Prufung der Varianten

- Sanierung des bestehenden Kulturhauses

- Nutzung des Theaters Karlshorst
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Interessenbekundungsverfahren Kulturhaus Karlshorst

Sanierung des bestehenden Kulturhauses

Bauliche und stadtebauliche Aspekte

Eine Sanierung des Bestandsgebaudes flhrt nicht zu einer stadtebaulich
winschenswerten baulichen Fassung der Dénhoffstralie.

Das Bestandsgebaude weist ein unginstiges und damit unwirtschaftliches
Verhaltnis von 4.926 m? Bruttogeschossflache (BFG) zu 2.812 m2 Nutzflache (NF)
auf (100:57). Das fir Neubauten tbliche Verhaltnis betragt 100:75.

Der Gebaudegrundriss verlangt umfangreiche Umstrukturierungen und erlaubt aller
Voraussicht nach kein optimiertes Verhaltnis von BGF und NF.

Das Gebaude verfligt weder bautechnisch noch stadtebaulich tber eine
hochwertige Bausubstanz.
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Wirtschaftlichkeit

Kosten

Baukosten (kostengruppe 200-600) 1.600,00 €/m?2
Sonderausstattung Kulturhaus
Baunebenkosten 15%

7.880.000,00 €
450.000,00 €
1.250.000,00 €

Gesamt brutto
Grunderwerb Donhoffstralle 40 1.952 m2x 170,00 €
Donhoffstralle 41 1.925 m2x 170,00 €

9.580.000,00 €
330.814,00 €
327.250,00 €

Kosten Gesamt

|
Arbeitsgruppe ,Kulturhaus*
12.09.2006

10.238.064,00 €

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung

o e
g und Modernisierung mbH

p— =1
W




Bezirkliche Zahlungen

Annuitat (20 Jahre, Zins 3%, Tilgung 3,72 %) 681.158,00 €
Kumulierte Zahlungen 13.763.174,00 €
Barwert der kumulierten Zahlungen 8.575.978,72 €
Ertrage
Annahme BGF nach Umbau 4.800 m?

NF nach Umbau 3.200 m?

Flache Kulturhaus 1.700 m?2
Vermietbare Flache  1.500 m2

Mietertrdge/anno 1.500 m? x 9,00 €/m2x12 Monate 162.000,00 €
Mietertrage 20 Jahre 3.240.000,00 €
Mietausfallrisiko 5% 162.000,00 €
Barwert der Mietertrage 1.917.934,17 €
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Buchwert der Immobilien nach 20 Jahre 3.200.000,00 €
(Ausgangswert 8.000.000 € /3% Afa)

Instandhaltung 7 €/m2/anno 33.600,00 €
Verwaltung 3.000,00 €/anno 60.000,00 €
Gesamtkosten 3.551.644,55 €
Anmerkungen:

Eine Kreditaufnahme am Kapitalmarkt ist dem Bezirk nicht moéglich. Die fur den Kapitaldienst
unterstellten Kommunalkreditkonditionen stellen dah er eine fiktive Annahme fir die
Vergleichsrechnung dar.

Der Erwerb der Grundstlcke Donhoffstral3e 40 und 41 wurde aus Griinden der Vergleichbarkeit zum
Interessenbekundungsverfahren in die Kalkulation einbezogen, ist jedoch nicht zwingende Voraussetzung fir
die Sanierung und den Betrieb des Kulturhauses. Ein Erwerbsverzicht hat jedoch nur unwesentliche

Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaftlichkeit.
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Fazit der Variante Bestandssanierung

Da die Sanierung des Kulturhauses Karlshorst gegentiber einer Neubebauung

* nicht zur gewlnschten stadtebaulichen Aufwertung des Ortszentrums Karlshorst
fahrt,

« mit deutlichen Risiken beztiglich der Vermietung wahrend der kalkulierten Laufzeit
von 20 Jahren und dariber hinaus einhergeht,

* mit insgesamt héheren Kosten verbunden ist,

« und insbesondere dem Bezirk eine Kreditaufnahme am Kapitalmarkt nicht méglich
ist,

ist diese Verfahrensweise nicht zu empfehlen.

