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1. DIE AUSGANGSLAGE

An der Kreuzung WeiBenseer Weg/Konrad-Wolf-StraBe in 13055  Berlin-
Hohenschéonhausen befindet sich eine ca. 62.605m? groBe Liegenschaft mit vier
aufstehenden Gebduden. Die vier Gebdude umfassen eine Nufzfldche von ca.
23.729m?2, die sich wie folgt aufteilen:

Hotelgebdude 3.735m?
Mehrzweckgebdude 7.588m?
Apartmentgebdude 7.141m?2
BUrogebdude 5.265m?

Die Liegenschaft befindet sich im Nordwesten des Bezirks Lichtenberg. Lagebedingt
bildet die Liegenschaft das EingangsgrundstGck am Platz ,,Hohenschdnhauser Tor".
Weitere Details zur Liegenschaft enthdlt die ANLAGE dieses Basis-Konzeptes.

Im Dezember 2010 erwarb die IMMONEN Property VIl GmbH & Co. KG die Liegenschaft.
Der neue EigentUmer strebt eine wirtschaftliche Nutzung der Liegenschaft an. Bezogen
auf das Gesamtareal kommen hierfur drei Strategien bezogen auf eine Dauer von funf
Jahren in Betracht:

a. Haltestrategie

Im Rahmen einer Haltestrategie sind folgende Vorgehensweisen denkbar:

- Entwicklung zun&chst nur der Freifldche bei gleichzeitigem Brachliegen
des Hotel-, Mehrzweck- und Apartmentgebdudes sowie unverdndertem
Fortbestand des Burogebdudes

- Abriss aller aufstehenden Gebdude und anschlieBender Neubau

- Kombination von Abriss und Neubau (Abriss einzelner aufstehenden

Gebdude, Sanierung von Gebduden und Neubau)

b. Exit-Strategie

Im Rahmen einer Exit-Strategie konnte der neue EigentUmer durch weitere
Verbesserung der Vermietungssituation im BUrogebdude sowie einer
Projektkonzeption der Freifldche die Voraussetzungen fir eine WeiterverGuBerung
des gesamten Areals schaffen.

c. Teil-Exit-Strategie

Die Teil-Exit-Strategie kdnnte so aussehen, dass der neue EigentUmer die
Freifldche projektiert sowie verduBert und mit dem Verkaufserlds den
verbliebenen Rest der Liegenschaft entwickelt.

2. DIE AUFGABEN

Ausgehend von der in Ziffer 1 dargestellten Ausgangslage Ubernimmt das Projekiteam
(siehe Ziffer 3) folgende Aufgaben:

a. Projekfinitierung/, Standort sucht Idee”

- Auffinden von abstrakten Nutzungsideen, die an dem konkreten Standort
redlisierbar erscheinen; diese Aufgabe soll die Bestandssituation der
Gebdude unbeachtet lassen und ausschlieBlich nach sinnvollen
Nufzungen fUr das Areal suchen - hierzu sind vor allem analytische
Arbeiten wie etwa eine Markt- und Standortanalyse erforderlich
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- Beschreibung und Prdsentation in einem Workshop zusammen mit
IMMONEN, warum die gefundenen Nutzungsideen am konkreten
Standort sinnvoll erscheinen

- Auswahl von drei Nutzungsideen zusammen mit IMMONEN

b. Projektkonzeption/Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

- Planerische Skizzen des Areals inkl. darauf aufbauender 3-D-Visualisierung
aller drei gemeinsam ausgewdhlten Nufzungsideen

- Wirtschaftliche Betrachtung der Nutzungsideen, an Hand von Kosten- und
Nutzenschdtzungen  sowie  einer  SWOT-Analyse  einschlieBlich
Wirtschaftlichkeitsschatzungen zur Grobdarstellung des wirtschaftlichen
Betriebs der jeweiligen Nutzung

- Beschreibung und Prasentation mit dem Ergebnis: ,,Deshalb st
insbesondere die Nutzungsidee [...] aus Investorensicht attraktiv.”

c. Finanzierungskonzept

Ein Finanzierungskonzept soll die sich aus Ziffer 2 lit. b. folgende finale
Nutzungsidee abrunden. Hier sollen die Kostenschatzungen aus Ziffer 2 sowie zum
Zeitpunkt der Bewertung absehbare steuerliche Effekte BerUcksichtigung finden.
AbschlieBend sollen direkte und indirekte Férdermoglichkeiten auf EU-, Bundes-
und Landesebene recherchiert und dargestellt werden.

