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TO gRuppENTREffEN 
24.08.12

pROjEKTvORSTELLuNg füR INTERESSIERTE

pAuSE & pERSöNLICHE RüCKfRAgEN

gRuppENTREffEN füR MITgLIEDER &  ERNSTHAfTE INTERESSENTEN
 KAufvERTRAg gRuNDSTüCK
 fRAgEN ZuR gbR
 TERMINE + MARKETINg
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bAugRuppENbERATuNg

HERR vOLKER SpIEL
CONpLAN pROjEKTbERATuNg LübECK

fINANZIERuNgSbERATuNg

HERR KLAuS-jüRgEN WITT
WITT fINANZDIENSTLEISTuNgEN gMbH bREMEN
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10 View from Anklamerstrasse

   photo Stefan Müller

11 Ground floor façade on Anklamer Strasse

   photo Andrea Kroth. www.andreakroth.de

design rules, of course – in the façades themselves. 

The aim was not to have each residential unit shout-

ing outwardly, but fitting playfully into a connected 

overall picture. Hinting at each residential unit sensi-

tively was achieved by making the façade an interplay 

of window sections and integrally coloured eternit wall 

panels.

The façade is also differentiated through the depth of 

the building. The windows are either flush with the 

front of the curtain façade panels or with the inside 

wall. The inside windows with their steel front projec-

tions can be swung through 180°, so that, when they 

are opened, they create a kind of ‘loggia-like' area 

without affecting the ability to use the inside space 

flexibly.

'Stepping outside the façade' in these little projections 

extends the private space outside so to speak, creat-

ing a relationship with the city.

For their contribution in building a cost-effective and 

yet sophisticated flexible living design, roedig.schop 

architects were awarded the Deutschen Bauherrenpreis 

(German Building Award) for 2006, amongst others.

Sigrid Loch and roedig.schop architects

23 A

vIELZAHL ERfOLgREICHER bAugRuppENpROjEKTE IN bERLIN
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gRuNDSTüCK
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Strategische Lärmkarte Gesamtlärmindex LN Raster (Umweltatlas)

Strategische Lärmkarte Gesamtlärmindex LN Raster (Umweltatlas)

Schallpegel S-bahn + Saalestr.

Südseite (Wohnen)   ca. 55-60db

Nordseite (Schlafen) ca. 45-50db

vergleich: 

Hermannstr.   ca. 3x so laut    (>70db)

Schöneweider Str.  ca. 0,5x so laut (<45db)

gERäuSCHpEgEL
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vISuALISIERuNg SüDfASSADE
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vORAb gRuNDRISSE - fLExIbILITäT!
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fENSTER, DACH, AbDICHTuNg, fASSADE, HEIZuNg, ELEKTROANSCHLuSS, SANITäRANSCHLuSS

ROHbAu

AuSbAu
 ROHbAu+  gANZ ANDERS gEHObEN

O
pT
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N

N
ö
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g

A
LL
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EM

EI
N

 EIgENLEISTuNg EINfACH

1.550,- /m2

200,- /m2 bIS Zu 900,-/ m2
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ROHbAu - ALLgEMEINbEREICH - KOSTEN SpAREN

fLExIbLE LOfT-gRuNDRISSE
pOSITION bAD-bOx + KüCHE fIxIERT
SpäTERE uNTERTEILuNgSMögLICHKEIT SCHON MITgEDACHT

SüD-AuSRICHTuNg DES WOHNbEREICHS
gROSSZügE LOggIA/bALKON MIT gRüNbLICK
DECKENHöHE 3,00M bIS 3,20M
TEILW. TAgESLICHTbäDER
gEMEINSCHAfTSgARTEN

KONSTRuKTION + fASSADE + TECHNIK = pROfIbEREICH
ENERgIE: NEubAu-STANDARD (ENEv 2009)
STANDARD-bAuSTOffE
AufZug
HAuSTECHNIK: MAxIMALE fLExIbILITäT DER gRuNDRISSE IM vORDERgRuND
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AuSbAu - INDIvIDuELLER bEREICH - INDIvIDuELLE buDgETS

1 bIS 4 ZIMMER

SpäTERER AuS-/uMbAu MögLICH

EIgENLEISTuNg MögLICH

vERSCHIEDENSTE ObERfLäCHEN

INDIvIDuELLE bäDER

INDIvIDuELLE KüCHEN

pLANuNg + uMSETZuNg WIRD INDIvIDuELL bEAufTRAgT
INDIvIDuELLE WAHL DES pLANERS IST MögLICH

