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Bau- & Ausstattungsbeschreibung

ALLGEMEINES

Stadtebauliche Situation

Das Burogebaude Skalitzer 126 liegt in zentraler Lage im Bezirk Berlin Kreuzberg
in der Skalitzerstralle 126 Ecke Mariannenstr. 11. Es ist verkehrsgunstig uber die
U-Bahnstation Kottbusser Tor an die U-Bahnlinien Ul und U8, sowie am nahegele-
genen Heinrichplatz an den Metro-Bus M29 angebunden.

Planerisches Konzept

Das Gebaude verfugt Uber ein Untergeschoss, ein Erdgeschoss sowie sechs Ober-
geschosse und ein Technikgeschoss. In den Obergeschossen des Gebaudes sind
Buronutzungen vorgesehen. Fur das Erdgeschoss sind Einzelhandelsflaichen und
Buroflachen geplant. Im Untergeschoss befindet sich eine Tiefgarage sowie zusatz-
lich technische Funktionsflachen. Die Stellplatze fur Fahrrader sind sowohl in der
Tiefgarage als auch im Innenhof angeordnet.

Die Haupterschliefung des Gebaudes erfolgt uber die Skalitzerstr. 126 und die Mari-
annenstr. 11. Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt uber die Zufahrt in der Skalit-
zerstr. 126.

Intern wird das Gebaude uUber zwei Treppenhauskerne mit jeweils zwei Aufzigen
erschlossen.

Die Erschliefung ermoglicht eine Aufteilung der Burogeschosse im 1. und 2. Ober-
geschofd von bis zu 3 Mieteinheiten, in den daruber liegenden Etagen von bis zu 2
Mieteinheiten.

Geschosshohen

Tiefgarage Lichte Raumhohe: mind. 2,00 m unter Unterzigen.
Erdgeschoss Lichte Raumhohe im Verkaufsraum: ca. 3,30 m
Biirogeschoss Lichte Raumhohe: ca. 3,00 m

Nutzlasten

Nutzung Foyer, Verkaufsraume Einzelhandel, Buro
Nutzlast gk= 5.0 kN/m?

Nutzung Btro, Besprechung, Teektche, Flure
Nutzlast gk= 2.5 kN/m?

Barrierefreiheit

Das Gebaude wird durch die straflenseitigen Eingange barrierefrei erschlossen.Die
Aufzuge sind mit einem behindertengerechten Leit- und Orientierungssystem aus-
gestattet.

Copyright: IDEAL Versicherung a.G. November 2023

Schallschutz

Fur die Auflen- und Innenbauteile werden die Schallschutzvorgaben in Anlehnung
an die DIN 4109 Beiblatt 2 und in Anlehnung an die VDI 2569 nach den Vorgaben des
Bauakustikers umgesetzt.

BAUWERK

Tragende Auflen- und Innenwénde, Stiitzen

Alle tragenden Wande und Stutzen des Gebaudes sind aus Stahlbeton vorgesehen.
Samtliche Wandoberflachen der tragenden Aullen- und Innenwande werden, sofern
sie keine Wandbekleidungen erhalten, geputzt und gestrichen.

AuBentiiren, Fenster, Fassaden

Die Fenster werden als groRformatige, bodentiefe Alufenster mit vertikaler und
horizontaler Sprossenteilung ausgefiihrt. Alle Fenster sind zu Reinigungszwecken,
Luftung und fur die Entrauchung zu 6ffnen. Eine Befahranlage ist nicht geplant. Die
Belliftung erfolgt in allen Gebaudebereichen maschinell. Die Fenster erhalten einen
aullenliegenden Sonnenschutz als schienengefihrten Alu-Raffstore, welche moto-
risch betrieben werden.

Die Pfeiler der Klinkerfassade werden abgestuft profiliert ausgefithrt und im Kreu-
zungspunkt der horizontalen und vertikalen Linien auf der Strallenseite durch Ein-
bauleuchten betont. Die Sturzbereiche der Fenster werden als Stahlbetonfertigteil
mit Klinkerriemchen ausgefuhrt. Die Klinkerfassade wird zusatzlich im Bereich der
Achsen 7 - 8 durch eine Aluminium-Pfosten-Riegel-Konstruktion gegliedert, welche
sich zudem uber das gesamte 5. und 6. Obergeschoss im Bereich der Skalitzerstralle
erstreckt. Ein auskragendes Erkerbauteil mit einer Tiefe von ca. 1,50 m im Bereich
der Straflenkreuzung zur Mariannenstrafle wird zur Gebaudebetonung als Alumi-
nium-Pfosten-Riegel-Konstruktion geplant.

