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1 Vorbemerkung

Die folgenden Beschreibungen der Bauausfiihrung und
Organisation des Projektablaufes stellen den jetzigen
Stand unserer Bearbeitung und Planung dar.

Die Baubeschreibung beschreibt den Standard der Ge-
baude und Wohnungen, und damit das ,Bausoll*, das
die Baugemeinschaft den einzelnen Baugruppenmit-
gliedern schuldet.

Der Grunderwerb ist im September 2024 erfolgt. Im
Dezember 2025 wurde die Baugenehmigung erteilt.
In den nun folgenden Planungsphasen sind die Stan-

dards zu konkretisieren und verbindlich zu beschlieien.

1.1 Lage in der Stadt

Das Baugrundstiick, bestehend aus den Grundstiicken
Bottcherstrale 12, FilterstralRe 7 und Papenstralle 34,
ist Teil des derzeit unbebauten Quartiers 33 der Stral-
sunder Altstadt. Innerhalb der UNESCO-Welterbestatte
L,Historische Altstadte Stralsund und Wismar" gelegen,
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kommt dem Ort eine besondere Bedeutung zu.

Uber den Garten des Blockinnenbereichs hat das
Grundstiick einen unmittelbaren Bezug zur Kulturkirche
St. Jakobi, die historischer Namensgeber fiir das ge-
samte Viertel ist.
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1.2 Planungsziele

o Gestalterisch anspruchsvolle Bebauung an
Bottcher-, Filter- und Papenstrale

o Wiederherstellung der historischen Konturen des
Eckgebaudes Bottcherstrale / Filterstrale

o Attraktive Wohnungen mit Raumhéhen ab
ca. 2,70m

o Wohneinheit mit freiberuflicher Nutzung im
Erdgeschoss des Eckgebaudes Bottcherstralle /
Filterstrae, Raumhdéhe 2,70m - 3,20m

o Barrierefreie Einheiten in allen im Erdgeschoss
befindlichen Wohneinheiten

o Energieeffiziente Gebaudekonzeption und
Haustechnik

o Effizienzhaus 40", erfiillt Anforderungen an
,Klimafreundliches Wohngebaude" fiir Férderung in
KfW-Programmen
Preiswerte, individuelle, hochwertige Wohnungen
Bereitstellung von 2 Stellplatzen auf dem
Grundstiick Béttcherstr. 12, fiir privates Carsharing
bzw. fiir kurzzeitiges Halten zum Be- und Entladen

o Gestaltung privater und gemeinschaftlicher
Freibereiche (Terrassen, Balkone, Dachterrassen,
Gemeinschaftsgarten im Blockinnenbereich)

o Gemeinschaftliche Nutzung im Erdgeschoss des
Eckgebaudes Bottcherstrale (Co-Working)

Lageplan M 1:1.000
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Der Blockinnenbereich als gemeinschaftlich genutzter
AuBenraum bildet das ,griine Herz" des Ensembles.
Neben Rasen- und Pflanzbereichen kdnnen hier ein

BottcherstralRe Spielplatz, ein Ort zum gemeinsamen Essen sowie
Hochbeete fiir ,Urban Gardening” entstehen.

GroRe Einzelbdume als Schattenspender sorgen fiir ein
angenehmes Klima und unterstiitzen die Zonierung des
Innenbereichs in private und gemeinschaftliche Flachen.

Eine Durchwegung des Gartens bildet fiir die Bewoh-
ner/Innen einen ,kurzen Weg" zu Fahrradstandern und
Pkw-Stellflachen sowie zu den Flachen fiir die Mill-
Entsorgung und erlaubt damit auch spontane Begeg-
nungen unter Nachbarn.

Spielen

Das Bauvorhaben wird in Form einer Baugemeinschaft
organisiert. Die einzelnen Mitglieder der Baugemein-
schaft kdnnen bei der Gestaltung Ihrer Wohnung
"Urban (Positionen leichter Trennwénde, Bodenbelége, sanitére
Gardening Ausstattung) eigene Vorstellungen verwirklichen.

Grillen

agelisiay|id

Mehrleistungen oder Minderleistungen konnen realisiert
werden, Eigenleistungen kdnnen erbracht werden.

Im Zuge der Planungsabstimmung werden daraus
Mehr- oder Minderkosten ermittelt und nach
Fertigstellung individuell abgerechnet.

T

Die im Weiteren beschriebenen Standards sowie Grund-
risse und Ansichten mit allen dargestellten Bauteilen wie
Fenster, Gelander, Badobjekte, Zwischenwande, Tiiren
(ausgenommen Mablierung und Kiichen) sind Grund-
lage des Kostenrahmens und damit des Baubudgets.

Lageplan M 1:500
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1.3 Nutzung, Aufteilung

Das Gebaudeensemble ist gemal der stadtebaulichen
Situation in 2 Hausgemeinschaften mit jeweils eigener
Adressbildung unterteilt.