KEIN ZWANg Zu gEMEINSAMEN gRuppEN-STANDARDS!!!
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ROHbAu-pLuS-pAKET

(bEISpIEL)
CA. 200,-/m2

EINRAuM-LOfT MIT bADEZIMMER 
uND KüCHENANSCHLuSS

fuSSbODEN ALS SICHTESTRICH

ELEKTRO-/MEDIENLEITuNgEN 
AufpuTZ
 
ALLE ObERfLäCHEN bLEIbEN 
INDuSTRIELL uND RAuH
 
EINfACHE bADAuSSTATTuNg
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EINfACHES-pAKET

(bEISpIEL)
CA. 300,- bIS 500/m2

uNTERTEILuNg DER WOHNuNg Z.b. 
ALS 3 ODER 4-ZIMMER-WOHNuNg 

fuSSbODENbELAg

WAND-DECKENObERfLäCHEN 
fARbIg

bADAuSSTATTuNg fLIESEN uND 
bODENgLEICHE DuSCHE



Praeger Richter Architekten Gerichtstraße 23, Hof 3, 13347 Berlin  praeger@praegerrichter.de  kertscher@praegerrichter.de

gEHObENES-pAKET

(bEISpIEL)
CA. 500,- bIS 900/m2

MASSIvHOLZ-pARKETT

MARKENSANITäRAuSSTATTuNg 

MARKENfLIESEN 

gLATT gESpACHTELTE WAND- uND 
DECKENObERfLäCHEN

vERLEguNg vON ELEKTRO uND 
MEDIEN uNTERpuTZ

EINbAuMöbEL uND bEgEHbARER 
KLEIDERSCHRANK

HOCHWERTIgE KüCHE

EvTL. ZuSäTZL. gäSTEbAD
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ERSTER SCHRITT - vOR gRuNDSTüCKSKAuf
pLANuNgS-gbR 
 - KLEINER vERTRAg / COMMITMENT / KERNgRuppE
 - MITgLIEDER HAbEN fREIE WOHNuNgSWAHL / ENTSCHEIDEN übER NEuE MITgLIEDER
 - vERHANDLuNgEN gRuNDSTüCKSKAuf füHREN
 - bERATER bEAufTRAgEN / bAugRuppE vORbEREITEN
 - KONTO EINRICHTEN
 - WEbSITE / ONLINEpORTAL EINRICHTEN
 - KOSTEN:     700,- EINTRITTSgELD (bERATERKOSTEN CONpLAN)
        250,- fINANZIERuNgS-CHECK (DIREKT AN fINANZbERATER)
    2.000,- pROjEKTENTWICKLuNg - vORAuSZAHLuNg

ZWEITER SCHRITT - MIT gRuNDSTüCKSKAuf
bAugRuppEN-gbR
 - gROSSER vERTRAg
 - LöST pLANuNgS-gbR Ab
 - MITgLIEDER SIND KäufER DES gRuNDSTüCKS, gbR WIRD ZuM KAufDATuM AKTIv
 - bEAufTRAgT WEITERE pLANuNg uND bERATuNg
 - KOSTEN: gRuNDSTüCKSANTEIL NACH M2
    100,-/M2 pLANuNgSKOSTEN (AbZügL. vORAuSZAHLuNg)
    = MINDEST-EIgENKApITAL
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   INDIvIDuELLE ORTSbESICHTIguNg, 
   RüCKfRAgEN AN ARCHITEKTEN

06.09.12  gRuppENTREffEN / vORgELAgERT INfOS füR INTERESSIERTE
   18:00 INfOS   
   19:00 gRuppENTREffEN

   INDIvIDuELLE ORTSbESICHTIguNg, 
   RüCKfRAgEN AN ARCHITEKTEN

20.09.12  gRuppENTREffEN MIT vOLKER SpIEL
   WEICHEN füR gRuNDSTüCKSKAuf WERDEN gESTELLT
   KERNgRuppE NIMMT LETZTE MITgLIEDER Auf

