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Neubau Kulturhaus Karlshorst

1. Fraambel

Als mittelstédndisches Bautragerunternehmen engagie-
ren wir uns seit 1995 weor allem in den
Stadtteilzentren Rerlins. In Karlshorst haben wir im
Jahr 2004 in der RheinsteinstraBe ¢-10 /
Ehrenfelsstrahe 42743 ein Geschaftshaus mit
Arztpraxen und Wohneinheiten fir den eigenen Bestand
errichtet. Im Rahmen des Bauvorhabens haben wir mit
den Karlshorster Blirgern und den zustandigen Behérden
durchweqg gute Erfahrungen gemacht, so dass wir uns
auch gerne weiterhin langfristig in Karlshorst enga-
gieren méchten.

Die Errichtung eines gemischt genutzten

Gebiudekomplexes fiar Kultur, Handel und
Dienstleitungen auf dem Standort des jetzigen
Kulturhauses, ist eine ideale Stéarkung des

Stadtteilzentrums um den S-Bahnhof Karlshorst, wel-
ches auch durch die Entwicklung siidlich der S-Bahn
(Carlsgarten) weiter an Bedeutung gewinnen wird.

2. Architektonisches Konzept

Das Grundstilck filr das neue Kullurhaus Karlshorst
liegt an der Treskowallee, direkt im Bereich der
Einmiindung Dénhoffstrafle und gegeniiber dem histori-
schen Bahnhofsgebidude von Karlshorst,

Das Objekt ist unterteilt in zwei separate Baukdrper.
Ein lichte, glasiiberdeckle Passage zwischen den
Gebauden markiert die Anbindung an die Dénhoffstrafe,
sowie zu den riickwartigen Parkpldtzen. Durch einen
Rilcksprung des hinteren Gebiudekérpers ist es mig-
lich, den vorhandenen Baumbestand zu erhalten und
einen stddtebaulichen Platzcharakter zu erzielen,
der an der stidlichen Grundsticksgrenze zusatzlich ven
einer kleinen, eingeschossigen Ladenbebauung gefasst
wird.

Konzept Kulturhaus

Der Hauptbauk®rper entlang der Treskowallee und der
Dénhoffstrafegliedert sich in differierenden Héhen,
Im vorderen Bereich an der Treskowallee und bis in die
Dénhoffstralbe hinein, ist das Gebaude 3-geschossig
mit ausgebautem Dachgeschoss geplant. Im Verlauf der
Dénhoffstralle staffelt sich dann der Baukdrper herab
bis zur Z-Geschossigkeit. Giebelscheiben unterglie-
dern den Baukérper und bilden vertikale Akzente, Im
Bereich der Einmindung der DoénhoffstraBe wird durch
einen markanten Eckgiebel die besondere, stadtebau-
liche Sitvation gewiirdigt. Der hinlere Baukérper ist
zum Platz an der Treskowallee 2-geschossig ausgebil-
det und staffelt sich dann im rilckwdrtigen Bereich
zum Parkplatz zur l-Geschossigkeit herab.

Die &uPere Gestaltung der Gebiude beziehl sich for-
mal, insbesondere an den Strakenfassaden, bewusst
auf den histecrisch gewachsenen Bestand im Umfeld.
Markante Giebelscheiben in rot-braunem Klinker
gliedern die ansonsten hellen Putzfassaden. Bei den
Fassadendffnungen wizd die Geschossigkeit durch
verschiedene, gestalterische Elemente verdeutlicht.
So sind im Erdgeschoss groBflichige, raumhohe
Elemente vorgeschen, deren Stiirze als Stichbdgen
ausgeformt sind, In den Qbergeschossen wurden klas-—
sische Rechteckfenster vorgesehen, jedech im 1. 0G
ebenfalls mit Stichbégen. Die Mansarddicher sind mit
klassischen, roten Tondachziegeln eingedeckt.
Elemente wie die filigrane Stahl-Glas-Konstruktion
des Verbindungsganges mit schlanken Stahlprofilen
zelgen aber deutlich, dass es sich um ein Gebiaude
unserer Zeit handelt,
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3. Nutzungskonzept Kulturhaus