Darin entstehen 7 Wohneinheiten, eine Wohneinheit mit
Option auf freiberufliche Nutzung sowie ein Apartment.
Um jungen Familien bezahlbare Wohnungen anbieten
zu kénnen, wurden kompakte Wohnungen entworfen,
die sehr rationell auf kleiner Flache viel Wohnkomfort
bereitstellen.
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Bottcherstralte 12 FilterstralRe 7 / Papenstralle 34

Hinweis: Die angegebenen Hohenkoten beziehen i i
sich auf OKFF Erdgeschoss der jeweiligen Haus- Ansichten Filterstrale

gemeinschaft (Gelande fallt um ca. 70cm).
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Bottcherstralle
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Hinweis: Die angegebenen Héhenkoten beziehen
sich auf OKFF Erdgeschoss der jeweiligen Haus-
gemeinschaft (Geléande fallt um ca. 70cm).

Ansichten Hof-/ Gartenseite

1 2 3 4 5 10
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2 Bauwerk
21 Aligemein

Die Baugemeinschaft setzt sich das Ziel, mit einem
Gebaude in Holzbauweise nachhaltige, energie-
effiziente und umweltvertragliche Konstruktionen und
Baustoffe einzusetzen, um die Standards fiir ein
Qualititssiegel und damit Férderungen tber zins-
verbilligte Kredite der KfW zu ermdglichen.

In der weiteren Bearbeitung werden unterschiedliche
Konstruktionsprinzipien weiterentwickelt und finanziell
verglichen, um die fir das Gesamtprojekt angemessene
Variante zu ermitteln.

Die Bauausflhrung erfolgt nach den gtiltigen DIN-
Normen, den anerkannten Regeln der Technik sowie
nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

2.2 Rohbau

2.21 Griindung und Bodenplatte
Griindung geméaR Bodengutachten und statischem
Erfordernis, Stb.-Bodenplatte gem. Statik

222 Tragende Wande
Aulenwande in Holzrahmenweise, tragende
Innenwande als Holzstanderwerk- oder
Holzmassivkonstruktionen nach statischem Erfordernis

223  Nichttragende Wande
Holzstanderwande oder Trockenbauwande d = ca. 100
bis 125 mm gemaR DIN 18 183, in Nassrdumen mit
Feuchtraumbeplankung;
oder Strohbauplatten als selbsttragende Innenwande

224  Decken
Brettstapel-, Brettsperrholz- oder Holzbalken-
decken nach statischem Erfordernis

225  Dach
Satteld&cher als zwischengeddmmte, diffusionsoffene
Holzkonstruktionen mit Pfannendeckung;
Begehbare, als Dachterrassen genutzte Flachdécher mit
Gefélleddmmung oder aufgesténderter, hinterllifteter
Unterkonstruktion, Dachabdichtung 3-lagig aus hoch-
wertigen bitumindsen Dichtungsbahnen

2.3 Fassaden

2.3.1 Fassaden
Die Fassaden werden als Putzfassaden auf geeigneten
Holzwerkstoffplatten hergestellt.

232 Balkone, Gelander
Gelander in Metallrahmenkonstruktion mit Einzelstab-
fullung, feuerverzinkt und nach Farbkonzept des Geb&u-
des lackiert, Terrassenabtrennungen als holzbekleidete
Trennwand bzw. als Abstellbereich.

233 Fenster und Fenstertiiren
Fenster und Fenstertliren als Holzfenster mit Isolierver-
glasung, U-Wert gemaf Berechnungen nach GEG und
des QNG.

Anzahl der Fenster, Art der Offnungen (z.B. Offnungsflii-
gel, Schiebetiiren, Festverglasungen) und GréRe der
nach Budget zu erstellenden Fenster sind in den Fassa-
denzeichnungen festgelegt. Anderungswiinsche im De-
tail einzelner Gesellschafter sind nach grundsétzlicher
Zustimmung der Architekten méglich, es werden Mehr-
oder Minderkosten ermittelt, die nach Abschluss der

Quartier 33F — F wie Familie

Baumalinahme mit der/dem einzelnen Gesellschafter/In
abzurechnen sind.

234  Sonnenschutz
Der sommerliche Warmeschutz wird nach den Vorgaben
des Warmeschutznachweises — wo erforderlich — mit
aufenliegenden, in die Fassadengestaltung integrierten
Sonnenschutzanlagen und/oder Sonnenschutzvergla-
sungen gewahrleistet.

2.3.5  Hauseingangstiiren
GemaR Anforderungen an bauphysikalische Belange
und Sicherheitsbelange, hoher Anteil an sichtbaren
Holzprofilen

23.6  Sicherungstechnik
Zweifllgliges Holztor an Zufahrt zu Béttcherstr. 12,
Drehflligeltor an Gartenseite der Passage Béttcherstr.
12 (Stahlkonstruktion).
Alle Hauseingangsturen mit Tlrstation (Sprechanlage)
und Videokamera.
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3 Haustechnik

3.1 Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlagen

Es werden alle Gebaude des Quartiers mit elektrischen
Warmepumpen und einem Erdwérmesondenfeld mit
,kaltem Nahwarmenetz* betrieben.

Die Bemessung der Heizungsanlage erfolgt auf Grund-
lage der Wéarmebedarfsermittlung. Steigleitungen wer-
den in Installationsschéchten bzw. ,unter Putz* verlegt.

Fubodenheizung mit Einzelraumregelung, ausgelegt
entsprechend Warmebedarfsberechnung, in Einzelféllen
mit Heizkdrpern erganzt. In Badern Heizkdrper als
Handtuchtrockner. Wasser- und Warmemengenzahler in
jeder Wohneinheit (WE).