d. ZUSAMMENFASSUNG

Der Auftraggeber erwartet, dass

-aus einer Masse an theoretischen Mdbglichkeiten Nutzungsideen
herausgefiltert werden, die an dem konkreten Standort sinnvoll
erscheinen (1. Arbeitsschritt)

- drei gemeinsam ausgewdhlte Nutzungsideen auf ihre wirtschafiliche
Darstelloarkeit hin Uberprift werden (2. Arbeitsschritt)

- abschlieBend untersucht wird, ob die wirtschaftlichste Nutzungsidee aus
Bankensicht auch finanzierbar ist und Férdermoglichkeiten bestehen
(3. Arbeitsschrift).

DAS PROJEKTTEAM

FUr die qualitéts- und termingerechte Realisierung der in Ziffer 2 genannten Aufgaben ist
folgendes Projekiteam verantwortlich:

Gustav Salffner Mitinhaber ,,das marketingnetzwerk*
Lehrbeauftragter Entwicklung/Vermarktung von
Immobilien an der HTW Berlin im Studiengang
Immobilienwirtschaft

Wolfram Seyfert GeschaftsfUhrer FACH&WERK Projektentwicklung
GmbH
Michael Stiller als derzeitiger Mitarbeiter von FACH&WERK

Das vorgenannte Projektteam verpflichtet sich, eine Gruppe von ca. zehn
Studenten/innen des Studienganges Immobilienwirtschaft oder eines anderen zur
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ErfUllung der in Ziffer 2 genannten Aufgaben geeigneten Studienganges der HTW Berlin
unter Anleitung und Koordinierung durch das Projektteam in alle Projektaufgaben
einzubeziehen. Dies erfolgt im Rahmen einer unter Leitung von Gustav Salffner im
Sommersemester (April bis Juli) 2011 stattfindenden Projektlehrveranstaltung an der HTW
Berlin.

. ARBEITSSCHRITTE UND TERMINE

Die wichtigsten Arbeitsschritte und Termine des Projektes sind:

Auftakt-Briefing mit den Verantworilichen von ca. 15./16. KW
IMMONEN inklusive einer Vor-Ort-Begehung

Erarbeitung und Abstimmung des Arbeitskonzepts ca. 17./18. KW
DurchfUhrung der erforderlichen Recherchen/ ab 18. KW
Analysen (1. Arbeitsschrift)

Zwischenprdsentation des 1. Arbeitsschrittes an der  ca. 22./23. KW
HTW Berlin

WeiterfUhrung der Projektarbeit (2. Arbeitsschritt) ab 23. KW
Zwischenprdsentation des 2. Arbeitsschrittes an der  ca. 25. KW
HTW Berlin

WeiterfUhrung der Projektarbeit (3. Arbeitsschritt) ab 25. KW
Abschlussprdsentation/Ergebnisbericht ca. 28./29. KW

Projektbezogene Abstimmungen und Festlegungen werden nur zwischen den
Projektfpartnern IMMONEN und das marketfingnetzwerk bzw. deren Beauftragten
getroffen.

Abgestimmte Verdnderungen des entspr. Ziffer 2 vereinbarten Aufgabenspekirums
bedurfen der Schriffform, z.B. in Form gemeinsam bestatigter Projektprotokolle. Diese
einvernehmlich gefroffenen Aufgabenverdnderungen werden Bestandteil der
vertraglichen Vereinbarungen.

IMMONEN stellt dem Projektteam alle fur die erfolgreiche Readlisierung des Projektes
vorhandenen Dokumente (Pl&ne, Studien, Gutachten usw.) zur internen Verwendung zur
Verfugung. Hierzu gehéren auch bisherige konzeptionelle Ansétze, sowie verworfene
Ideen und Planungen.

Bei Erfordernis legitimiert IMMONEN das Projektteam gegenuber Dritten projekibezogen
tatig zu werden.

