Nr. der Urkundenrolle fiir 2005

Vor mir, dem beurkundenden Notar

erschienen heute:

handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als vollmachtloser Vertreter unter Ausschluss

jeglicher Haftung fiir

das Land Berlin, vertreten durch

und

1.  die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Wirttembergische Strafle 6, 10707 Berlin,

2. das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin,
Yorckstral3e 4-11, 10958 Berlin

- beide nachfolgend Berlin genannt -

die Erschienenen zu 2. nach ihren Erkldrungen nicht handelnd im eigenen Namen,
sondern aufgrund Vollmacht vom 9. Februar 2004 (UR-Nr. 75/2004-S des Notars Dr.
Schmiegelt in Frankfurt am Main) fiir die

Vivico Real Estate GmbH (vormals: Verwertungsgesellschaft fiir Eisenbahnimmobi-
lien GmbH & Co. KQG), Sitz Frankfurt am Main, Hedderichstra3e 55-57, 60 594
Frankfurt am Main, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am
Main unter HR B 53 505,

diese handelnd

a) im eigenen Namen
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b) aufgrund Vollmacht vom 26. Mai 1998 fiir dic Bundesrepublik Deutschland -
Bundeseisenbahnvermdégen - im Hinblick auf den unter Ziff.10 a) dieser
Urkunde geregelten Schuldbeitritt

- die Vivico Real Estate GmbH nachfolgend ,,Vivico* genannt -.

Bei Beurkundung lag eine Ausfertigung der Vollmacht vom 9. Februar 2004 vor, der
eine beglaubigte Ablichtung der Vollmacht vom 26. Mai 1998 beigeheftet ist. Eine
beglaubigte Ablichtung dieser Ausfertigung ist der heutigen Niederschrift als Anlage
11 beigefiigt.

Dies vorausgeschickt wird folgender
Stiadtebaulicher Rahmenvertrag

geschlossen:

Vorbemerkung

Das Vertragsgebiet (nachfolgend auch ,,Gleisdreieck®) liegt auf dem Geldnde des ehemaligen
Potsdamer und Anhalter Giiterbahnhofs.

Die Flurstiicke des Gleisdreiecks sind eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Tempel-
hof-Kreuzberg. Sie sind weitgehend als Bahnfliche gewidmet, werden aber seit den 1950er
Jahren tiberwiegend nicht mehr fiir Bahnzwecke verwendet. Neben der neuen, in Bau befind-
lichen Nord-Siid-Trasse der Bahn durchkreuzen mehrere S- und U-Bahnlinien das Gebiet.

Im stidwestlichen Bereich befinden sich Kleingérten. In der 6stlichen Hélfte des Vertragsge-
bietes stehen verschiedene ehemalige Bahnbetriebsgebdude, die das Deutsche Technikmuse-
um Berlin (DTMB) zum Teil als Depot nutzt. Weiterhin befinden sich dort die Gleise fiir die
Bahnanbindung (Anschlussbahn) des DTMB.

Die Flachen des Gleisdreiecks stehen zum grof3ten Teil (ca. 42 ha) im Eigentum des Bundes-
eisenbahnvermogens (BEV) als Rechtsnachfolger des Reichseisenbahnvermogens. Das BEV
hat diese Fldachen an Vivico verduB3ert. Eine kleinere Teilflache (im wesentlichen die Trasse
der oberirdisch gefiihrten Nord-Siid-Fernbahnverbindung mit ca. 6 ha) steht im Eigentum der
Deutsche Bahn AG bzw. einer ihrer Tochtergesellschaften (nachfolgend auch ,,Bahn* ge-
nannt). Schlielich gehoren Berlin mehrere Teilflichen im Osten des Geléndes (ca. 10 ha).
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Ein Grundstiick (ehemaliger Postpaketbahnhof Luckenwalder Straf3e 4—6 mit ca. 3 ha) auf
dem Gleisdreieck steht im Eigentum der Deutschen Post AG, weitere Grundstiicke an der
Yorckstra3e gehoren Berlin, den Berliner Verkehrsbetrieben (BVG) und der Liegenschafts-
fonds GmbH & Co KG (Liegenschaftsfonds). Diese Flichen werden nicht in den Vertrag,
aber in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes VI-140 einbezogen.

Mit diesem Vertrag stellen die Parteien gemif Ziff. 4. des Notenwechsels zwischen dem Re-
gierenden Biirgermeister von Berlin — Senatskanzlei — der Deutschen Bahn — Beauftragter der
Konzernleitung - und dem Bundeseisenbahnvermogen — Dienststelle Berlin — vom 24. Mirz
1994 zum geplanten Erwerb von Teilflichen auf dem Potsdamer und dem Anhalter Giiter-
bahnhof (Gleisdreieck) (Anlage 1) Einvernehmen {iiber ihre beiderseitigen Zielvorstellungen
zur kiinftigen Nutzung des Vertragsgebiets her.

Die Parteien sind sich grundsitzlich dariiber einig, dass die Fliachen des Vertragsgebiets einer-
seits als offentliche Parkanlage dienen und zum anderen entsprechend ihrer innerstédtischen
Lage und Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr einer attraktiven stadtischen
Nutzung (insbesondere Gewerbe, Dienstleistung und Wohnen) mit hoher Freiflachenqualitét
sowie der Sicherung des heutigen Standortes des DTMB zugefiihrt werden sollen.

Auf dem Gleisdreieck soll in Zukunft die Potsdamer Stammbahn - teilweise in ober-, teilwei-
se in unterirdischer Fithrung - zwischen dem Bereich des U-Bahnhofs Gleisdreieck (U-
Bahnbriicken) und Yorckstrae wiederhergestellt sowie die in den Anlagen 2 und 5 darge-
stellte S21 zwischen Landwehrkanal und Yorckstrale - sich oberirdisch nach S-Bhf. Schone-
berg (Wannseebahn) und Bahnhof Papestra3e (Stidkreuz, Anhalter Bahn) verzweigend - reali-
siert werden.