3.2  Elektrische Anlagen

3.21 Allgemein
Installation nach VDE-Vorschriften. Installation in Tech-
nik- und Abstellrdumen als Feuchtraumausflihrung auf
Putz bzw. Holzwerkstoffplatte.
Alle Installationen der Wohnungen als Unterputzinstalla-
tion, je nach Raumstruktur in Aus-/Wechselschalter oder
Serienschaltung.

Die Installation ist in mehreren Stromkreisen aufgeteilt
und abgesichert.

Unterverteilung in der jeweiligen WE; Zahlerzentrale im
Hausanschlussraum (HAR).

Anschlusse fir Deckenleuchten in jedem Raum.
Anordnung der Schalter / Steckdosen gemal Planung.
Schalterprogramm: Fabrikat GIRA, reinweil3.
TV-Anschluss und Telefonanschluss im Wohnbereich

RichtgroRen des Ausstattungsgrades,

Anzahl der Steckdosen (Do); Deckenauslésse (DA);
Wandauslésse (WA); TV-Anschlisse (TV); Netzwerk-
Anschliisse (Cat); Sonderanschllsse (Son):

(Letzteres betrifft Anschltsse fir Backofen, Mikrowelle,
Splimaschine, Dunstabzug gem. jeweiliger Kiichenpla-
nung.)

Zimmer bis 25 m? 7 Do; 1TV; 1 CAT; 1 DA
Zimmer bis 40 m? 12 Do; 1TV; 1 CAT; 2 DA
Kiiche: 10 Do; 1 DA; 4 Son

Bad: 4 Do; 1 DA; 2 WA

Im Zuge der Elektroplanung kénnen Mehrleistungen als
Sonderleistungen realisiert werden.

3.2.2 Schwachstromanlagen
Tir-Ruf-Gegensprechanlage mit Tirdffner und Video-
kamera, Wohnsprechstellen in jeder Wohnung mit Ruf-
unterscheidung zwischen Hauseingangsttr und Woh-
nungstdr.

323  PV-Anlage
Zur weiteren Verbesserung der Energieeffizienz der Ge-
baude wird die Installation einer Photovoltaikanlage auf
den Dachern der Hauser und des Carports mit Batterie-
speicher untersucht. Die Vorgaben des UNESCO-
Welterbes erlauben auf den sichtbaren Dachflachen
nicht die Installation der bekannten Solar-Module, so
dass farb- und baugleiche Solar-Dachziegel zur Anwen-
dung kommen missen. In der Planung und im Bauan-
trag ist die PV-Anlage bereits berticksichtigt, so dass
diese bei positiver Entscheidung durch die Mitglieder der
Baugemeinschaft umgesetzt werden kann. In den der-
zeit dargestellten Kosten ist die PV-Anlage nicht enthal-
ten.
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33 Raumlufttechnik

Alle Wohnungen erhalten eine kontrollierte Komfortliif-
tungsanlage, als dezentrale Losung mit Warmeriickge-
winnung.

Alle innenliegenden Sanitar- oder Hauswirtschafts-/Ab-
stellrdume erhalten eine dezentrale, mechanische Ent-
luftung, welche die Anforderungen an Liftungsstufe 2
(Reduzierte Liftung) gem. DIN 1946-6 erfiillen. Damit
wird die notwendige Luftung zur Sicherstellung der hy-
gienischen Mindestanforderungen sowie des Bauten-
schutzes (Feuchte) unter tblichen Nutzungsbedingun-
gen bei teilweise reduzierten Feuchte- und Stofflasten
infolge zeitweiliger Abwesenheit von Nutzern erbracht.
In den Bé&dern und WCs wird die Leistung der Lifter bei
eingeschaltetem Licht erhéht und nach dem Ausschalten
verzdgert wieder abgesenkt.

Die Grundlage fir die Planung der Abluftanlage ist die
DIN 1946-6. Die Anordnung der Abluftventilatoren in den
Badern, WCs und Abstellrdumen mit Waschmaschinen-
anschluss erfolgt nach einem noch zu erstellenden Liif-
tungskonzept.

Die Nachstromung der Luft innerhalb jeder Wohnung
erfolgt durch Raumluftverbund tber Tlrunterschnitte von
max. 2cm, in die Wohnungen tber sogenannte Aufien-
luftdurchlasselemente und / oder Fensterfalzllifter, die in
den Fensterrahmen integriert sind.

Innen liegende Bader und WC-Einheiten werden Giber
ein mechanisches Einrohrliiftungssystem entliftet. Das
Einschalten der Lufter erfolgt Gber Lichtschalter mit
Nachlaufrelais.

In den Kiichen sind keine Abluft-Abzugshauben vorge-
sehen. Falls vom Gesellschafter gewiinscht, sind
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Umlufthauben im Zuge der eigenen Kiicheninstallation
zu installieren.

34 Fordertechnik

Der Einbau von Aufzugsanlagen ist derzeit nicht Teil der
budgetierten Planung. Rahmenbedingungen und Raum-
bedarf fiir zwei Aufzugsanlagen wurden aber planerisch
berlcksichtigt. Ein nachtraglicher Einbau ist somit ein-
fach mdglich.

Quartier 33F — F wie Familie
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3.5  Sanitarausstattung

Objekte aus Sanitarporzellan, Bade- und Duschwannen
aus Acryl, Standardfarbe.

