenen Schichten in jedem Bauteil
zu entfernen, so wie zum Beispiel Gefallebeton
auf Dachern oder Kiesschittungen.

Fazit: Die Weserstralle kann mit zwei
zusatzlichen Geschossen aus einer Holzkonst-
ruktion aufgestockt werden. Dennoch waren die
Fundamente zu bemessen und wenn ndétig zu
ertichtigen.

13,00

wiihlprzani 7

|- winlersngl 1
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RAUMPROGRAMM
ORGANISATION

— Jetzt

ROLLBERGSTRASSE 73
Fe 4a 68

Bauordnung

Bodenrichtwert 01.01.14: 410/We2,5 4@ 9
ID: 1828 .

. . — Kubatur
Bebaute Grundstiucksflache: 563,24m?
Grundsticksflache: 1313,00m=
Angestrebte Geschosszahl: 5
GFZ mit 3 zusatzlichen Vollgeschossen:

2,57

FNP:
Gemischte Bauflache M2
Laut Flachennachweis:

Gemischte Bauflache M2
Baustufe: Il /3

Laut Bebauungsplan:
Nicht zwingend Ill / GRZ 0,3 GFZ 0,9
vorhanden: Il / GRZ 0,42 GFZ 1,28

Befreiung zur Uberschreitung der GFZ und
Vollgeschosszahl § 31 Abs. 2 BauGB
Prazedenz: http://www.jusmeum.de/urteil/
ovg_berlin-brandenburg,/00f8a6114166d-
8d73c74f5cedc7326715ee7ff3cc-

34c86a54e6420f1defda279 ’

Abstandsflachen [AF]: Aktuelle Beba. 0,4H
Mischgebiet, AuBenwéande liegen auf Baugrenze 4&
Gebaudeklassen: BauOBIn §2 (3) Nr. 1-5 —
vorhanden: GK 3 oder 4 O Kubatur
mit 2 zus. Vollgeschossen GK 4 oder 5

0H +3 VG

Aufstockung: 2 zusatzliche Vollgeschosse ==>
Abstandsflachen, Standsicherheit, Brandschutz
prifen

ErschlieBung: auBBen liegendes Treppenhaus/
Aufzug erforderlich ==> Mdgliche Platzierung

N\ Wohnen
77, Typenbau
¥ Arbeiten
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Grindung

Statisches System:
Stahlbeton Schotten auf Stahlbeton Bodenplatte

Lastannahmen:

Bestand 3 Geschosse

Decken 2x 10kN/m=
Flachdach - Kies 1x 5,42kN/m=
Lasten pro Geschoss 3x 10kN/m?

Aufstockung 1-2 Geschosse

Bei einem dreigeschossigen Gebaude
vergroBern sich die auf das Erdreich Ubertra-
genen Krafte je nach Material der Aufstockung,
bei einem zuséatzlichen Geschoss aus Mauer-
werk um 30%, bei einem zusatzlichen Geschoss
aus einer Holzkonstruktion um ca. 10%.

Das Fundament besteht aus einer
45cm dicken Sohlplatte, eine exakte Berech-
nung ihrer Tragfahigkeit ist abhangig von der
effektiven Bodenpressung. Im Falle von zwei
zusatzlichen Geschossen misste hier Uber die
nachtragliche Ertichtigung der Bestandsfunda-
mente nachgedacht werden. Die Madglichkeiten
bei Plattengrindungen muissen weiter recher-
chiert werden. Ebenfalls besteht die Maéglichkeit
eines zusatzlichen konstruktiven ,Tisches” Uber
dem Bestandsgeb&dude um die Aufstockung zu
tragen.

Neben der MaBnahmen um die beste-
hende Grindung zu optimieren, sollte man auf
alle Falle die Gewichtsreduktion am Geb&aude
selber vornehmen. Das bedeutet priméar die
unnotig gewordenen Schichten in jedem Bauteil
zu entfernen, so wie zum Beispiel Geféalle-beton
auf Dachern oder Kiesschittungen.

Fazit: Die Rollbergstrale kann mit
zwei zuséatzlichen Geschossen aus einer Holz-
konstruktion aufgestockt werden. Dennoch
waren die Fundamente zu bemessen und wenn
notig zu ertichtigen.

00



RAUMPROGRAMM
ORGANISATION

BAUORDNUNG UND GRUNDUNG

STORKOWER STRASSE 110

OVSt 20000

Bauordnung

Bodenrichtwert 01.01.14:

Bebaute Grundsticksflache:
Grundsttcksflache:
Angestrebte Geschosszahl:

170/G2.0
ID: 1979
1038,70m?
2884,00m?
B

GFZ mit 3 zusatzlichen Vollgeschossen:

FNP:

Gemischte Bauflache M1
GRz 0,8

GFZ 4,5

2,16

Vorhanden: Ill / GRZ 0,36 GFZ 1,08

Befreiung zur Uberschreitung der GFZ und Vollge-

schosszahl § 31 Abs. 2 BauGB

Prazedenz: http://www.jusmeum.de/urteil /
ovg_berlin-brandenburg,/00f8a6114166d-
8d73c74f5cedc7326715ee7ff3cc-

34cB86a54e6420f1defdal279

Abstandsflachen: Aktuelle Beba. 0,2H Gewerbege-

biet

Gebaudeklassen: BauOBIn §2 (3] Nr. 1-5
vorhanden: GK 5. Mit 2 zus. Vollgeschossen GK 5

oder Sonderbau

Aufstockung: 2 zusatzliche Vollgeschosse
==> Abstandsflachen, Standsicherheit, Brand-

schutz prifen

ErschlieBung Aufzug vorh. AuBenliegendes Treppen-

haus erforderlich
==> Maogliche Platzierung
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77 Typenbau
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Grindung

Statisches System:
Stahlbeton Skelettkonstruktion auf Beton Punkt-
fundamenten

Lastannahmen:
Bestand 3 Geschosse

Decken 3x 10kN/m?
Flachdach - Kies 1x 5,42kN/m?
Lasten pro Geschoss 4x 10kN/m?

