Durchfiihrungsvertraqg
zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE
fir das Grundstiick Képenicker Strafle 11, 12,
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

Zwischen
dem Land Berlin,
vertreten durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin,

dieses vertreten durch den Bezirksstadtrat der Abteilung Bauen, Planen, Kooperative Stadtent-

wicklung, Herr Florian Schmidt,
Yorckstraf3e 4-11, 10965 Berlin

- im Folgenden auch: ,Berlin“ oder ,Bezirk” oder ,Bezirksamt“ -
und
der Trei Real Estate Berlin - Kdpenicker Strafle GmbH & Co. KG,
vertreten durch die Trei Real Estate Berlin - Képenicker Strafle Verwaltungs GmbH, diese vertre-
ten durch die Geschaftsfithrung, Herr Pepijn Morshuis und Herr Matthias Schultz,
Klaus-Bungert-Strafle 5b, 40468 Diisseldorf

- im Folgenden auch: die ,Vorhabentrdgerin® -

- im Folgenden gemeinsam auch: die ,,Veriragsparfeieh“ =

wird folgender

Durchfiihrungsvertrag

(im Folgenden auch: der ,Verirag“) gemé&f3 § 12 Baugesetzbuch (BauGB) geschlossen:
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Die Vorhabentrégerin beabsichtigt, im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBBungsplans (im
Folgenden auch: ,VEP“, Anlage 1) auf dem Grundstiick Képenicker Strafle 11, 12 in
10997 Berlin, Flurstiick 177, Flur 193, Gemarkung Kreuzberg, auf ca. 18.161 m* Geschoss-
flache ein Vorhaben mit einer Nutzungsmischung von Wohnen, einer inklusiven Jugend-
wohneinrichtung und einer Kindertagespflegestelle, beides als soziale Nutzungen, Einzel-
handel, weiterer Gewerbeflachen (beispielsweise Biiro), einer Fléche fiir soziokulturelle Nut-
zung (beispielsweise Galerie) sowie einer Tiefgarage und Griinanlage zu realisieren. Die
Vorhabentréigerin beabsichtigt dabei, auf einer Geschossfléche von ca. 15.678 m? Wohn-
nuizung mit ca. 190 Wohneinheiten (im Folgenden auch: ,WE“ (nach Berechnung ,,Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung” 157 WE)) - zuziiglich der inklusiven Jugend-
wohneinrichtung - zu errichten. Néheres bestimmt die Vorhabenbeschreibung {Anlage 2).

Das Vorhabengrundstiick wird im Nordosten durch die Spree, im Siidwesten durch die K-
penicker Strafle und im Nordwesten durch den am 15.08.2022 festgesetzten vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 2-35a VE (GVBL. 2022, 521) begrenzt. Im Siidosten grenzt das
Vorhaben-grundstiick an die Brandwand des Gebdudes Képenicker Strafie 10A.

Die befestigte Kundenstellplatzanlage des ehemaligen Lebensmitteldiscounters Netto
wurde nicht berdumt und wird heute mitunter als gewerblicher Parkplatz, durch eine Lkw-
und Transportervermietung und fir weitere tempordre Nutzungen, wie einen Gebraucht-
fahrradmarkt, verwendet. ‘ )

Der kiinftige vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-35b VE (Anlage 3) soll dem Leitbild
~Kreuzberg an die Spree - Stadt an die Spree” des Stadtumbauprogramms West - Gebiet
Kreuzberg-Spreeufer Rechnung tragen. Hierzu sollen ein rund 20 m breiter begriinter &f-
fentlich zugénglicher Uferweg entlang der Spree und eine Offnung in der geplanten Block-
randbebauung zur Herstellung einer Verbindung zwischen Képenicker Strafle und Uterweg
(sog. ,Spreefenster”) entstehen.

Der im Griin- und Freifléchenplan (Anlage 4) rot umrandete Teil der Griinfldche mit einem
Umfang von 1.141 m? (nachfolgend auch: die ,Offentliche Griinanlage®) wird im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan als ,,Offentliche Griinflache” (vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
festgesetzt und die hierfiir notwendigen Regelungen werden in diesem Vertrag vereinbart.

Fir das Vorhaben- und ErschlieBungsplangebiet wird ein Verfahren zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB durchgefiihrt. Es ist geplant,
die vorgesehenen Bau- und InfrastrukturmaBnahmen-auf der Grundlage des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nach den Bestimmungen dieses Vertrages zu realisieren. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan tréagt die Nummer B-Plan 2-35b VE.

Die personellen und finanziellen Kapazitdten Berlins reichen nicht aus, um die durch das
Bauvorhaben verursachten FolgemaBBnahmen in angemessener Zeit durchzufiihren und zu
finanzieren. Aus diesem Grund ist es fiir die zeitnahe Realisierung des Vorhabens erforder-
lich, dass die Vorhabentrdgerin sich an den durch das Vorhaben veranlassten Kosten
beteiligt und sich auch zur Umsetzung der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
verfolgten stddtebaulichen Ziele verpflichtet. Die Vorhabentréigerin hat sich in ihrem
Antrag quf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 19.06.2017
damit einverstanden erklért, das Vorhaben auf der Grundlage des ,Berliner Modells
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i der kooperativen Baulandentwicklung® durchzufiihren (Zustimmungserklérung). Dos' Be-
zirksamt beschloss in seiner Sitzung am 07.08.2012 die Aufstellung eines Bebauungsplans
mit der Bezeichnung 2-35. Der rdumliche Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses
schloss das Vorhabengrundstiick Képenicker Strafle 11, 12 ein, welches derzeit im Baunut-
zungsplan noch als reines Arbeitsgebiet ausgewiesen ist. Der Beschluss der Bekanntma-
chung vom 27.09.2012 wurde im Amtisblatt von Berlin vom 12.10.2012, S. 1827, verdffent-
licht.

t p.8 Im vorliegenden Durchfihrungsvertrag werden die nach dem Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung: vorgesehenen Vereinbarungen verbindlich geregelt.

Teil I. Allgemeine Vertragsbestimmungen

'§1  Vertragsgegenstand und -zweck

A3 Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan ,Vertragsgebiet“ (Anlage 5) umgrenzte
Flache.

1.2 Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich zur Durchflihrung des Vorhabens und der Infra-
strukturmaBnahmen entsprechend den kiinftigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und den Regelungen dieses Vertrages. Bestandteil des vorhabenbezo-
genen' Bebauungsplans st der von der Vorhabem‘rdgerin‘ vorgelegte und mit Berlin
abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 1).

1.3 Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgten stddtebaulichen Ziele sollen
durch vertragliche Vereinbarungen im Sinn von § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB geférdert
und gesichert werden. Insbesondere sollen angesichts der bestehenden Versorgungs-
probleme in bestimmten Wohnungsmarkisegmenten ein Beitrag zur sozialen Wohnraum-
versorgung geleistet und zugleich den stddtebaulichen Zielen entsprechend gemischte

. Bewohnerstrukturen durch einen Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen

h sichergestellt werden.

14 Die Vorhabentrdgerin fiihrt die Mainahmen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
durch,

§2  Angemessenheit

Zur Sicherstellung der Angemessenheit der sich aus dem Vertrag ergebenden Pflichten und
Bindungen und zur Begrenzung der Kostenbeteiligung haben die Vertragsparteien das nach
dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung vorgesehene einheitliche Be-
werfuhgsschemc zugrunde gelegt und auf dieser Basis bereits zu Beginn der Vertragsver-
handlung eine iiberschlégige Priifung der Angemessenheit durchgefiihrt und diese zum
Zeitpunkt des Verfragsabschlusses erneut vorgenommen. Die Vorhabentrédgerin hat dieses

Bewertungsschema nach Priifung und Erérterung anerkannt und darauf verzichtet, geeig-
nete Unterlagen vorzulegen, aus denen sich eine andere Beurteilung der Angemessenheit

der vertraglichen Vereinbarungen ergibt. Die Ergebnisse werden in Wert-/Kostentabellen
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(Anlage 6) belegt. Beide Vertragsparteien gehen ibereinstimmend davon aus, dass die

vertragliche Vereinbarung bei einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung angemessen ist.

§3  Vorhabengrundstiick

' 3.1 Das geplante Vorhaben wird auf dem Grundstiick Képenicker Straf3e 11, 12, Gemarkung
Kreuzberg, Flur 193, Flurstiick 177 (im Folgenden auch: das ,Vorhabengrundstiick®), er-
richtet.

3.2  'Die Vorhabentrdgerin ist Eigentimerin des in § 3.1 dieses Vertrages beschriebenen Vor-
habengrundstiicks. Der Nachweis ist durch Vorlage der beglaubigten Grundbuchabschrift
Grundbuch von Luisenstadt, Grundbuchblatt 8546, Grundstiick Képenicker Sirafle 11, 12,
Gemarkung Kreuzberg, Flurstiick 177, Flur 193, erfolgt (Anlage 7). ‘

3.3 Soweijt Bau und Unterhaltung sowie Schutz, Pflege und Entwicklung eine Abstimmung oder
vertragliche Regelung mit der Wasserstraf3en- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes {ver-

; treten durch das Wasserstraf3en- und Schifffahrtsamt Spree-Havel) erforderlich machen,
verpilichtet sich die Vorhabentragerin, diese Abstimmungen zu treffen und/oder eine Ver-

' einbarung (beispielsweise Nutzungsvertrag) abzuschlieen.

Teil ll. Vorhaben

§4  Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen, Planungsleistungen

41 Die Vorhabentrdgerin wird alle fiir die ErschlieBung-und Bebauung des Grundstiicks erfor-
derlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen durchfiihren sowie deren Kosten iiber-
nehmen. Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeu-
dung zu schiitzen. Ferner verpilichtet sich die Vorhabentrégerin zur Ubernahme der Pla-

nungsarbeiten und -kosten einschliellich der Erstellung erforderlicher Gutachten und Be-

b kanntmachungen fir den gesamten Planungsprozess auch nach Festsetzung der Rechtsver-
ordnung. Mit Abschluss des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens iibergibt die Vorhaben-
trégerin Berlin drei beglaubigte Kopien des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Zusatz-
lich ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur digitalen Bearbeitung in Form einer va-
liden XPlanGML der Version 5.3 oder héher und im Format dxf/dwg sowie als pdf-Datei zu
tibermitteln. '

4.2 Sollte festgestellt werden, dass im Vertragsgebiet mit schadlichen Boden- und Grundwas-
serkontaminationen zu rechnen ist, deren Beseitigung flir die nach den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehenen Nutzungen des Grundstiicks sowie fiir
die ErschlieBungsmafBnahmen erforderlich ist, wird die Vorhabentrégerin in Abstimmung mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt (im Folgenden auch: ,UmNat“) den Umfang der Boden-
und Grundwasserbelastung und erforderliche Ma3nahmen gutachterlich ermiiteln lassen
und SanierungsmafBnahmen in dem durch UmNat festzulegenden Umfang durchfiihren. Der
Vorhabentrdgerin ist bekannt, dass Baugenehmigungen erst erteilt werden kdnnen oder bei
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genehmigungsfreien Bauvorhaben mit dem Bau erst begonnen werden darf, wenn die Be-

seitigung der umweltgefdhrdenden Stoffe im erforderlichen Umfang bis zur Aufnahme der
plangemdfien Nutzung sichergestellt ist.

4.3 Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, so friih wie méglich einen Antrag auf Stellungnahme
zu Informationen iber Kampfmittel bei der zustdndigen Ordnungsbehérde der Senatsver-
waltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (im Folgenden auch: ,,.SenMVKU*)
zu stellen. Die Zusténdigkeiten, Verantwortlichkeiten und Verfahren im Umgang mit Kampf-
mitteln gemdf3 der aktuellen Fassung der Verérdnung uber die Verhiitung von Schdden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) sind zu beachten.

4.4 Zu Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten sind Vegetationstldchen und Bdume, die zu
erhalten sind, gemd&f3 DIN 18920 zu schiitzen. Schéden sind durch die Vorhabentrégerin zu
ersetzen. Vor Beginn von Baumfallarbeiten und Gehélzrodungen ist eine nachweisbare
Sichtkontrolle auf Nester und Fledermausquartiere vorzunehmen. Die gesetzlichen Schutz-
bestimmungen sind von der Vorhabentrégerin einzuhalten. Die Vorhabentragerin hat die
erforderlichen natur- und artenschutzrechtlichen Mafinahmen vor Beginn der jeweiligen
Bau- und ErschlieBungsmafBnahmen UmNat anzuzeigen und erforderlichenfalls deren Zu-
stimmung einzuholen. Erforderliche Baumfdllgenehmigungen sind bei UmNat, innerhalb ge-
widmeter Straflenverkehrsfldchen beim Straflen- und Griinfléchenamt (im Folgenden auch:
,SGA“), einzuholen.

§5 BauVerpflichfung der Vorhabénfragerin

5.1 Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die erforderlichen Baumaf3nahmen auf dem Grund-
stiick des Vertragsgebiets entsprechend der Vorhabenbeschreibung (Anlage 2) durchzufiih-
ren. Stadtebaulich relevante Abweichungen von der Vorhabenbeschreibung sind nur mit
Zustimmung des Fachbereichs Stadtplanung zuldssig. Der Fachbereich Stadtplanung wird
priifen, ob der Vertrag zu dndern ist. Anderungen des Vorhabens, die sich auf die Zahl der
Pldtze der Kindertagespflegestelle, der Platze der inklusiven Jugendwohneinrichtung oder

den Umfang der zu errichtenden mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen aus-
wirken, erfordern immer eine Anpassung des Vertrages.

D2 Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Mainahmen gemd&f3 dem Konzept des Griin- und
Freiflachenplans (Anlage 4) zu realisieren. Die Durchfiihrung der Maf3nahmen ist mit dem
Fachbereich Grinfldchen abzustimmen. Abweichungen vom Griin- und Freifldchenplan
sind nur mit Zustimmung der Fachbereiche Griinfldchen und Stadtplanung zuldssig.

53 Die Vorhabentrdgerin verpilichtet sich, spatestens 14 Monate nach Inkraftireten des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans die notwendigen Bauantrége zu stellen oder Bauvorlagen
einzureichen. Auf Antrag der Vorhabentrégerin kann Berlin diese Frist um mindestens drei
bis sechs Monate - auch mehrfach - verldngern. Genehmigungs- und Zustimmungsantrdge
fiir die ErschlieBung werden so rechizeitig gestellt, dass die ibernommenen Baupflichten
fristgemdf realisiert werden kdnnen. Berlin wird auf eine ziigige Bearbeitung der Bau- und
Genehmigungsantrdge hinwirken.

54 Die Vertragsparteien sind sich einig, dass ein erheblicher Mangel im Sinn des § 69 Abs. 1
BauO Bln vorliegt, wenn Inhalte des Bau- oder Vorbescheidantrages einzelnen stddtebau-
lichen Regelungen dieses Vertrages einschlieBlich der Anlagen widersprechen, soweit der

Seite 7 von 26

by sutop




A

Fachbereich Stadtplanung den Abweichungen gemdf3 § 5.1 dieses Vertrages und § 5.2
dieses Vertrages nicht zugestimmt hat. Die Vorhabentragerin stimmt zu, dass diese Rege-
lung auch Anwendung findet auf Bauvorhaben nach § 62 BauO Bln. Zum Nachweis der
Einhaltung der vertraglichen Regelungen verpflichtet sich die Vorhabentrégerin, die hierfiir

erforderlichen Unterlagen bei der Bauaufsichtsbehdrde einzureichen.

5.5 Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, mit den BaumaBnahmen nach § 5.1 dieses Vertra-
ges innerhalb von 18 Monaten nach Vollziehbarkeit der Baugenehmigung(en) oder nach
Zuldssigkeit der Bauausfiihrung gemdf3 § 62 Abs. 3 BauO Bln zu beginnen und diese inner-

. halb von 72 Monaten nach Vollziehbarkeit oder Zul@ssigkeit fertig zu stellen. Die Maf3nah-
men gemdf § 5.2 dieses Vertrages sind spdtestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebau-
ung fertig zu stellen.

56  Der Vorhcben’rragerin ist bekannt, dass Berlin die Rechtsverordnung lber den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gemdf3 § 12 Abs. 6 BauGB autheben soll, wenn die Erschlie-
Bungs- und Baumafinahmen nicht innerhalb der in § 5.5 dieses Vertrages vereinbarten Frist
durchgefiihrt sind und dies von der Vorhabentrégerin zu vertreten ist. Die Vertragsparteien
vereinbaren, dass die Rechtsverordnung auch aufgehoben werden kann, wenn die in § 5.3
dieses Vertrages festgelegte Frist fiir die Stellung der notwendigen Bauantrdge oder Einrei-
chung der Bauvorlagen lberschritten wird. Aus der Aufhebung der Rechtsverordnung kén-
nen Anspriiche gegen Berlin nicht geltend gemacht werden. Fiir diesen Fall der Authebung
verzichtet die Vorhabentrdgerin auf nicht in Anspruch genommene Baugenehmigungen o-
der zuldssig gewordene Bauausfiihrungen.

Teillll.  Offentliche Griinanlage

§6 Planung und Herstellung sowie Pflege, Unterhaltung und Verkehrssu:herungs-
pflicht der 6ffentlichen Griinanlage

6.1  Die Vorhabentragerin plant die - in Anlage 8 rot umrandet dargestellte - 5ffentliche Griin-
anlage mit den jeweiligen in Anlage 8 dargestellten Fldchen, der Sffentlichen Spielflache,
der Griinfléche, der Wege, der Feuerwehrbewegungsfléche, einschlielich der sich auf dem
Grundstiick der Vorhabentrégerin befindlichen Biber-Schutzzone und stellt diese - spétes-
tens zu Beginn der vollstndigen Nutzungsaufnahme des Vorhabens - her. Die Biber-
Schutzzone befindet sich auf dem Grundstiick der Vorhabentrégerin und grenzt an das in
der Zusténdigkeit des WasserstraBen- und Schifffahrisamtes Spree-Havel befindliche
Grundstiick (naturnaher Uferbereich). Die Vorhabentrdgerin iibernimmt die Entwicklungs-
pflege. Die Genehmigungs- und Herstellungsplanung erfolgt in Abstimmung mit SGA und
UmNat. Die Planungsvorgaben fiir die Bdume und die Sffentliche Spielplatzflache ein-
schlieBlich deren Mobiliars erfolgen auf Grundlage des iblichen Anforderungsprofils sowie

der Mindestanforderungen an Baumpflanzungen des SGA.

6.2
Der Bereich der ffentlichen Griinanlage kann im Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren fiir

die Berechnung des Biotopflachenfaktors fiir das Vorhabengrundstiick herangezogen wer-
den.
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6.3 Das SGA (bernimmt im Bereich der &ffentlichen Grinanlage die Pflege und die erforde.rli—
chen Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie die Verkehrssicherungspflicht ge-
mafB § 5 Griinanlagengesetz (GriinanlG) fiir die in Anlage 9 entsprechend rot umrandeten
und nummerierten B&ume | bis V und die in Anlage 9 orange schraffierten und rot umran-
deten &ffentlichen Spielfldchen einschliefilich deren Mobiliars.

6.4 Die Vorhabentrdagerin fiihrt auf allen anderen Flachen der &ffentlichen Griinanlage (d.h.
ausgenommen der Bdume/Spielfldchen gemaB § 6.3 dieses Vertrages) die Pflege und die
erforderlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten selbst und auf eigene Kosten
durch. Die Vorhabentrégerin stellt denBezirk von der Unterhaltungslast und der Verkehrs-
sicherungspflicht auf allen anderen Flachen der offentlichen Griinanlage (d.h. ausgenom-
men der Baume/Spielfléchen gemdf § 6.3 dieses Vertrages) in dem Umfang frei, in dem
der Bezirk die Unterhaltungslast und Verkehrssicherungspflicht gemdf Griinanlagengesetz
tragt. Im Verhdltnis zu Dritten iibernimmt die Vorhabentrégerin die Verkehrssicherungs-
pflicht nur in dem Umfang des § 5 Abs. 2 GriinanlG.

l;e 6.5 Die Konkretisierung der baulichen Abgrenzung der geméf § 6.3 dieses Vertrages und § 6.4

dieses Vertrages beschriebenen Flachen sowie der privaten und der &ffentlichen Fléchen
erfolgt mit diesem Vertrag, sodass die Kennzeichnung der &ffentlichen Griinanlage insge-
samt jedoch § 3 Abs. 3 GriinanlG entspricht.

6.6 Sofern die Vorhabentrdgerin eine Beleuchtung der Wegefldchen wiinscht, tbernimmt die
Vorhabentrdgerin die Herstellung, Unterhaltung und Betrieb auf eigene Kosten. Eine Be-
leuchtung muss den Anforderungen des Artenschutzes geniigen und ist mit UmNat und
der/dem Biberbeauftragten abzustimmen. Diese Vorgaben gelten fiir einen etwaigen Win-
terdienst entsprechend.

§7  Private Nutzungen in der 6ffentlichen Griinanlage

7.1 Die Vorhabentrdgerin ist befugt, die &ffentliche Griinanlage fir die fufildufige Erschlieflung
des , Kopfbaus und als ErschliefBung flir Feuerwehr und Rettungsdienstwagen zu nutzen.

Nicht zuldssig sind alle anderen privaten Nutzungen, insbesondere Medien, Umzugsfahr-
zeuge und Miillfahrzeuge. Schaden an der éffentlichen Griinanlage in Folge der privatniit-
zigen Erschlieflung (insbesondere Feuerwehr, Rettungsdienstwagen) sind unverziiglich zu
beseitigen.

-2 Mit diesem Vertrag wird eine dauerhafte Nutzungserlaubnis fir die fu3ldufige ErschliefBung,
Feuerwehr und Krankenwagen vereinbart. Eine Sondernutzungsgebiihr wird nicht erhoben.

§8 Zugdnglichkeit der 6ffentlichen Griinanlage fiir die Offentlichkeit, Herstellung und
Sicherung des Zugangs

8.1

Die Vorhabentrdgerin ist verpflichtet, die im Vorhaben- und Erschlielungsplan mit dem
Buchstaben ABCD bezeichnete Fldche zwischen Képenicker Strafle und &ffentlicher Griin-
anlage - das sogenannte ,Spreefenster” - in einem Umfang von ca. 179 m? als Geh- und
Radweg mit einer Breite von mindestens 3 m mit Asphalt herzustellen (Zugang schrdg ka-
riert dargestellt in Anlage 10). :
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8.2  Die Vorhabentrégerin ist verpflichtet, die Zugdnglichkeit der &ffentlichen Griinantage fiir

L ]

die Offentlichkeit dauerhaft zu gewdhrleisten. Die Vorhabentrégerin ist verpflichtet, spétes-
tens vor Fertigstellung der &ffentlichen Griinanlage zu Lasten des Grundstiicks Berlin-Kreuz-
berg, Képenicker Strafle 10, 11, Flur 193, Flurstick 177, Grundbuchblatt 8546, unentgelt-
lich eine Baulast mit folgendem Inhalt eintragen zu lassen:

»1. Die im Vorhaben- und Erschlieflungsplan 2-35b VE, auf der Grundlage des Lage-
plans des Offentlich bestelllen Vermessungsingenieurs Biermann+Heldt vom
17.08.2023, grau angelegte Fldche b steht jederzeit und unemgeschronkf als Geh-
und Radfahrweg fiir die Allgemeinheit zur Verfiigung.

- 2. Die im Vorhaben- und ErschliefBungsplan 2-35b VE, auf der Grundlage des Lage-
plan des Offentlich bestelllen Vermessungsingenieurs Biermann+Heldt vom
17.08.2023, grau angelegte Fldche b steht jederzeit und uneingeschrdnkt dem Land
Berlin als Fahrweg zum Zwecke der Unterhaltung der 6ffentlichen Griinanlage zur Ver-

figung.”

8.3 Die Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht fiir die in § 8.1 dieses Vertrages bezeich-
nete Fldche bleibt beim Eigentimer des Grundsticks.

8.4 Die Vorhabentrdgerin stellt an der Einmiindung vom Gehweg Kdpenicker Strafle in die in
Anlage 10 dargestellte Flache eine abschlief3bare Schrankenanlage her. Angrenzend an
die Schranke ist eine Offnung von mindestens 1,20 m Breite fiir FuBgdnger und Radfahrer
vorzusehen. Die Ausfihrungsplanung ist dem SGA zur Genehmigung vorzulegen. Die Vor-
habentragerin stellt dem SGA die fiir die Offnung der Schrankenanlage erforderlichen
Schliissel dauerhaft zur Verfiigung.

§9  Steganlage, Zuwegung

9.1  Firden Fall, dass Bertin die Planung der Steganlagen am Spreeufer umsetzt, um die 6ffent-

lichen Uferfléchen von der Képenicker Straf3e 11, 12 in Richtung May-Ayim-Ufer zu verbin-
den, werden die Vorhabentrdgerin und der Bezirk eine einvernehmliche Ldsung erzielen,
die erméglicht, dass von der &ffentlichen Griinanlage eine Zuwegung zur Steganlage ent-
lang des ,,Kopfbaus” in Richtung Képenicker Strafle 10A gefiihrt werden kann.

