Konzeptverfahren
Expose und Aufforderung
zur Angebotsabgabe

Baugrundstick in traditioneller Geschaftsstralie
unmittelbar am S-Bahnhof Adlershof
DorpfeldstraBe 4 in 12489 Berlin Treptow-Kopenick |
Ortsteil Adlershof

BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH e www.bim-berlin.de
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Dorpfeldstrafle 4

1 Das Angebot auf einen Blick

—> Ansprechpartnerin:

BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH
Lisa Weidemann

E-Mail:
Tel.-Nr.:
Fax:

Doerpfeldstr4@bim-berlin.de
+ 49 30 90166 2151
+ 49 30 90166 1678

Objekt

Das Grundstick Dorpfeldstrafle 4 in 12489 Berlin
liegt im Bezirk Treptow-Kopenick, im Ortsteil Ad-
lershof. Es handelt sich hierbei um das Flurstiick
3/10 der Gemarkung Kanne. Eigentiimerin ist die
Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG. Das
Grundstick ist unbebaut.

Verfahren
Das Grundstick wird im Rahmen eines Konzept-
verfahrens angeboten.

Zielsetzung ist die Bestellung eines Erbbaurech-
tes an dem ca. 747 m* grof3en Grundstick an Woh-
nungsbaugenossenschaften, genossenschaftlich
organisierte Gruppen, soziale Trager oder einen
Zusammenschluss dieser, die dauerhaft ein nicht-
gewinnorientiertes, selbstverwaltetes und / oder
selbstgenutztes Wohnangebot mit dem Fokus der
sozialen Mischung sicherstellen.

Der Zuschlag erfolgt an das Angebot, das die
hochste Summe aus gewichteten Punkten erhalt.
Die Laufzeit des Erbbaurechts betragt 90 Jahre.
Zum Zeitablauf ist eine Verlangerung maglich.
Der Erbbauzins wird nicht in den Wettbewerb ge-
stellt. Die Erbbaurechtsvergabe erfolgt vielmehr
zu einem Festpreis. Weitere Informationen hierzu
finden Sie unter Ziffer 7 des Exposés.

Bauvorhaben werden nach § 34 Abs. 1 BauGB be-
urteilt, welcher auf die Umgebungsbebauung ab-
stellt.

Detaillierte Angaben zum Verfahren finden Sie un-
ter Ziffer 5 des Exposés.

2 Lage

2.1 Makrolage

Das Grundstick Dorpfeldstrafie 4 befindet sich
im Berliner Bezirk Treptow-Kdpenick, im Ortsteil
Adlershof.

Abbildung 1: Ubersicht Berliner Bezirke
Quelle: BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH

Im Bezirk Treptow-Kopenick leben ca. 273.600 Ein-
wohner. Treptow-Kopenick ist mit 18,9 % Flachen-
anteil Berlins flachengrof3ter Bezirk. Aufgrund
seines hohen Anteils an Wald- und Wasserflachen,
bietet Treptow-Kopenick ein hohes Maf3 an Lebens-
qualitat. Im Ortsteil Adlershof selbst leben 19.934
Einwohner auf einer Flache von 6,1 km*. Die zu
Beginn der achtziger Jahre des 19. Jahrhunderts
errichteten Kultur- und Freizeiteinrichtungen zo-
gen viele finanzkraftige Sommergaste aus der be-
nachbarten Reichshauptstadt an, die das Ortsbild
architektonisch pragten. Die Inbetriebnahme der
Gorlitzer Bahn, des Teltowkanals und des Motor-
flugplatzes gab dem Gebiet eine hervorragende
verkehrsmaflige ErschlieBung und ermdglichte
eine zunehmende Industrialisierung. Im Jahr 1909
eroffnete der erste deutsche Moorflugplatz in Jo-
hannisthal/ Adlershof, durch den Bahndamm vom
historischen Ortsteil getrennt.
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Heute besteht ein 70 Hektar grof3er Natur und
Landschaftspark auf dem ehemaligen Gebiet des
Flughafenplatzes.

Seit 1994 ist das westlich der Bahn befindliche Areal
Berlin Adlershof/Johannisthal ein stddtebaulicher
Entwicklungsbereich mit dem Ziel der Entwicklung
eines Wissenschaftsstandortes zum Forschen,
Studieren, Arbeiten und Wohnen. Deutschlands
grofiter Wissenschafts- und Technologiepark ist
zugleich Berlins grof3ter Medienstandort.

Auf einem Gebiet von 4,2 km? sind 1.200 Unter-
nehmen und wissenschaftliche Einrichtungen u.a.
der Technologiefelder Photonik und Optik, Photo-
voltaik und Erneuerbare Energien, Mikrosysteme
und Materialien, Informationstechnik und Medien,
Biotechnologie und Umwelt mit rund 25.000 Mit-
arbeitern und Studenten (Stand 2018). Im Entwick-
lungsgebiet sind in den vergangenen Jahren zu-
dem 360 Einfamilienhauser errichtet worden und
es entstehen derzeit rund weitete 1.400 Wohnein-
heiten (,Wohnen am Campus Adlershof | & II") Ge-
genwertig werden durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt die Rahmenbedin-
gungen fir eine Weiterfiihrung der Stralenbahn-
linien 60 und 61 untersucht. Weitere Informationen
zum Entwicklungsgebiet und Wissenschaftsstand-
ort finden Sie unter:

http://www.stadtentwicklung.berlin.de/
staedtebau/projekte/adlershof/de/projekte/
wohnen.shtml

und
https://www.adlershof.de/

Das Grundstiick befindet sich im Fordergebiet
.Aktive Zentren” im historischen Ortsteil Adlers-
hof, im Kreuzungsbereich ggi. dem S-Bhf. Ad-
lershof. Das Stadtebauforderprogramm Aktive
Zentren setzt wichtige Impulse zur wirtschaftli-
chen und stadtkulturellen Starkung ausgewahl-
ter Geschaftsstraflen. Die Zentren sollen als Mit-
telpunkte der Stadtteile entwickelt werden.

2.2 Mikrolage

In unmittelbarer Nahe des Grundstiicks Dorpfeld-
strafle 4 befindet sich die Anna-Seghers Gemein-
schaftsschule, die Heidegrundschule sowie mehre-
re Kitas. Die Nahversorgung ist durch eine Vielzahl
an Geschaften im Einzugsgebiet der Dorpfeldstra-
Re gesichert. Zur Erholung bietet der Standort viele
Moglichkeiten, zum Beispiel den fuB3laufig erreich-
baren Landschaftspark Johannisthal/ Adlershof.
Die StraBBenbahnlinien 61 und 63 verlaufen direkt
vor dem Grundstick und bieten so, neben der S-
Bahnanbindung am S-Bahnhof Adlershof sowie der
Autobahnanbindung B%6a und A113 eine 6ffentliche
Personennahverkehrsanbindung.

Die Erreichbarkeit einiger zentraler Punkte
in Berlin stellt sich wie folgt dar:

e zur City-West
(Kurfirstendamm, TauentzienstrafBe)
ca. 30 Minuten mit dem PKW
ca. 43 Minuten mit dem OPNV

e zur City-Ost (Alexanderplatz)
ca. 45 Minuten mit dem PKW
ca. 25 Minuten mit dem OPNV

e zum Hauptbahnhof
ca. 30 Minuten mit dem PKW
ca. 35 Minuten mit dem OPNV

e zum Flughafen BER
ca. 15 Minuten mit dem PKW
ca. 15 Minuten mit dem OPNV


http://www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/projekte/adlershof/de/projekte/wohnen.shtml
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/projekte/adlershof/de/projekte/wohnen.shtml
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/staedtebau/projekte/adlershof/de/projekte/wohnen.shtml
https://www.adlershof.de/
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Abbildung 2: Dérpfeldstrafle Richtung Adlergestell
Quelle: BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH

3 Objekt

3.1 Grundstiick

Das ca. 747 m* grof3e Grundstick, gelegen an der
Dorpfeldstrafle 4, umfasst das im Folgenden dar-
gestellte Flurstiick 3/10 der Gemarkung Kanne,
Flur 04:

Abbildung 3: Liegenschaftskarte
Quelle: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin

3.2 Grundbuchbelastungen

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit fur die Berliner Ver-
kehrsbetriebe (BVG) eingetragen. Die Erbbau-
rechtsbestellung setzt eine erstrangige Eintragung
des Erbbaurechts im Grundbuch des Grundsticks
voraus. In diesem Zusammenhang hat die BVG be-
reits ihre Bereitschaft erklart, den erforderlichen
Rangricktritt zu bewilligen, sofern das Recht dann
im Erbbaugrundbuch durch die Eintragung einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit gesi-
chert wird. Daruber hinaus ist das Grundstuck frei
von grundbuchlichen Belastungen.

