UVZ-Nr. CG 95 /2026

Die Urkunde ist durchgehend einseitig beschrieben.

Verhandelt

zu Berlin am 13. Mai 2026

Vor der unterzeichnenden Notarin

Christine Greffin

Bismarckstrafie 100, 10625 Berlin-Charlottenburg

erschienen heute




1. Frau Susanne Kalbow, geboren am 29. Juni 1982,
2. Herr Thomas Winkler, geboren am 22. April 1962,
zu 1. und 2. geschiftsansissig in der Lentzeallee 107, 14195 Berlin,

handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als gemeinsam

vertretungsberechtigte Vorstandsmitglieder der

DOMUS Steuerberatungs-AG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Lentzeallee 107, 14195 Berlin,

eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg zu HRB 53831 B,
nachstehend auch , Eigentiimerin”, ,DOMUS AG" oder ,,Bauherr genannt.

Die amtierende Notarin bescheinigt aufgrund heutiger Einsichtnahme in das
elektronische Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter HRB 53831 B,
dass die DOMUS Steuerberatungs-AG  Wirtschaftsprafungsgesellschaft  dort
eingetragen ist und durch die Erschienenen zu 1. und 2. gemeinschaftlich vertreten
wird. Die Erschienene zu 1. wies sich durch Vorlage ihres giiltigen amtlichen

Lichtbildausweises aus, der Erschienene zu 2. ist der Notarin von Person bekannt.

Die Notarin fragte nach einer Vorbefassung im Sinne des § 3 Absatz 1 Nr. 7 BeurkG.

Diese Frage wurde von den Erschienenen verneint.

Dies vorausgeschickt baten die Erschienenen um die Beurkundung der

nachfolgenden

BAUBESCHREIBUNG
ZUM BAUVORHABEN

BISMARCKSTRASSE 100

- nachstehend auch ,BIS 100" genannt.

D9ND7274-26
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

D9ND7274-26

I. Vorbemerkungen

Die DOMUS AG ist Eigentiimerin des Grundbesitzes BIS 100 und hat durch
Urkunde der Notarin Christine Greffin in Berlin vom 06. Februar 2026, UVZ-Nr.
CG 3/2026 (nachstechend ,Ursprungsurkunde” genannt), Wohnungs- und
Teileigentum gemifl § 8 WEG nebst Gemeinschafts- und Verwaltungsordnung
begriindet.

Die Planunterlagen zur  Abgeschlossenheitsbescheinigung  wurden  nach
Beurkundung der Ursprungsurkunde erginzt und dem zustindigen Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin vorgelegt. Auf Grundlage der erginzten
Planunterlagen wurde der Aufteilungsplan zu der Bescheinigung Nr. 1526 vom
14.11.2025/17.11.2025 am 12.03.2026 gedndert.

Die DOMUS AG hat durch Urkunde der Notarin Christine Greffin in Berlin vom
19. Mirz 2026, UVZ-Nr. CG 72/2026 (nachstehend ,,Anderungsurkunde"
genannt), Wohnungs- und Teileigentum gemif § 8 WEG nebst Gemeinschafts- und

Verwaltungsordnung geidndert.

Die Ursprungsurkunde sowie die Anderungsurkunde jeweils nebst Anlagen lagen im
Original vor und sind den Erschienenen bekannt. Auf ein erneutes Verlesen wurde
von den Erschienenen verzichtet. Ursprungsurkunde und Anderungsurkunde jeweils

nebst Anlagen werden gemeinsam nachstehend , Teilungserklirung® genannt.

Dies vorausgeschicke erklirten die Erschienenen, dass die nachfolgende

II. BAUBESCHREIBUNG

die technische Ausfithrung und den Ausstattungsstandard des Gesamtgebiudes, der

einzelnen Einheiten sowie der gemeinschaftlichen Bauteile und Anlagen darstellt.

Diese  Baubeschreibung  beschreibt  den  Leistungsumfang und  die
Ausfithrungsqualititen fiir das Bauvorhaben BIS 100 und dient als Bezugsurkunde
der notariellen Vertrige tiber den Verkauf der Sondereigentumseinheiten.

Die Bauaustithrung erfolgt nach den zum Zeitpunkt der Baugenehmigung allgemein
anerkannten Regeln der Technik (insbesondere einschligige DIN-Normen und
VDE-Vorschriften).

Das Gesamtgebiude ist der Gebidudeklasse 5 gemif$ § 2 Abs. 3 BauO Bln zugeordnet.
Es umfasst 10 Wohneinheiten im 5. und 6. Obergeschoss sowie 8
Teileigentumseinheiten mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss bis 4.

Obergeschoss.
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Planstand und Grundlagen

Baugenehmigung:  Erteilt durch das Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf
vom 26. Oktober 2022, Az.: 2022/1334.

Aufteilungsplan: gemifl Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bezirksamts
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Az. 240-2025-1526,
in der Fassung der Anderung vom 12.03.2026.

Grundbiicher:
vor Teilung: Amtsgericht Charlottenburg, Stadt Charlottenburg,
Flur 8, Flurstiick 4423/305, Blatt 44791,
Teileigentum: Amtsgericht Charlottenburg, Stadt Charlottenburg,

Blatt 67642 bis 67649.

Wohnungseigentum: Amtsgericht Charlottenburg, Stadt Charlottenburg,
Blatt 67650 bis 67659.

Fachplaner-Bezugsunterlagen (informatorisch)

Mafgeblich fiir die vom Eigentiimer geschuldete Beschaffenheit ist ausschliefSlich
diese Baubeschreibung. Etwaige Anderungen bediirfen, soweit sie die
Teilungserklirung oder die vertraglich geschuldete Beschaffenheit betreffen, der

notariellen Form.