Die Vorhabentragerin plant die Errichtung von Balkonen, auch an der Westfassade des
Gebdudes, dort zum Teil iiber der ffentlichen Griinfléche. Sollte insoweit hinsichtlich Ver-
ortung und Ausfiihrung der Balkone zwischen den Vertragsparteien noch Regelungsbedarf
bestehen, sind die Vertragsparteien verpflichtet, insoweit Verhandlungen zu einem Nach-
trag zu diesem Vertrag aufzunehmen. Erklart eine der Vertragsparteien diese Nachtrags-
Verhandlungen fiir gescheitert, sind die Vorhabentrégerin und Berlin -~ unabhdngig von

§ 25.1 dieses Vertrages - jederzeit zum Riicktritt von diesem Vertrag berechtigt. Auf den
Haftungsausschluss des Landes Berlin nach § 23 dieses Durchfiihrungsvertrages wird hin-
gewiesen.
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§11
1] 4

11.2

Offentliche wohnungsnahe Griinfliche

Aus der mit dem Vorhaben geplanten Wohnfldche in einem Umfang von 15.678 m? folgt
ein Bedarf an &ffentlicher wohnungsnaher Griinfléiche im Umfang von 1.884 m?.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich in einem Gebiet der Versorgungsstufe ,,mittel“, wel-
ches mit &ffentlichen wohnungsnahen Griinfldchen unterversorgt ist.

Auf dem Vorhcbengrundstﬂck selbst kﬁnn der Bedarf an 6ffenﬂicﬁer wohnungsnaher Griin-

flache - insbesondere lber die auf dem Vorhabengrundstiick errichtete dffentliche Griin-
anlage hinaus - gemdaf3 § 10.1 dieses Vertrages nicht gedeckt werden. Die Vorhabentrg-
gerin ist daher verpflichtet, in Héhe von (1.057 m? x 175,00 EUR/m? =) 184.975,00 EUR
brutto (inkl. Umsatzsteuer) zuziiglich der Kosten fiir Entwicklungspflege fiir drei Jahre in Héhe
von (1.057 m? x 5,40 EUR/m? pro Jahr x 3 Jahre =) 17.123,40 EUR brutto (inkl. Umsatz-
steuer) abzuldsen.

Der Bezirk bestimmt innerhalb von spatestens 72 Monaten nach Vollziehbarkeit der Bauge-
nehmigung(en) oder nach Zuldssigkeit der Bauausfiihrung die Sffentliche(n) wohnungs-
nahe(n) Griinfléche(n) oder entsprechende Griinanlage(n), fiir deren Herstellung, Sanierung
und/oder sonstige (Pflege-) Ma3nahmen der Ablésebetrag gemdf § 10.3 dieses Vertrages
ganz oder anteilig zu verwenden ist. Mit Bestimmung des Verwendungszwecks fordert der
Bezirk die Vorhabentrdagerin zugleich zur Zoh'lung des Abldsebetrages auf und ist die Vor-
habentrdgerin verpflichtet, den Abl&sebetrag innerhalb eines Monats auf ein vom Bezirk
angegebenes Konto mit entsprechendem Verwendungszweck zu iiberweisen.

Sollte der Bezirk das Bestimmungsrecht gemdf3 § 10.4 dieses Vertrages nicht fristgem&f
innerhalb von 72 Monaten nach Vollziehbarkeit der Baugenehmigung(en) oder nach Zulds-
sigkeit der Bauausfiihrung gegeniiber der Vorhabentrdgerin ausgeiibt haben, erlischt die
Zahlungsverpflichtung gemdf3 § 10.3 dieses Vertrages. Der Bezirk ist zur unverziiglichen

 Riickzahlung eines etwa geleisteten Abldsebetrages verpflichtet, sollte eine bestimmungs-

gemdBe Verwendung gemdfl § 10.4 dieses Vertrages nicht méglich sein.

Soziale Infrastruktur

Inklusive Jugeﬁdwohneinrichiung

Die Vorhabentrdgerin beabsichtigt, freiwillig zusdtzlich zu den geplanten 190 Wohneinhei-
ten Flachen fiir 8 Wohnplatze (und zusdatzlich einem Wohnplatz fiir Betreuer*innen) fiir eine
inklusive Jugendwohneinrichtung nach §§ 27, 41 Sozialgesetzbuch (SGB) VIII i.V.m. § 34
SGB Vil sowie fiir weitere Leistungen zur sozialen Teilhabe gemdf3 §§ 76, 113 SGB X i.V.m.
§ 134 SGB IX zu errichten.

In der inklusiven Jugendwohneinrichtung werden Kinder und Jugendliche ganztdgig (24
Stunden) durch Erzieher*innen, Sozialpddagog*innen und weiteres Fachpersonal betreut.
Die Grofle der inklusiven Jugendwohneinrichtung richtet sich nach den Zielsetzungen des
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Betreibers und belduft sich auf zwischen sechs und acht Kinder und Jugendliche. Ein ent-
sprechendes Betreiberkonzept ist diesem Vertrag beigefiigt (Anlage 11).

Die Flachen im Umfang von ca. 251 m?, auf der die Nutzung durch eine inklusiven Jugend-
wohneinrichtung erméglicht werden soll, und das Raumprogramm ergeben sich aus Anlage
12. Die inklusive Jugendwohneinrichtung soll in den unteren Etagen des geplanten Gebdu-
des errichtet werden und soll die Nutzung von AuB3enfldchen mdglich sein.

Die Auswahl des Betreibers sowie die Priifung des Betreiberkonzepts erfolgen durch das
Jugendamt. Auch im Fall eines Befrelberwechse[s bedarf es einer unverzugllchen Abstim-
mung mit dem Jugendomf

Kindertagespflegestelle

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, freiwillig eine Kindertagespflegestelle mit mindestens
10 Platzen zu errichten. Klargestellt wird hierzu, dass ausweislich der Stellungnahme des
Jugendamtes vom 11.03.2024 das Vorhaben der Vorhabentrégerin keinen ungedeckten
Bedarf an Kindertagesbetreuungsplétzen in der Bezirksregion (Nérdliche Luisenstadt) aus-
(8st, ein Wohnfolgebedarf nach den Maflgaben des ,,Berliner Modeils der kooperativen
Baulandentwicklung® besteht demnach nicht. Die Vorhabentrédgerin stellt gemaf3 § 12.1
dieses Vertrages sicher, dass die Kindertagespflegestelle nach den Richtlinien und sonsti-
gen Vorgaben Berlins und den Be-stimmungen des SGB Vil errichtet wird und entsprechend
betrieben werden kann. Zu den Richilinien und Vorgaben gehért die Ausfihrungsvorschrift
Kindertagespflege in der Fassung 01.01.2023 sowie die schriftlichen Vorgaben zur Ausstat-
tung von Réumlichkeiten einer Verbundtagespflegestelle fiir mindestens 10 Betreuungs-
platze in der Fassung vom 21.03.2023 von der Abteilung Jugend, Familie und Gesundheit
Jugendamt - Kindertagespflege gemaB Anlage 13.

Die Vorhabentrégerin errichtet gemd § 12.1 dieses Vertrages die Kindertagespflegestelle
im Erdgeschoss des geplanten Gebdudes mit Zugang zum Auflenbereich ausweislich An-
lage 14,

Kosten fiir Grundschulerweiterung/Grundschulneubau

Durch den von der Vorhabentragerin geplanten Wohnungsbau entsteht nach den diesem
Vertrag zugrundeliegenden Berechnungen ein Bedarf an 19 Platzen in Grundschulen. Die
Berechnungen basieren auf einem standardisierten Verfahren und den in Berlin zugrunde
zu legenden Richtwerten,

Ausweislich Stellungnahme vom 19.01.2024 hat Berlin festgestellt, dass der sich ergebende |

Bedarf an Grundschulpldtzen in den vorhandenen Grundschulen des Schulentwicklungs-
raums (Bezirksregion Ill, Schulregion i, Nérdliche Luisenstadt) gedeckt werden kann, so-
dass die Vorhabentrdgerin nicht verpflichtet ist, Kosten fiir Grundschulerweiterung/Grund-
schulneubau zu ibernehmen.
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Teil V. Bindungen im Mietwohnungsbau

§14 Mietpreisbindung und Belegungsrechte

14.1 Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, auf dem Vorhabengrundstiick und in dem als An-
lage 15 beigefigten Lageplan farbig gekennzeichneten Fldchen unter Beachtung der in §
5.3 dieses Vertrages und § 5.5 dieses Vertrages geregelten Fristen fiir Antragstellung oder
Anzeige, Baubeginn und Fertigstellung auf einer Geschossflédche im Umfang von mindes-
tens 4.703 m® nach den Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen des Landes Berlin (im Fol-
| ‘ genden auch: ,WFB*) férderféhige Mietwohnungen zu errichten (mietpreis- und be‘legungs-
| gebundene Wohnungen). ik

Fiir diese Wohnungen gelten die in den folgenden Absdtzen bestimmten Mietpreis- und Be-
| legungsbindungen unmittelbar aus diesem Vertrag und zwar auch dann, wenn aus von der
Vorhabentrdgerin zu vertretenden Griinden Fordermittel aus dem Wohnungsbauférde-
rungsproAgrqmm nicht oder nicht in dem vertraglich geschuldeten Umfang gewdhrt werden
(siehe § 14.7 dieses Vertrages). Bei von der Vorhabentrégerin zu vertretenden Nichtgewdh-
rung von Fordermitteln sind die zum Zeitpunkt der Baugenehmigung oder, soweit keine Ge-
nehmigung erforderlich ist, die zum Zeitpunkt der Einreichung der erforderlichen Unterlagen
bei der Bauaufsichtsbehdrde geltenden Férderbestimmungen zur Bestimmung der Forder-
fahigkeit heranziehen.

‘142  Die Vorhabentrdgerin zeigt unter Beachtung der Fristen nach § 5.3 dieses Vertrages und
§ 5.5 dieses Vertrages spdatestens bei Einreichung des Bauantrags oder im Fall der Geneh-

migungsfreistellung bei Einreichung der erforderlichen Unterlagen gegeniiber dem Fach-
bereich Stadtplanung an, welche Mietwohnungen in der vorbezeichneten Weise gebunden
sind. Die Anzeige kann auch durch Vorlage des Bewilligungsbescheides oder des Forder-
vertrages erfolgen. Als Nachweis der fiir die gebundenen Wohnungen genutzten Geschoss-
flache hat die Vorhabentragerin mit der Anzeige der gebundenen Wohnungen eine Ge-
schossfldchenberechnung einer Vermessungsstelle im Sinn von § 2 Vermessungsgesetz Ber-
~lin vorzulegen. Kommt die Vorhabentrdgerin der Anzeigepflicht auch nach Aufforderung
Berlins nicht innerhalb von vier Wochen nach, kann Berlin die Bestimmung der gebundenen
Mietwohnungen selbst nach billigem Ermessen vornehmen. Soweit die Zahl der Wohnungen,
welche dem nach den WFB geforderten Standard entsprechen, hierfiir nicht ausreicht, kdn-
nen auch andere der nach dem Bauantrag oder im Fall der Genehmigungsfreistellung nach
den einzureichenden Unterlagen geplanten Wohnungen bestimmt werden.

143 Die Bindungsfrist betragt 30 Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit der gebundenen Wohnun-
gen. Soweit die mittlere Bezugsfertigkeit nicht nach den WFB von der Investitionsbank Berlin
(I1BB) festgestellt wird, hat die Vorhabentrdgerin die bezugsfertige Herstellung von 50 Pro-
zent der im Vertragsgebiet geplanten gebundenen Wohnungen (mittlere Bezugsfertigkeit)
gegeniiber dem Fachbereich Stadtplanung anzuzeigen. Die Frist beginnt in diesem Fall erst
nach Zugang der Anzeige durch die Vorhabentrdgerin. Die vertraglichen Bindungen gelten
unabhdngig von einem etwaigen vorzeitigen Erléschen férderrechilich begriindeter Bindun-
gen fort.

144  Die nach diesem Vertrag mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen diirfen wéh-
rend der Bindungsfrist nur Haushalten zum Gebrauch iiberlassen werden, die ihre Wohnbe-
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rechtigung gegen Ubergabe eines nach § 27 Abs. 1 Gesetz iiber die soziale Wohnraumfér-

derung (WoFG) ausgestellten und zum Zeitpunkt der Uberlassung der Wohnung im Land
Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) nachweisen. Dabei sind diese Wohnun-
gen Haushalten wie folgt zu tberlassen:

%4.4.1 Wohnungen, die nach Nr. 4.1 WFB 2023 geférdert wurden, nur an einen berechtig-
ten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 140 % nicht Uber-
schreitet,

14.4.2 Wohnungen, die nach Nrn. 4.2 und 4.4.1 WFB 2023 gefordert wurden nur an einen
berechtigten chshal’r dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 180 % nicht

iberschreitet,

14.4,3 Wohnungen, die nach Nr. 4.3 WFB 2023 gefdrdert wurden, nur an einen bérech’rig-
ten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 220 % nicht liber-

schreitet.

A Von der Verpflichtung zur Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines wird abgesehen, so-

b weit Wohnraum an Klienten anerkannt gemeinniitziger, sozialpc’jdogbgischer oder thera-
peutischer Einrichtungen zu deren Nutzung vermietet wird und das bezirkliche Wohnungs-
amt dem zustimmt. Soweit aufgrund férderrechtlicher Bestimmungen eine Freistellung nach

§ 30 WoFG erfordertich ist, tritt diese an die Stelle der Zustimmung des Wohnungsamtes.

145 Wahrend der Bindungsfrist darf der vereinbarte Mietzins (Nettokaltmiete ohne kalte und
warme Betriebskosten) fiir die mietpreis- und belegungsgebundenen. Wohnungen die sich
aus den folgenden Bestimmungen ergebenden Betrdge nicht Ubersteigen:

14.5.1 Die anféngliche monatliche Miethéhe (nettokalt - ohne kalte und warme Betriebs-
kosten) betragt ab mittlerer Bezugsfertigkeit fiir

14.5.1.1 die nach Nr. 4.1 WFB 2023 gefdrderten Wohnungen, die an einen berech-
tigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 140 %
nicht Uberschreitet, zu {iberlassen sind, maximal 7,00 Euro/m? Wohnfla-
che,

14.5.1.2 die nach Nrn. 4.2 und 4.4.1 WFB 2023 geférderten Wohnungen, die an
einen berechtigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze
von 180 % nicht iberschreitet, zu iiberlassen sind, maximal 9,50 Euro/m?
Wohnfldche,

14.5.1.3 die nach Nr. 4.3 WFB 2023 gefdrderten Wohnungen, die an einen berech-
tigten Haushalt, dessen Einkommen die Einkommensgrenze von 220 %
nicht tiberschreitet, zu tiberlassen sind, maximal 11,50 Euro/m? Wohnfla-
che.

14.5.2 Die monatliche Bewilligungsmiete darf alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit
des F&rderobjektes erhdht werden; erstmalig zum Monatsersten, der nach Ablauf
von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des Forderobjektes folgt.

14.5.2.1 Fir Wohnungen, die nach Nummer 4.1 WFB 2023 gefordert wurden, betradgt
die Erhéhung bis zum Ablauf des vierzehnten Jahres nach Feststellung der
mittleren Bezugsfertigkeit bis zu 0,20 Euro je m? Wohnfliche, danach bis zu
0,25 Euro je m*> Wohnflache.
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14.5.2.2 Fiir Wohnungen, die nach Nummern 4.2 und 4.4.1 WFB 2023 geférdert wur-

den, betragt die Erhéhung bis zum Ablauf des vierzehnten Jahres nach Fest-
| stellung der mittleren Bezugsfertigkeit bis zu 0,25 Euro je m? Wohnfliche,
danach bis zu 0,30 Euro je m? Wohnfliche.

14.5.2.3 Fir Wohnungen, die nach Nummer 4.3 WFB 2023 geférdert wurden, betragt
die Erhéhung bis zum Ablauf des vierzehnten Jahres nach Feststellung der
mittleren Bezugsfertigkeit bis zu 0,30 Euro je m? Wohnfliche, danach bis zu
0,35 Euro je m?> Wohnfliche.

14.5.3 Die nach §145.1 dieseslVerfrcges vereinbarte anangliche Miethdhe sowie die
nach § 14.5.2 dieses Vertrages vereinbarte Mieterhdhung dirfen die Miethéhe ver-
gleichbarer, nicht preisgebundener Wohnungen nicht iberschreiten.

14.5.4 Die Vorhabentrdgerin wird die Wohnungsnutzer/innen schriftlich in einer Anlage
zum Miet- und oder Nutzungsvertrag tiber die voraussichtliche Mietentwicklung bis
zum Ende der Bindungsfrist informieren. ’

P 14.5.5 Fiir die gebundenen Wohnungen sind unbefristete Mietvertrdge abzuschlief3en. Der

Abschluss von Staffelmietvereinbarungen und von aufschiebend bedingten Mieter-
héhungsverlangen werden flir die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindung aus-
geschlossen.

14.5.6 Provisionen fiir die Vermittlung und Vermietung diirfen bei der Vermietung der miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnungen nicht gefordert werden.

14.5.7 Die Vorhabentrdgerin darf fiir die nach § 14.1 dieses Vertrages gebundenen Miet-
wohnungen

14.5.7.1 eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Mafigabe der
§§ 556, 556a und 560 BGB und

14.5.7.2 eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach den
Vorschriften des Landes zugelassen ist,

# ' fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

14.5.8 Die Vorhabentrdagerin darf die Vermietung der mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnungen nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneten Rau-
men (z.B. Kellerrdume, Garagen) abhéngig machen.

14.5.9 Die Vorhabentrdgerin darf Mieterhéhungen wéhrend der 30-jGhrigen Bindungsfrist
aufgrund von Modernisierungsmafinahmen nur geltend machen, soweit sich die
Vorhabentrdgerin gegeniiber dem Wohnungsamt als zustdndiger Stelle durch ge-
eignete Unterlagen nachweist, dass diese auf Umstdnden beruhen, die die Vorha-
bentrdgerin nicht zu vertreten hat, oder die betroffenen Mieterhaushalte ihr im Rah-
men einer Mieterversammlung zugestimmt haben. Soweit nach’ férderrechtlichen
Bestimmungen ein entsprechender Nachweis gegeniiber der IBB zu fiihren ist, tritt
dieser an die Stelle des Nachweises gegeniiber dem Wohnungsamt. Die Umlage
der aus der Modernisierung resultierenden Kosten nach §§ 559 Abs. 1 und 559a
Abs. 1 BGB darf hdchstens 6 Prozent betragen. :
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14.5.10 Im Fall der Bildung von Wohneigentum fiir die gebundenen Wohnungen ver-
pflichtet sich die Vorhabentragerin, auf die Geltendmachung von Eigenbedarf ge-
maf3 § 573 Abs. 2 BGB sowie auf den Abverkauf einzelner gebundener Wohnungen
bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Ende des Bindungsfrist zu
verzichten, ein Global-Verkauf aller gebundener Wohnungen bleibt davon unbe-
riihrt.

Die Vorhabentrégerin hat bis zum Ablauf der Mietpreis- und Belegungsbindung gegeniiber
dem Wohnungsamt die Einhaltung der oben genannten Bindungen bei jeder Wiedervermie-
tung durch Vorlage des Mietvertrags sowie des Wohnberechtigungsscheins des/der Mie-
ters/in nachzuweisen. Die Vorhabentrdgerin libergibt dem Wohnungsamt jahrlich zum 31.
Dezember eine Mieterliste mit Angabe des jeweiligen Mietzinses fir die in § 14.1 dieses
Vertrages gebundenen Wohnungen. Die vorgenannten Nachweispflichten greifen nicht,
wenn und soweit die Vorhabentrégerin aufgrund férderrechtlicher Bestimmungen vergleich-
bare Nachweise gegeniiber der IBB beizubringen hat. '

Die Vertragsparteien gehen iibereinstimmend davon aus, dass zur Umsetzung der sich aus
diesem Paragrafen ergebenden Verpflichtungen Férdermittel nach den WFB bereitstehen,
Sofern der Vorhabentrégerin auf ihren vollstédndigen und frderfdhigen Antrag hin von Ber-
lin keine Wohnungsbauférderung bewilligt wird oder wenn die Zahl der der Vorhabentrége-
rin bewilligten geférderten Wohnungen den nach § 14.1 dieses Vertrages geforderten Um-
fang unterschreitet, entfallt die Verpflichtung nach § 14.1 dieses Vertrages im Umfang der
nicht gefdrderten Wohnungen. In diesen Fdllen sind die nach § 22 dieses Vertrages bereits
zur Sicherung der Belegungsbindung erfolgten Eintragungen im Grundbuch zu &schen, o-
der - im Fall der teilweisen Bewilligung - auf die gefdrderten Wohnungen zu beschrdnken.
Die Vertragsparteien verpflichten sich, die hierzu erforderlichen Erklérungen abzugeben.

Eine darliberhinausgehende Bindung an die Bewilligung von Wohnungsbauférdermitteln
besteht nicht. Die Mietpreis- und Belegungsbindungen gelten insbesondere auch dann,
wenn die Vorhabentrégerin auf die Einreichung eines bewilligungsfdhigen Antrags auf F&r-
derung fiir die zu errichtenden mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen verzich-

tet, einen solchen eingereichten Antrag vor Bewilligung zuriickzieht oder auf die bewilligte

Férderung verzichtet oder soweit aufgrund eines sonst von der Vorhabentrdgerin zu vertre-
tenden Umstands die Férderung nicht in dem beantragten Umfang bewilligt wird.

Soweit die fir die Wohnungsbauférderung mafigeblichen Bestimmungen nach Vertragsab-
schluss gedndert werden und die Wohnungsbauférderung fiir das Vorhaben auf dieser
Grundlage gewdhrt wird, gelten die vorgenannten Mietpreis- und Belegungsbindungen aus
diesem Vertrag mit folgenden MaBgaben: Anstelle der in den § 14.3 dieses Vertrages,
§ 14.4 und § 14.5 dieses Vertrages bestimmten Konditionen der Mietpreis- und Belegungs-
bindungen gelten die hierauf bezogenen Konditionen der dann anzuwendenden neuen WFB
entsprechend. Im Fall alternativer Férdervarianten gelten diejenigen Konditionen, die den

- in diesem Vertrag geregelten am ndchsten kommen. Die Dauer der Bindungen betrégt auch
in diesem Fall unabhdngig von gegebenenfalls abweichenden férderrechtlichen Bestim- -

mungen 30 Jahre.
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Teil VI.  Erschlieflung, Tiefgarage

§15 Erschlieflungspflicht, Kosteniibernahme
15.1 Das Vorhabengrundstiick ist iiber die K&penicker Straf3e erschlossen.

15.2 = Die Vorhabentrdgerin wird alle fir die Erschliefung und Bebauung des Vorhabengrund-
stiicks im Plangebiet erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmaf3inahmen durchfiihren
sowie deren Kosten libernehmen. Insbesondere wird die Vorhabentragerin die heute auf
dem Vorhabengrundstiick noch vorhandenen Gewerbebauten zurlickbauen und die Béden
entsiegeln.

15.3  Ferner verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin zur Ubernahme der Planungsarbeiten und -
kosten einschliefilich der Erstellung erforderlicher Gutachten, Bekanntmachungen fiir den
gesamten Planungsprozess auch nach Festsetzung der Rechtsverordnung.

15.4  Vor Abschluss des Verfahrens bzw. vor einer méglichen Planreife libergibt der Vorhaben-

tréger Berlin drei beglaubigte Kopien des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie eine
pdf-Datei und eine dxf-Datei.

15.5  Eine nicht mit den Nutzungen des Vorhabens im Zusammenhang stehende gesonderte ge-
werbliche Nutzung der Tiefgarage ist grundsétzlich ausgeschlossen. Soweit und so lange
kein vom Vorhaben ausgeldster Bedarf besteht, ist auch eine nicht mit den Nutzungen des
Vorhabens im Zusammenhang stehende gesonderte gewerbliche Nutzung der Tiefgarage
zuldssig. '

TeilVIl.  Weitere vorhabenbezogene Bestimmungen

§16 Einzelhandelsbeschrénkung

" Die Vorhabenir&gerin ist verpflichtet, nur kleinfldchigen Einzelhandel mit Ladeneinheiten
umzusetzen, die eine jeweilige Verkaufsfldche von hdchstens 799 m? aufweisen.

§17 Immissionsschutz

Aufgrund der geplanten Einzelhandelsnutzung sind zum Schutz vor Gewerbeldrm Anliefe-
rungen und Verladungen in der Zeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr ausgeschlossen.