Armaturen in verchromter Ausflihnrung. Wasserleitungen
aus Kunststoff oder Edelstahl, mit DVGW-Zulassung.
Abwasserleitungen in PVC-Rohr.

351  WC

o Tiefspilklosett als Wandhange-WC, Fabrikat Kera-
mag, Serie Renova Nr. 1 Plan mit eingebautem
Spilkasten

o Porzellanhandwaschbecken, als Anbauwaschtisch,
Fabrikat Keramag, Serie Renova Nr.1 Plan, ca. 40
cm breit

¢ Einhebelmischbatterie mit Zugstangenablaufgarni-
tur, Fabrikat Grohe Serie Concetto, Kalt- und Warm-
wasser.

352 Bad

o Einbauwanne Acryl, ca. 170/75 cm, Lauchhammer S
Galatea

o Einhebel-Mischbatterie, unter Putz, Fabrikat Grohe,
Serie Concetto

o Brauseschlauch und Handbrause auf Putz

o Duschtasse Vitra Normus Acryl ca. 75/90 cm bzw.
90/90 cm gemaR Grundriss

o Einhebel-Mischbatterie unter Putz Fabrikat Grohe,
Serie Concetto mit Gleitstange, Brauseschlauch und
Handbrause auf Putz

o Porzellanwaschtisch, Fabrikat Keramag, Serie Re-
nova Nr.1 Plan, ca. 60 cm breit

o Einhebel-Mischbatterie mit Zugstangenablaufgarni-
tur, Fabrikat Grohe Serie Concetto, Kalt- und Warm-
wasser

o Tiefspulklosett als Wandhénge-WC, Fabrikat Kera-
mag, Serie Renova Nr.1 Plan mit eingebautem Spiil-
kasten

o (lasspiegel ca. 100 x 60 cm

Hinweis: Duschtrennwénde (Glas o. &.) sind nicht im
Budget enthalten und sind vom Gesellschafter zu planen
und zu finanzieren.

353 Waschmaschinenanschluss
Anschluss flr Waschmaschine gemaR Planung.

Grundsatzlich gilt, dass andere Objekte und Armaturen
wahlbar sind, wobei die Mehr- oder Minderkosten wah-
rend der individuellen Planung ermittelt werden und mit
dem Gesellschafter abgerechnet werden.

Quartier 33F — F wie Familie
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4  Qualitdten der Wohnungen
41  Aligemein
411 Schallschutz

Beziiglich des Schutzes gegen Schalllibertragung zwi-
schen den einzelnen Wohneinheiten gelten die erhdhten
Werte der DIN 4109-5. Damit wird ein erhéhter Schall-
schutz fir Wohnungen sichergestellt.

Zum Schutz gegen Gerausche aus haustechnischen An-
lagen aus fremden Bereichen, wird gemaf VDI 4100 ein
hdchstzuldssiger Schalldruckpegel von Lar maxnt < 27
dB(A) vereinbart.

Anforderungen an den Schallschutz innerhalb einer
Wohneinheit sind nicht vereinbart. Der Schallschutz ge-
gen AuRenl@rm entspricht den Anforderungen geman
der zum Zeitpunkt der Erstellung der Baubeschreibung
baurechtlich eingefiihrten DIN 4109-1 bzw. der Bauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern.

Die Schallschutzkonzeption kann aus technischen Griin-
den nachtraglich nicht mehr gedndert werden. Sie behalt
deshalb auch Bestand, wenn zum Zeitpunkt der Ab-
nahme die allgemein anerkannten Regeln der Technik
einen héheren Schallschutz definieren.

Bauteil

Bewertetes
SchallddmmmaR
DIN 4109 - 5

Bewerteter
Norm-
Trittschallpegel
DIN 4109 - 5

Trennwande

Trennwande zwischen
fremden Wohnungen

=56 dB

Wohnungstrennwande
zum Treppenhaus

=56 dB

Trenndecken

Wohnungstrenndecken
zwischen fremden
Wohnungen

257 dB

<45dB

Terrassen (iber
Wohnungen

<45dB

Decken unter Bad
und WC

=257dB

<47dB

Tiren

von Treppenhausern in
abgeschlossene
Dielen/Flure der
Wohnungen

=32 dB

von Treppenh&usern
direkt in Wohnraume

242dB

Treppen

Treppenlaufe und -
podeste

<47dB
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42  Wande/Decken
421 Tragende Wande

Holzrahmenbauwande mit raumseitiger Gipsfaserplatte
oder Strohbauplatte vor Installationsebene;
Holzmassivwande, in sichtbaren Bereichen mit Holz-
oberflache in Sichtqualitét

422  Decken
Holzmassivdecken mit Holzoberflache in Sichtqualitat

423  Nichttragende Trennwande
Innenwénde als Holzstanderwerk- oder Holzmassivkon-
struktionen; oder Strohbauplatten als selbsttragende In-
nenwand, je nach Schallschutz-Anforderung mit oder
ohne Standerwerk

424  Wandfliesen Bad, Duschbad und WC
Bader und WC’s mit Wandfliesen, entsprechend der De-
tailplanung (Ladenverkaufspreis der Fliese 30,- €/m?
incl. MwSt.)