Das Projektteam garantiert die Einhaltung der grunds&tzlichen Prinzipien des

Datenschutzes und Ubergibt IMMONEN schriftliche Verpflichtungen aller Mitglieder des
Projektteams zur Vertraulichkeit gegenUber Dritten.
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Basis-Konzept der Machbarkeitsstudie ,,Standort sucht Idee* ANLAGE

Das Immobilienareal WeiBenseer Weg/ Konrad Wolf-StraBBe

Das unregelmdBig geschnittene und aus sechs FlurstGcken zusammengesetzte
Grundstuck ist mit einem Mehrzweckgebdude (Kongresszentrum), einem Burogebdude,
einem Hotel und einem Apartmentgebdude bebaut. Die Gebdude wurden in zeitlich
verschiedenen Stufen zwischen 1963 und 1988 errichtet. Das Burogebdude wurde im Jahr
1999 saniert. Es besteht kein Denkmalschutz.

Weiterhin befinden sich auf der Liegenschaft eine Ubernehmerstation Fernwérme und
eine teilweise oberirdisch verlaufende Fernwdrmeleitung, zwei Transformatorhduschen,
eine Druckwandlerstation, ca. 73 Pkw-Stellplaize (vor und hinter dem BUrogebdude)
sowie ein ausgewogenes MaB an befestigten Wegen und Grunfldchen. Unter der
Freifldche befinden sich vereinzelt Fundamentreste, die von der ehemaligen Bebauung
stammen.

Im Bereich noérdlich und nordéstlich der Liegenschaft erstreckt sich das Sportforum mit
seinen umfangreichen Sportanlagen. Die Bebauung auf der gegenUberliegenden Seite
der Konrad-Wolf-StraBe wird durch eine bis zu 12-geschossige weitreichende
Wohnbebauung und durch das ?-geschossige Einzelhandels-Center ,,Hohenschdnhauser
Tor" gepragt. Auf der gegenuberliegenden Seite des WeiBenseer Wegs befindet sich
eine unbebaute aber befestigte Hache.

Die Liegenschaft ist orfsUblich mit den Medien Elekiroenergie, Trinkwasser, Kanalisation,
Fernwdrme und Telefon erschlossen. Im Bereich der Freifldche liegen sGmiliche Medien
im StraBenbereich an.

Die bauliche Nufzung der im unbeplanten Innenbereich belegenen Liegenschaft ist
gemdanB § 34 Abs. 1 BauGB zu bewerten. Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan Berlin in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004, zuletzt gedndert am 27.
Marz 2007, stellt diesen Bereich als gemischte Baufldche M2 dar.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der Bezeichnung 11-9
hat das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin am 06. November 2001 beschlossen. Am 08.
Oktober 2002 wurde der Geltungsbereich des sich in  Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans um die hier angebotenen Fldchen erweitert. Ziel des Bebauungsplans
11-9 ist es, ein Kerngebiet festzusetzen. Es sollen hiernach auf den befroffenen Fldchen
insbesondere Sportanlagen fUr den Breiten-, Vereins- und Leistungssport sowie ein Hotel,
gastronomische Einrichtungen und Handelsfldchen fur den Sportbereich entstehen. Da
sich der Bebauungsplan nach wie vor in Aufstellung befindet, das Grundstick aber
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles liegt, erfolgt die Beurteilung der
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. Grundsatzlich gilt jedoch, dass Vorhaben
die Umsetzung des sich im Verfahren befindlichen Bebauungsplanentwurfs nicht
unmoglich machen oder wesentlich erschweren dirfen. Das Bezirksamt teilte in einem
Gesprach mit, dass es jeglicher Nutzung - auBer kleinfldchigem Einzelhandel des
periodischen Bedarfs - positiv gegentber steht.

Da die auf dem Nachbargrundstick WeiBenseer Weg 53/Fritz-Lesch-StraBe 24 stehende
Sport- und Turnhalle als Gesamtanlage in der Denkmalliste Berlin eingetragen ist, gilt
Umgebungsschutz. Folglich ist bei geplanten Vorhaben am Objekt die Denkmalbehdrde
zU beteiligen.
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Die aktuelle Nutzung stellt sich wie folgt dar:

Hotelgebdude
Mehrzweckgebdude
Apartmentgebdude

BUrogebdude

Freifladche

Leerstand, seltene Nutzung
teilweise bis 2010 for
Veranstaltungen sowie
Filmaufnahmen, Vandalismus

deutlich sichtbar, teilweise Abbau
der Gebdudeausstattung, etwa
Parkett, Sanitdrobjekte, Leitungen

Vermietungsstand ca. 65% bei
akfuell ca. 30 Mietern, guter
baulicher Zustand
teilweise  Wildwuchs, teilweise
nicht eingefriedet
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