Die nachfolgenden Fachplanerunterlagen bilden die technische Grundlage der
Bauausfithrung. Sie werden nicht als Anlagen dieser Urkunde beigefiigt und
begriinden keine eigenstindige Beschaffenheitsvereinbarung tber die in dieser

Baubeschreibung ausdriicklich genannten Anforderungen hinaus.

Fachplanung Verfasser Stand / Index

Tragwerksplanung / Pichler Biiro fiir Tragwerksplanung 20.10.2023
Statik Index f
Alt - Moabit 62-63, 10555 Berlin
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Technische Lutz Kleemann 19.06.2025

(TGA /HLS / ELT)

Am Borsigturm 17, 13507 Berlin

Brandschutzkonzept Gruner Deutschland GmbH Tektur 4 vom
20.08.2025
Winterfeldstrasse 56, 10781 Berlin

Schallschutznachweis ISRW Dr.-Ing Klapdor GmbH vom
23.02.2023
Reuchlinstrasse 10 -11, 10553 Berlin

Wirmeschutznachweis ISRW Dr.Ing.Klapdor GmbH vom
(GEG) 25.07.2022/FZ
Reuchlinstrafle 10-11, 10553 Berlin

Baugrundgutachten ELH Ingenieure GmbH vom
22.12.2022
Ingenieurbiiro fiir Geotechnik

Bogenstrasse 4 C, 30165 Hannover

3. Anlagen dieser Baubeschreibung
Die nachfolgenden Anlagen sind Bestandteil dieser Urkunde und werden
mitbeurkundet:
Anlage Bezeichnung Datum / Index
B1 Badplanung - Typen 1-12 30.01.2025 Index I
(Grundrisse und Schnitte)
B2 Ausstattungsbroschiire Nov. 2024

Wohnungen

D9ND7274-26
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Die Anlagen dienen ausschlieflich der Darstellung von Raumzuschnitten und
Ausstattungspositionen. Mgéblierungen, lose Einrichtungsgegenstinde, Kiichen,
Dekorationen und sonstige dargestellte Einbauten sind nur geschuldet, soweit sie in

dieser Baubeschreibung ausdriicklich als Leistungsbestandteil bezeichnet sind.

Die Anlagen B1 und B2 wurden den Erschienenen von der beurkundenden Notarin
vorgelegt, von ihnen eingesehen, genehmigt, unterzeichnet und dieser Urkunde

beigefiigt.

Anlagen der Teilungserklirung (Bezugnahme)

Die Teilungserklirung (Ursprungsurkunde und Anderungsurkunde) und deren
jeweilige Anlagen sind Bezugsurkunden. Diese Baubeschreibung nimmt darauf

Bezug, ohne die Bezugsurkunden erneut beizufiigen.

Rangfolge bei Widerspriichen

Bei Widerspriichen zwischen den nachfolgend genannten Unterlagen gilt folgende

Rangfolge (hchste Prioritit zuerst):

1) Teilungserklirung (Ursprungsurkunde nebst Anderungsurkunde)
(Urkundentext UVZ-Nr. CG 3/2026 und UVZ-Nr. CG 72/2026)

einschliefilich Gemeinschaftsordnung und Anlagen;

2) Aufteilungsplan  (Anlage 1/1a der Teilungserklirung) und
Teilungsverzeichnis (Anlage 2 der Teilungserklirung);

3) Diese Baubeschreibung cinschliefSlich ihrer Anlagen B1-B2;
4) Planunterlagen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten gemifl Planstand);

5) 3D-Visualisierungen dienen lediglich der Illustration. Darin gezeigte
Moblierungen,  Kiichen, Einbauten und Bepflanzungen sind

unverbindlich und nicht geschuldet.

Allgemeine Angaben

Planverfasser: BRH Generalplaner GmbH, Bliicherstrafle 22,
10961 Berlin;

Rechtsgrundlage: Landesbauordnung Berlin (BauO Bln) in der fir das

Bauvorhaben = mafigeblichen  Fassung  sowie

einschligige Sonderbauvorschriften.
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Stidtebauliche Kennwerte und Raumhohen

Grundstiicksfliche: 947 m*

Uberbaute Grundstiicksfliche: 757 m*

Nutzungsfliche (NUF) Wohnungen: 832 m?

Nutzungsfliche (NUF) Gewerbe: ca. 2.940 m*

Bruttorauminhalt (BRI): 19.519 m’

Anzahl der Vollgeschosse: 7

Gebiudehshe gemif § 2 Abs. 3 BauO Bln: ca. 21,67 m

Dachform: Flachdach als extensiv
begriintes
Retentionsdach

Lichte Raumhéhen im Fertigzustand:

Gewerbe EG: ca. 3,30 m

Gewerbe 01.-04. OG: ca. 3,08/2,65 m
(3,08 m Robbaumafs/
2,65 m lichte Hobe
unterhalb TGA)

Wohnen 05.-06. OG: 2,80 m

Bei den oben genannten Angaben handelt es sich um Fertigmafe,
trassierungsbedingte ~ Abweichungen  durch  TGA/Abhingungen  bleiben
vorbehalten. Die in den Plinen angegebenen Flichen sind Planmafle.
Bauaustithrungsbedingte Toleranzen im Rahmen der DIN 18202 sowie geringfiigige
Abweichungen (z. B. durch Putzstirken, Vormauerungen, Schichte) bleiben

vorbehalten.

Erschlieffung

Das Grundstiick liegt unmittelbar an zwei befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflichen

(Eckgrundstiick).

Abwasser: Beseitigung tiber Sammelkanalisation (Mischsystem,
Radialsystem 2, BWB);
Trink-/Léschwasser: Zentrale  Wasserversorgung  mit  gesicherter

Loschwasserversorgung tiber Hydranten;

Wirme: Anschluss an das Fernwirmenetz (Versorgung mit

Heizung und Warmwasser);
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10.
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Telekommunikation: Anschluss an das Breitband-Glasfasernetz — Glasfaser
Hausanschluss (Gf-HA);

Entwisserung: Riickstausicherung im Untergeschoss. Mischsystem,
Bestandteil des Radialsystems 2, gemifd Vorgaben der

Berliner Wasserbetriebe.

