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Malta

Executive Multiplicities

Summary

e Mit Blick auf das gesamte Quartier kann das Stadtgut zum Bindeglied zwischen den vorhandenen
Strukturen und den neuen Entwicklungsgebieten werden.

e FEin hoherwertiges Angebot auf dem Stadtgut kann das Stadtteilzentrum ,,Helle Mitte® sinnhaft
erganzen und attraktivitatssteigernd wirken flr die zuklnftige Anwohnerschaft im unmittellbaren
Umfeld.

e Auch im kultur- und kreativwirtschaftlichen Bereich hat das Stadtgut das Potenzial, die vorhandene
und entstehende Nachfrage zumindest teilweise abzudecken und auf diese Weise die Binnen-
umsatze zu starken.

¢ Die monatlichen Haushaltsnettoeinkommen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf weisen eine starke
Spreizungen auf und liegen mit vergleichbaren Bezirken im Mittelfeld. Wachsende Einkommen im
brandenburgischen Umland stellen eine relevante Nachfragegro3e fur das Stadtgut Hellersdorf dar.

e Die Schaffung eines Freizeit-, Kultur- und/oder Event-Standorts von Uberbezirklicher Zugkraft ist
stark risikobehaftet und durfte angesichts der Stadtrandlage keine Option sein. Gleiches gilt auch im
Bereich der Blroflachen.

e Statt auf klassische Vertriebswege zu setzen sollten die Chancen der Einbindung engagierter und
lokaler Communities genutzt werden. Sie machen das Stadtgut zu lhrem Ort. Schrittweise
Standortentwicklungen und die Nutzerzentrierung fordern zudem komplexe Querschnittsaspekte,
die das Stadtgut Hellersdorf zu etwas wirklich Besonderem werden lassen kdnnen.
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Executive Multiplicities

Summary

e Aus heutiger Sicht ist eine Nachjustierung der Nutzungen zu erwarten, die ggf. im Konflikt zum
geltenden Baurecht steht. Der Abstimmungsbedarf mit den zustandigen Amtern zur Nutzungs-
konzeption/ zum Storytelling erscheint hoch, aber |&sbar.

e Verglichen mit ahnlich gelagerten Bezirken Berlins liegen die Gewerbemieten in Hellersdorf ener am
unteren Ende. Dennoch erscheinen die Mietprognosen zwischen 9,80 € und 12 € angemessen
angesichts der Lage des Stadtgutes und seines reprasentativen Potenzials.

e Angesichts des vergleichsweise hohen Investitionsbedarfes, je nach Szenario liegen die Projekt-
kosten zwischen 43 Mio. € bis 55 Mio. €, ist langfristig dennoch von negative Ergebnissen und Cash
Flows in betrachtlicher HOhe auszugehen, die durch andere Ergebnistrager aufgefangen werden
mussen.

¢ |n diesem Zusammenhang waren evtl. mogliche handelsrechtliche Konsequenzen zu prifen
(Aktivierungsfahigkeit der Projektkosten). Auch aus diesem Grunde sollten die Projektkosten weiter
optimiert werden.

e Mit Blick auf die wirtschaftlichen Eckdaten und zur Reduzierung der Projektrisiken ware eine ab-
schnittsweise Durchfuhrung des Vorhabens ratsam, um die Konzeption entlang der Vermarktungs-
aktivitaten ggf. nachjustieren zu konnen. In diesem Zusammenhang sind die erreichten Planungs-
stande ausreichend. Demgemal sollten mit der Projektumsetzung verbundene Kosten erst
ausgeldst werden, wenn eine hinreichende Vermietungsquote (70-80%) erreicht werden konnte.
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2. METHODIK
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Prufungsebene

Umgebungsanalyse

B-Plan-Analyse

Vergleichsanalyse Mieten

Wirtschatftlichkeits-
analyse

Qualitativ

Quantitativ

PRUFUNGSEBENEN

Methodik
Mapping aktueller Nutzungs- und

Funktionsangebote im Radius von 1km

Uberprifung der Plantextes auf die
Richtigkeit mit den beabsichtigten
Nutzungen

Vergleich der Mieterwartung mit
annlichen Berliner Lagen

Analyse des Verhaltnisses von
Investitionen zu Renditeerwartungen

Passgenauigkeit, Stimmigkeit

Betrachtung verfugbares Einkommen

der Haushaltstypen im bezirklichen
Vergleich sowie im Verhaltnis zu
kulturellen sowie kultur- und
kreativwirtschaftlichen Angeboten.
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Materialien

Vor-Ort-Besuche, Screening,
Desk-Top-Analyse

B-Plan

Immobilienportale
Unterlagen zum Stadtgut

Studien, Einzelbetrachtungen

Haushalts-Statistiken, sozio-
okonomische Indikatoren auf
Bezirks- und Stadtteilebene
sowie kultur(politische)- und
Kreativwirtschaftliche Indikatoren
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3. BASISUNTERSUCHUNG
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3.1 UMGEBUNGSANALYSE
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Umgebungs

analyse ESS- & TRINKKULTUR

10. Doner, €

. Rosencafe, €€, insb.

O©CO®NOOORWON

cturﬁo .
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Multiplicities

Groles Angebot an Ess- und Trmkkultur im unteren bis mlttleren Prelsnlveau — Konzentration auf Helle Mitte

Familienfeiern, etc. ==
Syrtaki, €€ 1=

Domino's Pizza, €€ I | 2=
Dal Vio,€€ B B

La Paz, €€ §°B

Corner Snack Doner, €
Im‘Biss Schawama, €
Cam ly Bistro, € il

Hui Feng, €€ ]

11. Déner, € e

12.Burger King, €
13.Mc Donalds, ﬁ EE
14.Mc Doner, €

15.Pizzeria Amaretto Tre, €€ 1 il ’.
Bar / Café

N

8.

9.

10. Lokal Bierstubel, €

1.

2

=
_—

I ;

Zum Goldenen Hammer, € ===

Cocktail Oase Eck, : -

Paparazz €€

P-Two, € I&

Icke Altberliner Kneipe, €

Miami Cockwgd

Shisha, €€ Sgi=—
Vegas, €€ =

Cindy Dalmlsﬂn Cocktail

Lounge, €€
Bluenight, €€ -

Geplantes Café in Baufeld 3
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analyse LEBENSMITTEL

GrolRes Angebot im Niedrigpreissegment, kaum Feinkost, kein Bioladen oder Wochenmarkt weit und breit

Ve =
Supe rmarkt ~ ~J " :
> -

. Edeka =
. Lidl s
. Netto

.
NP Markt [ Y

\

\

Real
Helly Spatkauf [ )Y N

Aldi !
’ — %
e &Syl e/ arab. -~

Supermarkt

9. Kaufland H
' I
[

NN~

10.Norma
11.Penny

!

1. vomFass

2. Olive mediterrane
Delikatessen

3. Fleisch und Wurst

Backerei Bistro Cafe
BackWerk

Lila Backer

Le Crobag

Backerei Feihl
Steinecke

Bacherei Junge

NOoOORWN =
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analyse SONSTIGE NAHVERSORGUNG
Nahversorgungs-Konzentrationen kIaAr_erkennpar: (Nér_q

L “
: ".::',_";1-
= fﬁf?;}}f-:-'-:’ff;‘_::'. -

e
P
. Blumenladen :
Floristikzauber
Blumen Style
Orlowski Blumen und
Exoten
BlUtenreich
Blume 2000

. Flower Shop First Red

SRANNES

No o

Apotheke

1. Kienberg Apotheke

2. Alte Hellersdorfer
Apotheke

3. DocMorris

4. Kastanien Apotheke

5. Apotheke Helle Mitte

6. Grune Apotheke

7. Viv Apotheke Hellersdorf

8. Kaufpark Apotheke

1. Sparda Bank
2. Sparkasse

3. Santander

4. Deutsche Bank
5

6

. Targobank
. Commerzbank
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Umgebungs

analyse

SOONoO RN~

0.

Kita 26

Boot-Kita Lach und Krach
Kindergarten Wummelbude
Kita Grinschnabel

Kita mIDELito
Jugendwerk Aufbau Ost
Traumzauberhaus

Kita On Beer Pfuhl

Kita Spielhaus
Humanistic Kita
Kastanienallee

. Wolfgang-Amadeus-Mozart-

A

NSO R W

Schule
Caspar-David-Friedrich-
Schule

Satre-Gymnasium
Ernst-Haeckel-Oberschule
Pusteblume Grundschule
Jean-Piaget-Oberschule
Rahel-Hirsch-Schule
Schule am Rosenhain

Ausbildung

1.

Stiftung

Sozialpadagogisches Institut
Berlin (SPI)

2. MAAS-Berlin

Rettungsdienstakademie

3. Alice Salomon Hochschule

BILDUNG & SOZIALES

Sozialeinrichtung

22. SOS-Familienzentrum

23. Seniorenbetreuung Haus
Kyritz

24 Kids & Co Kinder- und
Jugendférderung, u.a.
Berufe schnuppern

25.Casa Nostra Integrative
Hilfen eV

26. Tiele-Winckler-Haus

27.Pflegewohnzentrum
Kaulsdorf-Nord

28.Mehrgenerationenhaus
Buntes Haus

29.NCH Sozial- und
Jugendhilfe

30. Kurzzeitpflege Helle-Mitte

31.SAR e.V.

32.Die Arche

33.Kinder lernen Leben
gGmbH

34.Babel e.V.

35. Kinderforscherzentrum
Helleum

36.Kids & Co Joker

Hohe Dichte an Kinder- und Jugend-, sowie Pflegeeinrichtungen

T T

- ==
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analyse SPORT & ERHOLUNG

Viele Angebote fur Jugendliche, Qualitaten zu untersuchen

/ e A
Sportanlagen r = / ““\\~'~
. :~J ' 3 /’ . h

1. Verein traditioneller — - *
Karateka Berlin / E I L \j t' T
2. Kids & Co Libertypark / = o |* | T —
Skateranlage b o // LI ~— e =
3. Ostblock Skateranlage \ / '. ' .’
4. BergWerk — Boldern im [ ) Y \‘ / — iy
Einkaufszentrum ! % .
. Y
5. Sportkomplex Teupitzer ~

Park
6. Parkour Ubungsplatz

Fitnessstudios

Citi-Sport
Power Factory
Mrs. Sporty
Grazios

Naherholung

Neue Wuhle
Zugang Garten der Welt
Kurt-Weill-Platz

Wouhletal Wanderweg
Wolkenhain

BN =

Al
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22 KULTUR, ATTRAKTIONEN & BEHERBERGUNG

Kaum Kulturangebote oder Attraktionen, bis auf ,Garten der Welt*

3 / e g &&\.\.\' ? "

: = ) i

. > . X "-FTTT_'_‘_'_;;;._;.‘;'-»_
T .. : r 7

—

. CineStar
2. Mittelpunktbibliothek “Ehm
Welk”

Attraktionen

Garten der Welt
Wuhletal Wanderweg

3. Museumswohnung WBS
70

Beherbergung

1. Hotel Helle Mitte

N —
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Laut Online-Tourenverzeichnis “Komoot” gibt es einige interessante Radtouren in Stadtgut-Umgebung

1. Landschaftspark Herzberge — An der Schafweide Runde von Kaulsdorf-Nord

1. Radweg hinter Altlandsberg — Mehrower Weg Runde von Hellersdorf

1. Regattastrecke Grinau — Blick auf Altstadt Képenick Runde von Hénow

1. Wuhletal — Wuhlebecken Runde von Cottbusser Platz

Altlands

Neuenhagen =
bei Bedin\ \;:

Munc # 2hofe

Schoneicr . bei Berlin

N‘/ “ . -
&7 b Kdpenicker Straga
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analyse ZUSAMMENFASSUNG

Gastronomie
Bar / Café
Supermarkt

Feinkost

Blumen
Apotheke

Sportanlagen

Fitnessstudios

Naherholung

Attraktionen

Beherbergung

Ausbildung

Sozialeinrichtung
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Umgebungs

analyse FAZIT UMGEBUNGSANALYSE

e Das Stadtgut-Areal selbst liegt auBerhalb des 500m Einzugsbereichs des Stadtteilzentrums “Helle
Mitte” und konnte perspektivisch eine Lucke insbesondere in der hOherwertigen Versorgungs-
situation schlieen.

e Das Stadtquartier verfugt Uber ein umfassendes Versorgungsangebot im Niedrigpreissegment
(Discounter, Imbiss, etc.) — aber keine Angebote in hdherpreisigen Segmenten, wie bspw. Feinkost,

Bio-/ Regionale Produkte, hoherwertige Gastronomie oder spezielle Kulturangebote, o.a.