28.09.12  KAuf DES gRuNDSTüCKS (NOTARTERMIN)
   gRüNDuNg DER bAugRuppEN-gbR
   bEAufTRAguNg DER WEITEREN pLANuNg

KW36

KW35

KW37

KW38

KW39
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SOfORT         
 fINANZCHECK        250,- WITTfINANZ  (DIREKT)  => KEINE ERSTATTuNg
 EINTRITTSgELD gbR       700,- CONpLAN    => KEINE ERSTATTuNg
 pROjEKTENTWICKLuNg   2.000,- pRAEgER RICHTER  => ERSTATTuNg ANTEILIg

28.09.12        
 gRuNDSTüCKSANTEIL  28.500,-       => ERSTATTuNg*
 MAKLER        2.000,-       => ERSTATTuNg*
 NOTAR           300,-       => KEINE ERSTATTuNg
 STEuERN       1.550,-       => KEINE ERSTATTuNg
 NEbENKOSTEN         300,-       => KEINE ERSTATTuNg
 pROjEKTENTWICKLuNg       850,-       => ERSTATTuNg*
 pLANuNgSANTEIL (100,-/M2) 10.900,-       => ERSTATTuNg*
 ANRECHN. pLANuNgS-gbR  -2.000,-

SuMME EIgENKApITAL   45.500,-
fINANZIERuNgSbETRAg        123.500,-

gESAMTSuMME          169.000,-  + AuSbAupAKET

MINDEST-EIgENKApITAL – WOHNuNg 109 m2
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KOSTENRAHMEN bEISpIEL gfZ 2,5
Praeger Richter Architekten und Planer
Gerichtstr. 23 I Hof 3 I Aufgang 2 I 13347 Berlin

GFZ 2,5
Stand 17.08.2012

+49 (0) 30 510 60 825
info@praegerrichter.de I www.praegerrichter.de

KOSTENRAHMEN BRAUNSCHWEIGER STR.    Variante C (GFZ=2,5)
Riegel + Kopf

KOSTEN PRO QM BRUTTOGRUNDFLÄCHE (BGF) nach BKI Index 2011
inkl. MwSt

Kostengruppen nach DIN 276 
Einheit € /Einheit Faktor €/TeilSum. Summe

100 Grundstück 817.703,00 €
110 Grundstück Kaufpreis m² FBG 497 € 1397 695.000 €
Grundstück Maklerprovision % 7,14 49.623 €
160 Notar – Angebot % 1 6.950 €
161 Grunderwerbssteuer % 5,5 38.225 €
162 Sonstige Grundstücksnebenkosten % 1 6.950 €
170 Projektentwicklung m² FBG 15 1397 20.955 €

200 Herrichten und Erschließen m² FBG 95 1397 132.715,00 €
300 Bauwerk Konstruktion m² BGF 750 3572,8 2.679.600,00 €

abzügl. Einsparungen Ausbau: m2 BGF -124 -443.027,20 €
023 Putz/Stuck m2 BGF 0 3572,8 0,00 €

024 Fliesen/Platten m2 BGF -19 3572,8 -67.883,20 €
025 Estrich m2 BGF -15 3572,8 -53.592,00 €

027 Tischler m2 BGF -32 3572,8 -114.329,60 €
034 Maler/Lackierer m2 BGF -25 3572,8 -89.320,00 €

036 Bodenbelag m2 BGF -13 3572,8 -46.446,40 €
039 Trockenbau m2 BGF -20 3572,8 -71.456,00 €

400 Bauwerk Technische Anlagen m² BGF 195 3572,8 696.696,00 €
500 Außenanlagen m² FBG 50 1397 69.850,00 €
600 Ausstattung und Kunstwerke m² BGF 0,00 €
700 Baunebenkosten m² BGF 163 3572,8 582.366,40 €
730.1 Architekten % 65,13 379.295 €
730.3 Tragwerksplanung % 10,14 59.052 €
730.4 Technische Gebäudeausrüstung % 5,64 32.845 €
740.1 Thermisches Bauphysik % 1,5 8.735 €
740.2 Bodenmechanik % 1 5.824 €
740.3 Vermessung % 2,5 14.559 €
740.4 sonstige Gutachten % 0,75 4.368 €
760.2 Projektsteuerung % 7,09 41.290 €
760.2 Prüfungen % 3,25 18.927 €
770.2 Behördengebühren % 3 17.471 €

Summe 100

Gesamtkosten 100-700 4.092.876,00 €

gesamtpreis pro qm bgf m² BGF 1.145,57 € 3572,8
gesamtpreis pro qm wohnfläche m² WF 1.537,40 € 2662,20 2662,20

