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Real Estate Management (MSc)
Weiterbildungsstudium an der Technischen Universitat Berlin

Innovative Losungen fiir einen alten Kraftwerkstandort
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Das Heizkraftwerk Charlottenburg an
der Spree wird kiinftig nicht mehr fiir
die Energiegewinnung gebraucht. Der
Standort nahe dem Schloss Charlotten-
burg verfiigt iiber 4,6 Hektar Grundfla-
che in innerstadtischer Lage mit rund
55.000 Quadratmeter Bruttogeschoss-
flache im Bestand. Attraktion und
Restriktion zugleich ist die zum Teil
denkmalgeschiitzte Bausubstanz vom
Beginn des 20. Jahrhunderts.

Damit steht das
Projekt stellvertre-
tend fiir zahlreiche
Industrie- und
Technikdenkmale,
die derzeit schon
und in Zukunft
zunehmend ihre
urspriingliche Funk-
tion verlieren. Ziel
ist es, diese Kultur-
guter einer neuen stadt- und denkmal-
vertraglichen und zugleich wirtschaft-
lich nachhaltigen Nutzung zuzufiihren.

Die Aufgabenstellung an die Studentin-
nen und Studenten lautete, ein wirt-
schaftlich tragfahiges Konzept fiir die
Nach- bzw. Umnutzung zu entwickeln
und dazu eine Machbarkeitsstudie vor-

zulegen.
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Machbarkeitsstudie — Konversionen
World on Wheels

Das interdisziplindr zusammengesetzte Team 5 entwickelt eine Projektidee fiir
das Heizkraftwerk Berlin-Charlottenburg, ein Nachnutzungskonzept fiir das
stillgelegte Gebiudeensemble an der Spree. Unter Beriicksichtigung der Inter-
essen aller Stakeholder soll es wieder in ein lebendiges Stiick Stadt verwandelt
werden. Die Prisentation der Idee einer Themenimmobilie rund um das Motor-
rad begeistert das Publikum. Die Frage des Verkehrslirmes wird kontrovers
diskutiert.

Dipl.-Ing. Architekt, seit 1998 im Bereich Projektentwicklung und Planung,
derzeit bei djp-architekten Berlin tétig.

Dipl.-Betriebswirtin (Bank), seit 2000 im Research der Commerz Real Estate Consulting
and Development GmbH tétig.

Dipl.-Ing. Architektur, seit 2001 im Bereich Projektentwicklung titig,
derzeit bei der OFB-Projektentwicklungs GmbH, Niederlassung Berlin.

Dipl.-Ing., seit 1993 im Bereich Projektentwicklung und -steuerung tatig,
derzeit bei der IBPM Projektmanagement GmbH.

Diplomingenieur, seit 1990 im Bereich Projektmanagement im Ingenieurbiiro fiir Bauwesen
Prof. Burkhardt GmbH & Co tatig.

Dipl.-Ing. Architektur, seit 1999 im Bereich Altbausanierung im Biiro ama titig.
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World on Wheels

Grundlagen fiir die Entwicklung der World on Wheels (WOW) sind eine
Standort- und Nutzwertanalyse und die Ergebnisse einer Marktanalyse.

Machbarkeitsstudie — Konversionen

TU Berlin
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Wihrend der Bearbeitung verschiedener Programmstellungen der Mach-
barkeitsstudie stellt das Team Annahmen und Bedingungen fiir die Reali-
sierung dieses Projektes dar. Grundlage fiir die Entwicklung der Projekt-
studie sind tiber die Lehrinhalte des Studienprogrammes hinaus zahlreiche
Expertengesprache mit erfahrenen Projektentwicklern, Banken und weite-

ren Teilnehmern des entsprechenden Spezialmarktes.

Standortanalyse

Im Rahmen der Standortanalyse werden auf Makro- und Mikro-
ebene Stirken und Schwichen des Standortes identifiziert. Eine
neue Nutzung profitiert von der zentralen Lage sowie der lei-
stungsfiahigen Verkehrsinfrastruktur. Standortstédrken sind das
technisch-industrielle Flair der historischen Bausubstanz und
das hohe Flachenpotenzial. Dagegen fehlen derzeit ein positives
Image und die Integration des Standortes in das Stadtbild.
Anhand einer Nutzwertanalyse werden Teilziele einer optimalen
Nachnutzung gewichtet, bewertet und eine besondere Eignung
des Standortes fiir eine gewerbliche Nutzung mit tiberregiona-
ler Bedeutung erkannt.

Marktanalyse

Im Ergebnis der Marktanalyse kristallisieren sich die Teilmérkte
Handel und Freizeit als funktionierende Mérkte fiir diese
Nebenlage in Berlin-Charlottenburg heraus. Im Zuge der vertie-
fenden Analyse wird der Spezialmarkt Motorrad u.a. durch
Experteninterviews untersucht. Dieser trendunabhéngige
Wachstumsmarkt mit einem groBen Einzugsgebiet und hohem
Aktivierungspotenzial an Besuchern begriindet die Entschei-
dung des Teams fiir die Entwicklung einer Themenimmobilie.
Um die Anspriiche der sehr heterogenen Zielgruppe im Konzept
berticksichtigen zu konnen, wurde eine Primérerhebung durch-
geflihrt.

Gesamtkonzept

Das Gesamtkonzept beinhaltet einen Nutzungsmix aus Handel
von Motorrddern und Zubehdr, Brandshops, Themengastrono-
mie, Dienstleistungen rund um das Motorrad, Club-Rdumen und
Eventflachen in einer neuen Dimension. Die Unique Selling Pro-
position der Konzeptidee entsteht aus den Synergien dieses
Nutzungsmixes, aus der Unverwechselbarkeit des Areals und aus
der spezifischen Atmosphére, deren hohe Aufenthaltsqualitdt
als entscheidender Erfolgsfaktor wirkt.

Wirtschaftlichkeit/Finanzierung

Auch in einem auBerordentlich schwierigen Marktumfeld liegt
der im Residualwertverfahren ermittelte Bestandswert des
Objektes bei 8,6 Mio Euro, die Gesamtinvestitionssumme
betragt netto 47,1 Mio Euro. Die durchweg positiven Free Cash-
Flows garantieren eine Kapitaldienstfahigkeit von stets liber 1,2.
Es wird ein Finanzierungsmodell der Projektfinanzierung ent-
wickelt, dass zusdtzlich auch die spédtere Realisierung steuerli-
cher Vorteile aufgrund des Denkmalschutzes (§ 7i EStG) ermig-
licht und somit das Investment flir Endinvestoren, z.B. geschlos-
sene Immobilienfonds, attraktiv macht.

Marketing

Der Marketingerfolg griindet sich auf die friihzeitige Einbin-
dung aller Stakeholder bei der Entwicklung eines optimalen
Nutzungsmixes. Die Marke WOW wird {iber Medien implemen-
tiert und kommuniziert. Das Flair des Standortes verbunden mit
dem Produkt Motorrad bietet eine ideale Grundlage fiir eine
Vielzahl kreativer Marketingideen.

Fazit

Team 5 entwickelt eine bisher einmalige Projektidee fiir die
Revitalisierung des Areals, das eine liberregionale Bedeutung
und ein positives Image erhélt. Die Machbarkeitsstudie bestétigt
positive Resultate fiir alle Projektbeteiligten. Das Konzept der
World on Wheels stellt in seiner Gesamtheit einen nachhaltigen
wirtschaftlichen Erfolg mit sozialem Nutzen dar.




