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Ein Kulturhaus für Karlshorst
Umnutzung des Theaters Kar lshorst
Kosten- N utzen- Betrachtung

1.  Vorbemerkungen
Im Rahmen der städtebaulichen Neuordnung des ortszentrums Karlshorst hat dasBezirksamt einen Neubau des Kulturhauses in Karlshorst beabsichtigt.

Mi t  der  Aufgabe der  ursprüngl ichen sanierungspläne,  wei l  d ie  notwendigen Kosten wederaus der  Invest i t ionszuweisung aus dem Landeshaushal t  noch aus dem Bezi rkshaushal taufzubr ingen s ind,  wurden a l ternat ive F inanzierungsmodel le  im Rahmen e inesInteressenbeku ndu ngsverfahrens geprüft.

Die e ingegangenen Angebote wurden von e inem externen Gutachter  (BSM) geprüf t  undbewertet  und der  Ag Kul turhaus vorgeste l l t ,  Das nngeoot  der  HowoGE, wei te  Raumtei ledes ,,Theater Karlshorst" zum Kulturhaus umzunutzen wurde in das laufende Verfahreneingepasst  und ebenfa l ls  durch d ie BSM im Verg le ich mi t  dem Angebot  ae i ra.  Lührs &Holst geprüft und bewertet. Das Prüfergebnis isi bekannt und beinhaltet grundsätzl ichvergleichbare Angebote aus der Perspektive von stadtentwicklung uno q,ianti tat ivemRaumbedarf.

Insbesondere d ie s icherung von langfr is t igen Nutzungsbedingungen für  d ie  ku l ture l lenAngebote des Kul turhauses,  d ie  für  äen Haushal t  des Bezi rksamtes t ragbar  s ind,  warn icht  Bestandte i l  des prüfergebnisses.
Diese ste l len s ich für  den Kul turhaushal t  des Bezi rksamtes nach wie vor  a lsproblematisch dar und werden angesichts der prekären iaushaltssituation in Berl inve rstä rkt .

2 .  Ausgangslaoe
Gegenwärt ig  macht  das Kul turhaus ku l ture l le  Angebote wie Ausste l lungen,  F i lmre ihen,Gesprächsforen (Galerie carlshorst) und stel l t  vo-r al lem die notwenJigälnrrurtruktur fürku l ture l le  Le is tungen von Dr i t ten,  neun Kul turvere ine,  sowie Musikschule,Bürgerversammlungen des Bezirksamtes. Deren Kulturangebote wie Konzerte,Theateraufführungen.und Proben gehören zum Kern der kulturel len stadttei larbeit inKa-rlshorst (760 Angebotsstunden p.R.;uno werden durch die spezif ischeInf rast rukturbere i ts te i lung,  im Kur turhaus gewährre is tet .

Geg^enwärt ig  er fo lg t  d ie  Raumvermietung an ku l ture l le  Träger  unter  Wert  und zumgrößten Tei l  s tundenweise.  Die Raummanagement  und Koord in ierung derVeransta l tungen wird durch 2,5 Personals te l len des Kul turamtes abgesicher t .

- Städtebauliche Aufwertung des ortszentrums Karrshorst-  s icherung des Kul turs tandor tes durch Herste l lung in jÄrurrener  räuml icherBedingungen für  das Kul turhaus

en HaushatfggE al=id;;;;# ffi:

-  Er langung langfr is t ig  ges icher ter  Nutzungsbedingungen für  Angebote des,,Kulturhauses - Karlshorst" und für den Bezirksämt Lichlenbärg- verbindliche Angebote zur langfrist igen anmiÄtunl, ,urn Rückkauf, Mietkauf oder
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Das Gebäude des Kul turhauses bef indet  s ich in  e inem sanierungsbedür f t igen Zustand,um den laufenden Kul turbetr ieb aufrecht  zu erhal ten,  wurde in len u"rgu"n;"nen Jahrenaus den bau l ichen unterhal tu  ngsmi t te ln  e inzelne sanieru ngsmaßna h men d l rchgefü hr tund verschiedene Flächen für die Nutzung gesperrt.