§18 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, die in der ,,Machbarkeitsstudie zur Regenentwdsse-
rung“ (Voigt Ingenieure, Erlduterungsbericht, 13.02.2023) beschriebenen Grundsdtze zur
peg‘eansserbewir'rschqffung umzusetzen. Regenwasserbewirtschaftungsmafinahmen kén-
nen insbesondere die Begriinung der Dachfléchen und die Zwischenspeicherung von Re-
genwasser in Wasser-Retentionsboxen auf den DachflGchen sowie die Ausbildung von Mul-
den und/ oder Versickerungsbecken in den Freianlagen sein.
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§19 Artenschutz: Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen

19.1 Entsprechend des Artenschutzfachbeitrages vom 20.02.2018 in der Fortschreibung vom
18.07.2022 ist die Vorhabentrdgerin verpflichtet, folgende Vermeidungsmafinahmen (V)
zur Abwendung artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote umzusetzen:

19.1.1 Jahreszeitliche Beschrdnkung der Rodung in der Zeit vom 1.10. bis 29.02.

19.1.2 Kontrolle der beiden Spalten in der Brandwand auf Quartiere von Fledermdusen,
zeitnah vor der Verbauung der Brandwand, vorzugsweise zwischen September und
Oktober, ggf. Umsetzen durch eine fachkundige Person, sofortiges Verschlie3en der
Spalten nach Berdumung

19.1.3 Anlage eines blickdichten, massiven, mindestens 2 m hohen Schutzzauns einschlief3-
lich einer Tiir fiir Kontrollzwecke fiir den Biber, um den gesamten Uferbereich und
die geplante Biberzone wahrend der Bauphase, der abgezdunte Bereich darf nur
zu Kontrollzwecken durch eine fachkundige Person und/oder zu anderen zwingend
erforderlichen Tatigkeiten betreten werden, die Funktion des Bauzauns ist wéhrend

b der gesamten Bauzeit zu gewdhrleisten,

19.1.4 Sicherstellen eines kontinuierlichen Nahrungsangebotes durch Ablagerung des Ge-
holzschnitts, der zur Baufeldberdumung im Uferbereich zu fallenden B&ume und zu
rodenden Gehdlze (insbesondere Weiden) sowie aufgrund von Pflegemcﬁnohmen
anfallenden Gehélzschnitts in Abstimmung mit einer fachkundigen Person im nicht
vom Baufeld betroffenen Uferbereich in den ersten drei Jahren nach Fertigstellung
der Biberzone ist in Abstimmung mit einer fachkundigen Person in den Wintermona-
ten ggf. zusatzlicher Gehdlzschnitt (v.a. Weiden, Pappeln, aber auch Hasel, Hart-
riegel, Holunder) in Uferndhe abzulegen,

19.2  Entsprechend des Artenschutzfachbeitrages vom 20.02.2018 in der Fortschreibung vom

18.07.2022 ist die Vorhabentrdgerin verpflichtet, folgende vorgezogenen Ausgleichsmaf3-
nahmen (Acer) umzusetzen:

-19.2.1 Kontrolle von zu rodenden B&umen auf Héhlen vor Beginn der Brutperiode sowie
Verschluss der beiden Spalten in der Brandwand vor Beginn der Brutperiode durch
eine fachkundige Person,

19.2.2 Anbringen von Fledermausquartieren als Ersatzquartiere fiir den Verlust von Spalten
in der Brandwand mit Quartierpotenzial vor der Verbauung der Brandwand an ge-
eigneten Gehdlzen oder Gebduden im Umfeld,

19.2.3 Herstellung einer stérungsfreien Biberlebensstétte auf 2560 m? mit Verbesserung des
Nahrungsangebotes und Schaffung von Bereichen mit Deckung zum Verbleib tags-
iiber (,Biberschutzzone®), die Maf3nahme ist mit dem WasserstraBlen- und Schiff-
fahrtsamt Spree-Havel abzustimmen, zur Herstellung der Stérungsfreiheit ist ein
nicht offentlich zugdnglicher Uferbereich mit einer libersteigsicheren, weitgehend
blickdichten Einrichtung (inkl. Zugangsmdglichkeit zu Kontroll- und Pflegezwecken)
zu erstellen, zur Verbesserung des Nahrungsangebots Einbringen von 90 Steckhdl-
zern aus Weidenstamm- und/oder Stangenholz (2 m Lénge, 10-30 cm Durchmes-
ser, ggf. Gewinnung vor Ort), Pflanzung von Strduchern zur Herstellung einer De-
ckung aus gebietseigenen Herkiinften: 15 x Schlehe, 10 x Purgier-Kreuzdorn, 20 x
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Gemeine Hasel, 20 x Blutroter Hartriegel, 10 x Eingriffeliger Weif3dorn und 10 x
Himbeere, Verwendung gebietseigener Herkiinfte. Umsetzung vor Baubeginn.

19.3 Die Vorhabentrdgerin ist verpflichtet, im Rahmen der Ausfiihrungsplanung bei Gestaliung
von Fassaden und Bauteilen wie Balkonen das Rundschreiben SenStadtUm | E Nr. 1/2014
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt vom 25.04.2014 (Naturfreundliches
Bauen mit Glas und Licht) zu beriicksichtigen.

19.4 Die Vorhabentrégerin ist verpilichtet, das Bauvorhaben mit dkologischer Baubegleitung

umzusetzen.

195 Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen der BaumschutzverordnAung ist die Vorha-
bentrdgerin berechtigt, die auf dem Vorhabengrundstiick notwendig zu féllenden Bdume zu
beseitigen und ist die Vorhabentrégerin verpflichtet, hierfiir den gesetzlich vorgegebenen
Ausgleich zu schaffen und zu leisten. '

Teil VIIl.  Sicherung der Verpflichtungen, Haftungsausschluss

§ 20 Finanzierungsbestdtigung und Sicherheitsleistungen

20.1 Die Vorhabentrégerin hat Berlin vor Erteilung einer (ersten) Baugenehmigung oder vor Zu-
|@ssigkeit der Bauausfihrung nach § 62 Abs. 3 BauO Bln, spatestens aber vor Baubeginn,
eine Finanzierungsbestdtigung eines Kreditinstituts oder Kreditversicherers vorgelegt,
das/der in der Europdischen Union, in einem Staat der Vertragsparteien des Abkommens
liber den Europdischen Wirtschaftsraum oder in einem Staat der Vertragsparteien des
WTO-Abkommens {iber das &ffentliche Beschaffungswesen zugelassen ist. Aus der Finan-
zierungsbestdtigung geht hervor, dass die Bank die Bereitstellung erforderlicher Fremdmit-
tel ibernimmt und dass aufgrund der von der Bank géprﬂffen Bonitdt der Vorhabentrdgerin
zu erwarten ist, dass diese die erforderlichen Eigenmittel aufbringt.

20.2 ~ Zur Sicherung der sich aus diesem Vertrag fiir die Vorhabentrégerin ergebenden Verpflich-
tungen leistet die Vorhabentrdgerin spdtestens bis zum In-Kraft-Treten des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans oder, wenn eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB beantragt
wird, spdtestens bis zum Zeitpunkt der Antragstellung Sicherheit durch Ubergabe unbefris-
teter selbstschuldnerischer Biirgschaften eines Kreditinstituts oder Kreditversicherers,
das/der in der Europdischen Union, in einem Staat der Vertragsparteien des Abkommens
iber den Europdischen Wirtschaftsraum oder in einem Staat der Vertragsparteien des
WTO-Abkommens iiber das &ffentliche Beschaffungswesen zugelassen ist.

20.3  Folgende Biirgschaften sind zu iibergeben:

20.3.1 eine Vertragserfiillungsbirgschaft in Hohe von 121.617,65 EUR netto fiir Planung
und Herstellung sowie Pflege und Unterhaltung der dffentlichen Griinanlage gemdaf
§ 6 dieses Vertrages,

20.3.2 eine Vertragserfiillungsbiirgschaft von 18.030,25 EUR netto fir die Errichtung der
Durchwegung von der Képenicker StraBe (,Spreefenster”) als Zuwegung der ffent-
lichen Griinanlage gemdf § 8 dieses Vertrages.
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20.4  Erfiillt die Vorhabentrégerin ihre Verpflichtung nicht, nicht fristgerecht oder fehlerhaft, so ist

Berlin berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfiihrung der Arbeiten zu set-

zen. Erfillt die Vorhabentrdgerin bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtun-

gen nicht, ist Berlin berechtigt, die Arbeiten auf Kosten der Vorhabentrdgerin auszufiihren,

ausfiihren zu lassen, in bestehende Werkvertrdge einzutreten und noch offenstehende ei-

gene Forderungen Dritter zur Erfiillung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag aus der je-
weiligen Birgschaft zu befriedigen.

20.5 Die Birgschatten fir die Vertragserfiillung werden nach der Abnahme durch die jeweils zu-
sténdige Stelle freigegeben.

20.6 Die Biirgschaft fiir die Herstellung der ffentlichen Griinanlage werden durch das SGA nach
Abnahme der Fertigstellungspflege freigegeben, sobald eine Vertragserfiillungsbirgschatt
iber 20 % der Herstellungskosten fiir die Entwicklungspflege vorgelegt wurde. Die Biirg-
schaft fir die Entwicklungspflege wird nach deren Abnahme freigegeben. Die Birgschaft
flr die Errichtung der Durchwegung wird unverziiglich nach Abnahme der Errichtung freige-
geben.

20.7 Die Biirgschaftsurkunden missen den Verzicht des Biirgen auf die Einreden der.Anfechfung,
Aufrechnung und Vorausklage gemdf3 §§ 770, 771 BGB und auf Hinterlegung enthalten.
Dies gilt nicht fiir die Aufrechnung mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten For-

derungen.

20.8  Die Kosten fiir die Beibringung der Biirgschaften und sémiliche damit verbundenen Kosten
trégt die Vorhabentrdgerin.

§21 Vertragsstrafe

21.1 Bei Nichteinhaltung der Pflichten aus diesem Vertrag sind von der Vorhdben’rrégerin Ver-

tragsstrafen nach Maflgabe der folgenden Bestimmungen zu zahlen. Soweit an anderer
Stelle dieses oder eines anderen mit der Vorhabentrdgerin geschlossenen Vertrags Ver-
~tragsstrafen vereinbart werden bzw. wurden, bleiben diese hiervon unberihrt.

212 Berlin kann unbeschadet seiner sonstigen Rechte eine Vertragsstrafe verlangen, wenn die
Vorhabentrdgerin den aus § 11 dieses Vertrages oder § 12 dieses Vertrages begriindeten
Verpflichtungen zur Errichtung von Flédchen fir eine inklusive Jugendwohneinrichtung und
einer Kindertagespflegestelle in dem vereinbarten Umfang trotz angemessener Nachfrist-
setzung nicht fristgerecht nachkommt. Die Vertragsstrafe kann sowohl bei nicht fristgerech-
ter Antragstellung oder Bauvorlage als auch bei nicht fristgerechtem Baubeginn und bei
nicht fristgerechter Fertigstellung geltend gemacht werden. Die Hohe der Vertragssirafe
betrdgt je Verstof3 bis zu einer Jahresmiete vergleichbarer Réumlichkeiten. Berlin ist be-
rechtigt, die vorgenannten Vertragsstrafen wiederholt bis zur Beendigung des Verstofles
fes’rzusetzen; wenn eine schriftlich gesetzte angemessene Nachfrist von im Fall der verspd-
teten Antragstellung oder Bauvorlage mindestens vier Wochen, im Fall des verspdteten
Baubeginns mindestens zwdlf Wochen und im Fall der verspéteten Fertigstellung mindes-
tens sechs Monaten fruchilos verstrichen sind. Die GesamthShe der Vertragsstrafen bei wie-
derholter Geltendmachung darf einen Betrag in Héhe von 10 Prozent der bei einer Ersatz-
vornahme entstehenden Kosten nicht iiberschreiten. Die Vertragsstrafe kann nicht mehr gel-

fend gemacht werden, wenn Berlin unter Inanspruchnahme der Erfiillungsbiirgschaft aus §
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20 dieses Vertrages die Fldchen fiir eine inklusive Jugendwohneinrichtung oder die Kinder-

tagespflegestelle selbst an anderer Stelle errichtet oder durch Dritte errichten lasst.

Unterldsst die Vorhabentrdgerin unter Verstof3 gegen die Pflichten nach § 11 dieses Verira-
ges und § 12 dieses Vertrages die Inbetriebnahme der inklusiven Jugendwohneinrichtung
oder der Kindertagespflegestelle oder iberldsst die Vorhabentrdgerin die dafiir vorgese-
henen Rdume fiir eine andere Nutzung oder unter Verstof3 gegen die Pflichten nach § 11
dieses Vertrages und § 12 dieses Vertrages die inklusive Jugendwohneinrichtung oder die
Kindertagespflegestelle einem anderen Tréger, als nach dieser Bestimmung vorgesehen,
zu einem hdherem als dem ortsliblichen Mietzins fir inklusive Jugendwohneinrichtungen o-
der Kindertagespflegestellen oder ohne das erforderliche Einvernehmen mit Berlin, kann
Berlin eine Vertragsstrafe in Hohe von bis zu einer Jahresmiete fir vergleichbare Raumtich-
keiten verlangen. Berlin ist berechtigt, die vorgenannten Vertragsstrafen bei fortgesetztem
Verstof3 sowie im Wiederholungsfall erneut bis zur Beendigung des Verstofles festzusetzen,
wenn eine schrifflich gesefzte angemessene Nachfrist von sechs Monaten fruchtlos verstri-
chen ist. Bereits nach § 21.3 dieses Vertrages an Berlin geleistete Vertragsstrafen werden
bei Inanspruchnahme der Vertragserfillungsbiirgschaft angerechnet.

Berlin kann unbeschadet seiner sonstigen Rechte eine Vertragsstrafe zudem verlangen,
wenn die Vorhabentrdgerin der aus § 14 dieses Vertrages dieses Vertrages begriindeten
Verpflichtungen zur Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen in
dem vereinbarten Umfang trotz angemessener Nachfristsetzung nicht fristgerecht nach-
kommt. Die Vertragsstrafe kann sowohl bei nicht fristgerechter Antragstellung oder Bauvor-
lage als auch bei nicht fristgerechtem Baubeginn und bei nicht fristgerechter Fertigstellung
geltend gemacht werden. Die Héhe der Vertragsstrafe betrdgt je Verstof3 bis zu einem Pro-
zent der geschdtzten Gesamtkosten (Investitionsvolumen) der zu errichtenden mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnungen. Berlin ist berechtigt, die vorgenannten Vertrags-
strafen wiederholt bis zur Beendigung des Verstofles festzusetzen, wenn eine schriftlich ge-
setzte angemessene Nachfrist von im Fall der verspdteten Antragstellung oder Bauvorlage
mindestens vier Wochen, im Fall des verspdteten Baubeginns mindestens zwolf Wochen und

.im Fall der verspdteten Fertigstellung mindestens sechs Monaten fruchtlos verstrichen sind.

Die Gesamthdhe der nach diesem Absatz zu zahlenden Vertragsstrafen ist auf 10 Prozent
des Investitionsvolumens der zu errichtenden férderfdhigen Wohnungen beschrdnkt.

Berlin kann unbeschadet seiner sonstigen Rechte eine Vertragsstrafe zudem verlangen, so-
weit die Vorhabentrédgerin den nach § 14.4 dieses Vertrages bestehenden Nachweispflich-
ten in Bezug auf die Einhaltung der Mietpreis- und Belegungsbindungen nicht in der ver-
traglich geschuldeten Weise nachkommt, die nach § 14.5 dieses Vertrages zu beachtende
hdchstzuldssige Miete liberschreitet oder die belegungsgebunden Wohnungen an Nichtbe-
rechtigte {iberldsst. Die Héhe der Veriragsstrafe bestimmt sich nach den Kriterien des § 33
WoFG. Sie kann bei fortgesetzten Zuwiderhandlungen auch wiederholt festgesetzt werden.
Berlin wird diese Vertragsstrafe nicht geltend machen, soweit im Falle der Wohnungsbaufér-
derung bei Verstof3 gegen entsprechende férderrechtliche Bindungen nach § 33 WoFG eine
Geldleistung erhoben wird. g

Berlin kann unbeschadet seiner sonstigen Rechte eine Vertragsstrafe zudem verlangen, so-
weit die Vorhabentrdgerin ihrer nach § 20 dieses Verfrages eingegangenen Verpflichtung
zur Ubergabe von Biirgschaften trotz einer Nachfristsetzung von vier Wochen nicht fristge-
recht oder nicht im gebotenen Umfang nachkommt. Die Hohe der Vertragsstrafe betragt
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| zwei Prozent der ausstehenden Birgschaftssumme. Die Vertragsstrafe kann bei fortgesetz-
ter PHlichtverletzung jeweils nach nochmaliger Nachfristsetzung von vier Wochen wiederholt
verlangt werden.

21.7 Die genaue Hdhe der Vertragsstrafe wird unter Berlicksichtigung des Eiﬁzelfclls, insbeson-
dere der Schwere des Verstofles und des Grades des Verschuldens, durch Berlin ermittelt.
Treten mehrere VerstéBe gleichzeitig auf, so werden die Vertragsstrafen kumulativ fallig.

21.8  Ein Anspruch auf Zahlung der jeweiligen Vertragsstrafe besteht nicht, soweit die Vorhaben-
trdgerin nachweisen kann, dass sie die Pflichtverletzung nicht zu vertreten hat.

21.9 Die Vorhabentrdgerin hat die Vertragsstrafen innerhalb von vierzehn Tagen nach Zahlungs-
aufforderung durch Berlin zu zahlen.

§22 Beschrdnkt persdnliche Dienstbarkeiten und Baulasten

22.1  Zur weiteren Absicherung der nach § 14 dieses Vertrages libernommenen Mietpreis- und
@l Belegungsbindungen verpflichtet sich die Vorhobenffr'c'lgerin, an den geméf3 Lageplan (An-
' lage 15) farbig gekennzeichneten Fléchen von zusammen 4.703 m? (im Folgenden auch:
,mietpreis- und belegungsgebundene Fléche®) unwiderruflich eine beschrénkt persénliche
Dienstbarkeit ,,Wohnungsbindungsrecht” zugunsten Berlins zu bestellen. Die Bestellung er-
folgt an ausschliefilich erster Rangstelle/Gleichrang mit den weiteren nach diesem Vertrag
eingetragenen Rechten fir die nach § 14.1 dieses Vertrages noch zu bestimmenden Woh-
nungen. Die zu bestellende Dienstbarkeit hat folgenden Inhalt: ‘

»Die Wohnungen ... /nach genauer Lage und Gréfle zu bezeichnen] dirfen nur von Personen
genutzt werden, die vom Dienstbarkeitsberechtigten (zustéindige Stelle im Bezirk) be-
nannt werden. Dem Dienstbarkeitspflichtigen steht ein Vorschlagsrecht zu. Die Be-
nennung gilt als erteilt fir Personen, welche die Voraussetzungen nach § 1 Abs. 1
Berliner Verordnung tber die Abweichung von den Einkommensgrenzen des § 9
Abs. 2 WoFG in der am ... [Datum der Vertragsunterzeichnung einfiigen] geltenden Fassung
fur die Gewdhrung eines Wohnberechtigungsscheines einhalten.”

Die Vorhabentrdgerin wird die Eintragung der Dienstbarkeit innerhalb von 3 Monaten nach

Erteilung der Baugenehmigung beantragen, spatestens aber vor Baubeginn.

Nach Ablauf der Bindungsfrist nach § 14.3 dieses Vertrages ist die Dienstbarkeit iu [&schen.
Berlin verpflichtet sich, nach Ablauf dieser Frist dem Antrag des Eigentiimers auf Léschung
zuzustimmen und die fiir die Léschung erforderlichen Erkldrungen abzugeben

222 Zur Sicherung der in § 11 dieses Vertrages vereinbarten Nutzungsbindungen fiir eine inklu-
sive Jugendwohneinrichtung bewilligen und beantragen die Vertragsparteien, an der ge-
maB Lageplan (Anlage 12) farbig gekennzeichneten Flache von zusammen ca. 251 m? zu-
gunsten Berlins an ausschliefllich erster Rangstelle/Gleichrang mit den weiteren nach die-
sem Vertrag eingetragenen Rechten eine beschrdnkt persénliche Dienstbarkeit ,,Nutzungs-
bindungsrecht fiir inklusive Jugendwohneinrichtung” folgenden Inhalts einzutragen:

»Die jeweiligen Eigentlimer sind verpilichtet, an den Flurstiicken ... /Bezeichnung der Flur-
stiicke] eine inklusive Jugendwohneinrichtung fiir mindestens 8 Wohnplatze (zuziiglich
ein Wohnplatz fir Betreuer*innen) zu errichten und fiir den Betrieb als inklusive Ju-
gendwohneinrichtung oder fiir eine vergleichbare Nutzung flir Personengruppen mit
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besonderem Wohnbedarf, dauerhaft bereitzustellen. Die RGumlichkeiten diirfen nur

von Betreibern genutzt werden, die vom Dienstbarkeitsberechtigten benannt werden
oder deren Auswah! im Einvernehmen mit dem Dienstbarkeitsberechtigten erfolgt ist.“

22.3  Zur Sicherung der in § 12 dieses Vertrages vereinbarten Nutzungsbindungen fiir eine Kin-
dertagespflegestelle bewilligen und beantragen die Vertragsparteien, an der gemaf3 La-
geplan (Anlage 14) farbig gekennzeichneten Fléche von zusammen ca. 100 m? zugunsten
Berlins an ausschliefllich erster Rangstelle/Gleichrang mit den weiteren nach diesem Ver-
trag eingetragenen Rechten eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit ,,Nutzungsbindungs-

“recht fur Kindertagespilegestelle” folgenden Inhalts einzutragen:

»Die jeweiligen Eigentlimer sind verpflichtet, an den Flurstiicken ... /Bezeichnung der Flur-
stiicke]eine den Richtlinien und Vorgaben Berlins genligende Kindertagespﬂegesfelle
fur mindestens 10 Platze einschliellich den erforderlichen Spielfreifldchen und Au-
f3enanlagen mit einer Mindestgréfe von 100 m? zu errichten und fiir den Betrieb als
Kindertagespflegestelle dauerhaft bereitzustellen. Die RGumlichkeiten diirfen nur von

Betreibern genutzt werden, die vom Dienstbarkeitsberechtigten benannt werden oder
deren Auswahl im Einvernehmen mit dem Dienstbarkeitsberechtigten erfolgt ist.”

22.4  Zur Sicherung der vorbezeichneten Rechte und Anspriiche auf Eintragung beschrénkt per-
sonlicher Dienstbarkeiten wird bewilligt und beantragt, am Vorhabengrundstiick entspre-
chende Vormerkungen einzutragen. '

225 Die Ldschung dieser Vormerkungen im Grundbuch Zug um Zug mit der vertragsgemdflen

- Eintragung der vorgencnnten Dienstbarkeiten im Grundbuch fiir Berlin wird bewilligt und
beantragt, vorausgesetzt, dass die Rechte Berlins durch keinerlei Zwischeneintragungen
seit Eintragung der Vormerkung im weitesten Sinn beeintrdchtigt werden.

22.6  Fir den Fall, dass sich die vorgenannten Rechte nicht als eintragungsfahig erweisen sollten
und ihre Eintragung durch das zustdndige Grundbuchamt abgelehnt wird, werden sich die
Vertragsparteien auf eine neue Formulierung einigen. Sollte eine Einigung iiber den Text
der Dienstbarkeit nicht innerhalb von vier Monaten ab Zuriickweisung durch das Grund-
buchamt erfolgt sein, ist Berlin berechtigt, einen Text der Dienstbarkeit mit entsprechendem
Zweck nach billigem Ermessen (§ 315 BGB) festzulegen und auf Kosten der Vorhabentrd-
gerin eintragen zu lassen.

22.7  Die mit der Bestellung von Dienstbarkeiten anfallenden Notar- und Grundbuchkosten sind .
von der Vorhabentrdgerin zu tragen.

§23 Haftungsausschluss

23.1  Aus diesem Vertrag entsteht Berlin keine Verpflichtung zur Festsetzung der Rechtsverord-
nung lber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung Berlins fiir etwaige Auf-
wendungen der Vorhabentrdgerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung des vorhoben-
bezogenen Bebauungsplans tatigt, ist ausgeschlossen.

232 Fir den Fall der Aufhebung der Rechtsverordnung (§ 12 Abs. 6 BauGB) kdnnen Anspriiche
gegen Berlin nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den Fall der Erkldrung der
Unwirksamkeit der Rechtsverordnung durch das Normenkontrollgericht oder die Feststel-
lung der Unwirksamkeit im Rahmen eines anderen gerichtlichen Verfahrens, es sei denn, die
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Teil IX.

§ 24
24.1

24.2

243

24.4

245

¥

Unwirksamkeit ist auf grob fahrld@ssige oder vorsdtzliche Rechtsverstdfle Berlins zuriickzu-
fihren. '

Die Vertragsparteien kénnen sich auf die Nichtigkeit von Regelungen dieses Vertrages nicht

mehr berufen, wenn mit der Verwirklichung des Vorhabens begonnen wurde.