425  Kiche
Fliesenspiegel ca. 3,00 m? im Arbeitsplattenbereich nach
Abstimmung mit dem Gesellschafter (Ladenverkaufs-
preis der Fliese: 30,- €/m?incl. MwSt.)

43 FuBboden
4.3.1 Fullboden

Estrich: Schwimmender Estrich in allen Raumen der
Wohnung
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Bodenbelag: Schlaf- und Wohnraume, Kiichen, Flure:
Massivparkett Materialstarke ca. 8 mm, Eiche Natur mit
Holzsockelleisten

Abstellrdume: Linoleum

Bader, Gaste-WC: Bodenfliesen (Ladenverkaufspreis
der Fliese 25,- €/m?incl. MwSt.)

43.2  Dachterrassen und Balkone
Hartholzbelag, z.B. Bangkirai oder Larche

44 Tiiren

441 WE-T(ren
Holztlirblatt endbehandelt mit Holzumfassungszarge,
einbruchhemmende Ausflhrung nach WK2, zwei Ban-
der, 3-fach Bolzenverriegelung und Sicherheitsbeschlag
mit Ziehschutz in Edelstahl.
Trstopper in Edelstahl, mit Gummipuffer.

442  Zimmertlren
Rahmenholz mit Rohrenspankern, Oberflache glatt,
Gewicht ca. 17 kg/m?,
Oberflache weil fertig beschichtet oder lackiert, gefalzt
einschlagend in Holzumfassungszarge mit Edelstahldrt-
ckergarnitur, dreiteiligen Edelstahlbeschlagen, Tlrhdhe
2,13 m.
Tirstopper in Edelstahl, mit Gummipuffer.

4.5 Kiiche

Die Installationen fiir hochwertige Einbaukiichen werden
ausreichend dimensioniert vorgehalten (Wasser-/Abwas-
seranschluss, Elektroanschluss fir Herd, Spilmaschine,
Doppelsteckdosen im Arbeitsbereich).

5 Allgemeine Bereiche

5.1 Eingangsbereiche
Briefkastenanlage, Bodenbelag Naturstein, z.B. Anrch-
ter Dolomit.

5.2  Treppenhaduser

Treppenhauswande in Holzmassiv- oder Holzrahmen-
bauweise; Treppenldufe und Zwischenpodeste als Holz-
massivbauteile, schallentkoppelt; Gelander als Stahlge-
lander, Rahmenkonstruktion mit Fillstdben und Holz-
handlauf, Eiche natur oder hnlich.

Treppenraume werden als unbeheizte Pufferzonen aus-
gebildet

5.3  Carport fiir Pkw (Carsharing) und Fahrrader
Pflasterflachen auf fachgerechtem Unterbau

54  Abstell- und Nebenrdume im EG
Metallgittertrennwénde mit entsprechenden Turen, Be-
ton gefliigelt oder Zementestrich.

6 Sonstiges

6.1  AuRenanlagen

Gehwegflachen und Standort fiir Restwertstoffe geman
Grundriss / Lageplan mit Pflaster auf fachgerechtem Un-
terbau, Gemeinschaftsflachen begrint.

6.2  ErschlieBung

Entsorgungsleitungen von Schmutzwasser durch An-
schluss an den offentlichen StraBenkanal, Regenwasser
wird méglichst auf dem Grundstck versickert oder in
den offentlichen Stralenkanal geleitet.

Anschliisse der 6ffentlichen Versorgungstrager fir Was-
ser, Strom, Telefon.
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Der Telefonanschluss und ggf. Kabelanschluss fiir jede
Wohnung muss auf eigene Kosten des Gesellschafters
bei dem Netzbetreiber beantragt werden.

6.3  SchlieRanlage
GeneralschlieBanlage als Gruppenschliefanlage flr
jede Hausgemeinschaft.

6.4  Gestaltung
Die Gestaltung der Gebaude unterliegt den Auflagen
aus folgenden Satzungen:

Gestaltungssatzung

Sanierungssatzung

Denkmalverordnung

Auflagen und Vorgaben der Genehmigungsbehdrden
sind in der weiteren Planung zu berlcksichtigen.

Grundlage der Bauausflihrung ist die Baubeschreibung,
Fortschreibungen sind auf Grundlage des GbR-Vertrags
maglich. Bautechnisch notwendige Anderungen, die die
Qualitat nicht beeintréchtigen, bleiben vorbehalten.

Zur Anwendung kommen die im Jahr 2025 gilltigen Vor-
schriften der Bauordnung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V).

Anmerkung: Fir alle in dieser Baubeschreibung genann-
ten Fabrikate und Typen gilt der Zusatz ,oder gleichwer-
tig*, sie sind lediglich als qualitative Beschreibung zu
werten.
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Zur Planung des Gebéudes

Der Planungsstand entspricht der Leistungsphase 4
(Genehmigungsphase) gemall Honorarordnung fir Ar-
chitekten und Ingenieure (HOAI).

Die Genehmigung des Bauantrags liegt seit dem
06.12.2025 vor.

Organisation der Baugruppe

Unsere Baugruppe ist als Gesellschaft blirgerlichen
Rechts (GbR) organisiert, laut Eintragung im Gesell-
schaftsregister mit dem Zusatz ,eGbR". Der Gesell-
schaftervertrag beinhaltet klare Regeln fir die notwendi-
gen Beschllsse der Gesellschaft.