Barrierefreiheit

Die Anforderungen an das barrierefreie Bauen werden gemif} BauO Bln und den
bauaufsichtlich eingereichten bzw. genehmigten Nachweisen erfiillt. Die Zuordnung
der barrierefrei nutzbaren und barrierefrei erreichbaren Wohnungen sowie die
barrierefreie ErschlieSung der 6ffentlich zuginglichen Bereiche der Gewerbenutzung
ergeben sich aus dem Barrierefreiheitsnachweis (Verfasser: BRH Generalplaner,
Bliicherstrasse 22, 10961 Berlin, Datum: 14.04.2022).

Gewerbeeinheiten: Die offentlich zuginglichen Bereiche der
Teileigentumseinheiten (Einginge, Flure, Aufziige) sind barrierefrei erreichbar gemif3
§ 50 Abs. 2 BauO Bln. Der barrierefreie Ausbau innerhalb der Gewerbeflichen obliegt
dem jeweiligen Eigentiimer/Nutzer im Rahmen des eigentiimerseitigen

Innenausbaus.

Energetischer Standard
Das Gebiude erfiillt die Anforderungen des Gebiudeenergiegesetzes (GEG) in der
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung giiltigen Fassung.

Energieausweis: Die Gebiudehiille wird luftdicht ausgefiihrt
(Qualititssicherung durch baubegleitenden Blower-
Door-Test).

Luftdichtigkeit: Die Gebiudehiille wird luftdicht ausgefiihrt. Ein
Blower-Door-Test zur Qualititssicherung wird

baubegleitend durchgefiihrt;

Aussteller: ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH, Dipl.-Ing. Fritz
Helmecke, Reuchlinstrale 10-11, 10553 Berlin
Datum: 05.05.2026 (giiltig bis 05.05.2036)

Energietriger: Fernwirme KWK (fiir beide Teile);

PV-Anlage zur Stromnutzung (Gewerbe);
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‘Wohngebiudeteil

Nichtwohngebiudeteil

(Reg.-Nr.: BE-2026-006378406):

Endenergiebedarf: 98,0 kWh/(m*a)
Primirenergiebedarf: 54,4 kWh/(m®a)

THG-Emissionen: 6,25 kg CO,-Aq/(m*-a)

(Reg.-Nr.: BE-2026-006378430):

Endenergiebedarf-Wirme: 60,4 kWh/(m*a)
Endenergiebedarf-Strom: 24,1 kWh/(m*a)
Primirenergiebedarf: 77,7 kWh/(m*.a)

THG-Emissionen: 17,93 kg CO,-Aq/(m™-a)

Konstruktion und Bauweise (Rohbau)

Griindung:

Tragwerk / Winde:

Kelleraufienwiinde:

Innenwinde:

Flurwinde UG:

Flurwinde EG-06. OG:

Tragende Bodenplatte als wasserundurchlissige
(WU) Stahlbetonkonstruktion (,Weifle Wanne"

nach DAfStb-Richtlinie), d = 30-90 cm.
Rissbreitenbeschrinkung nach statischer
Berechnung;

Massivbauweise aus Stahlbeton und schweren
Kalksandsteinwinden ~ (KS)  fiir  erhdhten

Schallschutz gemif§ Schallschutznachweis;

WU-Stahlbetonwinde, d = 25-30 cm;

Stahlbeton bzw. KS-Mauerwerk (d = 20-25 cm).
Abstellraum-Trennwinde im UG als Systemwinde

HFerrum” aus Stahllamellen

(blickdicht/luftdurchlissig);

Stahlbetonwinde bzw. KS-Mauerwerkswinde, d =
20-25 cmy

Stahlbetonwinde bzw. KS-Mauerwerkswinde, d =

25 cmy;
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Fahrschacht Aufzug:

Balkone und Loggien:

Aufienwinde EG-06. OG:

Brandwinde:

Decken:

Dachtragwerk:

Treppen:

Treppenriume:

Boden:

Fassade und Dach

Fassade Sockel (EG/01. OG):

Stahlbetonwinde (d = 30 cm),
Feuerwiderstandsklasse gemify Brandschutzkonzept
(vgl. Fachplaner-Bezugsunterlagen), schalltechnisch

vom restlichen Gebiude entkoppelt;

Stahlbeton-Tragplatte (d = 20 cm), thermisch vom
Gebiudehauptkérper  durch  Dimmelemente
getrennt (z. B. Schock Isokorb), um Wirmebriicken

zu vermeiden;

Stahlbetonwinde, d = 25 cm.

KS-Mauerwerkswinde oder Stahlbetonwinde, d =
25-30 cm, Ausfithrung gemif! Brandschutzkonzept
(vgl. Fachplaner-Bezugsunterlagen);

Massive Stahlbetondecken (d = 20-30 cm);

Flachdach-Stahlbetondecke, d = 25-30 cm;

Treppenliufe und Podeste als Stahlbetonfertigteile,
schalltechnisch vom Treppenhaus entkoppelt, mit
Werksteinbelag;

Massive Winde aus Stahlbeton, Hauptpodeste mit
Betonwerksteinbelag auf Trittschalldimmung und

Estrich;

Schwimmender Zementestrich auf

Trittschalldimmung.