Hofseitig ist an den zwei- und dreistockigen Anbauten eine mineralische Warme-
dammverbundfassade vorgesehen.

Die Erdgeschossfassade erhalt grof3flachige Schaufensterverglasungen aus einer
Aluminiumfensterkonstruktion, analog der Obergeschosse. Die Teilung ist der Fas-
sadenplanung zu entnehmen. Die Oberlichter sind von Hand zu offnen. Der Sockel
der Fenster wird mit einem etwa 50 cm hohen Trittblech geschutzt. Die Tuiranlagen
erhalten Griffstangen und einen Obenturschlieler.

Die Eingangsturen zu den Buro-Foyers sind zuruckgesetzt. Alle Zugange sind
gesichert und tber eine videogestitzte Gegensprechanlage mit Offnungsfunktion
freizugeben.

Sonnenschutz

Die Suid-, Ost- und Westfassaden erhalten auflenliegende, elektrisch betriebene Alu-
minium-Raffstores mit Lamellen als Sonnenschutzanlagen mit Tageslichtlenkung.
Die Aufteilung der Raffstoreanlagen wird entsprechend dem Fassadenraster 1,35 m
unterteilt und steuerungstechnisch je nach Ausbauvariante in Gruppen zusammen-
gefasst. Zudem erhalt sie zentrale Windwachter je Fassadenseite zur automatischen
Steuerung.

Nichttragende Innenwiande

Die nichttragenden Innenwande sind als beidseitig doppelt beplankte Gipskarton-
Leichtbauwande in Metallstanderbauweise mit innenliegender Mineralfaserdam-
mung vorgesehen.

Innentiiren und Innenfenster

Alle Turen werden nach Vorgaben des Brand- und Schallschutzes ausgefihrt. Sie
erhalten in allen Bereichen zu lackierende, bundig einzusetzende, zweiteilige Schat-
tennutzargen mit Blockprofil. Die Turblatter sind stumpf anschlagend auszufihren,
je nach Schallschutzanforderung auch in gefalzter Ausfihrung. Alle Turblatter sind
mit hochwertigen HPL-Oberflachen beschichtet. Es werden dreiteilige Objekttirban-
der mit 3D-Justierbarkeit verwendet. Drickergarnituren und Bander werden in ge-
bursteten Edelstahl ausgefthrt.

Turblatter mit Glasausschnitten sind moglich und werden nach Mieterwinschen
und Raumanforderungen vorgesehen. Die Hohe der Turzargen betragt ca. 2,25 m.

Die Turen zu den Mieteinheiten und zum Treppenhaus sind als Aluminiumrah-
mentiren mit Glaselementen geplant. Die Zugangstliren aus der Tiefgarage in die
Haupterschliefungstreppenhauser und Aufzugsvorraume werden als Aluminium-
rahmentiren mit Glasfiillung ausgefiihrt. Turen zu Technik- und Lagerraumen im
Untergeschoss werden als Stahlblechtiiren mit Eckzargen ausgefuhrt und erhalten
eine Farbbeschichtung. Die Ausgangstiren zum Technikgeschoss auf dem Dach
werden als Aluminiumrahmenturen mit Panelfullung ausgefihrt.

Innenwandbekleidungen

Alle Innenwande der Aufenthalts-, Bliro- und Sanitarraume sind als gespachtelte
Flachen oder als Flachen mit einem Dunnputz und einem Anstrichsystem vorge-
sehen. Spritzwassergefahrdete Bereiche der Sanitarraume erhalten keramische Be-
lage. Die Wande der Technik- und Lagerbereiche werden nur mit einem Anstrich
versehen. Die Einzelhandelsflachen erhalten die Innenwandbekleidungen durch die
Mieter.

Decken

Die Stahlbetondecken werden aus Ortbeton oder als Betonfertigteile mit einer sicht-
bar bleibenden Pi- oder TT-Profilierung mit einer Steghohe von ca. 30 cm ausge-
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bildet. Die Deckenflachen zwischen den TT-Stegen erhalten, zur raumakustischen
Verbesserung, eine schallschluckende Bekleidung.

