17
18
19

20
21

23
24
25
26
27

106
107
108
109
110

Hinweis
Hinweis
Hinweis
Hinweis
Hinweis
Hinweis
Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis
Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis
Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Hinweis

Kooperatives Baulandmodell Berlin

Version: 6.4 (01.12.2022)

Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit stadtebaulicher Vertrage - Geschosswohnungsbau

Eingabeblatt Geschosswohnungsbau

Datei: 2023_08_28 Berechnungstool Geschosswohnungsbau_Kdpenicker Str. 11 12.xIsx

Die Eingabemaske enthélt alle erforderliche Parameter. Fir die Berechnung zwingend notwendige Parameter sind rot markiert, solange keine Eingabe dazu erfolgt ist.

Einzelne Eingaben kénnen zur Korrekturaufforderung fiihren.

Die fuir den Modellbereich nicht veranderbaren Parameter kénnen im Planungsbereich in verschiedenen Varianten innerhalb eines vorgegeben Rahmens verandert werden.

Bei den hinterlegten Standard-Kostenansétzen handelt es sich um Brutto-Werte.

Die Berechnungen selber erfolgen in einem verdeckten Bereich dieser Datei. Nur fir die intakte Datei kann die Richtigkeit der Ergebnisse zugesagt werden.
Kosten sind nur anzusetzen, soweit keine Drittmittel fiir das Land Berlin zur Verfiigung stehen. Andernfalls sind die Kosten ggf. anzupassen.

Im Falle der Beschadigung oder bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an info@aedvice.de.

Eingabeblatt

Képenicker Str. 11, 12

Projektname muss
Datum 06.07.2023 muss
Bearbeiter M. Schleiden/M. Schmoi muss
Firma/Stelle aedvice muss
Planungsflache 6.717 m? muss
nicht zu beriicksichtigende Flachen 889 m? muss
stadtebaulich notwendiges Griin ohne 6ffentliche Nutzung (aus B-Plan) 0 m2 muss
Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (aus B-Plan) 0 m2 muss
nicht vorhabenbezogene Gemeinbedarfsflachen (aus B-Plan) 0 m2 kann
Modell
bisherige iberwiegende Nutzung der Planungsflache versiegelt muss
GFZ - Prognose unter Beriicksichtigung des bestehenden NutzungsmaBes (konkrete Planung liegt noch nicht vor) 3,50 eins von
GF - Prognose unter Beriicksichtigung des bestehenden NutzungsmaBes (konkrete Planung liegt noch nicht vor) m2 beidem muss
BRW Prognose 4.200 €/m? muss
BRW-Zone 1840 muss
GFZ des BRW 2,5 muss
GF - Bestand zulassiges Wohnen (realisiert) 0 m2GF muss
GFZ - planungsrechtlich zuldssiges Wohnen (aber nicht realisiert) eins von
GF - planungsrechtlich zulassiges Wohnen (aber nicht realisiert) 0 m2GF beidem muss
Planung
Wenn keine Planungsdaten eingetragen werden, erfolgt im Ausgabeblatt nur eine Berechnung im Modell-Bereich (grau)
BRW Planung 4.200 €/m? muss
BRW - Zone 1840 muss
GFZ des BRW 2,5 muss
abweichender, durch Gutachten bestimmter Eingangswert €/m2 kann
abweichender, durch Gutachten bestimmter Zielwert €/m2 kann
GFZ - Planung eins von
GF - Planung 18.161 m2 GF beidem muss
davon GF Wohnen 15.678 m2 GF kann
davon fiir Senioren (nur wenn festgesetzt) 0 m2GF kann
davon GF fur Studenten (nur wenn festgesetzt) 0 m2GF kann
Wohnungsbau
Quote mietgebundener férderfahiger Wohnraum (Anteil der m? GF) 30,0 % kann
abweichende Hochbaukosten €/m2 Wil kann
Verkehrliche Infrastruktur
Verkehrsflachen 6ffentlich (StraBe) m2 kann
Verkehrsflachen &ffentlich (Wege) m? kann
Verkehrsflachen privat (StraBe mit Geh- und Fahrrechten) m2 kann
Verkehrsflachen privat (Geh- und Fahrradrechte) m2 kann
Verkehrsflachen privat (ohne Geh-und Fahrrechte) m2 kann
offentliche Griinflachen 1.141 m? kann
private Grinflachen mit 6ff. Nutzung m2 kann
Entwicklungspflege - Dauer des Pflegevertrages Jahre kann
Naturschutzrechtlicher Ausgleich nach BauGB in Verbindung mit BNatSchG 0€ muss
Soziale Infrastruktur
Spielplatzflachen in der 6ff. Griinanlage ja muss
wenn ja, Spielplatzflache im Grin (falls bekannt) 314 m2 kann
separate 6ffentliche Spielplatzflachen nein muss
wenn ja, Spielplatzflache m? kann
private Spielplatzflachen mit 6ff. Nutzung m? kann
vorhandene Kita-Platze im Umfeld 0 muss
Kita als Solitar nein muss
wenn ja, Grundstlcksflache m2 kann
Abldsung der Kita-Platze nein muss
abweichender Kostenansatz Kita €/Kind kann
vorhandene Grundschulplatze im Umfeld 17 muss
Grundschule im Vorhabengebiet geplant nein muss
wenn ja, Grundstlcksflache m2
und Anzahl der geplanten Grundschulplatze
abweichender Kostenansatz Grundschule €/Kind kann
auBere ErschlieBung (Umbau Verursacher)
Flache StraBen m2 eins von beiden
Kosten StraBen € kann
Flache Gehweg m2 eins von beiden
Kosten Gehweg € kann
zusétzliche vorhabenbezogene Kosten
1 Gehweg a 179m2 x 105 €/m? 18.480 €
2 Herstellung 6ffentliche Griinflache auBerhalb B-Plan 1.057m? x 155€/m? 163.835 €
3 Entwicklungspflege 6ff. Griinflache 1.057m?2 x 4,80 €/m2 x 3 Jahre 15.221 €
4 0€
5 €
6 €
7 €

Zum Ausgabeblatt
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Kommentar:
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Kommentar:
Zelle:

Kommentar:

Zelle:
: Im Modellbereich wird eine grobe Einschatzung der Angemessenheit des zu Uiberplanenden Gebiets vorgenommen. Dabei liegt noch keine zwischen den Vertragsparteien abgestimmte Planung vor.

Kommentar:

Zelle:
Kommentar:

Zelle:
Kommentar:

Zelle:

Kommentar: Anzusetzen ist ein der Planung entsprechender Bodenrichtwert (BRW). Der BRW entspricht regelm&Big dem Umfeld, aus dem sich eine entsprechende Erwartung ergibt. Abweichungen kénnen aus fritheren Planungen begriindet sein. Bei Unsicherheit konnte z.B. das zustdndige
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Kommentar:

Zelle:
Kommentar:

Zelle:
: Anzusetzen ist ein der Planung entsprechender Bodenrichtwert. In der Regel wird der BRW den Angaben im Modell entsprechen, es sei denn im Laufe der Planung hat sich die Nutzungsverteilung gegenutber der Vergleichszone maRgeblich gedndert.
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Zelle:
Kommentar:

Zelle:
Kommentar:

Zelle:
Kommentar:

Zelle:
: Die duBere ErschlieBung bezeichnet die baulichen MaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs. Anderungen in der duBeren ErschlieBung sind nur anzusetzen, wenn diese durch das Vorhaben des Plangebiets verursacht werden. Zur Beriicksichtigung sind die benétigten Flichen der

Kommentar

Zelle:
Kommentar:

B22
Einzutragen ist die gesamte Flache, die Uberplant werden soll. Falls ein B-Plan schon vorhanden sein sollte, ist die gesamte Flache des Geltungsbereichs einzutragen.

B23
Von der Planungsfliche abzuziehende Flachen, die nicht im Eigentum des Vorhabentragers sind oder bei denen kein Wertzuwachs erfolgt, da keine Bauerwartung besteht. Dazu zihlen zu erhaltende Gewerbeflachen, Wasserflachen und Wohnflachen, bei denen nur der Bestand gesichert
wird ohne dass zusatzliche Baurechte ,vergeben” werden.

B24
Einzutragen sind aus stadtebaulichen Griinden erforderliche private Griinflichen, die nicht Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen oder &ffentliche Griinflichen entsprechend dem Richtwert von 6 m? sind. Dies kénnen z. B. neu entstehende private Parkanlagen, private Waldfléchen oder
andere bereits bestehende Biotope, die als solche erhalten bleiben sollen, sein.