2-geschossiger Sockel, vorgehingt und hinterliiftet,
bekleidet mit Naturstein Kalkstein Jura Gold;
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Fassade Obergeschosse (02.—06. OG):

Wirmeschutz:

Dachhaut:

Sicherheit:

Photovoltaik:

13. Fenster

EG und 01. OG (Gewerbe):

02.—04. OG (Gewerbe):

D9ND7274-26

Wirmedimmverbundsystem (WDVS) in
schwerentflammbarer Ausfithrung gemif3
Brandschutzkonzept, endbeschichtet mit
mineralischem Strukturputz (K6érnung 2 mm) und

Egalisationsanstrich;

U-Wert AuBenwand: 0,19 W/(m’K);

Flachdach als Retentionsdach
(Regenwasserriickhalt), wirmegedimmt, 2-lagige
bituminése Abdichtung (wurzelfest) sowie extensive

Begriinung (Substratschicht d = 8-10 cm);

Das Dach erhilt ein zertifiziertes Sekurantensystem

(Absturzsicherung) fiir Wartungsarbeiten;

Gemif Berliner Solargesetz (SolarG BE) wird auf
dem  Dach eine  Photovoltaikanlage  zur
Stromerzeugung errichtet. Die PV-Anlage ist mit der
Dachbegriinung kombiniert. Die PV-Anlage ist dem
SNR PHOTOVOLTAIK (Anlage 12 der
Teilungserklirung) zugeordnet. Die Regelungen zu
Kosten, Wartung und Betrieb ergeben sich aus der

Teilungserklirung.

Metall-Glas-Konstruktionen (Aluminium,
thermisch getrennt). Im erdberiihrten, leicht
zuginglichen  Bereich ~ Einbruchhemmung in
Widerstandsklasse RC 2;

Kunststofffensterkonstruktionen mit

Isolierverglasung, Farbe RAL 7048 Perlmausgrau;
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14.

15.

16.
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05.—06. OG (Wohnungen): Kunststoff-Kastenfenster. 3-fach-
Wirmeschutzisolierverglasung Uw < 1,00 W/m’K.
Einbruchhemmende Beschlige (RC 2 N) im

Bereich von Balkonen/Dachterrassen;

Schallschutz: Die erforderlichen Schalldimmmafle der Fenster
richten sich nach dem Schallschutznachweis. Die
Ausfithrung  erfolgt  entsprechend den  dort
festgelegten ~ Anforderungen je Fassadenseite,

Geschoss und Raumart;

Sonnenschutz: Elektrisch betriebene, auflenliegende Aluminium-
Raffstoren an den  Wohnungen  (zentral
windwichtergesteuert). Die zentrale
Windwichtersteuerung dient dem Anlagenschutz;
bei entsprechenden Windlasten fahren die
Raffstoren automatisch hoch. Eine individuelle
Ubersteuerung durch den Nutzer ist in diesem
Sicherheitsfall technisch ausgeschlossen.

Gewerbegeschosse: Warema VDA easy Zip 13x13.

Hauseingangstiiren

Metall-Glas-Konstruktion mit massivem Tirblatt, elektrischem Tiroffner,
ObentiirschliefSer, automatischer Mehrfachverriegelung, Einbruchhemmung gemif3
RC 2.

‘Wohnungseingangstiiren

Schwere Holztiiren (Klimaklasse IIT), Rohrenspan- oder Vollspankern, lackiert oder

beschichtet, Umfassungszarge.

Sicherheit und Schall: Einbruchhemmung RC 2, 3-fach-Verriegelung,
Spion, absenkbare Bodendichtung (Schall-Ex).
Schallschutzklasse  SSK3 gemiff DIN  4109.
Edelstahl-Sicherheitsbeschlige.

Schliefianlage und Kellertiiren

Zentrale Profilzylinder-Schliefanlage mit  Sicherungskarte. Kellertiiren ~als
Stahlblechtiiren (teilweise T30-RS gem. Brandschutzkonzept) bzw. Systemtiiren

HFerrum” aus Stahllamellen.
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17.

18.
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Brandschutz

Die brandschutztechnische Ausfithrung erfolgt gemiff dem genehmigten
Brandschutzkonzept in der jeweils mafigeblichen Fassung. Feuerwiderstandsdauern,
Rettungswege, Rauchableitung und Abschottungen richten sich nach dem

genehmigten Nachweis und der Ausfithrungsplanung.
Brandschutzkonzept: Verfasser:  Gruner Deutschland GmbH
Standort Berlin

Winterfeldtstrafle S6
10781 Berlin
Datum: 01.06.2022, zuletzt 20.08.2025;

Gebiudeklasse: S gemif3 § 2 Abs. 3 BauO Bln;

Brandabschnitte: Zwischen Wohn- und Gewerbenutzung gemifS
Brandschutzkonzept;

Brandabschottungen: Leitungsdurchfithrungen durch  feuerbestindige

Bauteile gemif§ Muster-Leitungsanlagen-Richtlinie
(MLAR).

Schallschutz

Die Ausfiihrung erfolgt gemif Schallschutznachweis:
Verfasser: Dr. Ing. Klapdor GmbH
Reuchlinstrasse 10-11
10553 Berlin
Datum:  23.02.2023 (Index: L 915383)

Die Mindestanforderungen nach DIN 4109-1 werden eingehalten. Fiir die in dem
Nachweis benannten Trennbauteile zwischen Wohn- und Gewerbenutzung sowie
zwischen fremden Wohnriumen gelten die dort definierten erhéhten

Anforderungen.

Trittschallschutz Decken (Wohnungen):
L'nw< 45 dB
Luftschallschutz Wohnungstrennwinde:

R'w=56dB

Seite 13 von 28



19. Gemeinschaftseigentum — Allgemeinbereiche

Abgrenzung Sondereigentum / Gemeinschaftseigentum

Die verbindliche und abschlieSende Zuordnung zum Sondereigentum und zum
Gemeinschaftseigentum ist ausschliefSlich in der Teilungserklirung (Teil I, Ziff. S)
geregelt. Die nachfolgende Darstellung dient lediglich der Orientierung der baulichen
Gegebenheiten und entfaltet keine eigenstindige Regelungswirkung. Im Zweifelsfall
gilt die Teilungserklirung.

