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standort  markt zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Gliederung

= Standort

= Markt / Zielgruppe

= Leitbild / Stadtebau

= Architektur

= wirtschaftliche Programmstellung
= juristische Programmstellung
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einleitung markt zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Bestand

= Low-Tech-Gewerbe

= deutliche Unternutzung

= 100% Versiegelung

= Uferzonen nicht
zuganglich

= ein Eigentumer /
Flurstlck
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architektur wirtschaftlichkeit recht

einleitung markt zielgruppe stadtebau

Potenziale

= zentrale Lage

= Regierungsnahe

= Verkehrsanbindung
= gute Infrastruktur

= Grin- u. Freiflachen
= Kultur u. Freizeit

= 1 Eigentimer

= Wasserlage

* |nsellage

Risiken

kein Planungsrecht
Entwicklungszeitraum
Grolie
Altlastenverdacht
Larmimmission
fehlendes Image
Insellage
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einleitung markt zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Fazit

= zentraler, innerstadtischer Standort

= Potenzial fur individuelle Baustruktur
= stadtebaulicher Gestaltungsspielraum
» |nselcharakter als Chance

* |mageaufwertung erforderlich

didt domke horstmann hollang rund schlosser tu - berlin real estate management



einleitung standort zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Wohnimmobilienmarkt

= Nachfrage:
Schwierige 6konomische Ausgangslage
verhalten positive demographische Effekte
m) stabile Nachfrage auf niedrigem Niveau

= Angebot:
Uberangebot und Wohnungsleerstand
Bautatigkeit weiter rucklaufig
Abbau der Leerstande
m) ricklaufiges Angebot

Prognose: insgesamt stabiles Preisniveau
Anstieg der Preise in ersten Teilmarkten
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einleitung standort zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Markteinschatzungen

HVB Expertise:

,Elgennutzer bestimmen den Markt.”

Aengevelt:

~Weiterhin gilt: Hohere Preise bei grof3eren Wohnungen*
Engel & Volkers:

,Die nachlassende Bautatigkeit und das wieder erstarkte
Interesse an urbanem Leben in Cityndhe sowie in Gebieten
mit hohem Freizeitwert lassen flr die nachsten Jahre im
oberen Preissegment einiges erwarten.”
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Benchmarking

ETW in Mitte, Verkaufspreise in €/m?2

Team? angenommener mittlerer Verkaufspreis — 2.600

Team? DGs, Angebote 01/03 -5% |GGG 2 052
Team2 ETW, Angebote 01/03 -5% [ GG 2350
HVB Expertise, gute Lage, Verkaufe 2002 || GGG 2. 725
Engel & Volkers, gute Lage, Verkaufe 2002 || GGG 3. 100

Aengevelt-Research, Verkaufe 2002 — 2.623

0O 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500

Quellen: Engel&Volkers: Marktbericht 2002, Wohnimmobilien in Berlin und Potsdam; HVB Expertise: Immobilienmarkt Ubersicht, November 2002
Aengevelt Research: Private Immobilien Region Berlin-Potsdam Nr. 8 2002 / 2003; Team? : immobilienscout24.de; immobilien-in-berlin.de vom 03/04.01.03
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einleitung standort  markt stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Einkommen der Erwerber

Mindest-Kaufpreis pro WE. 260.000 €

Mindesteinkommen netto: 3.064 €
(bei 20% Eigenkapital und
gehobener Lebenshaltung)

Statistisches Landesamt:
347.000 Haushalte allein in Berlin mit Einkommen von
2.556 € (Erfassungsgrenze)
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einleitung standort  markt stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Zlelgruppe

Zwei- und Mehr- hochverdienend,

Personenhaushalte vermogend
ildet
30 - 50 Jahre gebilde
? kinderlos
Selbstnutzer Wer
,Neu-Berliner* “Senioren-WG's’
Ruhiges Gehobene
Wohnen Anspriche
Was?
Individualitat Innerstadtisches
Wohnen

Stadtisches Grin

Kulturelles Umfeld
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Leitbild

= Wohnquartier am Wasser in zentraler Lage
= Wohnen in durchgriinter Nachbarschaft

= Wohnen in verkehrsberuhigten Bereichen
= grof3e Wohnungen in kleinen Einheiten

= jede Wohnung hat direkten Wasserbezug
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einleitung standort  markt zielgruppe

architektur wirtschaftlichkeit recht

Annahmen

Wir gehen davon aus, dass...

.. Sich das Gebiet sukzessive
von Suden nach Norden
entwickelt,

. der Durchgangsverkehr
verlagert wird,

.. das Gebiet in den nachsten
Jahren durch Zwischen-
nutzungen ein positives

Image erhalt.
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einleitung standort  markt zielgruppe architektur wirtschaftlichkeit recht

Stadtebau

Es entstehen...

... Zusatzliche Wasserlagen
durch neue Grachten

. grof3ztgige Freiflachen
mit Verknupfungen in die
angrenzenden Quartiere

. eine kleinteilige
Parzellierung mit
Individueller Bebauung
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einleitung standort  markt zielgruppe architektur wirtschaftlichkeit recht

Erschliel3ung

Wir schaffen...