¢ Die hohe Dichte an sozialen Einrichtung lasst auf eine hohe Nachfrage durch die Bewohnerschaft
schlieBen. Weitere Angebote konnten Kanibalisierungseffekte erzeugen.

e Es gibt kaum differenzierte kultur- und kreativwirtschaftliche Angebote.

e Mit den “Garten der Welt” ist eine Uberregional bekannte Attraktion. nur wenige Minuten entfernt
vom Standort — der Zugang kostet allerdings Eintritt. Davon albbgesehen gibt es trotz Stadtrandlage
relativ wenig qualitatsvolle fuBlaufige Naherholungsmaoglichkeiten.

e Einige beliebte Radtouren fUhren unweit am Standort vorbei.
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3.2 VERGLEICHSANALYSE
GEWERBEMIETEN
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Vergleichs-

#ie8) GEWERBEMIETEN HELLERSDORF HEUTE

KIinkér-Neubau, ehem.

Sparkasse
13€/gm (EG)

Quellen: immoscout24, immonet.de, ebay-kleinanzeigen, Stand 16. Dez. 2020

“Markthalle Marzahn”
P EG, 1990er
% 4,5€/gm

Helle Mitte EG

Gastronomie

i

GrolRwohnsiedlung EG

Helle Mitte 1.0G
1990er
8,50€ / gm 70 gm

Helle Mitte EG
1990er
25€/gm 85 gm
[ i '
GroRwohnsiedlung EG ‘
1980er
7€/ gm 73 gm




o
i

Vergleichs-

Eia GEWERBEMIETEN HELLERSDORF 2017

Kulturareal, unsaniert
1903
4€/gm 640 gm

JdriaN  FENEVE S =

Gewerbegebiet, unsaniert |

1996
5€/gm 1.200 gm

g

hist. Charme
7€/gm 75 gm

Gewerbeareal, Produktion
1943
4€/gm 2.280 gm

Gewerbegebiet, saniert

7€/gm 340 gm

1982

.

. h Y
s
i

Buro

i A

Ay
L

. . ¥4
& R0
,r,c..,"‘ -

}.}

|
|

.'] a1
-

Gastronomie

%\

Grol3siedlung, saniert
1990
8€/gm (EG) 300 gm

Einzelhandelszentrum
1996
14€/gm 125 gm




Vergleichs-

et MIETEN AHNLICHER BERLINER LAGEN HEUTE

Einzelh.el Blro . Gastronomie

Spandau Wedding Lichtenberg

-

y
. BEZIRK
MARZAHN-HELLERSDORF

b 9 .
AcrUN i\ 15
> \\ AHRENSFELDE
WARTENBERG Ahrensfelde
2 FALKENBERG
" 570€/m2 .
7.50€/m2 < -

i \

4 e & Hohenschénh :

S o~y t

$ i
& > _ / A\

,{\_} o - % Al
Q. L e i el & y ENGLISCHES 2 . WEISSENSEE
- S VIERTEL ‘
q o ALT-HOHENSCHONHAUSE
4 Schillerpark o < 1% MARZAHN-MITTE
SPANDAU o
S *  nsem
\\ I BEZIRK f
4 ) LICHTENBERG ,
| 0 ;
) \ -4
WILHELMSTADT ' , WESTEND — 4 FENNPFUHL ‘

LICHTENBERG

23,00€/m2*

d /
~ : ,AANISCHE: 13,42 €/m2 /
sz | ERTEL - /
. CHARLOTTENBURG-WILMERSDO! e )
2N\ Leopoldplat @‘&
» BRUSSELER KIEZ *
epark

-/ KAULSDO
I

BIESDORF
/> N\ 1
/ J, - CH / 16,50 €/m2 RUMMELSBURG
/ 1 '
» o‘}‘& '9,-% . 0/6’.9 / '
Forst / * he %
% % /
Grunewald Campus 3 om  /
ini : (
/ pHiLLLL . ?  SPRENGELKIEZ }
<
@ | 16,50 €/m2 \ rf-Sid GHE
- Lanu Ly \
/ ( ¥ SSEmWanderung... . 12,00 €/m2
(0 Berliner Hafen- und S N \
ro v schait... 7 N
3&!5 l\ A/ _ v Lagerhausgesellschait = Uhlenhorst

Quellen: immoscout24, immonet.de, Stand 30. Nov. 2020



Vergleichs-

#ie) FAZIT VERGLEICHSANALYSE GEWERBEMIETEN

® [nsgesamt lassen sich in Hellersdorf — verglichen mit den ausgewahlten Bezirken Spandau,
Wedding und Lichtenberg — die geringsten Gewerbemieten erzielen

® Die Angebotsmieten im BlUrosegment unterscheiden sich am deutlichsten von den hoheren
Mietniveaus der anderen untersuchten Berliner Lagen

e Auch im Vergleich der Einzelhandelsflachen unterbietet Hellersdorf die anderen Bezirke deutlich,
nur in Bereich “Helle Mitte” kbnnen vergleichsweise gute Mieten erzielt werden

e Angesichts Corona-Pandemie ist erstaunlich, dass die Angebotsmieten in Hellersdorf in den
vergangenen 3,5 Jahren tendenziell ener gestiegen sind, als gesunken

e Die der Stadtgut-Kalkulation zugrunde gelegten Mieten von 9,80 € bis 12 € erscheinen plausibel,
bedenkt man die reprasentative Atmosphare eines sanierten Stadtguts
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3.3 B-PLAN ANALYSE
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PLANUNGSGEBIET 10-45

PLANERISCHES

Geltungsbereich 21.3 ha
Planungsrecht nach Paragraph 34
Historische Gutsanlage: 27
denkmalgeschutzte Gebaude
Umbauaufwand minimieren el et 17
Sparsamer Umgang mit Grund und = _, \
Boden ‘“‘ » e

v 2 8 2 8 o 3 2 o & Placurtedage Kate von Badie 11000

Swed Jasuw 2018
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Analyse

GEe 1.1

Parzelle =

GFZ = 0,9 zwingend

GRZ = 0,45 (bis 0,8 moglich)
Vollgeschosse = 2

OK = 63,5 m UNN (8 m)
Bauweise nicht festgelegt

GEWERBEGEBIET

PLANERISCHES

GEe 2

27
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Analyse GEWERBEGEBIET

PLANERISCHES

GEe 1.1

Parzelle = GEe 1.1
GFZ = 0,9 zwingend

GRZ = 0,45 (bis 0,8 mdglich)
Vollgeschosse = 2

OK = 63,5 m UNN (8 m)
Bauweise nicht festgelegt

GEe 1.2 CEe 2

Parzelle =

GFZ = 1 zwingend

GRZ = 0,5 (bis 0,8 mdglich)

Vollgeschosse = nicht festgelegt

OK =62,5m UNN (7,5 m)

Bauweise nicht festgelegt

Quartiersgarage als Nutzung nicht festgelegt

GEe 2

28
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Analyse GEWERBEGEBIET

PLANERISCHES

GEe 1.1

Parzelle = \ GEe 1.1
GFZ = 0,9 zwingend

GRZ = 0,45 (bis 0,8 mdglich)
Vollgeschosse = 2

OK = 63,5 m UNN (8 m)
Bauweise nicht festgelegt

GEe 1.2

Parzelle =

GFZ = 1 zwingend

GRZ = 0,5 (bis 0,8 mdglich)

Vollgeschosse = nicht festgelegt

OK =62,5m UNN (7,5 m)

Bauweise nicht festgelegt

Quartiersgarage als Nutzung nicht festgelegt

GEe 2

Parzelle =

GFZ = Baukdrperausweisung

GRZ = erweiterte Baukdrperausweisung
Vollgeschosse = gem. Denkmal

OK = gem. Denkmal

Schallschutz Richtung Suden erforderlich
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STADTGUT HELLERSDOREF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021



e B

B-Plan- Multiplicities

Analyse GEWERBEGEBIET

FREIRAUM

Dreier Perlenkette
o (Gutspark,
e Stadtplatz
o \Wirtschaftshof

Gutspark

e | andschaftsgartnerische Gestaltung
e Privates Eigentum

Stadtplatz

e Markt- und Veranstaltungsnutzung

e Kreuzung der Grinachsen N-S und
W-O

e Regenwasserbewirtschaftung

Wirtschaftshof

e (Gewerbehof

30
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Analyse GEWERBEGEBIET
NUTZUNG
' e Entwicklung &ffentlichkeitswirksamer Funktionen wie Gewerbe, Handwerk,
Zlelsetzungen Dienstleistung, Kultur, Jugend und Freizeiteinrichtungen sowie WWohnen

e st zu einem Gebiet zu entwickeln, wo vorrangig gewerbliche und handwerkliche
Nutzungen eingeordnet werden
e Soziokulturelle Nutzungen als Kern (IEHK)

Gewerbe zugelassen, das die WWohnnutzung nicht beeintrachtigt

Wohnungen, die einem Betrieb zu- und untergeordnet sind, sind zulassig
Kirchliche, kulturelle, soziale und Gesundheitliche Zwecke sind zulassig
Einzelhandel ist zulassig, wenn er dem Gewerbebetrieb zu- und untergeordnet ist
(die anteilig zugelassene Flache wird im B-Plan nicht festgelegt)

Festlegungen

BeteI|IgUﬂgeﬂ e Offentlichkeit: Beherbergen, Gastronomie, kleine Handwerkbetriebe
e Behorden: Verzichten auf Ausschluss Einzelhandel, weil keine negative
Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum zu erwarten sind
(planungsrechtliche Festlegungen ergeben keine ausreichende Flachenkapazitat um
Konkurrenz zu schaffen)

Lagerhauser und Lagerplatze
Speditionen

Tankstellen

Vergnugungsstatten

Bordelle und bordellahnliche Betriebe

unzulassig
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Analyse FAZIT B-PLAN ANALYSE

e Die Ansiedlung des Einzelhandels bedarf der Abstimmung mit den zusténdigen Amtern

e Die Schaffung von Konkurrenz zu “Helle Mitte” ist zu vermeiden. Erganzende Sortimente vor allem
Im hoherwertigen Bereich erscheinen denkbar

e (Gewerbliche Nutzungen durfen die Wohnnutzung nicht negativ beeinflussen
e Das Nutzungs- und Betreiberkonzept ist zum Stand der bisherigen Festsetzung B-Plan-konform
¢ |nsgesamt ist anzunehmen, dass eine zu erwartende Nachjustierung der Nutzungen im Konflikt

zum geltenden Baurecht steht. Der Abstimmungsbedarf mit den zustandigen Amtern zur
Nutzungskonzeption/ Storytelling erscheint hoch, aber |6sbar.
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3.4 WIRTSCHAFTLICHKEITS-
BETRACHTUNG

33

STADTGUT HELLERSDOREF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021



Malta

Multiplicities

Wirtschaft-

petrachtung GRUNDLAGEN

e /ur Beurteilung der wirtschaftlichen Eckdaten wurde eine Kalkulation mit folgende Annahmen angestellt:
o Nutzungsdauer/ Abschreibung: 50 Jahre/ 2,0%

Instandhaltung 10,28 EUR/gm (Il. BV)

Verwaltung: 0,25% der Projektkosten

|eerstandsrisiko: 2,5% der Nutzflache (ca. 300 gm)

Fremdfinanzierungsanteil: 70 % zu anfanglich 2,0% p.a.

Verzinsung des Eigenkapitals: 1,5% p.a.