Schlussbestimmungen

Allgemeine Pflichten der Vorhabentrégerin

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, bei der Erfiillung dieses Vertrages alle bestehenden
dffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten, einschliellich der einschldgigen technischen
Vorschriften und der Vorschriften zum Umwelt- und Bodenschutz.

Die Vorhabentrdgerin ist verpflichtet, ihre Aufgaben in enger Zusammenarbeit mit Berlin
durchzufiihren. Die Vorhabentrdgerin wird im Rahmen ihrer Arbeit die notwendigen Ver-
handlungen mit den beteiligten Behdrden und Trdgern oifentlicher Belange vorbereiten und
unterstiitzen.

Die Vorhabentrdgerin wird die nicht fiir die Offentlichkeit bestimmten Unterlagen und Da-
ten, die sie von Berlin und die sie bei der Durchfiihrung der Mainahmen erlangt, vertraulich
behandeln und nur im Einvernehmen mit Berlin an Dritte weitergeben. Die Vorhabentragerin
hat fiir die Einhaltung der gesetzlichen Dotenséhufzbesﬁmmungen Sorge zu fragen.

Berlin ist berechtigt, den Vertrag im Zusammenhang mit dem Verfahren zur Festsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu verdifentlichen.

Dieser Vertrag unterliegt grundsatzlich dem Aktenauskunits- und Akteneinsichisrecht nach
dem Gesetz zur Férderung der Informationsfreiheit im Land Berlin (IFG) und des Umweltin-

formationsgesetzes (UIG) in der jeweils gultigen Fassung. Der Umfang der danach beste-
henden Rechte ergibt sich aus den Bestimmungen dieser Gesetze.

Die Vorhabentrégerin wird Berlin unverziiglich schriftlich mitteilen, wenn sie beabsichtigt,
24.6.1 Flachen im Vertragsgebiet ganz oder teilweise an Dritte zu verduflern,

24.6.2 Dritten Erbbaurechte an diesen Fléchen zu bestellen oder

24.6.3 die Durchfiihrung des VorHabens auf Dritte zu lbertragen.

Soweit Berlin zustimmt, kann die Vorhabentrégerin die Entlassung aus den sich aus diesem
Vertrag ergebenden Pflichten und Bindungen verlangen. Berlin wird einem solchen Verlan-
gen nur dann nachkommen, wenn der Dritte in einer gesonderten, den Formerfordernissen
dieses Vertrages entsprechenden Erkldrung gegeniiber Berlin sdmtliche zu erbringenden
Pflichten und Bindungen der Vorhabentragerin aus diesem Vertrag unmittelbar als eigene
Pflichten und Bindungen {ibernimmt und die nach diesem Vertrag beizubringenden Biirg-
schaften vorgelegt hat. '

Der Vorhabentrdgerin ist bekannt, dass Berlin die Rechisverordnung aufheben kann, wenn
Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb der
genannten Fristen gefdhrdet ist.
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§25 Rﬁckirih‘srechf

25.1 Die Vorhabentrdgerin und Berlin sind zum Ricktritt von diesem Vertrag berechtigt, sofern
die Vorhabentrdgerin das Projekt aufgibt und gegeniiber Berlin erklart, dass sie das vorha-
benbezogene Bebauungsplanverfahren nicht weiterfiihren wird, oder Berlin Anderungen am

abgestimmten Vorhaben- und ErschliefBungsplan verlangt, die die Vorhabentragerin nicht
mittrégt. Das Riicktrittsrecht erlischt, sobald der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft
getreten ist oder sobald fiir das geplante Vorhaben oder Teile davon eine Baugenehmi-
gung oder ein positiver Vorbescheid auf der Grundloée des § 33 BauGB erteilt wurden. |

25.2 In allen Fallen des Riicktritts oder einer sonstigen vorzeitigen Vertragsbeendigung hat die

Vorhabentrdgerin grundsdtzlich alle von Berlin zur Durchfiihrung dieses Vertrages zur Ver-
fligung gestellten Unterlagen und Materialien herauszugeben. Berlin hat das Recht, samili-
che bis dahin von der Vorhabentrdgerin erarbeiteten oder beauftragten Unterlagen ent-
schddigungslos weiter zu verwenden.

§ 26 Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, Ergdnzungen, Kosten

26.1 Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berihrt nicht die Giiltigkeit des tibrigen
Vertragsinhalts. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch
solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck dieses Vertrages rechilich und wirtschaftlich
entsprechen. " )

26.2  Sollten bei der Durchfiihrung des Vertrages ergédnzende Bestimmungen notwendig werden,
verpflichten sich die Vertragsparteien, die erforderlichen Vereinbarungen zu treffen. Das

Gleiche gilt, wenn einzelne Bestimmungen dieses Vertrages spdteren gesetzlichen Rege-
lungen widersprechen.

26.3 Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die den In-
halt dieses Vertrages beriihren, bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform, soweit
nicht notarielle Beurkundung erforderlich ist.

26.4 Die Erhebung von Beitrdgen, Geblihren und sonstigen Abgaben nach den gesetzlichen |
Bestimmungen wird, soweit in diesem Vertrag nicht ausdriicklich anders geregelt, nicht be-
rihrt.

26.5 . Die Vorhabentragerin tragt die mit dem Vertragsabschluss verbundenen Notar- und Grund- |
buchkosten. _ E

26.6 Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Berlin und die Vorhabentrdgerin erhalten je eine Aus-
fertigung.

26.7 Diesem Vertrag liegen 15 Anlagen bei. Die Anlagen sind Bestandteil dieses Vertrages. Die

Vertragsparteien bestdtigen, dass ihnen die folgenden Anlagen vollstandig vorliegen und

sie hiervon Kenntnis genommen haben:
Anlage 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 18.03.2024

Anlage 2: Vorhabenbeschréibung und Vorhabenplanung (Anlage 2.1) vom
18.03.2024

Anlage 3: Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Entwurf) vom 16.08.2023
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Anlage 4: Griin- und Freifldchenplan vom 08.08.2023

Anlage 5: Lageplan Vertragsgebiet vom 17.08.2023

Anlage 6: Wert- und Kostentabellen vom 06.07.2023

Anlage 7:  Grundbuchauszug vom 07.03.2024

Anlage 8: Lageplan Griinanlage vom 08.08.2023

Anlage 9: Lageplan ,Offentliche Spielfldchen” vom 08.08.2023

Anlage 10: Lageplan ,,Spreefens’rer"‘ vom 08.08.2023 (Lage nur beispielhaft, bleibt
konkreter Umsetzung im Genehmigungsverfahren vorbehalten)

Anlage 11: Betreiberkonzept inklusive Jugendwohneinrichtung (beispielhaft) vom Juni
2023

Anlage 12: Inklusive  Jugendwohneinrichtung: ~ Fléchen  und Poumprogromm,
14.03.2024

Antage 13: Betriebskonzept Kindertagespflegestelle vom Juni 2018
Anlage 14:  Fldche Kindertagespflegestelle vom 14.03.2024

Anlage 15: Lageplan ,,Fléchen mit mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen®
vom 16.08.2023.

§ 27 Erfiillungsort und Gerichtsstand

Erfillungsort und Gerichtsstand ist Berlin.

Fiir Berlin: N\ Fir die Vorhabentragerin:

Berlin, 27.03.2024 Ort, 27.03.2024

Unterschrift(en) Unterschrif’r(en)

*kk

Seite 26 von 26

O(M/ O Wnth)

——




Texliche Fesflegungen (Entwurf)
gnalog 74 den texilichen Festseizungen)

sland 17.11.2023

Art der Nutzung
Textliche Festlegung Nr. 1.1

\m wbanen Gebiet sind die Ausnahmen noch § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergni-
" ngssfatien) und Nr. 2 (Tankstellen} der Baunulzungsvesordnung nicht Be-
Sondiei des vothobenbezogenen Bebauungsplans.

Texlliche Festlegung Nr. 1.2

Enllang der ile ist eine nichi zulds-
ig. Davon ausgenommen sind Ftéchen, die o Enschlwrxung der Wohnnut-
2ung dienen.

Ma#f der Nutzung
Textliche Felllegung Nr.2.4

Als zuldssige o im zeichnerischen Teil Gber-
boubare Srunduictaliichs laug:log|

Texlliche Festlegung Nr. 2.2

Die zulissige Grunditéche darf durch Stellptatze mil ibren Zufahiten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 der Bounutzungsverardaung und bauliche
Anlagen unletholb der Geléindecberilache, duich dis die

Texiliche Festlegung Nr. 5.5

Innerhalb der nicht & b dIsti st eine

von Wegen aur in wasser- und ssigem Aufbon Auch

Wasser- und L it wesentlich mi wie
f 0, und Befoni sind un-

rulassig,
Davon ausgenommen ist die Ftéiche b.

Weitere Arten der Nutzung
Textliche Festlegung Nr. 6.1

1m urbanen Geblel in der Fidche P1 P2 P3 P4 P5 P& P7 P8 P9 P10 P1 sind
Wohnungen zu errichten, die mil Mitleln der s len Wohnraumfcrderung
gelidert werden kénnlen. Diese Wohnungen miissen mindestens 30 % der
die im MU fiir verwendet werden, umfassen.
kénnen die die {6 L wer-
den, in einem onderen Gebéudeleil im MU zugelossen werden, wenn der
nach Sotz 2 erdorderliche Mindestanteil erbrachl wird.

Textliche Festlegung Nr. 6.2

lanerhatb der Fliche a sind oberiidisch angeordnefe Nebenanlagen aur
ausnahmsweise zuldissig.

Texlliche Festlegung Nr. 6.3

Auf den nicht iberbaub iicksflachen sind jsche Stell-
platze und Garagen unzuldssig. Dies git nicht fir Tiefgaragen.

Immissionsschutz

Texiliché Festlegung Nr. 7.1

Zum Schutz vor Verkehrslérm missen im urbanen Gebiel in Gebauden

- enilang der Linie ABCDEF im 2. bis einschliefliich 6. Vollgeschoss

- entlang der Linien ABCDE und GH im 7. Vollgeschoss

- enilang der Linien 1)K und LM im Sloflelgeschoss oberhalb der OK 67,0
bis 57,2 m . NHN

bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen jeweils mindesiens

die Hiilfle der Aufenthalisrdume mil jeweils mindestens einem Fenster van

den o, g, Linien abgewandt ausgerichtet seln.

Hiervon sind bei denen mind wei Au-
Benwande zu den o. g. Linien ausgerichtel sind und Wohnungen mit bis zu
2wei Aufenthaltsraumen, die ausschlieBlich enftang siner der o. g, Linien
ausgerichled sind.

In diesen misssen in mi einem {bei
il bis 20 7wei gumen) bzw. in mi der Hall-
te der (bei mit mehr ols zwei Aufenth

men) duich besondere Fenslerkonsliuklionen unter Wahtung einer aus-
reichenden BelGfiung oder durch andero bauliche MaBnahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldilferenzen erreicht werden, die gewahrloisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachizeit in dem Raum
oder den Réumen bei mindestens einem leilgedfineten Fensler nichl iber-
schritfen wird.

lediglich unterbaut werden, bis 2u einer Grundllachenzohl von 0,83 Uber-
schrilten werden.

Textliche Festlegung Nr. 2.3

Bei der Ermilllung der zuldssigen Geschossllache sind die Ficchen von Auf-
enthalisidumen in onderen als Vollgeschossen einschliefilich der.dazuge-
hérigen und iheer L milzu-
rechnen.

Texiliche Festlegung Nr. 2.4

Oberhalb der jewsits festgeleglen Obetkante kinnen ousnohmsweise ein-
zelne D wie und dume sowie Aul-
bauten und Raume fir fechnische Einrichtungen sowie auf den Flachen
0102 03 04 O1 und N1 N2 N3 N4 N5 N6 N1 Spielgerdfe bis 2u einer
Hohe von 2,50 m 2ugelossen werden. Die Dochaulbaulen missen mio-
destens 2,50 m hinter den Auffenkanfen der Bougrenze oder der Boulinie
des abersten sein. Davon sind
i sowie D d Spielgerd
enllang der stlichen Baugrenze ohne Grenzabstand und enflang der Linie
030401,

Texiliche Fesilegung Nr. 2.6

Die jewails festgelegte Oberkante boulicher Anlagen gilt nichi for Anla-
gon zur Nutzung solarer Strablungsenergie. Diese Anlogen sind bis zu einer
Hoho von 1,50 m oberhalb der jewsils fesigsleglen Obarkante zultissig.

Keine oder andere bauliche Mafinah-
men gleichar Wirkung sind erlorderlch in Aulenthaltsisumen, die mil min-
destens einem Fensier von den o g. Linien abgewand! ausgerichte sind.
Diese Réume sind enlsprechend anzurechnen.

Texiliche Fesllegung Nr. 7.2
Zum Schulz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiel
- eatlang der Linle EF im Hir dos 7. Vollgeschoss
~  enllang der Linie CDEGH fiir das Staffelgeschoss obethalb der OK
57,0 bis 57,2 m i. NHN
1,10 m hoh Gngi U B
feilen und einer Schalldémmung DLR von mindestens 25 dB zu emchien

Texiliche Festlegung Nr. 7.3

Zum Schulz vor Verkehistérm sind im urbanen Gebiel

- entlang der Linie BCDE im 2. bis einschlieBlich 7. Voligeschoss

- enllang der Linie EF im 2, bis einschliefllich 6. Vollgeschoss

mil Gebduden baulich i {z. B. Balkone,
Terrossen) baulich so auszufihien, dass dber der Mitle des jeweiligen Au-

Benwohnbereichs in einer Hohe von 1,60 m ilber der Rohdecke ein Beurtei-
fungspegel Tog von 65 dB{A) ich! Gberschrifien wird.

Hiervon sind jewells die Uber ei-
nen boulich verbundenen Auenwohnbereich verfiigen, der zur tarmobge-
wandien Seife ousgerichiel st

Die nach Tiefen der Ab
sind einzuhalten,

Textliche Festlegung Nr. 2.6

Selaranlagen sind nur innerhalb der iberbauboren Flichen zulassig.

datiickefléich

Bauweise und iiberbaubare Gr

Bei mit mehreren baulich verbundenen Aufienwobnbereichen,
die nur 2u der o, 9. jeweligen lirmzugewandlen Seile ausgerichfet sind, is)
Jeweils ein boulich wie oben

beschrieben baulich auszufithren.

Texiliche Festlegung Nr. 7.4

Solem im Gell bereich des F e (o die
von Warme belrieben werden, sind vorwlegend zum Schulz vor

Textliche Festlegung Nr. 3

Enllang der Fassade der Kapenicker SiraBle kann ein Zurickireten fir ar-
chiteklonische Gliederungen bis 2,0 m hinter die Boulinie ousnohmsweise
2ugelossen werden,

Verkehrsfldchen, Geh- und Fahrrechte
Yextliche Featlogung Nr. 4.1
Enfiait.

Texiliche Festlegung Nr. 4.2

Die Fldche b ist mil einem Geh- und Radlahrrecht zugunsien der Allge-
meinheit sowie einem Fohrrech) fir dos SlraBen- und Griinflachenomt zu
belaslen,

Griinfestlegungen und Pflanzbindung

Texiliche Fesilegung Nr.5.1

Im uibonen Gebiet ist pro angefangener 669 m* Grundstiickslidche min-

Feinstaub als Brennstolfe nur Erdgos und Heizél EL schwefelarm zuldssig.
Die Verwendung anderer Brennslolfe ist dann zutéissig, wenn sichergestellt
ist, dass die ome von und
Sloub bezogen auf den Energiegehall des ver-
gleichbor hochslens denen von Heizél EL schwelelarm sind

Sonstige Festlegungen
Textliche Festlegung Nr. 8.4

Im urbonen Gebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der
Statte der Leislung zulassig. Wechselndes oder bewegles Lich! flr Werbe-
anlagen ish unzuldssig.

Textliche Fesilegung Nr. 8.2
Enifalll.

Verpflichtung der Vorhabentrdgerin
Textliche Fesilegung Nr. 9

m Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplons (Vorhoben- und Ei-
) sind im Rohmen der lesigelegtenw Nufzungen nur sol-

destens ein standorlgarechter Baum mif einem von mindes-
fens 18 em zu pllanzen, zu ethalien und bei Abgang nachzupflanzen.

Textliche Fesilegung Nr.5.2

Die nich! iiberbaubaren Fldchen sind gérnerisch anzulegen und zu unfer-
halten. Die Bepflanzungen sind zv erhallen und bei Abgang nachzupflan-
zen, Dos gill ouch, wenn unler diesen, unterirdisch Tiefgaragen hergestellt
werden. Die Erdschicht tber der Tisfgarage muss mindestens 0,80 m bera-
gen, hiervon ausgenommen ist die Flsche O1 O2 O3 04 G5 06 07 08
09 010 O1. Die Verpflichlung zum Anpftonzen gl nich iir Wege, Terios-
sen und und im Sinne des §
14 Abs. 1 Satz 1 der sowie ige Spielfld-
chen gemdf} § 8 Abs. 2 der Bauordnung Borlin,

Textliche Fesilegung Nr.5.3

Im wibanen Gebiel sind mindestens 70 % der Dachlischen des obersfen
2ugelossenen Geschosses zu begrinen, Dies gill nich! fir lechnischen Ein-
richtuagen, Betichiungslichen und die Fldche N1 N2 N3 N4 N5 N6 N1
Oer Teil des Dachaufbaus muss mi 10 cm betra-
gen. Die Bepilanzungen sind zu erhollen und bei Abgang nachzupflanzen.
Daven ausgenommen isl die Dachilche des eingeschossigen Gebiivde
feils, Flsche 01 G2 03 04 O1.

Textliche Festlegung Nr. 5.4

Im urbanen Gebist ist die Dachftdche des eingeschossigen Gebaudeteils,
Flache Q1 ©O2 Q3 G4 Q1 mit einer Erdschichl von mindesiens 0,5 m zu
bedecken und iu mindestens 11 % einfach-intensiv zu begrinen. Die Be-
pflanzungen sind zu erholten und bei Abgang nachzupllonzen.

° » wom
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che Vorhaben zuldissig, zu deren Durchfdhrung sich der Vorhabentréger im
Durchfihrungsverirag verpilichtet hat

Nebenzeichnung T
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bis 39,0m"

OK 38,5m.

Unlerholb 2. Voligeschoss:

Bougrenze, Geschassigkeit, Oberkanle fdr das
2.Vollgeschoss siehe Nebenzeichnung 1 und
oberhalb des 2. Vollgeschosses siehe Nebenzeich-
nung 2; Teauthshe oberhalb des 2, Vollgeschosses
siehe Nebenzeichnung 2

Oberkante und
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Anlage 2 zum Durchfiihrungsvertrag,
Vorhabenbeschreibung und Vorhabenplanung vom 14.11.2023 mit Fortschreibung vom 18.03.2024

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE
fur das Grundstiick Kdpenicker Strafle 11, 12, 10997 Berlin
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, OT Kreuzberg

Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben

Die Vorhabentrdgerin, als Eigentiimerin des Vorhabengrundstiicks, beabsichtigt, auf dem Grundstiick Képe-
nicker Strafie 11, 12, 10997 Berlin-Kreuzberg, ein Gebdude mit einer Nutzungsmischung von Wohnen, einer
inklusiven Jugendwohneinrichtung und einer Kindertagespflegestelle, beides als soziale Nutzungen, kleinfla-
chigem Einzelhandel, weiteren Gewerbefldchen (beispielsweise Biiros] sowie einer Fidche flr soziokulturelle
Nutzung (beispielsweise einer Galerie] sowie einer Tiefgarage und einer 6ffentlichen Griinanlage zu errich-
ten.

Auf dem etwa 5.828 m’ groBen Grundstlick ist die Errichtung eines U-formigen Baukdrpers geplant, welcher

sich zur direkt angrenzenden Spree hin 6ffnet und entlang der Kopenicker Strafle die Straflenflucht-/Bau-
fluchtlinie der Nachbarbebauung fortfiihrt. Der siiddstliche Gebauderiegel des geplanten Baukdrpers ver- -
lauft entlang der bestehenden Brandwand des Nachbargebdudes Képenicker Strafle 10a. Der nordwestliche
Gebauderiegel des Baukorpers schafft mit der geplanten Nachbarbebauung Kdpenicker Strafle 14 einen
Freiraum, das sogenannte ,Spreefenster”. Das ..Spreefenster” dient als Zuwegung und der dffentlichen Er-
schlieBung, der von der Vorhabentragerin geplanten dffentlichen Griinanlage. Die dffentliche Griinanlage mit
einer Flache von ca. 1.141 m? befindet sich auf dem nordlichen Teil des Vorhabengrundstiicks zwischen Bau-
korper und Spreeufer.

Stadtraumliche Einordnung

m Das Bauvorhaben wird auf dem Grundstiick Kb’penicker Strafe 11, 12 (Flurstiick 177 der Flur 193, Gemar-

, kung Kreuzberg), 10997 Berlin, Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg, errichtet. Das Yorhab-
engrundstiick liegt unmittelbar zwischen der im Siidwesten gelegenen Kopenicker Straf3e und dem norddst-
lich befindlichen Uferstreifen der Spree. Im Siidosten vertauft die Grundstliicksgrenze entlang der Brand-
wand des Geb3dudes Kopenicker Strafle 10a, das mit unterschiedlichen Gebdudehohen an das Vorhabeng-
rundstiick angrenzt. Im Nordwesten grenzt das Vorhabengrundstiick an das Grundstiick Kdpenicker Strafle
14.

Bestand

2005 wurde auf dem Vorhabengrundstiick ein freistehender Lebensmittelmarkt mit Kundenparkplatz errich-
tet. Nach einem schweren Brandschaden des Gebaudes am 18. Januar 2014 konnte nur noch ein voriiberge-
hender Einzelhandelsbetrieb in einem Interimsgebiude auf der verbliebenen Bodenplatte erfolgen. Seit Be-
endigung dieser Einzelhandelsnutzung und Riickbau des Interimsgeb&dudes im Oktober 2014 wird das Vor-
habengrundstiick als Stellplatzfliche flr Miettransporter und Pkw fiir Kurzzeitvermietung genutzt.
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Bestehendes Baurecht und Planerfordernis

Fir das Vorhabengrundstlick gelten die Festsetzungen des am 28.12.1960 beschlossenen Baunutzungspla-
nes (ABL 1961 S. 742}, der in Verbindung mit Straflen- und Baufluchtlinien (ACO} als qualifizierter Bebau-
ungsplan im Sinne von § 30 BauGB gilt. Das Vorhabengrundstiick liegt in einem reinen Arbeitsgebiet der
Baustufe V/3 gemaf Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21.11.1958 [BauO 58, GVBL. S. 1087, 1104).
Der Baunutzungsplan (ABL. 1961 S. 742] vom 28.12.1960 wiirde geandert durch den Bebauungsplan VI-A vom
9.7.1971 (GVBI. 5.1231).

Die Art der baulichen Nutzung nach ist - ibergeleitet - ein reines Arbeitsgebiet festgesetzt; in dem (nur) ge-
werbliche und industrielle Betriebe aller Art mit Ausnahme solcher Betriebe, die wegen ihrer besonders
nachteiligen Wirkung auf die Umgebung innerhalb der Baugebiete liberhaupt nicht errichtet werden dirfen,
und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zuldssig sind. Dem Maf} der baulichen Nutzung
nach ist fir das Vorhabengrundstiick die Baustufe V/3 mit einer Geschosszahl von 5, einer bebaubaren Fl&-
che von 0,5 und einer Baumassenzahl von 6,0 zuldssig; Eine Baumassenzahl von 7,2 ist zuldssig, wenn nur
Gebaude errichtet werden, die Wohnungen nicht enthalten; Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal bleiben aufler Betracht. In besonderen Fallen kann unter den gleichen Voraussetzungen eine bauliche
Nutzung bis zur Baumassenzahl von 8,0 zugelassen werden. Es gilt die geschlossene Bauweise.

Auf Grundlage des bestehenden Baurechts ldsst sich das von der Vorhabentragerin beabsichtigte Vorhaben
mit seiner Nutzungsmischung und dem hierfiir notwendigen Nutzungsmaf - insbesondere wegen der ge-
planten &ffentlichen Griinanlage und der &ffentlichen Zuwegung durch das ,Spreefenster” - nicht verwirkli-
chen und besteht daher das Erfordernis, einen (vorhabenbezogenen) Bebauungsplan aufzustellen.

Als Eigentimerin des Vorhabengrundstiicks ist die Vorhabentragerin bereit und wirtschaftlich in der Lage,
das geplante Vorhaben zu realisieren. In ihrem Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 19.06.2017 hat die Vorhabentragerin zugleich ihre Bereitschaft
zugesichert, das Bauvorhaben nach der Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwick-
lung” umzusetzen.