Die Grundlagen des Projektes (Anzahl der Geschosse,
ungeféhre GroRe der Wohnungen, Lage der Wohnungs-
trennwande, Bautechnik und Ausbaustandards sowie
Lage der Versorgungsschachte) wurden von den Initia-
toren festgelegt.

Individuelle Grundrisse

Erfahrungsgeman kdnnen nicht alle Entscheidungen zur
Gestaltung der Wohnungen zu Beginn eines Projekts
von den Gruppenmitgliedern getroffen werden. Wir bera-
ten die Mitglieder und erarbeiten individuelle Grundrisse,
soweit dies technisch méglich und sinnvoll ist.

Dazu haben wir ein 5-Stufen-Verfahren zur Steuerung
eines Planungsprozesses mit Nutzerbeteiligung entwi-
ckelt. Jede/r Gesellschafter/In hat die fiir die eigene
Wohneinheit mit den Architekten erarbeiteten Planstufen
innerhalb einer angemessenen Frist freizugeben, damit
werden die Planungsinhalte verbindlich festgelegt.

Plan A
Rohbaudarstellung mit allen Wanden, Turdffnun-
gen, Lage der Badobjekte
Grundrisszeichnung im M 1 : 100

Plan B
Ausstattungsliste der Wohneinheit mit Angaben zu
Sonderwiinschen wie Badobjekte, Bodenbelage,
Sondereinbauten

Plan C
Darstellung der Elektroplanung mit Schaltern,
Dosen und Ausléssen

PlanD
Darstellung der Sanitérraume, M 1 : 20, Grundriss,
Wandabwicklungen

Plan E
Bestimmung der Oberflachen, Farben, Auflistung
pro Raum

Nach Abschluss der Baumanahme wird die eGbR der
Bauherrengemeinschaft in eine Gemeinschaft nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) umgewandelt, so
dass jedes Baugruppenmitglied nach Abschluss der
Malnahme eine eigene Eigentumswohnung besitzt und
dartiber verfligen kann.

Dariber hinaus streben wir an, dass die einzelnen
Hausgemeinschaften (Hausgemeinschaft Béttcherstrafie
- Hausgemeinschaft Filterstralle / Papenstrale) sepa-
rate Rechte bekommen und mdglichst unabhéngig not-
wendige Entscheidungen Uber Instandhaltungsriicklagen
und -malnahmen ihres Hauses treffen kdnnen.
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Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung des Grundstlckskaufs und die Pla-
nungs- und Entwicklungskosten bis zum Bauantrag wer-
den uber Einlagen und Darlehen der bisherigen Gesell-
schafter gesichert.

Die weitere Finanzierung ist als Baugruppe zu organisie-
ren. Wir haben das Finanzierungsmodell bereits mit der
GLS-Bank Bochum abgestimmt, sie wird unser Vorha-
ben begleiten.

Grundsatzlich schliet jedes Baugruppenmitglied seine
eigene individuelle Finanzierung ab, die zunachst Uber
eine Grundschuld im Grundbuch der noch ungeteilten
Grundstticke abgesichert wird. Zwingend ist, dass jedes
Gruppenmitglied bei der GLS-Bank finanziert.

Nach Erteilung der Baugenehmigung und der Bestati-
gung der Abgeschlossenheit — die einzelnen Wohnun-
gen sind damit definiert — werden wohnungsbezogene
Grundbuchblatter angelegt. Damit wechselt die Besiche-
rung auf eine individuelle Grundschuld eines jeden Bau-
gruppenmitglieds fiir die eigene Wohnung.

Je nach Wohnungsgrofie, Einkommenslage und Eigen-
kapitalhhe werden die Individualfinanzierungen mit un-
terschiedlichen Zinsen und Tilgungssatzen ausgestattet
werden. Es ist aber damit zu rechnen, dass mindestens
20% Eigenkapital vorhanden sein muss und entspre-
chendes Einkommen der Bank darstellbar sein muss.

Wir streben an, eine Férderung der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau fiir nachhaltige Geb&ude zu ermdglichen.
Dadurch sind deutlich zinsverbilligte Kredite méglich.