3.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert betragt zum Zeitpunkt der Aus-
schreibung:

e Wertermittlungsstichtag: 16.07.2020

e Verkehrswertn. § 194

BauGB ohne MBB: rd. 1.100.000 €

e Verkehrswert n. § 194
BauGB mit MBB": rd. 690.000 €

'MBB - wirtschaftliche Wertminderung infolge der 30-jghrigen
Mietpreis- und Belegungsbindung

(vgl. Ziffer 7, Erlauterungen zum Festpreisver-
fahren)

3.4 Bebauung

Das Grundstick ist unbebaut und mit Baumen
und Strauchern bewachsen. Es bestehen keine
Miet- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse.

Abbildung 4: Weitere Grundstiicksansicht
Quelle: BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH
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3.5 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundstick ist verkehrlich gut erschlossen.
Es ist direkt an der Dorpfeldstraf3e gelegen uber
die auch die ErschlieBung erfolgt. Einige Stell-
platze sind im offentlichen Strafenland im Um-
feld vorhanden. ErschlieBungsbeitrage sind nach
aktueller Stellungnahme des Tiefbauamtes nicht
mehr zu entrichten.

Medientechnische Erschlieung
Das Grundstiick ist medientechnisch ortsiblich
erschlossen.

3.6 Altlasten

Das Grundstiick Dorpfeldstraf3e 4 ist nicht im Bo-
denbelastungskataster des Landes Berlin regis-
triert. Es ist jedoch nicht sicher auszuschlief3en,
dass das Grundstiick von schwach verunreinigtem
Grundwasser durchstromt wird. Bei Eingriffen in
das Grundwasser, z. B. im Zuge von Bauwasserhal-
tungsmafinahmen, kann es daher zur Forderung
von schwach belastetem Grundwasser kommen.
Im Vorfeld von Baumafinahmen sollte die zustan-
dige Senatsverwaltung kontaktiert werden.

Das Grundstick ist in Teilen mit Beton- bzw. Bi-
tumenplatten befestigt. Mit Fundament- bzw.
Trimmerreste friherer Bebauung ist zu rechnen.

3.7 Baulasten

Zu Lasten des Grundsticks sind im Baulasten-
verzeichnis des Bezirks Treptow-Kopenick keine
Baulasten eingetragen.

3.8 Denkmalschutz

Das Grundstlick befindet sich nicht in der Denk-
malliste des Landes Berlin. Es berihrt keine bo-
dendenkmalpflegerischen Belange.

3.9 Naturraumliche Situation

Auf dem Grundstiick befinden sich Baume, die den
Vorschriften der Baumschutzverordnung unter-
liegen konnen. Bei Vorhandensein von geschiitz-
tem Baumbestand sind die Vorgaben der Baum-
schutzverordnung (BaumSchV0O] zu beachten.

Es ist ggf. mit Ausgleichszahlungen oder Ersatz-
pflanzungen zu rechnen.

4 Entwicklungsziele

4.1 Planungsrecht

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich
des B-Plan-Verfahrens 9-52 (Zweck: Sicherung
der mehrgeschossigen Wohnbebauung). Bis zur
Festsetzung des B-Plans erfolgt die Beurteilung
eines Bauvorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB, wo-
nach auf die Umgebungsbebauung abgestellt wird.

Nach der Vorschrift des § 34 Abs. 1 BauGB ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstucksflache, die iberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung
der Neubekanntmachung vom September 2020
weist diesen Bereich als Wohnbauflache W2 aus.
Das Grundstick befindet sich weder in einem
stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungs-
gebiet, noch befindet es sich im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB.

4.2 Anforderungen an Stadtebau, Architektur,
Freiflachenplanung

Stadtebauliche Qualitat und Freiflachenqualitat
Es ist nachzuweisen, dass das vorgelegte Bebau-
ungskonzept den Vorgaben zu Art und Maf} der
baulichen Nutzung, Geschossigkeit, tiberbaubare
Grundstlcksflache und Bauweise folgt.

Das stadtebauliche Umfeld in der Dorpfeldstrafle
ist heterogen gepragt. In unmittelbarer Nahe zum
Grundstick dominieren mehrgeschossige Gebau-
dein geschlossener Bauweise, die um die Jahrhun-
dertwende des 19. Jahrhunderts errichtet wurden.
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Dabei handelt es sich um Gebaude, die Uberwie-
gend wohnwirtschaftlich gepragt sind. In den Erd-
geschossen befinden sich nicht stérende gewerb-
liche Nutzungen. Auch in den Obergeschossen
befindet sich teilweise nicht storendes Gewerbe.

Die Bebauung soll sich behutsam in die Baustruk-
tur des unmittelbaren Umfelds einfligen. Dieses
ist gepragt durch mehrgeschossige Mehrpartei-
enhauser in der Dorpfeldstra3e. Dabei ist an die
geschlossene Bauweise des Nachbargrundstiicks
Dorpfeldstrafle 6 anzubauen. Geplante Bauvor-
haben missen sich hinsichtlich Kubatur und
Mafstablichkeit an der Bestandsbebauung des
naheren Umfelds orientieren.

Eine Bebauung ist aufgrund der Blockrandbebau-
ung nur auf der vorderen Grundsticksflache mog-
lich. Fur die dann auf dem Hinterhof befindliche
Freiflacheistein Freiflachenkonzepteinzureichen.
Bei der Planung der Freiflachen ist insbesondere
die gestalterische Qualitat und Nutzbarkeit sowie
deren Bezug zur Bebauung zu achten. Dabei sind
auf dem eigenen Grundstick notwendigen Nut-
zungen (Grinfléachen, Kinderspielplatze, Fahrrad-
stellplatze, Millabstellflachen etc.) angemessen
zu bericksichtigen und die erforderliche Wohn-
ruhe zu beachten. Positiv gesehen wird, wenn ein
Bezug zwischen der Nutzung der hinteren Freifla-
che und der vorderen Blockrandbebauung herge-
stellt wird. Dem Freiflachenkonzept sollen zudem
Aussagen zur Biodiversitat, Wasserriickhaltung
und zu einem geringen Versieglungsgrad entnom-
men werden konnen.

Die besondere Lage des Grundstiicks (Nahe zum
Kreuzungsbereich des verkehrsreichen Adlerge-
stells] erfordert die Vorlage eines grundsatzlich
genehmigungsfahigen ErschlieBungskonzepts
zum Umgang mit der Zu- und Ausfahrt des Grund-
stlickes sowie zum Umgang mit der Ver- und
Entsorgung aufgrund des hohen Verkehrsauf-
kommens in der LSA- gesteuerten Knotenpunkts-
zufahrt DorpfeldstraBe/Adlergestell (Pkw, Lkw,
Straflenbahnen, Busse, Fahrradfahrerenden und
zu FuBBgehenden).

Zur Klarung, ob das geplante Konzept sowie das
ErschlieBungskonzept grundsatzlich genehmi-
gungsfahig erscheinen, wird den Interessenten
im ersten Schritt empfohlen, bereits vor An-
gebotsabgabe eine Beratung bei dem zustandi-
gen Straflen- und Grinflachenamt des Bezirkes
wahrzunehmen.

Es wird den Interessenten dringend empfohlen,
bereits vor Angebotsabgabe eine Bauberatung
beim zustandigen Stadtplanungsamt des Bezir-
kes wahrzunehmen.

- Ansprechpartner
ist im Fachbereich Stadtplanung:
Herr Hinz

Tel.:
E-Mail:

030 90297 2106
philipp.hinz(dba-tk.berlin.de

(bitte die Offnungszeiten beachten).