Ausbau Allgemeinbereiche

20. Boden- und Wandbeliige

Tiefgarage / Fahrradraum / Miillraum:

Staubbindende, flussigkeitsdichte Sikafloor-
Bodenbeschichtung (RAL 7030 Steingrau) auf
flugelgeglitteter Bodenplatte bzw. Verbundestrich.
Fahrwege farblich markiert. Der Millraum im
Erdgeschoss ist maschinell entliifter, Winde
pflegeleicht mit abwaschbarem Sockelanstrich bzw.
halbhoch  gefliest, Bodenablauf zur leichten
Reinigung;

Treppenhaus / Eingang / Flure:

Grof¥formatiger Betonwerkstein EUVAL, Farbton
29.9 Legacy, auf schallentkoppeltem Zementestrich
inkl. Trittschall- und Ausgleichsdimmung. Winde
gespachtelt  und  mit  scheuerbestindigem

Dispersionsanstrich (Klasse 2) versehen.

21. Ausstattung und Fordertechnik

Briefkasten- und Klingelanlage:

Flichenbiindig in das Entrée oder die Fassade
integrierte  Anlage aus  pulverbeschichtetem

Aluminium mit Video-Kamera-Modul;

D9ND7274-26
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Beleuchtung: LED-Decken- oder Wandleuchten in den
Allgemeinbereichen, energieeftizient gesteuert tiber

Prisenz-/Bewegungsmelder;

Aufzugsanlage: Zwei rollstuhlgerechte Personenaufziige (Schindler
PA 1 und PA 2, 2er-Gruppe). Kabinenausstattung:
Edelstahlpaneele, grof3flichiger Spiegel,

Notrufsystem;

Parksystem (Tiefgarage): Automatisches Parksystem ,Wohr" fur 10 Pkw.
Hebebiithne zum Verbringen der Pkw von der EG-
Ebene in das UG und  umgekehrt.

E-Mobilitit: Das Parksystem wird gemiff den
gesetzlichen Vorgaben des GEIG (Gebiude-
Elektromobilititsinfrastruktur-Gesetz) mit einer
Leitungsinfrastruktur (Leerrohrsystem/Trassierung)
zur spiteren Nachriistung von Ladepunkten
vorbereitet. Wallboxen sowie ein eventuell
notwendiges Lastmanagement sind nicht Teil der

Bauleistung;

Tiefgaragenzufahrt: Automatische  Toranlage mit Antriecb und
Fernbedienung/Schlisselschalter an der Zufahrt

Weimarer Straffe (SNR ZUFAHRT, Anlage 10 zur
Teilungserklirung).

Wohnungen (Ausstattung) — 05. und 06. OG

22.

D9ND7274-26

Wohnflichenberechnung

Die Wohnflichen sind berechnet nach der Wohnflichenverordnung (WoFIV). Die
Anrechnung von Terrassen und Auflenflichen richtet sich nach der
Teilungserklirung. Die Miteigentumsanteile (MEA) und Flichenangaben ergeben
sich aus dem Teilungsverzeichnis (Anlage 2 zur Teilungserklirung). Die
Nutzungsfliche (NUF) gemif§ DIN 277-1:2016 weicht von der Wohnfliche ab.
Welche Flichenangabe fiir Kaufvertrag und Kostenverteilung mafigeblich ist, regeln

die Teilungserklirung und der jeweilige Kaufvertrag.
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23. FEinheiteniibersicht

WE Badtyp

1 Typ4/Typ5s
2 Typ3

3 Typ2

4 Typ8/Typ 9
5 Typ1

6 Typ1

7 Typ 6

8 Typ 7

9 Typ 12/ Typ 11
10 Typ 10

Badtypen gemif§ Anlage B1 (Badplanung — Grundrisse und Schnitte Typ 1-12).

24, Ausbau der Wohnungen — 05. und 06. OG (Sondereigentum)

Der Ausbau erfolgt gemifl den nachfolgend definierten Qualititen und Fabrikaten.
Details gemifd Ausstattungsbroschiire (Anlage B2) und Badplanung (Anlage B1).

D9ND7274-26
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25.
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Wohn-, Schlaf- und Kiichenriume

Winde und Decken:

Boden:

Innentiiren:

Kiichen:

Winde und Decken (sofern verputzt oder
Trockenbau) in Qualititsstufe Q3 gespachtelt,
vollflichig  mit Malervlies tapeziert —und
anschliefend im  Airless-Verfahren gestrichen.
Anstrich 05. OG: Farrow & Ball - Cornforth White
/ 06. OG: Farrow & Ball - Ammonite. Decken:
Farrow & Ball - Pointing;

Durchgingiges Echtholz-Mehrschichtparkett ,Jaso
Duo Line - Eiche Natur Oxy Classic” (leicht weif3
gedlt, Englischer Verband), vollflichig verklebt.
Weif3e, glatte MDF-Sockelleisten, Hohe ca. 80 mm;

Weif§ lackierte Holztiiren, stumpf einschlagend
(flichenbiindig) mit verdeckt liegenden Bindern.
Lichte Durchgangshohe ca. 2240 mm Edelstahl-
Driickergarnituren Marke Hoppe — Dallas, Farbe:
F 69 Edelstahl Matt. Glasteil in den Fluren;

Kalt-/Warmwasser- und Abwasseranschluss sowie
Starkstromanschluss fiir den Herd sind an einer
definierten Wand vorgesehen. Anschlisse fiir
Geschirrsptiler. Hinweis: Eine Einbaukiiche ist nicht

Bestandteil der Leistung des Bauherrn.

Bider und WCs (Typen 1-12)

(Anlage B2).