Im Zuge der Entwicklung des Gleisdreiecks soll dieser Vertrag durch stddtebauliche Vertrége,
Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrage in Verbindung mit Einzelbebauungsplénen fiir die
Baufelder sowie Kaufvertrige konkretisiert werden. Dabei sollen die in diesem Vertrag ver-
einbarten Nutzungs- und Entwicklungsziele grundsétzlich beibehalten werden.

Fragen und Belange des Denkmalschutzes sind nicht Gegenstand dieses Vertrages und blei-
ben unberiihrt.
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1. Vertragsgegenstand

1.1 Der Vertrag bezieht sich auf das in Anlage 2 (Gebietsabgrenzung) durch eine schwarze
Linie abgegrenzte Gebiet, nachfolgend Vertragsgebiet genannt. Es liegt im Wesentlichen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs VI-140, der in Anlage 2 durch eine rote Linie
begrenzt wird.

1.2 Eigentiimer der im Vertragsgebiet liegenden Grundstiicke sind das Bundeseisenbahnver-
mogen (BEV), Berlin sowie die Bahn. Im Einzelnen ergeben sich die Eigentumsverhéltnisse
aus Anlage 3 (Grundbuchbestand).

2. Flichenabgrenzung und Nutzungskonzept

2.1 Das Vertragsgebiet, das eine Flache von ca. 58,8 ha umfasst, soll, soweit es nicht mehr fiir
Bahnzwecke benétigt wird, als 6ffentliche Parkanlage und fiir eine innerstadtische Bebauung
auf vier Baufeldern genutzt werden. Uber die Nutzung der Restfliche wird Berlin zu gegebe-
ner Zeit entscheiden. Die Verteilung der kiinftigen Nutzungen auf einzelne Teilflichen und
deren Abgrenzung soll gemif3 Anlage 4 (Abgrenzung der Nutzungsgebiete) erfolgen.

2.1.1 Fur MaBlnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft in den Bebau-
ungsplangebieten Potsdamer/Leipziger Platz dient eine Flache von insgesamt 16 ha. Diese
setzt sich zusammen aus den in Anlage 4 dargestellten Flachen

(a) ostliche Parkfliche, ca. 12,0 ha, auf dem Gebiet des ehemaligen Anhalter Giiterbahnhofs
und

(b) westliche Parkfliche, ca. 4,0 ha, auf dem Gebiet des ehemaligen Potsdamer Giiterbahn-
hofs.

Berlin beabsichtigt, die in Anlage 4 als "Wildchen” bezeichnete landeseigene Fldche mit der
Flache (a) zu einer Parkanlage zu verbinden. Dariiber hinaus ist die Flache

(c) offentliche Freifliache, ca. 4,1 ha,
fiir eine Parkerweiterung oder Gemeinbedarfszwecke vorgesehen.
2.1.2 Als Baufelder der Vivico sind die in Anlage 4 dargestellten Flichen

(d) Flottwellpromenade, 2,5 ha,
(e) Mockernkiez, 3,0 ha,

(f) Yorckdreieck, 2,8 ha und

(g) Urbane Mitte, 4,3 ha
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vorgesehen.

Das Baufeld (f) soll mit den angrenzenden aullerhalb des Vertraggebiets und nordlich der Y-
orckstrafle liegenden Grundstiicken des Liegenschaftsfonds und der BVG stidtebaulich ver-
bunden werden. Das Baufeld (g) soll mit dem angrenzenden auflerhalb des Vertraggebiets
liegenden Areal der Deutschen Post AG (ca. 3 ha) stddtebaulich verbunden werden.

2.1.3 Dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft aufgrund der Beplanung der

Baufelder und der Freihaltung der Trasse der geplanten S 21 sollen die in Anlage 4 dargestell-
ten Flachen

(i) Ausgleichsflichen, ca. 4,4 ha, auf den Gleisinseln zwischen der Potsdamer Stammbahn
und der Nord-Siid-Trasse der Bahn sowie

(j) potentielle Ausgleichsflichen und wohnungsnahes Griin, ca. 1,7 ha, dienen.

2.1.4 Die Fléche

(k) zusétzliche Parkfliche, ca. 1,1 ha,

wird als Ausgleichsfldche fiir Eingriffe Dritter auerhalb des Vertragsgebiets freigehalten

(Ziff. 4.1.4). Berlin beabsichtigt, die mit (j) und (k) bezeichneten Flichen mit der Fliche (b)
zu einer Parkanlage zu verbinden.

2.1.5 Fiir Betriebszwecke der Bahn werden die Fldchen
(1) nordlicher und mittlerer Rettungsplatz sowie Tunnelmund, ca. 0,6 ha,

freigehalten, aber in die Gestaltung von Parkanlage und Baufeldern einbezogen. Hierzu wer-
den die Parteien miteinander und mit der Bahn entsprechende Abstimmungen durchfiihren.

2.1.6 Uber die Nutzung der Fliche
(h) Schwechtenpark, ca. 5,3 ha
wird Berlin zu gegebener Zeit entscheiden.

2.2 Art und MaB der beabsichtigten Nutzung der Baufelder der Vivico sind wie folgt vorgese-
hen:

(d) Flottwellpromenade, MK/MI, GFZ 3,5
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(e) Mockernkiez, MI, GFZ 2,5
(f) Yorckdreieck, MK, GFZ 4,0
(g) Urbane Mitte, MK, GFZ 3,5

Sie sind in Anlage 5 (Nutzungskonzept) zeichnerisch dargestellt. Anlage 6 (Nutzungs- und
Entwicklungsziele) formuliert Nutzungs- und Entwicklungsziele fiir die Baufelder. Sie be-
diirfen der Qualifizierung in Bebauungspldnen und stadtebaulichen Vertrdgen zu den einzel-
nen Baufeldern. Die fiir die Baufelder erforderlichen ErschlieBungsflachen sind in ihnen ent-
halten.