Aufstockung 2 Geschosse

Bei einem dreigeschossigen Gebaude
vergroBern sich die auf das Erdreich Ubertra-
genen Krafte je nach Material der Aufstockung,
bei einem zuséatzlichen Geschoss aus Mauer-
werk um 30%, bei einem zusatzlichen Geschoss
aus einer Holzkonstruktion um ca. 10%.

Die Fundamente sind unterschiedlich
groBe Punktfundamente, eine exakte Berech-
nung ihrer Tragfahigkeit ist abhangig von der
effektiven Bodenpressung. Im Falle von zwei
zusatzlichen Geschossen misste hier Uber die
nachtragliche Ertichtigung der Bestandsfunda-
mente nachgedacht werden. Ebenfalls besteht
die Mdglichkeit eines zuséatzlichen konstruktiven
,Tisches” Uber dem Bestandsgeb&dude um die
Aufstockung zu tragen.

Neben der MaBnahmen um die beste-
hende Grindung zu optimieren, sollte man auf
alle Falle die Gewichtsreduktion am Geb&aude
selber vornehmen. Das bedeutet priméar die
unnotig gewordenen Schichten in jedem Bauteil
zu entfernen, so wie zum Beispiel Geféalle-beton
auf Dachern oder Kiesschittungen.

Fazit: Die Storkower StraBe kann
mit zwei zuséatzlichen Geschossen aus einer
Holzkonstruktion aufgestockt werden. Dennoch
waren die Fundamente zu bemessen und wenn
notig zu ertichtigen.

, 6,00

o
%
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BAUORDNUNG UND GRUNDUNG

RAUMPROGRAMM
ORGANISATION

BERLINER STRASSE 36 AM , o Jetzt

STEINBERG
OVSt 20000

Bauordnung

Bodenrichtwert 01.01.14: 130/G

ID: 1939 o Kubatur
Bebaute Grundstiucksflache: 2087,37m=
Grundsticksflache: 6958,00m=
Angestrebte Geschosszahl: 6
GFZ mit 4 zusatzlichen Vollgeschossen:

1,8
FNP:
Gewerbliche Bauflache
GRZz 0,6
GFz 1,2

Vorhanden: Il / GRZ 0,23 GFZ 0,6

Befreiung zur Uberschreitung der GFZ und
Vollgeschosszahl § 31 Abs. 2 BauGB
Prazedenz: http://www.jusmeum.de/urteil /
ovg_berlin-brandenburg,/00f8a6114166d-
8d73c74f5cedc7326715ee7ff3cc-
34c86ab4e6420f1defdal79

A A

Abstandsflachen [AF]: Aktuelle Beba. 0,4H

Gewerbegebiet 7y Typenbau
Gebaudeklassen: BauOBIn §2 (3) Nr. 1-5 %% Arbeiten
vorhanden: GK 4

mit 4 zus. Vollgeschossen GK 5

Aufstockung: 4 zusatzliche Vollgeschosse

==> Abstandsflachen, Standsicherheit,Brand-
schutz prifen

ErschlieBung: Treppenhaus vorh. AuBBen liegen-
der Aufzug erforderlich

==> Mdgliche Platzierung

03
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Kubatur 4

AF 1
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Grindung

Statisches System:
Stahlbeton Skelettkonstruktion auf Beton Punkt-
fundamenten

Lastannahmen:

Bestand 2 Geschosse

Decken 2x 10kN/m?
Flachdach - Kies 1x 5,42kN/m?
Lasten pro Geschoss 3x 10kN/m?

Aufstockung 2 Geschosse

Bei einem zweigeschossigen Gebaude
vergroBern sich die auf das Erdreich Ubertrage-
nen Krafte je nach Material der Aufstockung,
bei einem zuséatzlichen Geschoss aus Mauer-
werk um 30%, bei einem zusatzlichen Geschoss
aus einer Holzkonstruktion um ca. 10%.

Die Fundamente sind unterschied-
liche grofle Punktfundamente, eine exakte
Berechnung ihrer Tragféhigkeit ist abhangig von
der effektiven Bodenpressung. Im Falle von zwei
zusatzlichen Geschossen miusste hier Uber die
nachtragliche Ertichtigung der Bestandsfunda-
mente nachgedacht werden. Ebenfalls besteht
die Mdglichkeit eines zuséatzlichen konstruktiven
.,Tisches” Uber dem Bestandsgebdude um die
Aufstockung zu tragen.