Umgang mit der Erdgeschosszone

Das vorgelegte Bebauungskonzept soll im Erdge-
schoss des vorderen Bereichs zur Dorpfeldstraf3e
eine offentlichkeitswirksame Nutzung darstellen.
Denkbar ware z.B. ein Stadtteilcafe, ein Nachbar-
schaftstreff, ein Ladengeschaft zur kieznahen
Lebensmittel- oder sonstiger Grundversorgung,
Buchladen, Schiilernachhilfeladen, Fahrrad-
werkstatt, Co-Working-Biros, Kleindienstleis-
tungen etc. Gewlnscht ist die Verflechtung der
Nutzungen des Erdgeschosses mit dem offentli-
chen Raum. Es ist zudem bei der Planung auf eine
angemessene Adressbildung zu achten und eine
ansprechende Zuganglichkeit der Bebauung bzw.
der Hofflache vorzusehen.
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Architektonische Qualitat

Die Bebauung soll hinsichtlich Kubatur und Fas-
sadengestaltung angemessen auf die umliegende
Bebauung reagieren. Vorstellbar ist eine 4-ge-
schossige Bebauung mit ausgebautem Dachge-
schoss. Es wird erwartet, dass die Bebauung sich
behutsam mit der stadtraumlichen Qualitat des
umliegenden Quartiers auseinandersetzt.

In der Umgebung, speziell in der Dorpfeldstrafle,
sind Putz- und Klinkerfassaden mit Stuckelemen-
ten vorhanden. Denkbar ist eine Gestaltung der
Fassaden sowohlin Anlehnung an die vorhandenen
Strukturen als auch in einer klaren, modernen Ge-
staltung. Materialien wie Putz (kein WDVS) und Na-
turstein sind bevorzugt zu verwenden, wobei auch
Holz in Kombination mit diesen moglich ist. Die
Verwendung von hochwertigen Materialien wird
erwartet. Die Fensterformate sind auch als variie-
rende Formate zulassig.

Zielstellung des Forderprogrammes Aktive Zentren
ist die qualitative Aufwertung der Dorpfeldstrafle
als Geschafts- und Flaniermeile. Da Baumpflan-
zungen im Straflenraum nicht mdoglich, historisch
auch nicht typisch sind, sind sonstige Begrinungs-
potentiale, die auf den offentlichen Straflenraum
wirken wie Fassadenbegrinung und Dachbegri-
nung, insbesondere bei Neubau auszuschopfen.

4.3 Anforderungen an das Nutzungskonzept
Bezahlbarer Wohnraum und soziale Mischung
Gewlnscht sind Konzepte, die bezahlbaren Wohn-
raum vorsehen und Angebote zur sozialen Mi-
schung schaffen.

Es ist ein Anteil von mindestens 30 % der woh-
nungsbezogenen Geschossflache fir forderfa-
hige Wohnungen (gemafl den zum Zeitpunkt der
Bekanntmachung geltenden Kriterien der ersten
Forderalternative der Berliner Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2019, veroffentlicht im
ABL. Nr. 36/2019 S. 5411) vorzusehen und fiir diese
Wohneinheiten eine Bindungsfrist tiber 30 Jahre zu

sichern. Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle
einer Anderung der Wohnungsbauférderungsbe-
stimmungen bis zum Zeitpunkt der Antragstellung
der Forderung auch die dann jeweils aktuell giltige
Fassung angewendet werden kann. Die Wertung
der Angebote bleibt hiervon unberuhrt.

Die Schaffung und Erhaltung von sozial gemischten
Bewohnerstrukturen ist diesem Konzeptverfahren
als Ziel gesetzt. Die soziale Mischung wird in die-
sem Fall als das Zusammenbringen verschiedener
Alters- und Bevolkerungsgruppen, sozialer Schich-
ten und ethnischer Zugeharigkeiten verstanden.

Die Durchmischung der Wohnbestande mit unter-
schiedlichen Zielgruppen stellt eine zentrale Vo-
raussetzung fur eine heterogene und nachhaltig
funktionierende Wohnstruktur dar.

Es werden daher Konzepte gewlnscht, die ein viel-
faltiges Wohnungsangebot zur Integration dieser
verschiedenen Gruppen schaffen.

Im Zuge dessen konnen sowohl unterschiedliche
Grundrisstypen und Wohnungsgrof3en, besonde-
re Wohnkonzepte, Gemeinschafts- und Sozialrau-
me innerhalb des Hauses, als auch ansprechende
Freiraume zur gemeinschaftlichen Nutzung auf3er-
halb des Hauses geschaffen werden. Eine raum-
liche Konzentration von bestimmten (sozialen)
Angeboten innerhalb des Vorhabens ist hingegen
nicht erstrebenswert. Die Verflgbarkeit von wohn-
vertraglichen Angeboten fiir die Offentlichkeit tragt
ebenso zur Sicherung der sozialen Mischung inner-
halb der Nachbarschaft bei.

Die Angebote zur sozialen Mischung sind im Kon-
zept darzulegen. Sie konnen sich in den Grund-
rissen der Wohneinheiten, Gemeinschaftsflachen
und/oder Sozialraumen, der Verfasstheit der Bie-
ter oder den bereits gebundenen Mitgliedern wi-
derspiegeln.
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4.4 Anforderungen an den Energiestandard

Der maximal zulassige Energieverbrauch der Be-
bauung ist mindestens gemafll dem aktuell ge-
forderten Standard der angehobenen Neubauan-
forderungen des Gebaudeenergiegesetzes 2020
(GEG 2020) oder hoherwertig herzustellen.

Es sind Mafinahmen zur Reduktion des gebau-
debezogenen Jahresprimarenergiebedarfs, ori-
entiert an den KfW-Effizienzhausstandards zu
bericksichtigen. Positiv bewertet werden die
KfW-Standards 55, 40, 40+. Fur die von dem Ge-
setzgeber vorgesehenen Mindeststandards wer-
den bei der Bewertung keine zusatzlichen Punkte
vergeben (siehe 6.2 Mindestanforderungen/ Zu-
schlagskriterien- Bewertungsmatrix).

4.5 Schliissigkeit des Gesamtkonzeptes

Der Bieter hat die Schlissigkeit des Gesamtkon-
zeptes in Bezug auf den Zeit-Mafinahmen-Plan,
das Finanzierungskonzept, das Bebauungs- und
Nutzungskonzept sowie den Energiestandard in
seinem Angebot naher darzulegen.

5 Verfahren

5.1 Ausschreibende Stelle
Ausschreibende Stelle des Verfahrens ist die

BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH
Keibelstrafie 36
10178 Berlin

Die BIM ist die vom Land Berlin eingesetzte
Treuhanderin ausgewiesener landeseigener Im-
mobilien.

Auf Seiten der ausschreibenden Stelle sind der
Steuerungsausschuss Konzeptverfahren sowie
die fur dieses Konzeptverfahren zusammenge-
setzte Jury als beratende Gremien angesiedelt.
Der Steuerungsausschuss Konzeptverfahren
setzt sich aus Mitgliedern der Hauptverwaltun-
gen, der Belegenheitsbezirke und der BIM zu-
sammen. Die fachlich zustandigen Vertreter der

Hauptverwaltungen sowie des Bezirks bilden die
Jury.

Die ausschreibende Stelle behalt sich vor, im
Rahmen der vorzunehmenden Prifungen und
Entscheidungen weitere externe Beratung mit
einzubeziehen.

5.2 Verfahrensart, Angebots- und Verfahrens-
sprache

Das Konzeptverfahren wird als offentliche Aus-
schreibung gemall den vergaberechtlichen Vor-
schriften durchgefuhrt, insbesondere gemaf} der
Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen,
Teil A Allgemeine Bestimmungen fir die Vergabe
von Bauleistungen (VOB/A).

Es wird ausdricklich auf die entsprechende Ver-
gabebekanntmachung des Konzeptverfahrens
auf der Vergabeplattform des Landes Berlin hin-
gewiesen. Die Vergabebekanntmachung und Aus-
schreibungsunterlagen sind zu finden unter der
Vergabenummer Doerpfeld4 auf:

https://www.berlin.de/vergabeplattform/
veroeffentlichungen/bekanntmachungen/

Angebote sind in deutscher Sprache abzugeben.
Die Verfahrenssprache ist Deutsch.