(1)
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Interessenbekundungsverfahren Kulturhaus Karlshorst 7

Nutzung des Theaters Karlshorst

Vorbemerkung

Das Angebot des Eigentiimers des Theaters Karlshorst hat eine Vermietung des
gesamten Theatergebaudes an den Bezirk Lichtenberg zu einem Basismietpreis in
Verbindung mit einem Investitionskostenzuschuss fur erforderliche
Sanierungsmafinahmen zum Inhalt. Ein funktional und gestalterisch zeitgemaler
Umbau des Theatergebaude verlangt deutlich hGhere Investitionen. Eine
Vergleichbarkeit zu den Angeboten des Interessenbekundungsverfahrens ist insofern

nicht gegeben.

Bauliche und stadtebauliche Aspekte

« Der Umzug ermdoglicht eine offentliche Nachnutzung des Theaters und damit eine
funktionale Stabilisierung des Ortszentrums 0Ostlich der Treskowallee

*Der stadtebauliche Missstand stdlich der Ddnhoffstral3e wird nicht beseitigt.

*Das Flachenangebot des Gebaudes lbersteigt den Bedarf des Kulturhauses deutlich.
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Variante 1 EG
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Variante 1 OG
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Variante 1 DG
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Variante 2 EG
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Variante 2 OG
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Variante 2 DG
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Wirtschaftlichkeit

Investitionskostenzuschuss Variante 1 600.000,00 €
des Eigentimers des Theaters Variante 2 1.000.000,00 €
Investitionsbedarf Mit den angebotenen Investitionszuschissen ist nur ein kleiner Teil

der erforderlichen Sanierungs- und Instandsetzungsmalfl3nahmen
realisierbar. Der reale Investitionsaufwand durfte das 10fache des
angebotenen Zuschusses betragen.

Keine Berlcksichtigung Anforderungen an den Schallschutz
Anforderungen an den Brandschutz
Anforderungen an den Denkmalschutz
Anforderungen an die Statik
Sonstige bauordnungsrechtliche Anforderungen

-> Deutliche Kostensteigerung zu erwarten
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Wirtschatftlichkeit
Miete

Mietflache
Nettokaltmiete Janrei-10
Miete/anno

Nettokaltmiete Jahre 11-20 (Annahme)
Miete/anno

Mietertrdge/anno 250 m2ca. 7,00 €

Miete kumuliert

Barwert der Mietzahlungen
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Variante 1
4,153 m2
2,50 €/m?2

124.590,00 €

3,00 €/m?
149.508,00 €

21.000,00 €

2.320.980,00 €

1.409.083,54 €

Variante 2
4.330 m?
3,50 €/m?

181.860,00 €

4,00 €/m
207.840,00 €

21.000,00 €

3.477.000,00 €

2.127.828,71 €
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Wirtschaftlichkeit

VeraulRerung Treskowallee 112

Bodenrichtwert 3.323 m2x 170,00 € 564.910,00 €
Beraumung des Grundstlicks ca. 14.000 m3x 15, 00 € 210.000,00 €
Veraul3erungserlos 354.910,00 €
Zusatzliche Betriebskosten Mietflache rd. 4.300 m2
Kulturhaus J. 1.100 m2
Untervermietung ./, 250 m?
2.950 m?2
2.950 m2 x 3,00 € x 12 Monate 106.200,00 €

Indexierte Betriebskosten x 20 Jahre  2.494.800,00 €
Barwert der zusatzl. Betriebskosten 1.507.689,11 €
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Interessenbekundungsverfahren Kulturhaus Karlshorst