Finanzierungskosten m² WF 12,50 € bis 50,00 €             

Gesamtpreis pro qm wohnfläche m² WF 1.549,90 €

Flächenberechung m/m2
Straßenfront 39

Bautiefe 13

Gebäudehöhe 12

Abstandsfläche 4,8

Gebäudelänge 34,2

Überbaute Fläche 616
Anzahl Geschosse 5,8
Anzahl WE 24
BGF (gesamt) 3572,8
BGF (pro WE) 148,87
WFL (Faktor 0,75) 2679,60
WFL (pro WE) 111,65

GFZ 2,56
GRZ 0,44

Finanzierungsanteil pro Wohnung
€/qm

Wohnungslage Bemerkung Prozent
Garten 1 Hochparterre Garten 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
Garten 2 Hochparterre Garten 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
Garten 3 Hochparterre Garten 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
Garten 4 Hochparterre Garten 1.549,90€ 132,00 4,96 204.587,28 €
1. OG 1 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
1. OG 2 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
1. OG 3 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
1. OG 4 1.549,90€ 132,00 4,96 204.587,28 €
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KOSTENRAHMEN BRAUNSCHWEIGER STR.    Variante C (GFZ=2,5)
Riegel + Kopf

KOSTEN PRO QM BRUTTOGRUNDFLÄCHE (BGF) nach BKI Index 2011
inkl. MwSt

Kostengruppen nach DIN 276 
Einheit € /Einheit Faktor €/TeilSum. Summe

100 Grundstück 817.703,00 €
110 Grundstück Kaufpreis m² FBG 497 € 1397 695.000 €
Grundstück Maklerprovision % 7,14 49.623 €
160 Notar – Angebot % 1 6.950 €
161 Grunderwerbssteuer % 5,5 38.225 €
162 Sonstige Grundstücksnebenkosten % 1 6.950 €
170 Projektentwicklung m² FBG 15 1397 20.955 €

200 Herrichten und Erschließen m² FBG 95 1397 132.715,00 €
300 Bauwerk Konstruktion m² BGF 750 3572,8 2.679.600,00 €

abzügl. Einsparungen Ausbau: m2 BGF -124 -443.027,20 €
023 Putz/Stuck m2 BGF 0 3572,8 0,00 €

024 Fliesen/Platten m2 BGF -19 3572,8 -67.883,20 €
025 Estrich m2 BGF -15 3572,8 -53.592,00 €

027 Tischler m2 BGF -32 3572,8 -114.329,60 €
034 Maler/Lackierer m2 BGF -25 3572,8 -89.320,00 €

036 Bodenbelag m2 BGF -13 3572,8 -46.446,40 €
039 Trockenbau m2 BGF -20 3572,8 -71.456,00 €

400 Bauwerk Technische Anlagen m² BGF 195 3572,8 696.696,00 €
500 Außenanlagen m² FBG 50 1397 69.850,00 €
600 Ausstattung und Kunstwerke m² BGF 0,00 €
700 Baunebenkosten m² BGF 163 3572,8 582.366,40 €
730.1 Architekten % 65,13 379.295 €
730.3 Tragwerksplanung % 10,14 59.052 €
730.4 Technische Gebäudeausrüstung % 5,64 32.845 €
740.1 Thermisches Bauphysik % 1,5 8.735 €
740.2 Bodenmechanik % 1 5.824 €
740.3 Vermessung % 2,5 14.559 €
740.4 sonstige Gutachten % 0,75 4.368 €
760.2 Projektsteuerung % 7,09 41.290 €
760.2 Prüfungen % 3,25 18.927 €
770.2 Behördengebühren % 3 17.471 €

Summe 100

Gesamtkosten 100-700 4.092.876,00 €

gesamtpreis pro qm bgf m² BGF 1.145,57 € 3572,8
gesamtpreis pro qm wohnfläche m² WF 1.537,40 € 2662,20 2662,20

Finanzierungskosten m² WF 12,50 € bis 50,00 €             

Gesamtpreis pro qm wohnfläche m² WF 1.549,90 €

Flächenberechung m/m2
Straßenfront 39

Bautiefe 13

Gebäudehöhe 12

Abstandsfläche 4,8

Gebäudelänge 34,2

Überbaute Fläche 616
Anzahl Geschosse 5,8
Anzahl WE 24
BGF (gesamt) 3572,8
BGF (pro WE) 148,87
WFL (Faktor 0,75) 2679,60
WFL (pro WE) 111,65

