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Die Baugemeinschaft
H23A GbR realisiert
ein Mehrfamilienhaus
mit 9 Wohnungen!

Baubeginn (geplant): Herbst 2025
Einzug (geplant): Herbst/ Winter 2026/ 27

Unsere Baugemeinschaft wendet
sich an Menschen mit Mut zur Eigen-
initiative, die in einem toleranten &
wohlwollenden Miteinander leben
mochten!

Lage
WeiBBensee

Das kleine feine Grundstiick in der Hei-
nersdorfer StraBe 23, auf dem der Neubau
entstehen wird, liegt im Erhaltungsgebiet
'WeiBBenseer Spitze'.

Der Kiez wird durch eine historisch ge-
wachsene, altstadtische Kleinteiligkeit und
lebendige Durchmischung gepragt.

WeiBensee-Sid ist geflihltes Prenzlauer
Berg-Nord! Die N&he des Grundstiicks zum
Szenebezirk zeigt sich auch in den kurzen
Entfernungen: mit der Tram 12 sind Sie in 7

STAND 16.01.2025

Minuten im Ausgehviertel um den Kollwitz-
platz!

Nach kurzem FuBweg ist die Tram M2 er-
reicht, die in 5 Minuten die S-Bahnstation
Prenzlauer Allee und damit den S-Bahn-
Ring erreicht sowie in 15 Minuten Fahrtzeit
den Alexanderplatz.

Bebauung

Das 5-geschossige Mehrfamilienhaus wird
auf einem noch abzuteilenden Grundstlck
durch eine sog. Realteilung entstehen. Das
Grundstick der Baugemeinschaft H23A
GbR umfasst dann ca. 270 m2.

Um die Erreichbarkeit der derzeit & auch
weiterhin bewohnten Remise im hinteren
Grundstlcksteil zu ermdglichen, wird das
Haus der Baugemeinschaft eine Durchfahrt
erhalten.

Die Baugemeinschaft wird 9 weitgehend
barrierefreie Wohnungen mit GréBen von
29 m? bis 110 m? realisieren - und so mo-
dernes Wohnen fir unterschiedliche Wohn-
formen & Menschen jeden Alters ermdgli-
chen.

Der im Exposé gezeigte Entwurf vom Archi-
tekturbiro pfeiferstudio basiert auf der
Baugenehmigung Nr. 2017 / 32, nimmt
aber Anderungen vor, die vorauss. eine
neue Baugenehmigung erfordern werden.

Ausstattung

Alle Wohnungen werden vollfunktionsfahig
erstellt.

Standardmé&Big sind in den Wohnungen
Parkettb6den mit FuBbodenheizung vorge-
sehen. Fir die Bader sind Sanitarobjekte
namhafter Hersteller kalkuliert. Wandfliesen
und Bodenbelage kdnnen individuell be-
mustert werden. In der Grundausstattung
sind alle Wande und Decken glatt verputzt
und weil3 gestrichen. GroBe Fensterflachen
und groBzugige Balkone, Loggien und Ter-
rassen ermdglichen viel Licht von AuBen.
Das Gebaude verfligt Gber einen Fahrstuhl.

Weitere Ausstattungsaspekte sind:
e Lichte Raumhéhe von ca. 2,69 m
e kontrollierte Be- und Entliftung
e 3-fach Verglasung
e elektrischer Sonnenschutz

e ggof. Schallschutzfenster auf der
Westseite

Unter Berlicksichtigung der Statik, der Fas-
sadenplanung sowie der Versorgungs-
schachte fir Bader und Kichen sind die
Grundrisse variabel gestaltbar. Lassen Sie
sich vom Architekten Markus Pfeifer dazu
gerne beraten!

Ziel des Bauens in einer Baugemeinschaft
ist es, qualitatvoll & nachhaltig zu bauen —
aber auch mdglichst kostenglinstig.



Daher sind Abweichungen vom gemein-
schaftlich vereinbarten Standard, der in der
Baubeschreibung (BB) niedergelegt ist,
zwar mdoglich, sollten aber die Ausnahme
bleiben.

Abweichungen vom Standard werden in
den Planzeichnungen als Sonderwunsch
(SW) blau gekennzeichnet, optionale Pla-
nungen lila markiert - und individuell abge-
rechnet.

Die Planer/innen erhalten den Mehrauf-
wand fur Sonderwiinsche mit 15% der re-
sultierenden Kosten entgolten. Fiir Sonder-
planungen unterbreitet der Architekt lhnen
ein individuelles Angebot.

Baubeschreibung

In der Baubeschreibung werden grundle-
gende Ausstattungsstandards und Min-
destanforderungen an die Bauausfihrung
definiert. Aus technischen, bauphysikali-
schen oder bauordnungsrechtlichen Grin-
den kénnen sich Grundrisse, MaBe, Kon-
struktionsarten, Materialien und architekto-
nische Formulierungen im Laufe der Pla-
nung verandern.