2.3 Ziel der stidtebaulichen Planung fiir die Baufelder ist die Schaffung qualifizierter Stand-
orte fiir Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen und andere Nutzungen.

2.4 Die Flachenabgrenzung erfolgt unter dem Vorbehalt der endgiiltigen Abgrenzung der
Grundstiicke der Bahn zum Bundeseisenbahnvermégen und der hierfiir noch durchzufiihren-
den Vermessung. Flichendifferenzen zwischen den in diesem Vertrag zugrundegelegten Fla-
chen und den Ergebnissen der Vermessung werden wie folgt ausgeglichen:

2.4.1 Der Flachensaldo wird getrennt nach Fldchen westlich und 6stlich der Nord-Stid-Trasse
der Bahn ermittelt. Die 16 ha Parkfldche (2.1.1 a + b) und die Baufelder (2.1.2) bleiben dabei
in ihrer Mindestgréfe unveréndert.

2.4.2 Bei einem positiven Saldo werden die zusétzlichen Flachen im westlichen Bereich half-
tig dem Baufeld Flottwellpromenade (d) und der westlichen Parkflache (b), im 6stlichen Be-
reich dem Baufeld (e) Mockernkiez und der 6stlichen Parkflache (a) zugeschlagen.

2.4.3 Ein negativer Flachensaldo wird von der 6ffentlichen Freiflache (c) abgezogen.

2.5 Die Flachenabgrenzung steht dariiber hinaus unter dem Vorbehalt der Festsetzungen der
Bebauungspléne fiir ihre jeweiligen Geltungsbereiche. Entscheidungen iiber deren Inhalt und
Abgrenzung unterliegen der kommunalen Planungshoheit.

3. Entwidmung

3.1 Vivico wird unverziiglich nach Unterzeichnung dieses Vertrages fiir alle nicht fiir Bahn-
zwecke erforderlichen Flachen im Vertragsgebiet die Entwidmung beantragen und wird alles
in ihren Moglichkeiten Stehende veranlassen, um die ziigige Entwidmung der Fldachen zu for-
dern. Vivico und Berlin gehen davon aus, dass Teile der an Berlin zu iibertragenden Flachen
nicht entwidmet werden konnen.
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3.2 Vivico unterrichtet Berlin rechtzeitig iiber Verfahrenstand und Ergebnisse der bereits lau-
fenden Entbehrlichkeitspriifung sowie des nach 3.1 durchzufiihrenden Entwidmungsverfah-
rens, sobald und soweit die Informationen der Vivico vorliegen. Insbesondere wird sie auf ihr
bekannte mogliche Entwidmungshindernisse frithzeitig hinweisen.

3.3 Sollte sich auf Grund der Entwidmungsentscheidung ergeben, dass auf den fiir 6ffentliche
Zwecke vorgesehenen Flachen oder Teilen davon die in diesem Vertrag angestrebten Nutzun-

gen nicht oder nur eingeschriankt realisiert werden konnen, verpflichten sich die Parteien zu

einer interessengerechten Vertragsanpassung. Keine Einschrankungen im Sinne des vorste-

henden Satzes sind die sich aus der bahnrechtlichen Widmung der Flachen ergebenden fiir

den Bahnbetrieb notwendigen MaBnahmen (z. B. Zufahrt, Duldung von Leitungen etc.) so-

lange diese Fldchen als Park genutzt werden konnen. Soweit nur ein Fldchenausgleich erfor-
derlich ist, gilt Ziff. 2.4 entsprechend.

3.4 Sollte bei einer WeiterverduBBerung der in Ziffer 4.1.5 genannten Flache (Schwechtenpark)

von Berlin an Dritte zum Zwecke der Entwidmung eine Flurstiicksteilung erforderlich wer-

den, wird Vivico, soweit erforderlich, ihre Zustimmung erteilen.

4. Bodenordnung

4.1 Die heutigen Eigentumsgrenzen sind in der Anlage 7 dargestellt. Vivico wird das Eigen-

tum an den in der nachfolgenden Tabelle bezeichneten Fldachen an Berlin tibertragen. Hierzu

gehoren auch die zur Bildung der Grundstiicke erforderlichen Mafnahmen.

Bodenordnung
Lage Flache | GréRe | Kaufpreis | Kaufpreis/ | Heutiger Kiinftiger Eigen- | Anlage
/ qm Gesamt Eigentiimer | timer

Ostliche u. a,b 16ha |40,90€/ |6.544.000€ |BEV/ Vivico |Berlin 4
westliche am
Parkflache
Offentliche C ca.41 |- 1.250.000 € | BEV / Vivico | Berlin 4
Freiflache ha Wertneutraler

Tausch (sie-

he Zusatz-

vereinbarung)
Ausgleichs- |i ca.44 |0€/gm 0€ BEV / Vivico | Berlin, unter den |4
flachen ha Voraussetzungen

von Ziff. 7.6

Potentielle j ﬁa. 1,7 |0€/gm 0€ BEV / Vivico | Berlin 4
Aeomminioin a
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Ausgleichs-
flachen /

wohnungs-
nahes Griin

Zusétzliche k ca.1,1 |57,65€/ |634.200 € BEV / Vivico | Berlin 4
i ha am
Parkflache

Schwechten- | h ca.3,4 |147,08 €/ |5.000.800 € |BEV / Vivico |Berlin 4
A ha am
park (teilwei-

se)

Im einzelnen werden die oben genannten Flachen wie folgt tibertragen:

4.1.1 Vivico tibertrdagt Berlin das Eigentum an den in der Tabelle zu 4.1 bezeichneten und in
Anlage 4 dargestellten Fldchen (a) ostliche und (b) westliche Parkflache zu dem Wert
40,90 €/m>.