5.3 Vergabeplattform des Landes Berlin & Abruf
der Ausschreibungsunterlagen

Zur Durchfihrung des Konzeptverfahrens nutzen
wir die Vergabeplattform des Landes Berlin. Auf
der Vergabeplattform stehen dem Bieter die Ver-
gabeunterlagen unentgeltlich, uneingeschrankt,
vollstandig und direkt zum Download zur Verfi-

gung.

Die Angebote sind ausschlieBlich Gber die Verga-
beplattform abzugeben.
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Weitere Informationen und die Maglichkeit zur Re-
gistrierung finden Sie im Internet auf der Verdoffent-
lichungs- und Vergabeplattform des Landes Berlin:

https://www.berlin.de/vergabeplattform

Samtliche in diesem Exposé enthaltenen Abbil-
dungen (Karten, Plane, Fotos etc.) sowie die voll-
standigen weiteren Anlagen des Exposés werden
den Bietern unter dem gegenstandlichen Verga-
beverfahren auf der Vergabeplattform des Lan-
des Berlin zur Verfligung gestellt.

Erganzend zu diesem Exposé konnen den Bietern
weitere Unterlagen und Informationen Uber die
Vergabeplattform zur Verfigung gestellt werden.

Wir weisen darauf hin, dass alle Erkenntnis-
se und Informationen, die die ausschreibende
Stelle zum verfahrensgegenstandlichen Grund-
stiick schriftlich, elektronisch oder anderweitig
gespeichert oder miindlich iibermittelt, ver-
traulich zu behandeln sind.

5.4 Bieter

Der Bieter entspricht dem spateren Erbbaube-
rechtigten des Grundstickes im Falle der Zu-
schlagserteilung.

Bitte achten Sie bei Ihrer Angebotsabgabe daher
darauf, das Angebot von den fir Grundsticksge-
schafte zeichnungsberechtigten Vertretern un-
terzeichnen zu lassen.

Als Bieter werden juristische Personen und Per-
sonengesellschaften als Einzelbieter oder als Zu-
sammenschluss von juristischen Personen/ Per-
sonengesellschaften zu Bietergemeinschaften
zugelassen. Die Wahl der Rechts- bzw. Organisa-
tionsform steht den Bietern frei. Sofern nicht aus-
driicklich anders bestimmt, sind im nachfolgen-
den mit ,Bieter” sowohl einzelne Unternehmen
als auch Bietergemeinschaften gemeint.

Die satzungsmaflige und dauerhafte, auf die In-
teressen der Nutzer ausgerichtete Selbstnutzung

und Selbstverwaltung und nichtgewinnorientierte
Bewirtschaftung der Wohnungen durch die Nut-
zer ist zu erklaren.

Mitglieder von Bietergemeinschaften missen ge-
samtschuldnerisch haften und einen fir die Ver-
tretung der Bietergemeinschaft in dem Konzept-
verfahren bevollmachtigten Vertreter bestimmen.

Beabsichtigt ein Bieter nicht selbst Vertragspart-
ner des Erbbaurechtsgebers zu werden, sondern
das Erbbaurecht unmittelbar durch eine Projekt-
gesellschaft zu erwerben und an diese Gbertragen
zu lassen, so ist dies zulassig, wenn der Bieter die
Errichtung bzw. den Erwerb der Projektgesell-
schaft mit Abgabe des Angebotes nachweist und
die im Rahmen der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit zu erbringenden Nachweise, soweit gefor-
dert, auch fur die Projektgesellschaft beibringt.

5.5 Angebotsfrist

Das Angebot ist bis zum Ablauf der Angebotsfrist

am 19.08.2021 um 09:00 Uhr

¢ vollstandig, einschlieflich aller geforderten
Nachweise und / oder Erklarungen,

e bedingungs- und vorbehaltsfrei,

e in deutscher Sprache

e und in elektronischer Form

auf der Vergabeplattform des Landes Berlin
hochzuladen.

Nicht rechtzeitig abgegebene Angebote werden
ausgeschlossen.

Hinweis:

Nach Ablauf der Angebotsfrist sind Anderungen
an den Angeboten unzulassig.

1"
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5.6 Angebotsform

Die Angebote sind elektronisch:

¢ in Textform oder

e mit einer fortgeschrittenen elektronischen
Signatur oder

e mit einer qualifizierten elektronischen Signatur

auf der Vergabeplattform des Landes Berlin
hochzuladen.

Weitere Informationen zur Angebotsabgabe auf:

https://www.berlin.de/vergabeplattform/
ueber-die-vergabeplattform/

Bei elektronischer Angebotsiibermittlung in Text-
form ist die Person des Erklarenden zu benen-
nen. Plane sind maf3stabsgetreu einzureichen.

Die Abgabe von Angeboten in anderer Form, ins-
besondere per E-Mail oder schriftlich in Papier-
form, ist nicht zugelassen.

Angebote, die nicht wie gefordert in elektroni-
scher Form auf der Vergabeplattform des Landes
Berlin eingereicht werden, sind auszuschlief3en.

Nicht eindeutige Eintragungen des Bieters, Ande-
rungen des Bieters an den Ausschreibungsunter-
lagen sowie unvollstandig eingereichte Unterlagen
konnen zum Ausschluss des Angebotes fihren.

5.7 Einzureichende Unterlagen

Die mit dem Angebot einzureichenden Unterla-
gen (Checkliste) sind unter Ziffer 13 aufgefihrt.
Das Angebot soll in sich schlissig und nachvoll-
ziehbar aufgebaut werden. Es ist die Formvorlage
(Anlage 1) zu verwenden.

Nebenangebote sind nicht zugelassen.
Samtliche Angebotsunterlagen sollen paginiert
eingereicht werden.

Die BIM behalt sich vor, entsprechende Nach-
weise und Unterlagen, auch zur Prifung der Ver-
fligbarkeit des Eigenkapitals und der Finanzie-
rungszusage Dritter, nachzufordern.

Die im Rahmen der Angebotsprifung von den Bie-
ternvorgelegten Erklarungen, Angaben und Nach-
weise etc. gehen in das Eigentum der BIM uber.

5.8 Fragen der Bieter

Fragen zum Konzeptverfahren sind spatestens
zehn (10) Kalendertage vor Ablauf der Frist fur die
Abgabe der Angebote ausschlief3lich unter dem
gegenstandlichen Vergabeverfahren auf der Ver-
gabeplattform des Landes Berlin einzustellen.

Wir weisen darauf hin, dass die Ubersicht zu den
Bieterfragen und den entsprechenden Antworten
lediglich auf der Vergabeplattform des Landes
Berlin einzusehen sind. Die Fragen und die Ant-
worten werden allen Bietern in anonymisierter
Form zur Verfiigung gestellt.

5.9 Verfahrensablauf

Nach Eingang der Angebote erfolgt die Angebots-
prufung. In einer ersten Phase wird die BIM die for-
melle Prifung der Angebote vornehmen. Formelle
Fehler konnen zum Ausschluss fihren.

Sodann werden im Rahmen der Eignungspriifung
anhand der Eignungskriterien (vgl. Ziffer 6.1) die
Leistungsfahigkeit der Bieter sowie das Nichtvor-
liegen von Ausschlussgrinden gepruft.

Bieter, deren Angebote die formelle Prifung und
die Eignungsprifung nicht bestehen, werden tber
das Ausscheiden aus dem Verfahren informiert.

Bieter, deren Angebote die formelle Prifung und
Eignungsprifung bestehen und bei denen kei-
ne Ausschlussgrinde gegeben sind, werden zur
Préasentation ihrer Konzepte vor der Jury (Bewer-
tungsgremium) eingeladen. Direkt im Anschluss
an die Konzeptprasentation erfolgt ein Kolloqui-
um, in dem den Bietern die Gelegenheit geboten
wird, die Fragen der Jury zu den Konzeptinhalten
zu beantworten.
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Die Prasentation inkl. Kolloquium dient aus-
schliefilich der Aufklarung des wertungsrelevan-
ten Angebotsinhaltes, wobei Giber die Angebotsin-
halte nicht verhandelt wird und der Eindruck des
Bieters aus der Prasentation als solcher ohne zu-
schlagsbezogene Wertungsrelevanz bleibt. Ins-
besondere sind Anderungen oder Nachbesserun-
gen des Angebotes unstatthaft.