Die wesentlichen Bauteile werden durch
eine bebilderte Baubeschreibung und Ma-
terialmuster im Zuge der Planung erganzt
und von der Baugemeinschaft per Be-
schluss festgelegt.

Beim Bau der Hauser & des Gartens sollen
Baumaterialien verwendet werden, die hin-
sichtlich ihrer Gewinnung, Verarbeitung,
Funktion und Beseitigung eine hohe Ge-
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sundheits- und Umweltvertraglichkeit auf-
weisen. Dabei stellen die bestehenden
Umweltnormen, insb. die Gefahrstoffver-
ordnung, Mindestanforderungen dar.

Soweit vorhanden, sollen Produkte mit dem
Umweltprifzeichen (Blauer Engel) zum
Einsatz kommen.

Barrierefreies Wohnen

GemaBi BauO Berlin, §50 (1) und der ,Bar-
rierefreies Wohnen Verordnung Berlin®
(BWV BiIn) missen mindestens die Halfte
der Wohnungen barrierefrei gestaltet sein.
In diesen Wohnungen werden u.a. die
Wohn- und Schlafrdume, min. ein Bade-
zimmer sowie die Loggia, der Balkon, die
Terrasse barrierefrei ausgefuhrt.

Neben den meisten Wohnungen werden
auch die AuBenanlagen sowie die Er-
schlieBungen barrierefrei ausgebildet.

Haustechnik
Energiekonzept

Das Gebaude (Gebaudehille und techni-
sche Anlagen) wird entsprechend dem Ge-
baude-Energie-Gesetz (GEG) geplant.

Fernwarme

Flar die Bereitstellung der erforderlichen
Heizenergie werden wir auf die anliegende
Fernwarme in guter Qualitat zurtickgreifen.
Photovoltaik

1/3 der Dachflachen des Gebaudes werden
geman Berliner Solargesetz mit Photovolta-

ikpaneelen ausgestattet Der gewonnene
Strom wird flr den Eigenverbrauch (Ge-
meinschafts- und Haushaltsstrom) verwen-
det.

Was ist eine Baugemeinschaft?

Baugemeinschaften, auch bekannt als
Baugruppen, sind Zusammenschlisse von
Singles, Paaren und Familien, die gemein-
sam - in Form einer GbR - Wohnraum pla-
nen & realisieren lassen.

Als zukinftige Nachbar/innen schaffen
Baugemeinschaften qualitatvolle Orte zum
gemeinschaftlichen Leben & Wohnen.

Sie fordern das soziale Miteinander und
bieten die Mdglichkeit, nachbarschaftliche
Beziehungen aufzubauen & gemeinschaft-
liche Aktivitdten zu organisieren. Die Mit-
glieder haben oftmals einen ausgepréagte-
ren Gemeinschaftssinn, der zu einem un-
terstitzenden Umfeld fihren kann.

Das Planen & Bauen in einer Gruppe be-
darf allerdings auch einer gewissen Kom-
promissbereitschaft! Denn Mitglieder einer
Baugemeinschaft haben Mitspracherechte
bei Entscheidungen, die das Bauvorhaben
betreffen und missen bestimmte Entschei-
dungen gemeinsam treffen.

Diese Flexibilitat und Mitbestimmung be-
zieht sich nicht nur auf das Gesamtvorha-
ben, sondern auch der individuelle Ausbau
und die Anpassung der Wohnungen an die



eigenen Bedurfnisse & Wunsche sind mog-
lich.

Weil Baugemeinschaften oft ein starkes In-
teresse an Nachhaltigkeit und 6kologischen
Lésungen haben, kénnen sie durch ge-
meinsame Ressourcennutzung und den
Fokus auf umweltfreundliche Bauweisen
u.a. dazu beitragen, umweltfreundlichere
Projekte zu realisieren.

Durch die hohe Qualitat und individuelle
Gestaltung ist in Baugemeinschaftsprojek-
ten zudem eine langfristige Werterhaltung
der Immobilien gegeben.

Baugemeinschaftsmitglieder sind gemein-
schaftlich Investor/innen des Bauvorhabens
und tragen auch zusammen die finanziellen
Risiken, wie bspw. Budgetiberschreitun-
gen, Bauverzbégerungen oder unvorherge-
sehene Kosten. Die Mitglieder einer Bau-
gemeinschaft sollten daher Uber ausrei-
chend finanzielle Reserven verfligen, um
solche etwaigen Mehrkosten abzudecken.

Wir empfehlen eine Reserve iHv 2-3% der
Wohnungskosten.