Um die Vie l fa l t  der  Kul turangebote uno oerenTrof i le  in  Kar lshorst  zu_erhal ten,  wurde dasInteressenbekundungsver fahren ausgelobt .  E ine wicht ige crundlage dafür  b i ldete e inRaumbedar fskonzept ,  das Rahmenvorgaben für  den Er6al t  und d iä wei terentwick lung desProf i ls , ,  E in Kul turhaus in  Kar lshorst  , ,  abgebi ldet  hat .

r  H O W O G E :  D a s  T

3:', l l91?:-. '1: '^!9*oGEbegründetsichin'u"ff it iveder
InesKul turdenkmals.

Unabhängig von b isher  ungeklär ten Fragen,  d ie  s ich aus dem Abwägungsergebnis  durchdie BSM (Denkmalsschutz Theatersaal ,  Grundstücksverkauf)  ergeben,  müssenFolgewirkungen fÜr  d ie  Nutzungsstruktur  der  Kul turang"uot"  und deren Finanzrerungkrit isch betrachtet werden.

Der  Vorschlag der  HoWOGE umfasst  e inen Komplet tumbau des Gebäudes zu e inemKul turhaus mi t  Errebnisgastronomie und r i inessuere ich.

im Gebäudekomplex is t  d ie  umnutzung der  Theatersp ie ls tät te  zum Kul turhausvorgesenen'  Die umnutzung bezieht  s ich auf  r rdgesihoss,  obergeschoss,  oach-  undKel lergeschoss,

Im Erdgeschoss (EG) werden Eingangsbereich / Nebeneingang hergerichtet sowieFoyer, saal mit Rang, diverse Nebenräume zu 5 werkstatt und Frobe-räumen erschlossen,Künst lergarderoben sowie WC-Anlagen e inger ichtet .

Im obergeschoss (oG) werden Ausstei lungsbereich, 4 Büroräume fürKulturhausverwaltung und kulturel le stadttei ' larbeit,  girtro mit rerrasse, Tonstudiosgep lan t .

Das Dachgeschoss (DG) beherbergt  2  Technik-  und Hausmeisterräume.

Das Kellergeschoss (KG) wird malermäßig instand gesetzt, keine weiterenNutzungsangaben.

Theatersaa I
Hauptnutzf läche und Kern des Gebäudes is t  der  Theatersaal  im EG. Das Angebot  derHowoGE schlägt  h ier  e ine Abtrennung des Bühnenturms vor  und erwei ter t iugte ich d ieBühnenf läche zum Zuschauerraum hin.  Der  s tahlvorhang wird abgebrochen.  Der  Rangwird künft ig nicht mehr für Besucher, sondern ausschliel i l ich für Blleuchtungs- undBeschat tungsanlagen genutzt .  Es werden keine Angauen zur  nür" - ;ä ; ; 'äär=rr ,3oooun,
und e iner  f lex ib len Bestuhlung sowie zum schal lschutz für  e ine mul t i funkt ionale Nutzungdes saales,  ink lus ive zu angrenzenden Veransta l tungsräumen gemacht .

Kerngedanke ist ein Kulturhaus, dls modernen

3.1:-1:t lr_T 
u:d.präsentation gerecht werden kann und dabei auch denzukünft igen Bedarf an kulturel ler stadttei larbeit für die Zukunft beiücrsichtigt.
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5.  Folgen für  d ie  Kul turhausnutzung
Die künf t ige Saalnutzung bedar f  f lex ib le  und var iab le Nutzungsmögl ichkei ten,  d ie
unterschiedl iche Veransta l tungsformate und Inhal te  sowie d ie Betr iebss icherhei t  l t ,
Spielstätten betrieb gewä h r leistet.