4.1.1.1 Der Besitziibergang der in Anlage 4 dargestellten 6stlichen Parkfldche (a) erfolgt mit
Abschluss der Tragerbeteiligung fiir den Bebauungsplan VI-140.

4.1.1.2 Der Besitziibergang der in Anlage 4 dargestellten westlichen Parkfliache (b) erfolgt,
sobald der Abwigungsbeschluss der Bezirksverordnetenversammlung zum Ergebnis der
formlichen Biirgerbeteiligung (§ 6 Abs. 3 AGBauGB) zum Bebauungsplan fiir die Flottwell-
promenade (Anlage 4 (d)) gefasst ist, spatestens jedoch zum 31.12.2007.

4.1.2 Vivico tibertrdagt Berlin das Eigentum an der in der Tabelle zu 4.1 bezeichneten und in
Anlage 4 dargestellten Flache (c) offentliche Freiflache. Der Besitziibergang erfolgt geméf
Ziff. 1 der Zusatzvereinbarung (UR-NT. ........ccocvennenn. des beurkundenden Notars) vom heu-
tigen Tage in Verbindung mit dem dort genannten Tauschvertrag.

4.1.3 Der Besitziibergang und die Ubereignung der Ausgleichsfliche (i) erfolgen gemif Ziff.
7.6 dieses Vertrages und der potentiellen Ausgleichsflichen und wohnungsnahes Griin (j)
erfolgt gemal Ziff. 7.8 dieses Vertrages.

4.1.4 Vivico tibertragt Berlin das Eigentum an der in der Tabelle zu 4.1 bezeichneten und in
der Anlage 4 dargestellten Flache (k) als zusétzliche Parkflache zu dem Kaufpreis 57,65 €/m?.
Die Fliache (k) wird zusammen mit der westlichen Parkfldche (b) tibergeben.

4.1.5 Vivico tibertriagt Berlin aus der in der Tabelle zu 4.1 bezeichneten Flache Schwechten-

park die in der Anlage 7 mit (s) gekennzeichnete Fliche zu dem Kaufpreis von 147,08 €/m?,
insgesamt ca. 5.000.800 €. Die Parteien verpflichten sich, unverziiglich einen Kaufvertrag
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tiber die Flache (s) abzuschlieBen. Der vorgenannte Betrag ist spatestens am 31.12.2006 fil-
lig. Eine Aufrechnung mit Gegenforderungen Berlins ist ausgeschlossen. Der Besitziibergang
erfolgt unverziiglich nach Zahlung des Kaufpreises

4.1.6 Berlin verpflichtet sich, die in Anlage 4 dargestellte Fliache (1), nordlicher und mittlerer
Rettungsplatz sowie Tunnelmund, unentgeltlich zu ibernehmen, soweit sie nicht in das Ei-
gentum der DB AG oder einer ihrer Tochtergesellschaften tibergeht oder einem Baufeld im
Rahmen der Bauleitplanung zugeordnet wird.

4.2 Vivico verpflichtet sich, die im Eigentum von BEV/Vivico befindlichen Grundstiicksfla-
chen auf den Baufeldern, die nach den Bebauungsplédnen gemédf Ziff. 6 und 8 fuir 6ffentliche
Zwecke festgesetzt sind, unentgeltlich an Berlin zu iibereignen.

4.3 Ein Teil der an Berlin zu iibertragenden Flachen ist an Dritte vermietet. Berlin verpflichtet
sich, die in der Anlage 8 aufgefiihrten Mietvertrdge zu ibernechmen. Berlin stimmt zu, dass
die bestehenden Mietvertrage mit der Bahn bei Bedarf verldngert werden, soweit die Verlan-
gerung zur Realisierung der planfestgestellten Baumalnahmen erforderlich ist, und wird diese
Mietvertriige insoweit iibernehmen. Im Ubrigen verpflichtet sich Vivico, die Flichen frei von
mietvertraglichen Anspriichen Dritter zu tibergeben. Soweit Dritte gegeniiber Vivico zur Be-
raumung verpflichtet sind, ist diese Flache berdumt zu {ibergeben. Berlin verzichtet auf Scha-
densersatzanspriiche aus verspéteter Raumung, sofern dies nicht Vivico zu vertreten hat. An-
spriiche gegen Dritte bleiben unberiihrt. Bis zum Besitziibergang der Flachen an Berlin ist
Vivico berechtigt, mit vorheriger Zustimmung von Berlin weitere Mietvertrage abzuschlie-
Ben.

4.4 Vivico verpflichtet sich, in Abstimmung mit Berlin die Pachtvertriage fiir Kleingartenpar-
zellen gegeniiber ihrem Generalpachter zu kiindigen, sofern und sobald die Voraussetzungen
des § 9 Abs. 1 Ziff. 5 BKleingG vorliegen.Der Generalpéachter hat gemil3 § 6 des geltenden
Generalpachtvertrages die Pachtverhéltnisse mit den Unterpachtern zum niachstmoglichen
Zeitpunkt zu kiindigen und fiir die Rédumung der Flache zu sorgen. Es ist gesetzlich geregelt,
dass fiir die Unterpéchter aus der Kiindigung die Verpflichtung erwéchst, die Anlagen und
Anpflanzungen von den Parzellen zu beseitigen. Sollten der Vivico trotz dieser Regelungen
mit dem Generalpachter bzw. den Unterpdchtern im Zusammenhang mit der Durchfiihrung
der mit Berlin abgestimmten MaBBnahmen zur Raumung von Parzellen Kosten entstehen, so
tragt diese Berlin. Berlin verzichtet auf Schadensersatzanspriiche aus verspéteter Raumung,
sofern dies nicht Vivico zu vertreten hat. Es bleibt Berlin aber unbenommen, Regressansprii-
che gegen die Pachter geltend zu machen. Zu diesem Zweck wird Vivico gegebenenfalls be-
stehende Anspriiche gegen die Pachter an Berlin abtreten. Berlin verpflichtet sich, die Pachter
nach den Vorschriften des BKleingG zu entschédigen. Der Entschidigungsanspruch ist fillig,
sobald die Pachtverhéltnisse beendet und die Parzellen gerdumt sind.
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4.5 Weitere Einzelheiten insbesondere zum Eigentums- und Besitziibergang regeln die abzu-
schlieBenden Kaufvertrige.