B25
Im Laufe des B-Planverfahrens kann es zur Festlegung von Flichen fiir A/E-MaRnahmen kommen. Diese sind zur Korrektur des Baulandes im laufenden Prozess einzutragen. Gemeint sind nicht Flichen mit Pflanzbindungen, die innerhalb der Baugebiete liegen.

B26
Einzutragen sind Gemeinbedarfsflachen, die nicht Folge des Vorhabens sind und vom Land Berlin erworben werden miissen (Jugend- oder Seniorenfreizeitzentren, Sportplatze, usw.). Flachen, die durch das Vorhaben erforderlich werden (Kita oder Grundschule mit Sportplatz) gehéren hier
nicht dazu und werden im Planbereich abgefragt.

B28

B30

Zur Einschatzung der Notwendigkeit von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ist die Gberwiegende Nutzung der Flache zum Zeitpunkt vor der Planung anzugeben.

Unversiegelt sind Flichen, die unbefestigt sind. Dazu zahlen Géarten, Ackern, Wiese, entsiegelte Brachen, usw. Ansonsten erfolgt der Eintrag als versiegelt. MaRgeblich ist der (iberwiegende Charakter der Flache. Die Kosten werden im Modellbereich auf Grundlage des "Leitfadens zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen" vom November 2017 geschatzt (worst-case).

B32
Anzusetzen sind Werte, die vor Beginn der Planung als markttiblich erwartet werden.
OrientierungsmaRstab kénnen zum Beispiel die umliegenden Bodenrichtwertzonen, Bereichsentwicklungsplanung, FNP oder Baurechte benachbarter Gebiete sein.

B35
Vermessungsamt um Mithilfe gebeten werden.

B39
Einzutragen sind bereits im Plangebiet zuldssigerweise vorhandene und bestehenbleibende GF Wohnen. Fiir nach bestehendem Planungsrecht genehmigte, jedoch nicht realisierte GF Wohnen ist im Einzelfall eine Anrechnung zu priifen.

B40
Einzutragen sind Werte, die planungsrechtlich durch B-Plane oder Baurecht nach § 34 BauGB zuldssig, aber bislang nicht realisiert sind.

B43
Erlduterung Planbereich: Konkrete Planungen oder Entwiirfe liegen bereits vor, kdnnen sich im Laufe des Verfahrens jedoch noch dndern. Die Eintragung miisste dann stetig aktualisiert werden.

B46
Bei Unsicherheit konnte z.B. das zustdndige Vermessungsamt um Mithilfe gebeten werden.

B50

Fur den Fall, dass keine vergleichbaren Bodenrichtwerte vorliegen, konnen hier konkrete Werte unter folgenden Pramissen eingegeben werden (die Herleitung ist zu dokumentieren):

* Der Eingangswert wére mit 50% des Bodenrichtwertes der Umgebung (Zielwert Prognose) angesetzt. Bei heterogenen Umgebungsstrukturen, ist der Wert sachverstandig aus den Umgebungswerten zu vermitteln.

* Der Zielwert ergabe sich aus dem voraussichtlichen Wert nach der Planung, der aus vergleichbaren Bodenrichtwerten moglichst aus der Umgebung durch GFZ-Umrechnungskoeffizienten (programmiert) an die Planung angepasst wird. (Zielwert Planung).

B53
Einzutragen sind Werte, die der konkreten Planung des Bebauungsplanes (oder seiner Entwirfe) entsprechen. Diese kénnen von der GFZ/GF Prognose und den Bodenrichtwertzonen abweichen.

B55

Fur die Ermittlung der notwendigen sozialen Infrastruktur ist die Angabe der reinen GF Wohnen notwendig, wie sie sich aus dem B-Plan ergibt. Als reine GF Wohnen wird die Fldche verstanden, die zur ausschlieBlichen Wohnnutzung zzgl. der mit der Wohnnutzung verbundenen
Nebenfldchen bestimmt ist. Soll im B-Plan eine Festsetzung fiir studentisches Wohnen oder Seniorenwohnen erfolgen, so ist diese GF Wohnen extra aufzufiihren. Zur genauen Bestimmung der GF Wohnen ist das aktuelle Rundschreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen zur Bestimmung der Geschossfldche Wohnen heranzuziehen.

B60
Der Standardansatz fiir den mietgebundenen férderfahigen Wohnungsbau betrégt 30 % der Geschossflaiche Wohnen.

B63
Einzutragen sind 6ffentliche und private Flachen, fiir die eine 6ffentliche Nutzung, ggf. mit Nutzungsrechten, vorgesehen ist.
Zur Ermittlung des GFZ-relevanten Baulandes sind zusatzlich die privaten Verkehrsflachen, soweit sie als solche festgesetzt werden, einzutragen.

B64
Einzutragen sind Verkehrsfldchen, die nach Abschluss der Planung 6ffentlich gewidmet und dem Land Berlin tibertragen werden sollen (6ffentliche StraRen).

B66
Verkehrsflachen, die nach Abschluss der Planung im Eigentum des Vorhabentrégers verbleiben (private StraRen), fur die zugunsten der Allgemeinheit jedoch Geh- und Fahrrecht (StraBen) oder Geh- und Fahrradrechte (Wege) einzutragen sind.

B70
Einzutragen sind Griinflachen, die 6ffentlich zugénglich sind und dem Land Berlin iibertragen werden sollen (Offentliche Griin- und Parkanlagen).

B71
Einzutragen sind Griinflachen, die im Privatbesitz bleiben, aber mit Nutzungsrechten fiir die Allgemeinheit gesichert sind.

B73
Mit dem Vorhabentrager kann im stidtebaulichen Vertrag die Ubernahme von Pflegekosten fiir die der Offentlichkeit zugénglichen Griinflachen iiber einen festgelegten Bindungszeitraum vereinbart werden (Standard 3 Jahre).

B75
Bei unversiegelten Flichen muss ein naturschutzrechtlicher Ausgleich erfolgen. Einzutragen sind die Kosten, die laut §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in Verbindung mit §1a BauGB in Verbindung mit §13 BNatSchG anfallen. Im Modell wird er durch den "Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen" vom November 2017 bestimmt (worst-case). Ebenfalls werden die Kosten fir eine eventuelle Waldumwandlung angesetzt.

B78

Spielplatzflachen sind in 6ffentlich nutzbare Spielpldtze in Griinanlagen und separate 6ffentlich nutzbare Spielplatze zu unterscheiden.

Befinden sich Spielplatze in der Griinanlage, werden diese Spielplitze im Flichenabzug nicht weiter beriicksichtigt, da der Flichenabzug und die kostenlose Ubertragung durch Beriicksichtigung der Griinfliche erfolgt. Einzig die Herstellungskosten fiir die Spielplatze werden zusatzlich
berucksichtigt.

Handelt es sich bei den Spielplatzen um separat auBerhalb der Griinanlage ausgewiesene Fliachen, miissen sowohl die Herstellungskosten als auch die kostenlose Ubertragung beriicksichtigt werden. Zusitzlich erfolgt ein Flichenabzug vom Bauerwartungsland.

Anzugeben sind immer die Netto-Spielplatzflichen (soll 1m? pro Einwohner).

B84
Es ist durch den Plangeber zu prifen, ob der Bedarf an Kitaplatzen, verursacht durch das Vorhaben, bereits in vorhandene Kitas ganz oder teilweise gedeckt ist. Diese vorhandenen Plétze sind hier einzutragen.

B85
Kita-Flachen kénnen als freistehendes Einzelgeb&dude (Solitdr) oder als Funktionsunterlagerung in Wohn- oder Geschaftsgebduden hergestellt werden.
Bei Wahl der Kita als Solitér bedarf es im Planbereich der Eingabe einer Grundstiicksflache. Erfolgt keine Eingabe wird als Standard eine Grundstiicksfléche von 2.000 m? abgezogen.

B88
Besteht z. B. die Mdglichkeit zur Erweiterung einer Kita, kann sich der Kostenansatz verandern. Angerechnet werden miissen ggf. Drittmittel fur das Land Berlin.

B90
Es ist durch den Plangeber zu priifen, ob der Bedarf an Grundschulplatzen, verursacht durch das Vorhaben, nicht bereits in vorhandenen Grundschulen ganz oder teilweise gedeckt ist. Diese vorhandenen Plétze sind hier einzutragen.