Neben der Maflinahmen um die beste-
hende Grindung zu optimieren, sollte man auf
alle Falle die Gewichtsreduktion am Gebé&ude
selber vornehmen. Das bedeutet priméar die
unnotig gewordenen Schichten in jedem Bauteil
zu entfernen, so wie zum Beispiel Gefalle-beton
auf Dachern oder Kiesschittungen.

Fazit: Die Berliner Strale kann mit
zwei zuséatzlichen Geschossen aus einer Holz-
konstruktion aufgestockt werden. Dennoch
waren die Fundamente zu bemessen und wenn
notig zu ertichtigen.

o4
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RAUMPROGRAMM
ORGANISATION

FINANZIERUNG UND AKTEURE

DIE BAUHERREN:
PRIVATPERSONEN ODER
GESELLSCHAFT

Hat eine Person die Absicht ein
Grundstick zu erwerben oder einen Vertrag
Uber ein Erbbaurecht zu schlieBen und auf die-
sem Grundstick ein Eigenheim zu errichten,
gibt es einige Maoglichkeiten, wie diese Person
als Akteur an den Grundstickseigentimer her-
antreten kann. Dies wiederum kann zu verschie-
denen Nuancen in der Finanzierung und auch

dort zu verschiedenen beteiligten Akteuren
fuhren.
Die Privatperson

Viele private Bauherren sind vor

ahnliche Probleme gestellt. Es kommt der Zeit-
punkt, da muss finanziert und mit einem Kre-
ditgeber in Kontakt getreten werden. Auch das
passende Grundstick muss gefunden werden.
Was nun darauf gebaut werden darf, in wel-
chem MafB und worauf man noch achten muss,
das sind Fragen, die beantwortet und Risiken,
die gegeneinander abgewogen werden missen,
gerade im Hinblick darauf, dass man sich fir
Jahrzehnte verschuldet. Fir eine Einzelperson,
die zum ersten Mal baut, kann es schwierig
werden, die beste Losung zu finden. Die eigene
Position gegenidber Bank und Grundstickseigen-
tumer ist ebenfalls nicht immer die beste, wenn
es um die finanzielle Standfestigkeit geht.

Die Gesellschaft burgerlichen Rechts

Sind mehrere potentielle Bauher-
ren mit derselben Motivation beteiligt, kann
die GbR (Gesellschaft birgerlichen Rechts]

als ein weiterer maoglicher Akteur auf Seiten
der Bauherren angesehen werden und bei der
Finanzierung des Unterfangens gegeniber
einer einzelnen Privatperson eine Alternative
darstellen. Als Personengesellschaft verpflich-
ten sich dabei mindestens zwei Gesellschafter
durch einen Gesellschaftsvertrag, gemeinsam
die Schaffung von Wohneigentum zu fdrdern.
Die GbR ist eine Mdoglichkeit fir die Bauherren,
sich untereinander auszutauschen und mit dem
Bauvorhaben als geschlossene Einheit eine

299

http:/ /de.wikipedia.org/wiki/Innengesellschaft

Rechts_%28Deutschland%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Gesellschaftsvertrag

stédrkere Position bei der Finanzierung gegen-
Uber dem Kreditgeber - sei es ein institutionel-
ler Kreditgeber, oder ein Finanzinvestor - und
auch gegenuber dem Grundstickseigentimer
zu vertreten. Dies ist einerseits dem Bekunden
von Interesse einer gréferen Gemeinschaft an
einem Grundstiuck geschuldet, was eine hdhere
Planungssicherheit bedeutet, andererseits ist
auch bei der Finanzierung eine gréfBere Sicher-
heit gegenuber dem Kreditgeber zu erwarten,
da die GbR gesamtschuldnerisch haftet. Im
Gesellschaftsvertrag kann allerdings auch ver-
einbart werden, dass der Gewinn oder Verlust
nach Quoten oder nach den Kapitalanteilen
verteilt wird. Als Bauherrengemeinschaft ist die
GbR eine Innengesellschaft. Daher - anders als
bei rechtsfahigen Kapitalgesellschaften wie z.B.
einer GmbH - erfolgt die Grindung zugig und
gunstig. Auch die Betriebssteuern entfallen bei
der Innengesellschaft, da nur der nach Auflen
auftretende Einzelunternehmer steuerpflichtig
ist. Diese Argumente sprechen gerade im Fall
einer GrundstucksveradufBerung fur die Grindung
einer GbR als Zusammenschluss der Bauherren-
gemeinschaft

http://de.wikipedia.org/wiki/Gesellschaft_b%C3%BCrgerlichen_



VERGLEICH ZWISCHEN BAUHERREN ALS PRIVATPERSONEN UND DER GBR

Kreditgeber

Haftungssicherheit, daher gute Konditionen

Gesellschafter Gesellschafter
Gesellschafter Gesellschafter
Gesellschafter Gesellschafter

GbR

Gesellschafter Gesellschafter
Gesellschafter Gesellschafter
Gesellschafter Gesellschafter

GbR

grofie Interessengemeinschaft

v

Grundstuckseigentimer

Kreditgeber

Bauherr

mehr Risiko, daher weniger gute Konditionen

einzelner Interessent

v

v

Bauherr

Grundsttckseigentimer

06




2 2 FINANZIERUNG UND AKTEURE

RAUMPROGRAMM
ORGANISATION

FINANZIERUNGSMODELLE

Ist man sich als Einzelperson sicher, A
oder hat man als GbR den Entschluss gefasst zu A
bauen, muss Uber eine geeignete Art er Finan-
zierung nachgedacht werden. Sie muss der eige-
nen Finanzkraft angepasst sein, moglicherweise
eine tilgungsfreie Zeit bieten, die angemessene