Bauzeit (gemittelt): 2,0 Jahre

O O O O O O

e Aufgrund der Einbringung des Grundstucks in die Gesellschaft verbunden mit FordermalBnahmen seitens
der Gesellschaft wurde der Grundstlckswert bei der Kalkulation nicht bertcksichtigt.

e Aufgrund des noch frihen Projektstadiums wurde eine Spreizung des Kostenrahmens vorgenommen,
um Projektchancen und -risiken mit inren wirtschaftlichen Auswirkungen abzubilden:
o Mehrkosten in Hohe von 10% (bspw. erhohte Denkmalschutzauflagen, die Statik oder den
Brandschutz, Einsatz hoherwertiger Baustoffe/ Infrastruktur, Nachfragemarkt),
o Minderkosten in Hohe von 10% (bspw. kostengunstigere Baumaterialien/Infrastruktur,
Angebotsmarkt)

e Es wird ferner angenommen, dass vor allem in den ersten Jahren Marketingkosten anfallen, die
wirtschaftlich nicht auf die Mieterlnnen umgelegt werden konnen.

e Die mittelfristige Erfolgsrechnung bertcksichtigt einen jahrliche Indexierung von 1,5% sowie
Mietanhebungen von 5% alle 3 Jahre.
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et PROJEKTKOSTEN IM VERGLEICH

70

63,7 Mio. €
60 58,8 Mio. € 58,7 Mio
53,5 Mio. € 54,1 Mio. 55,1 Mio ,7 Mio. €
50 48,7 Mio 52,18 ,4 Mio. € 46,9 Mio. €
47,4 ,0 Mio. € 42,8 Mio

40 4%, 0ible- 6 Mio. €

30

20

10

o)
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 Szenario 4

© Projektkosten GESOBAU m Projektkosten inkl. Bauzeitzinsen m Projektkosten + Mehrkosten wm Projektkosten - Minderkosten
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Szenario 1

Malta

Multiplicities

SZENARIEN MIETEN

Szenario 3

Mieten je qm im Vergleich

kalkulierte Durchschnittsmiete m————— 13,23 €
(Minderkosten 10%)

kalkulierte Durchschnittsmiete s—————— 16,09 €
(Mehrkosten 10%)

kalkulierte Durchschnittsmiete s 14,26 €
(Mittelwert)

. |
Ertragsprognose je gqm 9,80 €

€- €5 €10 €15 €20

Szenario 2

Mieten je qm im Vergleich

kalkulierte Durchschnittsmiete s ——— 15,85 €
(Minderkosten 10%)

kalkulierte Durchschnittsmiete
(Mehrkosten 10%)

kalkulierte Durchschnittsmiete s —— 16,57 €
(Mittelwert)

Ertragsprognose 3je qm
Ertragsprognose 2 je qm
Ertragsprognose Ije qm

€- €5 €10 €15 €20 €25

Szenario 4

Mieten je qm im Vergleich

kalkulierte Durchschnittsmiete m———— 14,55 €

Mieten je qm im Vergleich

kalkulierte Durchschnittsmiete S 16,53 €

(Minderkosten 10%) (Minderkosten 10%)
l@]kulierte Durcmchnittgniete - 17,69 € kalkulierte Durchschnittsmiete s 20,10 €
(Mehrkosten 10%) (Mehrkosten 10%)
kalkulierte Durchschnittsmiete —F——————— 15,68 € lalkullertehil?ur?lschmttsmete P 17,82 €
(Mittelwert) (Mittelwert)
. ] : I— 12,00 €
Ertragsprognose je qm 10,73 € Ertragsprognose je gm
€- €5 €10 €15 €20 €- €5 €10 €15 €20 €25
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setrachiing WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

(exemplarisch am Szenario 1)

2.000
1.500
I1.000
500
-231
-500
-1.000 926
-1.500
s Umsatzerlose s Abschreibung Zinsen mmm Marketing e ]ahresergebnis  eeceee Cash Flow (after repayment)
-2.000
Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5 Jahr 6 Jahr 7 Jahr 8 Jahr g Jahr 10
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betrachtung FAZIT WIRTSCHAFTLICHKEIT (1)

e [soliert betrachtet wird das Vorhaben langfristig negative Ergebnisse und Cash Flows in
betrachtlicher Hohe erzeugen. In diesem Zusammenhang waren evtl. mogliche handelsrechtliche
Konsequenzen zu prufen (Aktivierungsfahigkeit).

e Das Vorhaben ist bei Quartiersbetrachtung nur dann wirtschaftlich tragfahig, wenn anderer
Ergebnistrager ausreichende Gewinne und Liquiditat erzeugen.

e /ur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit sollten die Kostenschatzungen auf Einsparpotenziale
untersucht werden. Es ware zu prufen, ob der Teilausbau auf ein Minimum zurtckgefahren werden
konnte (veredelter Rohbau).

e Einer moglichen Kostensenkung durch Reduzierung der Vermieterleistungen steht derzeit das
Finanzierungsrisiko auf der Mieter*innenseite gegenlber.
o Mittelfristig ZurGckhaltung der Banken bei Fremdfinanzierungen von KMU.
o Mieter*innendarlehen seitens GESOBAU denkbar und machbar?

o Verwerfungen der Pandemie durften bei Fertigstellung bis 2024 Uberwunden sein.
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Wirtschaft-
lichkeits-

betrachtung FAZIT WIRTSCHAFTLICHKEIT (2)

e Die Umsetzung des Vorhabens sollte erst dann in Angriff genommen werden, wenn eine
hinreichende Vermietungsquote (70-80%) erreicht werden konnte.
o Derzeitiger Planungsstand ausreichend fur die Vermarktungstrategie
o Beginn der Ausfuhrungsplanung erst nach erreichen der Vermietungsquote

o Mit Blick auf die wirtschaftlichen Eckdaten ware eine abschnittsweise Durchflhrung des
Vorhabens ratsam, um die Konzeption entlang der Vermarktungsaktivitaten ggf. nachjustieren zu
konnen. Folgende Faktoren haben Einfluss auf die Auswanhl:

o Erwartungshaltung des Bezirks und des Denkmalschutzes
o Anfangliche Nutzungsschwerpunkte (Projektionsflache Stadtgut)
o 1. BA: Gutshaus, Neubau 1, Schafstall, Schmiede oder Teile davon
m [nvestitionsvolumen: ca. 19,0 Mio. €
m Reduzierung des wirtschaftlichen Risikos
m Nahe zum neuen Wohnquartier herstellen
m 1. BA: Projektionsraum fUr die Weiterentwicklung des Stadtgutes
o Wirtschaftlichkeit optimieren
m Kosten prufen (notwendig, sinnvoll, nice to have)
m FOrdermoglichkeiten prifen
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S KULTUR & FREIZEIT

Wie plausibel passen die Perspektivthemen “Kultur und Freizeit” auf die aktuellen
Haushaltstypen im Umfeld des Stadtgut Hellersdorfs?

Typ Familie (mittel) Paar (ohne Kind) Typ Senior/in

Typ Single Typ Alleinerziehend | Typ Familie (gering)

Kultur
(Gastro+)

Kultur
(Kunst)

Kultur
(Events)

Freizeit
(indoor)

Freizeit
(outdoor)

Freizeit
(Werkstatt)

T — R — ——

Quellen: Grundlagen flr ein Bewirtschaftungskonzept Stadtgut Hellersdorf, Gesobau 2017 sowie NUTZER- UND BETREIBERKONZEPT GUT HELLERSDORF, Drees und Sommer 2019
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w8 GEWERBE, DIENSTLEISTUNGEN & HANDEL

Wie plausibel passen die Perspektivthemen “Gewerbe, haushaltsnahe Dienstleistungen
und B-Plan-konformer Handel” auf die aktuellen Haushaltstypen im Umfeld des Stadtgut Hellersdorfs?

Typ Single Typ Alleinerziehend = Typ Familie (gering) | Typ Familie (mittel) Paar (ohne Kind) Typ Senior/in

Biaro

Coworking

Auto-
Werkstatt

Handel
(Apoth.)

Handel
(,Bike")

Handel
(Essen)

Quellen: Grundlagen flr ein Bewirtschaftungskonzept Stadtgut Hellersdorf, Gesobau 2017 sowie NUTZER- UND BETREIBERKONZEPT GUT HELLERSDORF, Drees und Sommer 2019
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Angebot DIENSTLEISTUNGEN & HANDEL

Wie plausibel passen die Perspektivthemen “haushaltsnahe Dienstleistungen und B-Plan-konformer
Handel” auf die aktuellen Haushaltstypen im Umfeld des Stadtgut Hellersdorfs?

Typ Single Typ Alleinerziehend | Typ Familie (gering) | Typ Familie (mittel) Paar (ohne Kind) Typ Senior/in

Backer

Bioladen

Apotheke

Kiosk

Tele-Shop

Reha-
bedarf

Quellen: Grundlagen flr ein Bewirtschaftungskonzept Stadtgut Hellersdorf, Gesobau 2017 sowie NUTZER- UND BETREIBERKONZEPT GUT HELLERSDORF, Drees und Sommer 2019
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Angebol FAZIT NACHFRAGE & ANGEBOT

e Bisher formulierte Kulturangebote werden als passend bewerten, mussen aber im Verlauf prazisiert
werden, da sie nicht auf einkommensschwache Haushaltstypen ausgerichtet sind.

¢ |nsbesondere einkommensschwache Haushaltstypen haben gegentber den geplanten Funktions-
und Nutzungsangebote ungenaue Nutzungschancen und fehlende Ressourcen zur Nutzung der

identifizierbaren Angebote.

e Die groBBe Spannbreite an Vertreterlnnen aus jungen sowie aus alteren Haushaltstypen erfordert klar
erkennbar gespreizte Nutzungsprofile: thematisch, nutzerzentriert sowie bezahlbar. Diese ist aktuell
noch nicht erkennbar.

e [okussiertere Nutzungs- und Spezialbedarfe (z.B. Indoor-Sport oder Reha-Bedarfe) erfahren
perspektivisch hohe Nachfrage, sind aber auf wenige Haushaltstypen abgestellt.
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Angebot WEITERE FRAGEN

e \Wieviel konnen die Haushalte im Bezirk Hellersdorf-Marzahn durchschnittlich fur Freizeit, Kultur
und Unterhaltung pro Monat ausgeben?

e Wie stellt sich die durchschnittliche Ausgabehohe von Bezirk Hellersdorf-Marzahn im Vergleich zu
anderen Bezirken dar?

¢ \Welche Ausgaben weisen Teilgruppen im Bezirk Hellersdorf-Marzahn auf”?

Generelle Zielfrage

¢ |[st die (anteilige) Nachfrage aus dem Stadtteil Hellersdorf und dem Bezirk Marzahn-Hellersdorf
sowie Berlin ausreichend, um die Renditeerwartungen von Raumen fur “Freizeit, Kultur und
Unterhaltung” auf dem Stadtgut im Verbund zu rechtfertigen?
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aois MONATLICHE AUSGABEN IM VERGLEICH
Ausgaben fur Freizeit, Kultur und Unterhaltung pro Monat
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf sowie in Vergleichsbezirken
) Bezirk . . .
Gesamtberlin i Bezirk Spandau| Bezirk Mitte
Lichtenberg
Gesamteinwohner*innen 3.669.491 290.293 245.197 356.506
Gesamthaushalte 1.834.746 159.600 121.100 178.253
mittleres pro Haushalt 2.025,00 1.925,00 1.900,00 1.850,00
monatliches
Haushaltsnetto-
einkommen in Euro |Gesamtbezirk |3.715.359.637,50 307.230.000,00 | 230.090.000,00 | 329.768.050,00
pro Haushalt 1.559,25 1.482,25 1.463,00 1.424,50

monatliche private

Konsumausgaben in

Euro Gesamtbezirk

monatliche
Ausgaben fur
Freizeit, Kultur und
Unterhaltung in
Euro

Gesamtbezirk

2.860.826.920,88 236.567.100,00

314.690.961,30 26.022.381,00

177.169.300,00

19.488.623,00

253.921.398,50

27.931.353,84

Quellen: Statistische Bericht Berlin sowie Bezirk Marzahn-Hellersdorf 2019
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Nachirage & Vergleich der Haushaltseinkommen mit Mol
ausgewanhlten vergleichbaren Berliner Bezirken

,a'

'(,'": 7

I LT IwL. L8R,

S Bezirk Mitte
Bezirk Marzahn Hellersdorf —
durchschnittliches mtl.
L7 durchschnittliches mtl. PLZ Haushaltsnettoeinkommen in
pA g
13359 2.282

Bezirk Spandau

Bezirk Lichtenberg

durchschnittliches mtl.

Haushaltsnettoeinkommen in
€

10315 2.606 /i

durchschnittliches mtl.