B92
Einzutragen ist der Flachenbedarf der im Vorhabengebiet ggf. geplanten Grundschule. AuBerhalb der Planungsflache entstehende Schulen und daraus resultierende Grundstiickskosten werden im Punkt "zusétzliche vorhabenbezogene Kosten" beriicksichtigt.

B94

Die Grundschul- und Sporthallenkosten pro Platz berechnen sich nach Musterraumprogramm aus den durchschnittlichen Herstellungskosten fiir eine 3-zligige Grundschule mit 2-Feldsporthalle sowie einer 4-ziigigen Grundschule mit einer 3-Feldsporthalle sowie AuRenanlagen. Ist ein
abweichendes Grundschulgebiude geplant, sind die Kosten anzupassen.

Angerechnet werden mussen ggf. Drittmittel fur das Land Berlin.

B96

betroffenen UmbaumaRnahmen zu ermitteln. Diese werden dann mit dem Standardkostenansatz von 310€/m? Verkehrsfliche oder 60 €/m? Gehwegflache beriicksichtigt. Sollten bereits konkrete Kostenhdhen bekannt sein, kénnen alternativ auch diese angesetzt werden.

B102

Sollten durch das Vorhaben erhebliche Mehrkosten fiir den Vorhabentrager zustande kommen, kénnen diese unter dem Punkt zusatzliche vorhabenbezogene Kosten berticksichtigt werden. Dazu zéhlen Kosten, die weder im Kaufpreis berticksichtigt werden konnten noch in diesem Tool