Nutzungsmischung

Die mit dem Vorhaben geplante Nutzungsmischung soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b
VE durch Festsetzung eines Urbanen Gebietes (§ 6a Baunutzungsverordnung} realisiert werden. Auf einer
Gesamt-Geschossfldche (inklusive Staffelgeschoss] von ca. 18.161 m* soll vor allem dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen werden. Errichtet wird eine Geschossflache Wohnen von ca. 15.678 m*, geplant sind
dabei 187 Wohneinheiten. Entsprechend der Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandent-
wicklung” verpflichtet sich die Vorhabentrégerin, auf 30% der errichteten Wohnflache (ca. 4.703 m?] miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraum zu schaffen. Die Fldchen des mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnraums sind im stidwestlichen Geb3udefliigel, in den Geschossen Erdgeschoss (Erschliefung] bis
5. Obergeschoss geplant. Ebenso soll im 1. Obergeschoss dieses Gebaudefliigels die Fldche einer inklusiven
Jugendwohngruppe etabliert werden. Sollte fiir das inklusive Jugendwohnen kein Bedarf mehr bestehen,
kann diese Flache auch fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf genutzt werden.

W
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Zusétzlich zu den geplanten 187 Wohneinheiten stellt die Vorhabentragerin als soziale Infrastruktur Flachen
fir eine inklusive Jugendwohneinrichtung mit 8 Wohnplédtzen (und zusitzlich einem Wohnplatz fir Be-
treuer*innen] her und auBerdem eine Kindertagespflegestelle mit 10 Platzen.

Die Vorhabentragerin errichtet auflerdem im Umfang von ca. 2.483 m’ Gewerbeflachen, dleren Nutzung klein-
flachiger Einzelhandel mit maximaler Verkaufsfldchengrdfle von héchstens 799 m* ist. Die Gewerbeflachen

~ befinden sich im Erdgeschoss des Geb3udes. Die Einzelhandelsflachen sollen lber die Fassaden an der K&-

penicker Strafle erschlossen werden. Kleinere Gewerbeflachen sollen liber die Fassaden des Spreefensters
bzw. liber die der Képenicker Strafle erschlossen werden; die ErschlieBung der Kindertagespflegestatte soll
hingegen ausschliefilich Uber die Fassade am ,Spreefenster” erschlossen werden.

[Anlage 2.1, Seite 8-9, Nutzungstibersicht des Vorhabens]

Im Untergeschoss des Vorhabens ist eine Tiefgarage mit ca. 37 PKW-Stellplatzen und ca. 274 Fahrrad- Stell-
platzen geplant. Die Nutzung der Tiefgarage erfolgt durch die Mieter des Geb&dudes.

Gebaudekorper

Der zusammenhangende U-formige Baukorper des Vorhabens hat im nordwestlichem und im siddwestlichem .

Geb3udefligel sieben Voligeschosse mit einem Staffelgeschoss und der siiddstliche Gebudefliigel, passt sich
der Hohenentwicklung des Nachbargebaudes, Kopenicker Strafle 10a,-an und hat teilweise drei Vollgeschosse
und sieben Vollgeschosse und teilweise ein Staffelgeschoss. Die Fassadengliederung des siidwestlichen Ge-
bdudefligels beriicksichtigt die ortsiblichen Traufhdhen und Gebdudebreiten der Bestandsbebauung der Ko-
penicker Strafe.

Im Innenhof des U-formigen Baukdrpers lehnt sich ein eingeschossiger Baukdrper an die Innenseiten des
slidwestlichen und des nordwestlichen Gebaudeflligels an. Die Dachflache dieses eingeschossigen Baukor-
pers im Innenhof sollen begriint und mit umfangreichen Spielflidchen versehen werden. Neben der nérdlich
ausgerichteten Fassade dieses Baukdrpers soll moglichst auch dessen ostliche Fassadenseite begriint wer-
den. Das Geb&udeteil des siiddstlichen Gebdudefliigel, das bis zur Grundstiicksgrenze der Spree verliuft,
wird als .Kopfbau” bezeichnet.

[Anlage 2.1, Seite 3-5, Darstellung der Architektur des Vorhabens]

Unterhalb des Baukdrpers des Vorhabens ist ein eingeschossiges Untergeschoss vorgesehen, dass sich auch
teilweise unterhalb der Freifldchen des Innenhofes befindet. Die dffentliche Griinanlage ist nicht unterbaut.
Die Tiefgarage wird Uber eine im Gebaude befindliche Rampenanlage mit Anbindung an die Képenicker .
Strafle erschlossen. '

{Anlage 2.1, Seite 10-13, Grundrisse]

Die Warenanlieferung fir die Einzelhandelsfldchen ist im Straflenraum der Képenicker Strafle Vorgesehen
und beriicksichtigt in ihrer Positionierung die bestehende Fufigangeriberfiihrung Gber die Képenicker

Strafle sowie die Verkehre der Kdpenicker Strafle, insbesondere den bestehenden und geplanten Radweg.
Die Millraume der Wohneinheiten befinden s.ich im Untergeschoss; die Miiliraume der Gewerbeeinheiten
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sowie der Nicht-Wohnbereiche sollen teilweise im Erdgeschoss als auch im Untergeschosse untergebracht
werden. Zur Abfuhr werden die Milltonnen in einem ,Abholraum” im Erdgeschoss bereitgestellt.

Zur Einhaltung der gesunden Wohnverhaltnisse werden die Wohnungen im nordwestlichen und stdwestli-
chen Gebdudefligel mit schallschitzenden Bauteilen versehen. Die Wohnungen im siidwesttichen Geb&ude-
fligel, die ausschliefitich zur larmbelasteten Fassadenseite hin orientiert sind, sind maximal 2- Zimmer-
Waohnungen, von denen mindestens ein Aufenthaltsraum so ausgestattet ist, dass auch bei teilgedffnetem
Fenster der zulassige Innenlarmpegel eingehalten wird.

[Anlage 2.1; Seite 14, Beispielhafte Schallschutzmafnahmen]

Die technischen Aufbauten auf den Dachflachen des Staffelgeschosses werden so platziert, dass sie vom
StraBBenraum der Képenicker StraBe und von der Flache des ,Spreefensters” aus nicht wahrgenommen wer-
den kdnnen.

[Anlage 2.1; Seite 15, Dachaufsicht]

Freiraumgestaltung und Umweltbelange

Die Freiraumgestaltung ist ein wesentlicher Teil des Vorhabens und bestéatigt und rechtfertigt Art und MaB
der mit dem Vorhaben beabsichtigten Nutzungsmischung. Entlang des .Spreefensters”, mit dem die Zugang-
lichkeit des Spreeufers allgemein und auch der geplanten dffentlichen Griinanlage sichergestellt wird, ver-
lduft begleitend ein Vorgartenbereich. Die Nutzung des ,Spreefensters” als ErschlieBungsweg wird durch
eine Schrankenanlage geregelt, sodass die Nutzung durch fremdbestimmte Kraftfahrzeuge ausgeschlossen
ist. Ausgenommen sind nur Rettungsverkehre und der Verkehr, der zur Wartung und Pflege der &ffentlichen
Grinanlage dient. Die dffentliche Grinflache wird als &ffentliche Spielfldche und - als solche nach dem
Grinanlagengesetz zu widmende - Griinanlage, fir Wege zur Erschlieflung eines mdglichen Steges entlang
des Spreeufers und als eine Biber-Schutzzone genutzt. Die Biber-Schutzzone, die vor der Uferflache auf dem
Vorhabengrundstiick liegt, bietet Schutz und grenzt den Lebensraum der Biber von der &ffentlichen Griinan-
lage ab. In der Biber-Schutzzone liegt eine bestehende und zu erhaltende Biotopfldche. Der private Freiraum
des Vorhabengrundstiickes bildet sich im Innenhof des U-férmigen Baukdrpers ab. In dem Innenhof befinden
sich die privaten Spiel- und Griinfliachen. Diese erstrecken sich iiber die rlickseitigen Fassaden des einge-
schbssigen Bauteils bis auf dessen Dachflache. Die barrierefreie ErschlieBung der privaten Spiel- und Griin-
flachen dieser Dachfldche erfolgt durch zwei Treppenhduser im slidwestlichen Geb&uderiegel. Alle geeigne-
ten Dachflachen des Baukorpers des Vorhabens sind teilweise intensiv, teilweise extensiv begriint. Auf dem
7-geschossigen Bauteil des siiddstlichen Gebduderiegels ist eine Dachterrasse geplant. Den durch die Her-
stellung der o6ffentlichen Griinflache nicht gedeckten Bedarf an éffentlichen wohnungsnahen Griinflachen
lost die Vorhabentragerin zweckgebunden ab.

Die ErschlieBung der Flachen des Vorhabens erfolgt iber den Innenhof, die Képenicker StraBe und dem
.Spreefenster”. Somit verlauft keine Erschlieflung iiber die Flache der dffentlichen Griinanlage.

Realisierung des Vorhabens

S/
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} Die Vorhabentragerin hat sich im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE
I nach Vorgabe des § 12 Baugesetzbuch zur Realisierung des beschriebenen Vorhabens innerhalb bestimmter
i IJ Fristen verpflichtet und ibernimmt alle mit der Planung und Umsetzung des Vorhabens verbundenen Kos-
Ude_. ten. Die Vorhabentragerin verwirklicht das Vorhaben nach der Leitlinie des ., Berliner Modeus der kooperati-
ven Baulandentwicklung” und schafft damit dringend bendtigten - insbesondere mietpreis- und belegungs-
. gebundenen und damit bezahlbaren - Wohnraum. il

Anlagen 2.1

Vorhabenplanung, Stand 16.08.2023 mit Fortschreibung vom 18.03.2024, mit nachfolgenden Inhalten [Seite 1-20]
0 Seiten 1-2, Darstellung der Lage in der Stadt
Seiten 3-5, Darstellung der Architektur des Vorhabens
Seite 6, Lageplan
Seite 7, Perspektivische Darstellung des Vorhabens
Seiten 8-9, Nutzungstiibersicht des Vorhabens
Seiten 10-13, Grundrisse
Seite 14, Beispielhafte Schallschutzmafinahmen
Seite 15, Dachaufsicht inkl. Flachenberechnung der PV-Anlage
Seiten 16-17, Schnitte
Seiten 18-19, Visualisierungen

Seite 20, Flachenberechnungen.
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Nutzungsibersicht des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Flachenberechnung

der PV- Anlage:

Fliche A: 86 m?

Fliche B: H4m?

Flache C. 191 m?

Flche D: 43m

Flache E: 45m

Flache F: - f4m

Fléche G 100
GESAMT: 2133 m?

640 m? PV-Aniage

(30% der gesamten Brutto Dachfiache)
Fldche H: 161 m?
Fiache 129
Fliche J: 5057
Gehen aufgrund anderer, dffentiich-
iechtlich fixierter Flachenmtzung

{Intensivbegrinung, Spielplatz}
nicht in die Bruttodachflache ein,

Technikfiache: 374 m?
(25% der Brutiodachfiche
des Staffelgeschosses -Flachen A.8,C)
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Fldchenberechnung zur Vorhabenplanung des B-Plan 2-25b VE

[Sozia antfl W 1) — J:;@BGFﬂe}ﬂn-
Geschoss BGF Ki-tp | BGF Galerie | BGF Ju. Wo || BGF Gewerbe 5 beJIegu:r‘gls-L ST 3 BGF

Staffelgeschoss 1,491 m? 1.491 m?

6. Obergeschoss 2.236 m? 2.236 m*

5. Obergeschoss 232 m? 2.039m? 2271 m?

4. Obergeschoss 1,155 m? 1.116 m? 2271 m?

3. Obergeschoss 1.155 m? 1,116 m? 2.271m?
2. Obergeschoss 1.155m? 1.244m? 2.399 m?
1. Obergeschoss 292 m? 863 m? 1.244m? 2.399 m?
Erdgeschoss 122m? 135 m? 1.934 m? 143 m? 489 m* 2.823 m?
Untergeschoss 2.988 m?
GF* ohne Staffelgeschoss 122m? 135 mlr 292 m? 1.934 m? 4.703 m? 9.488 m* 16.670 m?
BGF oi Sozial/Gewerbe/Wohnen 549 m? 1.934m? 4.703 m? 10.975 m* 18.161 m?
Anteil gef /ff Wohnen 30% 70% 100%
Nutzungsanteil 13,67% 86,33% 100%
BGF ol (inkl. Staffelgeschoss) 2.483 m? 15.678 m* 18.161 m?

Wohnungsanzahl nach Beriiner Modell (BGF Wohnen /100 m?)

s bl Wk

Wohnbebauung Képenicker Straie 11/12
Berlin-Kreuzberg

enfsp'rlchl 157 Wohnungen
187 Wohnungen

2308.2023/ 74180/ P8/ GA
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4.2 In der Fldche a sind oberirdisch angeordnete Neben-anlagen Die Erdschicht iber der Tiefgarage muss mindestens 0,8 m betragen. Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltierungen und Betonierungen sind

nur ausnahmsweise zuléssig. Davon ausgenommen ist die Fliche O1 O2 O3 O4 O5 06 O7 O8 O9 l&ssig. Davon g ist die Fldche b.
010 O1 Die Verpflichtung zum Anpflonzen gilt nicht fir Wege,
4.3 Auf  den nicht lberbaub Grundstiicksfldch sind Terrassen und untergeordnete Nebenanlogen und Einrichiungen im Sonstige Festsetzungen

Stellplé und Garog \&ssig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen. Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
3 - 741} Die Einteilung der kehrsfédehe st nicht Gegenstand

4 nolwendige Spielflichen gemiB § 8 Abs. 2 der Bauordnung Berlin. R
Immissionsschuiz der Fesisetzung.
ga - oo Verkehrsld * = et 6.3 Im Urbanen Gebiet sind mindestens 25 % der Dachfléchen 7o o s B ST e " B 1
b um Schulz vor Verkehrslérm miissen im Urbanen Gebiet in y o ie Flacl ist mit einem Geh- un adiahrrecht

o 2 extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss g neten Vorhabenbezo ener
Gebduden der Allgemeinheit sowie einem Fahrrecht fir das StraBen- und

mindestens 10 cm betragen. 23 % der Dachfléchen  sind

Griinfléchenamt belasten. 1
- enilang der Linie ABCDEF im 2. bis einschliefllict 6. infach-int zu) Bk I Der durchwurzelbare Teil des e LS Esen Bebauungsplan 2-35b VE

Vollgeschoss Dachaufb /muss mindest 20 cm betragen. Die Bepflanzungen 7.3 Im Urbanen Gebiel sind Werbeaniagen und Warenauio-
- enflang der Linien ABCDE und GH im 7. Vollgeschoss sind zu erhalten und bei Abgong nachzupflanzen. Dobei sind die  qten nur an der Stitte der Leistung zuldssig. Wechselendes oder : fiir das Grundstiick Kopenlcker Sircnﬁelll, 12
) Dach-fiéchen des ei hossigen Gebiudefeils, Fiche Q1 Q2 Q3 pewegtes Licht fr Werbeanlagen ist unzuldissig. im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Orsteil Kreuzberg
- enllang der Linien 1JK und LM im Siaffelgeschoss oberhalb der Q4 Q1 ausgenommen. s A g .
Oberkante 57,0 bis 57,2 m i NHN - 7.4 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes‘trefen alle bis- Der Vorhobgnéund Erhscghefgungsplon 233t5)b VB VOﬂll W} el
. . 3 . i 6.4 Im Urbanen Gebiet ist die Dachfliche des ei hossigen herigen Festselzungen und baurechilichen Vorschriften, die verbind- Bestandteil des vorhaben eZogencnizeDaUlNgzRans
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalisrdumen jeweils  Gebgudeteils, Flache Q1 Q2 Q3 Q4 QL mit einer Erdschicht von  (iine Regelungen der in § 9 A1 des Bougeselzbuches be- . -
mindestens die Hélfie der Aufenthalisrdume mit jeweils mindestens mindeslens 0,50 m zu bedecken und mindestens 16 % der Fliche e he e A halte i auner Kraf Zelchenerklﬂrung
einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt ausgerichtet sein. einfach-intensiv zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und Festsetzungen
bei Abgang nachzupftanzen. Verpflich der Vorhab digerin
- = ~ £k Hiervon mmen sind Woh , bei denen mindestens zwei Art der baulichen Nutzung
Ubersichiskarte 1: 10.000 AuBenwénde  zu den o. g. Linien ausgerichiet sind und Wohnungen mit Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 260 BauGB 8. Im Bereich des vorhabenb g Beb | Uibanes Gebies § 6a BoukVO) ==t
bls zu zwei Aufenthalisréumen, die hlieflict # einer der o. (Vorhaben- und ErschlieBungsplans)  sind im Rahmen der fesi- Muﬂdeybaulichgn Nutzung, Bauweise,
g. Linien ausgerichiet sind 6.5 Im Urbanen Gebiet ist eine. Befestigung von Wegen nur in gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durch- Geschassliiche ols Hachstwall Hihelbauicherhlogen 18, GF: 18200 m?
Textliche FeSfSequngen . . 3 o i W wasser- und luftdurchiéissigem Aufbau herzusiellen. Auch Wasser- und fiirung sich der Vorhabenirédger im Durchfiihrungsverirag verpflichtet Baugrenas {§ 23 Abs, 3 Sofe 1 BaukVO}
In diesen Wohnungen missen in einem Luftdurchléssigkei flich mindernde Befestigungen wie it S T TV ———
{bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in min- Toh dor Volgeschorse il i,
Art der Nutzung destens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume (bei Woh mit mebhr als G Troulhghe (TH) iber NI 16, TH=570m bis $90m
zwei Aufenthalisrsumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unier Oberkanlo (OK}ber KKK ; 28 OK = 57.0m bis 59,0
I 4 - i 3 Obarkante (OK}ber KHN {ewingend) 8. ©E)570m
8 141 Im Urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6o Abs. 3 Nr. Wahrung einer ousreichenden Beliifftung oder durch andere bauliche " —
. Lultgeschos ]
_)@ 1 (Vergniigungsstétten) und Nr. 2 (Tankstelten) der Baunuizungs- Mafinahmen  gleicher Wirkung Schalipegeldifferenzen er- reicht ¢ 4 — Verkehrsflachen
‘| verordnung nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs- werden, die gewdhrleisien, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) Unterhalb 2. Vollgeschoss: * Offentiche StroQenverkehusische ==
plans. wéhrend der Nachizeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens B Geschossigkeit. Oberk fii R - e aiE ===
augrenze, Geschossigkeit, Oberkanfe fiir das Offentliche Griinflachen
einem tfeilgedffneten Fenstfer nicht iiberschritien wird. 2 Voll h iehe Neb ich s e |y
- - - 5 3 b ebe nlliche Grinflc]
1.2 Enilang der StraBenseite ist eine Wohnnutzung im Erdge ollgeschoss siehe nzeichnung 1 und MG o ! - e
schoss nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind die Treppenréume, die Keine besonderen Fensterkonstrukiionen oder andere bauliche oberhalb 2 Vollgeschoss, siehe Nebenzeichnung 2 Sonstige Festsetzungen
g ?
der Erschli der Woh tzung dienen. Mafinahmen gleicher Wirkung sind erforderlich in Auf- enthaltsrdumen, & Grenza des sumlichen Gellungsbersiches
B : H ' Traufhdhe oberhalb des 2. Vollgeschosses, dervrboberbogere Bebonrgiars
die mit mindestens einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt
. : HitGeh Fohr-und Lailungsrechten 10 betostende Fidche
Moft der Nufzung ausgerichtet sind. Diese Rdume sind enisprechend anzurechnen. siehe Nebenzelchnung 2 At St e s Hod
. Flachon i Tulgoragen o o
2.1 Als zuldssige Grundfliche wird die im zeichnerischen Teil 5.2 Zum SchutziverVarkehal®iml sindlim:Uibanen Gabiet s ko pun age
- a = alandehihe, StiaBenhéhe inMeletn Cher NHN 28, WA
festgesetzte iiberbaubare Grundsliicksflache festgesetzt.
Loubbaur, Nadetboun & 261
- entlang der Linie EF fir das 7. Vollgeschoss v | oo
2.2 Die zuléssige Grundllsche darf durch Stellplétze mit ihren BxgitEo
Fotahties, Nebenonlagent i Sionsl en 151 ] - enflang der Linie CDEGH fir das Staffelgeschoss oberhalb Bealsgrenze
=) ungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelénde- dérjOberkante 57,0 bislnZg2mitENHN = e =
B " - e o = Husticksgrene
oberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu mindestens 1,10 m hohe durchgiingige fransparente Briistungen mit i L i . e
z Flurslceksnsmmer, Flurmmmer 28, 8 “g Ak
einer Grundfldchenzahl von 0,83 iiberschritien werden. einer Schalldd DLR von mindest 25 dB zu errichten; 3 -
). hien: Grundsticksauer 18 194
23 el e el a B o LA« = 4 Houer, Sidlzmoer e il
- ei der Ermitf er zul sind die 5.3 Zum Schutz vor Verkehrslérm  sind im Urbanen Gebiet . . Bordhorte
Flschen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen . TethlChe FeStset Zungen im Plan
3 - e . o e S e " B dnung Betlin n det 21 Novembe) 2017 (BGBLIS. 3786), ulell geanderl durch Aihkel 2 des Gusefzes
einschliefilich  der di héri Trepp ne und hlief3lich - entlang der Linie BCDE im 2. bis eir 7.V vom 3, Juli 2023 {BGBL 2023 | N 176)
ihrer Unmf dnde mil o Planzeichanvererdnung (PManZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL 199115 58Y, o zulets duich ifikel 3 des Geselres vom 14, Juni 2021 (BGBL | 5. 1802}
gednderf worden sl

- entlang der Linie EF im 2. bis einschlieflich 6. Voll h

: N sind noch nicht aktualisiert.
2.4 Oberhalb  der jeweils festgesetzten Oberkante kdnnen mit Gebéuden baulich verbund Auf hnbereiche {z. B. Log- fat '; b g L, ENTWRF/

ausnahmsweise einzelne Dachaufbouten wie Aufzugsanlagen und gien, Balkone, Terrassen) nur als verglasie Vorbauten oder ver-glaste < ARBEITSSTAND
Treppenrdume  sowie Aufbauten und- Réyme fir technische Ein- Loggien zuldssig. A& m D « ] h "

ie VermaRung wird noch erganzt rechtsverblndlich
richtungen sowie ouf den Fléchen Q1 Q2 @3 Q4 Q1 und N1 N2 N3 N4 L, . o N o € € a g g - noch nicht Dalum: 22.08.2023
N5 N6 N1 Spielgerdte bis zu einer Hohe von 2,60 m zugelassen Von den o. g. Regelungen ausgenommen sind jeweils Wohnungen, die ' % ‘ —
werden. Die Dachaufb een indest 2150 i) hinder den iber  mindesiens einen baulich bund A hnbereich

Auflenkanten  der Baugrenze oder der Boulinie des obersten verfiigen, der zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet ist.

Geschosses zuriickgesefzt sein. Davon ausgenommen sind Treppen- ) . .
Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auflenwohn-

hduser und Aufzugsanlagen sowie Dachaufbauten enflong der &silichen 3 ; v = .
bereichen, die nur zu der ag jeweiligen lérmzugewandten Seite

Baugrenze ohne Grenzabstand und Spielgerdt 1l der Linie Q3 ’ g % -
- ausgerichtet sind, ist jeweils mindesiens ein baulich verbundener
d Auflenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggio zu
25 Die jeweils festgesetzie Oberkante baulicher Anlagen gilt errichien.
nichi fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Diese Anlagen 5.4 e e L . P Verfahrensstand:

Behdrdenbeteiligung geméf § 4 Abs. 2 BauGB

sind bis zu einer Héhe von 1,50 m oberhalb der jeweils festgeseizten
- ungsanlagen fir die Erzeugung von Wdrme betrieben werden, sind

— Oberkante zuldssig. Die nach dem ‘Bauordnungsrecht Datum: 22.08.
< 2 vorwiegend zum Schulz vor Feinstaub cls Brennstoffe nur Erdgas oder 8.2023
geschrieb Tiefen der Abstandsfiéch sind einzuhalt
i Heizdl EL schwefelarm zuléssig. Die Verwendung anderer Brenn-sioffe —

26 Solaranlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren  Fléchen ist donn zuldssig, wenn sichergesteift ist, ¢.iass die Massen-siréme von irasatlt Barin e

2uldissig. Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Energi halt des ei fzten B toffs vergleichbar héchstens Abteilung far Bauen, Planen und kooperative Stadtentwicklung

Bauweise, iiberbaubare G icksfléck denen von Heizdl EL schwefelarm sind. Fishboteleh Vermateuns Pipienteicklungsamt EeREere ERIStadtpIanung

3. Entlang der Fassade der Kopenicker SiraBle  konn ein Griinordnung Fachbersichwaiter Bezidmstadyat 1 Fachbersichsioder

Zuriicktreten Rr architektonische Gliederungen und Loggien bis 2,0 m doc Zetvom ____,_
6.1 Im Urbanen Gebiet ist pro angefangener 669 ni  Grund-

hinter die Baulinie ausnahmsweise zugelassen werden.
. Bertin, den.__.__.