... eine flachensparende
Erschliel3ung

... verkehrsberuhigte
Wohnstral3en

... Mischprinzip

DMMMIMMMIMMMENNR
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 stadebau
Okologie

Es wird...

.. die 0kologische Situation
erheblich verbessert

.. die Bodenversiegelung
erheblich reduziert

.. ein Offentlicher Griinzug
am Kanal mit Anbindung
an die Ubergeordneten
Grinzuge geschaffen

.. die Ubergeordnete
Planungsebene
berucksichtigt
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einleitung standort  markt zielgruppe architektur wirtschaftlichkeit recht

Soziologie

= Wohnfolgeeinrichtungen in der Umgebung
vorhanden

= die soziale Infrastruktur kann nach Bedarf erganzt
werden (Heidestralie)

= soziale Mischung durch unterschiedliche
Ausstattungsstandards

= unterschiedliche Bauherrenmodelle moglich
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einleitung standort  markt zielgruppe architektur wirtschaftlichkeit recht

Fazit

= einzigartiger Standort

* nutzerorientierter Stadtebau

= Offentliche Belange werden bericksichtigt

= Entwicklung eines lebendigen, urbanen Quartiers
= Kkeine monotonen Strukturen

= direkter Wasserbezug ftr alle

= flexible, differenzierte Vermarktungsmaoglichkeiten
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau wirtschaftlichkeit recht

1. Bauabschnitt

= 21.000 m2 Bruttobauland
= 08 WE

» Fertigstellung 2008

= 2 Grachten, 2 Stral3en

= flexible Entwicklung der
weiteren Bauabschnitte
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau wirtschaftlichkeit recht

Struktur

= variable Parzellierung
= flexible Gebaudestrukturen
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 architektur
Architektur

* flexible Grundriss- und
Fassadengestaltung

= Teilbarkeit von Wohnungen

* unterschiedliche Ausstattung

= barrierefreie Wohnungen

* aul3enliegende Kuchen und Bader
= hohe Raume
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau architektur

Eingangswerte

Grundstucksflache 123.300 m?2
Anteil ErschlieBungsflache 32.300 m?
Nettobauland 91.000 m?
Uberbaute Flache 29.600 m?2
BGF 118.400 m?
NGF 85.200 m?
BRI 351.400 m3
GFZ 1,3

GRZ 0,33

Geschosshoéhe 3,30 m
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau

tragbarer Bodenwert heute

vergleichbarer Bodenrichtwert flr
eine Wohnbebauung mit GFZ 1,3

derzeitiger Bodenrichtwert
fir eine gewerbliche Nutzung

architektur

Residualwert

310 €/m?

370 €/m?

230 €/m?
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau architektur

Projektkalkulation

Wohneinheiten @ a 130 m?2 655 WE
Gesamtinvestition 195.000.000 €
Gesamtinvestition pro

m2 vermarktbare Flache 2.290 €

ErlGs pro

m2 vermarktbare Flache 2.600 €

@ Verkaufspreis pro Wohneinheit 338.000 €
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Entwicklungsgewinn in Mio. €

abhangig von Marktentwicklung und Risikoabschatzung

37,62
% 18,50
26,55
@ Verkaufserlos 2.600 €/m2 7 43
59 a64 F 15,48
B Best case
s B \Worst case
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau

architektur wirtschaftlichkeit

Juristische Machbarkeit

Status:

planfestgestelltes
Eisenbahngelande

durch das Fach-
planungsrecht der
Planungshoheit des
Bezirkes entzogen

Ziel:

planungsrechtlich
gesichertes Wohn-
bauland

neugestaltete Ufer-
und Gewasserzone
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~recht
Juristische Machbarkeit

. Landseite“ . Wasserseite"
Juristische Machbarkeit

Bezirk Eigen- WSD
timerin

Schaffung von Baurecht ?

Aufgabe
Aufstellen der Planfest-
eines Eisen- stellungs-
B-Plans bahn- verfahren
nutzung

Zielkonsens und Kooperation
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit

Juristische Machbarkeit

Der Weg zum Baurecht ,an Land"

- Kooperative Planung Investor-Bezirk
- B-Planverfahren bis zum Satzungsbeschluss

- Vertrag/Stadtebaulicher Vertrag
- Aufgabe der Eisenbahnnutzung
- Inkraftsetzen des B-Plans durch Bekanntmachung

didt domke horstmann hollang rund schlosser tu - berlin real estate management



einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit

Juristische Machbarkeit

Der Weg zum Baurecht ,auf der Wasserseite*

- Kooperative Planung Investor-WSD
- Umweltvertraglichkeitsprifung

- Planfeststellungsverfahren (nach VerVG)
mit Beteiligung ToB, Abwagung etc.

- Planfeststellungsbeschluss
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einleitung standort  markt zielgruppe stadtebau architektur wirtschaftlichkeit recht

Fazit
= einzigartige Standortpotenziale

= |nnovative und nutzerorientierte
Angebote

= maximale Flexibilitat
= Risiken erkennen und eingrenzen

= Zielkonsens und kooperative Planung
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