Die Sitzung der Jury zur Prasentation und Er-
orterung des Konzeptes findet voraussichtlich
am 19.10.2021 statt.

Zur Wahrung des Geheimwettbewerbs werden
die Bieter mit einer separaten Einladung Uber den
konkreten Zeitpunkt und die Dauer Ihrer Prasen-
tation und des Kolloquiums in Kenntnis gesetzt.
Im Anschluss an die Konzeptprasentation und das
Kolloquium wird die Jury die Wertung der Ange-
bote nach der Bewertungsmatrix (vgl. Ziffer 6.2)
vornehmen.

Der von der Jury erstellte Bewertungsvorschlag
wird in einer anschlieBenden Sitzung des Steue-
rungsausschusses Konzeptverfahren vorge-
stellt. Im Anschluss daran wird die BIM die Bieter
schriftlich Gber das Ergebnis informieren.

6 Prufung der Angebote

6.1 Eignungskriterien

Zum Nachweis der wirtschaftlichen und finanziel-
len Leistungsfahigkeit

Die Hohe der Gesamtinvestitionskosten muss
vollstandig durch Finanzierungsnachweise aus
Eigenkapital, Fordermitteln und Fremdkapital
gedeckt sein. (vgl. Formvorlage ,,Angebot Kon-
zeptverfahren” Ziffer [4] (Anlage 1)).

Der Eigenkapitalanteil muss mindestens 20 % der
Gesamtinvestitionskosten betragen und durch
Vorlage von Kontoausziigen, Depotausziigen etc.
nachgewiesen werden.

Bei Verwendung von Fordermitteln bedarf es der
Darlegung des Fordermittelprogramms und der
Fordermittelhche.

Das Fremdkapital muss durch Finanzierungsbe-
reitschaftserklarungen nachgewiesen werden.

Bei den vorgenannten Eignungskriterien handelt
es sich um Mindestanforderungen. Die Nicht-
einhaltung dieser Mindestanforderungen fiihrt
zum Ausschluss des Angebotes.

Hinweis bei Errichtung von geforderten Woh-
hungen:

Bei der Verwendung von Fordermitteln ist das
Forderprogrammm anzugeben und die voraus-
sichtliche Forderhaohe.

Die Kapitaldienstfahigkeit (Deckung der lau-
fenden Aufwendungen fir Kapital- und Bewirt-
schaftungskosten durch Mietertrage] muss
unter Berticksichtigung der Finanzierungsmit-
tel und deren Konditionen gewahrleistet sein.
Insbesondere bei einer moglichen Aufteilung
nach WEG muss die Kapitaldienstfahigkeit fur
die einzelnen Wohnungen auch unter Berulck-
sichtigung der miet- und belegungsgebundenen
Gegebenheiten vorhanden sein. Um dies zu er-
reichen, ist ggf. der vorgegebene Eigenkapital-
anteil von 20% zu erhohen. Im Falle der Bildung
von Wohnungseigentum sollte fir die gefor-
derten Wohnungen lediglich ein gemeinsames
Wohnungsgrundbuchblatt angelegt werden.
Fur Ricksprachen steht die IBB zur Verfigung.
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6.2 Mindestanforderungen/ Zuschlagskriterien

Mindestanforderungen

e Dasvorgelegte Bebauungskonzept folgt den
Vorgaben zu Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, Geschossigkeit, tiberbaubare Grund-
sticksflache und Bauweise.

e Vorlage eines grundsatzlich genehmigungs-
fahigen ErschlieBungskonzepts zum Umgang
mit der Zu- und Ausfahrt des Grundstiickes
sowie zum Umgang mit der Ver- und Entsor-
gung aufgrund des hohen Verkehrsaufkom-
mens in der LSA- gesteuerten Knotenpunkts-
zufahrt Dorpfeldstrae/Adlergestell (Pkw,
Lkw, Straflenbahnen, Busse, Fahrradfahrer-
enden und zu FuBBgehenden).

e Bieter missen ein dauerhaftes, nicht-gewinn-
orientiertes, selbstverwaltetes oder selbstge-
nutztes Wohnangebot vertraglich / satzungs-
mafig sicherstellen. Ausnahmen von der
Selbstnutzung bestehen bei dem mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnangebot.

e Eswird ein Anteil von 30 % der wohnbezoge-
nen Geschossflache fir forderfahige Woh-
nungen (gemafl den zum Zeitpunkt der Be-
kanntmachung geltenden Kriterien der ersten
Forderalternative der Berliner Wohnungsbau-
forderungsbestimmungen 2019) vorgesehen
und fur diese Wohneinheiten eine Bindungs-
frist Uber 30 Jahre gesichert.

e Der Zeit-Maf3nahmen-Plan muss plausibel
sein.

Die Nichteinhaltung dieser Mindestanforderun-
gen fiihrt zum Ausschluss des Angebotes.

Zuschlagskriterien

Ziel des Konzeptverfahrens ist der Abschluss ei-
nes Erbbaurechtsvertrages mit Bauverpflichtung
sowie Nutzungsbindung mit demjenigen Bieter,
der nach Malligabe der nachfolgend bekannt ge-
gebenen Zuschlagskriterien das Konzept mit der
hochsten Punktzahl (= wirtschaftlichstes Ange-
bot) abgegeben hat.

Die ausschreibende Stelle wird das wirtschaft-
lichste Angebot anhand der nachstehend in der
Bewertungsmatrix aufgefiihrten und naher dar-
gelegten Zuschlagskriterien bezuschlagen.

Die Gesamtbewertung des Angebots ergibt sich
aus der Summe der jeweiligen Einzelbewertun-
gen. Das wirtschaftlichste Angebot ist dasjenige,
das danach die hochste Summe aus (gewichteten)
Punkten erhalt.
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Zuschlagskriterien

|. Stadtebau, Architektur, Freiflachen
(gemaB nachstehender Unterkriterien)

0 - 100 Punkte

0 - 43 Punkte

1.) Qualitadt des stadtebaulichen Konzepts und Einfligen in die
unmittelbare Umgebung insbesondere hinsichtlich Kubatur und
Mafstablichkeit. Qualitat des Freiflachenkonzepts, insbesondere
Nutzung der Freifldchen und deren Bezug zur Bebauung (vgl. Er-

lduterungen unter Ziffer 4.2 des Exposés).

Sehr gute Konzeptqualitat - 20 Punkte
Gute Konzeptqualitat - 15 Punkte
Befriedigende Konzeptqualitat - 10 Punkte
Ausreichende Konzeptqualitat - 5 Punkte
Ungeniigende Konzeptqualitat - 0 Punkte

2.) Qualitat des Umgangs mit der Erdgeschosszone und deren Be-
zug zum offentlichen Raum (vgl. Erlduterungen unter Ziffer 4.2 des

Exposés).

Sehr gute Konzeptqualitat - 8 Punkte
Gute Konzeptqualitat - 6 Punkte
Befriedigende Konzeptqualitat - 4 Punkte
Ausreichende Konzeptqualitat - 2 Punkte
Ungentigende Konzeptqualitat - 0 Punkte

3.) Qualitat der architektonischen Gestaltung im Zusammenhang
mit der Kubatur des Gebaudes und der Ausbildung der Fassaden

(vgl. Erlauterungen unter Ziffer 4.2 des Exposés).

Sehr gute Konzeptqualitat - 15 Punkte
Gute Konzeptqualitat = 11,25 Punkte
Befriedigende Konzeptqualitat - 7,5 Punkte
Ausreichende Konzeptqualitat - 3,75 Punkte
Ungentigende Konzeptqualitat - 0 Punkte

Il. Nutzungskonzept
(gemaB nachstehender Unterkriterien)

0 - 40 Punkte

Angebote zur sozialen Mischung die sich in den Grundrissen der
Wohneinheiten, Gemeinschaftsflachen und/oder Sozialraumen,
der Verfasstheit der Bieter oder den bereits gebundenen Mitglie-
dern widerspiegeln konnen (vgl. Erlauterungen unter Ziffer 4.3
des Exposés).