KG 100 Grundstiick
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Grundstiick Srundstiick GF [m? Beb. Flache BF  Unbeb. Flache UF Wohn/Nutzflache  Kaufpreis Kaufnebenkosten Grunderwerb
Bo 12 506 289 217 365 125.500 € 23.029 € 148.529 €
Fi7 179 97 82 216 45.100 € 8.276 € 53.376 €
Pa 34 122 122 0 291 32.800 € 6.019 € 38.819 €
Summe 807 299 872 203.400 € 37.324 € 240.724 €
Wohnflachen und Gewerbeflachen
Grundstiick KG 100 KG 200 KG 300/400 [€/m?]  KG 300/400 KG 500 KG 700 Summe €/m?
Bo 12 148.529 € 7.500 € 3.150 € 1.149.750 € 32.550 € 236.460 € 1.574.789 € 4.314 €
Fi7 53.376 € 7.500 € 3.150 € 680.400 € 12.300 € 138.540 € 892.116 € 4130 €
Pa 34 38.819 € 7.500 € 3.150 € 916.650 € - € 183.330 € 1.146.299 € 3.939 €
240.724 € 22.500 € 2.746.800 € 44.850 € 558.330 € 3.613.204 € 4.144 €
Gemeinschaftsflachen
Lage Flache [m?] KG 300/400 [€/m?]  KG 300/400 KG 500 KG 700 Summe €/m?
B612 Car 42,2 1.500 € 63.300 € 12.660 € 75.960 € 1.800 €
B612 Erschl. 74 2.700 € 199.800 € 39.960 € 239.760 € 3.240 €
Fi7 / Pa34 Ersc 40,6 2.500 € 101.500 € 20.300 € 121.800 € 3.000 €
Technik ges. 20 2.500 € 50.000 € 10.000 € 60.000 € 3.000 €
176,8 414.600 € 82.920 € 497.520 € 2.814 €
Kostenrahmen
Zusammenstellung Kosten der Bauwerke - Bruttokosten
100 Grundsttick inkl. Kaufnebenkosten 240.724 €
200 Herrichten und ErschlieRen Ermittlung nach BKI 22.500 €
300/400 Bauwerk Baukonstruktion Ermittlung nach BKI 3.161.400 €
500 AuRenanlagen nach Flache 44.850 €
600 Ausstattung Gemeinschaftseinrichtungen 10.000 €
700 Baunebenkosten 20% KG 300 - 500 641.250 €
Kosten des Bauwerks netto 4.120.724 €
Unvorhergesehenes und Rundung 4,71% 203.776 €
100-700 Summe 4.324.500 €
Kostenrahmen
Kosten der Wohn- und Gewerbeinheiten Zimmer NFL Kosten Kosten % Kosten
WE 0 Bottcherstralle 12 - EG 3 Zimmer 83 403.160 € 4.857,35 € 100% 403.160 €
MF-Raum Bottcherstralle 12 - EG 1 Zimmer 14 68.003 € 4.857.35 € 100% 68.003 €
WE 1 Bottcherstralle 12 - 1.0G 3 Zimmer 72 349.729 € 4.857,35 € 100% 349.729 €
WE 2 Bottcherstrale 12 - 1. OG 3,5 Zimmer 100 485.735 € 4.857,35 € 100% 485.735 €
WE 3 Béttcherstrale 12 - DG 3,5 Zimmer belegt 96 466.306 € 4.857,35 € 105% 489.621 €
WE 4 FilterstraRe 7 - EG 3 Zimmer eleg 88  427.447€  4857,35€ 100% 427.447 €
WE 5 Filterstrale 7 - 1.0G /DG 4,5 Zimmer reserv. 128 621.741 € 4.857,35 € 105% 652.828 €
WE 6 Papenstrale 34 - FG 4 Zimmer 105 510.022 € 4 85735 € 100% 510.022 €
APP 1 Papenstrae 34 - OG 2 Zimmer 44 213.723 € 4.857,35 € 100% 213.723 €
WE 7 Papenstralle 34 - 1.0G/DG 5 Zimmer 142 689.744 € 4.857.35 € 105% 724.231 €
Summe Gesamte Flachen 872  4.235.610 € 4.857,35 € 4.324.500 €

Aktueller Stand der Kostenkalkulation
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Kosten der Wohnung

Die Baugemeinschaft ist verantwortlicher ,Bauherr*, d. h.
sie erstellt gemeinsam die Gebaude. Dies bedeutet,
dass dem einzelnen Baugruppenmitglied kein Festpreis
zugesichert wird, sondern, dass die tatséchlich angefal-
lenen Kosten nach einem festgelegten Berechnungs-
schliissel umgelegt werden.

Die Formel dazu geht so:

Alle Kosten inklusive Umsatzsteuer werden zusammen-
gerechnet, die Sonderw(linsche einzelner Gesellschafter
abgezogen, und die restliche Summe wird durch die tat-
sachlich entstandene Wohnflache (ermittelt nach Fertig-
stellung) der Hauser geteilt. Es ergibt sich dadurch ein
Basispreis pro m* Wohnfl&che.

Jede Wohnung erhélt nach Qualitét der Lage der Woh-
nung im Haus und nach absoluter GréRe der Wohnung
einen Umlagefaktor. Die Kosten werden dann gem. des
Umlageschllssels nach Wertigkeit der Wohnungen um-
gelegt. Das heilt, die Wohnungen im EG sind glinstiger
als die Wohneinheiten in den Obergeschossen mit z.T.
gréRerer Raumhéhe.

Nach der Baugenehmigung werden wir in die Entwurfs-
planung einsteigen und eine sehr sorgféltige Kostenbe-
rechnung mit Einzelmanahmen erstellen. Diese Kos-
tenberechnung wird das Baubudget bestimmen und die
Grundlage fiir die individuellen Finanzierungen darstel-
len.

Wir werden Ratenzahlungen, die nach Baufortschritt fal-
lig werden, angelehnt an die Ublichen Raten der Makler-
und Bautrégerverordnung entwickeln und mit der GLS-
Bank abstimmen. Diese Raten sind dann verbindlich.

Nach Feststellung der Gesamtkosten werden die Wohn-
einheiten aufgemessen und die tatséchliche Wohnflache

nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung - WoFIV) ermittelt. Balkone
gehen dabei zu 50% ein, ebenso wie Terrassen im EG
und Dachterrassen.