4.6 Die Parteien gehen davon aus, dass das Eisenbahnkreuzungsgesetz von diesem Vertrag
unbertiihrt bleibt und dass Vivico und Berlin nicht Triager der Baulast des Schienenweges im
Sinne dieses Gesetzes sind.

5. Verfahren zur Planung und Realisierung der Baufelder

5.1 Berlin wird unverziiglich nach Abschluss dieses Vertrages das Bebauungsplanverfahren
VI-140 unter Beriicksichtigung der hier getroffenen Vereinbarungen und unter Reduzierung
des Geltungsbereiches um die nicht fiir 6ffentliche Griinflachen benétigten Teilfldchen der in
der Anlage 4 dargestellte Flache (h) Schwechtenpark fortfithren. Berlin beabsichtigt, das Ver-
fahren bis zum Abschluss der Tragerbeteiligung weiter zu fithren und den Geltungsbereich
des Bebauungsplans VI-140 fiir einzelne Baufelder aufzuteilen. Eine Verpflichtung Berlins
auBBerhalb von § 1 Abs. 3 BauGB oder ein Anspruch der Vivico werden hierdurch nicht be-
griindet. Die Moglichkeit, Vorhaben bezogene Bebauungspléne einzuleiten, bleibt unberiihrt.

5.2 Fir die einzelnen Baufelder schlieBen die Parteien gesonderte stddtebauliche Vertrage ab,
die Einzelheiten zur notwendigen 6ffentlichen und privaten ErschlieBung der Baufelder und
zum naturschutzrechtlichen Ausgleich sowie den Wohnfolgeeinrichtungen regeln.

5.3 Fiir die Baufelder sollen im Zusammenhang mit deren Entwicklung Qualifizierungsver-
fahren wie Wettbewerbe oder Gutachterverfahren unter Beriicksichtigung vorliegender Gut-
achten wie des Klimagutachtens fiir ihre einzelnen Baufelder in enger Abstimmung mit und
unter Beteiligung von Berlin durchgefiihrt werden. Die Ergebnisse sollen zeitnah in den fort-
zufithrenden Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt werden.

5.4 Vivico iibernimmt fiir ihre zukiinftigen Baufelder auf eigene Kosten in enger Abstimmung
mit Berlin die Vorbereitung und Durchfiihrung der Planungsverfahren einschlieBlich aller zur
Bildung von Grundstiicken erforderlichen Vermessungen. Die Auswahl des jeweiligen Pla-
nungsbiiros und die Festlegung der Leistungsinhalte erfolgt durch Berlin im Einvernehmen
mit der Vivico.

6. Erschlieung der Baufelder und des Parks
6.1 Vivico wird die Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen gem. § 127 Abs. 2

BauGB und der sonstigen 6ffentlichen Griinflichen nach den Festsetzungen der zukiinftigen
Bebauungsplidne auf eigene Kosten fiir ihre eigenen Baufelder iibernehmen.
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6.2 Kosten des Ausbaus bestehender 6ffentlicher Stralen zur Herstellung der erforderlichen
Anbindung des Vertragsgebietes an das 6ffentliche Stralen- und Wegenetz werden anteilig
entsprechend der ErschlieBungsfunktion fiir Baufelder und Parkfldchen aufgeteilt.

6.3 Soweit es zur Realisierung der Bauleitplanung, insbesondere zur Bebauung der Baufelder
und der Museumsfliache erforderlich ist, verpflichten sich die Parteien gegenseitig, alle erfor-
derlichen Erklarungen und Zustimmungen abzugeben, insbesondere die erforderlichen
Dienstbarkeiten und Baulasten entschidigungslos zu bestellen.

6.4 Die Einzelheiten zu 6.1 bis 6.3 werden im jeweiligen stddtebaulichen Vertrag geregelt.

7. Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

7.1 Festsetzungen zu Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen gemif3 § 1a Abs.3 BauGB sind von
der Vivico im Zuge der Baumaflnahmen zu realisieren.

7.2 Die Parteien sind sich einig, dass im Rahmen der Bebauungspléne die Bewertung der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Mafinahmen zu deren Ausgleich
sich danach richtet, ob und inwieweit {iber den nach § 34 BauGB zulédssigen Umfang hinaus
und gemessen am tatsdchlichen Bestand Eingriffe zu erwarten sind. Hierzu wird unverziiglich
der auf dem Vertragsgebiet vorhandene Bestand ermittelt.

7.3 Vivico wird fiir ihre zukiinftigen Baufelder die Kosten fiir die Bestandsermittlung und
Bewertung des Eingriffs durch einen Sachverstdndigen tragen. Die Auswahl des Sachverstén-
digen erfolgt durch Berlin im Einvernehmen mit Vivico. Der Untersuchungsrahmen sowie das
Untersuchungs- und Bewertungsverfahren werden von Berlin und Vivico mit dem Sachver-
standigen abgestimmt.

7.4 Die Parteien sind sich iiber die zum Zweck der Ermittlung des naturschutzrechtlichen
Ausgleichs vorgenommene Abgrenzung von Innen- und Aullenbereich gemif3 Anlage 9 so-
wie die nach § 34 BauGB zuléssige bauliche Nutzung geméf3 Anlage 10 einig.

7.5 Der Ausgleich soll in den Baufeldern (Ziff. 2.1.2), auf den potentiellen Ausgleichsflachen
und wohnungsnahem Griin, Flache (j), auf den Ausgleichsfldchen (Gleisinseln), Flache (i)
und der 6ffentlichen Freiflache, Fliche (c) Anlage 4, erfolgen.