konkret benannt sind. Z.B. Kosten fiir erforderliche Anpassungen an Verkehrs- oder techn. Infrastruktur auBerhalb des Plangebietes wie Lichtsignalanlagen, Brickenbauten etc. oder begriindete Kostenzusatze fir TiefbaumaRnahmen (Die Standartansatze fiir Griinflachen und
Verkehrsflachen gelten fiir durchschnittliche Bodenverhéltnisse).
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Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit stadtebaulicher Vertrage - Geschosswohnungsbau 06.07.2023
Ausgabeblatt Geschosswohnungsbau Bearbeiter: M. Schleiden/M. Schmoi
Datei: 2023_08_28 Berechnungstool Geschosswohnungsbau_Kdépenicker Str. 11 12.xlsx Firma/Stelle: aedvice
9 Erstellungsdatum Kopenicker Str. 11, 12 abweichender Kopenicker Str. 11, 12
10| Hinweise |06.07.2023 Version: 6.4 (01.12.2022) Ansatz Modell Modell Ansatz Planung Planung
11 Fléachen
12
13 Planungsflache 6.717 m2 6.717 m?
14 nicht zu beriicksichtigende Flachen 889 m2 889 m2
15 stadtebaulich notwendiges Griin ohne 6ffentliche Nutzung (aus B-Plan) 0 m2 0 m2
16, Flachen fir Ausgleichs und ErsatzmaBnahmen (aus B-Plan) 0 m2? 0 m2
17 nicht vort i fsflachen (aus B-Plan) 0 m2 0 m2
18]
19| Hinweis Bauerwartungsland 100,0 % 5.828 m2 5.828 m?
20
21| Hinweis Verkehrsflachen 20,0 % 1.166 m? 0,0 % 0 m2
22 Verkehrsflachen offentlich (StraBe) 1.166 m? 0 m2
23 Verkehrsflachen offentlich (Wege) 0 m2 0 m2
24 Verkehrsflachen privat (StraBe mit Nutzungsrecht fiir die Allgemeinheit) 0 m? 0 m2
25 Verkehrsflachen privat (Weg mit Nutzungsrecht fir die Allgemeinheit 0 m2 0 m2
26 Verkehrsflachen privat (ohne Nutzungsrechte fiir die Allgemeinheit) 0 m? 0 m2
27
28| Hinweis Grinflachen 151 % 882 m2 19,6 % 1.141 m2
29 offentliche Griinflachen 756 m2 1.141 m2
30! davon Spielplatz in Grinflache 0 m2 314 m2
31 private Grinflachen mit 6ff. Nutzung 0 m2 0 m2
32 separate offentliche Spielplatzflachen 126 m? 0 m2
33 Spielplatzflachen mit 6ff. Nutzung 0 m2 0 m2
34
35| Hinweis Gemeinbedarfsflachen 343 % 2.000 m? 0,0 % 0 m2
36, Kitaflachen 2.000 m? 0 m2
37 Grundschulflache 0 m2 0 m2
38
39 Summe sonstige Flachen 69,5 % 4.048 m2 19,6 % 1.141 m2
40
41 kunftiges Bauland 30,7 % 1.787 m2 80,4 % 4.687 m2
42
43| TKennwerte
44
45 GF ohne aktuelle Planung (Prognose - Eingabe Modellbereich)
46! GFZ- Prognose Eingabe GFZ 3,50
47 GF - Prognose 6.254 m? GF
48
49 GF auf Grundlage aktueller Planung (Eingabe Planbereich)
50, GFZ- Planung 3,87
51 GF - Planung insgesamt Eingabe GF 18.161 m2 GF
52 davon fiir Wohnungsbau 15.678 m2 GF
53, davon fiir Senioren 0 m2GF
54 davon fiir Studenten 0 m2GF
55
56, GF anrechenbar
57 GFZ - planungsrechtlich zulassiges Wohnen (aber nicht realisiert) 0,00 0,00
58 GF - planungsrechtlich zuldssiges Wohnen (aber nicht realisiert) 0 m? GF 0 m2 GF
59 GF - errichtetes zulassiges Wohnen (realisiert) 0 m2GF 0 m2GF
60
61 |Bodenrichtwerte
62 BRW-Zone Prognose 1840
63 Bodenrichtwert Prognose 4.200 €/m2 GFZ 2,50
64| Hinweis BRW angepasst auf GFZ der Prognose 5.339 €/m2 GFZ 3,50
65
66 BRW-Zone Planung 1840
67 Bodenrichtwert Planung 4.200 €/m2 GFZ 2,50
68| Hinweis BRW angepasst auf GFZ Planung 5.339 €/m2 GFZ 3,5 5.672 €/m2 GFZ 3,87
69
70| Hinweis |Gesamtsummen 75 m2 Wil / WE
7 100 m? BGF / WE
72 Anzahl Einwohner / Wohneinheiten nach Berliner Modell 2 EW/WE 126 EW 63 WE 314 EW 157 WE
73 Flache Spielplatze - Soll (Netto) 1 m2/EW 126 m2 314 m?
74 Anzahl Kita-Kinder (Langzeitbedarf) 7 % der EW (davon 70%) 6 Kita-Kinder 15 Kita-Kinder
75 Anzahl Grundschul-Kinder 6 % der EW (davon 90%) 7 Grundschul-Kinder 17 Grundschul-Kinder
76 wohnungsnahe Griinflachen - Soll 6 m?/EW 756 m2 1.884 m?
77
78 g ]
79
80 Eingangswert nach gif 22 %
81 Eingangswert Wohnen 50 % des BRW Prognose (GFZ angepasst) 2.670 €/m2 4.770.266 € 2.670 €/m2 12.512.685 €
82 Differenz (Eingangswert nach gif - Eingangswert 50% des umgebenden BRW) 28 %
83 Zielwert Wohnen 100 % des BRW Planung (GFZ angepasst) 5.339 €/m2 9.540.532 € 5.672 €/m2 26.584.556 €
84 2.034 €/m2 Wfl 1.952 €/m? Wil
85 1.526 €/m2 BGF 1.464 €/m? BGF
86! abweichender, durch G 1 i Eingangswert
87 abweichender, durch Gutachten bestimmter Zielwert
88
89| Hinweis |Bodenwertsteigerung 2.670 €/m2 4.770.266 € 3.002 €/m? 14.071.871 €
90 1.017 €/m2 Wil 1.033 €/m2z Wil
91
92 Kosten ErschlieBung (6ffentl.)
93
94| Hinweis Herstellung 6ffentliche Griinflachen (6ffentl. + privat mit Nutzungsrechten) 155 €/m? 117.180 € 756 m2 128.185 € 827 m2
95 Herstellung offentliche Griinflache Soll 6 m2/ EW Gesamt 1.884 m2
96| Hinweis Herstellung StraBenflachen (6ffentl + privat mit Nutzungsrechten) 385 €/m2 448.756 € 1.166 m? 0€ 0 m2
97| Hinweis Herstellung Wegeflachen (6ffentl + privat mit Nutzungsrechten) 105 €/m2 0€ 0 m2? 0€ 0 m2
98| Hinweis kostenlose Ubertragung StraBen- und Wegefléachen 5 €/m? 5.828 € 1.166 m? 0€ 0 m2
99| Hinweis kostenlose Ubertragung Griinflachen 30 €/m2 26.460 € 882 m2 34.230 € 1.141 m2
100| Hinweis auBere ErschlieBung StraBen (z.B. Umbau Verkehrsknoten) 385 €/m2 0€ 0 m? 0€
101| Hinweis auBere ErschlieBung Wege 105 €/m2 0€ 0 m2 0€
102
103| Hinweis Entwicklungspflege (6ffentl. + privat mit Nutzungsrecht) 3 Jahre 3 Jahre 3 Jahre
104 4,80 €/m? 10.886 € 756 m? 11.909 € 827 m?
105| Hinweis naturschutzrechtlicher Ausgleich 72 Wertpunkte/1.000m2 0 Wertpunkte
106 1.274 €/Wertpunkt 0€ 0€
107
108] Summe 609.110 € 130 €/m2 Wil 174.324 € 13 €/m2 Wil
109
110 |Kosten soziale Infrastruktur
111
112 Kindergarten
113 zugrunde liegende GF = GF-Wohnen inkl. Studentenwohnen abzgl. anrechenbarer GF u. Seniorenwohnen 125 EW 6.254 m? GF 314 EW 15.678 m2 GF
114 Bedarf an Kita-Platzen 6 Kita-Kinder 15 Kita-Kinder
115 vorhandene Kita-Plétze im Umfeld 0 Platze 0 Platze
116] verbleibender Bedarf an Kita-Platzen 6 Platze 15 Platze
17 Baukosten Kita Verursacher (nur bei Ablosung der Kita-Platze) 48.000 €/Kind 0€ 0€
118
119| Hinweis |Grundschule
120 zugrunde legende GF = GF-Wohnen abzgl. anrechenbarer GF u. Senioren- sowie Studentenwohnen 125 EW 6.254 m2 GF 314 EW 15.678 m2 GF
121 Bedarf an Grundschulplatzen 7 Grundschul-Kinder 17 Grundschul-Kinder
122 vorhandene Grundschulplétze im Umfeld 0 Platze 17 Platze
123 verbleibender Bedarf an Grundschulplatzen 7 Platze 0 Platze
124 im Vorhabengebiet geplante Grundschulplatze 0 Platze 0 Platze
125 Anteilige Baukosten Grundschule 80.000 €/Kind 560.000 € 0€
126! Anteil kostenlose Ubertragung Baugrundstiick (Vorhabentrager) 0€
127
128 Spielplatz .
129 Hinweis kostenlose Ubertragung 6ff. Spielplatzflachen (auBer in Griinanlagen) 30 €/m2 3.780 € 126 m2 0€ 0 m2
130| Hinweis Herstellungskosten Spielplatze Verursacher 200 €/m2 25.200 € 126 m? 62.800 € 314 m?
131 Herstellung Spielplatzflache Soll (netto) 1 m2/EW Gesamt 314 m2
132
133 Summe 588.980 € 126 €/m? Wil 62.800 € 5 €/m2 Wil
134
135| Hinweis |Erwerbskosten Land Berlin (nachrichtlich fiir Vertrag)
136 Hinweis Er il (nur b)fir das Baugrundstiick Grundschule 0€
137 Er far nicht i fsflachen (aus B-Plan) 0€
138
139! Kosten mietgebundener forderfahiger Wohnraum
140
141 zugrunde liegende GF = GF-Wohnen abzgl. bereits realisierter GF 6.254 m2 GF 15.678 m2 GF
142| Hinweis Anteil mietgebundener férderfahiger Wohnraum 30 % m2 GF 1.876 m? GF 30,0 % m2 GF 4.703 m2 GF
143 1.407 m2 Wl 3.527 m2 Wil
144 Ansétze
145| Hinweis O WohnungsgréBe 70,00 m2z WAl 70,00 mz Wfl
146 Hinweis Hochbaukosten férderfahige Wohnungen 3.650 €/m2 Wfl 3.650 €/m2 Wfl
147| Hinweis Herstellungskosten inkl. Grundstiick 5.357 €/m2 Wfl 5.357 €/m2 Wfl
148| Hinweis Anfangsmiete mit Forderung 6,60 €/m2 Wil 6,60 €/m2 Wil
149| Hinweis min. Miete ohne Forderung 20,96 €/m2 Wil 20,96 €/m2 Wfl
131
151| Hinweis Anrechnung fiir Herstellungskosten WE (all-In) 5.684 €/m2 Wfl 5.602 €/m2 Wfl
152 > 5.357 €/m2 Wfl 460.124 € > 5.357 €/m? Wil 863.361 €
153| Hinweis Defizit bei fehlender Forderung fiir alle forderfahigen WE 5.176.474 € 12.977.057 €
154
155 Summe 460.124 € 98 €/m? Wil 863.361 € 63 €/m2 Wil
156
157 Verfahrenskosten
158 rechnerischer Ansatz (gestaffelte Berechnung)
159 Planungsflache > 100.000 m? 6 €/m2 Planungsflache 0€ 0€
160! Planungsflache > 50.000 m2 und < 100.000 m2 12 €/m2 Planungsflache 0€ 0€
161 Planungsflache < 50.000 m? 24 €/m? Planungsflache 161.208 € 161.208 €
162 Summe gestaffelte Berechnung 161.208 € 161.208 €
163| Hinweis Maximale Anrechnung von Verfahrenskosten 1.500.000 € Planungsflache
164 Summe (max. 1.500.000 €) 161.208 € 34 €/m2 Wil 161.208 € 12 €/m2 Wil
165
166 2usitzliche vorhabenbezogene Kosten
167
168 1. Gehweg a 179m2 x 105 €/m? 0€ 18.480 €
169 2. Herstellung 6ffentliche Griinflache auBerhalb B-Plan 1.057m2 x 155€/m2 0€ 163.835 €
170 3. Entwicklungspflege 6ff. Griinflache 1.057m? x 4,80 €/m? x 3 Jahre 0€ 15.221 €
171 4. 0€ 0€
172] 5. 0€ 0€
173 6. 0€ 0€
174 Ze 0€ 0€
175 Summe 0€ 197.536 €
176
177
178 Bodenwertsteigerung 4.770.266 € 1.017 €/m2 Wil 14.071.871 € 1.033 €/m2 Wil
179
180 Summe Kosten (ErschlieBung, soz. Infrastruktur, Verfahrenskosten, kein mietgeb. férderf. Wohnungsbau) 1.359.298 € 290 €/m2 Wil 595.868 € 44 €/m2 Wil
181 Bodenwertsteigerung - Summe Kosten 3.410.968 € 13.476.004 €
182
183 Summe Kosten (ErschlieBung, soz. Infrastruktur, Verfahrenskosten + mietgeb. forderf. Wohnraum mit Férderung) 1.819.422 € 388 €/m2 Wil 1.459.229 € 107 €m> Wil
184 Bodenwertsteigerung - Summe Kosten 2.950.844 € 12.612.642 €
185
186 Summe Kosten (ErschlieBung, soz. Infrastruktur, Verfahrenskosten + mietgeb. férderf. Wohnraum ohne Férderung) 6.995.897 € 1.492 €/m2 Wil 14.436.286 € 1.060 €/m2 Wil
187, i - Summe Kosten -2.225.631 € -364.415 €
188




Zelle: B19
Kommentar: Das Bauerwartungsland ist die Planungsflache, abziiglich der nicht zu bericksichtigenden Flachen, stddtebaulich notwendiges Griin ohne 6ffentliche Nutzung sowie Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen.

Zelle: B21
Kommentar: Im Modell werden standardméRig, abgeleitet aus Erfahrungswerten, 20% 6ffentliche Verkehrsflichen angesetzt.

Zelle: B28
Kommentar: Der Flichenbedarf fir die éffentlichen wohnuhngsnahen Griinflichen wird im Modell iterativ aus der GFZ und der sich daraus ergebenden Einwohnerzahl abgeleitet. Zugrunde gelegt wird dabei ein Flichenbedarf von 6 m? wohnungsnaher Griinflichen pro Einwohner.
Siedlungsnahe Grunfla werden nicht beriicksichtigt.