In den zentralen Fluren befindet sich im Deckenbereich die Haupterschliefung fur
die Haustechnik. Die Leitungswege werden in diesen Bereichen mit einer geschlos-
senen Gipskartondecke verkleidet.

Die notwendigen Absorptionsflachenanteile erfolgen nach den Vorgaben des Bau-
physikers, geplant sind zurzeit:

Biiros ca. 70 % bis 100 %
Konferenzraume ca. 90 %
Teekiichen ca. 70 %
Flurzonen ca. 30 %

Die Decken der Einzelhandelsraume im Erdgeschoss erhalten abgehangte Decken
durch den Mieter.

Die Decken der Technikraume und Lagerraume bleiben unverkleidet oder werden
durch eine Dammung schall- und warmeschutztechnisch verstarkt.

Die Decke der Tiefgarage erhalt eine ca. 60 mm starke Dammung zur Verhinderung
eines Tauwasserabfalls.

Treppen

Alle Geschosstreppenlaufe sind als Stahlbetonfertigteile in Sichtbetonqualitat
vorgesehen, glatt gespachtelt und gestrichen. Die Boden des Treppenhauses, der
Treppenflure, des Foyers und der Aufzugsvorraume erhalten einen Naturstein- oder
keramischen Belag.

Die zusatzlichen Fluchttreppenhauser aus der Tiefgarage in den Hof erhalten als
Oberflachenbehandlung eine Farbbeschichtung.

Boden

In den Burobereichen kommen Hohlraumbdden mit einer Gesamthohe von ca. 19 cm
ab Oberkante Rohboden zur Ausfihrung. Im Hohlraumboden sind Bodentanks vor-
gesehen. Die Boden der Burobereiche werden mit hochwertigen Textil- oder Vinyl-
belagen ausgestattet. WC- und Waschraume erhalten keramische Bodenbeldge. Die
Bodenflachen in den Verkaufsflachen im Erdgeschoss erhalten Estrich und Boden-
belage durch den Mieter.

Allgemeine Einbauten

Die Teekuchen sind, in Abhangigkeit von der Raumgrofie, mit Unterschrank, Sptle,
Hangeschrank, Geschirrsptler, Mikrowelle und Kihlschrank geplant.

Copyright: IDEAL Versicherung a.G. November 2023

Fur die beiden Foyerbereiche werden zentrale Briefkastenanlagen geplant. Akten-
schranke konnen gemall Brandschutzkonzept auch zusatzlich in den Fluren unter-
gebracht werden. Es sind Beschilderungen und Leitsysteme an den Zugangen zu
den Mietbereichen in den Etagen sowie zentrale Mieterubersichten im Erdgeschoss
und in den Aufzigen vorgesehen.

TECHNISCHE ANLAGEN

Abwasser-, Wasser-, Regenwasseranlagen

Abwasser und Wasser werden an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen.
Regenwasser wird zum groften Teil Uiber eine eigene Versickerungsanlage im In-
nenhof abgefiihrt.

Die Warmwasserbereitung fur die Bliro- und Einzelhandelsflachen erfolgt uber de-
zentrale Elektro-Durchlauferhitzer.

Sanitare Einrichtungsgegenstande
Sanitare Einrichtungsgegenstande sind entsprechend den Planunterlagen vorgese-
hen.

Waschtischanlage

Waschtisch aus Sanitarporzellan, weil3, wandhangend
Einhebel-Mischbatterien verchromt

Elektro-Durchlauferhitzer

Spiegelanlage Uiber komplette Waschtischbreite

Handtuchspender und Abfallbehalter in Untertischausfihrung oder zur
Wandmontage

WC-Anlage

WC aus Sanitdrporzellan, weill, wandhangend mit Wandeinbausplilkasten
WC-Sitz mit Deckel,

Toilettenbiirstengarnitur,

WC-Papierhalter,

Ersatzpapierhalter und Mantelhaken,

Hygieneabfallbehilter in den Damen-WCs

Urinalanlage
Urinal aus Sanitarporzellan, weifl, mit Annaherungselektronik und Spulautomatik.