Annuitdt haben, einen individuell gesetzten Woh- ] ) Lasten-
Zeitrahmen nicht Uberschreiten und natiirlich nungs—pau- Eigenkapital zuschuss
so glnstig wie moglich sein. Daher gibt es sehr Dra:mle
viele verschiedene Modelle der Finanzierung, die : : :
ebenso vielen verschiedenen Szenarien gerecht V V '
werden kénnen. Einige Wichtige reilen wir des-
halb kurz an.

NNUITATENDA
LS FINANZ

— T

Kreditnehmer

Teilfinanzierung : A

Bei einer Teilfinanzierung wird ein : : :
Teil der Finanzierungssumme durch einen Kre- v v
ditgeber gestellt. Der verbleibende Teil wird vom :
Bauherren selbst finanziert. Das rechtsseitige
Modell macht diesen Mechanismus anschaulich.

Marktzins + :
Risikoaufschlag Kredit

Tilgung

Finanzieren durch Darlehen

Eine Art der langfristigen Finanzie- v : v
rung eines Bauvorhabens stellt das Darlehen
dar. Individuelle Darlehensformen kdnnen mit Kreditgeber
dem Kreditgeber vertraglich festgesetzt und
auf die Maoglichkeiten des Kreditnehmers zuge-
schnitten werden.

Tilgungsdarlehen . .
tilgungsfreie . .
Zeit Finanzierung
Beim Tilgungsdarlehen besteht eine
gleichbleibende Tilgungssumme ab der ersten
Rate. Der Zinssatz fallt dabei von Rate zu Rate. o o _
Anfénglich ist die Annuitdt hoch. Sie fallt eben-
falls. Das Tilgungsdarlehen ist die gunstigste
Variante der Finanzierungsmodelle, wenn man
die Zinsen vergleicht. Durch die hohe Belastung
in der Anfangsphase der Finanzierung scheint °
sie hier im Speziellen jedoch weniger geeignet.
o~
Zinssatz Tilgung Annuitat
L R o OO - = — — — o
http:/ /de.wikipedia.org/wiki/Kredit
http://de.wikipedia.org/wiki/Tilgungsdarlehen http:/ /de.wikipedia.org/wiki/Finanzierung
http://de.wikipedia.org/wiki/Annuitdtendarlehen http://de.wikipedia.org/wiki/Kreditgeber
http://de.wikipedia.org/wiki/Falligkeitsdarlehen http://de.wikipedia.org/wiki/Finanzierungsplan



FINANZIERUNG DURCH KREDITE I N FORM VON DARLEHEN
JRUT » Fremdfinanzierung als Teilfinanzierung durch einen
. . . . . T e Verkauf .........
: institutionellen Kreditgeber, z.B. einer Bank
v v
Teilfinanzierung als E|genf|na.n2|erung durch die Bauherren- Grundstick
____ a gemeinschaft
: A
v
............................................. F|nan2|erungss.umme/ e (Gpundstickseigentimer
Kaufpreis

Falligkeitsdarlehen

Das Falligkeitsdarlehen besteht aus-
schlieBlich aus Zinszahlungen tUber die gesamte
Finanzierungsphase. Die Annuitat ist gleich dem
Zinssatz. Erst im letzten Jahr der Finanzierung
ist dann der Zins zusatzlich zur gesamten Rest-
schuld fallig.

Annuitdtendarliehen

Das Annuitadtendarlehen ist die
sicherste Variante, da die Annuitat udber den
Finanzierungszeitraum gleich bleibt. Der Zins-
satz fallt dabei stetig, wahrend die Tilgungsrate
steigt. Gerade deswegen ist das Annuitatendar-
lehen besonders gut geeignet.

Finanzielle Zuschisse und Hilfen

Trotz des Wegfalls der Eigenheimzu-
lage, bietet die Wohnungsbaupramie als weitere
Séule der staatlichen Wohnungsbauférderung
eine Reihe an finanziellen Entlastungen fir die
potentiellen Bauherren. Sie bezuschusst unter

Anderem Beitrdge an Bausparkassen und Spar-
vertragen. Die Wohnungsbauprédmie wird Einzel-
personen mit einem jahrlichen Einkommen unter
25.600EUR bzw. bei Lebenspartnern unter
51.200EUR gewéahrt. Eine weitere Erleichterung
ist das Wohngeldgesetz (WoGG]), welches einen
.Lastenzuschuss® fur Eigentimer eines Eigen-
heims in Form von Wohngeld beisteuert. Seit
der Novellierung des Gesetzes im Jahre 2009
sind die Wohngeldbetrdge gestiegen und stellen
in den ersten zwdlf Monaten nach Abschluss
des Darlehensvertrages einen kleinen finanzi-
ellen Puffer dar. Des Weiteren stehen zinsver-
gunstigte Darlehen zur Verfigung.