Bezirksamt Friedrichshain_-Kreuzberg von Berlin

Abteilung far Bauen, Planen und kooperative Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

stiicksfléche mindestens ein standorigerechter Baum mit einem

Weitere Arten der Nutzung Star fang von mindest 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei

Abgang nachzupflanzen.

4.1 Im Urbanen Gebiet in der Flache P1 P2 P3 P4 PS P6 P7 P8 P9 Fachbereich Stadtplanung
P10 Pl sind Wohnungen zu errichten, die mit Mitteln der sozialen 6.2 Die nicht tberbaubaren Fléchen sind gérinerisch anzulegen | 5

S 5 5 B . . . 3 Nebenzeichnung 1: Nebenzeichnung 2: Fachbeteiohslerer
Wohnraumférderung ~ geférdert  werden kdnnten.  Diese Wohnungen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang gl . hossiakeit. Oberkant il Py e S A A s
missen  mindestens 30% der Geschossfldche, die im MU fi  nochzupflanzen. Das gilt auch, wenn unfer diesen eine Tiefgarage Baugrenze, Baulinie, Geschossigkeit und Oberkante Baugrenze, BGUI'""ﬁr Geshc ossigkeif, Oberkante und Traufhghe E 2 Vg ey G o et vty
Wohnungen verwendet werden, umfassen. Ausnahmsweise kénnen die hergestellt wird. . fiir das 2. VOllgeSChOSS oberhalb des 2. Vo geschosses Berlin, den ___
Wohnungen, fir die forderfdhig —zugelossen werden, in einem anderen Bezirksamt Friedrichshain_Kreuzberg von Berlin
Gebdudeleil im MU zugelassen werden, wenn der nach Statz 2 . MaBstab 1 : 1000 o g0 20 0 4 s e 70 s %0 om Planunterlage: Flurkarte, ALK und ergdnzende Messungen
erforderliche Mindestanieil erbracht wird. afista i 5 I L BbVI Biermann+Heldt: 17.08.2023 ) RT——— [rorl o

bei Druck in DIN AL . Lagebezug Soldner-Berlin, Hohenbezug DHHN 2016 N O Vidung o o e 101 e S5

| , L |
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[Anlage 4, Griin- und Freiflachenplan | ety e

=s \ ) e Beabetungsperimeter .
A T e

" = -2 . offentlich gewidmete Flache 1.141 qm
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Hinwals
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Hinwals

Hinwels

Hinwals

Hinwels
Hinwels
Hinwsls
Hinwsls
Hinwals
Hinwels

Hinwals

Hinwals

Kooperatives Baulandmodell Berlin
Berechnungstool zur Bewertung der A
Eingabeblatt Geschosswohnungsbau

Varsion: 6.4 (01.12.2022)

it stidtebaulicher Vertrdge - Geschosswohnungsbau

Datei: 2023_08_28 Berechnungstool Geschosswohnungsbau_Képenicker Str. 11 12.xisx

Dle Eingabemaske enthalt alle erfordediche Parametar. Fir dle Berechnung zwingend notwendige Parameter sind rot marklar, solange keine Eingabe dazu erfolgt lst.

Einzelna Eingaben kdnnen zur Korrekturavitorderung fihwen.

Ole 10r den Modellbereich nicht verdnderbaren Parameter kdnnen im Planungsbereich in verschledenen Varanten innerhalb einas vorgegeben Rahmens verdndaert werden.

Bal den Standard- handelt es slch um 8 We

Dle Berechnungen selbet erfoigen In einem verdeckian Berelich diasar Datei. Nur tdr dle Intakte Datel kann die Richtigker der Ergebnlsse 2ugesagt werdan.
Kosten sind nur anzusetzen, sowelt keine Drittmittei {Or das Lend Barlin zur Verfigung stehen. Andarntalis sind dle Kosten ggf. anzupasasn.

Im Falle der Beschadigung oder bal Rickfragen wanden Sle sich bitte an Info@aaedvice.de.

Stapr &

4

Zum Ausgabeblatt

Eingabeblatt
Projektnams Kapenicker Str. 11, 12 muss
Oatum i ' 06.07.2023 muss
Bearbeiter M. Schieiden/M. Schmol muss.
Flma/Stelle asdvice muss
Planungsflache 717 me muss
nicht zu baricksichtiganda Flachen 889 7 muss
stidtebaulich notwendiges Grin ohne ffentiche Nutzung (aus B-Plan) om muss
Flachen 0r Ausglelchs- und ErsatzmaBnahmen (aus B-Plan) om muss
nicht {aus B-Plan) om kann
Modell
bisherige Nutzung der versiegeht muss
GFZ - Progriose urter des {kanksets Planung llegt noch nkht vor) 350 ains von
GF - Prognosa unter des (konkrate Pianung liagt nach nicht vor) ™ Bekdem muss
BAW Prognose 4200 e muss
BAW-20n8 1840 muss
GFZ des BRW < 25 muss
GF - Bestand zulassiges Wohnen (realisien) 0 mGF muss
GFZ - planungsrechtlich zuldssiges Wohnien (absr nicht raalislert) alns von
GF - planungsrectitich zvlasslges Wohnen (abar nicht realisiart) 0 m:GF beldem muss
Planung
Wenn keine Planungsdaten eingetragan wardan, erloigt im Ausgabeblatt nur eine Baerechnung Im Modsli-Berekch (grau)
8RW Planung 4200 &/m* muss
BRAW - Zona 1840 muss.
GFZ dos BRW 25 muss
abweichender, durch Gutachten bestimmter Elngangswart ems kann
abweichander, durch Guiachien bestimmter Zietwart m kann
GFZ - Planung &ins von
GF - Planung 18.161 m GF beldem muss
davon GF Wohnan 15.678 v GF kann
davan fdr Senioren (nur wann festgesetz) 0, GF xann
davon GF f0r Studanten (nur wenn festgaseiz) 4 0 mGF wann
‘Wohnungsbau
Quate mietgebundener tdrderthiger Wohnraum (Antail der m GF} % kann
abweichende Hochbaukosten € Wi kann
Verkahrliche infrastruktur
Varkehrsflachan oftentich (Strafie) s o kann
Verkahrsflachen dtfentich (Wega) m kann
Verkehrstlachen privat (Strae mit Geh- und Fahirrechtan) m Kann
privat (Geh- und m kann
Verkehrstiachan privat (ghne Geh-und Fahrrachta) m xann
Sttantiiche Gronflachen $143] ma kann
private Grinflichen mit 81, Nutzung m Kann
- Daver des . Jahre kann
Naturschutzrechtichar Ausgleich nach BauGB In Varblndung mit BNaiSchG o€ muss
Sozlale infrastrukiur
Spieiplatztichen in der 8f. Grananiage 3 muss
wann [a, Spielplatzfische Im Grin (falls bekannt) 4 me kann
separata dffentiche SpleiplatzNischen neiry muss
wann [a, Splelplatzische Ly kann
private Splelplatzifachen mit 6. Nutzung m kann
vorhandens Kita-Platze Im Umfeid o muss
Kita als Soitar nein muse
. wenn |a, GrundsiOckafléche | m kann
Abiosung der Kita-Platze muss
abweichender Kostenansatz Kita €/Kind kann
vorhandene Grundschulplatze im Umfeld 17 muss
Grundschule im Vorhabengsbiet gaplant F muss
wann [a, GrundstOcksflsche m
urd Anzahl der geplantan Grundschulplitze
abweichander Kostenansatz Grundschule €Kind kann
aufere ErschiaBung (Umbau Verursacher)
A mw eins von beiden
Kosten Stragen € kann
Flache Gehweg m ains von bekden
Kostan Gehwag € kann
zuséiziche vorhabanbezogene Kosten 3 :
Gatrweg & 179 x 108 Ehrt 18.480.€
2 Herstalung Gtemliche Griniliche auBecalb B-Plan 1.087m x 185€/m 163.635 €
3 Entwiddungspliege 81, Grinfische 1.057mé x 4,80 €/m? x 3 Jahre 15221 €
4 o€
5 €
6 €
7 €




- Einzutragen i incutragen.
Kommentar: Een (st dle gesamte Fiiche, die berplant werden sol, Fals ein B-Plan schon vorhanden sein salite, it die gessmte Fliche des Gettungsbereichs elnzutsag
A , haftend & und bel d der Bestand
Uan dag e Flichen, dle nicht Im Eigentum des Vorhabentrigers sind oder bel denen kein rlolgt, da keing 18 bestent, Dazu 2ihien 2u erhaltende un el denen nur der Bestand gey
wird ohne dass zusitzliche Baurechte .vergeben” werden.
Zeile: 824 E
tar: sind aus Gronden dle nicht Ausgtelchs- und oder dffentlich Jem Richtwert von 6 m? sind. ies kdnnen 2. 8. neu private private ody

andere bereits bestehende Blotope, dle ais solche erhalten ble)ben sollen, sein.

Zeite: 825
Kommantar: Im Laufe des 8-Planverfahrens kann es 2ur Festlegung von Flichen fir A/E-MaBnahmen kommen. Dlese sind 2ur Korrektur des Baulandes im laufenden Prozess einzutragen. Gemeint sind nicht Fichen mit die innerhalb der liegen.

Zelle: 826

sind die nicht Folge des Varhabens sind und vom Land Berlin erworbien werden massen (Jugend-

ader Seniorenfreizeitzentren,
nlcht dazu und werden im Planbereich abgefragt.

Sportplitae, usw.). Flichen, die durch das Vorhaben erforderlich werden (ita oder Grundschule mit Sportplatz) gehdre

Zelle: 828

Im wird eine grobe der it des 2u b lets Dabei liegt nach keine zwischen den Vertragspartelen abgestimmte Planung vor.
Zelle: B30

Zur der von Ausglelchs- und ErsazmaBinahmen ist die iberwiegende Nutzung der Fliche 2um Zertpunkt vor der Planung antugeben.

Unversiegekt sind Fldchen, dle unbefestlgt sind. Dazu zihlen Garten, Ackern, Wiese, entslegeite Brachen, usw. Ansonsten erfolgt der Eintrag als versiegelt. MaBgeblich ist der Gberwiegende Charakter der Fliche. Die Kosten werden Im Modellbereich auf Grundlage des “teitfadens zur
Bewertung und Bllanzierung von Elngriffen” vom November 2017 geschitat (worst-casel.

Zelle: 832
Kommentar: Anzusetzen sind Werte, dle vor Beglnn der Planung als marktblich erwartet werden.
OrlentierungsmaRstab kSnnen 2urn Belspiel die , FNP oder Baurechte benachbarter Gebiete sein.
Telle: 835
* Kommentar: Anzusetzen ist ein der Planung entsprechender Bodenrichtwert (BRW), Der BRW entspricht regelmaRig dem Umfeld, aus dem sich de Erwartung ergibt. Abwei kénnen aus friiheren Plamungen begriindet sein. Bei Unsicherheit kbnnte 1.8. das 2ustdndige

Vermessungsamt um Mithilfe gebeten werden.

Zetta: 839 i
Kommentar: Einzutragen sind bereits im Plangebiet g und ibende GF Wohnen. FOr nach bestehendem Planungsrecht genehmigte, jedach nicht realislerte GF Wohnen Ist Im Einzelfal eine Anrechnung 2u prilfen.

Zefie: 840
Kommentar: Einzutragen sind Werte, dle planungsrechtlich durch 8-Pline oder Baurecht nach § 34 BauGB zulissig, aber bislang nicht realislert sind.

Zelle: BA3
Konkrete Pl oder Entwiirfe liegen bereits vor, kannen sich Im Laufe des Verfahrens jedoch nach dndem. Die Eintragung misste dann stetig aktuallsiert werden.
Zelle; B46.
Kommentar: 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 gegeniber der gedndert,

Bei Unsicherheit kénnte 28. das ustindige Vermessungsamt um Mithilfe gebeten werden,

Zelte: 850
Kommentar: £Or den Fall, dass keine vergleichbaren Bodensichtwerte vosilegen, kannen hier kankrete Werte unter folgenden Primissen eingegeben werden (da Herleitung ist u dokumentierens
+Der ware mit 0% des i der Umgebung {Zlehwert Prognose) angesetat. Bel Ist der Wert aus den 2uvermitteln.
+ Der Zelwert ergabe sich aus dem voraussichtlichen Wert nach der Planung, der aus verglelchiaren Bodenrichtwerten moglichst aus der Umgebung durch GFZ an dle Planung angepasst wird, (Zielwert Planung).
Zello: 853
Kommentar: Einzutragen sind Werte, die der konkreten Planung des seiner Entwirfe} Diese kdnnen von der GFZ/GF Prognose und den Bodenrichtwertzonen abweichen.
Zelle: BS5 )
Kommentar: For dle Ermittlung der natwendigen sozlalen infrastruktur ist dle Angabe der reinan GF Wohnen notwendig, wie sie sich aus dem B-Plan erglbt. AlS relne GF Wohnen wird dle Fliche ver die zur 22g]. der mit der
Nebenflachen bestimmt ist. Soll im 8-Plan elne g for Wohnen ader erfolgen, 5o ist diase GF Wahnen extra auf2ufQhren. Zur genauen Bestimmung der GF Wohnen ist das aktuelle Rundscl der Senatsverwaltung fOr und
Wohnen zur der Wohnen
Zelle: 860
Der for den betrdgt 30 % der Geschossfliche Wohnen.
Zelle: B63

sind Bfe peivate Flichen, fr die elne dffentliche Nutzung, ggf. mit Nutzungsrechten, vorgesehen Ist.
2ur Ermittiung des GFZ-relevanten Baulandes sind 2usitalich die privaten Verkehrsfidchen, soweit sie als solche festgesetzt werden, sinutragen.

Zelle: 864 - - b
sind die nach Abschluss der Planung éffentlich gewidmet und dem Land Berlin Ubertragen werden sollen {3ffentliche StraRen).

2elfe: B66
Kommentar: Verkehrsflichen, die nach Abschluss der Planung Im Elgentum des Vorhabentrigers verbleiben (private Straen), for die zugunsten der Allgemeinheit Jedoch Geh- und Fahrrecht {Straften) oder Geh- und Fahrradrechte {Wege) einzutragen sind.

Zelle: 70
Kommentar: Elnzutragen sind Grinflichen, dle &ffentlich 2ugdnglich sind und dem Land Beriin i den solien (Offentliche Gron- und
Zelle: 871
dieim blelben, aber mit for dle it gesichert sind.
Zelle: 873 i 3
Mit dem kann im Vertragdle O van fir die der Of dber einen vereinbart werden (Standard 3 Jahre).
Zelle: 875 :
el Flichen muss eln Ausgleich erfolgen. Einzutragen sind die Kosten, die laut §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB In Verbindung mit §12 BauGB In Verbindung mit §13 BNatSchG anfallen. Im Modell wird er durch den "Leitfaden zur Bewertung und Bilanzlerung von

Eingriffen” vom November 2017 bestimmt {worst-case). Ebenfalls werden die Kosten fir eine eventuelle Waldumwandlung angesetat.

Zalte: 878
Kommentar Spllplaahichen s in ifentich nuzbareSpilplizein Grlnanlagen und separate ffentlch nuizhare Spilpitza u nterscheiden. )
Befinden sich Spielpiatze in der diesa Spielpiatze im nicht welter berd da der und die kostentoss Ubertragung durch Berdcksichtigung der Griinfliche erfolgt. Elnzig die far die Splelpltas werden usktafich
berdcksichtig.
Handelt es sich bel den Splefplétzen um separat auBerhalb der Grinanlage ausgewiesene Flichen, missen sowohl die Herstellungskosten als auch die kastenloss Obertragung berlicksichtlgt werden. Zusitalich erfolgt ein Flichenabaug vom Bauerwartungsland.
Anaugeben sind imrmer die {soll 1m pro
Zalle: B84 |

Kemmentar: Es ist durch den Plangeber 1u prifen, ob der Bedarf an Kitaplitzen, verursacht durch das Vorhaben, bereits in vorhandene Kitas ganz oder teitweise gedeckt ist. Diese vorhandenen Pidtze sind hier elnzutragen.

Zelle: 885 |
Kita-Fliichen k3nnen als freis {5olitsr) oder als In Woh hergesteilt werden.
Bei Waht der Kita als Solitar bedarf es im der Eingabhe Erfolgt keine Eing; als Standard ei van 2.000 m? ab; |
Zelle: BB
Kommentar: Besteht 2. 8. die MOgiichkeit 2ur Erwelterung einer Kita, kann sich der verdndern. werden massen ggf. Drittmitte! fir das Land 8erlin.
Zelle: B0

Kommentar: Es Ist durch den Plangeber zu prifen, ob der Bedarf an Grundschulplitzen, verursacht durch das Vorhaben, nicht bereits In vorhandenen Grundschulen ganz oder teilweise gedeckt ist. Diese vorhandenen Plitze sind hier einzutragen.

Zellw: 892

istder derim gef. geplanten Berhalb d Schuten und daraus resuitlerende Grundstiickskosten werden im Punkt “usdtitiche vorhabenbezogene Kosten™ beriicksichtigt.

Zelle: 894

d pro Platz berechnen sich nach d fir elne 3-2gige it 2 sowle einer 4-20gigen mit einer 3. sowie Istein
geplant, sind dle Koste
Angerechnet werden missen ggf. Drittmittel fdr das Land Sertin.

Zaile: 896
Kommentar: Die juBere ErschlieBung bezeichnet die baulichen auferhalb des A in der JuBeren sind nur wenn diese durch das Vorhaben des ht werden. 2ur BerGcksi sind dle bendtgten Fischen der
betroffenen UmbaumaRnahmen u ermitteln. Diese werden dann mit dem von 310€/m?* oder 60€/m* Saliten bereits konkrete Koutnhdhln bekannt sein, kénnen alternattv auch dlese angesetat werden.
Zelte: 8102
Kommentar; Soliten durch das Vorhaben erhebliche for den ustande kommen, kénnen dlese unler dem Punkt 2usdt2liche vorhabenbezogene Kosten berilcksichtigt werden, Dazu zéhlen Kosten, die weder Im Kaufprels beriicksichtigt werden konnten noch ln diesem Tool
konkret benannt sind. Z.B. Kosten fir an Verkehrs- oder techn. wie atc. oder O for (Dle far

gelten fr




Kooperatives Baulandmodall Berlin

N . Kdpenlcker Str. 11, 12
Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit slﬁdlebaullchar Vemége Geschosswohnungsbau 06.07.2023
Ausgabablalt Geschosswohnungsbau

Bearbsiter: M. Schlaidsn/M, Schmoi
Datei: 2023_08_28 Berechnungstool Geschosswohnungsbau_Kdpenicker Str. 11 12.xisx

nur der g, i
estand goy Firma/Stelle: asdvice '(

e Waldfschen og,,

' Spartplaty) 8ehdrg,

Leitfadens g,

stindige

R Wa@w@v'@%%@@ww@'@@
g,,esgwsweq« :@‘%3&% &s&-vmsé e

wai ¥ -
S L T
L - Gkl i s
b s BRI R
@»@' ¥ eé;&
- QM%@R&S@’%&&:&
Fi

%'éss

&@%w
i

b

o
L
kg
e
.

e N B

'%& &%§&f &‘:
i

|

G

ngw%%’m&% |
i




2eile: 619

EE T

Zelle: 628

2eite; B35

ot der Rasis ainer auf 2

Zafte: 870

Zelte: 543

Zaite: B34

Kasten fir

Das Verhaitnis im Geachosswohaungsbau 100m? BGF / 75m! WA / 2 EW 1um individusfien Wohaungsbay 150m? BGF / 112.5m! v/

* aus dem Jatw 2017 der
2eile: 696

leita fik Verkehr. und
00}

alle: 897

fahe

110 Euro/m’

Zalle: 838

Jabe

", Indexiert suf 105 Eura/m’ (Q3 2022).

385 Buro/m g,

Picht meby

Zene; 899

‘Zalie: B100

hat

dass win

Zalle: @101

A Basi Projexte fir Verkehr- und

Zaite: 8103

fahe 2020 der . Die
. ingewsert sul 105 Euro/m? (@3 2022)

Mal 2012

Y *Indes 2.
it 8105

1,20 bia 4,50 Euro/m? Im Jabr, Da die Arwuchs- und

Zelle: 8119
ausder Gl
' Studentemwohnungen.

Tetle: 8129

Elngsitten® vom Februar 2020 bestmme.

285 Eutofmi st

;8130

201

Zalte: 8135

kann dleser in der 9

Zulte: 8126

Erist jedoch Teil der die sich.

Zeite: 8142

Teite: B14S

200 €vro/m? Indemsert (3 20221,

2uie: D14

. Inid,

2022 8r, 2.4) Sine

2ulie: 8147

etz 8148

,268¢/ 357 C/m®.

300-700} und indextert auf (a3 2022).

2eite: B149

2elier B15L

140%; (Nr. 10.1 WaF 2022}

HrderfBhigen Wohnraume. :

F0c den Fall,

268 G/ - 5,

hochwertigen Eigentumswohnungen erreiché kann.

effe: 8153

Denn ef muss L5, der

2022. Der skeh
Qe sorge,

Berlin, so entfil,

Spanne raeschen 15,63/m? bis 20,96 £

10€ate2

SKopp W
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Hinweis
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Kooperatives Baulandmodell Berlin
Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit stidtebaulicher Vertrage -

Geschosswohnungsbau :
Berechnung der Bauerwartung nach dem Muster der gif
Datei: 2023_08_28 Berechnungstool Geschosswohnungsbau_Kdépenicker Str. 11 12.xIsx

Datum: 06.07.2023
Bearbeiter: M. Schleiden/M. Schmoi

Firma/Stelle: aedvice

Bauerwartungsland 5.828 m?
Verkehrsﬂéche.n (StraBen +Wege) 1.166 m? 20 %
Grinflachen 882 m? 15 %
Gemeinbedarfsfliche 2.000 m? 34 %
klnftiges Bauland 1.787 m? 31 %
Marktwert [€/m?]
Marktwert von baureifem Land (beitragsfrei) (BRW Prognose) 5.339 €/m?
abziiglich Wertansatze fir Kosten
- Herstellung der ErschlieBungsanlagen 565.936 €
(StraBen 320 €/m?, Wege 80 €/m?2, Ginflachen 130 €/m?) 317 €/m2 Bauland
Wert des flachenbeitragsireien Baulands (kostenbeitragsptlichtig) 5.023 €m?
abziiglich Ansétze fir Fiachenabgaben 69 %
3.488 €/m?

Wert des beitragspflichtigen Baulands (kosten- und fldchenbeitragspflichtig) 1.534 €/m2 Bauerwartungsland

Beriicksichtigung der Wartezeit
- Wartezeit 3,0 Jahre
- Zinssatz 25 %
1.425 €/m?
- Abschlag fiir Verfahrenskosten 28 €/m?
vorldufiger Wert des Bauerwartungs- oder Rohbaulandes 1.397 €/m?
26 %
weitere mdgliche Ansétze
- Abschiag flr zusétzliche Risiken )
- Unternehmerischer Gewinn = 15 %
210 €/m?
Wert des Bauerwartungs- oder Rohbaulandes 1.188 €/m?
3 22 %

Wertin %

da 7 Clloa)




Kooparatives Baulandmodell Berlin
2ur der

simaree

Vertrige -
des Defizhes des bel {shlender Farderung
Datal: 2023_08_28 Berechnungstool Gaschosswohnungsbau_Koépenicker Str. 11 12.xsx
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Flachenaufstellung
Stand: 06.07.2023
Hinweis: Abgriff dwg/pdf (B-Plan 2-35bVE Entwurf Anlage?2)

Planungsflache :
Flurstiick 169, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006) teilw.

Flurstiick 177, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006)
Flurstiick 177, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006)
Flurstiick 177, Flur 193 Gemarkung Kreuzberg (0006)

889m?2

5.828m?2

4.687m?

2

Summe

nicht zu beriicksichtigende Flachen
Offentliche StraBenfldchen 889m?
Fldchen im Privateigentum Oma2
Gewerbefldchen Om2
Flachen fir Geh- und Radfahrrechte (Fuf3- und Radweg) 0m?
Bestandsfldchen ohne Bauerwartung Om2
Landwirtschaftsfldchen 0m?
Wasserflachen Oma2
geschiitzte Biotope Om?2

Summe 889m?

verbleibende Bauerwartungsflache

Sonstige Flachen

5.828m?

Flachen flir Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen © 0m?2
Stadtebaulich notwendiges Grin ohne 6ff. Nutzung Om?2
Private Parkanlagen, private Waldflachen Om?
Gemeinbedarfsflachen
Kitafldche 0m?
Verkehrsfldchen
PrivateVerkehrsfldche Om?2
Off. / pr. Planstral3en Oma2
Grinfldchen
Ufergriinzug mit Spielplatz. 1.141m?
Off. Grinfldchen Om?2
Summe 1.141m?
Verbleibende Bauerwartungsfidche 5.828m2
Sonstige Fldachen 1.141m?
Verbleibende Baulandflache 4.687m?
Geschosswohnungsbau GF GF Wohnen
MU 18.161m?2 15.678m?2 Om?
.Summe 18.161m? 15.678m? Om?
éffentliche Spielplatzfliche im Griinen im B-Plan: 314m?
éffentliche Spielplatzfliche auBerhalb B-Plan: Om2
offentliche Griinflachen auBerhalb B-Plan: 1.057m?