Sehr gute Konzeptqualitat - 40 Punkte
Gute Konzeptqualitat - 30 Punkte
Befriedigende Konzeptqualitat - 20 Punkte
Ausreichende Konzeptqualitat - 10 Punkte
Ungentgende Konzeptqualitat - 0 Punkte

lll. Angebotener Energiestandard

0 - 7 Punkte

Reduktion des gebaudebezogenen Jahresprimarenergiebedarfs,
orientiert an den KfW-Effizienzhausstandards.

KfW 40+: 7 Punkte
KfW 40: 5 Punkte
KfW 55: 3 Punkte
KfW 70: 0 Punkte

IV. Schliissigkeit des Gesamtkonzeptes in Bezug auf den Zeit-
Mafinahmen-Plan, das Finanzierungskonzept, das Bebauungs-
und Nutzungskonzept sowie den Energiestandard

0 - 10 Punkte

Gesamtpunktzahl

Sehr gute Konzeptqualitat - 10 Punkte
Gute Konzeptqualitat - 7,5 Punkte
Befriedigende Konzeptqualitat - 5 Punkte
Ausreichende Konzeptqualitat - 2,5 Punkte
Ungentigende Konzeptqualitat - 0 Punkte

0 - 100 Punkte
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Zuschlagkriterium , Konzept”

(Konzeptkriterien | - 1V)

Fur die Konzeptkriterien | - IV erfolgt folgende Er-
lduterung:

Sehr gute Konzeptqualitat:

Die Qualitat der Konzepte bzw. der Umsetzung der
Anforderungen wird bezogen auf das Konzeptkri-
terium insgesamt mit sehr gut bewertet. Insbe-
sondere im Vergleich zu den ubrigen Angeboten
lasst das Angebot bezogen auf das Konzeptkri-
terium eine besonders hohe Konzeptqualitat zur
Zielerreichung erwarten.

Gute Konzeptqualitat:

Die Qualitat der Konzepte bzw. der Umsetzung der
Anforderungen wird bezogen auf das Konzeptkri-
terium insgesamt mit gut bewertet. Insbesondere
im Vergleich zu den Ubrigen Angeboten lasst das
Angebot bezogen auf das Konzeptkriterium eine
uberdurchschnittlich hohe Konzeptqualitat zur
Zielerreichung erwarten.

Befriedigende Konzeptqualitat:

Die Qualitat der Konzepte bzw. der Umsetzung der
Anforderungen wird bezogen auf das Konzeptkri-
terium insgesamt mit befriedigend bewertet. Ins-
besondere im Vergleich zu den tUbrigen Angeboten
lasst das Angebot bezogen auf das Konzeptkrite-
rium eine durchschnittlich hohe Konzeptqualitat
zur Zielerreichung erwarten.

Ausreichende Konzeptqualitat:

Die Qualitat der Konzepte bzw. der Umsetzung der
Anforderungen wird bezogen auf das Konzept-
kriterium insgesamt mit ausreichend bewertet.
Das Angebot enthalt bezogen auf das Konzeptkri-
terium entweder wesentliche und / oder zahlrei-
che Schwachen. Insbesondere im Vergleich zu den
ubrigen Angeboten lasst das Angebot bezogen auf
das Konzeptkriterium eine unterdurchschnittlich
hohe Konzeptqualitat zur Zielerreichung erwarten.

Ungeniigende Konzeptqualitat:

Keine Uber die Mindestanforderungen hinausge-
henden Angaben in den Unterlagen und daher un-
geniigend.

Ermittlung der Gesamtpunktzahl

Insgesamt, also unter Berlcksichtigung der Zu-
schlagskriterien | - IV, kénnen maximal 100
Punkte erreicht werden. Die ermittelte Gesamt-
punktzahl wird auf die zweite Nachkommastelle
mathematisch auf- oder abgerundet (d. h. ist die
dritte Nachkommastelle kleiner fiinf (5) wird ab-
gerundet, ist die dritte Nachkommastelle groBer/
gleich funf (5) wird aufgerundet). Bei gleicher
Punktzahl entscheidet das Los.
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7 Erlauterungen zum Fest-
preisverfahren

Die Erbbaurechtsvergabe erfolgt zu einem Fest-
preis, wobei sich der jahrlich zu zahlende Fest-
preis nach der Fordervariante gemaf Wohnraum-
forderungsgesetz (WoFG) bestimmt, fur die sich
der Bieter im Rahmen des Konzeptverfahrens
entscheidet.

Die erste Variante beinhaltet die Bereitstellung
von verbilligtem Bauland gem. § 2 (2) Nr. 3 WoFG.
Hierbei wird die Belastung durch eine Mietpreis-
und Belegungsbindung bereits beim Verkehrs-
wert des Grundstlicks bericksichtigt.

Bei der zweiten Variante findet diese Belastung
beim Verkehrswert des Grundsticks keine Be-
ricksichtigung und es werden Fordermittel gem.
§ 2 (2) Nr. 1 WoFG gewahrt.

Die Hohe der Festpreise (Erbbauzinssatze) stellt
sich fur beide Varianten wie folgt dar:

Hohe des Festpreises

Art der Forderung

(Erbbauzinssatz)

Variante 1

13.800 EUR/ Jahr
gem. § 2 (2) Nr. 3 WoFG

22.000 EUR/ Jahr

(Forderdarlehen

Variante 2
gem. § 2 (2) Nr. 1 WoFG

ca. 8.069 EUR/ Jahr)

Bieter mussen sich fur eine der beiden Varianten
entscheiden und in ihrem Angebot beriicksichtigen.

Anpassung des Festpreises nach Ablauf der Bin-
dungsdauer

Der ermittelte Festpreis der Variante 1 bezieht
sich ausschlieBlich auf den Zeitraum fir die Miet-
preis- und Belegungsbindung (MBB). Nach Ablauf
des Bindungszeitraums und damit Wegfall der
wirtschaftlichen Belastung durch die Mietpreis-
und Belegungsbindung muss der Erbbauzins vom
vollen Grundstickswert abgeleitet werden. Somit
ist nach Ablauf des MBB-Zeitraums der Festpreis
der Variante 2 als jahrlicher Erbbauzins fir das
Grundstuck Dorpfeldstraf3e anzuhalten.
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8 Anhandgabe

Nach Wertung der Angebote erhalt der Bieter
mit dem nach MafBlgabe der Zuschlagskriterien
wirtschaftlichsten Angebot (Bestbieter) eine Ab-
sichtserklarung seitens des Erbbaurechtsgebers
(Exklusivitatserklarung). In dieser Erklarung wird
ihm mitgeteilt, dass die ausschreibende Stelle
beabsichtigt auf Grundlage seines Angebotes den
notariellen Erbbaurechtsvertrag mit ihm abzu-
schlief3en.

Den Ubrigen Bietern wird mitgeteilt, dass nicht
vorgesehen ist, deren Angebote zu bezuschlagen.

Innerhalb des vom Erbbaurechtsgeber noch fest-
zulegenden Exklusivitatszeitraumes (Anhandga-
be) verpflichtet sich der Bestbieter als Vorausset-
zung des Abschlusses des Erbbaurechtsvertrags,

die Finanzierung der Gesamtinvestition seines
Bauvorhabens abschlieBend zu klaren und der
BIM anhand von Kapitalnachweisen iiber die Ge-
samtinvestitionskosten nachzuweisen.