GFZ 2,56
GRZ 0,44

Finanzierungsanteil pro Wohnung
€/qm

Wohnungslage Bemerkung Prozent
Garten 1 Hochparterre Garten 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
Garten 2 Hochparterre Garten 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
Garten 3 Hochparterre Garten 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
Garten 4 Hochparterre Garten 1.549,90€ 132,00 4,96 204.587,28 €
1. OG 1 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
1. OG 2 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
1. OG 3 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
1. OG 4 1.549,90€ 132,00 4,96 204.587,28 €
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2. OG 1 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
2. OG 2 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
2. OG 3 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
2. OG 4 1.549,90€ 132,00 4,96 204.587,28 €
3. OG 1 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
3. OG 2 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
3. OG 3 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
3. OG 4 1.549,90€ 132,00 4,96 204.587,28 €
4. OG 1 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
4. OG 2 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
4. OG 3 1.549,90€ 109,00 4,09 168.939,50 €
4. OG 4 1.549,90€ 132,00 4,96 204.587,28 €
DG 1 Dachgeschoss Dachterrasse 1.549,90€ 87,20 3,28 135.151,60 €
DG 2 Dachgeschoss Dachterrasse 1.549,90€ 87,20 3,28 135.151,60 €
DG 3 Dachgeschoss Dachterrasse 1.549,90€ 87,20 3,28 135.151,60 €
DG 4 Dachgeschoss Dachterrasse 1.549,90€ 105,60 3,97 163.669,83 €

Finanzierung -33.277,50 €
Summe 2662,20 4.092.876,00 €
Kontrolle: 100 0,00 €

Startkapital pro Wohnung (bei Auslastung 100%)
Wohnung Finanzcheck Eintrittsgeld 

GbR
Planung
100,-/m2

Grundstücks-
anteil

Gesamt

Garten 1 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
Garten 2 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
Garten 3 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
Garten 4 250,00 €                  700,00 €        13.200,00 €   40.544,21 € 54.694,21 €                       
1. OG 1 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
1. OG 2 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
1. OG 2 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
1. OG 3 250,00 €                  700,00 €        13.200,00 €   40.544,21 € 54.694,21 €                       
2. OG 1 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
2. OG 2 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
2. OG 3 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
2. OG 4 250,00 €                  700,00 €        13.200,00 €   40.544,21 € 54.694,21 €                       
3. OG 1 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
3. OG 2 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
3. OG 3 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
3. OG 4 250,00 €                  700,00 €        13.200,00 €   40.544,21 € 54.694,21 €                       
4. OG 1 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
4. OG 2 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
4. OG 3 250,00 €                  700,00 €        10.900,00 €   33.479,69 € 45.329,69 €                       
4. OG 4 250,00 €                  700,00 €        13.200,00 €   40.544,21 € 54.694,21 €                       
DG 1 250,00 €                  700,00 €        8.720,00 €     26.783,75 € 36.453,75 €                       
DG 2 250,00 €                  700,00 €        8.720,00 €     26.783,75 € 36.453,75 €                       
DG 3 250,00 €                  700,00 €        8.720,00 €     26.783,75 € 36.453,75 €                       
DG 4 250,00 €                  700,00 €        10.560,00 €   32.435,37 € 43.945,37 €                       

Kaufpreis Kreditfrei Summe: 817.703,00 €
Kontrolle: 0,00 €

Beispielrechnung Startkapital - Wohnung 109m2 - Einzelpositionen

Position Kosten

Planungs-GBR
Finanzcheck 250,00 €                  
Eintrittsgeld 700,00 €                  
Vorschuss Projektentwicklung/Planung 2.000,00 €               

Baugruppen-GBR
110 Grundstück Kaufpreis 28.455,79 €
Grundstück Maklerprovision 2.031,74 €
160 Notar – Angebot 284,56 €
161 Grunderwerbssteuer 1.565,07 €
162 Sonstige Grundstücksnebenkosten 284,56 €
170 Projektentwicklung 857,97 €

Planungsanteil 10.900,00 €

abzügl. Vorauszahlungen aus Planungs-
GBR 2.000,00 €-               

Gesamtsumme Eigenkapital 45.329,69 €             
Kontrolle -  €                        

Finanzierungsbetrag 123.609,81 €

Kaufpreis (ohne Ausbaupaket) 168.939,50 €           
Kontrolle -  €                        
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