7.5.1 Sollten diese Fldchen nicht ausreichen, werden weitere Ausgleichsflichen au3erhalb des
Vertragsgebiets auf Flachen der Vivico ausgewiesen.

7.5.2 Sollten diese Flachen fiir den Ausgleich nicht in vollem Umfang benétigt werden, kon-
nen sie als Ausgleichsflachen den Eingriffen auf Grundstiicken der Vivico auBerhalb des Ver-
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tragsgebietes zugeordnet werden. Diese Moglichkeit gilt bis zur Festsetzung des letzten Be-
bauungsplans fiir das Vertragsgebiet.

7.6 Berlin ist verpflichtet, den Besitz an den Ausgleichsflachen, Anlage 4 Flachen (i), unent-
geltlich zu iibernehmen. Berlin trigt simtliche Kosten im Zusammenhang mit diesen Flachen
und tibernimmt die Verkehrssicherungspflicht. Berlin stellt Vivico und den Grundstiicksei-
gentiimer BEV von sdmtlichen Anspriichen im Zusammenhang mit diesen Flachen frei. Der
Nutzungsvertrag wird zunéchst fiir die Dauer von zehn Jahren abgeschlossen. Der Nutzungs-
vertrag ist um weitere zehn Jahre zu verldngern, wenn die oben genannten Flachen nicht spa-
testens sechs Monate vor Vertragsende eisenbahnrechtlich planfestgestellt sind. Berlin ver-
pflichtet sich, diese Fldchen in sein Eigentum unentgeltlich zu iibernehmen, sobald eine er-
neute eisenbahnrechtliche Planfeststellung iiber diese Fldchen bestandskréftig erfolgt ist und
diese durch den Planfeststellungsbeschluss nicht der Bahn eigentumsrechtlich zugewiesen
werden. Diese Verpflichtung gilt auch dann, sobald feststeht, dass das Planfeststellungsver-
fahren nicht eingeleitet bzw. eingestellt wird. Die Ubernahmeverpflichtung entsteht jedoch
spatestens 20 Jahre nach Wirksamwerden dieses Vertrages.

7.7 Auf ihren Baufeldern und den Ausgleichsflichen, Anlage 4 Fliche (i), ibernimmt Vivico
auf eigene Kosten die Planung und Ausfithrung der Mafinahmen nach Maf3gabe des jeweili-
gen Bebauungsplans.

7.8 Vivico wird Berlin das Eigentum an den potentiellen Ausgleichsflichen und wohnungs-
nahes Griin, Anlage 4, Flachen (j) unentgeltlich tibertragen. Die Fliche (j) wird zusammen
mit der westlichen Parkfldche (b) libergeben. Die Planung und Ausfithrung der Maflnahmen
auf den in Anlage 4 dargestellten potentiellen Ausgleichsfldchen (j) erfolgt durch Berlin im
Einvernehmen mit Vivico. Mit Zuordnung des Ausgleichs erstattet Vivico die Planungs- und
Herstellungskosten in Hohe der durchschnittlichen Kosten der 6stlichen Parkflache.

7.9 Die weiteren Einzelheiten werden in den stidtebaulichen Vertrégen geregelt.

8. Kosten fiir Wohnfolgeeinrichtungen

8.1 Soweit zusédtzliche Wohnfldchen gegentiber der zulédssigen Bebauung geméll Anlage 10
hergestellt werden und bei Aufstellung des jeweiligen Bebauungsplans der Bedarf aufgrund
der zusédtzlichen Wohnflidchen unter Beriicksichtigung vorhandener Einrichtungen zu erwar-
ten ist, trdgt Vivico die Kosten fiir folgende Wohnfolgeeinrichtungen:

1. Kita-Plitze

2. Grundschulplitze (einschlieBlich den auf diese anteilig entfallenden Schul-
sportflachen)

3. offentliche Kinderspielplatze
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8.2 Sobald und soweit nach dem Planungsstand der Baufelder der Neubau einer Kindertages-
stétte erforderlich wird, wird Vivico diese im eigenen Namen und auf eigene Kosten herstel-
len. Vivico verpflichtet sich, die Planung einvernehmlich abzustimmen. Mit dem Bau der
Kindertagesstitte ist die Verpflichtung geméal Ziff. 8.1 Nr. 1 abgegolten.

8.3 Vivico wird die Planung und Herstellung der 6ffentlichen Kinderspielplitze fiir die Bau-
felder auf eigene Kosten ibernehmen.

8.4 Die weiteren Einzelheiten werden in den stddtebaulichen Vertrdage geregelt.

9. Bodenverunreinigungen

9.1 Die in 4.1 genannten Fldchen werden von Vivico an Berlin wie sie stehen und liegen tiber-
tragen.

9.2 Die Parteien haben gemeinsam fiir die nach 4.1 an Berlin zu tibertragenden Flichen eine
Altlastenuntersuchung nach § 18 BBodSchG durchfiihren lassen. Die Parteien stellen auf-
grund des vorliegenden Untersuchungsberichtes vom April 2003 {ibereinstimmend fest, dass
Bodenverunreinigungen (schéddliche Bodenverdanderungen nach § 2 Abs. 3 BBodSchG und
Altlasten nach § 2 Abs. 5 BBodSchG) nicht zu befiirchten sind. Die Parteien sind sich jedoch
dartiber einig, dass zur Herstellung einer geméll dem Vertragszweck als Parkanlage nutzbaren
Flache moglicherweise die Entsorgung von Bauschutt und anderen Abfillen, die im Boden

lagern, notwendig wird.