Wirmeversorgungsanlagen

Die Warme wird Uber das oOffentliche Fernwarmenetz zur Verfugung gestellt. Fur
alle Aufenthaltsraume sind Unterflurkonvektoren geplant. In Ausnahmefallen
kommen glatte Plattenheizkorper zum Einsatz. Im Einzelhandelsbereich wird die
Warmegrundversorgung mit Heizkorpern sowie die mechanische Raumluftanlage

gewahrleistet. Zusatzlich ist die Einbindung einer Turluftschleieranlage an die zen-
trale Warmeversorgung moglich.

Lufttechnische Anlagen

Samtliche RLT-Zentralgerate erhalten eine hocheffiziente Warmeruckgewinnung
in Form von Rotations- oder Plattenwarmetauschern. Die Burobereiche werden
mechanisch be- und entliftet mit ca. 6 m3h je m? die Besprechungsraume mit
ca. 12 m%/h je m2.

Die Einzelhandelsflachen werden mechanisch be- und entliftet mit ca. 12 m%h je
m?. Der Ausbau und die Anordnung der Auslasse in den Mietflachen erfolgt nach
Mieterplanung. Die Tiefgarage wird ,naturlich” be- und entluftet.

Die Entrauchung erfolgt auf ,naturliche” Weise tiber von der Feuerwehr zu 6ffnenden
Fenstern sowie Uiber Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA) in den Treppen- und
Aufzugsraumen.

Kiihltechnische Anlagen
Die Kalteerzeugung der Buros und Einzelhandelsflachen erfolgt Uiber einen zentra-
len Kalteerzeuger mit Kaltwasser im Dach- und Untergeschoss.

Die Kihlung der Burobereiche erfolgt uber die Unterflurkonvektoren. In den Bespre-
chungsrdumen und GroRraumburobereichen werden zusatzlich im Deckenbereich
Umluftkthlgerate nach Erfordernis installiert.

Je Mieteinheit ist ein Serverraum mit 3 kW Kalteanschluss bei 26°C Raumtempera-
tur vorgesehen. Die Kiihlung erfolgt hier tuber Wand- oder Deckenumluftkthlgerate.

Die Kihlung der Einzelhandelseinheiten erfolgt tber die Liftungsanlage. Zusatz-
lich erhalten die Mietbereiche je einen Kalteanschluss aus der zentralen Kaltever-
sorgung des Gebaudes. Die Kalteversorgung erfolgt als Pumpenkaltwasser mit einer
Systemtemperatur von ca. 16/20°C. Die Zahlungen erfolgen am Ubergabepunkt. Ins-
gesamt sind 60 W/m? bei 26°C Raumtemperatur vorgehalten.

Elektrische Anlagen
Die Stromversorgung des Gebaudes und der Mietflachen erfolgt tber das Stromnetz
der Netzgesellschaft Berlin.

Alle Buroarbeitsplatze werden uber den Hohlraumboden und Bodentanks mit je 2 x
230 V-Anschlussen versorgt.

Beleuchtung

Die Treppenhauser und Flure werden mit Deckenaufbauleuchten, die Tiefgarage und
die Kellerbereiche mit Feuchtraumleuchten ausgestattet. Die WCs der Buiros werden
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mit Einbauleuchten bestuckt, die Uber Prasenzmelder gesteuert werden. Die Steu-
erung der Leuchtkreise des Treppenhauses, der Tiefgarage und Kellerflure erfolgt
uber Bewegungsmelder.

Die Burobeleuchtung wird mit direkt strahlenden LED-Langfeldleuchten realisiert.
Die Ausstattung mit Beleuchtung der Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss erfolgt
durch den Mieter.

Regelungs- und Steuerungstechnik

Die Steuerung der kombinierten Heiz- und Kaltekonvektoren erfolgt uiber ein MSR-
Bussystem. Jedes Einzelbtro und sinnvoll angeordnete Zonen in Grofiraumberei-
chen werden Uber Raumbediengerate gesteuert.

Telefon / Internet / Kabelfernsehen

Die Anbindung an die Leitungsnetze von der Deutschen Telekom und Vodafone wird
aus dem offentlichen Straflenraum realisiert. Eine Anbindung der Serverraume in
allen Mietbereichen ist Uiber eine Glasfaserleitung, tber eine CAT 7-Leitung sowie
einen Breitbandkabelanschluss vorgesehen.

Alle Arbeitsplatze werden Uber den Hohlraumboden und Bodentanks mit je 2 x
CAT7- Kabeln mit RJ45-Anschlissen mit dem Serverraum des jeweiligen Mietbe-
reichs vernetzt (passive Komponenten).