Haushaltsnettoeinkommen in
€

2.672

Raumtyp: GroBwohnsiedlungen, Industrie Raumtyp: hauptsédchlich GroBwohnsiedlung, ein Teil Einfamilienhaussiedlung, Griinflachen
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Struktur und Verteilung der Haushaltstypen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf

Anteile der Haushaltstypen
an Gesamthaushalten

Anteile Bezirk Marzahn-Hellersdorf

Anteile Stadtteil-

Kinder

Haushaltstyp: Hellersdorf
Anzahl: Prozentanteil: Absolut:
Gesamthaushalte: 135.000 100% 41.055
Haushaltstyp Familie: 25.300 19% 7.694
Haushaltstyp Alleinerziehende: 12.200 9% 3.710
Haushaltstyp Singles: 61.300 45% 18.642
Haushaltstyp Paare ohne 36.200 279 11.009

Prozentualer Anteil an

Merkmal gesamten monatlichen
Konsumausgaben
Freizeit, Unterhaltung & Kultur 11,00%

Quellen: Statistische Bericht Berlin sowie Bezirk Marzahn-Hellersdorf 2019
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Haushaltsnettoeinkommen
Stadtteil Hellersdorf nach

Struktur und Ver

tellung der Haushaltstypen In

n Bezirk

Haushaltstypen
Haushaltst monatliches Median monatliches
yp Haushaltsnettoeinkommen in € [Haushaltsnettoeinkommen in €
- Mittelstand 3.500
Familie : 2.350
Einkommensschwach 1.200
_ _ Mittelstand 2.047
Alleinerziehende : 1.624
Einkommensschwach 1.200
Mittelstand 1.500
Singles I ersan 1.175
Einkommensschwach 850
Mittelstand 404
Paare ohne Kinder I estan 3.40 2.427
Einkommensschwach 1.450

Anteile Bezirk Marzahn-Hellersdorf

Anteile Stadtteil-Hellersdorf

Haushaltstyp: Anzahl: Prozentanteil: Absolut:
Gesamthaushalte: 135.000 100% 41.055
Haushaltstyp Familie: 25.300 19% 7.694
Haushaltstyp Alleinerziehende: 12.200 9% 3.710
Haushaltstyp Singles: 61.300 45% 18.642
Haushaltstyp Paare ohne Kinder 36.200 27% 11.009

Quellen: Statistische Bericht Berlin sowie Bezirk Marzahn-Hellersdorf 2019
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Angebot STRUKTUR UND VERTEILUNG
Darstellung der Verteilung des Haushaltsnettoeinkommens im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
Bezirk Marzahn Hellersdorf Stadotteil Hellersdorf
PL7 durschnittliches mtl. Hau€shaltsnettoeinkommen in PLZ Ha:suhrZﬁrs]rTg:’ltfziiicT:r.nen
in €

12555 3.145 12619 2.498
12619 2.498 12621 4.328
12621 4.328 12627 2.413
12627 2.413 Median: 2.456
12679 2.546
12681 2.832
12683 4.007
12685 2.980
12687 2.653 Heinkommensschwéchste PLZ
12689 2.412 PLZ Uber dem Berliner Dyrchschnitt

Medianwert: 2.743

Quellen: GfK 2020
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prifung HAUSHALTSAUSGABEN

Ausgaben fur Freizeit, Kultur und Unterhaltung pro Monat im Bezirk Marzahn-Hellersdorf pro Haushaltstyp (2019)

Haushaltstyp Verfugbares Netto-Einkommen /  Kumuliertes Netto-Einkommen
Monat fur den Bereich / Monat fur den Bereich
Freizeit/Unterhaltung/Kultur in Euro Freizeit/Unterhaltung/Kultur in
pro Haushalt Euro pro Haushalt
Familie Mittelstand 296 1.605.040
Familie schwach 102 2.021.193

Paare ohne Kind Mittel. 367 2.842.698

Paare ohne Kind schwach 156 4.447.520

Quellen: Statistische Bericht Berlin sowie Bezirk Marzahn-Hellersdorf 2019
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Angebot . . -
Vergleich der Haushaltseinkommen mit
atusgewahlten-Brandenburger-tandkreisen
Durchschnittliches jahrliches Haushaltseinkommen (netto) der Landkreise in €
Veranderung o Veranderung Veranderung
. . Markisch- . ) . )
Barnim zum Vorjahr Oberland zum Vorjahr in| Oder-Spree |zum Vorjahrin
in % % %
2016 19.546 4% 19.350 4 6% 18.973 3,6%
2017 20.186 4 3% 20.136 4 7% 20.015 4 3%
2018 20.779 3,9% 20.684 3,4% 20.685 3,3%
Entwicklung: positiv positiv positiv
Landkreis Landkreis
Bezirk Marzahn Hellersdorf Landkreis Barnim Markisch-
Oder-Spree
Oberland
durchschnittliches mtl.
Haushaltsbrutto- 2.647 2.766 2.724 2.751
einkommen in €

Quellen: Agentur fur Arbeit 2018
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Vergleich der Haushaltseinkommen mit
ausgewahlten Brandenburger Landkreisen

Angebot

durchschnittliches mtl. Haushaltsbruttoeinkommen in €

w 3.000
£

c

o)

£

£

o

£

()]

g 2.000
o

o]

Iz

©

N -

[72)

=

©

T

= 1.000
e

(7))

()

L

O

£

c

N -

(&)

(/2]

5 0
5 Bezirk Marzahn Landkreis Barnim Landkreis Landkreis
b Hellersdorf Markisch-Oberland Oder-Spree

Quellen: Statistische Bericht Berlin und Brandenburg sowie Bezirk Marzahn-Hellersdorf 2016-2019
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oo & Vergleich der Haushaltseinkommen mit _.
ausgewahlten Brandenburger Landkreisen

Angebot

Landkreis
Barnim

2.766€ (brutto)

Landkreis

Bezirk Markisch-Oderland
Lichtenberg
2.724¢€ (brutto)
F—
J// \\\
.\\V‘\ - \~
\
\ /
\ / P~
\/ i
[ —— I\

Se— i
| stadtgut Hollersdort Durchsahnittliches mil, Bezirk
{7 Haushal inkommen Treptow Kopenick
-~ Bedin:

PLZ mit Haushaltsnetto- 3.055€

elnkmommen Uber dem

Berliner Durchschnitt

Durchschnittliches mtl.
PLZ mit dem geringsten Haushatsnettoelnkommen
Bezirk Marzahn-Hellersdorf:
Haushaltsnettoeinkom-
men Im Bezirk 2.743¢€

Jr
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Angebot Zusammenfassung der Haushaltsanalyse

e Die monatlichen Haushaltsnettoeinkommen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf sind nicht einheitlich
unterdurchschnittlich.

e |m Stadtteil Hellersdorf gibt es starke Spreizungen der monatlichen Haushaltsnettoeinkommen

e Die monatlichen Haushaltsnettoeinkommen des Bezirks Marzahn-Hellersdorf liegen im Verhaltnis
zu raumlich vergleichbaren Bezirken (Stichwort: GroBwohnsiedlungen) im Mittelfeld. Im Vgl. zu
Berlin sind sie jedoch unterdurchschnittlich.

¢ FEinige Haushaltstypen im Stadtteil Hellersdorf sind stark unterdurchschnittlich und eindeutig von
Armut bedroht.

e Die dabel erkennbaren haushaltsbezogenen Ausgabemoglichkeiten far “Freizeit, Unterhaltung und
Kultur” sind sehr schwach.

e Der Vergleich mit den brandenburgischen Landkreisen ist ermutigend, da diese seit mehreren
Jahren konstant wachsende Haushaltseinkommen aufweisen,

e Die brandenburgischen Umgebungslandkreise zeigen zudem, dass sie auf einem (im Verhaltnis zu
Marzahn-Hellersdorf) Uberdurchschnittlichen Niveau wachsen

e Sie stellen somit eine relevante Nachfragegro3e fur das Stadtgut Hellersdorf dar.
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Marzahn-Hellersdorf Zeitung

Unabhangige Zeitung

. Studio
Einfach.SmartCity.Machen:Berlin! Malta .

Veranstaltung melden || Citizen werden Multiplicities

Home > Kiezkultur

AKTUELL
== Kiezkultur

Musikalischer Stardesigner Joop entwirft
Adventskalender der Geschenke fiir ALDI
Bundespolizei

Landesseilbahngesetz an Berlin griindet neue
neue EU-Regelungen Landesanstalt fiir
angepasst Schienenfahrzeuge

Berlin: die digitale Akte Armutsquote steigt auf

kommt! neuen Rekordwert
ARCHIV
Monat auswahlen v
SHOPPING NEWS

Quellen: Marzahn-Hellersdorf Zeitung, Stand 01.12.2020, 22:15 56
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Nachfrage & Multiplicities

Angebot ANGEBOTSSITUATION

Angebotssituation “Kommunale Kulturstandorte, Kunst und Kultur- und Kreativwirtschaft” im Bezirk

e Haushaltsknappheit bei wachsender Bevolkerung schrankt Handlungsfahigkeit ein

e “Fortwahrendes Uberangebot” durch “staatliche Zuwendungen, Antragsdkonomien und
ehrenamtliche Projektstrukturen” (“Projektitits”) fuhrt zu wenig flexibler Situation im Bezirk

e Moglichkeiten flr freie Klnstlerinnen, kreative Akteure und Trager eingeschrankt

e Kiezorientierung und “Reparaturarbeit” durch lokale Quartiersmanagements ist
kulturplanungspolitisch nicht der einzig richtige Weg

e \WVelche paradigmatische Vorreiterrolle konnen “Cindy aus Marzahn”, das Festival “114 Uber
Marzahn” oder die Bands “Wapani & Band Marzahn” zukunftig fur die Aktivierung des Stadtguts
spielen”?

Quellen: Gesprache mit Kulturakteuren, Recherche “Marzahn-Hellersdorf Zeitung”, Tagesspiegel sowie verschiedene Bericht des Bezirksamt zur Fragen
von Kultur, Kreativwirtschaft und Kiezkultur sowie Quartiersmanagement
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Angebol FAZIT NACHFRAGE & ANGEBOT

Zwischenfazit der Nachfrage- und Angebotssituation von “Kultur, Freizeit und Unterhaltung” (Plausibilitatsprifung)

e Der Bezirk hat ein unterdurchschnittliches Ausgabenniveau fur “Kultur, Freizeit und Unterhaltung”

e Der hohe Anteil an einkommensschwachen Haushaltstypen weist auf schwache Neigungen,
Moglichkeiten und Ausgabeoptionen fur “Kultur, Freizeit und Unterhaltung”.

e |m Verbund mit der skizzierten Angebotssituation von Kunst, kultur- und kreativwirtschaftlichen
Angeboten sowie der Kulturfordersituation (Kiez und Quartiersfokus) zeigt sich, dass wenig
inspirierende Beispiele zu identifizieren sind. Diese galben wenig Anlass fur ein positives Nachfrage-
und Ausgabeverhalten fOr “Kultur, Freizeit und Unterhaltung”.

e Das Stadtgut Hellersdorf hat das Potenzial die Angebotslticke im Bereich Kultur- und
Kreativwirtschaft zu schlie3en.

¢ Die untersuchten brandenburgischen Landkreise weisen ein hoheres Niveau des
Haushaltseinkommen sowie ein kontinuierliches Wachstum (“Speckgurtel”) als Marzahn-

Hellersdorf auf und sind somit eine relevante GroBe fur Nachfragesituationen des Stadtgut
Hellersdorf.
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5. ERGANZENDE UNTERSUCHUNGEN
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VERGLEICHBARER STANDORTE
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Standort Multiplicities

Benchmarks AUSWAHL DER STANDORTE

Standort Kriterien v

Hauptanliegen der Benchmark-Untersuchung ist es,
Standorte zu untersuchen, die Ableitungen fur die
Entwicklung des Stadtgut Hellersdorf zulassen. Bei der Alte Bérse Marzahn, Berlin* A C,D
Auswahl der Standorte waren uns die folgenden

Gut Hobrechtsfelde, Hobrechtsfelde* A B, C

Kriterien besonders wichtig: Kulturgut Marzahn, Berlin* A C,D
Botzowbrauerei, Berlin A, C

A. Uberwiegend B-Plan-Konforme Nutzungen Ufa Fabrik, Berlin A BC

(Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung, Kultur, Michaslshof. Wendiand A B C

Jugend und Freizeiteinrichtungen)
*Ebenfalls in Nutzungskonzeption von Drees & Sommer betrachtet

“

B. Besonders inspirierende Orte mit einer Gut Hobrechtsfelde

. o

interessanten Nutzungsmischungen , “Michaelshd 250 Km {
C. Vergleichbarkeit in ihrer architektonischen Struktur

— also historische Gebaudestrukturen, e 3

Denkmalschutz, etc. X . N S P

b s e ¥ b LSV iRt Marzahn. = @ .
: - P o R RS s DRI L o Stadtgut

D. Vergleichbarkeit bzgl. der sozialraumlichen - T SRl e N e ttna L o Hellersdort

Gegebenheiten der umgebenden Lebenswelt e AR i IR ﬁ)’l'te“B%f_ée

f RIS o s arzahn -
e

oy

3 ;-,.;U¥a.flabﬁ;%" . 6 T
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Standort Multiplicities

Benchmarks GUT HOBRECHTSFELDE

Steckbrief

Beschreibung: Ehem. Stadtgut & Rieselfeld an der
Berliner

Stadtgrenze, heute
entspanntes Ausflugsziel

fUr Familien aus dem Berliner

Zentrum,
Nutzungen: Biergarten, Ponyhof,
Veranstaltungsflachen,

und Dauerausstellung
So genutzt seit: 2013, schrittweise Entwicklung
Betrieb: Genossenschaftlich (nach Verkauf des
Dorfs

durch GESOBAU AG unter
Ausschluss

klassischer Investoren) bzw.
Uber den

die Flachen in

Berliner

hat.