In den Diagrammen ist ein Finanzie-
rungsmodell abgebildet, welches durch eine
teilweise Fremdfinanzierung durch einen Kredit-
geber in Kombination mit einer Teilfinanzierung
seitens der Bauherrengemeinschaft unter Ein-
fluss mehrerer Zuschiisse, einen Grundsticks-
kauf ermdglicht.
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KAUF, ENTWICKLUNG UND
VERAUSSERUNG

Im Bereich des Madglichen liegt
neben der Vermietung und dem Erbbaurecht
auch die Entwicklung eines Grundstiucks auf
andere Weise. Bei den aktuell vorhandenen
Geschosszahlen, der maoglichen GFZ und der
ausgeschopften GRZ, ist es durchaus opportun,
die GFZ voll auszunutzen und das Bestandsge-
baude noch um einige Geschosse aufzustocken.
Das folgende Schema zeigt die Situation bei
Verkauf des Grundsticks an einen Investor, der
anschlieBenden Ruckmietung durch den ehema-
ligen Grundstickseigentimer und der weiteren
Entwicklung des Grundsticks durch die bauliche
Aufwertung mittels Aufstockung und den Wie-
derverkauf. Der Finanzinvestor baut auf eine
kurzfristigere Wertschopfung durch den Ver-
kauf der neugebauten Immobilien, als durch die
stetigen Ertrage, die er durch eine Vermietung
selbiger, oder durch ein Erbbaurecht erhalten
kénnte.

Das Bestandsgebdude kann neben
der Vermietung an den Vorbesitzer, sofern
nicht vertraglich mit diesem anders festgelegt,
ebenso durch bauliche MafBinahmen -seien es
Modernisierungen, Sanierungen, oder ander-
weitige Unterfangen- aufbereitet und verauflert
werden.

Dieses Szenario ist fir das Konzept
des wachsenden Hauses als eher problematisch
anzusehen, da die Errichtung der neuen Woh-
nimmobilie -wie oben erwé&hnt- einen kurzfristi-
geren Gewinn bedient, als andere Modelle. Die
zu marktiblichen Preisen verauBerten Wohnein-
heiten werden mit aller Wahrscheinlichkeit
einen hohen Wohnstandard haben -schliefilich
sind auch grofitenteils die Bezirke, in denen sich
die Standorte der Immobilien befinden, sehr
begehrt. Aus diesem Grund sind sie fur einen
Akteur wie den typischen Nutzer des wachsen-
den Hauses voraussichtlich unerschwinglich.

http:/ /de.wikipedia.org/wiki/Investor

http://de.wikipedia.org/wiki/Finanzmarkt

http:/ /de.wikipedia.org/wiki/Aufwertung#Auf-_und_Abwertun-

gen http:/ /de.wikipedia.org/wiki/Aufstockung_[Architektur)



INVESTORENMODELL ALS IMMOBILIENENTWICKLUNG
Finanzinvestor | Verkaufssumme oo Grundstuckseigentimer
A
........................................... Gr‘UndStUCk
Grundstuck mit Bestandsgebaude
Aufwertung/Sanierung Aufstockung
Verkauf Verkauf
v v
finanzkréaftige Kaufer Bauherren des finanzkraftige Kaufer
wachsenden Hauses
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DAS ERBBAURECHT

Will man ein Bauwerk auf der Ober-
flache eines Grundsticks errichten oder unter-
halten, kann man gegen regelméafige Zahlung
eines Entgeltes Erbbaurechtsnehmer werden.
Ist dies geschehen, hat man Uber einen verein-
barten Zeitraum das Erbbaurecht. Die Zahlung
des oben genannten Entgeltes (Erbbauzins] geht
an den Erbbaurechtsgeber, in diesem Fall den
Grundstickseigentimer. Das Erbbaurecht wird
umgangssprachlich als Erbpacht bezeichnet.
Diese Bezeichnung ist falsch und beschreibt
eine Form des Grundbesitzes, die zum Lehnswe-
sen gehorte und seit 1947 verboten ist.

Laufzeit

Die Laufzeit eines Erbbaurechts wird
vertraglich zwischen Erbbaurechtsgeber und
Erbbaurechtsnehmer festgelegt. Ist die Laufzeit
[(normalerweise, aber nicht zwangslaufig 99
Jahre] zu ende, kann der Erbbaurechtsgeber
sich entscheiden, ob er den Erbbaurechtsver-
trag verlangern mochte, oder ob er das Grund-
stick zuridckfordern will. Ist dies der Fall, muss
der Erbbaurechtsgeber den Erbbaurechtsneh-
mer entschadigen, denn ein aufgrund des Erb-
baurechts errichtetes Bauwerk ist nicht wie in
§94 BGB wesentlicher Bestandteil des Grund-
sticks, sondern ein wesentlicher Bestandteil
des Erbbaurechts. Deswegen ist der Erbbaube-
rechtigte auch der Eigentimer dieses Bauwerks
und erhalt nach Ende der vereinbarten Zeit
und Ubergang des Bauwerkes in das Eigentum
des Grundstickseigentimers eine Vergltung
fir den Gebaudewert in Hohe eines Anteils des
Zeitwertes.