Im Modell werden diese Flachen grundsatzlich als 6ffentliche Grinflachen angesetzt.
Zusétzlich erfolgt, ebenfalls iiber die Ermittlung der Einwohnerzahl, die Anrechnung von 1 m? pro Einwohner fiir Spielplatzflichen. Angesetzt werden die Spielplatzflichen im Modell als éffentliche Spielplatzflachen.

Zelle: B35
Kommentar: Als Gemeinbedarfsflachen werden im Modellbereich standardmaRig nur Kita-Fldchen beriicksichtigt.
Weitere Gemeinbedarfsflichen fiir Grundschulen kénnen im Planbereich beriicksichtigt werden.

Zelle: B64
Kommentar: Die Umrechnung der Bodenwerte erfolgt auf der Basis einer auf 2 Nachkommastellen abgeschnittenen GFZ.

Zelle: B68
Kommentar: Die Umrechnung der Bodenwerte erfolgt auf der Basis einer auf 2 Nachkommastellen abgeschnittenen GFZ.
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argestellt wird die Anzahl der Einwohner usw. wie sie sich insgesamt in dem Plangebiet ergibt.
Das Verhéltnis im ungsbau 100m? BGF / 75m? Wfl / 2 EW zum individuellen Wohnungsbau 150m? BGF / 112,5m? Wfl / 3 EW ist gleich. Somit wird im Tool nur mit den Werten aus dem Geschosswohnungsbau gerechnet.
Zelle: B89
: Die tsteigerung entspricht der Differenz aus Zielwert und Eingangswert.

Zelle:
Kommentar: Die Kosten fiir die Herstellung werden sowohl furr 6ffentliche als auch fiir private Flachen mit éffentlicher Nutzung angesetzt.
Kosten fiir Anwuchspflege und Unterhaltung der Griinflachen werden unter dem Punkt Griinpflege bertcksichtigt.
Kostenansatz: "Kostenrichtwerttabelle fiir Erholungs- und Freiflichen" aus dem Jahr 2017 der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz. Diese Kosten wurden auf 155 Euro/m? indexiert (Q3 2022 ) um den aktuellen Marktentwicklungen zu entsprechen.

Zelle: B96
Kommentar: Kostenansatz: Durchschnittliche Kosten auf Basis konkreter Projekte fiir Verkehr- und TiefbaumaRnahmen aus dem Jahr 2020 der waltung fiir i und Wohnen. Erhéhte Baukosten fiir die StraBenentwésserung kommen mit 110 Euro/m? hinzu. Es resultiert ein Gesamteinheitswert von 310 Euro/m? indexiert auf 385 Euro/m? (Q3
2022)
Zelle: B97
Kommentar: Kostenansatz: Durchschnittliche Kosten auf Basis konkreter Projekte fiir Verkehr- und TiefbaumaRnahmen aus dem Jahr 2020 der waltung fiir i und Wohnen. Die Kosten werden sowohl fiir &ffentliche Wege als auch fiir private Wege mit Geh- und Fahrrecht fiir die Allgemeinheit (z.B. Geh- und Radweganpassungen auf

Grundstiick des Land Berlin) angesetzt. Es resultiert ein Gesamteinheitswert von 90 Euro/m?, indexiert auf 105 Euro/m? (Q3 2022).

Zelle: B98
Kommentar: Die kostenlose Ubertragung der Flichen betrifft sowohl die 6ffentlichen als auch die privaten Flachen mit &ffentlichen Nutzungsrechten. Flachen mit Benutzungsrechten fiir die Allgemeinheit bleiben zwar im Eigentum des Investors, stehen diesem jedoch nicht mehr zur eigensténdigen Nutzung zur Verfiigung. Der dadurch entstehende Verlust wird durch
die Beriicksichtigung unter dem Punkt kostenlose Ubertragung dem Investor angerechnet.
Kostenansatz: Standardansatz fiir Verkehrsflachen in Berlin, belegt durch Uberpriifung einer Kaufpreisabfrage.
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ie kostenlose Ubertragung der Flachen betrifft sowohl die 6ffentlichen als auch die privaten Flachen mit Nutzungsrechten. Flichen mit Benutzungsrechten fiir die Allgemeinheit bleiben zwar im Eigentum des Investors, stehen diesem jedoch nicht mehr zur eigenstandigen Nutzung zur Verfiigung. Der dadurch entstehende Verlust wird durch die
Beriicksichtigung unter dem Punkt kostenlose Ubertragung dem Investor angerechnet. Kostenansatz: "Durchschnittlicher Wert fiir groRere Erh a " vom Gutachter uss des Landes Berlin
Zelle: B100
Kommentar: Sollten aufgrund des Neubauprojekts Anpassungen an Verkehrsflachen der duBeren ErschlieRung erforderlich sein, hat der Vorhabentrager diese Kosten zu tragen.
Im M ich wird davon au dass eine Anpassung der duBeren ErschlieBung nicht notwendig ist.
Diese entsprechen grds. den Herstellt von Str ]
Zelle: B101
Kommentar: Kostenansatz: Durchschnittliche Kosten auf Basis konkreter Projekte fiir Verkehr- und TiefbaumaRnahmen aus dem Jahr 2020 der waltung fiir i und Wohnen. Die Kosten werden sowohl fiir &ffentliche Wege als auch fiir private Wege mit Geh- und Fahrrecht fiir die Allgemeinheit (z.B. Geh- und Radweganpassungen auf

Grundstiick des Land Berlin) angesetzt. Es resultiert ein Gesamteinheitswert von 90 Euro/m?, indexiert auf 105 Euro/m? (Q3 2022)

Zelle: B103
Kommentar: Der Kostenansatz basiert auf den Angaben der Di Gar iterkonferenz GALK e.V. Mai 2012 mit durchschnittlichen Unterhaltungskosten in Héhe von 1,20 bis 4,50 Euro/m? im Jahr. Da die Anwuchs- und Entwicklungspflegekosten héher liegen als die reinen Unterhaltungskosten, wurde der sich ergebende mittlere Wert von 2,85 Euro/m? auf
3 Euro/m? aufgerundet und auf 4,80 Euro/m? indexiert (Q3 2022).
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2 Im Modell wird der naturschutzrechtliche Ausgleich im Falle von unversiegelter Flichennutzung als worst-case durch den "Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen" vom Februar 2020 bestimmt. In der Planung miissen die Kosten bekannt sein und aktiv eingegeben werden.

Zelle: B119
Kommentar: MaRgeblich fiir die Anzahl der notwendigen Grundschulplatze ist die Anzahl der sich aus der GF Wohnen ergebenden Wohneinheiten abziiglich der bereits realisierten GF Wohnen und ggf. dariiber hinaus planungsrechtlich zuldssigen aber nicht realisierten GF Wohnen. Ebenfalls nicht beriicksichtigt werden festgesetzte GF Wohnen fiir Senioren- sowie
Studentenwohnungen.
Zelle: B129
Kommentar: Spielplatzflichen sind itatsmaRig den Erhol flichen zuzuordnen. Sie werden entsprechend den éffentlichen Griinflichen mit 30 Euro/m? angesetzt. Kostenansatz: "Durchschnittlicher Wert fiir gréRere Erholur a " vom des Landes Berlin, da diese Fldchen in der Regel in die 6ffentlichen Griinanlagen integriert sind.

Zelle: B130
Kommentar: Diese Kosten wurden auf Grundlage der von der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2017 erstellten Kostenrichtwerttabellen fiir Erholungs- und Freiflichen ermittelt und auf 200 Euro/m? indexiert (Q3 2022). Die Kosten werden sowohl fir 6ffentliche Spielplatze als auch fiir private Spielpldtze mit dffentlicher Nutzung angesetzt.

Zelle: B135
Kommentar: Da der Erwerb nicht Folge des Vorhabens ist, kann dieser in der Angemessenheitspriifung selbst nicht verrechnet werden. Er ist jedoch Teil der Bodenordenung, die sich aus dem StbV ergibt.

Zelle: B136
: Der Erwer il ermittelt sich aus 50% Bauerwartung vom Zielwert des Grundstiickes abziiglich des Anteils der Ubertragungskosten des Baugrundstiickes

Zelle: B142
Kommentar: Grundsitzlich wird im Modell davon ausgegangen, dass 30% der GF Wohnen im Quartier den Bedingungen des mietgebundenen forderfahigen Wohnraums unterliegen und somit eine Mietbindung bestehen wird, inkl. Senioren- und Studentenwohnen.