Dazu s ind baul iche Veränderungen wie d ie Absenkung des Bodens und f lex ib les Mobi l iar
notwendig '  Das vor l iegende Angebot  s ieht  d ies n icht  vor  und schränkt  dami t  d ie
kul ture l le  Nutzung,  insbesondere zentra le  Veransta l tungsre ihen wie d ie sehr  gut
angenommen Jazzre ihen sowie Tanzveransta l tungen und Kommunikat ionsformen wie
Präsentat ionsveransta l tungen wie zum Beisp ie l  im Rahmen des Bürgerhaushal ts ,
Gemeinwesenentwick lung etc .  erhebl ich e in.  Durch d ie Verk le in"r r r ig  der  Bühne kommen
repräsentat ive Theaterauf führungen und Gastsp ie le ,  d ie  e in  gr ihnenbi ld  benöt igen,  n icht
in Frage.

Die Beleuchtungs-  und Beschal lungsanlage is t  im HowoGE-Angebot  n icht  enthal ten undmuss von den e inzelnen Saalnutzern entweder  jedes Mal  se lbs imi tgebracht  und
insta l l ier t  werden oder  durch das Kul turamt zurVer fügung geste l l t  ünd betreut  werden.
Die f inanzie l le  und insbesondere d ie dafür  notwendigJpersonel le  Absicherung durch
Veransta l tu  ngstechn iker  kan n vom Ku l turhaus n icht  abgesicher t  werden.

Da der  Saal  hauptsächl ich von Dr i t ten,  insbesondere von Kul turvere inen,  f re ien
Künst lergruPPen,  In i t ia t iven u.ä.  genutzt  werden sol l ,  s te l l t  s ich d ie e ingäschränkte
Nutzung als höchst problematisch dar. Ebenso kann eine effektive und wirtschaft l iche
Raumnutzung des Saales n icht  gewähr le is tet  werden,  um eine Re-Finanzierung über
ste igende Angebote im Produkt  In f rast rukturbere i ts te l lung des Kul turamtes s icher  zu
ste l len.

6.  Kul ture l le  Folgekosten

6 ,1 .  Ku l tu ramt

6 ,1 .1 .  M ie tkos ten
Insgesamt beinhal te t  das Angebot  der  HOWOGE eine Gesamtf läche von 1.g79 qm,
davon 96o qm Nebenf lächen,  dami t  ents teht  e in  grundsätz l iches überangebot
gegenüber  dem angemeldeten Raumbedar f  von ca.  I .OOO qm.

In Folge ents tehen für  das Kul turamt iähr l iche Mietkosten in  Höhe von 143.221,g0
Euro,  wenn d ie HOWOGE 1 mio.  in  d ie  Sanierung des Theaterbaus invest ier t .
Gegenwärt ig  ver fügt  das Kul turhaus über  ca.  ss.ooo Euro zur  Deckung der
Infrastrukturkosten im Jahr. Falls eine Anmietung des Theaters erfo' igen soll te, muss
die Wir tschaf t l ichkei tsprüfung (auch in  der  Betrachtung von b isher  anfa l lenden
budgetunwirksamen Kosten)  er fo lgen und d ie entspreähenden Maßnahmen im
Bezirkshauhalt getroffen werden. Dies betri f f t  im Übrigen auch das Angebot der Fa. Lührs
& Hols t .

6 .  1 .2.  Veransta l tunos-  und Werbekosten
Gegenwärtig f inanziert das Kulturamt insbesondere Regelangebote in kleineren Formaten
(Ausstel lungen, Fi lm, Vorträge etc.) sowie Kooperationiformen mit Drit ten im Rahmen
der  Saalnutzung (Jazz) .Mi t  anste igenden Kul turangeboten werden auch d ie Kosten für
Veransta l tungen (Produkt ionszuschüsse)  und Werbekosten anste igen,  für  d ie  im
Kul turhaushal t  zusätz l iche Mi t te l  bere i tgeste l l t  werden müssen.  Däs gegenwärt ige
Ku l tu rhausbudge t  mach t  h ie r  nu r  e ine  e ingesch ränk te  Fö rde rung  mog t i i n .