Die Bodentanks sind fir jeweils 2 Arbeitsplatze bestlckt. Vorgesehen sind 2 x
230-Volt-Anschlusse, 2 x Datennetzdosen sowie 1-2 leere Reservebecher je Arbeits-
platz.

Brandmeldealarmierung

Es ist vorgesehen, nach den Vorgaben des gepruften Brandschutzkonzeptes, eine
Alarmierungsanlage mit automatischen Rauchmeldern und nichtautomatischen
Handmeldern zu errichten.

Die Signalisierung erfolgt mittels Sirenen. Eine direkte Weiterleitung zur Feuerwehr
ist nicht vorgesehen.

Videoiiberwachung
Eine Videouberwachung im Aullenbereich und in der Tiefgarage ist geplant.

Gegensprechanlage

Eine Video-Gegensprechanlage mit Aufschaltung auf die einzelnen Mietbereiche ist
vorgesehen. Die Moglichkeit der Einbindung der mietereigenen Telefonanlage wird
vorgehalten.
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SchlieBanlage

Es ist eine elektronische Schliefanlage mit berihrungslosen Kartenlesern an den
Hauseingangen, an allen Mietbereichseingangstiren und am Zufahrtstor der Tief-
garage vorgesehen.

Aufzugsanlagen
Fur die interne ErschlieBung vom Untergeschoss bis zum 6. Obergeschoss sind je-
weils zwei Doppel-Aufzugsanlagen mit jeweils einer Tragkraft von 1.000 KG geplant.

Der zentrale Mullraum im Untergeschoss erhalt einen internen Aufzug zur Andie-
nung fur die Mullabfuhr ins Erdgeschoss mit einer Tragkraft von 2.500 KG.



Flachen

Auf Basis der Flachenplanung Einzelhandel Variante 1 ergeben sich
die nachfolgenden voraussichtlichen Mietflachen nach gif MF/G:

Geschoss Mietflache (m?)

1. UG Lager 393,53

UG Lager (Laden 1) 34313 —

UG Lager 50,40

Summe unterirdisch 393,53 —_— e,
Erdgeschoss 1.426,97

Gewerbe 1 (Laden 1) 816,84 i ’

Gewerbe 2 (Laden 1) 87,49 1:_ -

Gewerbe 3 (Biiro) 361,54 I || ? s

Gewerbe 4 (Einzelhandel) 161,10 MNTETeER = L=

1. Obergeschoss 1.841,76 I!. IIE I !I |' - * [ . -
Mieteinheit 1 611,55 Al E ﬂ 2 S
Mieteinheit 2 898,02 ﬂ_,'l rl J=| b=

2. Obergeschoss 1.717,96 | / _I__ o - o _
Mieteinheit 1 614,39 L B [FEE EFF) " ERip e - Erdgeschoss
Mieteinheit 2 771,28

3. Obergeschoss 1.399,38

Mieteinheit 1 655,14

Mieteinheit 2 74424

4. Obergeschoss 1.361,26

Mieteinheit 1 616,34

Mieteinheit 2 744,92

5. Obergeschoss 1.261,51

Mieteinheit 1 574,91

Mieteinheit 2 686,60

6. Obergeschoss 1.167,11

Mieteinheit 1 549,10 b \|
Mieteinheit 2 618,01

Dachgeschoss - *Iﬂ:
Summe oberirdisch 10.175,96
Gesamt 10.569,49

2. Obergeschoss
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Kontakt

ARCHITEKTUR

GFB Alvarez & Schepers

Gesellschaft fiir Architektur, Generalplanung
und Design mbH

10623 Berlin | Hardenbergstralle 4 — 5
030-2787- 82-0

zentrale@gfb-berlin.de

www.gfb-berlin.de

GFB

Alvarer & Schepers
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EIGENTUMER & BAUHERR

IDEAL Lebensversicherung a.G.

10969 Berlin | Kochstr. 26
www.ideal-versicherung.de

I IDEAL

Versicherung

VERMARKTUNG

IDEAL Lebensversicherung a.G.
10969 Berlin = Kochstr. 26

Andrea Eichholz

Leiterin Immobilienmanagement
030-2587- 443
eichholz@ideal-versicherung.de

Karin Albrecht
030-2587- 511
albrecht@ideal-versicherung.de
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