Zelle: B145
: GemaR den Forder i 1gen werden unterschiedli Wot gsgro gefordert (siehe Wok orderur i 2022 Nr. 2.4). Eine 3-Raumwohnung mit bis zu 70 m? Wohnfldche beschreibt dabei den Durchschnitt und wird daher in dieser Modellrechnung angesetzt.

Zelle: B146
Kommentar: Zur Ermittlung der Hochbaukosten von férderfihigen Wohnungen wurden die bewilligten Férderfélle aus dem Jahr 2020 ausgewertet. Auf dieser Grundlage wurden Herstellungskosten von 3.061 Euro/m? Wohnfliche ermittelt (KG 300-700) und indexiert auf 3.650 Euro/m? (Q3 2022).

Zelle: B147
: Die maximal méglichen Her ! & tanteil — Kostengruppe 100 bis 700) ohne finanzielle Verluste zu erleiden liegen bei aktueller Férderung zwischen 4.268€/m? und 5.357 €/m?. Sie werden fiir jede Férderstufe in Abhéngigkeit von der Héhe der Bodenwerte einzeln berechnet.
148
16,60 €/m? entsprechend der Miethdhe aus den Wohnt order i 1gen (WFB) 2022 bei Eil enze 100% und Ei enze 140%; (Nr. 10.1 WBF 2022)
Zelle: B149

Kommentar: Wird keine Férderung gewéhrt, muss das geférderte Baudarlehen durch ein marktibliches Darlehen ersetzt werden. Die hier angegebene Miete muss mindestens angesetzt werden, um bei fehlender Férderung dieselbe Rendite, wie mit Forderung zu erwirtschaften.

Zelle: B151
: Die Herstellur entsprechen der Summe fiir den maximal férderfahigen Wohnraum ar Bo preis und Hoct Die zugrunde liegenden BRW beinhalten im Allgemeinen durchschnittliche Wohnqualitaten, also weder nur hochpreisige Eigentumswohnungen, noch nur kostengiinstige Wohnungen im Sinne des mietgebundenen
forderfahigen Wohnraums.

Fiir den Fall, dass die Herstellungskosten tatséchlich pro m2? W a uber dem j ili t (4.268 €/m? - 5.357 €/m?) unter Beriicksichtigung des entsprechenden Bodenwertanteils liegen, ist die Differenz dem Vorhabentriger im Rahmen der Angemessenheitspriifung anzurechnen.

Dem Vorhabentrager entsteht so keinerlei Verlust durch den Verkauf der Flache, die fir mietgebundenen férderféhigen Wohnraum vorgesehen ist. Denn er muss i.S. der zulassigen i von Flachen far mi denen forderfahigen Wohnraum in Bebauungsplédnen hinnehmen, dass er auf diesen Flachen nicht die Maximalrendite von
hochwertigen Eigentumswohnungen erreichen kann.

Zelle: B153
Kommentar: Bei fehlender Férderung wird die Miete bestimmt, welche notwendig wére, um ohne Férderung nicht schlechter gestellt zu werden, als mit Férderung. Diese Miete liegt in einer Spanne zwischen 15,67€/m? bis 20,96 €/m? Wohnflache. Dabei bestimmt sich die jeweilige Miethéhe entsprechend des Bodenwertanteils und der damit verbunenen
Forderhohe nach den Wot o] i 2022. Der sich aus dieser notwendigen Miete und der gebundenen Miete von 6,60 €/m? Wfl ergebende underrent (unter Beriicksichtigung einer Mietsteigerung um 0,20€ alle 2 Jahre) wird nachrichtlich als Hinweis gegeben. Der Verlust kann nur entstehen, wenn der Vorhabentréger selbst

dafiir sorgt, dass keine Férderung ausgegeben wird. Liegt die Ursache einer Nichtzahlung beim Land Berlin, so entfallt, die Mietpreis- und Belegungsbindung, nicht jedoch die Verpflichtung zur Herstellung forderfahiger Wohnungen.

Zelle: B163
Kommentar: Die Verfahrenskosten werden auf max. 1.500.000 Euro angerechnet



Kooperatives Baulandmodell Berlin

Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit stadtebaulicher Vertrage -
Geschosswohnungsbau

Berechnung der Bauerwartung nach dem Muster der gif

Datei: 2023_08_28 Berechnungstool Geschosswohnungsbau_Kdpenicker Str. 11 12.xIsx
Datum: 06.07.2023
Bearbeiter: M. Schleiden/M. Schmoi
Firma/Stelle: aedvice

Hinweis [Bauerwartungsland 5.828 m2

Hinweis |Verkehrsflachen (StraBen +Wege) 1.166 m? 20 %
Hinweis  |Grunflachen 882 m2 15 %
Hinweis |Gemeinbedarfsflache 2.000 m2 34 %
Hinweis [kunftiges Bauland 1.787 m? 31 %

Marktwert [€/m?]
Marktwert von baureifem Land (beitragsfrei) (BRW Prognose) 5.339 €/m2

abzuglich Wertansétze fir Kosten

- Herstellung der ErschlieBungsanlagen 565.936 €
(StraBen 320 €/m?, Wege 90 €/m?, Glnflachen 130 €/m?) 317 €/m2 Bauland
Wert des flachenbeitragsfreien Baulands (kostenbeitragspflichtig) 5.023 €/m?
abzuglich Ansétze fur Flachenabgaben 69 %
3.488 €/m?
Wert des beitragspflichtigen Baulands (kosten- und flachenbeitragspflichtig) 1.534 €/m? Bauerwartungsland

Berticksichtigung der Wartezeit

- Wartezeit 3,0 Jahre
- Zinssatz 25 %
1.425 €/m?
- Abschlag fir Verfahrenskosten 28 €/m?
vorlaufiger Wert des Bauerwartungs- oder Rohbaulandes 1.397 €/m?
26 %

weitere mogliche Anséatze
- Abschlag fur zusatzliche Risiken

- Unternehmerischer Gewinn 15 %
210 €/m2
Wert des Bauerwartungs- oder Rohbaulandes 1.188 €/m?

Wert in % 22 %




Kooperatives Baulandmodell Berlin

Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit stadtebaulicher Vertrage - Geschosswohnungsbau

Berechnung des Defizites des mietgebundenen férderfahigen Wohnraums bei fehlender Férderung

Datei:

Datum: 06.07.2023
Bearbeiter: M. Schleiden/M. Schmoi
Firma/Stelle: aedvice

Under-Rent Modell

0 WohnungsgréBe 70,00 m2 Wil
Mietflache gefordert 1.407 m2 Wl
Anzahl Wohnungen 20 WE
Baujahr 2022
Betrachtungszeitraum 30 Jahre
Verwaltungskosten 298,41 €/Wohnung
Instandhaltungskosten bis 22 Jahre 9,21 €/m?
Instandhaltungskosten tiber 22 Jahre 11,68 €/m?