Wirtschatftlichkeitsvergleich

|
Arbeitsgruppe ,Kulturhaus*

12.09.2006

17

Bieter 5 Bieter 2 Bestandssanierung |gjgentimer IEigentiimer
Miete IMiete » ‘Theater ‘Theater
Bezirkliche Zahlungen/anno Variante 1 Variante 2
2008 88.920,00 € 150.768,00 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2009 88.920,00 € 153.270,75 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2010 88.920,00 € 155.815,04 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2011 88.920,00 € 158.401,57 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2012 88.920,00 € 161.031,04 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2013 93.366,00 € 163.704,15 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2014 93.366,00 € 166.421,64 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2015 93.366,00 € 169.184,24 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2016 93.366,00 € 171.992,70 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2017 93.366,00 € 174.847,78 € 688.158,72 € 103.590,00 € 160.860,00 €
2018 98.034,30 € 177.750,25 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2019 98.034,30 € 180.700,91 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2020 98.034,30 € 183.700,54 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2021 98.034,30 € 186.749,97 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2022 98.034,30 € 189.850,02 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2023 102.936,02 € 193.001,53 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2024 102.936,02 € 196.205,36 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2025 102.936,02 € 199.462,37 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2026 102.936,02 € 202.773,44 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
2027 102.936,02 € 206.139,48 € 688.158,72 € 128.508,00 € 186.840,00 €
Kumulierte Zahlungen 1.916.281,60 € 3.541.770,79 € 13.763.174,40 € 2.320.980,00 € 3.477.000,00 €

Barwert der Zahlungen
Diskontierungszinssatz 5%

1.176.635,93 €

2.149.296,83 €

8.575.978,72 €

1.409.083,54 €

2.127.828,71 €

Kaufpreis Grundstiick 470.000,00 € 504.000,00 €

Kaufpreis Donhoffstr. 40/41 658.064,00 €

Barwert der Mietertrége 1.917.934,17 €

Buchwert der Immobilie bei

Eigentumsiibergang

Afa 3%, Neuwert 4 Mio. € 3.200.000,00 €

Instandhaltung 7 €/m2/anno 33.600,00 €

Verwaltung 1.500/3000 €/anno 60.000,00 €

Gesamtkosten® | -706.635,93€] -1.645.206,83€] -3.551.64455€ -1.400.083,54€| -2.127.828,71 €

1) Mieten gem. Fortschreibung Verbraucherpreisindex 2000-2006
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Interessenbekundungsverfahren Kulturhaus Karlshorst 18

Fazit der Variante Theaternutzung

Auch der Umzug des Kulturhauses in das Theater Karlshorst ist bedingt durch

» die deutlich hohere Miete in Folge hoherer Investitionskosten

» die eingeschrankte Vermietbarkeit der Raumlichkeiten wg. unzureichender
funktionaler Trennung

« die einseitige Ubertragung des Vermietungsrisikos auf den Bezirk
« die hohere Kostenbelastung des Bezirkes als bei einem Neubau des Kulturhauses
» die erheblichen zusatzlichen Belastungen durch Betriebskosten

gegeniuber einem Neubau des Kulturhauses in der Donhoffstral3e nicht zu empfehlen.
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Interessenbekundungsverfahren Kulturhaus Karlshorst 19

Zusammenfassung

Eine Sanierung des bestehenden Kulturhauses ist mangels bezirklicher
Finanzierungsmoglichkeiten nicht praktikabel.

Das Angebot des Eigentimers des Theaters zur Anmietung des Theaters ist nicht
hinreichend qualifiziert und wirtschaftlich nicht vorteilhaft und risikobehaftet.

Eine Wirtschaftlichkeit beider Varianten wird sich kaum darstellen lassen, da das
Flachenangebot beider Bestandsimmobilien den Flachenbedarf des Kulturhauses
mehrfach Gbersteigt.

Daher wird weiterhin das im Interessenbekundungsverfahren ausgewéhlte Angebot
des Bieters 2 zur Umsetzung empfohlen.
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