Grundflache:
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Standort MultipliCities

Benchmarks GUT HOBRECHTSFELDE

Erkenntnisse

- Nachfrage nach innenstadtnaher Naherholung grof3

- Kombination aus Naturerfahrung und Bio-Gastronomie
ist noch selten im Berliner Norden und Osten

- viel freier und einsehbarer Raum ohne Autoverkehr
schafft Aufenthaltsqualitat fur Kinder und dadurch auch
Erwachsene

- besonders atmosphérische Orte entstehen haufig durch
engagierte Communities. Um eine solche Community zu
gewinnen sind alternative Vergabeansatze (wie in
diesem Fall ein Verkauf der GESOBAU AG an die
Genossenschaft unter Ausschluss von klassischen

: - i 1 g .o o
Investoren) und alternative Wertschopfungsketten e Y
. . & A LAONARDED b‘u
forderlich. o Ko

Sanes

BIERGARTEN
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Standort

SIS ALTE BORSE MARZAHN

Steckbrief
Beschreibung: Seit 2012 gibt es BemUhungen die
historische

Viehborse des ehemaligen
Magerviehhofs

erfolgreich mit Kultur, Events
und Gastronomie zu

betreiben. Zuletzt fanden eine
Braustube

mit Biergarten, ein Klub,
Veranstaltungsraume,

Braukurse, Kino und Kultur
darin Platz. Die

Idee einer gro3en privaten
Kultur- und

Eventlocation, die ein
Uberbezirkiches Publikum
angelockt ist aller bislan
nicht aufgegangen.
Nach mehreren V¥t -3
konzeptuellen v 4’\"

Neuausrichtungen $
“Alte Borse Marzahn” :
seit Ende 2019 zuggr

Nutzungen: Braustube mit Biergarten, Kluc *

Veranstaltungsrau
Braukurse Z5id e
So genutzt von: 2012 - 2019
Betrieb: Privat 64
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Standort MultipliCities

SIS ALTE BORSE MARZAHN

Erkenntnisse

- Etablierung groBerer Kultur- und Event-Standorte
auBerhalb und norddstlich des S-Bahn-Rings stark
risikobehaftet

- Bewegung an den “Stadtrand” um Kultur bzw. Events zu
erleben fur Publikum aus anderen Bezirken bzw.
Berlinbesuchern offensichtlich unnattrlich (siehe auch

Bestrebungen der neuen Hauptstadtkampagne “Berlin.
Auch das.”)

- Negative Konnotation des Bezirks Marzahn-Hellersdorf
eingelbte Erzahlung / Narrativ — schwer zu brechen

- Seit September 2020 hat ggu. der “Alten Borse” das
BBQ-Restaurant “Blackbeards Berlin® erdffnet, das sich
selbst als “BERLINS BESTES BBQ” empfiehlt und mit
bekannten Deutsch-Rap-GroBen, wie u.a. Sido, wirbt. Ob
die zum AuBenbild Marzahns passende Attitlide des
Restaurants langfristig genug Besucher an den Standort
zieht, wird sich zeigen.

- FUr das Stadtgut Hellersdorf lasst sich aus diesem
Beispiel lernen, dass im Bezug auf Kultur eine
Konzentration auf die Zielgruppen der unmittelbaren
Nachbarschaft der vielversprechendere Ansatz ist.

la,

https://www.youtube.com/watch?v=UoTvpvskmis&feature=emb _title
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KULTURGUT MARZAHN

Steckbrief
Beschreibung: Kultureinrichtung im Ensemble des
historischen

Angerdorf Alt-Marzahn mit
Veranstaltungssaal,

Kunst- und Keramikscheune,
einer sozialen

Blcherstube und einem
Bauerngarten. Nach

eigenen Angaben besuchen
100.000 Menschen

jahrlich die vielfaltigen Kunst-
und

Kulturangebote.

Nutzungen: Festivals, Konzerte, Theater, Feste, Markte,
I\lnnhhnrnnhnﬂni’rn#

Veranstaltungsraume, offene

So genutzt seit: 1991
Betrieb: Kulturamt Be
Grundflache: ?

66

STADTGUT HELLERSDOREF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021



Qtu"io '
Malta

Standort MultipliCities

KULTURGUT MARZAHN

Erkenntnisse

- Historische Architektur in Kombination kulturellen
Angeboten sind im Bezirk nachgefragt und werden sehr
gut angenommen

- Die kulturelle Angebote samt Keramikscheune und
Bauerngarten richten sich erfolgreich insbesondere an
altere Zielgruppen

- Angesichts seiner institutionellen Forderung lasst das
Kulturguts Marzahn kaum Ruckschlusse auf
betriebswirtschaftliche Fragen zum Stadtgut Hellersdorf
zu. Es muss jedoch angenommen werden, dass eine
kulturelle Nutzung der Stadtgut Flachen ebenfalls nur mit
einer gréBeren Foérderkulisse im Rucken zu stemmen
ware.
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Benchmarks BOTZOW BERLI N

Steckbrief

Beschreibung: Die ehemalige Botzow Brauerei am
Prenzlauer

Berg ist seit 2010 im Besitz
eines Gottinger

Unternehmers, der das Areal
ZU einem

“medizinischen
Kreativzentrum” umwandeln

mochte und rund 250 Mio.
Euro investiert.

Den Masterplan hat der
Stararchitekt David

Chipperfield entworfen.
Neben dem

Prothesenherstel
Bock soll auch der

Co-Working Anb

WeWork Flachen

anmieten.
Nutzungen: Buroflachen, Boutique-Hotel
Lofts,

kleine Laden, Sc
und Biergarten

So genutzt seit: 2018, Neubauten bis 2022
Betrieb: Privat
Grundflache: 24.000 m2
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Standort

Benchmarks BOTZOW BERLI N

Erkenntnisse

- In zentralen Lagen Berlins gibt es derzeit etliche
GroBprojekte, wie die Bdtzow Brauerei, die Buroflachen
fUr junge wachsende Firmen schaffen.

- Die Projektentwicklungen sind haufig spezialisiert auf
bestimmte Branchen-Cluster (wie im Falle von Botzow
Berlin auf Biowissenschaften bzw. Gesundheit) und
bieten ihren Mietern beeindruckende Architektur,
Innenstadtlagen und Zusatzfunktionen im Lifestyle-
Bereich (wie hier etwa ein Schwimmbad).

1
f

|
Tyg s
SN '
vl |
N Y >
-
\ ‘
Xl 1 3
e | IEI“ ‘“

- Mit der groBen Konkurrenz an Buroflachen in
zentrumsnahen Lagen wird das Stadtgut Hellersdorf nicht
mithalten kdnnen, selbst wenn die Miete hier wesentlich
geringer ist.

- Mieter zu gewinnen, kann nur gelingen, wenn man sie
abseits Ublicher Argumente, wie Lage, Coolness und
Lifestyle Uberzeugen kann e g N

m——

‘i S -‘;;g']\
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Benchmarks U FA FAB RI K

Lagepian
. Gebdude . Solar anlagen
. Grindacher Garten

Steckbrief + Enige
Beschreibung: Nachdem Mitte der 1970er Jahre die UFA-
Film
Kopierwerke im Stden Berlins
schlossen, sollten ooy, (o
die Gebaude abgerissen zentrum

werden. Eine Gruppe
junger “Enthusiasten” (wie sie

sich selbst

beschreiben) nahm sich ihnen arers s
an um ihre Akrobatichalle

ldeen von einem anderen, Neuss Qaion
kollektiv und T

Okologisch gepragten Leben
Schritt fur Schritt in
die Tat umzusetzen. Heute

verbindet hier ein . [¥] us uisteinstr Viktoriastrale
Gemeinschaft von 180
Menschen Wohnen,
Arbeit, Kultur und Nachhaltigkeit
erfolgreich

miteinander.

Nutzungen: Festivals (Theater, Varieté, Tanz, Musik),

Konzerte, Proberdaume- und
studios, Café,

Gastehaus, Seminarraumen,
Recyclinghof,

Nachbarschaftszentrum,
Kinderzirkus,

Kinderbauernhof, Biotagderunrc

eine freie Schule 70
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Benchmarks U FA FAB RI K

Erkenntnisse

- Bestandsimmobilien ohne wirtschaftliche Perspektive
konnen in den Handen von engagierten Communities
nachhaltig erfolgreich sein und sich zu kulturellen
Leuchttimen ganzer Bezirke entwickeln

- Auch privat entwickelte Standorte kdnnen Funktionen von
Kultur- und Nachbarschaftszentren einnehmen und die
soziale Interaktion in einem Stadtteil fordern

- Lebendige Standorte entwickeln sich schrittweise nach
dem Prinzip “trial and error” — mit jeweils Uberschaubaren
Investitionen
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Benchmarks MICHAELSHOF WENDLAND

Steckbrief

Beschreibung: Bauernhof im Wendland, der unter Mithilfe
vieler

Ehrenamtlicher (u.a. Voltunteers
aus aller Welt) zu

einer Heimat fUr “Seelenpflege
bedurftige” Kinder

und Jugendliche ausgebaut
wurde. |dee ist die

selbstverstandliche Inklusion der
meist schwer

Traumatisierten in den Alltag der
Dorfgemein-

schaft und die heilende Arbeit
mit Pflanzen und

Tieren. Uberdies ist der
Michaelshof ein beliebtes

Ausflugsziel in der Region und
das Cafe, der

Hofladen und die
Gastewohnungen immer

gut besucht bzw. Uber Wochen
ausgebucht.

Nutzungen: Bauernhof mit Meierei, Backerei, Metzgerei,
Heilpflanzengarten Hofladen,
Cafe, Gastezimmer,
Kinderspielplatz, Open-Air-
Veranstaltungsflache

Grindung: 1990, in standiger Erweiterung -

Betrieb: Privat, Verein STADTGUT HELLERSDORF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021
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Benchmarks MICHAELSHOF WENDLAND

Erkenntnisse

- Standortentwicklung kann auch vollig anders
funktionieren

- Sinnstiftende soziale Konzepte kdnnen im Einklang mit
herkdmmlichen Betrieben / herkbmmlichen Nutzungen
funktionieren

- Gute Konzepte sprechen sich schnell herum und ziehen
Menschen und Unterstutzung an — im Falle des
Michaelshof sogar international
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Standort

Benchmarks FAZIT BENCHMARKANALYSE

e Die Schaffung eines Freizeit-, Kultur- und/oder Event-Standorts von Uberbezirklicher Zugkraft ist
stark risikobehaftet, da das Stadtgut Hellersdorf einerseits “zu weit drau3en”, andererseits aber
“nicht weit genug”, dass ein Gefuhl von Natur aufkommt

e Das Angebot an Blroflachen in attraktiven Innenstadtimmobilien wird in den kommenden Jahren
stark wachsen — moglicherweise bei gleichzeitig starkerer Verlagerung der Arbeit ins Home Office
durch die Pandemieerfahrung — der Standort Hellersdorf ist nicht attraktiv genug, um hier
mitspielen zu kbnnen

e Statt ausschlieBliche auf bekannte Vertriebswege zu setzen, bergen engagierte Communities
extrem grolBe Chancen fur schwierige Standorte — ihr wichtigstes Argument sich einem Standort
“anzunehmen”, ist die Moglichkeit maximale Gestaltungsfreiheit vorzufinden.

e Schrittweise Standortentwicklungen fordern komplexe Querschnittsaspekte, die einen Ort zu
etwas wirklich Besonderem machen

e Nutzerzentrierte Konzepte, die auf vielen unterschiedlichen Ebenen Sinn stiften sind nachgefragt,
wirken anziehend auf weitere Nutzergruppen und funktionieren lageunabhangig
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Zusammen Multiplicities

Sy ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

e Mit Hinweis auf die neu entstenende Wohnbebauung im Umfeld bestehen Potenziale im
hoherpreisigen Segment (Versorgung, Gastronomie, kleinteilige/s Handwerk und Produktion). Die
sinnhafte Erganzung der vorhandenen Versorgungsangebote bedarf der Abstimmung mit den
zustandigen Amtern

o Kultur- und kreativwirtschaftliche Nutzungen, die bislang im Bezirk unterreprasentiert sind,
konnten zu einer Kernkomponente des Nutzungskonzeptes auf dem Stadtgut werden

e Marktvergleiche bestatigen die internen Mieteinschatzungen der GESOBAU. Unter Zugrunde-
legung der derzeitigen Kostenschatzungen liegt die Kostenmiete jedoch deutlich Uber den
momentanen Mietprognosen. Demgemal wlrde der bisherige Projektansatz fUr das Stadtgut
Hellersdorf dauerhaft hohe negative Ergebnisse und Cash Flows erzeugen.