9.3 Vivico zahlt zur Abgeltung von moglicherweise entstehenden Kosten fiir die Entsorgung
nach dem KrW-/AbfG sowie die eventuell notwendige Beseitigung von derzeit unbekannten
Bodenverunreinigungen und Grundwasserschéden eine Pauschale in Héhe von 2.700.000,- €
brutto an Berlin. Durch Zahlung dieser Pauschale werden Vivico und das BEV von jeglicher
Haftung nach dem BBodSchG, WHG und KrW-/AbfG frei. Berlin stellt Vivico und das BEV
von sdmtlichen Anspriichen einschlieBlich Ausgleichsanspriichen nach § 24 Abs. 2
BBodSchG frei.

9.4 Die Zahlung der Pauschale gemaB Ziff. 9.3 erfolgt in zwei Raten. Eine erste Rate in Hohe
von 2.025.000,- € wird fillig mit Zahlung des Kaufpreises fiir die in der Anlage 4 dargestellte

Fléache (a) ostliche Parkflache. Die Restzahlung in Hohe von 675.000,- € wird fallig mit Zah-
lung des Kaufpreises fiir die in der Anlage 4 dargestellte Flache (b) westliche Parkfléche.

10. Allgemeine Pflichten der Vertragsparteien
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10.1 Die Parteien werden bei der praktischen Durchfiihrung dieses Vertrages vertrauensvoll
zusammenarbeiten. Sie werden sich {iber den jeweiligen Stand der Planungen unterrichten
und auf Verlangen auch sonst jede erbetene sachdienliche Auskunft erteilen.

10.2 Die Parteien werden die nicht fiir die Offentlichkeit bestimmten Unterlagen und Daten,
die sie zur Durchfithrung von MaBBnahmen erlangen, vertraulich behandeln und nur im gegen-
seitigen Einvernehmen an Dritte weitergeben. Vivico hat fiir die Einhaltung der gesetzlichen
Datenschutzbestimmungen Sorge zu tragen.

10.3 Die Parteien werden sicherstellen, dass die Verpflichtungen aus diesem Vertrag fiir alle
auch kiinftigen Fille der WeiterverduBerung der im Vertragsgebiet liegenden Grundstiicke
durch sie oder durch Dritte auf die jeweiligen Rechtsnachfolger tibertragen werden, soweit
diese Verpflichtungen noch nicht erfiillt sind. Sie haften auch bei einer VerduBerung der
Grundstiicke fiir die von Ihnen in diesem Vertrag iibernommenen Verpflichtungen, es sei
denn, dass die andere Partei der befreienden Ubertragung der Verpflichtungen zustimmt. Die
VerduBerung ist der anderen Partei mitzuteilen, die sich innerhalb einer 6 Wochen-Frist zu
erkldren hat, ob und gegebenenfalls unter welchen Bedingungen sie der befreienden Ubertra-
gung der Verpflichtungen zustimmt. Sofern keine Stellungnahme innerhalb der oben genann-
ten Frist vorliegt, gilt die Zustimmung mit Ablauf der Frist als erteilt. Das Niahere ist in den
Kauf- bzw. Stiddtebaulichen Vertrdagen zu regeln.

10.4 Die Parteien verpflichten sich, die Verfahren ziigig zu betreiben.
10.5 Die Parteien werden unverziiglich eine Steuerungsgruppe einrichten, bestehend aus Ver-
tretern jeder Partei. Die Steuerungsgruppe koordiniert die planerische und praktische Umset-

zung dieses Vertrages.

10.6 Die Parteien werden bei der Planung und Entwicklung des Vertragsgebiets die Koopera-
tion mit den Biirgern suchen und hierfiir geeignete Formen entwickeln.

10.7 Die Parteien verpflichten sich gegenseitig, bei der Zwischennutzung der Fldchen im Ver-
tragsgebiet die vorgesehenen Nutzungen und deren zeitliche Realisierung zu beachten.

10 a) Schuldbeitritt

Das Bundeseisenbahnvermogen, vertreten durch Vivico, tritt hiermit der schuldrechtlichen

Verpflichtung der Vivico, Berlin das Eigentum an den in Ziff. 4 genannten Flachen zu ver-
schaffen, bei. Berlin nimmt diesen Schuldbeitritt an.

11. Sicherung des Rahmenvertrages
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11.1 Da der Vertrag Berlin nicht zu einer bestimmten Planung verpflichtet und andererseits
kein Riicktrittsrecht zugunsten von Vivico vereinbart wird, werden die Vertragspartner im
Falle wesentlicher Abweichungen der Bebauungsplanung gegeniiber dem in diesem Vertrag
vorgesehenen Nutzungskonzept gemil Anlage 6 eine einvernehmliche und interessengerech-
te Anpassungslosung wie folgt treffen:

11.1.1 Eine nach Art verdnderte oder Mal} verminderte planungsrechtlich zuldssige Nutzung
in einem Baufeld der Vivico soll im Einvernehmen mit Vivico vorrangig in einem anderen
Baufeld ausgeglichen werden.

11.1.2 Zum 31.12.2012 werden die Parteien eine Bilanz fiir alle Baufelder der Vivico im Ver-
tragsgebiet erstellen und feststellen, ob und gegebenenfalls welche Abweichung der planungs-
rechtlich zuldssigen Nutzung nach Art oder Mal3 vom vorgesehenen Nutzungskonzept nach
Anlage 6 vorliegt. Soweit dieses Nutzungskonzept in stddtebaulichen Vertrdgen vor Durch-
fiihrung der Bauleitplanung konkretisiert oder gedndert wurde, sind diese Vertrige mal3geb-
lich. Einigen sich die Parteien nicht innerhalb von sechs Monaten nach Aufforderung einer
Partei zur gemeinsamen Erstellung der Bilanz {iber deren Inhalt, kann jede Partei verlangen,
dass ein gemeinsamer Sachverstindiger zur Erstellung der Bilanz bestellt wird.