Oberflichen:

Bodenbelige:

Ausfithrung gemifl Badplanung Typ 1-12 (Anlage B1) sowie Ausstattungsbroschiire

Feinsteinzeugfliesen Living Ceramics:
Bera & Beren — Light Grey;
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Winde:

Wandfliesen:

Decke:

Gips- bzw. Zementputz oder GK-Wand doppelt
beplankt, Winde mit Latexfarbe gestrichen; 05. OG:
RAL 9002 Grauweifl / 06. OG: Farrow & Ball -
Shaded White No. 201;

05.0G: Feinsteinzeug Pinch White
06.0G: Living Ceramics Bera & Beren — Light Grey;

GK-Decke doppelt beplankt, gestrichen Farrow &
Ball — Cornforth White.

Sanitirobjekte und Armaturen:

Abdichtung Nassbereiche:

Duschen:

Vorwandinstallationen:

Toilette:

‘Waschtische:

Mischbatterie:

Verbundabdichtung unter Fliesen gemify DIN
18534  (Abdichtung  von  Innenriumen).
Abdichtungsstofte nach
Wasserbeanspruchungsklasse W2-I (Duschen) bzw.
W1-I (iibriger Nassbereich);

bodengleich gefliest mit integrierter, filigraner
Edelstahl-Duschrinne (Fabrikat z. B. TECE) und
Gefilleestrich. Maf3gefertigte Glaswand (Parsolglas
grau, 8§ mm ESG);

Unterputz-Sptilkdsten  (z.  B.  Geberit) mit
flichenbtindiger Driickerplatte;

Laufen Kartell;

05. OG: Laufen Kartell;
06. OG: Vallone, Auré Integrated;

05. OG: Axor One, Brushed Nickel
06. OG: Axor One, Brushed Bronze (Unterputz);
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26.
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Duschbatterie:

Duschbrause:

Duschablage:

Handbrause:

Handtuchhaken:

Papierhalter:

Biirstengarnitur:

Spiegel:

W:irme und Licht:

Heizkorper:

Aufbaustrahler:

Schalter und Steckdosen:

Kellerriume (MK 1-10)

Winde:

05. OG: Axor Uno, Brushed Nickel
06. OG: Axor Uno, Brushed Bronze;

05. OG: Axor Starck, Brushed Nickel
06. OG: Axor Starck, Brushed Bronze;

05. OG: Axor Universal Circular, Brushed Nickel
06. OG: Axor Universal Circular, Brushed Bronze;

05. OG: Axor 120 3jet, Brushed Nickel
06. OG: Axor 120 3jet, Brushed Bronze;

05. OG: Axor, Brushed Nickel
06. OG: Axor, Brushed Bronze;

05. OG: Axor Universal, Brushed Nickel
06. OG: Axor Universal, Brushed Bronze;

05. OG: Axor Universal Circular, Brushed Nickel
06. OG: Axor Universal Circular, Brushed Bronze;

Hinter der Ablage /
Waschtisch gemif} Typenplanung 1-12.

Terma Grid, RAL 9001 Cremeweifs;

Mawa Design — Wittenberg 4.0 Zylinder, RAL 9016;

Gira Serie E2, reinweif glinzend, flache Bauweise.

KS-Mauerwerk gestrichen weif§ / GK-Wand 10 cm
stark einfach beplankt; Systemwinde ,Ferrum” aus

Stahllamellen;
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27.

28.

29.
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Tiiren:

Boden:

Stahlblechtiiren bzw. Systemtiiren ,Ferrum” aus

Stahllamellen;

Staubbindender Anstrich RAL 7030, rutschfest, auf
Verbundestrich.

Balkone, Loggien und Dachterrassen

Belag Balkone/Loggien:

Belag Dachterrassen:

Entwisserung:

Absturzsicherung:

Ausstattung:

Betonwerksteinplatten, 60x60 cm  auf
Stelzlagern, hdohenverstellbar 4,0 kN/m? —auf
Abdichtung mit Gefille;

Grof¥formatige Betonwerksteinplatten 60x60 cm auf

Stelzlagern;

Verdeckte Entwisserungsebene mit freiem Gefille zu

den Terrassenabliufen;

Stabstahlgelinder, Farbe RAL 7048 Perlmausgrau;

Je Dachterrasse 1 frostgeschiitzte Auflenzapfstelle
(Kaltwasser), 1 spritzwassergeschiitzte

Auflensteckdose.

Technische Gebiudeausriistung (TGA) Wohnungen

Die technische Gebiudeausriistung der Wohnungen wird unter Berticksichtigung der

Anforderungen der Gebiudeklasse 5 gemif BauO Bln ausgefiihrt.

Heizung und Wirmeverteilung

— Anschluss an zentrale Fernwirmeversorgung

— Zentrale Wirmeverteilung mit wohnungsweisen Ubergabepunkten

— Fuflbodenheizung in allen Aufenthaltsriumen und Bidern

— Raumweise Steuerung tiber digitale Raumthermostate (passend zum

Schalterprogramm Gira)

Seite 20 von 28



30.

31.

32.
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— Leitungsfithrung brandschutztechnisch abgeschottet gemif§ MLAR

— Zusitzlich: Designheizkorper (Terma Grid) in den Bidern

Trinkwasserinstallation

— Kalt- und Warmwasserversorgung gemifl DIN 1988, DIN EN 806 und

Trinkwasserverordnung.

— Zentrale Warmwasserbereitung mit Zirkulationsleitung.

— Wohnungsweise Absperreinrichtungen.
— Schallschutzmafinahmen gemifd DIN 4109.

Abwasserinstallation

— Schmutz- und Regenwasserableitung gemif§ DIN EN 12056.
— Schallentkoppelte Leitungsfithrung innerhalb der Wohnungen.

— Brandschutzabschottungen bei Leitungsdurchftihrungen durch

feuerwiderstandsfihige Bauteile.

Liiftung der Wohnungen

Fensterliiftung:

Mechanische Abluft:

Nachstrémung:

Alle Aufenthaltsriume mit Fenstern erhalten

natiirliche Liftung tiber Fensteroftnung;

Innenliegende Bider, WCs und innenliegende
Kiichen erhalten eine dezentrale mechanische
Endiftung  gemif  DIN  18017-3  mit
Fortluftfithrung tiber Dach;

Schallgedimmte Fensterfalzliifter zur Sicherstellung
des  Feuchteschutzes (DIN  1946-6). Die
Vertriglichkeit der Fensterfalzlifter mit den
geforderten Schalldimmwerten der Fenster ist im

Schallschutznachweis berticksichtigt.
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34.