Die Kapitalnachweise missen sodann den fol-
genden Anforderungen genigen:

hinsichtlich der Fremdfinanzierungsquote:

e konkrete auf Projekt und Fremdfinanzie-
rungsbetrag zugeschnittene, belastbare
und vorbehaltsfreie Finanzierungszusage
von Fremdkapitalgebern (keine allgemeinen
Bonitatsschreiben oder Erklarungen zur Ge-
schaftsbeziehung)

e Finanzierungszusagen sind von Kreditinstitu-
ten vorzulegen, die der Aufsicht der Bundes-
anstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht oder
der europaischen Bankenaufsichtsbehorde
unterliegen

hinsichtlich Fordermittelquote:

e aktueller, konkreter und auf Projekt und For-
dermittelbetrag zugeschnittener, belastbarer
und vorbehaltsfreier Nachweis der Fordermittel
mit Angabe des Finanzierungszwecks und ggf.
Auflagen

hinsichtlich Eigenkapitalquote:

e Nachweis der Eigenmittel durch Vorlage z. B.
einer selbstschuldnerischen, unbedingten,
unwiderruflichen und unbefristeten Birg-
schaft oder einer verbindlichen Bankbesta-
tigung eines Kreditinstitutes welches der
Aufsicht der Bundesanstalt fur Finanzdienst-
leistungsaufsicht oder der europaischen
Bankenaufsichtsbehorde unterliegt.

Bitte auch hierzu den Hinweis bei der Errichtung
von geforderten Wohnungen unter Ziff. 6.1 des Ex-
posés beachten.

Erfullt der Bestbieter die oben genannten Voraus-
setzungen nicht, wird der Erbbaurechtsgeber vom
Abschluss des Erbbaurechtsvertrages mit diesem
Abstand nehmen.

Der Bestbieter erhalt fir den Zeitraum der Exklu-
sivitat (Anhandgabe) eine Bauvorbereitungsvoll-
macht, einschliefllich einer Vollmacht zur Boden-
und Altlastenuntersuchung.

Spatestens am Tag des Ablaufs des Exklusivi-
tatszeitraumes soll fir das Grundstiick mit dem
Bestbieter ein notarieller Erbbaurechtsvertrag
geschlossen werden.

Nach Bestellung des Erbbaurechtes an dem
Grundstick ist der Erbbauberechtigte verpflichtet
in eigener Verantwortung alle offentlich-rechtli-
chen Voraussetzungen fir die bauliche Realisie-
rung und die Nutzung zu schaffen.

Die BIM Gbernimmt keine Gewahr fir die Erteilung
etwaig erforderlich werdender Genehmigungen.
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9 Vertragliche Bedingungen

Anlage zu diesen Ausschreibungsunterlagen ist
der Entwurf des Erbbaurechtsvertrages. Der
Vertrag wird unter anderem die folgenden Rege-
lungen enthalten, die nicht verhandelbar sind.

Bauverpflichtung

Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, das Bau-
vorhaben im Sinne des Bebauungskonzeptes, des
Nutzungskonzeptes und des Energiestandards
innerhalb einer bestimmten Frist fertigzustellen
(Realisierungszeitraum). Der Realisierungszeit-
raum wird im Erbbaurechtsvertrag festgeschrie-
ben. Spatestens mit Ablauf des Realisierungs-
zeitraumes hat die Inbetriebnahme des geplanten
Vorhabens zu erfolgen.

Dauer des Erbbaurechts mit Verlangerungsoption
Das Erbbaurecht beginnt mit der Eintragung im
Erbbaugrundbuch und endet 90 Jahre nach dem
Tag der Beurkundung. Eine Verlangerung des
Erbbaurechts nach Zeitablauf ist maglich.

Zweck und Umfang des Erbbaurechts

Der Erbbauberechtigte hat das in dem Konzept

beschriebene Vorhaben wie folgt umzusetzen:

e die fur die Wohnnutzung vorgesehenen Ein-
heiten Uber die Dauer des Erbbaurechtes an
seine Mitglieder zu Wohnzwecken zu vermieten
/ selbst zu nutzen;

o Wohneinheiten, die den Berliner Forderbedin-
gungen entsprechen und mit WBS-Bindung
versehen sind, 30 Jahre entsprechend zu ver-
mieten;

e ggf. fir gewerbliche Nutzung vorgesehene
Einheiten tber die Dauer des Erbbaurechts
entsprechend des Nutzungskonzepts zu ver-
mieten/selbst zu nutzen.

Nutzungsanderung

Eine Anderung der Nutzung ist nur nach vor-
heriger schriftlicher Zustimmung des Erbbau-
rechtsgebers moglich. Der Erbbaurechtsgeber
wird die Zustimmung zur Nutzung nicht versagen,
wenn sie wirtschaftlich geboten oder sinnvoll ist

und mit den Zielen des Konzeptverfahrens ver-
einbar ist. Fihrt die Nutzungsanderung zu einer
Wertsteigerung des Erbbaurechts, kann die Zu-
stimmung von der Zahlung eines Geldbetrages in
Hohe der Wertsteigerung oder einer vom Eigen-
timer festzulegenden Erhohung des Erbbauzin-
ses abhangig gemacht werden.

Wertsicherung

Der Erbbauzins passt sich automatisch an die
Veranderung des vom statistischen Bundesamt
ermittelten Verbraucherpreisindex an, sobald
sich der Verbraucherpreisindex gegeniber dem
Stand des Monats der Beurkundung um mehr als
5 % verandert hat.

Weiterverauflerung

Die WeiterverauBBerung des Erbbaurechts oder
Teilen hiervon ist dem Erbbauberechtigten nur
unter der Voraussetzung gestattet, dass dessen
Erwerber samtliche Vertragspflichten des Erb-
bauberechtigten aus dem Erbbaurechtsvertrag
dbernimmt und aufgrund seiner wirtschaftlichen
und finanziellen sowie technischen Leistungsfa-
higkeit ausreichend Sicherheit fir deren Erfillung
bietet. Die Weiterverauf3erung steht unter dem
Vorbehalt der Zustimmung des Erbbaurechtsge-
bers.

Belastung des Erbbaurechts

Die Belastung des Erbbaurechts mit Hypotheken,
Grund- oder Rentenschulden, Reallasten oder
Dauerwohnrechten bedirfen der vorherigen Zu-
stimmung des Eigentiimers. Einer Belastung des
Grundbuchs bis maximal 80 % der Baukosten
nach DIN 276 wird in der Regel zugestimmt.

Gremienvorbehalt

Der Erbbaurechtsvertrag bedarf der Zustim-
mung der auf Seiten des Erbbaurechtsgebers an-
gesetzten Gremien, einschlief3lich des Abgeord-
netenhauses.
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Wesentliche Vertragsverletzungen des Erbbaube-
rechtigten

Im Falle wesentlicher Vertragsverletzungen des
Erbbauberechtigten wird dieser mit einer Ver-
tragsstrafe belegt. Die wesentlichen Pflichten
werden in der Regelung genannt. Wesentliche
Vertragsverletzungen losen ggf. den Heimfallan-
spruch des Erbbaurechtsgebers aus.

10 Hinweise

Vergiitung

Kosten fir die Beteiligung am Konzeptverfahren
und die Ausarbeitung von Angeboten werden nicht
erstattet.

Nachforderung bzw. Ausschluss

Die BIM wird fehlende geforderte Nachweise oder
Erklarungen, soweit gesetzlich zulassig, nachfor-
dern. Das Fehlen nachgeforderter Nachweise und
Erklarungen fihrt zum Ausschluss des Bieters
bzw. der Bietergemeinschaft. Die Bieter bzw. Bie-
tergemeinschaften haben daher sorgfaltig darauf
zu achten, dass ihre Angebote vollstdndig sind
und alle erforderlichen Angaben, Nachweise und
Erklarungen enthalten.

Wettbewerbsbeschrankende Abreden

Wettbewerbsbeschrankende Abreden fihren zum
Ausschluss des Angebotes. Mehrere Angebote
eines Bieters bzw. einer Bietergemeinschaft sind
in der Regel unzuldssig und deshalb aus wettbe-
werbsrechtlichen Grinden auszuschlief3en. Glei-
ches kann fiir den mehrfachen (bieteriibergreifen-
den) Einsatzdesselben Nachunternehmers gelten,
sofern dieser fur mehrere Bieter bzw. Bieterge-
meinschaften wesentliche Leistungsbestandteile
ubernehmen soll und hierdurch von wesentlichen
Angebotsbestandteilen mehrerer Bieter bzw. Bie-
tergemeinschaften Kenntnis erlangt. Die BIM be-
halt sich daher vor, nachvollziehbare Darlegungen
und Nachweise daruber einzufordern, welche be-
sonderen Vorkehrungen getroffen wurden, um die
Einhaltung der Wettbewerbsregeln, insbesonde-
re die Wahrung des Geheimwettbewerbs, zu ge-
wahrleisten. Sichergestellt sein muss, dass keine

wettbewerbsbeschrankenden Abreden vorliegen
und die Angebote unabhangig voneinander, in
Unkenntnis der Angebote, Angebotsgrundlagen
und -bedingungen sowie Angebotskalkulationen
der anderen Bieter erstellt werden.