11.1.3 Weicht die Bilanz vom Mafstab gemal3 Ziff. 11.1.2 erheblich zum wirtschaftlichen
Nachteil von Vivico ab, hat Vivico das Recht, nach Ablauf von zwei Jahren erneut eine Bi-
lanz entsprechend 11.1.2 zu verlangen. Weicht auch die zweite Bilanz vom Mallstab gemaf
Ziff. 11.1.2 erheblich zum wirtschaftlichen Nachteil von Vivico ab, kann Vivico einen Aus-
gleich entsprechend §§ 42 ff. BauGB verlangen. Im Baugenehmigungsverfahren genehmigte
oder bereits bestehende hohere Ausnutzungen sind zu beriicksichtigen. Die Verpflichtung
entfillt, wenn Berlin innerhalb von zwei Jahren nach Aufforderung gemaf Satz 2 die rechtli-
chen Voraussetzungen fiir eine bauliche Nutzung im Vertragsgebiet entsprechend den Anlage
6 herbeigefiihrt hat.

11.2 Die Ausgleichsrechte gemdf3 11.1 setzen voraus, dass Vivico ihrerseits alles nach diesem
Vertrag zur Erfiillung dieser Voraussetzungen Erforderliche getan hat und die Flichen geméaf
Ziff. 3.1 soweit entwidmet sind, dass das im Vertrag vorgesehene Nutzungskonzept geméal
Anlage 6 verwirklicht werden kann.

11.3 Das MaB} der Nutzung (GFZ) wird als Durchschnittswert, bezogen auf das Netto-
Bauland, fiir das jeweilige Baufeld ermittelt. Dabei werden unterirdische Stellplatzflichen
nicht berticksichtigt.

11.4 Wird auf den von Vivico an Berlin iibertragenen Fldchen — mit Ausnahme der Flache (h)
Schwechtenpark - innerhalb von 25 Jahren ab Beurkundung dieses Vertrags abweichend von
diesem Rahmenvertrag eine bauliche Nutzung, ausgenommen die kiinftige Nutzung als Ver-
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kehrsfliche der Bahn (voraussichtlich Teile der Flachen (i), Anlage 4) zugelassen, kann Vivi-
co die Wertdifferenz verlangen.

11.5 Hinsichtlich einer spiteren Aufthebung oder Anderung festgesetzter Bebauungspline
nach erfolgter Bilanz gemdf3 11.1.2 gilt § 42 BauGB. Die Frist des § 42 Abs. 2 BauGB be-
ginnt fiir alle Bebauungspldne im Vertragsgebiet mit Inkrafttreten des letzten Bebauungsplans
fiir die Baufelder der Vivico.

12. Sicherung des offentlichen Personennahverkehrs

Vivico verpflichtet sich, mit der BVG eine gesonderte vertragliche Regelung zur Sicherung
des offentlichen Personennahverkehrs der BVG im Vertragsgebiet einschlieBlich der zwei
vorhandenen Gleichrichterwerke zu schlieen.

13. Bestellung von Sachverstindigen

13.1 Die Kosten eines zu bestellenden Sachverstdndigen werden hélftig getragen, sofern in
diesem Vertrag nichts anderes geregelt ist.

13.2. Fiir den Fall, dass sich die Parteien nicht auf einen Sachverstidndigen einigen, kann jede
Partei den Prisidenten der Industrie- und Handelskammer Berlin bitten, einen 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstdndigen zu benennen. Die Benennung ist fiir die Vertrags-
parteien bindend.

14. Kosten

Die Kosten der Beurkundung trigt Vivico.

15. Bestandteile dieses Rahmenvertrages

Diesem Vertrag liegen im Anlagenverzeichnis aufgefiihrten Anlagen 1 - 11 sowie die Zusatz-

vereinbarung (UR-Nr. ................. des beurkundenden Notars) mit Anlagen Z 1 bis Z 5 bei.
Sie sind Bestandteil dieses Vertrages.

16. Genehmigung, Riicktritt
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16.1 Dieser Vertrag wird erst wirksam, wenn alle von den vollmachtlosen Vertretern am
heutigen Tag vor dem beurkundenden Notar abgegebenen Erkldrungen von den Vertrags-
parteien genehmigt worden sind. Die Genehmigungen sind gegeniiber dem Vertragsnotar
zu erkldren, werden aber erst wirksam, wenn dort die Genehmigungserklarungen fiir alle
am heutigen Tag vor dem Beurkundenden Notar abgegebenen Erkldrungen eingegangen
sind.

16.2 Liegen bis zum 31.12.2005 nicht alle Genehmigungserklarungen vor, so ist jede Ver-
tragspartei berechtigt, vom Vertrag zuriickzutreten. In diesem Fall trigt die Kosten dieses
Vertrags diejenige Vertragspartei, der gegeniiber der Riicktritt erklart wird.

17. Teilwirksamkeit, Anderungen

17.1 Wenn eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam ist oder wird, bleibt der Vertrag im
iibrigen giiltig. Die Parteien verpflichten sich, eine unwirksame Bestimmung durch eine ande-
re zu ersetzen, die dem Zweck der unwirksamen Bestimmung am néchsten kommt.

17.2 Anderungen des Vertrages bediirfen der Schriftform, soweit keine notarielle Beurkun-
dung erforderlich ist.

17.3 Miindliche Nebenabreden wurden nicht getroffen.

18. Gerichtsstand

Gerichtsstand ist Berlin.

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1: Notenwechsel vom 24.03.1994

Anlage 2: Gebietsabgrenzung

Anlage 3: Grundbuchbestand

Anlage 4: Abgrenzung der Nutzungsgebiete

Anlage 5: Nutzungskonzept

Anlage 6: Nutzungs- und Entwicklungsziele

Anlage 7: Eigentumsgrenzen

Anlage 8: Mietvertrige

Anlage 9: Planungsrechtliche Einschédtzung nach BauGB

Anlage 10: Kennziffern fiir eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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Anlage 11: Vollmacht vom 09.02.04 (UR.-Nr. 75 / 2004-S des Notars Dr. Schmiegelt in
Frankfurt/a.M)
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