Die notwendigen Steuerungsaufgaben des
Planungs- und Bauprozesses in einer Bau-
gemeinschaft werden von einem professio-
nellen Planungsteam Gbernommen, das u.a
sicherstellt, dass die Baugemeinschaft kla-
re Vereinbarungen trifft, eine solide Finan-
zierung sichergestellt ist und transparent
kommuniziert wird.

Mit Abschluss des Bauvorhabens endet die
GbR — und eine Gemeinschaft der Woh-
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nungseigentimer/innen nach WEG wird
etabliert. Jedes ehemalige Mitglied der
GbR wird dann Eigentimer/in ihrer/ seiner
Eigentumswohnung.

Wie werde ich Mitglied in der
Baugemeinschaft?

Hierzu sind folgende Schritte erforderlich:

1 Vereinbaren Sie mit der von der H23A
GDbR beauftragten Baugemeinschaftsbera-
terin Martina Mahlke von AREA einen Ge-
sprachstermin. Sie informiert Sie ausflhr-
lich Gber die Chancen & Risiken von Bau-
gemeinschaften im Allgemeinen sowie Uber
die Baugemeinschaft H23A GbR im Spezi-
ellen. Bei AREA kbénnen Sie lhre Wun-
schwohnung fir ca. 2-3 Wochen kostenfrei
reservieren.

2 Wahrend der Reservierungszeit haben
Sie die Gelegenheit, einen Beratungstermin
mit dem Architekten zu |hrem Wohnungs-
grundriss wahrzunehmen.

3 Nehmen Sie an einer Gesellschaf-
ter/innenversammlung teil. Hier haben Sie
Gelegenheit, die anderen Mitglieder ken-
nenzulernen und sich selbst der Gruppe
vorzustellen.

4 Klaren Sie mit der GLS-Bank, ob die ge-
wunschte Wohnung flr Sie finanzierbar ist.
Eine positive Bonitatsprifung der GLS-
Bank ist die Voraussetzung flir Ihre Auf-
nahme in die Baugemeinschaft.

5 Wenn Sie Mitglied in der Baugemein-
schaft H23A GbR werden mdchten, stellen
Sie einen Aufnahmeantrag, Uber den die
Gesellschafter/innen dann mit 2/3 der
Stimmen entscheiden.

6 Damit Ihre Mitgliedschaft in der Bauge-
meinschaft rechtskraftig wird, ist ein ,Ein-
trittsgeld’ iHv 0,5% der Kosten lhrer Woh-
nung auf das Konto der GbR zu Uberwei-
sen und der Gesellschaftsvertrag der GbR
zu unterschreiben. AnschlieBend begrift
Sie die Gruppe als stimmberechtigtes Mit-
glied. Ein Austritt aus der GbR ist mdglich,
allerdings verbliebe das Eintrittsgeld dann
bei der Baugemeinschaft. Diese Zahlung
iHv 0,5% wird auf die Kosten Ihrer Woh-
nung angerechnet.

Finanzielles

Die Baugemeinschaft H23A GbR ist geman
Kostenschatzung vom Februar 2025 mit
Kosten im Mittel iHv ca. 6.590€/ m? Wohn-
flache kalkuliert.

Bauen in einer Baugemeinschaft bedeutet
,Bauen zum Selbstkostenpreis’, d.h. die
Mitglieder zahlen nur die tatsachlich ent-
standenen Kosten, Maklercourtage und
Bautragergewinn entfallen.

Die Finanzierung in einer Baugemeinschaft
muss Uber eine finanzierende Bank erfol-
gen. Mit dieser Bank werden alle Mitglieder
einen individuellen Kreditvertrag abschlie-
Ben.



Vor Beitritt in die Baugemeinschaft pruft die
Bank die Bonitat jeder/s reservierenden In-
teressentin/en.

Eigenkapital

Um das Mitbauen lhrer Eigentumswohnung
solide zu finanzieren, sollten Sie Uber einen
Eigenkapitalanteil von min. 25% verfligen —
bezogen auf die Kosten der Wohnung zzgl.
Kaufnebenkosten.

Kaufnebenkosten

GemaB §24 Grunderwerbsteuergesetz-E
bleibt der Status Quo der bisherigen
Grunderwerbbesteuerung von Baugemein-
schaften bis zum 31.12.2026 erhalten. Dies
bedeutet, dass Sie vorauss. nicht mit 6%
Grunderwerbsteuer (GESt) -wie sonst Ub-
lich- auf den Wohnungswert besteuert wer-
den, sondern nur mit ca. 2,5% in Bezug auf
die Wohnungskosten. Das ist in diesen Zei-
ten ein schéner Vorteil!
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Sanierungsgebiet Langhansstrafle

aus: www.mein.berlin.de/projekte/langhansstrasse
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Die férmliche Festlegung zum Sanierungsgebiet trat am 25.12.2021 in Kraft. H 2 3A
Der Sanierungsprozess ist im umfassenden Verfahren durchzufiihren. Die