6 .1 .3 .  Pe rsona lkos ten
Im Kul turhaus s ind 2,5 Personals te l len veranschlagt ,  d ie  mi t  der  Angebotsbere i ts te l lung,
Öf fent l ichkei tsarbei t ,  Koord in ierung der  ku l ture l len Stadt te i larbei t ,  Raummanagement
sowie der  organisator ischen und technischen Absicherung der  Veransta l tungen betraut
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sind' Mit einem erweiterten Angebotskatalog, Mehraufwand bei der Akquise undRaumvergabe sowie neuen Veranstaltungsprofi len in Richtung eines Kulturangebotes mitüberregionaler  Ausst rahlung erscheint  d iä  iersonalausstat tung n icht  auskömml ich undbedar f  e iner  Anpassung.

6.2.  Kul turvere ine,  Künst ler ,  f re ie  in i t ia t iven

6.2.1.  Mietkosten
G_egenwärt ig  er fo lg t  d ie  Vermietung der  Räume im Kul turhaus nach ALLA-Raum/uW undKJHG sowie grundsätz l ich unter  Wert .  In  e inem neuen Kul turhaus (g i l t  auch für  denNeubau)  werden s ich d ie Mietkondi t ionen und Förderbedingungen ändern und müssenggf ,  angepasst  werden,  da e ine Vermietung unter  Wert  n icht  Äehr  gegeben is t .

In der Regel werden sich die Kulturveranstaltungen im Saal kostendeckend tragenmüssen' Das hat zur Folge, dass sich auch die Elntr i t tpreise erhöhen werden und einesaalauslastung angestrebt  wi rd,  d ie  e inen erhebl ichen f inanzie l len Mehraufwand für  f re ieTräger  und Gruppen nach s ich z iehen wi rd und e ine populäreres Veransta l tungsprof i l
aufzubauen is t  (Tanzveransta l tungen,  Diskotheken o.a. )

6.2.3.Personalkosten
Bei  derAnsiedlung.von f re ien Trägern im Theater  Kar lshorst  werden d iese bei  ihrerarbeitsmarktgeförderten Personalstel len unterstützt werden müssen, ,r O"r"n Arbeitkont inu ier l ich wei terzuentwickeln und deren Pro jekte umzusetzen,  Zudem erhal tenKünst ler  und Kul turvere ine im Bere ich Personalmi t te l  (Honorare)  unregelmäßig über  denBezirksku ltu rfonds.

7. Fazit

Aufgrund der  besonderen Archi tektur  und Raumgl iederung des Theaters Kar lshorstwerden im Angebot  der  HOWOGE nur  begrenzt  Rärme zur  mul t i funkt ionalen Nutzunggeschaf fen '  E ine angemessene und wi r ts ihaf t l iche Kul turnausnutzung is t  dadurch n ichtgegeben.

Es werden keine langfrist ig gesicherte Nutzungsbedingungen für Angebote des
,,Kulturhaus- Karlshorst" und für das Bezirksamt Lichtänberg geschaffen,
Das Angebot der HowocE zur langfrist igen Anmietung des Theaters Karlshorst ist fürden Kul turhaushal t  des Bezi rksamtes zum gegenwärt igen Zei tpunkt  n icht  t ragbar .

B.  Empfehlungen
Aus der  Sicht  des Kul turamtes is t  e in  Kul turhausbetr ieb im Theater  Kar lshorst  nurmögl ich,  wenn fo lgende Vorschläge und Empfehlungen berücks icht ig t  werden:

1 '  Entwick lung e ines gemeinsames Betre iber-  und Finanzierungsmodel ls  mi t  derHOWOGE
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2 ,
3 .
4 .

6 .
7 .

5 .

Anmietung von Räumen im Kul turhaus ohne Saal ,
baul iche Raumanpassung an var iabre und f rex ib le  Kul turangebote
Absicherung des Kul turhausbudgets über  Z ie lvere inbarungen (Re-Finanzierung
über  Budgetgewinn)
Abschließen von Diensileistungsverträge mit Drit ten (Bereitstel lung vonZuwendungen für  den Kul turbere ich)  b isher  n icht  ge jeben.
Abwendung der  Schl ießungsgefahr  für  andere Kul turä inr ichtungen im Bezi rk .s tärkere Vernetzung und Kooperat ion mi t  Dr i t ten,  auch innerhalb des BA

Mül ler -T ischler