¢ |nsbesondere aus Grunden der Risikobegrenzung (Wirtschaftlichkeit, Vermarktungssicherheit) ist
ein schrittweises umsetzen der Sanierungs- bzw. Neubaumalnahmen empfehlenswert

e Der erarbeitete Planungsstand bildet die Grundlage fur die Entwicklung des Nutzungskonzeptes
und die Vermarktungsaktivitaten. Die Beauftragung weiterer Planungsleistungen und die
Vorbereitung der Ausschreibungen sollten erst nach hinreichender Marktsicherheit erfolgen
(heutige Elnschatzung: Ende 2021). Eine Vorvermietungsquote von 70-80% auch in Form von
Letter Of Intents sollte ausreichend sein

e Die derzeitig eher unterdurchschnittliche Einkommensstruktur steht den bisherigen Projekt-
ansatzen entgegen. Es spricht daher einiges dafur, die Umsetzung der Wohnbebauung mit der
Entwicklung des Stadtgutes zeitlich, strukturell, inhaltlich und kommunikativ enger zu verzahnen.
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7. AUSBLICK

77

STADTGUT HELLERSDOREF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021



Studio
Malta

Multiplicities

7.1 INTERVIEWS

78

STADTGUT HELLERSDOREF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021



Kultur, Freizeit, Bewegung &
Gesundheit

- Stefanie Mirker, Kids&Co V

- Martin Hoyer, Paritatischer
Wohlfahrtsverband v/

- Katja Lucker, Musicboard v/

- Martin Schwegmann, Atelierbeauft. v/

- Nicolas Vecchini, Amtsleiter
Weiterbildung & Kultur v/

- Benita Hanke, Bezirksbibliothek v

- Claudius Rémhild, Osteopath v/

Mobilitat, Tourismus & Lifestyle

- Philipp Elsner-Krause, Fahrer Berlin V/

- Thorsten Jarek, Jareksgarage v

- Tim Kiener, Spiele-App-Entwickler
Wonderkind v/

- Frank Heise, VisitBerlin Bezirkspate
Marzahn-Hellersdorf

Regionale Produktion & Gastronomie

Kai Riickewold, GF pro Agro e.V. V
Michael Wimmer, FOL
Fordergemeinschaft 6kologischer
Landbau Berlin-Brandenburg v

Nils Busch-Petersen, Handelsverband
Berlin-Brandenburg v/

Pieter Wolters, Q-Regio vV

Sabine Werth, Berliner Tafel e.V. V
Nikolaus Driessen, Markthalle Neun v

Handwerk & Produktion

Hendrik Haase, Kumpel & Keule
Metzgerei Markthalle Neun

Matthias Roder, Konglomerat e.V. & Di.
Verband Gemeinschaftswerkstatten v/
Nina Peters, Pioniernutzungen Haus der
Statistik V/

Hr. Drewes, KfZ-Werkstattbetreiber auf
Stadtgut

79

STADTGUT HELLERSDOREF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021

Malta

Multiplicities

INTERVIEWS NUTZUNGSTHEMEN

Potenzielle Themenfelder als Erganzungen

Neue Arbeit

Tobias Kremkau, Deutscher Coworking-
Verband & St. Oberholz Coworking vV
Abraham Taherivand, Wikipedia V/
Caroline Paulick-Thiel, Politics For
Tomorrow / Creative Bureaucracy v/

Lokale Helden

Sarah Ann Rosa, Reporterin aus
Hellersdorf v/

Gerhard Westrich, Fotograf MaHe v
Daniel Dermitzel & Robert Shaw,
Prinzessinnengérten v

Axel Watzke, Designer v

Susann Richert, Alice-Salomon-
Hochschule V/



B
Stefanle Marker, K|ds & CO Multiplicities

Leistet mehrfach ausgezeichnete Jugendarbeit in Hellersdorf

Interview im Bereich Kultur, Freizeit, Bewegung & Gesundheit

Aktuelle Situation

e Das Areal befindet sich im Niedergang, auch durch die Auflosung der
Mietvertrage. Schade auch, dass die Graffiti-\Wande weg mussen.

e Das Vorhaben eines inklusiven Hostels ist noch nicht “in trockenen
Tuchern”

e Die Idee eines Hotels mit zuganglicher Gastronomie kdnnte - im Verbund
Okologisch angebauter regionaler Produkte auf dem Stadtgut - gut passen.

® Sie bedauert, dass viele Ideen seitens des Beteiligungsprozess des Bezirks
nicht mehr auftauchen.

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

e Sie nimmt das gesamte Areal “Stadtgut” als Schandfleck fUr den Stadttell
Hellersdorf sowie den Bezirk war. Anderung und Verbesserung tut Not und
ist dringend geboten.

Standortpotentiale

e Hybrid-Losung Soziales (Inklusion) mit Okologie (Anbau) und Wirtschaft
(Gastronom@LHQIeJLhabﬁmh@LAuﬁassung nach groBes Potential.
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Martin Hoyer, Paritatischer Wohlfahrtsverband ™"

Stellvertretender Geschaftsfuhrer

Interview im Bereich Kultur, Freizeit, Bewegung & Gesundheit
Aktuelle Situation im Stadtteil

e Soziale Angebote werden verstarkt nachgefragt, Hellersdorf steht im Fokus
far Neuausrichtung und Verstarkung der sozialen Aktivitaten

Wahrnehmungen des Stadtguts
e Keine, bislang
Standortpotentiale

e Blndelung neuer Angebote an spannendem und atmosparisch
ansprechendem Ort

e Anwohner kdnnen neugierig gemacht und von Anfang an (ab sofort)
mitgenommen werden

e moglicher kunftiger Identifikationsort flr die Hellersdorferinnen

e Paritatischer kann sich eigene Nutzungen dort vorstellen.
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Katja Lucker, Musicboard Berlin Mot

Geschaftsfuhrerin

Interview im Bereich Kultur, Freizeit, Bewegung & Gesundheit
Aktuelle Situation im Stadtteil

Keine Einschatzung, keine Kenntnisse daruber

Wahrnehmungen des Stadtguts

Keine, bislang

Standortpotentiale

Musikraumangebote werden im gesamten Stadtgebiet nachgefragt
Bereits als Zwischennutzung vorstellbar, es braucht zunachst wenig an
Raumvoraussetzungen

Musiker*innen bauen sich mithilfe des Schallschutzfonds des Senats die
Probenraume und Studios selber aus

kleine Auftrittsmoglichkeit winschenswert.
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Malta

Dr. Martin Schwegmann, Atelierbeauftragter Berlin™**

Interview im Bereich Kultur, Freizeit, Bewegung & Gesundheit
Aktuelle Situation im Stadtteil

e KUlnstler'innen suchen bezahlbare Arbeits- und Ausstellungsraume, auch
temporar

Wahrnehmungen des Stadtguts
e Noch nichts drlber gehort, unbekannt

Standortpotentiale

e Raume mit entsprechenden Zuschnitten und Hohen sind vorhanden

o Kunstlerische Werkstatten konnten sich mit Handwerkern und
Gemeinschaftswerkstatten koordienieren bzw. koppeln (win-win,
Kostenersparnis durch Mehrfachnutzung)

e (Geringer (minimaler) Ausbaustandard vonnoten.
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Malta

Multiplicities

Nicolas Vecchini, Bezirksamt
Leiter des Amtes Weiterbildung und Kultur

E Interview im Bereich Kultur, Freizeit, Bewegung & Gesundheit
" Aktuelle Situation im Stadtteil
)~
| 2'/ e Bildung und Kultur Schlusselthema fur Zukunft der Menschen im Stadtteil

‘Wahrnehmungen des Stadtguts
® hat einzigartigen Flair — erinnert an italienische Piazza

Standortpotentiale

e Ein bildungskultureller Leuchtturm, nahe an den Menschen: Im
Amtsdeutsch wurde man von einer Stadtteilbibliothek mit Raumen fur
Erwachsenenbildung sprechen — tatsachlich soll aber ein “Media Lab” oder
“Bildungshaus” entstehen, mit Angeboten fur alle Schichten und
Altersgruppen: von Hausaufgabenbetreuung bis zur Hilfestellung bei
(zukiinftig vielen) digitalen Verwaltungsvorgangen fiir Altere

e \orbild Helsinki (Finnland) oder auch die Alte Malzerei in B-Lichtenrade
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Malta

Benita Hanke, Leiterin der Bezirksbibliothek eI
Kann sich Stadtteilbibliothek im Stadtgut vorstellen

!

B .

Interview im Bereich Lokale Helden
Aktuelle Situation im Stadtteil

Folgen der soz. Segregation deutlich — zunehmende Teilung in Arm & Reich

Menschen mit hoherer Bildung / besserem Einkommen waren wichtig fur
ST

Wahrnehmungen des Stadtguts

dort ist man nicht, da keine Angebote oder Wegebeziehungen
hist. Gebaude im Stadtteil selten und atmospharisch interessant

Standortpotentiale

gemischter Ort fur Bildung, Kultur & Arbeit mit hoherwertigem Einzelhandel
seit der Wende wurden viele Bibliotheken im Stadtteil geschlossen

am liebsten hatten sie ein landeseigenes Grundstlck / langfristige Sicherheit
kann sich aber auch Stadtteilbibliothek auf Stadtgut vorstellen — gerne in
Kombination mit Musikraum, Tanzstudio, Veranstaltungsraum, etc.

Corona wird nachwirken: Wohnortnahe Ruckzugsorte werden gebracht

Gut genutzt werden auch die angebotenen kostenlosen Arbeitsplatze
(Schuler, Studierende und Menschen mit und ohne Arbeit)

1.200gm mussten es se / 11€/ gm Netto ist schon sehr viel
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Claudius Romhild, Osteopath Mt

Sucht neue Betatigungsfelder und temporare “Retreat”-Optionen in guter Erreichbarkeit

Interview im Bereich Gesundheit
Aktuelle Situation im Stadtteil

e Als Pionier mit speziellen Behandlungen ist ihm der Innenstadtbereich
Berlins wichtig, er sucht nun bezahlbare tages- oder wochenendorientierte
Seminar- und Behandlungsraume

e Sharing-Raume mit Bezug zu groBen grunen Freirdumen sind in seinem
Suchradar

Wahrnehmungen des Stadtguts

e Stadtgut ist ihm unbekannt, Bilder und die unbekannte Lage machen
neugierig

® Neue Wohnmilieus in Marzahn-Hellersdorf konnten generelles Interesse
bestarken

Standortpotentiale

e Sucht qualitatsvolle Raume mit wertigem Ambiente
e Ruhige Lage fUr Meditation, Ruhe, Sinnlichkeit sind wichtig.
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Malta

Kai RU CkeWOId Multiplicities
Geschaftsfuhrer Pro Agro e. V.

Aus der Region & Gastronomie
Aktuelle Situation

Uberproportionale Absatzsteigerungen im Online- und stationédren Handel
Absatzverluste in der Gastronomie konnten mehr als aufgefangen werden
Netzwerkpartner entwickeln neue Vertriebswege und sind sehr beweglich
Dramatische Einbruche im Tourismus, auf Ferienhofen und bel
Veranstaltungen (bspw. Landpartie, Schlachtefest)

PrUfstein filialisierter LEH (Liefervertrage)

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

gepragt durch Plattenbau und niedrige Einkommen; bei naherer
Betrachtung Wandel erkennbar (Wohnungsbau)

Standortpotentiale

Versorgungsplattform flr regionale Produkte

Partner aus dem Netzwerk Pro Agro sicher moglich und nutzbar (bspw.
Marktschwarmerei, Stadtfarm)

plattform Pro Agro nutzen (bspw. Foren, Newsletter) und Betreiberschaft
flankieren
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Malta

Michael Wimmer e

Geschéftsfuhrer FOL Fordergemeinschaft dkologischer Landbau Berlin-Brandenburg

Aus der Region & Gastronomie
Aktuelle Situation

Unbekannt

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

nicht vorhanden

Standortpotentiale

konnte Standort fUr regionale Verarbeitung und Produkte werden

mind. zwei Wertschopfungskettenmanager brauchte es

Cluster von Kimmerern, Verarbeitern, Manufakturen, Gutsverkauf,
Gastronomie etc. aufbauen, um atmospharischen Mehrwert erlebbar zu
machen

Food Szene ansprechen, es wird anfanglich wenig raumliche Infrastruktur
bendtigt

Testmarkte und “Street Food” ausprobieren, ab sofort.
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Malta

Nils Busch-Petersen Mutlcties

Hauptgeschaftsfuhrer des Handelsverbandes Berlin-Brandenburg e. V.