6.717Tm?

M _é, Ko /7/
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Grundbuch von Luisenstadt Blatt 8546 ¥ undbu
Bestandsverzeichnis Bogen |B-E 1 ;
— — ‘ —

[—L;i Nr. | Bish. ifd. Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe N
der Nr. der Gemarkung* . 5 f g‘ﬁd_
Grund- '} Grund- Wirtschaftsart und Lage m2 |6t
stiicke stucke | Flur Flurstiick -49 qucke

1 2 3a/b 3c
1 + 2 gerdtet,,
\ v'\w y&—\":;-'?/
3 | Lyz—e3_ | 10/4 Gebiude- und Freifldche
' Képenicker StraBe 12

an der Spree

Krepzberg

4 = 1,93 10/3 Gebdaude- und Freifldche
Kbpenicker StraBe 11

-‘\-~—\§~; Krejuzberg
5 3, 4 %\% Gebiude- und Freifliche
= nicker StraBe 12, 11
und an
1 0,/48 Gebdude- und Freiflache
Kopenicker StraBe 11, 12
e -
_-_-—~—“jtre$&h843h__
6 5 193 1 7, 118

SR o me o nd Freiflache
Képenicker Stra

[~ Krejuzberg

7 6 1.1, Gebiaude- und Freifliche
Kopenicker StrafBe 11, 12

193 178 und Freiflidche

Kopenicker

Krejuzberg

|
8 = 1 98 174 Gebdude- und Freifléache 1i8}d; |
Képenicker StraBe 14 W
I
—Kxgluzberg : .
9 7, 8 193 h\~T7S~\~ Gebdude- und Freifldche 5647 |
icker StraBe 11, 12
| §
193 174 Gebidude- und Frei 181 1 ¥

Kopenicker Strafe 14

* Wenn die Angabe dar Gemarkung fehit. Stimmt iﬁre Bezeichnung mit der des Grundbuchbezirks lUberein
Kreuzberg Luis

Fonsetiung auf E |
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Gmndbuchvon iLulsenstadt Blalt 8546
Q Bestandsverzeichnis Bogen |BE 2
39\ N E'éhﬁ"gde Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GréBe
er » NI d,
2 ngd_ Grund- Gemarkung *
i giicke | sticke Wirtschaftsart und Lage m*
Flur l Flurstick
1 2 3 ab 3c 4
o
[ Fameey elizberg
10 9 193 Gebdude- und Freifl&che 5647
aricker Strafe 11, 12
193 174 . Gebdude- und Freril .81
Képenicker Strafe 11, 12
Krelwizberg
11 10 1918 T} Gebiude- und Freifliche 5828
Képenicker Strable 11, 12
i
*Wern die Angalbe der Gemarkung fehit, sfimmt Ihie Bezelchnung mit der des GRndBUCHDEZIG Gherem.
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Grundbuch von Luisenstadt

Bestandsverzeichnis

Blatt 8546 V.

Bogen | B-ZA 1

Zur Ifd.

Bestand und Zuschreibungen

Nr. der
Grund-
stilcke

Zur ifd.
Nr. der
Grund-
stiicke

Abschreibungen

6

A

8

iipertragen am 6.9.1985, .

Wagner ' Frﬁhliw

Nr. 4 von Blatt 9097 hierher Ubertragen,
der Nr. 3 als Bestandteil zugeschrieben

und als Nr. 5 neu eingetragen am
23.02.2006.

Merkel -

Die Bestandsangaben sind nach den Fort-
fihrungsmitteilungen B Nr. 0002~

am 25.07.2006.

Marinov~Liidemann

Die Bestandsangaben sind nach der Fort-
fithrungsmitteilung B Nr. 04140/2006 be-
richtigt. Flurstticke 10/3 und 10/4 sind
verschmolzen und fortgefihrt in das Flur-

stlick 171. Nr. 5 als Nr. 6 eingetragen am
10 +11. 2006

Mokelke

Die Bestandsangaben sind nach der Fort-
fihrungsmitteilung Nr. 000216/8881 be-
richtigta Blusstick 171 st fortgefuhrt
in die Flursticke 172 und 173. Nr. 6 als
Nr. 7 eingetragen am 22.07.2016.

Lorke

Von Blatt 8515 hierher Ubertragen am
06.10.2016.

Poul

Nr. 8 der Nr. 7 als Bestandteil zuge-

schrieben und als Nr.

9 neu eingetragen
am 06.10.2016.

Poul

Bei Umschreibung von Blatt 8031 hierhexn

2006/04109 und 0002-2006/04108 berichtigt.

Von Nr. 7 das Flursttck 172

Ubertragen nach Blatt 8515
am 06.10.2016.

Poul

GSd288hy Lqut 8546 - Geandert am 29.02.2024 - Abdruck vom 07.03.2024 - Seite 4 von 13 Seiten
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Wndbuchvon Luisenstadt Blatt 8546 ¢
Bestandsverzeichnis Bogen {B-ZA 2

Bestand und Zuschrelbungen Abschreibungen
Zur tfd,
Nr. der
Grund-
sticke

6 7 8

Die Bestandsangaben sind nach der Fort-
fuhrungsmitteilung Nr. 000218/3118 be-

119850, 31520k

Gunter

Die Bestandsangaben sind nach der Fort-
fiihrungsmitteilung Nr. 000218/3544 be-
richtigt. Flursticke 173 und 174 sind
fortgefihrt in das Flurstiick 177. Nr. 10
als Nr. 11 eingetragen am 26.03.2018.

Guinter

richtigt. Nr. 9 als Nr. 10 eingetragen am

Kreuzberg Luisenstadt 8546 - Geandert am 29.02.2024 - Abdruck vom 07.03.2024 - Seite 5 von 13 Seiten
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Grundbuch von Luisenstadt Blatt 8546 é G;undbu‘:h“‘

’ B [ e o A
Erste Abteilung - Bogen | IFE 1
Lfd. Nr. Ld. Nr. )
der der Grund-
Eintra- Eigentumer e Grundlage der Eintragung
gungen verzeichnis
1 ‘ 2 3 4
2 Lothar Collberg, 27.2.193%3, 3 Bei Umschreibung ohne Eigentums.
wohnhaft in Berlin, — waechsel hierher iibertragen am
. : : "”6r3m1985-- _ —_— .
Wagne;‘-‘~f~‘~‘;;836?g%4°étﬁ~\\
3 | Asphadtchemie und Asphaltbau 3 | Auflassung vom 10.1.1986
Richard HMeaning GmbH & Co. KG., eingetragen am 31.10.1986.

'in Berlin,

T v Frt(ﬁfﬁ%

Zu Nr. 3:
Die Eigentiimerin firmert jetz
hAsphaltbau Richard Henning GmbR4
Co. KG. Eingetragen aufgrund
beglaubigten Handelsregisteraus-
_gugs HRA 9916 des Amtsgerichts

Charlottenburg vom 23.9.1987 am

13é%§%sz. e
otzkK& — ngﬁﬁieé4ﬁz\

4 a) u Hohenlohe-Jagstberg & 3 Auflassungen vom 4. und
Banghar ngs GmhH & Co. 19.2.1992 eingetragen am
Vermittlungs-KG, 27:5.1992. :

b)| Al-Ban Immobilienfonds-Ve e N
waltungs-GmbH, ] ‘:%Eé:::—- %T*4A«4»Z,
-beide in Berlin-, Tot Fréhlich

in Gesellschaft. bilrgerlichen
Rechts.

5 Immobiliengesellschaft 3 Auflassung vom 10.02.2005;
mbH, Mu sjm an der Ruhr. eingetragen am 07.12.2005.
Merkel
L\?\‘~ qter Bezugnahme auf die bis-
he ¥y Eintragungsgrundlagen
von Blatt %3/ hierher Uber-
tragen am 23.02724l6.
Merkel
e
6 Elisabeth un iyan Karl 6 Auflassung vom 13.04.2006;
Hauh Eamilienhesitz- elngetragen am 10.11.2006.
Varw::11-nnnqgese]_lschaft mbH &

Car KGs, ﬂ]esbaden

e

o tzung auf
Kreuzberg | uisenstadt 8546 - Geandert am 29.02.2024 - Ahdruck vom 07.03.2024 - Seite 6 vor) 13 Belresbog
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@rundbuchvon Luisenstadt Blatt 8546 ¢

Erste Abteilung Bogen |[1E 2
s b a. . cer
. nSHio '
gnfrar Eigentimer i Bk s Grundiage der Einfragung
gungen verelchnls
i e 3 4
: I Nr. 6: ‘ 8 Auflassung vom 08.04.2015;

ieNgigentimerin firmiert eingetragen am 06.10.2016.

Poul

Rea Estate Deutschland
Cor. G 1S Ly 2 gis S A
nunmehrN\Mulh®™im an der Ruhr.
Aufgrund Wande register-
eintragung om 0M02.2012
(CEERIARISTEEL ] S tsgeiNcht
Duisburg)

eingetragen am 1%, 04.2

Poul

Zuy NS L, 46

Die EigentlUmerin firmiert
nunmehr:

Trei Real Estate Deutschland
GmbH &/ CoR: KG7

aufgrund Handelsregister-
eintragung vom 26.07.2016
(HRA 11179, Amtsgericht
Duisburg)

eingetragen am 06.10.2016.

Poul

ZimENI M~ Bk

Sitz ist nunmehr Disseldorf
(HRA 25904, Amtsgericht
Diisseldorf),

eingetragen am 07.04.2022.

Boltes
il TREI Real Estate Berlin - 1.1 Auflassung vom 28.12.2023;
Képenicker StraBe GmbH & Co. eingetragen am 29.02.2024.
KG, Diusseldorf - HRA 27683,
Amtsgericht Diusseldorf Freund
J Kreuzberg Luisenstadt 8546 - Geandert am 29.02.2024 - Abdruck vom 07.03.2024 - Seite 7 von 13 Seiten (‘J L/ 5 %O ﬁ/
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Grundbuch von Luisenstadt Blatt 8546 ¥ @rundbl
Zweite Abteilung Bogen | II-E
Lfd Nr. | Ltd. Nr. der .
der en i
Eintra- { Grundsticke Lasten und Beschrankungen
im Bestands-
gungen | varzeichnis
1 2 3
e
h o . Vs |
i T ng £i
| schaft fir schlusselfertlges Bauen_GmbH,
-l’u-ﬂlﬁﬂitﬂaﬂ'I“lllln'I:!nG}:}':l!llLI:L-I-llL'I-l'lﬁnl- i
als BGB-Gesellschal
il :
\

2 2 8 2cht flr alle Verkaufsfdlle fur die KHK Grundsticks-
entwicklungsg schaft mbH i G., Berlin. Befristet. Gem&aR
Bewilligung vom 17.12Z2772%8 gad [A8T1 22008 [(URENZe « Ty 8199/ 4003
und UR-Nr. L 602/2003, Notar utz Langer in Berlin) ein-
getragen am 30.12.2003.

Merkel

8 3 Eigen' iibertragungsvormerkung fiur die KHK Grundsticksent-
wicklungsgese aft mbH, Berlin. GemdR Bewilligungen vom
.04.10.2004 (UR-Nr. 1 Q04, Notar Jurgen Vogt in Berlin)
{515 110 [ 77 (o) e 5y B8 (81,2 L (010 5 B A8 /9 200 N . WY S 5, Notar Guiunther Casimir
in -Berlin) eingetragen am 23.03.2005.

Merkel
—]

PR B ormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des
Eige bezugllch einer noch zu vermessenden Teilfl&ache wvon
ca. 181 gm Zapf K 14 Grundsticksgesellschaft mbH,
Berlin (HRB 109726 B, Fmi .erlcht Charlottenburg. Gemah
Bewilligung vom 08.04.2015 29/2015, Notar Dr. Rudiger
Christian Koss in Berlin) eingetragen - 6.5,042015.

Poul
—
\

S 15: sibertragungsvormerkung; aufldésend bedingt; fur TREI
Real Estat arlin - Kopenicker StraBe GmbH & Co. KG,
Disseldorf - HRA 3 Amtsgericht Diusseldorf. Gem&BR Bewil-
i il erTers Sviomyy 28] sl 2k 2023 (OVZE B 51613 3/ 210128 » Nostane a DE g« Ledl £
Bt tieéher in DusseldisrE) edlngertragenm = 1.2 025 2,0 24t

Freund
-~ - 2
adt 8546 - Geandert am 29.02.2024 - Abdruck vom 07.03.2024 - Seite 8 von|13 Eateesbogen
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Grundbuch von Luisenstadt Blatt 8546 v
Zweite Abteilung Bogen [II-VL 1
Verédnderungen L.Gschungen
16N, Lfd. Nr.
der der
gpalte 1 Spalte 1
4 5 6 7
T Abgetreten an 3
: ¢ inz zu Hohenlohe-Jagstberg & Banghard 1 | Geldscht am 27.5.
Bera GmbH & Co. Vermittlungs KG, 1992. . 5
d) Al-Ban Immobiiianfonds-Verwaltungs-GmbH, %‘,—‘ FLYM
beide in Berlin, als. sellschafter. TotzKe SN
Gem3l Bewilligung vom 4.2.1 ingetragen am
9.3.1992, ~
<=0 Wio )
Totzke Salbach 2 Geldscht am 07.12.2005.
Merkel
3 Gelodscht am 23.02.2006.
Merkel
4 |Geldscht am 06.10.2016.
Poul
5 |Geldscht am 29.02.2024. -

Qséﬁomg Luisenstadt 8546 - Geandert am 29.02.2024 - Abdruck vorn 07.03.2024 - Seite 9 von 13 Seiten ‘
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Blatt 8546 .

Grundbuch von Luisenstadt
- - ———\
Dritte Abteilung Bogen |III-E 1
T A
Lfd. Nr. {(1d. nr. der
der belasteten
Eintra- | Sreasticke Betrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
gungen | verzeichnis
1 3 4
1 +]2: Geldscht.
3.1 3 200,000,--DM| Zweihunderttausend Deutsche Mark Grundschuld mit 14 %
_,,1§5?66672:DM. insen fiir Berliner Bank Aktiéngesellschaft in Berlin,
Rest{ 70,000,--DM| Volls nach § 800 ZPO, GemdB Bewilligung vom
8.5.198 brie eingetragen am 5.10.1978,
Uzs:iizrieben am 6.9.1985.
; x Frchlich
4 3 100,000,--DM| Hunderttausend Deutsche Mark Grundschuld mit 12 % Zinsep
s‘s\\\‘_~§‘ fiir die Industriekreditbank Aktiengesellschaft -Deutsché
dustriebank in Berlin und Diisseldorf, Der jeweilige
Bigen igt der sofortigen Zwangsvollstreckung unter
worfen, GemdB Be vom 10.10.1978 im Range vor
der Post III/3 eingetragen 1.1978. Umgeschrieben
am 6.9.1985. — i
- Wagner FrﬁﬂEQZ%“(
9 3 60.000,--DM| Grundschuld zu -sechzigtausend- DM fiir die Industrie-
T~ | kreditbank Aktiengesellschaft -Deutsche Industriebank
und Diisseldorf mit 14 % Zinsen jdhrlich. Volljf
streckbar nac o GemaB Bewilligung vom 8.12,1980
mit Rang vor Abt, III Nr, 3 € am 23 3.1981,
Umgeschrieben am 6.9.1985,
. Wagner Fr6£§§€£~£¢tﬂ\
6 3 7%5.000,-~DM) Grundschuld zu -siebenhundertfiinfunddreiBigtausend- DM
fliir Industriekreditbank Aktiengesellschaft -Deutsche
triebank in Berlin und Disseldorf, 16 % Zinsen
jahrlichy treckbar nach § 800 ZPO. Gem&dB Bewilli-
gung vom 9.5.1985 en am 8.7.1985. Umgeschrieben
6.9.1985, % = &
Yagner Fréhlich
7 3 —~|500.000,-~DM|Grundschuld -0 h n e Brief - zu -fonfhundertj
5ﬂ*~““‘-—__tausend- DM fir die COMMERZBANK Aktiengesellschaft
FilT gnburg in Oldenburg, 18 % Zinsen. Voll-
streckbar nac 0. GemaB Bewilligung vom
26.6.1990 eingetragen am -
Totzke Fréhlich
‘\ —— .
8 -~3-~&§JXEEQEE¥;L Grundschuld - o h n e Brief-zu -finfzehn
Millionen funfhunderttausend— DM fir die Berliner
| =7.925.024,16 15 % Zinsen. Vollstreck-
EUR|] bar nach § Gem&B Bewilligung vom
24.2.1992 eingetragen 6. 1382 .
TOg?fEE::; FrohXi
= tzung auf i
reuzbkrg | uisedstadt 8546 - Gedndert Bm 29.02.2024 - Abdruck vom 07.03.2024 - Seite 10 VOM
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gundbuchvon Luisenstadt Blatt 8546 ¥

Dritte Abteilung Bogen

E;:;.thma
der asteter
fnira- Grundetdcke Betrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschuiden
gungen verzeichnis .
1 2 3 ) 4
9 \ﬂi\\ 2.765.000,00{Grundschuld ohne Brief zu zweil Millionen sieben-
EUR fhundertfiinfundsechzigtausend Euro fiur die
: ; Landesbank Berlin AG, Berlin. 15, % Zinsen. 5 % Ne-
henleistung einmalig. Vollstreckbar nach § 800 ZPO
bez ich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages
in Hohe g 276.500,00 EUR (zweihundertsechsund-
siebzigtausendfspnfhundert Euro) nebst Zinsen und
anteiliger einmalig® ebenleistung. GemdR Bewil-
ligungen vom 23.06.2006 +2-Nrn. 427/2006/D und
428/2006/D, Notar Hermann Doe in Wiesbaden) ein-
getragen am 10.11.2006.
Mokelke
10 gl 20.000.000,00Grundschuld ohne Brief zu zwanzig Millionen Euro
EUR|fiir die Mainzer Volksbank eG, Mainz - GnR 212,
Amtsgericht Mainz. 15 % Zinsen. 5 % Nebenleistung
einmalig. Vollstreckbar nach § 800 ZPO beziglich
eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages in Hohe
von 4.000.000,00 EUR. Gemal Bewilligung vom
23..03.2023 ,(UvVzZENe= H'60272/0235 Notar .D¥.  Armin
Hauschild in Disseldorf) eingetragen am
SISO 57 (0) AR :
Freund
B e S
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Grundbuch von Luisenstadt
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Blatt 8546 ¢
Dritte Abteilung Bogen | lll-V- 1 \
Verdanderungen :}
Lfd. Nr.
der
Spalte 1 Betrag
5 6 i/
3 2007060y —=DM___ Rang nach der Post Nr., 4. Eingetragen a am 10.11.,1978.
ngTmm 6.9.1985. %
: - uggggr : Frohlich ; :
37T 2005060y==DM__ | Rang nach Abt, III Nr, 5. Bingetragen am 23,3,1981, Umge-
' schrei 85, S o
o Lf‘\)‘{
: Wagner Fréhlich \
3 79,000 ,~—DM Erstrangiger Teilbetrag abgetreten mit den Zinsen seit dem
- 8.5.1978 an Industrlekreditbank Aktiengesellschaft -Deutsche
Industr rlin und Diisseldorf, Eingetragen am
16.7.1981, Umgeschrieben
Wagner Frohlich
|
s
8 L5 .000,00|GemaR § 26a GBMafBnG umgestellt auf sieben Millionen
neunhundertfinfundzwanzigtausendundvierundzwanzig
7.925.024,16 B 00 Euro. Eingetragen am 30.06.2003.
EUR
. Merkel
8 |  7.925.024,16

EUR

Abgetreten mit Zinsen seit

Beteiligungsgesellschaft mbH,
30.06.2003.

02.1992 an die Atlas
Ber I~ Eingetragen am

Merkel

GE4a9 Ry Luisenstadt 8546 - Geandert am 29.02.2024 - Abdruck vom 07.03.2024 - Seite 12 von 13 Seiten
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grundbuch von Luisenstadt Blatt 8546 P,
Dritte Abteilung Bogen [II-L 1
Loschungen
Lfd. Nr. | '
der
Spalte 1 Betrag
8 9 10
5} 130.000,—-I)M Einhundertdreifiigtausend Deutsche Mark
Teilbetrag der Berlinexr Bank Aktienge~
gellschaft geldéscht am 16,.7.1985, Um-—
gi:i:i:ieben am 6,9,1985, — < .
Wagner . Frdhlich
G g \> Gsldschtam -4 5. 9
" /ooﬁoof ,
6 mm %’7 %
a | StO.b09. W >
e
8 7.925.024,16 |Geldscht am 07.12.2005.
EUR ‘
Merkel
9 2.765.000,00 |Geloscht am 16.04.2015.

Poul

Q02,2024 - Abdiuck o072 .03.2024-- Saita 13 von. 13 Seiten
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Grinfléche auf 6ff. Grundstick 780 gm
Gliederung der Griinflche in,

a.) reine Grunfliche 195 m?

b.) Bieberschutzzone 250 m?

| c.) befestigte Wege 14,0 m?

N&wegungsmne 195 m?

/‘

\

0 m Uferlinie

IR A E PO,

-\/vl‘.\\ -y /

3.2.a)reine Spielfl.
offentlich 314 m?

Bocagch (01 frsie Bewegungs- und Liutspieie

|25 Gl

Gliederung der Spielfliche 314 m?;
a.2.1) reine Spielfl. 8ffentlich 314 m?
|

Plangrundlagen

I
Geh- u. Fahrrecht 179 m?

tchoban voss Architekten (schraffierter Bereich)
"230630-Planstand.zlp® Spreefenster 544 m?
(Planpaket aller Geschosse) (Grente bis Hauskante)

Stand: 30.06.2023 (€-Mail)

Biermann+Heldt

bestellte
Beratende Ingenieure
"2023-05-22_Bestandsiageplan_
KopenickerStrdd_12_Netz88.dwg"
Stand: vom 05.07.2023 (E-Mail)

AufBenflache Betreuungsangebot
100 m?

(=)

3i5

Spreefenster

=
5w

"~ Mulde ca. 40 qm

Spielfl. auf privaten Grundstiick 748 m:

a.)reine Spielfl.; 187 Wohnungen

+—, © 724 m?im EG und OG

24 m?auf dem 7. OG

a.1) reine Spielfliche 724 m?

RS _I__m_

187 Wohnungen x 4 m? pro Wohnung =748 m?
a.1) reine Spielfl, auf privatem Grundstiick

_ a.2) reine Spielfl. auf 8ffentlichen Grundstiick

Planung

e ReabedungspenTeter

Gaarbetungsperimeter

Tiefgaiags

Gelvecht

Fldchen SHentlich

WY oo st
W ramneswarrieticnm.

Spislitichen orfentlc
Flachen privat

Spielllschon privat

Ubersicht

Kopenicker Strafle
Bertin

Griin- und Freiflichenplan

Vorprojekt Mst. 1:200
Plan Nr. Griin und Freiflachenplan

Plandatum 08,08 2023 Fie

Revision

Gepraft Fie

Format A1

Dateiname 172502 012.dwg

Bauherr Trei Real Estata

Architektur Tchoban Voss Architekten

Landschaftsarchitektur Unlola AG
Stadtplanung CrellestraBe 29-30
Berlin Genf Munchen 10827 Berlin
Stungart Zarich. +49 30 7895280 00




'Anlage 9, Lageplan "offentliche Spielflache

lo i

b.) Bieberschutzzone 250 m2
c.) befestigte Wege 150 m?

d.) Feuerwehr Bewegungszone 195 m?

I Tl o =

/‘

D V
Grinflache auf 6ff. Grundstick 780 gm
Gliederung der Griinflache in,
a.) reine Grinfliche 1gg m?

ffentlich gewidmete Fliche 1.141gm }

Plangrundlagen
Plangrundiagen Geh- u. Radfahrrecht 179 m?

tchoban voss Architekten (schraffierter Bereich)
"230630-Planstand.zip” Spreefenster 544 m?
(Planpaket aller Geschosse) (Grenze bis Hauskante)
Stand: 30.06.2023 (E-Mail)

b Blermann+Haldt

sl bestellte
Beratende Ingenieurs
“2023-05-22_Bestandslageplan_
KdpenickerStril_12_Netz88.dwg"
Stand: vom 05.07.2023 (E-Mail)

AuBenflache Betreuungsangebot
100 m?