Das Kulturhaus wird veon der Treskowallee iiber einen
prominenten und repridsentativen Eingang erschlessen.
Der Foyerbereich bietet durch seine of fene Gestaltung
mit groben Fensterclementen die Méglichkeit, direkt
am zukinfitigen Hauptstrom der Passanten, uber die
Arbeit und die Projekte, sowie die Auffithrungen und
Ausstellungen des Kulturhauses zu informieren und zu
berichten. In einem angeschlossenen Biircbereich mit
vorgelagertem Empfangstresen kann ein Teil der Arbeit
der Leiterin des Kulturhauses und Ihrer Mitarbeiter
erledigt werden. Neben dem Foyer befindet sich mit
einer direkten Durchgangsméglichkeit, die gastrono-
mische Einrichtung zur Versorgung des Kulturhauses
und der Veranstaltungen, die aus wirtschaftlichen
Grinden auch &ffentlich genutzt wird. Der Platz mit
dem alten Baumbestand an der Treskowallee bleibl
trotz der Strafenerweiterung erhalten und soll auch
kiinftig als Biergarten fungieren. Uber einen repri-
sentativen Aufgang mit Fahrstuhl werden die
Hauptnutzungsraume des Kulturhauses im 1.
Obergeschoss erschlessen. Der Kultursaal mit ent-
sprechender Bithnenfldche, Gardercbe und WC-Anlagen,
ist als zentrales Element vorgesehen. Der Saal 14Bt
sich iber mobile Trennwandelemente auch in
Einzelflachen unterteilen., Im hinteren Bereich
befinden sich die Probe-, Projekt- und Kiinstlerriume.
Angegliedert an das Foyer vor dem Kultursazal sind die
Flichen fir Ausstellungen, Biroarbeit des
Kulturhauses und die Serviceridume. Aufgrund der
Erschliefung iliber zwei Treppenhduser (jeweils mit
Fahrstithlen) sind samtliche Rdume des Kulturhauses
jeweils direkt und unabhingig vencinander erreich-
bar. Die Gesamtfliche der Riume des Kulturhauses
betrdgt einschlieBlich aller Flure und Nebenriume ca.
1047 m?*, davon ca. 60 m? im Erdgeschoss.

Die Ausstattung aller Riume des KullLurhauses erfolgt
auf Grundlage des Raumprogramms wom 21.02.06. Die
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Sanitdr Anlagen werden vcllstandig und benutzungsbe-
reit erstellt,

Der Bereich der weiteren im 1. Obergeschoss angeord-
neten Biliroeinheit kann, falls gewinscht, als
Erweiterung, wie z.B. Fiir die Musikschule genutzt
werden.

4. Darstellung weitere Nutzungseinheiten

Die weiteren Nutzungseinheiten des Gebaudes sind
Handels- und  Dienstleistungseinrichtungen im
Erdgeschol und Biro- und/oder Praxisnutzungan in den
Obergeschossen. Angrenzend an den Bahndamm ist im
ersten Obergeschoss die Errichtung eines Fitness-
Studios (z,B. Elixia) geplant, da es eine solche
Einrichtung zur Zeit in Karlshorst nicht gibt und
somit eine erganzende Nutzung des Gebaudes in den
Abendstunden statt findet, Die Sortimente der Laden

betreffen Waren des t&glichen Bedarfs {z.B.
Lebensmittel, u.&.) und des langerfristigen Bedarfs
(z.B, Textilien, Schuhe, u.a.). Als Erganzung zum

Kulturhaus ist die Etablierung einer Buchhandlung
vorgesehen, Die Stellplatze stehen gemeinschaftlich
flir alle Mieter und Nutzer des Kulturhauses =zur
Verfiigung.

5. Provisorische Zwischennutzung am Standort

Wahrend der Bauzeit des GebAudes (max. ein Jahr)
stellen wir dem Kulturhaus kostenfrei Biirocontainer
mit ca, 60 m? Flache avf dem Grundstiick zur Verfiigung.
Auf diese Weise ist das Kulturhaus auch wahrend der
Bauphase ,vor Ort™ und kann den Kontakt zu den Biirgern
und Nutzern fortfithren, Zudem kénnen diese Raume auch
fiir kulturelle Stadtteilarbeit (Vereine) genutzt
werden. Ein direkter Umzug vom jetzigen Kulturhaus in
die Container und von den Containern in die fertigen
Rdume des Kulturhauses wird gewadhrleistet, Hine
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Teilnutzung des Kulturhauses wahrend der Bauphase ist
aus bauablauftechnischen Griinden nicht méglich.
Dariber hinaus sind wir bereit, uns an Kosten fir
eventuell erforderliche, weitere Ubergangslosungen
zu beteiligen.

6. Kauf und Mietangebot

Wir Dbieten fiir den FErwerb des Grundstiickes
Treskowallee 112 einen KXaufpreis in EHéhe wvon
504.000,00 €, d.h., 180,00 € pro m?, Mit den
Eigentimern der Grundstiicke Dénhoffstrake 40 und 41
wurden bereits Gespriche gefithrt, in welchen diese
die Verkaufshereitschaft signalisierten.

Wir bevorzugen die Variante der langfristigen
Vermietung der Flachen fiir das Kulturhaus von 1.047 m?
an den Bezirk Lichtenberg. Das Mietangebot chne
Betriebskosten betriqgt 9,90 € prom?, d.h., die monat-
liche Miete chne Betriebskosten ergibt 10.365,30 €.
Die Betriebskosten belaufen sich auf ca. 2,10 € prc m?
einschlieflich der Nutzung der Stellplatzanlage und
werden verbrauchsgerecht erfasst. Somit betridgt die
monatliche Gesamtmiete einschlieflich der
Betriebskosten und der Mitbenutzung der
Stellplatzanlage 12.564,00 €. Verwaltungskosten
fallen nicht an. Die Laufzeit des abzuschlieBanden
Mietvertrages scllte 20 Jahre mit zweimaliger, finf-
jéhriger Option betragen und die Miete wertgesichert
sein (gekoppelt an den Lebenhaltungskestenindex).