Verpflichtung zur Aufklarung von Unklarheiten
Der Bieter hat sich unmittelbar nach Erhalt der
Verfahrensunterlagen tber deren Vollstandigkeit
zu versichern. Enthalten die Verfahrensunterla-
gen nach Auffassung des Bieters Unvollstandig-
keiten oder Unklarheiten, so hat der Bieter der
BIM unverziglich, spatestens jedoch bis zum Ab-
lauf der Angebotsfrist, darauf hinzuweisen.

Umgang mit Daten des Bieters/Vernichtung von
Unterlagen

Der Bieter erklart sich damit einverstanden, dass
die von ihm mitgeteilten personenbezogenen Da-
ten fur das Konzeptverfahren verarbeitet und ge-
speichert werden konnen. Der Bieter verpflichtet
sich ferner, die ihm uUberlassenen Vertragsunter-
lagen fur den Fall, dass ihm der Auftrag nicht er-
teilt wird, eigenverantwortlich und fachgerecht zu
entsorgen bzw. digitale Unterlagen zu loschen.
Die Unterlagen dirfen Dritten nur im Zusammen-
hang mit einer geordneten Angebotshearbeitung
Uberlassen werden, wobei eingeschaltete Dritte
zu verpflichten sind, diese Unterlagen nach Been-
digung des Konzeptverfahrens ordnungsgemaf
zu entsorgen. Die Kosten fur die Entsorgung wer-
den nicht erstattet. Im Ubrigen wird auf die Daten-
schutzhinweise gemal3 Anlage 11 verwiesen.

Aufhebung des Verfahrens

Die BIM behalt sich vor, das Verfahren aufzuhe-
ben, wenn beihilfen- oder haushaltsrechtliche
Hinderungsgrinde bestehen und erkennbar ist,
dass keine Losung gefunden werden kann. Zudem
steht der Vertragsschluss unter Gremienvor-
behalt. Auch im Falle der Verfahrenseinstellung
werden Kosten fir die Beteiligung am Konzept-
verfahren oder die Ausarbeitung von Angeboten
nicht erstattet.
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Gewahrleistungsausschluss

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die
Verfahrensunterlagen unbeabsichtigt eventuell un-
zutreffende und/oder unvollstandige Angaben ent-
halten konnen. Die BIM tUbernimmt hierfur - unbe-
schadet rechtlicher Regelungen - keine Garantie
oder Gewahrleistung. Die Bieter bzw. Bieterge-
meinschaften missen sich Uber die bestehenden
Gegebenheiten sowie Uber die zu erbringenden
Leistungen vielmehr selbst ein Bild verschaffen
und die erhaltenen Informationen entsprechend
uberprifen. Die Bieter bzw. Bietergemeinschaften
sind dazu aufgefordert, etwaige Unklarheiten, Lu-
cken oder Widerspriche unverziglich gegenuber
der BIM schriftlich anzuzeigen.

Geschlechtergerechte Sprache

Im Interesse einer besseren Lesbarkeit wird nicht
ausdricklich in geschlechtsspezifischen Perso-
nenbezeichnungen differenziert. Die gewahlte
mannliche Form schlief3t eine adaquate weibliche
Form gleichberechtigt ein.

Nachprifungsstelle
Prufstelle zur Nachprifung behaupteter Verstofle
gegen Vergabebestimmungen:

BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH
Nachpriifungsstelle

Alexanderstrafie 3

10178 Berlin

11 Ansprechpartner

BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH
Lisa Weidemann

Alexanderstraflie 3

D - 10178 Berlin

Tel.:  +49 3090166 2151
Fax.: +49 3090166 1678
E-Mail: Doerpfeldstr4@bim-berlin.de

Fragen zum Konzeptverfahren sind unter dem ge-
genstandlichen Vergabeverfahren auf der Verga-
beplattform des Landes Berlin einzustellen (vgl.
Ziffer 5.8 des Exposés).

12 Besichtigungen

Selbststandige Grundstlicksbesichtigungen von
der Strafle aus ohne Betreten des Grundstlicks
sind erwtinscht.

Interessenten werden gebeten, sich uber die
Grundstuckssituation mit dem zur Verfligung ge-
stellten Kartenmaterial und den Auskinften der
BIM vertraut zu machen. Sofern Besichtigungs-
termine zur Verfligung stehen, wird die BIM da-
riber unter dem gegenstandlichen Vergabe-
verfahren auf der Vergabeplattform Berlin im
elektronischen Vergabeportal informieren.
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13 Anlagen & Checkliste

Die nachfolgenden Unterlagen sind ausschlief3lich
auf der Vergabeplattform des Landes Berlin ab-
rufbar (ANLAGEN]):

Angebotsdokument Erbbauzins,

Formvorlage ., Angebot Konzeptverfahren®,
Anlage 1

Entwurf Erbbaurechtsvertragsentwurf nebst
Anlagen, Anlage 2

Eigenerklarung fur die Vergabe von Bauleis-
tungen, Anlage 3

BVB zur Einhaltung der ILO-Kernarbeitsnor-
men, Anlage 4

BVB zum Mindeststundenentgelt (Teil B),
Anlage 5

Erklarung Auskunftsersuchen, Anlage 6

BVB zur Frauenférderung (Teil B), Anlage 7
BVB Uber Kontrollen und Sanktionen nach
dem BerlAVG (Teil C), Anlage 8

BVB zur Verhinderung der Benachteiligungen
(Teil B), Anlage 9

Verpflichtungserklarung Datenschutz DSGVO,
Anlage 10

Datenschutzhinweis, Anlage 11
Liegenschaftskarte, Maf3stab 1:1000,

Anlage 12
Wohnungsbauforderungsbestimmungen 2019,
Anlage 13

Entwurf der Exklusivitatserklarung, Anlage 14

Die nachfolgenden Unterlagen sind als Be-
standteile des Angebotes zwingend auf der Ver-
gabeplattform des Landes Berlin einzureichen
(CHECK-LISTE):

Angebotsdokument Erbbauzins,
Vollstandig ausgefillte und unterzeichnete
Formvorlage ,Angebot Konzeptverfahren”,
Anlage 1
Eigenerklarung fir die Vergabe von Bauleis-
tungen, Anlage 3
BVB zur Einhaltung der ILO-Kernarbeitsnor-
men, Anlage 4
BVB zum Mindeststundenentgelt (Teil B,
Anlage 5
Erklarung Auskunftsersuchen, Anlage 6
BVB zur Frauenférderung (Teil B), Anlage 7
BVB Uber Kontrollen und Sanktionen nach
dem BerlAVG (Teil C), Anlage 8
BVB zur Verhinderung der Benachteiligungen
(Teil B), Anlage 9
Verpflichtungserklarung Datenschutz DSGVO,
Anlage 10
die vom Bieter in der Formvorlage ,,Angebot
Konzeptverfahren™ aufgefiihrten Erklarungen,
Nachweise und sonstige Anlagen, insbesondere
e Eigenkapital-/Finanzierungsnachweise
(gemaB Ziff. 4 der Formvorlage)
e Lageplan
(gemaB Ziffer 5.1 der Formvorlage)
e Schematische Darstellung der Grundrisse
(gemaB Ziffer 5.1 der Formvorlage)
e Ansichten der Fassade
(gemaB Ziffer 5.1 der Formvorlage)
e Baubeschreibung
(gemaB Ziffer 5.1 der Formvorlage)
e Nutzungskonzept
(gemaB Ziffer 6 der Formvorlage)
o Freiflachenkonzept
(gem&B 5.1 der Formvorlage)
e ErschlieBungskonzept
(gem&B 5.1 der Formvorlage)
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