3s.

36.
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Zuordnung der zentralen RLT-Anlagen:

Die Raumlufttechnischen Anlagen RLT 01-RLT
05 auf der Dachfliche dienen der Versorgung der
Gewerbeeinheiten (EG—04. OG). Sie sind nicht
Bestandteil der Wohnungsversorgung.
Brandschutzklappen bzw. zugelassene Systeme bei

Durchdringung von Brandabschnitten.

Elektroinstallation

Elektroinstallation gemif DIN 18015, Ausstattungswert mindestens 2 (Standard).

— Wohnungsunterverteilung mit Leitungsschutzschaltern und
Fehlerstromschutzschaltern (FI/RCD);

— Schalter und Steckdosen: Gira Serie E2, reinweif8 glinzend, flache Bauweise;

— Multimediadose in Wohnriumen;

— Breitband-Glasfasertechnik (FTTH);

— Funktionserhalt sicherheitsrelevanter Leitungen gemif Anforderungen GK 5.

Video-Gegensprechanlage:  Farb-Innenstation mit Bildschirm und Ttroffner im
Flurbereich jeder Wohnung. Klingeltableau am

Hauseingang mit Kamera.

Rauchwarnmelder

Rauchwarnmelder werden in den Wohnungen in Aufenthaltsriumen, ausgenommen
Kiichen, sowie in Fluren, @iber die Rettungswege von Aufenthaltsrdiumen fithren,

gemifd BauO Bln installiert.

Mess- und Zihleinrichtungen

Wohnungsweise Erfassung von Strom-, Wirme- und Wasserverbriuchen

Wohnungsweise Kalt-/Warmwasser- und Wirmezihler (Unterputz, funkablesbar zur

Fernablesung / Sub-Metering)

Klimatisierung (Hinweis)

Der nachtrigliche Einbau von dezentralen Klimaanlagen ist in den Wohnungen
baulich méglich. Die Voraussetzungen und Genehmigungserfordernisse regelt die

Gemeinschaftsordnung.
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Gewerbeeinheiten (EG—04. OG) — Ausbaustufe und Schnittstellen
(,,Veredelter Rohbau / Core & Shell")

Die Teileigentumseinheiten TE 01-TE 08 werden im Zustand des ,,Veredelten

Rohbaus” ibergeben, um eine flexible Raumaufteilung durch den jeweiligen

Eigentiimer/Nutzer zu ermdglichen. Der individuelle Innenausbau obliegt dem

jeweiligen Eigentiimer bzw. Nutzer. Die strikte Leistungsgrenze des Bauherrn

umfasst:

Traglasten Decken:

Boden:

Winde:

Decken:

Heizung:

Die Verkehrslast ist ausgelegt fir Biironutzung 5,0
kN/m?

Einbringung eines Hohlraumbodens Aufbauhdhe
18,00 cm zur flexiblen Medienfiihrung, besenrein,
verlegereif  fur textile Belige. Nicht im
Leistungsumfang des Bauherrn: Oberbelag;

Auflenwinde (Innenseite) und
Treppenhauskernwinde verputzt/gespachtelt
(Qualitit  Q2), roh gestrichen (weiff). Die
Gewerbeflichen werden ohne innere Trockenbau-

Raumtrennwinde tibergeben;

Stahlbetonrohdecke, Fugen geschlossen, besenrein,
ohne Abhingung (Sichtbetonqualitit ist nicht
geschuldet). Sichtinstallation der TGA zulissig;

Anschluss an das Fernwirmenetz. Ubergabepunkt
(Absperrarmaturen/Verteilerbalken) am
Versorgungsschacht ~ der  jeweiligen  Einheit
vorhanden. Nicht im Leistungsumfang des
Bauherrn: Heizflichen (z. B. Konvektoren,

Heizsegel) — Erwerber-/nutzerseitig zu erbringen;
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Kilte/Klimatisierung:

Liiftung:

Elektro:

Sanitir:

Hinweis:

D9ND7274-26

Fir die Erwerber-/nutzerseitige Nachriistung einer
Kilte-/Klimaerzeugung  (VRF/Kaltwasser) sind
Aufstellflichen fir Riickkiithler/Auflengerite auf
dem Dach vorgesehen. Erforderliche Leerschichte
fur Kiltemittelleitungen von der Gewerbefliche bis
zum Dach sind bauseits vorgeriistet. Nicht im
Leistungsumfang des Bauherrn: Kilteerzeugung,

Kilteverteilung und Klimagerite;

Zentrale RLT-Anlagen (RLT 01-05) auf dem Dach.
Zu- und Abluftkanile enden mit
Brandschutzklappen an der Schachtgrenze zur
jeweiligen Einheit. Nicht im Leistungsumfang des
Bauherrn: Feine Luftverteilung im Raum

(Rohre/Auslisse) — eigentiimer-/nutzerseitig;

Leerrohrfithrung vom Hausanschluss  bis  zur
jeweiligen Einheit. Ein Zihlerplatz im UG sowie eine
Unterverteilung je Einheit werden bereitgestellt.
Nicht im Leistungsumfang des Bauherrn: Der
finale Ausbau (Verkabelung, Schalter, Steckdosen,

Beleuchtung) - eigentiimer-/nutzerseitig;

Kaltwasser-, Warmwasser- und Abwassersteigstringe
liegen blind an einem definierten
Installationsschacht an. Nicht im
Leistungsumfang des Bauherrn: Der finale
Ausbau der Sanitirobjekte, Fliesen und WC-
Trockenbauwinde (eigentiimer-/nutzerseitiger
Ausbau);

Der Erwerber-/nutzerseitige Ausbau der
Gewerbeeinheiten ist nicht Bestandteil dieser

Baubeschreibung.
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38.