Ein Riickkauf der Fléche des Kulturhauses nach Ablauf
der Mietzeit kann zum Verkehrswert mit einem
Abschlag von 20 % erfolgen,

Im Falle eines Mietkaufmodells sind die monatlichen
Raten abhdngig daven, wie hoch der Tilgungsanteil
wihrend der Mietzelt sein soll. Entweder der
Kaufpreis wird iber die monatliche Miete plus
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Tilgungsraten vollstdndig geleistet, oder ein
Restwert verbleibt, welcher dann einmalig nach
Vertragslaufzeit abzulésen wire. Die Konditignen
sind daher abhéngig wvon den Vorstellungen des
Bezirksamtes Lichtenberg. Bei deren Kenntnis kénnen
die monatlichen Raten dann gemeinsam abgestimmt
werden.

Die Planungskosten fiir die Beauftragung eines
Planungsbiliros mit der Fortfiéhrung des
Bebauungsplanes XV11-37 werden durch uns ibernommen.

7. Bonitat, Fachkompetenz

Zum Nachwels unserer Bonit&t haben wir diesem Angehot
eine Finanzierungsbestatigung der Eurchypo AG beige-
fligt, Weitergehende Auskiinfte k&nnen Sie gerne bei
der Burchypo AG erfragen.

In den letzten elf Jahren haben wir eine Vielzahl von
Bauprojekten in und um Berlin mit hauptsichlich
gewerblichen Nutzungen errichtet, Neban dem in der
GroBenordnung mit dem Kulturhaus vergleichbaren
bereits erwahnten Projekt in der Rheinsteinstrafe /
Ehrenfelsstrale in Karlshorst, sei hier beispielhaft
als Referenzobjekt noch die Errichtung des ZAR
Zentrum Am Rathaus in Berlin-Weilbensse genannt,
welches wir 1998-1999 errichtet haben,
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EUROHYPO AG ABC-Strafie 13
20354 Hamburg

Corporale Banking Germany

Niederiassung Hamburg

EURBHYPO AG ABC-Stralla 13, 20085 Hamburg

Firma

Lihrs & Holst City Projekte
GmbH & Co. KG

Am Neuen Garten 4

14469 Potsdam

06. Juni 2006
lhr Bauvorhaben in 10318 Berlin, Treskowatlee 112 { Donhoffstrale 40+41

Sehr geehrter Herr Holst,
wir nehmen Bezug auf das gefiihrte Gespréch und bestitigen hiermit, dald wir grundsétzlich
bereit sind, Ihnen die fiir das o.a. Projekt die bendtigten Finanzierungsmittel zur Verfligung zu

stelien.

Um zu einer endgiiltigen Kreditentscheidung zu kommen, bendtigen wir zu gegebener Zeit
noch die Gblichen Beleihungsunterlagen.

Wir hoffen, die bislang sehr angenehme Zusammenarbeit mit dem o.a. Vorhaben fortsetzen
zu koénnen und verbleiben fiir heute

mit freundlichen Grifen

Eurohypo Aktiengeselischaft

Sitz: Eschbom

Handeisregister: Frankiurt am Main
HRB 45701

Vorsitzender des Aufsichtsrates:
Klaus Peter Miiller

Vorstand:

Bemd Knobloch, Vorsitzender,
Dirk Wilhelm Schuh, stv. Vorsitzen-
der,

Jochen Klésges, Joachim Plesser
Henning Rasche, Martin Zielke
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Ansgicht Treskowallee
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Grundriss Erdgeschoss

[ A: Foyer 46,50 m?

[ E: Biro 13,50 m?

[C] J: Gastronomie 129,00 m?

[ L: Ladenflachen 2247,00 m?

| Eingang Biuroflachen 15,40 m*?
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1 a: Rultursaal incl. Foyer 397,60 m?
[ B: Probe- und Werkstattraume 127,30 m?
[ c: ausstellungsraume 130,40 m?
1 D: Projektriume 40,85 m?
[ E: Biiro 15,40 m?
[ F: serviceraume 38,55 m?
1 ¢: WC und Sozialrdume 46,30 m*
[ H: Gardercber / Backstage 36,00 m?
1 X: Besuchergarderoben 14,00 m?
[ v: Verkehrsflichen 140,50 m?
— Fitness-Studio 800,00 m? y
(3  Biroflichen 155,30 m* [Denhoffstrasse
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Grundriss 1. Obergeschoss

Neubau Kulturhaus Karlshorst
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[] Biirefléachen

Grundriss Dachgeschoss
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