Erbbauzins

Die Hohe des Erbbauzins setzt
sich aus verschiedenen Faktoren zusammen.
Zunachst ist der Grundstickswert durch einen
Sachverstandigen oder Gutachter zu ermitteln.
Als jahrlichen Ertrag durch den Erbbauzins setzt
der Grundstickseigentimer normalerweise
3-5% des Grundstiuckswertes fest. Der anfang-
lich festgesetzte Erbbauzins kann in der Regel
frihestens alle drei Jahre angepasst werden.
Der Erbbauzins kann jedoch auch in den vorge-

http://de.wikipedia.org/wiki/Erbbauzins
Http://de.wikipedia.org/wiki/Heimfall

61

baurecht.pdf

http://www.sbw-bau.de/daten/dokumente/Information_zum_Erb-

gebenen Zeitrdumen nicht willkirlich durch den
Grundstickseigentimer erhoht werden. Der
Zins richtet sich nach dem Verbraucherpreisin-
dex, welcher durch das statistische Bundesamt
herausgegeben wird.

Vertrage

Die Begrindung eines Erbbaurechts
geschieht durch einen Erbbaurechtsvertrag zwi-
schen Erbbauberechtigtem und Erbbaurechts-
geber. Ist die vereinbarte Zeit abgelaufen,
erlischt das Erbbaurecht. Allerdings herrscht
Vertragsfreiheit, was bedeutet, das der Erbbau-
rechtsgeber Konditionen und Klauseln festlegen
kann, die ihm als angemessen und wirtschaft-
lich zutréaglich erscheinen. Letztendlich muss
zwischen Erbbaurechtsgeber und Erbbaurechts-
nehmer eine Ubereinkunft getroffen werden.

Erbbaurechtsgeber |«g--.ccoooeeeeeeeeennn, s
Erbbauvertrag
Erbbaurecht Erbbauzins
v
Er‘bbaur‘EChtsneh- .........................
mer

http://de.wikipedia.org/wiki/Erbbaurecht
http://www.gesetze-im-internet.de/erbbauv/__5.html
http://www.gesetze-im-internet.de/erbbauv/__9.html
http://www.gesetze-im-internet.de/erbbauv/__14.html



INVESTORENMODELL ALS VERMIETUNG UND ERBBAURECHT
Finanzinvestor | Verkaufssumme oo > Grundstuckseigentimer
A
feeeeertttieeeetettttttttestttttetacasannns Gr‘UndStUCk
Erbbaurechtsneh- _
Mieter
mer
Grundstuck
ehemaliger
Bauherren Grundstuckseigentu-
mer
Erbbauzins Miete
v v

neuer Grundstiickseigentimer (Finanzinvestor)

Erbbaurecht als gemischtes Szenario

Das oben zu sehende Szenario zeigt
eine maogliche Situation fir die Bauherren,
sollte das Erbbaurecht Anwendung finden. Ein
Finanzinvestor investiert in das Grundstick,
indem er es vom Grundstickseigentimer kauft.
AnschlieBend mietet der ehemalige Grund-

stickseigentimer das Grundstick vom neuen
Grundstickseigentimer zurtck. Die Bauherren
bekommen das Erbbaurecht fir die Dachflache
vom neuen Grundstickseigentimer, der somit
auch der Erbbaurechtsgeber ist und den Erb-
bauzins mit den Erbbaurechtsnehmern vertrag-
lich aushandelt.
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Erbbaurecht als alleinstehendes
Szenario

Eine weitere Variante wie das Erb-
baurecht zur Anwendung kommen kann, besteht
darin, dass der aktuelle Grundstlickseigentimer
sein Eigentum halten modchte. Dies kann ver-
schiedene Grinde haben. Zum Einen wéare es
maoglich, dass das Grundstick in seinem Portfo-
lio einen strategisch hohen Wert hat, zum Ande-
ren muss eine VerduBerung des Grundsticks
zum jetzigen Zeitpunkt nicht unbedingt eine
langfristig wirtschaftliche Losung darstellen. In
diesem Szenario wird davon ausgegangen, dass
der Grundstickseigentimer mindestens weitere
finfzig Jahre das Grundstick im eigenen Besitz
zu halten beabsichtigt.

Wenn dies der Fall ist, kann ein Erb-
baurecht eine willkommene Wertschépfung fir
den Grundstickseigentimer bedeuten. Aber
auch der Bauherr kann vom Erbbaurecht profi-
tieren, besonders dann, wenn der zu entricht-
ende Erbbauzins glnstiger ist, als eine Miete.
Im folgenden Schema tritt eine Bauherren-GbR
an den Grundstickseigentimer heran und wird
nach Abschluss eines Vertrages ulber finfzig
Jahre Erbbaurechtsnehmer. Da der Grund-
stickseigentimer -der Erbbaurechtsgeber-
nach Ablauf der vereinbarten Erbbau-Laufzeit
die Dachflache mdglicherweise anders nutzen
will, oder eine VeraduBerung des Grundsticks
anstrebt, mdchte er madglichst baulastenfrei
an den Markt. Somit setzt er vertraglich fest,
dass die Abrisskosten vom Erbbaurechtsnehmer
getragen werden sollen. Dementsprechend wird
eine Klausel im Vertrag eingetragen, dass der
Erbbaurechtsnehmer einen monatlichen Betrag
in einen Fond einzahlt, welcher nach Ende der
Vertragslaufzeit zur Finanzierung des Abbruchs
der Bausubstanz auf der Dachflache eingesetzt
werden soll. Auch wird vertraglich festgehal-
ten, dass eine Anpassung des Erbbauzins im
Abstand von zwei Jahren erfolgen kann, jedoch
nur unter der Voraussetzung, dass der Verbrau-
cherpreisindex nicht unter zehn Punkte ange-
stiegen ist. Der Erbbauzins selber wird mit Hilfe
der Bodenrichtwerte, der geplanten GFZ, der
GrundsticksgrtBe, der Parzellengrofle, einem
prozentualen Wert dieses Preises und der
Summe der im Vertrag festgelegten Auflagen
individuell gebildet. Stimmt die Bauherren-GbR
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http:/ /lexikon.immobilien-fachwissen.de/index.
php?UID=3136908068ATOZ=ESKEYWORDID=7522
http:/ /lexikon.immobilien-fachwissen.de/index.