H4 P Y pos
£t ; l__ i o .\ ok
' < bt : o ) 1 . : e o il 2 “ or 3 ‘ /. 4 4 (\ % & /)\j :| 1Ghederung derSF:eI;lfache 314 ml_ =
PR . = J A |/ & Al AP NG ) KT a.2.1) reine Spielfl. offentlich 314 m?
I a.)Peine: flache 4 X - Y Gaidespletboreics” | |” AL = B ?)ﬂaam)i}j-&ﬂak’\; A:v/\)\’
Y ; : © a,2.3) reine Spietfl, > = Kdead ;;}'; e Batsli®d - == =
o offentlich 334 m? . ; y‘,a“ V5 30 e g, I A
: Bereich (01 frote B - und Laufspiie SpleLtir Jugendicns . J il / : ‘ l l i i
//////{ /”/ /ﬁ/ "offenthche Spielflache” \ -
W A A S /\g/ Fla"chengr"f&e"s 6m? ~ :
) X V/Vr’?///// o A

¥ .. | - - .

Splel U Jugendiche

) ] Splelfl auf pnvaten Grunds(u(k 748 m%:

ol )\2( / | a.)reine Spielfl.; 187 Wohnungen
Qz( 187 Wohnungen x 4 m? pro Wohnung = 748 m?

2 A

"W
uN

a.1) reine Spielf]. auf privatem Grundstiick
724 m?im EG und OG

. a.2) reine Spielfl. auf 6ffentlichen Grundstiick

===l 24 m?auf dem 7. 0G
N— el

' (G
q) ) °
S
(0p]
(o=
| BEAE
D PR
M) o :
(@l
m o
3,50

a.2) feine
g DSpie féche 24 n?|

VIl +1 “ Ll ff
2.1) reine Spielflache 724 m?

/

Ogl“

OOO /v Sandspie ca, 20qmY

Einfach intensive
Dachbegriinung

t Aufbau mind. 20 cm -

anteitig 20 % fiir
Technikfliche

2

i

Attika 22.45m

i

4
[ \
] A [
' \ An f’zmnqszone
L M
N

Kopenicker StraRe

Planung

Bearbetungspenmeter

e Bearbetungspetimeter

Tielgmage

Gehacht

Flichen Hfentlich

% rinlidche  bfentich
m g'eln;le;;::;\gnum Fredichon -

 spleltichenittentlch -
Flichen privat

Splefitachen prizat

Ubersicht

Kopenicker Strafte
Berin .

Griin- und Freiftachenplan

Vorprojekt © o Mst1:200
Plan ir, Griin und Freiflachenplan
Plandatum 08.08.2023 Fie
Revision
Geprift Fle
Format AL
Datelname 1725 02 012 dwg
Bauheir Trei Real Estate
Architektur Tehoban Voss Architekten
L
U Landschaftsarchitektur Unlota AG
Stadtplanung CrellestraRe 29-30
Q Bertin Genf Milnchen 10827 Berlin

o S(ull/g:ljzmlch +49 30 7895280 00

v ///,,,0
T




’ 1 Planung
Anlage 10, Lageplan Spreefenster _ L . - .
— ———nt Bearbe tungspenimeter
: A= : ' z i [;fentlich gewidmete Fliache 1.141 gm . Pe—
— Mtguage
oN . ] \
k2 Fiichen SffentUch
" % Grilintliche ~ SHenllich
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LAnlage 11, Betreiberkonzept inklusive Jugendwohngruppe (beispiethaft), Seite 1-5 |

| B Jugendwohnen im Kiez -
S, jugendhilfe gGmbH

Kurzkonzept: Stand: Juni 2023

Inklusive (Kinder- und) Jugendwohngruppe Képenickerstrafle

'ﬁ Ausgangspunkte

2021 wurde das neue Kinder und Jugendstdrkungsgesetz (KJSG) vom Bundestag und Bundesrat
verabschiedet. Das Gesetz hat ein zentrales Ziel: Bis 2028 sollen alle Kinder und Jugendlichen und ihre
Familien ganz unabhangig vom Grad ihrer korperlichen oder geistigen Einschrankungen an der
gesellschaftlichen Teilhabe in einem Leistungsgesetz, dem Kinder- und Jugendhilfegesetz (SGB VIII) ihre
Rechte auf Hilfen erhalten. Das Ziel ist, inklusive Angebote fur Kinder- und Jugendliche zu schaffen.

Das Jugendamt \Kreuzberg stellte fest, dass in den bisherigen Wohneinrichtungen der
Eingliederungshilfe junge Menschen mit geringeren Einschriankungen oft nicht ausreichend geférdert
werden kénnen und es insbesondere beim Ubergang ins Jugend- und Erwachsenenleben (ab ca. 12
Jahren) zu Konflikten in den Einrichtungen kommt. Sie sehen einen erheblichen Bedarf fur eine
stationdre Einrichtung, in der Kinder und Jugendliche mit und ohne geistige und korperliche
Beeintrachtigungen gemeinsam leben, geférdert und betreut werden.

Dieses Kurzkonzept stellt ein Zwis'chenergebnis dar. Es soll in Kooperation mit dem Jugendamt

Kreuzberg bis zu einer Eréffnung der Einrichtung weiterentwickelt und konkretisiert werden.

@jﬁ[\ Eine endgiiltige konzeptionelle Ausrichtung wird vor der Eréffnung der Wohngruppe in einem
; Tragervertrag mit der Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie abgestimmt.

Zielgruppen

Kinder und Jugendliche deren Eltern einen erzieherischen Bedarf haben (nach §27 SGB VIlI) und die
- aus unterschiedlichen Grinden mittelfristig nicht bei ihren Eltern wohnen kénnen. Ab welchem
Mindestalter eine Aufnahme erfolgen kann muss im weiteren Verlauf der Konzeptentwicklung

festgelegt werden. Zunachst gehen wir von einem Mindestalter von 6 Jahren (Schulreife) aus.

Kinder und Jugendliche, die auf Grund einer kdrperlichen oder geistigen Beeintrdchtigung fir ihre
gesellschaftliche Teilhabe besondere Unterstiitzung bedirfen und fir die eine Unterbringung
auBerhalb ihres Elternhauses notwendig ist.

d"\/ <, %of/
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jugendwahnen im Kiez -
jugendhilfe gGmbH

Kurzkonzept inkiusive Kinderwohngruppe Kdpenickerstrafe 11

Zielsetzungen

Die Kinder und Jugendlichen sollen in der Einrichtung mit 8 Wohnplitzen ein sicheres Zuhause finden,
das ihnen in allen Lebensbereichen eine Geborgenheit und Forderung bietet, um schlieRlich ein
selbstdndiges Leben gegebenenfalls mit Unterstiitzungshilfen starten zu kénnen.

In allen Einrichtungen unseres Tragers spielt die aktive Einbeziehung der Herkunftsfamilie eine
wichtige Rolle. Die Herkunftsfamilie soll als wichtige Ressource fiir die jungen Menschen erhalten und
entwickelt werden. i ' ' '

Das.Ziel der inklusiven Einrichtung ist, dass die Kinder und Jugendlichen mit und ohne kdérperliche und
geistige Beeintrachtigungen voneinander profitieren kdnnen. Hier stehen die Férderung von sozialen
und emotionalen Kompetenzen und die individuelle Forderung der Persénlichkeit nach ihren
besonderen Starken und Fahigkeiten im Vordergrund.

Die gleichberechtigte gesellschaftliche Teilhabe von Kindern und Jugendlichen mit sozialen, geistigen
oder kérperlichen Benachteiligungen ist ein herausforderndes Ziel. Kinder und Jugendliche werden von
Beginn an in die Ausgestaltung der Einrichtung sowie ihren individuellen Entwicklungszielen aktiv
einbezogen. Partizipation in allen Lebensbereichen ist fiir uns eine wesentliche Grundlage fir eine
erfolgreiche Erziehungshilfe.

Rechtsgrundlagen fur die Hilfen sind die §§ 27, 34 und 35a des SGB VIIl. Konkrete Richtungs- und
Handlungsziele sowie die Dauer der Hilfe werden in der Hilfeplanung nach § 36 SGB Vil individqell
vereinbart. ] ) '

Arbeitsweise, Personalstruktur

Ein Team aus Pddagog*innen mit unterschiedlichen Grundqualifikationen (Erzieher, Sozialpddagogik,
Heil- oder Rehabilitationspadagogik, Hauswirtschaftskraft) schaffen einen verlasslichen, ritualisierten
Lebensrahmen, der Orientierung schafft und die Grundlage fiir die individuelle Entwicklung eines jeden
Kindes und Jugendlichen darstellt. Die Betreuung erfolgt Uber ein Schichtsystem 24 h am Tag. Es gibt
keine betreuungsfreien Zeiten. Neben einer personellen Grundausstattung fur einen verldsstichen
Rahmen von ca. 6 Pddagog*innen werden zusétzliche Fachkrafte ausgerichtet auf den individuellen
Bedarf insbesondere fir die Kinder und Jugendliche mit Teilhabeeinschrankungen eingesetzt. Eine
Hauswirtschaftskraft unterstlitzt mit Beteiligung der Kinder und Jugendliche die tagliche
Grundversorgung.

Um die oben genannten Ziele zu erreichen, sind fir unsere Mitarbeiter*innen folgende Methoden und
Kompetenzen Bausteine ihres erzieherischen Wirkens im tédglichen Zusammenieben mit den Kindern
und Jugendlichen:
- Aufbau stabiler und zuverldssiger Beziehungen als Grundlage fur Orientierung und
padagogische Einflussnahme '
- Emotionale Stabilisierung und Starkung der Kinder und Jugendlichen
- Eine differenziert auf den individuellen Bedarf ausgerichtete Ressourcen- und
starkenorientierte Férderung
- Strukturierung des Alltags durch Prisenz, Verlasslichkeit, Rituale und tiberschaubare Regeln
- kleinteilige und individuelle Férderung von an der gesellschaftlichen Teilhabe beeintrachtigten
Kinder- und Jugendlichen

Stand: Juni 2023 - Jugendwohnen im Kiez — Jugendhiife gGmbH Hobrechtstraf&g 55, 12047 Berlin — Seite 2 von 3
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| B jugendwabnen im Kiez -
J ' Kurzkonzept inklusive Kinderwohngruppe Képenickerstrafe 11 lugendhitfe yGmiH &

| - Bericksichtigung von bindungspéddagogischen Gedanken, um gezeigtes Verhalten im Kontext
der vom Kind erfahrenen Bindungen bzw. Bindungsstdrrungen besser lesen zu kdnnen

- Integration in Gruppen auBerhalb der Lebensgemeinschaft, wie Kita, Schule, Freizeit- und
Sporteinrichtungen

- Wertschdtzung und Achtung gegentiiber den Familien und deren Biografien

- Arbeit nach systemischen Grundsatzen: Verdnderungen im System bewirken auch
Verdnderungen im Verhalten des Einzelnen

Raumbedarf

Die Wohngruppe besteht aus 8 Wohnpladtzen. Von den Wohnplatzen sollten 2 Platze rollstuhlgerecht
sein. Siehe dazu die Raumbedarfsplanung vom April 2022 im Anhang. Es ist dabei zu beachten, dass
diese Raumbedarfsplanung ohne architektonische Beratung erfolgt ist.

Qualitatssicherung und Vernetzung

G

Teamberatungen die i.d.R. wochentlich stattfinden, zusatzliche Supervision sowie individueilen
Fortbildungsplanungen gehdéren zum obligatorischen Rahmen fiir Einrichtungen von Jugendwohnen
im Kiez.

In dieser Einrichtung wird wvon Beginn eine besondere Prozessentwicklung durch - das
Qualitétsmanagement und ggf. externe Beratung notwendig sein. Eine inklusive Wohngruppe stellt
eine Herausforderung an die besondere und individuelle Férderung eines jeden Kindes und
Jugendlichen dar. -

Zentral wird eine gelungene Vernetzung und gemeinsames Lernen mit den verschiedenen
Fachdiensten des Jugendamtes und den bisher zustdndigen Teilhabefachdiensten sein. Eine solche
inklusive Wohngruppe bietet die gemeinsame Chance fir Kinder und Jugendliche im Bezirk Kreuzberg
i den eingangs skizzierten Grundgedanken des SGB VIl umzusetzen.

Zusammenfassend

In Abstimmung mit dem Jugendamt Kreuzberg streben wir in dem Gebdude in der KépenickerstralBe
11 an, eine inklusive Kinder- und Jjugendwohngruppe mit 8 Platzen flr jungen Menschen mit
erzieherischem Bedarf (8§ 27 SGB WVII} und mit oder ohne Einschrankungen in ihren
Teilhabemoglichkeiten einzurichten. In der Kinderwohngruppe wird és eine Betreuung rund um die
Uhr durch ein.multiprofessionelles Team von mindestens 6 Pddagog*innen geben.

Dieses Kurzkonzept wird in Abstimmung mit dem Jugendamt Kreuzberg weiterentwickelt und bildet
die Grundlage fir einen Tragervertrag mit der Senatsverwaltung fiir Bildung, Familie und Jugend.

Erstellt: Klaus-Peter Dilger (dilger@jugendwohnen-berlin.de )
Rickfragen, Anmerkungen und Ergénzungen zu dem Kurzkonzept sind willkommen.

| Stand: Juni 2023 - Jugendwohnen im Kiez ~ Jugendhitfe gGmbH HobrechtstraRe 55, 12047 Berlin — Seite 3 von 3

A b sitop |




Raumbedarfsplanung fiir das Bauprojekt Kdpenickerstrafle 11 - Jugendwohnen im Kiez - Jugendhilfe gGmbH

Stand: 14.04.2022

Diese Planung wurde im Anschluss an der Beratungen vom 28.2. und 28.3.2022 durch Jugendwohhnen im Kiez in }

Abstimmung mit Herrn Hartmann vom Jugendamt Friedrichshain - Kreuzberg erstellt.

Es besteht keine Expertise Uber die notwendigen Kriterien und GroRen fir barrierefreies und rollstuhigerechtes Bauen. Es
handelt sich jeweils um Angaben von MindestgroRen. Inshesondere die Verkehrsfldchen sind grob geschatzt.

Bei Riickfragen wenden Sie sich gerne an Klaus-Peter Dilger - 030/747 56 120; oder dilger@jugendwohnen-berlin.de

A: Inclusive Wohngruppe fiir junge Menschen mit 8 Platzen .
In einer inclusiven Wohngruppe werden Kinder und Jugendllche nach §34 SGB VIl und §99 SGB IX, 24h am Tag durch :

mindestens 1 anwesende Erzieher*in oder Sozialpaddagog*in betreut.

Raum Raumbezeichnung Mindestgréle Bemerkung |
Raum 1 Kinderzimmer 1 12 m? ; |'
Raum2  Kinderzimmer 2 12 m? ' |
Raum 3 Kinderzimmer 3 12 m?

12 m?

Raum 4 Kinderzimmer 4

Raum 5  Kinderzimmer 5 12 m? »
L &

Raum 6 Kinderzimmer 6 12 m?
Raum 7 Kinderzimmer 7 R-gerecht 18 m?
Raum 8 Kinderzimmer 8 R-gerecht 18 m?
Raum 9 Erzieher*innen Schlafraum . 10 m?
Raum 10 Beratungsraum/Erzieher*innenbiro 16 m? |
Raum 11 Gemeinschaftsraum 24 m?
Sanitir1 Erzieher*innen WC mit Dusche 4m?
Sanitdr2  Bad barrierefrei R - gerecht 8 m? ungefahr - laut Recherche
Sanitdr 3 Bad normal mit Waschmaschine 6 m? ggf. 2 Waschbecken planen
Sanitdr4  Zusatz, Gast - WC 2m?
Kiiche Gemeinschaftsesskiiche 30 m?
Verkehrsflachen 25 m? Flurbreite von 1,55 geschatzt
Summe 233 m? ;

Wiinschenswert wiére es, den Wohnbereich fir die hier dargestellten Bedarfe zu konzipieren.

Die Wohnung und Zimmer miissen zusammenhangend und auf einer Etage sein. Das Beratungsbiro und der Schiafraum

der Erzieher*innen miissen zentral in der Wohnung gelegen sein.

Im Besonderen sind auf die Brandschutzbestlmmungen inclusive Notausgang zu achten

Ggf. kdnnte diese Wohnung so konzipiert sein, dass sie sich durch einfache bauliche Manahmen (Trennwénde) in kleinere :l_l‘
@

Wohnheiten aufgeteilt werden konnen.
Die gesamte Wohnung sollte barrierefrei geplant werden. 1 Bad, Gemeinschaftskiiche und flachen {Flurbreite 1,55m) sowie

2 Zimmer sollten rollstuhigerecht geplant werden. .
Die Wohnfldche sollten in den unteren Etagen des Gebiudes liegen. Allerdings nicht im Erdgeschoss, insbesondere wenn

der Hof (Spreeufer) 6ffentlich zugédnglich sein wird.

M\ Angaben vorbehaltlich Statik, Haustechnik, Vermessung, Brandschutzgutachten, Bodengutachten und behérdiicher Genehmigung
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nlage 12, inklusive Jugendwohngruppe: Flachen und Raumprogamm

Grundriss Jugendwohnengruppe - Vorhabenplanung des B-Plan 2-25b VE

01-X-01-09
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18,84 07

N

. Obergeschoss

Alle Angaben vorbehaltlich Statik, Haustechnik, Vermessung, Brandschutzgutachten, Bodengutachten und behérdlicher Genehmigung

TCHOBAN VOSS
ARCHITEKTEN
HAMBURG BERLIN DRESDEN

Raum Raumbezeichnung NF

Raum 1 Kinderzimmer 1 14,60 m?

Raum 2 Kinderzimmer 2 13,42 m?

Raum 3 Kinderzimmer 3 13,18 m?

Raum 4 *Kinderzimmer 4 17,11 m?

Raum 5 Kinderzimmer 5 12,64 m?

Raum 6 *Kinderzimmer 6 17,12 m?

Raum 7 Kinderzimmer 7 16,64 m?

Raum 8 Kinderzimmer 8 12,17 m?

Raum 9 Erzieher/in Schlafraum 10,22 m? ‘

Raum 10 Beratungsraum 7,70 m? '

Raum 11 Gemeinschaftsraum ‘
z ; = 30,70 m* |

Kiiche Gemeinschaftskiiche .

Sanitar 1 Erzieher/in WC+Dusche 4,45 m? | ‘

Sanitar 2 *Bad 1 8,29 m? |

Sanitar 3 Bad mit 2 Waschbecken 9,59 m? |

Verkehrsflichen Flur 29,08 m? |

**putzmittel Putzmittel 1,70 m? :

Gesamt NF 218,61 m?

BGF 264,29 m?

* Rollstuhlgerecht

** zzI. Rume

Wohnbebauung Kdpenicker Straie 11/12
Berlin-Kreuzberg

MaBstab 1:200

14.03.2024 / 74180 / PB / GA

h. S o |



[Anlage 13, Betrighskonzept Verbundtagespflegestelle,
Seite 1 bis 2

o : .

(Y

- v
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin .
Abteilung g, e Gesundheit, Personal e I l I
Koordinatiq, friihe Bildung und Erziehung

3 Kindenagespﬂege-

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, 10216 Berlin, Postfach 35 07 01

Bearbeiter(in) : Frau Hérhann-bock

Bearb.Z : Jug KBE 10

Raum ~ : Raum 4108

Telefon . 90298 (intern 9298)-
Fax 1 90298-4545

Datum :  06.2018

E-Mail : - sylvia.hoerhann-bock@

ba-tk.berlin.de

Vorgaben fiir die Ausgestaltung von Raumlichkeiten in einer
Verbundtagespflegestelle mit 8-10 Betreuungsplatzen

Wir benétigen fiir die Betreuung der Tagespflegekinder eine Wohnungs- / LadengréRe von 80 -100 m?,

Folgende Aufteilung muss dabei beriicksichtigt werden:

¢ 1 Spielraum ca. 25 m?

e 1 Schlafraum ca. 20 m?

e Kiiche

e Kindergarderobe (kann im Flur untergebracht sein, wenn dieser ausreichend breit ist)
e Bad/WC

e  Flur

e  Moglichkeiten flr einen Arbeitsplatz (Wandschreibtisch / Eckschreibtisch)

e Abstellraum fur Krippenwagen

o AuRenspielflache oder grole Terrasse mit einer GroRe von 10m? Nettospielfliche pro Platz, die
sich direkt an die Rdume anschlieBen sollte

Die Kindertagespflegestelle soll im Erdgeschoss (max. 1 Etage mit Aufzug) verortet werden und ist mit
einer FuBbodenheizung auszustatten.

In allen Rdumen ist ein hochwertiger FuRbodenbelag (Linoleum / Tredford) zu verlegen, im Bad jedoch
Fliesen.

Ausstattung Bad:
e Dusche
e Waschstrecke in Kinderhéhe mit mind. zwei Waschgelegenheiten inc! Spiegel
e Kinder WC

e Erwachsenen WC, Handwaschbecken (mit Kabine, wenn Platz vorhanden)
e Stellplatz und Anschluss fiir eine Waschmaschine
e Wickelkommode

Dienststelle: Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Beriin, Frankfurter Allee 35/37, 10247 Berlin IBAN: Geldinstitut: BIC:

. DE50100708480512722000 Berliner Bank DEUTDEDB110
Fahrverbindungen: DES57100500000610003607 Berliner Sparkasse BELADEBEXXX
U-Bahn: SamariterstraBe DE33100100100003416104 Postbank Berlin PBNKDEFF100

S-Bahn: Frankfurter Allee

b shepp |



Seite 2 von 2

Ausstattung Kiiche;

e hochwertige Kiichenzeile

e Geschirrspuler
e Kiihl- und Gefrierkombination

¢ Induktionskochfeld

e Backofen

e Dunstabzugshaube ‘ : : . . |
l

Splle mit 2 Waschbecken
A
Ausstattung Sonstiges
e Jalousien
e Tiren mit Klemmschutz | |
e bruchsicheres Glas in den Tirelementen |
' e

o bei Aullenflache: Einzaunung, Sonnenschutz
Unterstellplatz fir 2 Krippenwagen (6- und 4-Sitzer) im Wohngebdude

Es ist sicherzustellen, dass die Rdume auch qualitativ den Erfordernissen einer Kinderbetreuung in
Bezug auf die Belichtung der Raume, der Fluchtwegssituation und der angrenzenden Freiflache '

entsprechen.

Ausziige aus der AV KTP (Ausfiihrungsvorschriften Kindertagespflege) :
Tagespflegestellen missen ausreichenden Wohn- und Bewegungsraum auch fir Spiel und
Beschaftigung bieten und die Korper- und Gesundheitspflege sowie eventuelle Ruhezeiten 3 Jl

fur die Kinder erméglichen
Die Rdume mussen taghell, gut zu bellften, mit Rauchmeldern ausgestattet und beheizbar (

sein, sowie die Sicherheit der Kinder gewahrleisten.
Bauliche und brandschutzrechtliche Belange sind zu berlicksichtigen. .

gy KI-.aql
TCHOB{
ARCHY
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@age 14, Flachen Kindertagespflegestelle | :
Grundriss Kindertagespflegestatte - Stand 12.03.2024

N

SEAGH FCHORAM ARCINTEXT BOA
TCHOBAN VOSS
ARCHITEKTEN

Eingang
Kindertagespflege

>

Uferstreifen / dffentliche Griinfiache

IT!aum Raumbezeichnung NF

Raum 1 Kiche 17,20 m?

Raum 2 Biro 5,82 m?

Raum 3 Bad 12,58 m?

Raum 4 Spielraum 21,80 m?

Raum S Schlafraum 12,60 m?

Raum 6 Flur 9,24 m?

Raum 7 Eingang 16,50 m?

Gartenanlage 100m?

|Gesamt NF 95,74 m*

BGF 125,01 m?
\x Erdgeschoss
[O) ohne MaBstab

Wohnbebauung Kopenicker Strafle 11/12

Berlin-Kreuzberg

12.00.2024 74180 / PB / GA/ AS / MR
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!T\nlage 15, Lageplan "Flachen mit mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnen' ]
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Nutzungsubersicht des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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TCHOBAN VOSS
ARCHITEKTEN
HAMBURG BERLIN DRESDEN

1.0bergeschoss 2399 n?
Wohnen - frei finanziert 1244 m?

| Wohnen - gefordert 863 m’l

Jugendwohnen 292 m?

5.0bergeschoss 2271 m?
Wohnen - frei finanziert 2039 m?
[ Wohnen - gefordert 232m*}

TE LT T B

2.0bergeschoss 239m?
Wohnen - frei finanziert 1244 m?
| Wohnen - gefordert 1155 m? |

o 2

3.0bergeschoss 211 m?

Wohnen - frei finanziert _1116m?

| Wohnen - gefordert 1155 m? I

6.0bergeschoss 2236w’

Wohnen - frei finanziert 2236 m*

Wohnbebauung Kdpenicker Strafie 11/12

Berlin-Kreuzberg

_'_ i '
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7.0bergeschoss 1491 m?

Wohnen - frei finanziert 1491 m?

soziale / kulturelle Nutzung

Gewerbe

inklusive
Jugendwohngruppe

mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnen

freifin. Wohnen

Kindertagespflegestatte

14.03.2024 / 74180 / PB / GA
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