Mietausfallwagnis 2%
Kapitalisierungszinssatz 22%

Ermittlung des kostendeckenden Ertragswertes

2023_08_28 Berechnungstool Geschosswohnungsbau_Kopenicker Str. 11 12.xlsx

Anfangsmiete 20,96 €/m? (Berechnet mit Herstellungskosten inkl. Grundstiick von 5.357 €/m2Wohnflache)
. 1) - . Lo ., F
s 2| w8 g, s | 28 & =z
N ° g g5 558 = 8o £3% -
S 2 St 53 853 gg S §2 St 8
S s S5 S8 £8¢ S 2 S& g5 S5
1 20,96 € 353.816 € 5.968 € 12.958 € 7.076 € 327.813 € 0,98 320.756 €
2 20,96 € 353.816 € 5.968 € 12.958 € 7.076 € 327.813 € 0,96 313.851 €
3 21,16 € 357.192 € 5.968 € 12.958 € 7.144 € 331.122 € 0,94 310.195 €
4 21,16 € 357.192 € 5.968 € 12.958 € 7.144 € 331.122 € 0,92 303.518 €
5 21,36 € 360.569 € 5.968 € 12.958 € 7211 € 334.431 € 0,90 299.952 €
6 21,36 € 360.569 € 5.968 € 12.958 € 7211 € 334.431 € 0,88 293.495 €
7 21,56 € 363.946 € 5.968 € 12.958 € 7.279 € 337.740 € 0,86 290.019 €
8 21,56 € 363.946 € 5.968 € 12.958 € 7.279 € 337.740 € 0,84 283.776 €
9 21,76 € 367.323 € 5.968 € 12.958 € 7.346 € 341.050 € 0,82 280.388 €
10 21,76 € 367.323 € 5.968 € 12.958 € 7.346 € 341.050 € 0,80 274.352 €
1 21,96 € 370.700 € 5.968 € 12.958 € 7414 € 344.359 € 0,79 271.051 €
12 21,96 € 370.700 € 5.968 € 12.958 € 7414 € 344.359 € 0,77 265.217 €
13 22,16 € 374.076 € 5.968 € 12.958 € 7.482€ 347.668 € 0,75 262.001 €
14 22,16 € 374.076 € 5.968 € 12.958 € 7.482€ 347.668 € 0,74 256.361 €
15 22,36 € 377.453 € 5.968 € 12.958 € 7.549 € 350.977 € 0,72 253.230 €
16 22,36 € 377.453 € 5.968 € 12.958 € 7.549 € 350.977 € 0,71 247779 €
17 22,56 € 380.830 € 5.968 € 12.958 € 7617 € 354.287 € 0,69 244731 €
18 22,56 € 380.830 € 5.968 € 12.958 € 7617 € 354.287 € 0,68 239.463 €
19 22,76 € 384.207 € 5.968 € 12.958 € 7.684 € 357.596 € 0,66 236.497 €
20 22,76 € 384.207 € 5.968 € 12.958 € 7.684 € 357.596 € 0,65 231.406 €
21 22,96 € 387.584 € 5.968 € 12.958 € 7.752 € 360.905 € 0,63 228.520 €
22 22,96 € 387.584 € 5.968 € 12.958 € 7.752 € 360.905 € 0,62 223.601 €
23 23,16 € 390.960 € 5.968 € 16.434 € 7.819€ 360.739 € 0,61 218.687 €
24 23,16 € 390.960 € 5.968 € 16.434 € 7.819€ 360.739 € 0,59 213979 €
25 23,36 € 394.337 € 5.968 € 16.434 € 7.887 € 364.049 € 0,58 211.294 €
26 23,36 € 394.337 € 5.968 € 16.434 € 7.887 € 364.049 € 0,57 206.745 €
27 23,56 € 397.714 € 5.968 € 16.434 € 7.954 € 367.358 € 0,56 204.134 €
28 23,56 € 397.714 € 5.968 € 16.434 € 7.954 € 367.358 € 0,54 199.740 €
29 23,76 € 401.091 € 5.968 € 16.434 € 8.022 € 370.667 € 0,53 197.200 €
30 23,76 € 401.091 € 5.968 € 16.434 € 8.022 € 370.667 € 0,52 192.955 €
¥ 7574898 €
Under-Rent
Anfangsmiete 6,60 €/m2
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£ g ; = £ 55 £ 8
S 3 ) k7 [ o < o 2
o g2 35| E€s 3¢ 89| =5 g2
£ s £8 £3| 23 g EEl T8 ££%
g s 55 $g| 238 S¢ 55| £¢ 558
1 6,60 € 111.434 € 5968 €|  12.958 € 2229€ 90.279 € 0,98 88.336 €
2 6,60 € 111.434 € 5968€| 12958 € 2229€ 90.279 € 0,96 86.434 €
3 6,80 € 114.811 € 5968 €| 12958 € 2296 € 93.588 € 0,94 87.674 €
4 6,80 € 114.811 € 5968€| 12958 € 2296 € 93.588 € 0,92 85.786 €
5 7,00 € 118.188 € 5968€| 12958 € 2364 € 96.898 € 0,90 86.908 €
6 7,00 € 118.188 € 5968€|  12.958 € 2364 € 96.898 € 0,88 85.037 €
7 7,20 € 121.565 € 5968 €|  12.958 € 2431€ 100.207 € 0,86 86.048 €
8 7,20 € 121.565 € 5968€|  12.958 € 2431€ 100.207 € 0,84 84.196 €
9 7,40 € 124.942 € 5968 €| 12958 € 2499 € 103.516 € 0,82 85.104 €
10 7,40 € 124.942 € 5968€| 12958 € 2499 € 103.516 € 0,80 83.272 €
11 7,60 € 128.318 € 5968€| 12958 € 2.566 € 106.825 € 0,79 84.084 €
12 7,60 € 128.318 € 5968€|  12.958 € 2.566 € 106.825 € 0,77 82.274 €
13 7,80 € 131.695 € 5968 €|  12.958 € 2634 € 110.135 € 0,75 82.997 €
14 7,80 € 131.695 € 5968€| 12958 € 2634 € 110.135€ 0,74 81.210 €
15 8,00 € 135.072 € 5.968 € 12.958 € 2.701 € 113.444 € 0,72 81.850 €
16 8,00€ 135.072 € 5968€| 12958 € 2701 € 113.444 € 0,71 80.088 €
17 820 € 138.449 € 5968€| 12958 € 2.769 € 116.753 € 0,69 80.650 €
18 820 € 138.449 € 5968€|  12.958 € 2.769 € 116.753 € 0,68 78.914 €
19 840€ 141.826 € 5968€|  12.958 € 2837 € 120.062 € 0,66 79.404 €
20 840 € 141.826 € 5968€| 12958 € 2837 € 120.062 € 0,65 77.694 €
21 8,60 € 145.202 € 5968€|  12.958 € 2.904 € 123.372€ 0,63 78117 €
22 8,60 € 145.202 € 5968€| 12958 € 2904 € 123.372€ 0,62 76.436 €
23 8,80 € 148.579 € 5968 €|  16.434 € 2972€ 123.206 € 0,61 74.690 €
24, 8,80 € 148.579 € 5968 €|  16.434 € 2972€ 123.206 € 0,59 73.082 €
25 9,00 € 151.956 € 5968 €|  16.434 € 3.039 € 126.515 € 0,58 73.429 €
26 9,00 € 151.956 € 5968 €|  16.434 € 3.039 € 126.515 € 0,57 71.849 €
27, 9,20 € 156.333 € 5968 €|  16.434 € 3107 € 129.824 € 0,56 72141 €
28 9,20 € 156.333 € 5968 €|  16.434 € 3107 € 129.824 € 0,54 70.588 €
29 9,40 € 158.710 € 5968 €|  16.434 € 3174 € 133.133 € 0,53 70.829 €
30 9,40 € 158.710 € 5968 €|  16.434 € 3174 € 133.133 € 0,52 69.304 €
5 2398423 €
Under-Rent 5.176.474 €

Under-Rent Planung

0 WohnungsgréBe 70,00 m2 Wil
Mietflache geférdert 3.527 m2 Wil
Anzahl Wohnungen 50 WE
Baujahr 2022
Betrachtungszeitraum 30 Jahre
Verwaltungskosten 298,41 €/Wohnung
Instandhaltungskosten bis 22 Jahre 9,21 €/m?
Instandhaltungskosten tiber 22 Jahre 11,68 €/m?