php?UID=313690806&8ATOZ=ESQUERY=SIEHESOLDKEY-

den Vertragsbedingungen zu, kommt ein Erbbau-
rechtsvertrag zu Stande.

WORD=75228KEYWORDID=4749

http:/ /lexikon.immobilien-fachwissen.de/index.
php?UID=3136908068ATOZ=ESQUERY=SIEHESOLDKEY-
WORD=47498KEYWORDID=4747



AUSSCHLIEBLICHE ERBBAULOSUNG MIT INDIVIDUELLEM VERTRAG
Grundstuckseigentimer/ | .
Erbbaurechtsgeber 4 : Bodenrichtwert
...... GEZ
v
Erbbauvertrag Erbbauzins < Verbraucherpreisindex
: verhalten
"""" “Abrissklausel”
v
Erbbaurecht """" Vertragslaufzeit
e Parzellenflache
v
Bauherren/ |
Erbbaurechtsnehmer
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Objektstandorte

PLZ Adresse Bezeichnung GesZ. GRFI. BGF GFZ BORW 5% Erbbauzins Zins 40m? Zins
m?2 m?2 €/m? €/m? pa. €pM €/m2pM

Fe 3a B8 1 12207 Celsiusstr. 3 Fe3a 68 4 141000 128520 089 157,78 7.89 26,30 0,66
2 12351 Rotkehlchenweg 21 Fe3a 68 4 191200 2376,00 1,2 33068 16,53 55,11 1,38
3 12205 Drakestr.27 B Fe3a 68 4 133700 200548 15 74215 37,11 123,69 3,09
4 14109 Koénigstr.56 Fe3a 68 4 2203,00 214252 10 602989 30,15 100,50 2,51
5 14167 Miurwiker Str. 30 Fe3a 68 4 2741,00 197200 0,7 350,09 17,50 58,35 148
6 12305 Bahnhofstr. 5-6 Fe3a 68 4 1684,00 200800 1.2 560,00 28,00 83,33 2,33
Fe 43 68 7 12278 Lichterfelder Ring 124 A Feda 68 4 2484,00 284800 1,1 303,82 15,19 50,64 1.27
8 12305 Kettinger Str. 1 Fed4a 68 4 175300 200800 1,17 290,01 14,50 48,33 1.21
9 12109 Catostr. 5a, An der Liviusstr Fe 4a 68 4 295100 2628,00 08 23373 11,69 38,96 097
10 12209 Luisenstr. 2 Fed4a 68 4 2844,00 255600 08 327,50 16,38 54,58 1,36
11 12057 Neukoellnische Allee 15 Fed4a 68 4 3826,00 2716,00 0,7 120,00 6,00 20,00 0,50
12 12347 Walkenrieder Str. 21 Feda 68 4 2974,00 187200 06 104,40 5,22 17,40 0,44
13 12053 Rollbergstr. 73 Fed4a 68 4 131300 225296 1,7 29646 14,82 49,41 1.24
14 12277 Kaiserallee 33 Feda 68 4 1562,00 198400 1.3 38948 1947 64,91 1,62
15 12355 Alt Rudow 65 Feda 68 4 162800 1992,00 1.2 30062 15,03 50,10 1,25
16 12157 Menzelstr. 35-36 Fed4a 68 4 2124,00 231200 11 317,19 15,86 52,86 1.32
17 13347 Seestr. 83 Feda 68 4 2157,00 253200 1.2 251,27 12,66 41,88 1,05
18 13359 Soldiner Str 81 Fed4a 68 4 153800 218000 14 210,77 10,54 35,13 0,88
19 13353 Limburger Str. 9 A Feda 68 4 2014,00 197600 10 157,38 7.87 26,23 0,66
20 13437 Oranienburger Str. 202 Fe 4a 68 4 1406,00 239080 1,7 41566 20,78 69,28 1,73
21 13469 Am Osricken 8,8 A Fed4a 68 4 2246,00 257600 1,1 262,39 1312 43,73 1,09
22 13507 GruBdorfstr. 3-4 Feda 68 4 135900 2492,00 1.8 1100,00 55,00 183,33 4,58
23 13407 Emmentaler Str. 76 E Feda 68 4 2103,00 325600 1.5 384,00 19,20 64,00 1,60
24 13593 Magistratsweg 8, 8 A Feda 68 4 2266,00 386000 1,7 34742 17,37 57,90 1,45
25 13585 Neuendorfer Str. 57A Feda 68 4 3046,00 2644,00 08 188,78 9,44 31,48 0,79
26 10629 Niebuhrstr. 22 Fed4a 68 4 131800 2176,00 1,7 1336,70 66,84 222,78 557