Dauer des Sanierungsverfahrens ist auf 15 Jahre bestimmt worden. Baugemeinschaft "Heinersdorfer 23 Vorderhaus GbR*

13086 Berlin - WeiBensee
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Grundrisse und Flachen kénnen sich im weiteren Verlauf der Planung aufgrund technischer, organisatorischer oder genehmigungsrechtlicher Griinde noch andern. Die Darstellung enthalt

Sonderausstattungen, die ggf. mit zusatzlichen Kosten verbunden sind (in den Planen blau "SW"). Alle Angaben vorabziiglich und unverbindlich. lila

Konzeptplanung M 1:2000 H 23A
Datum 21.10.2024 LP2-VORABZUG

Plannummer H23A_ARC_2_ LA_2000 Baugemeinschaft "H23A GbR"
pfeiferstudio Planungsgesellschaft mbH La g e p | an Heinersdorfer 23 13086 Berlin WeiB3ensee




Lageplan M 1:200 Heinersdorfer 23, 13086 Berlin - Wei3ensee
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Sonderausstattungen, die ggf. mit zusitzlichen Kosten verbunden sind (in den Planen blau "SW"). Alle Angaben vorabeliglich und urwverbindlich. lila = optional

Grundrisse und Flachen kénner sich im weiteren Verlauf der Planung aufgrund technisd

Konzeptplanung
Datum 21.04.2024
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AL_002

Neues Mehrfamilienhaus im Kiez WeiBenseer Spitze

...Niedrigenergiekonzept, Férderungsprogramm "EH-40" mit Lebenszyklusanalyse
...angesprochen werden vornehmlich Selbstnutzer

...ruhige Seitenstral3e

...Hauserllcke in gewachsenem Kiez

...gut angebunden durch Straenbahn M2 (in 16 Minuten am Alex)
...StraBenbahn 12 (in 24 Minuten Bhf FriedrichstraBe via Prenzlauer Berg)
...angenehmes Wohnumfeld, durchmischtes Griinderzeitviertel

...gute Fahrradanbindung

...stddtebauliches Erhaltungsgebiet und Sanierungsgebiet
...Photovoltaikanlage auf dem Dach

...6-9 Eigentumswohnungen zum Selbstkostenpreis
...familiengerechte Wohnungen mit bis zu 4 Schlafzimmern sind mdglich
...flexible Grundrissgestaltung - die Wohnungen werden auf
die Bewohnerwlinsche zugeschnitten
...barrierefreie Grundrisse sind méglich

...Balkone, Loggien und Dachterrassen
...kinderfreundlich gestalteter Gemeinschaftsgarten

klein, aber fein

H23A

Baugemeinschaft "H23A GbR"

H dusl d ee Heinersdorfer 23 13086 Berlin WeiBensee
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1. OBERGESCHOSS b
1-Schlafzimmer Apartment!-mit Enschrénkungen)

Bruttowohnflache ca. 50,1m?2

1. OBERGESCHOSS
Mikro-Apartment
Bruttowohnflache ca. 27,0m2
Loggia ca. 4,1m?
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%}{ - Diese Baugemeinschaft ist kein gewerbliches Untetmaen oder

Yooy A : H Bautréger, sondern eine Gesellschaft birgerlicheedhts (GbR). Die

' Mitglieder der GbR errichten das Gebaude mit dem &gk, dass jede
- Partei eine Eigentumswohnung erwirbt und selber atit

Grundrisse und Flachen kénnen sich im weiteren Vauf der Planung
aufgrund technischer, organisatorischer oder genelgangsrechtlicher
Grinde noch andern. Darstellung enthalt ggf. Sondesstattungen,
die ggf. mit zusatzlichen Kosten verbunden sind.

8 Der Inhalt dieser Studie ist als Ganzes und in semTeilen in konzeptioneller,

§ konstruktiver und gestalterischer Hinsicht geistiggBigentum von

" pfeiferstudiound urheberrechtlich geschitzt. Die Weitergabe, Veelfaltigung,
Veranderung und Verdéffentlichung darf nur mit Zusinung des Verfassers
erfolgen.

Haftungsausschluss

Das vorliegende Exposé wird im Auftrag der Geseltsafter von den
Planungsbeauftragten kontinuierlich weiterentwickeDie bereitgestellten Informationen
wurden sorgfaltig und gewissenhaft geprift. Jedokbnn keine Haftung oder Garantie
Ubernommen werden, dass alle Angaben zu jeder Zeitllstandig, richtig und in letzter
Aktualitat dargestellt sind. Alle MaBangaben unddten sind ohne Gewahr.
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