39.

41.
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Griinflichen

Die Auflenanlagen werden landschaftsgirtnerisch gestaltet.

Stellplitze

Kfz-Stellplitze: 10 Stellplitze in Tiefgarage iiber automatisches Parksystem ,,Wohr”
(SNR PARKEN 1-10). Zuordnung wund Kostenverteilung  gemif3
Teilungserklirung.  Fahrradparksystem-Doppelstockparker ~ im  gesicherten
Fahrradraum EG. Die Zuordnung der Stellplitze erfolgt gemif Teilungserklirung.

Aufienanlagen

Hauszugang Bismarckstrafie 100:

Befestigte ~ Zuwegung  zum  Haupteingang,
niveaugleich bzw. barrierefreier Ubergang gemifd §
50 BauO Bln;

Tiefgaragenzufahrt Weimarer Strafie:

Befestigte Rampe/Zufahrtsfliche mit automatischer
Toranlage, Oberfliche rutschfest; SNR ZUFAHRT
(Anlage 10 zur Teilungserklirung);

Hof und Wege: Zuwegungen und Feuerwehrbewegungsflichen
werden mit anthrazitfarbenem

Betonsteinpflaster befestigt;

Begriinung: Anlage von Rasenflichen (Rollrasen oder Einsaat)
inkl.  Fertigstellungspflege, ~ Pflanzung  von
standortgerechten, trockenheitsresistenten

Striuchern, Hecken und Laubbiumen;

Auflenbeleuchtung: LED-Pollerleuchten zur sicheren Ausleuchtung der
Wege und Wandstrahler an Zugingen (gesteuert

tber Dimmerungsschalter und Zeitschaltuhr).

Qualititssicherung (Hinweise)

— Blower-Door-Test: Durchfithrung einer Luftdichtigkeitsmessung fir das
Gebiude als Qualititsnachweis nach GEG.

— Sptilung und hygienische Abnahme der Trinkwasserinstallation (nach VDI 6023)
sowie Dichtheitspriifung der Entwisserungsleitungen.

— Einregulierung der Heizungsanlage (Hydraulischer Abgleich nach GEG).
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— Sachverstindigenpriifungen

Brandschutzabschottungen.

fiir RWA-Anlagen, Aufzige und

42, Allgemeine Ausfithrungsbedingungen und rechtliche Vorbehalte

Gleichwertigkeitsvorbehalt:

Mafigeblich fir die Bauausfithrung ist diese
Baubeschreibung. Der Bauherr behilt sich jedoch
vor, bei Nichtlieferbarkeit, Lieferschwierigkeiten
oder technischem Fortschritt der hier genannten
Fabrikate, Materialien oder Baustoftfe gleichwertige
Alternativen einzubauen. Die Gleichwertigkeit
bezieht sich auf den qualitativen Standard, die Optik

und die Funktionalitit;

Materialeigenschaften (Naturprodukte):

Mafltoleranzen:

Wartungsfugen:

Baufeuchte:

D9ND7274-26

Holz (z. B. Parkett, Innentiiren) und Natursteine
sind  Naturprodukte. ~ Farb-, ~Struktur- und
Maserungsabweichungen gegentiber Mustern oder
Visualisierungen sind naturbedingt und

warentypisch;

Mafltoleranzen richten sich nach DIN 18202
(Toleranzen im Hochbau). Kleine Haarrisse durch
Schwinden und  Setzen sind  physikalisch

unvermeidbar;

Elastische Fugen (Silikon, Acryl in Bidern, an
Fenstern oder Sockelleisten) sind Wartungsfugen
gemifl  DIN 52460  und  unterliegen

nutzungsbedingtem Verschleifs;

In den ersten 1-2 Jahren nach Errichtung besteht
eine erhohte Restbaufeuchte. Hinweise zum
angepassten Heiz- und Liiftungsverhalten werden

bei Ubergabe mitgeteilt;
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Sonderwiinsche:

Flichenangaben:

Anderungsvorbehalte:

Individuelle Ausstattungs- oder
Grundrissinderungen sind nur nach vorheriger
technischer Prifung und schriftlicher
Sonderwunschvereinbarung mit dem Bauherrn

moglich;

Die angegebenen Flichenmafle sind Zirka-Angaben.
Bauausfithrungsbedingte Abweichungen (z. B.
Putzstirken, =~ TGA-Leitungsfithrungen)  sind
moglich. Regelungen zu Flichentoleranzen und
deren Rechtsfolgen ergeben sich aus dem jeweiligen

Kaufvertrag;

Der Bauherr behilt sich vor, Anderungen an der
Bauausfithrung vorzunehmen, soweit diese durch
behordliche Auflagen, technische Erfordernisse (z. B.
Statik, Brandschutz, TGA-Trassenfihrung) oder
den genehmigten Standsicherheitsnachweis bedingt
sind. Der qualitative Gesamtstandard gemifd dieser

Baubeschreibung bleibt hiervon unberiihrt;

Witterungsabhingige Leistungen:

Auflenanlagen  (Begriinung,  Pflasterarbeiten,
Spielplatzausstattung) werden unter Umstinden erst
nach der Ubergabe einzelner
Sondereigentumseinheiten  fertiggestellt,  sofern
Witterungsbedingungen ~ (Frost, Nisse) eine
fachgerechte Herstellung zum Ubergabezeitpunkt
nicht zulassen. Der Bauherr schuldet die
Fertigstellung in  der nichsten  geeigneten

Vegetations-/Witterungsperiode.
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Diese Niederschrift wurde den Erschienenen vorgelesen, von ihnen genchmigt und

eigenhindig wie folgt unterschrieben:

gez. Winkler

gez. Kalbow

gez. Greffin LS.
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