Aus der Region & Gastronomie
Aktuelle Situation

e Unbekannt
Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf
e Unbekannt
Standortpotentiale
e Aufweitung des bezirklichen/stadtteiloezogenen Einzelhandelsangebots
e Kkleinteilige und inhaberbetriebene Ladenstruktur
e Schwerpunkt im Narrativbereich lokale Produktion, regionale Zulieferer,
Gastronomie anfassbar und nicht “hipster-style”
e Biergarten & Hofladen

Liefer-/Logistikinfrastruktur mitdenken.
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Malta

Pieter Wolters e s
Geschaftsfuhrer Q-Regio Handelsgesellschaft mbH & Co. KG

Aus der Region & Gastronomie
Aktuelle Situation
e Problematische Situation derzeit mit Wiederverkaufern wegen

LadenschlieBungen; gutes Onlinegeschatt

e Ab Sommer wird auch der stationare Handel wieder anziehen

* Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

eher normaler Stadttell

e verflgbare Einkommen werden eher als unterdurchschnittlich beurteilt

e \Wohnungsbau konnte dem entgegenwirken

Standortpotentiale

Guter Standort fur die Vermarktung regionaler Produkte

Hofladen im Rahmen eines “Franchising light” denkbar

Unterstlutzung seitens Q-Regio: Ladeneinrichtung, Konzept, Management
Positionierung gegentber Supermarkten notwendig (bspw. Marketing)
Region durfte versorgt sein, deshalb Attraktivitat (Anziehungskraft) wichtig:
u. a. Veranstaltungen, Kinderprogramme
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Sabi ne We rth Multiplicities

Grunderin und Vorstandsvorsitzende Berliner Tafel e.V.

Aus der Region & Gastronomie
Aktuelle Situation

'- e (Corona: Die Verteilliung von Lebensmitteln hat samtliche Kapazitaten
gebunden; enorme und hohere Nachfrage

e Positive Perspektive fur die kommenden Jahre: Umbau und
Erweiterungsvorhaben auf dem Berliner GroBmarkt (Verteilung, Ernahrung,
Anbau, Bildung)

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

e (GroBe Unzufriedenheit und finanzielle Not; schlechtes Image
e Stadtteuil hat kein gutes Image; Erinnerung an die Zeiten vor 1989
e Stark frequentierte Ausgabestelle der Berliner Tafel (hohes Mal3 an

Bedurftigkeit)
Standortpotentiale

e Fokus: Wir machen etwas fur Euch Hellersdorfer und bleiben bezahlbar
(Imagegewinn fur Ort, Stadtteil, Eigentumer); langfristiger Weg
e Freiraum = Produktionsflache fur Lebensmittel (Versorgung, Bildung)

o KIMBA-Projekt im Verbund mit Netzwerk und Eigentumer sinnvoll/ denkbar
91

STADTGUT HELLERSDOREF | Belius / Multiplicities / Studio Malta | FEBRUAR 2021



Malta

Nikolaus Driessen Multoiites
Geschaftsfuhrer Markthalle Neun GmbH

Aus der Region & Gastronomie
Aktuelle Situation

e Umsatzsteigerung im stationaren Handel
e Standbein Veranstaltungen nahezu zum Erliegen gekommen

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

e Niedrige Einkommensstruktur; viele Transferempfanger
e Schwieriges Umfeld fur nachhaltig ausgerichtete Konzepte (Preisbiuldung,

Wirtschatftlichkeit)
Nachholbedarf bei Nachhaltigkeitsthemen gerade im Bereich Ernahrung

Standortpotentiale

Wohnungsneubau konnte andere Einkommensstrukturen und damit
Nachfragepotenzial schaffen

Nachfrage in der Gastronomie nach regionalen Produkten weiter wachsend
In diesem Kontext konnte das Stadtgut eine Versorgungsplattform im B2B
Bereich werden (Last Mile)

Stadtgut: Verbindung von Grof3- und Einzelhandel und gleichzeitig ein Ort

der Wissensvermittlung rund um Ermahrungsthemen (Werkhof)
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Tobias Kremkau e
Leitung St. Oberholz Coworking & Vorstand des Deutschen Coworking-Verbands

Interview im Bereich Neue Arbeit
Aktuelle Situation

e (GroBflachige Freiflachen, Grun, wenig Verkehr
e Familienfreundlich

e Gute Anbindung OPNV

L

Tendenziell unvorteilhaftes Image

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

e (Geheimtipp
e /entrum der Peripherie als Chance
e Ubergangszeit zur verbesserten Wahrnehmung einplanen

Standortpotentiale

e (Coworking wird kommen, Pionieranbieter suchen

e Anbindung an andere (Co-) Nutzungen, z.B. Bankfiliale, Bibliothek
Gemischtwaren-/Dorfladen-/Spati Plus- Anlaufstelle

e 2-3 Jahre Anlaufzeit (pandemiebedingt ggfs. langer)
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Malta

Multiplicities

Abraham Taherivand
Geschaftsfuhrer Wikipedia (Betreiber der deutschsprachigen Wikimedia Plattform)

Interview im Bereich Neue Arbeit

Aktuelle Situation

e Nicht bekannt, unbeschriebenes Blatt
e Nicht auf der Landkarte der “Techies”

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

e “Kenne ich nicht”

Standortpotentiale

e Bauten der Industriekultur sind immer interessant flr jungere und
grundungsaffine Techies, dafur nimmt man auch Wege in Kauf

¢ im Rahmen der Post-Corona-Ausrichtungen werden neue Orte in moglichst
grunen und bezahlbaren Randlagen attraktiv

e wird sich den Ort mal anschauen und Uberlegen, ob Wikipedia oder ein
Ableger sich dort ansiedeln konnte

e \/orlaufzeit mindestens 2 Jahre
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Multiplicities

Caroline Paulick-Thiel

Innovationsberaterin Politics for Tomorrow & Academy Creative Bureaucracy Festival

% Interview im Bereich Neue Arbeit
L Aktuelle Situation
"F'f e unbekannter Ort im “Innovationssinn”
= o Hellersdorf als Stadtteil, der mehr Aufmerksamkeit brauchte
: Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf
| ® Keine Wahrnehmung dazu, noch nie dagewesen

Standortpotentiale

e moglicher Ort der sozialen Innovation

e Kklnftiges Zentrum der gemeinschaftlichen Entwicklung von neuen
zeitgemalBen burgernahen Angeboten im Stadtteil > menschen- und
bedarfsorientiert

e gesellschaftlich wirkende Initiativen und Akteure finden und entwickeln
zusammen ihren Ort, um dort “Welt nach Hellersdorf hereinzulassen”.
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Philipp Elsner-Krause, Fahrer Berlin e

Produziert Zubehor fur E-Bikes, Lastenrader, etc. und verkauft E-Bikes in Weil3ensee

'_'-‘-’—.. \ ,l'::;:
ESTT .« Interview im Bereich Mobilitat / Lifestyle
—— N 74 »"a

_.;., Aktuelle Situation

G\ e Hellersdorf bislang nicht auf dem Schirm gehabt, kaum bekannt
e Uberrascht tber kurze Distanz mit U-Bahn zu Alexanderplatz

Standortpotentiale

e [E-Bike-Kunden fahren quasi uberall hin, womaoglich auch in Randlagen

o [E-Bike-Kunden tendenzielle eher 60+ Historische Atmosphare passt

e (GrofBe Freiflachen attraktiv — mogliche Teststrecke fur E-Bike-Kunden

e Ausschlaggebend fUr die Standortsuche ist die Verbindung zwischen
Office/Buro und Lager sowie ein bezahlbarer Preis, allerdings missen auch
die Mitarbeiter gerne und gut zum Standort kommen konnen
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Malta

Multiplicities

Thorsten Jarek, Jareksgarage

Founder JareksGarage, “Brandenburg fur Berliner”

Interview im Bereich Mobilitat / Lifestyle

Aktuelle Situation

- e Sucht Startpunkt fUr Experience Days mit Vintage Motorradern
- @ Sjghtseeing mit Rallyekomponente
e Bedarf an Park- und Reparaturraum, Vintagehandel
Wahrnehmungen des Stadtguts und des Stadtteil Hellersdorf
e Unbekannt bzw. schlechtes Image
e (Guter Standort fur Schnittstelle “Berlin” und Startpunkt ins Umland und
Retour

Standortpotentiale

e Direkte Nutzung

e Rougher Charm, “echtes” Ambiente

e Einfacher und schnell aktivierbarer Standort
e Keine Larm- und Emmissionsproblem
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Tim Kiener, Wonderkind HuttplEes
Co-Founder und CEO des Kinder-App-Start-Ups

Interview im Bereich Mobilitat / Lifestyle
Aktuelle Situation

o \Wirtschaftlich lauft sehr gut, da Corona und Homeschooling die Nachfrage

noch App-basierten Lern- und Spielangeboten massiv verstarkt hat
e Bezogen auf Burostandort: Aktuell werden viele Ladenlokale und

BUroflachen innerhallb des Rings frel, so das er sich fast schon uber seinen
aktuellen Mietvertrag in Lichtenberger “Kaskelkiez” argert

Wahrnehmungen des Stadtguts und des Stadtteil Hellersdorf

e Unbekannt bzw. schlechtes Image

e /u weit drauB3en, da seine Mitarbeiter®innen aus der ganzen Stadt kommen
und ein BUrostandort am Stadtrand u.U. ein Kindigungsgrund sein konnte

Standortpotentiale

e Keine unmittelbar mit ihm verbundene

e /entraler Branchentrend ist “Augumented Reality” — also eine Kombination
von virtueller Realitat und Realitat (teilweise Uberlagert). HierfUr wird es auch
reale Orte brauchen, auf diese Spiele-Technologie zum Einsatz kommt

(“die LAN-Party der 2020er Jahre”)
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Frank Heise, Visit Berlin Multipicities

Bezirkspate Marzahn-Hellersdorf

Interview im Bereich Tourismus
Aktuelle Situation
e Stark gebremste Aktivitaten durch die Pandemieeinschrankungen.

Besucherzahlen sind fast zum Erliegen bekommen, was externe Gaste
angent.

Der Zuspruch an bezirklichen und innerberlinischen Besucher*innen hat
allerdings zugenommen. Freiraume wie die Garten der Welt und die
vielzahligen Grunztge erfahren eine neue Aufmerksamkeit.

Wahrnehmungen des Stadtguts und des Stadtteil Hellersdorf

e Nicht bekannt (sic!)
e Konnte neuer “Geheimtip” werden, falls es kunftig eine interessante und

zeitgemale Nutzungsmischung mit ungewohnlichen (dort bislang nicht
vorhandenen) Angeboten fUr Gaste geben wulrde.

Standortpotentiale

Gastro, Gartnern, Mitmachangebote (Kinderbauernhof 0.4.)
Angebote fur junge Familien

Unterbringung, Boarding House, Studenten, Kurzzeitbeherbergung
Insbesondere Hotel/Gastehaus fur die Vielzahl der Aus-/Fortbildungs-
Tellnehmer*innen des Untallkrankenhauses Marzahn
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Matti Roder s

Aktivist bei Konglomerat e.V., Dresden, eine Offene Werkstatt

Interview im Bereich Handwerk & Produktion
Aktuelle Situation

e Baut mit verschiedenen Communities neue Offene Werkstatten auf
e Spezialist fUr Recycling von Kunststoft, alternative Wertschopfung
® Suche nach neuen Keimzellen fur commons-basierte Produktions

- Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

e Bis dato unbekannt, sieht viele Initiativen als potentielle Partner

Bietet edukative Angebote, Mitmachtage, Didaktische Lernangebote
Selbst- und Eigenleistung als Partner der Prinzessinnengarten

Standortpotentiale

Offene Werkstatten sind Spezialisten fUr Zwischenraume

Neugier an unbekannten Orten ist starke Motivation fur Offene Werkstatten
“Hinter” den Aktivisten steht u.a. der “Verbund Offener Werkstatten”, der 5-
600 Werkstatten in der BRD vereint.

Starke Netzwerke stUtzen Initialaktivitaten.
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B
Nlna Peters, Haus der Statlstlk MultipliGities

Betreut das Pionierprogramm im Haus der Statistik

Interview im Bereich Handwerk & Produktion
Aktuelle Situation

e Bevor das 50.000gm-Gebaude am Alexanderplatz saniert wird, werden Nutzungen
in den unsanierten Raumen von “Pionieren” (Handwerkern, Kunstlern,
Bildungstragern, etc.) erprobt

e Raume wurden lediglich mit Strom (Uber Putz) versorgt, es gibt eine
Gemeinschaftsfeuchtzelle, Heizung gibt es nicht — 3€ Nettomiete

Wahrnehmungen des Stadtguts und des Stadtteil Hellersdorf
e Kaum bekannt
Standortpotentiale

e Nachfrage nach Pionierraumen ubersteigt bel weitem das Angebot

e Nutzer*innen zieht es an den Standort wegen seiner solidarischen und
gemeinschaftlichen Grundwerten

® |magegewinn durch Pioniernutzungen fur Koop. 5 (u.a. Bezirk, WBM, BIM) massiv —
Medienartikel und Delegationen aus der ganzen Welt

e Programm wird von Nutzern als Startpunkt verstanden — viele wollen nach einiger
Zeit des “Ausprobierens” einen stetigen Ort am Standort (fur deutl. hohere Mieten)
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Malta

Sarah Ann Rosa, Reporterin aus Hellersdorf HultpIEes

Interview im Bereich Lokale Helden
Aktuelle Situation

® (Genieft die Ruhe des Wohnens am Stadtrand.

e Sucht Nischen, Potentiale und Menschen auf, um sie mit Hellersdorf zu
verbinden und die dort Chancen aufzuzeigen.

Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

e Als Netzwerkerin im Bereich Street Art, Grafitti, Legal Hemp und
Elektronische Musik, Clubkultur erkennt sie Chancen der Raumaktivierung
fur viele Berliner Menschen im Stadtgut.

Standortpotentiale

® Sie sieht enorme Zwischennutzungspotential fUr Kunstler, Galerien,
Musikprobe- und Bandproberaume

e Als freelancende Reporterin spurt sie Geschichten und Situationen auf, die
fUr eine regionale und uberregionale Verbreitung des Stadtguts und der dort
laufenden Entwicklungen genutzt werden konnte.
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Malta

Gerhard WeStnCh, FOtograf Multip|icities

Hat mit dem Fotoband “MaHe Inside” den Stadtteil portraitiert

Interview im Bereich Lokale Helden
Aktuelle Situation im Stadtteil

“Wenn ich es mir leisten kann, ziehe ich hier weg” hat kaum jemand gesagt
Ein Stadtteil fir Hundebesitzer / Menschen, die gerne spazieren gehen

® \iele vermissen gepflegte Angebote flr Kinder

Wahrnehmungen des Stadtguts

e runtergekommene / vernachlassigte “Ostkulisse”
o Kleinstadtatmosphare
Standortpotentiale
e Der viele Platz ist attraktiv
e Nutzungen: je vielfaltiger, desto besser!
o Kreative, Kultur, Streichelzoo — wenn nur Blros bleibt es tot
e Es muss verlockend sein herzukommen — dabei ohne Zwang Geld

auszugelben
Randlage zu Vortell ummunzen
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RObert ShaW und Dan|e| Dermltzel MultipliGities

Projektleitung Prinzessinnengarten generell sowie auf dem Stadtgut Hellersdorf

'T'_:} -,‘“ 5 ,\v_” ‘“'3..‘? > 3.‘:. |
e ’i‘l' Interview im Bereich Lokale Helden
3 - AN ]"

e i1/ Aktuelle Situation

, . e Steuern das Projektvorhaben Prinzessinnengarten im Stadtgut Hellersdorf
| '_T.', S e Positive Einstellung gegentiber dem architektonischen Konzeptvorhaben

/  {; 2 Wahrnehmungen des Stadtguts und im Stadtteil Hellersdorf

gaee © Communitypotential und Mitmacherpotential

:,‘._ f e Freiraumqualifizierung und “Besetzung” des Grunraum durch Gartnern

%, ! Standortpotentiale

‘ ".s"" e Starke Vernetzungsangebote durch Uberregionale und europaische

Netzwerke des Projektvorhabens

Initialvorhaben im Frei- und Grinraum

e Starkere Verschrankung zwischen Gesobau, Bezirk, Senat und Bevolkerung
konnte diese Schnittstelle “Stadtgut” zu einem inspirierenden Ort machen.

e Kulturelle Formate wie die Wandelwoche haben erste Impulse eingebracht
e Skeptische Haltung gegentber “Absage an Lidl, Netto und Kommerz”

sowie andere wird begruit.
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Axel Watzke, Designer (Berlin/Pradikow) pltorces

Mit-Initiator des ersten Coworking Spaces in Berlin GF anschlaege.de, Aktivist Pradikow

Interview iIm Bereich Lokale Helden
Aktuelle Situation im Stadtteil
e Blickt von Au3en auf den Potentialraum, sucht inspirierende Orte
e Sieht Digitalisierung als Chance flr neue gemischt genutzte Orte
Wahrnehmungen des Stadtguts
e \Wo ist die Community”? Wo lassen sich Communitybausteine entwickeln?
e \Wer Ubernimmt die Initiierung einer Nutzergemeinschaft?
Standortpotentiale

e (Gute Schnittstelle zwischen Stadt und Land.

e Unbekannte Lage, das macht neugierig

e Marode Bausubstanz bietet Chancen fur Eigenarbeit und abseitige und bis
dato nicht bekannte gewerbliche Standortentwicklungem
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Susann Richert, Alice-Salomon-Hochschule (ASH)"*"™*

Stellvertretende Pressesprecherin

Interview im Bereich Lokale Helden
Aktuelle Situation im Stadtteil

e ASH ist im engen Kontakt mit Bezirksamt und kooperiert haufig

e viele Studierende (/0% Soz. Arbeit) fuhren Projekte im Stadtteil durch, nur
sehr wenige wohnen aber auch vor Ort

e Sonstige Interaktion mit Menschen aus dem Stadtteil durch offene Mensa
e Hochschultatige leiden unter “BetonwuUste” und geringem Angebot an
sozialem Leben (Café, Gastronomie, etc.) in Hellersdorf

Wahrnehmungen des Stadtguts
e war ihr personlich nicht bekannt
Standortpotentiale

e ASH wachst stark und entwickelt sich zu einem echten Campus — derzeit

entstehen neue Standorte am Kokoschkaplatz und am Fritz-Lang-Platz
e (Grundsatzliche Offenheit fUr Erweiterung im Stadtgut

e ggf. Herstellung eines Kontakts zu Rektorin Dr. Bettina Volter
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7.1 KONZEPTANSATZE & EMPFEHLUNGEN
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NUTZUNGSCHARAKTER

Ableitungen und Vorschlage fur mogliche Nutzungsformen auf der Basis der bisherigen Analyse sowie Vor-Ort-Begehungen
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SANIERUNGSKONZEPT

e \or dem Hintergrund der aufgezeigten wirtschaftlichen Effekte sollte eine dezidierte Untersuchung
der bislang angesetzten Sanierungskosten erfolgen:

o Welche MaBnahmen sind je Gebaude zwingend erforderlich, um Verkehrssicherheit
herzustellen?

o Welche MalBBnahmen sind je Gebaude zwingend erforderlich (bspw. Statik, ENEV, TGA), um
eine niederschwellige Nutzung zu ermdoglichen bzw. den Nutzer*innen den Ausbau
weitgehend zu Uberlassen (must have)?

o Welche MaBnahmen ermdglichen eine multifunktionale Nutzung?
o Welche MaBBnahmen sind winschenswert (nice to have)?

e Ermittlung der jeweiligen Einsparpotenziale verstanden als Stellschrauben zur Optimierung der
Wirtschaftlichkeit
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SCHRITTWEISE ENTWICKLUNG

Nachfolgende Aspekte verdeutlichen die Effekte einer schrittweise Entwicklung des Stadtgutes
Hellersdorf

+ +

Senkung des Investionsbedarfs und des
wirtschaftlichen Riskios
Vermarktungssicherheit Gber Markttest
(gezielte Ansprache potenzieller
Nutzer*innen)

Projektflexibiliat: Anpassungsfahigkeit der
Nutzungen entlang der Ergebnisse aus
dem Markttest

Bedarfsorientierte Umsetzung
Etablierung eines nachhaltigen Betel-
ligungsprozesses

Entwicklungslabor Stadtgut

(“unser Stadtgut”)

Zwischennutzungen entlang des
Entwicklungsprozesses

Das Unfertige als Chance verstehen

o) Nochmalige Abstimmungen mit den
zustandigen Amtern erforderlich

o “Rustzeit” — Wiederaufnahme des Pla-
nungs- und Realisierungsprozesses

- Ggf. langerer Entwicklungsprozess als
bisher geplant (12/23plus)
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SZENARIO 1: NUKLEUS FREIRAUM

Stralde und Freiraume werden aktiviert

+ Die Durchwegung des Stadtguts
wird attraktiv — der “Schandfleck”
verschwindet

+ Aufenthaltsqualitaten und
Treffpunkte entstehen (fUr die alten
und neuen Nachbarn)

+ Temporare Nutzungen auf den
Freiflachen (Méarkte, kulturelle
Darbietung wie Zirkus, Theater,
Konzerte) machen das Stadtgut
bekannter

+ Die Nutzung der Freiflachen geben
Hinweise, welche(s) Gebaude als
erste(s) entwickelt werden sollten

+ Minimale Investitionskosten
anzunehmen
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SZENARIO 2a: NUKLEUS "KLEINER HOF”

Gebaude und Freiraume um den “kleinen Hof” werden aktiviert sowie das Gutshaus

+ Die Gebaude in unmittelbarer Nahe
zur Wohnbebauung bilden die
Gewerbe-Keimzelle =
Verknupfungen von Wohnquartier
und Gewerbeentwicklung moglich

+ Geringere Beeintrachtigung der
Anwohner bei Entwicklung der
Ubrigen Stadtgut-Gebaude (well
weiter weg davon)

+ Vielfaltige Gebaude- und
Raumcharakteristika = grol3e
Nutzungsbandbreite moglich

+ Augenscheinlich guter

Gebaudezustand = potenziell relativ

niedrige Investitionskosten

Zugige Ingangsetzung vorstellbar

Es entsteht eine erste Platzsituation

(Lernkurve fur das Kommende)

+ 1. BA = Entwicklungslabor flr 2.
und 3. BA

+ +
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SZENARIO 2b: NUKLEUS "KLEINER HOFplus®

Gebaude und Freiraume um den “kleinen Hof” werden aktiviert inkl. Gutshaus und Neubauten

Alle Punkte aus Szenario 2a sowie:
+ Gleichzeitige Fertigstellung des
Gewerbeneubaus im Norden

verringert Baustellenbelastung der
Anwohner zusatzlich

+ Raumangebot im Neubau schafft
zusatzlichen Gebaude- und
Raumcharakter

+ Investitionskosten fur Neubau gut
kalkulierbar

+ Wettbewerb/ Konzeptverfahren:
Innovative/ nachhaltige Architektur
und Raumprogrammatik erzeugen
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SZENARIO 3: ENTREE & STADTPLATZ

Der Stadtplatz entsteht samt Dorfstralde

+ Starkes Statement: “Schaut her,
das Stadtgut ist dal”
+ Offnung nach AuBen / Anschluss an

die bereits restaurierten Gebaude
an der Alt-Hellersdorfer-Stral3e
(logische Entwicklung von West
nach Ost)

+ Vielfaltige Gebaude- und
Raumcharakteristika = grol3e
Nutzungsbandbreite moglich

o) Augenscheinlich
Gebaudezustand teilweise schlecht =
potenziell relativ. hohe
Investitionskosten; ggf.

niederschwellige Kulturnutzungen
ermoglichen

- Beeintrachtigung der Anwohner
durch Baustelle bei Entwicklung der
Ubrigen Stadtgut-Gebaude
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SZENARIO 4: NUKLEUS “WERKHOF” Mtpleties

Szenario 4: Ertuchtigung des Werkhofs

+ Vielfaltige Gebaude- und
Raumcharakteristika = grol3e
Nutzungsbandbreite moglich

- Beeintrachtigung der Anwohner
durch Baulstelle bei Entwicklung
der Ubrigen Stadtgut-Gebaude

- Augenscheinlich Gebaudezustand
teilweise schlecht = potenziell relativ
hohe Investitionskosten
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SZENARIO-WORKSHOP 22.01.2021
Prafung einer alternativen Entwicklungsstrategie fur das Stadtgut
Workshop-Ziele:
a. Plausible Verteilung potenzieller Nutzungen auf dem Areal
b. Entwicklung einer ersten Idee zur zeitlichen Initialisierung
C. Exemplarische Prufung alternativer Nutzungsmodelle fur den Schafstall
Zeit Thema Format
13:30 — 13:45 | Herleitung der Ausgangssituation und Formulierung der Workshop- Prasentation
Ziele Belius /
Multiplicities
13:50 — 14:20 | Input zu alternativer Aktivierung von Raumen: Prasentationen
e Axel Watzke, Partner anschlage.de, Aktivist und Initiator der Referenten
Pradikow Studio vor Ort
e Tobias Kremkau, Deutscher Coworking-Verband
Dr. Martin Schwegmann, Atelierbeauftragter des Landes Berlin
14:20 — 14.25 | Kurze Pause
14:25 -15.20 | Worldcafé Runde 1: Interaktiv in 2
I Sinnstiftende Verteilung der Nutzungen auf Areal Gruppen via Mural
zeitliche Abfolge der Initialisierung
15.20 — 15.25 | Kurze Pause
15.25-16.30 | Worldcafé Runde 2: Interaktiv in 2
Exemplarische Prifung eines alternativen Nutzungsmodells Gruppen via Mural
fur die Ingangsetzung des Schafstalls
16:35 - 17:00 | Diskussion der Ergebnisse und Verabredung der nachsten Schritte Alle
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