Mietausfallwagnis 2%
Kapitalisierungszinssatz 22%

Ermittlung des kostendeckenden Ertragswertes

20,96 €/m2 (Berechnet mit Herstellungskosten inkl. Grundstiick von 5.357 €/m2Wohnflache)
. S - . O . £
5 5 & g s | 28 ¢ =
. ° g2 §5| ££s s 89| =3 822
§ 2 St 53 853 gg S §2 StS
S S S5 S8 82 S S S5 g5s S5
1 20,96 € 886.991 € 14.921 € 32.486 € 17.740 €[ 821.845€ 0,98 804.153 €
2 20,96 € 886.991 € 14.921 € 32.486 € 17.740 €[ 821.845€ 0,96 786.843 €
3 21,16 € 895.456 € 14.921 € 32.486 € 17.909 €[ 830.141 € 0,94 777.677 €
4 21,16 € 895.456 € 14.921 € 32.486 € 17.909 €[ 830.141 € 0,92 760.936 €
5 21,36 € 903.922 € 14.921 € 32.486 € 18.078 €[ 838.437 € 0,90 751.996 €
6 21,36 € 903.922 € 14.921 € 32.486 € 18.078 €[ 838.437 € 0,88 735.809 €
7 21,56 € 912.387 € 14.921 € 32.486 € 18.248 €| 846.733 € 0,86 727.093 €
8 21,56 € 912.387 € 14.921 € 32.486 € 18.248 €| 846.733 € 0,84 711.442 €
9 21,76 € 920.852 € 14.921 € 32.486 € 18.417 €[ 855.029 € 0,82 702.947 €
10 21,76 € 920.852 € 14.921 € 32.486 € 18.417 €[ 855.029 € 0,80 687.815 €
1 21,96 € 929.318 € 14.921 € 32.486 € 18.586 €| 863.325 € 0,79 679.539 €
12 21,96 € 929.318 € 14.921 € 32.486 € 18.586 €| 863.325 € 0,77 664.911 €
13 22,16 € 937.783 € 14.921 € 32.486 € 18.756 €| 871.621 € 0,75 656.850 €
14 22,16 € 937.783 € 14.921 € 32.486 € 18.756 €| 871.621 € 0,74 642.710 €
15 22,36 € 946.249 € 14.921 € 32.486 € 18.925 €[ 879.917 € 0,72 634.861 €
16 22,36 € 946.249 € 14.921 € 32.486 € 18.925 €[ 879.917 € 0,71 621.194 €
17 22,56 € 954.714 € 14.921 € 32.486 € 19.094 €[ 888.213 € 0,69 613.553 €
18 22,56 € 954.714 € 14.921 € 32.486 € 19.094 €[ 888.213 € 0,68 600.345 €
19 22,76 € 963.179 € 14.921 € 32.486 € 19.264 €[ 896.509 € 0,66 592.909 €
20 22,76 € 963.179 € 14.921 € 32.486 € 19.264 €[ 896.509 € 0,65 580.145 €
21 22,96 € 971.645 € 14.921 € 32.486 € 19.433 €[ 904.805 € 0,63 572910 €
22 22,96 € 971.645 € 14.921 € 32.486 € 19.433 €[ 904.805 € 0,62 560.577 €
23 23,16 € 980.110 € 14.921 € 41.198 € 19.602 €[ 904.389 € 0,61 548.258 €
24 23,16 € 980.110 € 14.921 € 41.198 € 19.602 €[ 904.389 € 0,59 536.456 €
25 23,36 € 988.576 € 14.921 € 41.198 € 19.772 €[ 912685 € 0,58 529.723 €
26 23,36 € 988.576 € 14.921 € 41.198 € 19.772 €[ 912685 € 0,57 518.320 €
27 23,56 € 997.041 € 14.921 € 41.198 € 19.941 €[ 920.981 € 0,56 511.772 €
28 23,56 € 997.041 € 14.921 € 41.198 € 19.941 €[ 920.981 € 0,54 500.756 €
29 23,76 €| 1.005.506 € 14.921 € 41.198 € 20.110 €| 929.278 € 0,53 494.390 €
30 23,76 €| 1.005.506 € 14.921 € 41.198 € 20.110 €] 929.278 € 0,52 483.747 €
> 18.990.637 €
Under-Rent
6,60 €/m?
) ) =
£ 2 , s E 55 £ 6
g 2| 28 P 2 ok 2.8
s gl fg g§| 28 g9 fs 3 fgf
kS = S5 2e| =28¢ Sg S5 €5 S5 E
1 6,60 € 279.358 € 14.921 € 32.486 € 5.587 €| 226.365 € 0,98 221492 €
2 6,60 € 279.358 € 14.921 € 32.486 € 5.587 €| 226.365€ 0,96 216.724 €
3 6,80 € 287.824 € 14.921 € 32.486 € 5.756 €| 234.661€ 0,94 219.830 €
4 6,80 € 287.824 € 14.921 € 32.486 € 5.756 €| 234.661€ 0,92 215.098 €
5 7,00 € 296.289 € 14.921 € 32.486 € 5.926 €| 242.957 € 0,90 217.909 €
6 7,00 € 296.289 € 14.921 € 32.486 € 5.926 €| 242.957 € 0,88 213.218 €
7 720 € 304.754 € 14.921 € 32.486 € 6.095 €| 251.253€ 0,86 215.752 €
8 720 € 304.754 € 14.921 € 32.486 € 6.095 €| 251.253€ 0,84 211.108 €
9 7.40€ 313.220 € 14.921 € 32.486 € 6.264 €| 259.549 € 0,82 213.384 €
10 7.40€ 313.220 € 14.921 € 32.486 € 6.264 €| 259.549 € 0,80 208.790 €
1 7.60 € 321.685 € 14.921 € 32.486 € 6.434 €| 267.845€ 0,79 210.826 €
12 760 € 321.685 € 14.921 € 32.486 € 6.434 €| 267.845€ 0,77 206.287 €
13 7.80€ 330.151 € 14.921 € 32.486 € 6.603 €| 276.141€ 0,75 208.099 €
14 7.80 € 330.151 € 14.921 € 32.486 € 6.603 €| 276.141€ 0,74 203.619€
15 8,00 € 338.616 € 14.921 € 32.486 € 6.772 €| 284.437 € 0,72 205.222 €
16 8,00 € 338.616 € 14.921 € 32.486 € 6.772 €| 284.437€ 0,71 200.804 €
17 820 € 347.081 € 14.921 € 32.486 € 6.942 €| 292.733 € 0,69 202.212€
18 820 € 347.081 € 14.921 € 32.486 € 6.942 €| 292.733 € 0,68 197.859 €
19 840 € 355.547 € 14.921 € 32.486 € 7111 €| 301.029€ 0,66 199.087 €
20 840 € 355.547 € 14.921 € 32.486 € 7111 €| 301.029€ 0,65 194.801 €
21 8,60 € 364.012 € 14.921 € 32.486 € 7.280 €| 309.325€ 0,63 195.861 €
22 8,60 € 364.012 € 14.921 € 32.486 € 7.280 €| 309.325€ 0,62 191.644 €
23 8,80 € 372.478 € 14.921 € 41.198 € 7.450 €| 308.909 € 0,61 187.267 €
24 8,80 € 372.478 € 14.921 € 41.198 € 7.450 €| 308.909 € 0,59 183.235 €
25 9,00 € 380.943 € 14.921 € 41.198 € 7619€| 317.205€ 0,58 184.106 €
26 9,00 € 380.943 € 14.921 € 41.198 € 7619€| 317.205€ 0,57 180.143 €
27 9,20 € 389.408 € 14.921 € 41.198 € 7.788 €| 325.501 € 0,56 180.875 €
28 9,20 € 389.408 € 14.921 € 41.198 € 7.788 €| 325.501 € 0,54 176.981 €
29 9,40 € 397.874 € 14.921 € 41.198 € 7.957 €| 333.798 € 0,53 177.585 €
30 9,40 € 397.874 € 14.921 € 41.198 € 7.957 €| 333.798 € 0,52 173.763 €
I 6.013579€
Under-Rent 12.977.057 €



Flachenaufstellung
Stand: 06.07.2023
Hinweis: Abgriff dwg/pdf (B-Plan 2-35bVE Entwurf Anlage?2)

Planungsflache

Flursttick 169, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006) teilw. 889m?
Flurstiick 177, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006) 5.828m?
Flurstiick 177, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006) 4.687m?
Flurstlick 177, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006) 1.141m?
Summe 6.717m?
nicht zu beriicksichtigende Flachen
Offentliche StraBenfléchen 889m2
Fldchen im Privateigentum 0m2
Gewerbefldchen 0m2
Fldchen fiir Geh- und Radfahrrechte (Fu3- und Radweg) 0m?2
Bestandsfldchen ohne Bauerwartung 0m?2
Landwirtschaftsflachen 0m?2
Wasserfldchen 0m?2
geschitzte Biotope 0m?
Summe 889m?
verbleibende Bauerwartungsflache 5.828m?
Sonstige Flachen
Fldchen fir Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen 0m2
Stadtebaulich notwendiges Griin ohne 6ff. Nutzung 0m2
Private Parkanlagen, private Waldfldchen 0m2
Gemeinbedarfsfldchen
Kitafldche 0Om2
Verkehrsfldchen
PrivateVerkehrsfldche 0Om?2
Off. / pr. PlanstralBen 0m?2
Grinflachen
Ufergriinzug mit Spielplatz 1.141m?
Off. Griinfldchen 0m?2
Summe 1.141m?
Verbleibende Bauerwartungsfldche 5.828m?
Sonstige Fldchen 1.141m?
Verbleibende Baulandfldche 4.687m?
Geschosswohnungsbau GF GF Wohnen
MU 18.161m? 15.678m? 0m?2
Summe 18.161m? 15.678m? 0m?
offentliche Spielplatzflache im Griinen im B-Plan: 314m?
offentliche Spielplatzflache auBerhalb B-Plan: 0Om2
offentliche Griinflachen auBerhalb B-Plan: 1.057m?