27 12043 Weserstrasse 185 Feda B8 5 203100 354500 1,7 29600 14,80 49,33 1,23
28 14059 Knobelsdorffstr. 55 Feda 68 5 133600 274750 21 67713 3386 11286 282
29 12107 Mariendorfer Damm 334,336 Feda B8 5 306300 478400 16 45262 22,63 7544 1,89
30 12249 Malteserstr. 56, 56a, Mudrastr ~ Feda 68 5 280000 359000 1.3 503,82 2519 8397 210
31 12359 Buschkrugallee 84-92/Hannemann Feda 68 5 872100 338000 04 8002 400 1334 033
32 12305 Ringelnatzstr. 14,20 Feda B8 5 267000 374355 14 36549 18,27 6091 1,52
33 12105 Kaiserstr. 25 - 26, An der Str Feda 68 5 382100 304875 08 206,97 10,35 34,49 0.86
34 12353 Wermuthweg 33 Feda B8 5 357200 349220 10 21000 10,50 3500 088
35 12353 FritzErler-Allee 178 Feda 68 5 200000 392800 20 400,30 20,02 66,72 167
36 10825 Kufsteiner Str.46,Waghsuseler Str.  Feda 68 5 267800 311000 12 62754 31.38 10459 261
37 14197 Wiesbadener Str. 56 A - 56 B Feda B8 5 859700 277320 03 51742 2587 8624 216
38 14197 ABmannshauser Str.15,15a Feda 68 5 173500 305885 1.8 657,29 32,86 10955 274
39 14169 OnkelTomStr73Waldhiterpfad ~ Feda 68 5 277800 428310 15 927,68 46,38 15481 387
40 14165  Leuchtenburgstr.12 Feda 68 5 224000 338945 15 649,38 3247 10823 271
41 14129  Potsdamer Chaussee 42 Feda 68 5 383400 400515 10 602,99 3015 10050 251
42 12169 Hinensteig 19,23 Feda 68 5 329900 404500 12 364,07 18,20 60,68 1,52
43 14169  Morchinger Str. 28 Feda B8 5 230500 323880 14 581,88 29,09 965,98 242
44 12101 Bayernring 13 Feda 68 5 274000 262000 10 262,23 13,11 4371 1,09
45 13355  Brunnenstr. 84 Feda B8 5 211700 426080 20 50000 25,00 83,33 2,08
46 13351 Lideritzstr. 23/25 Feda 68 5 274700 369060 1.3 20331 1017 3389 085
47 13409  Epensteinstr.1/3,Pankower Al Feda 68 5 205700 353500 17 43014 21,51 71,69 1,79
48 13581 Klosterstr. 43 Feda B8 5 121700 258995 21 517,36 2587 86,23 2,16

FAZIT Standsicherheit zu gewéhrleisten, und wie das

geschehen wird, ist noch zu prifen. Trotz dieser

o . . Standortanalyse und der Erkenntnisse daraus

Die in diesem Kapitel vorgestellten gg|| das zu erarbeitende bauliche System nicht

Grundsticke und Geb&aude bieten eine Vielzahl
an Moglichkeiten zur Aufstockung. Im besonde-
ren Mafle haben uns jedoch die Typengebéaude
Fe 3a 68 und Fe 4a 68 uUberzeugt. Sie haben
zum Beispiel die gleiche Geb&audebreite, was
wegen einer moglichen Standardisierung der
zuklinftigen Bauteile der Idee des wachsenden
Hauses zugute kommt. Auf einem Geb&ude wie
dem Fe 3a 68 héatten schatzungsweise sechs
Parteien Wohnraum, auf einem Typ Fe 4a 68
waren es zehn Parteien. Ein weiterer Pluspunkt
ist die hohe Anzahl dieser Geb&udetypen im
Portfolio des Grundstickseigentimers, was
entwurflich und spéater auch planerisch eine
grofBere Sicherheit bedeutet.

Ein Kriterium waren auch die Stand-
orte. Die Gebaudeauswahl bietet attraktive,
moderne Lagen, was eine Rollbergstrafle oder
eine Niebuhrstralle beweisen.

In statischer Hinsicht haben wir uns
auf maximal zwei zuséatzliche Vollgeschosse
geeinigt, da dies sowohl bei der Celsiusstrafie,
als auch bei der Rollbergstralle baurechtlich
sinnvoll und wirtschaftlich lukrativ ware.

Welche zusatzlichen Mallnahmen am
Bestandsgebaude durchzufihren sind um die

nur auf zwei Vollgeschosse ausgelegt sein.

Im Hinblick auf die Organisation der
Bauherren und die Finanzierung ihres Bauvorha-
bens, haben wir uns darauf geeinigt, dass wir
ein reines Erbbaurechtsmodell zum Ausgangs-
punkt wéahlen. Wir gehen davon aus, dass der
Grundstickseigentimer sein Grundstick im
Besitz halten will, jedoch eine Wertschopfung
anstrebt. Daher werden unsere Bauherren als
GbR regelméafBig einen Erbbauzins an den Grund-
stickseigentimer zahlen, um die Dachflache zu
beerbbauen.