Zusétzlich werden Sonderwiinsche, Mehr- oder Minder-
leistungen pro Wohneinheit ermittelt und schlieBlich in
der Kostenfeststellung dargestellt.

Warmeschutz und Férderung durch die KfW

Der Warmeschutz wird geméaf den Anforderungen der
zum Zeitpunkt des Bauantrages giiltigen Anforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) ausgeflhrt. Ergén-
zend dazu wird durch zusétzliche energetische Mallnah-
men zur Senkung des Jahresprimarenergiebedarfes die
Forderung ,Klimafreundliches Wohngebaude (Effizienz-
haus 40)* entsprechend den Regelungen zum Zeitpunkt
des Bauantrages ermdglicht.

Darin kdnnen zinsginstige Darlehen in Hohe von bis zu
150.000€ beantragt werden.

Weitere Informationen zur Férderungsmaglichkeit sind
auf der KIW Homepage zu finden: https://www.kfw.de/in-
landsfoerderung/Privatpersonen/Neu-
bau/F%C3%B6rderprodukte/Klimafreundlicher-Neubau-
Wohngeb%C3%A4ude-(297-298)/

Wir sind uns bewusst, dass die derzeit kalkulierten Kos-
ten trotz der groRRen Flacheneffizienz hoch sind, wollen
und mussen aber vor dem Hintergrund gestiegener Bau-
kosten von realistischen Zahlen ausgehen.

Wir arbeiten derzeit intensiv daran arbeiten, im direkten
Gesprach mit ausfihrenden Firmen mdgliches Einspar-
potential zu eruieren.
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Zu priifen ist auch, ob flir einzelne Bauteile von Bauteil-
bdrsen angebotene Recycling-Baustoffe genutzt werden
konnen.
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Aufnahme in die Baugruppe

Nach ersten Abstimmungen mit der Architektin tber Ver-
figbarkeit und Zuschnitt der Wohnung stellt jede

an einer Aufnahme in die Baugemeinschaft interessierte
Partei eine eigene individuelle Kreditanfrage bei der
GLS-Bank. Das Ergebnis dieser Bonitatspriifung liegt
nach unseren Erfahrungen innerhalb einer Woche vor.
Nach Erhalt der Bonitatszusage kann die Partei einen
Aufnahmeantrag an die Baugruppe stellen. Uber die
Aufnahme entscheidet die Baugruppe kurzfristig.

Architektin selbst mit dabei

Projektinitiatorin der Arbeitsgemeinschaft ,Quartier

33F - F wie Familie“ ist die Architektin Prof. Silke
FlaRndcker, die mit ihrer Familie selbst in das Gebaude
einziehen wird.

Wir haben als Arbeitsgemeinschaft ein grolRes Interesse,
ein moglichst optimiertes Gebaude mit anspruchsvoller
Architektur zu finanzierbaren Preisen zu erstellen. Auch
weil die beteiligte Architektin selbst an diesem Kostenri-
siko beteiligt ist, werden wir alles dafiir tun, die Kosten
zu minimieren und das Ergebnis zu optimieren.

Chancen und Risiken

Baugruppen sind in der Lage, Wohnungseigentum ohne
Maklerkosten oder Gewinn eines Bautragers relativ
preisgiinstig zu erstellen. Die Moglichkeit der Einfluss-
nahme der Gesellschafter auf die Gestaltung der Woh-
nung ist grof.

Die Organisationsform einer Bauherrengemeinschaft in
Form einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts kann miih-
sam werden. Die inhaltliche Auseinandersetzung mit
den Gesellschaftern gehdrt zum Konzept. Wir glauben
jedoch, dass durch die recht klaren Vorstellungen der
GbR in Bezug auf Grundstiick, Gebaude, Wohnungs-
schnitte, Standards und Kostenverteilungsschliissel

,Leitplanken® aufgestellt sind, die Vieles schon festle-
gen, aber dennoch geniigend Entscheidungsspielraum
fir die Wohnungen der Gesellschafter zulassen.

Ein Risiko ist die Kostensicherheit. Die Kosten werden
serids und sorgfaltig ermittelt, jedoch sind die angegebe-
nen Kostenverteilungen keine Festpreise. Die tatsachli-
chen Gesamtkosten werden auf die Wohneinheiten nach
dem oben beschriebenen Schilissel umgelegt, das kann
Schwankungen unterliegen.

Das Verfahren ist in einer GbR offen und transparent.

Ungeklart ist zur Zeit die Handhabung des Finanzamtes
zur Grunderwerbssteuer. Das kann im unglinstigsten
Fall fir Gesellschafter, die nicht bereits beim Grund-
stiickserwerb in der GbR beteiligt sind, Zusatzkosten
von 6% der Kosten der Wohnung darstellen.

Zeitplan

Gesellschaft birgerlichen Rechs gegriindet  04.2024
Grunderwerb 10.2024
Baugenehmigung 12.2025
Aufnahme Gruppenmitglieder ab sofort
Gesamtfertigstellung (geplant) 12.2027

Wir freuen uns sehr lber Interesse an unserem Projekt
und stehen fir Riickfragen gerne zur Verfiigung:

Kontakt:  Silke FlaRndcker
Mobil: 0178 - 1877392
E-Mail:  Quartier33F@web.de
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Perspektiven Gemeinschaftsgarten
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