Planergemeinschaft

Kompetenz fiir Stadt und Raum

Machbarkeitsstudie ehemalige Kaserne Neubriick
Hennigsdorf

Vorabzug zum Schlussbericht

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de






Machbarkeitsstudie ehemalige Kaserne Neubrlck
Hennigsdorf

Vorabzug zum Schlussbericht
zur Redigierung durch die Stadt Hennigsdorf

Auftraggeber

Stadtverwaltung Hennigsdorf

Fachdienst Stadtplanung

Fachbereich Stadtentwicklung, Frau Pauluhn
Rathausplatz 1

16 761 Hennigsdorf

Auftragnehmer

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44, 10789 Berlin
Telefon (030) 885 914 -0, Fax -99
www.planergemeinschaft.de

Bearbeitung

Urs Kohlbrenner
Dirk Spender (Projektleitung)

Mitarbeit

Annika Meyer
Paul-Martin Richter
Anton Katzer
Cherin Aref-Omar

Stand
30. April 2010

Die Planergemeinschaft ist zertifiziert nach
DIN EN ISO 9001:2000 und validiert nach EMAS.

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de






Inhaltsverzeichnis

1.2
1.2.1

1.2.2
1.2.3
1.3
1.4
1.5
1.5.1
1.5.2
1.5.3
1.5.4
1.5.5
1.5.6
1.5.7
1.5.8
1.5.9
1.6
1.7
1.8
1.9
1.10
1.11
1.12

2.1

22

2.21
222
223
2.21
222
223

2.3

Aufgabe und Zusammenfassung der Ergebnise

Machbarkeitsstudie
Analyse

Zusammenfassung der aktuellen Angebotsrecherche fir

Einfamilienhduser auf dem Immobilienmarkt
Konkurrenzflachen

Recherche von Beispielprojekten fir EFH-Siedlungen und andere

Siedlungen in Hennigsdorf
EFH-Neubauprojekte nach 1990
Traditioneller Werkssiedlungsbau
Wohnungsnachfrageprognose Hennigsdorf
Demografiebericht 2009

Existierende Planungen und Gutachten

FNP

Integriertes Stadtentwicklungskonzept INSEK
Aktuelle B-Plane

Landschaftsplan

Trinkwasserschutz

Larmimmissionsprognose
Altlastenuntersuchungen und Grundwassermonitoring
Gutachten zum Abriss der Gebaudesubstanz
"Climb Up", Private Planung im Umfeld
Technische Infrastruktur, Medientrager
Verkehrserschliefung

Ausbau Havel-Oder-Schifffahrtskanal
Stakeholder und Beteiligung von Akteuren
Qualitdten und Potenziale

Probleme und Risiken

Fazit der Analyse

Konzept

Benchmarks von Siedlungsprojekten
Erschliefungs- und Bebauungsvarianten
Variante 1 "Wohn und Gewerbe-/Mischnutzung”

Seite

13
13

13
17

17
18
18
19
22
24
24
24
24
25
26
27
27
29
30
31
35
35
36
37
41
45

46
46
49
50

Variante 2 "Wohnen mit zwei Gewerbe-/Mischnutzungsparzellen"54
Variante 3 "Trennung von Wohnen und Gewerbe-/Mischnutzung"58

Variante 4 "HufeisenerschlieBung"

Variante 5 "Ringerschliefung"

Variante 6  "Bestandserhalt und Mischnutzung mit
Hotel/Freizeitfunktion"

Fazit und Vorzugsvariante

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de

62
66

70
74



Vorzugsvariante "HufeisenerschlieBung" 74

3 Empfehlungen, weiteres Vorgehen 82
3.1 Grundstlcksordnung 82
3.2  Bauabschnitte 82

3.3 Empfehlungen fir nachste Planungsschritte aus Gutachtersicht 83

Anhang 84

C Anhange

1A Angebotsrecherche Immoscout

1B Angebotsrecherche Zeitungsinserate

1C  Angebotsrecherche stadtische Angebote Amtsblatt

2A  Ubersicht aktueller B-Plane

2B Stadt Hennigsdorf Landschaftsplan 1999 - Aussagen zum Kasernen-
geléande Neubrick

2C Gesprachsvermerk 17.10.2009, Untere Wasserschutzbehérde, Ora-
nienburg

3 Beispielprojekte - Konkurrenzflachen und traditioneller Werkssied-

lungsbau in Hennigsdorf

Benchmarks EFH, DHH, RH

Powerpoint-Prasentation Machbarkeitsstudie

Stellungnahmen WSV und Landesbetrieb Strallenbau

Kostenschatzung GKI zu Abbruchmainahmen

~N o O &~

6 Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de



Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de



A Aufgabe und Zusammenfassung der Ergebnisse

Aufgabe

Ostlich der Havel in der Stadt Hennigsdorf liegt das insgesamt ca. 13 ha gro-
e Gelande der ehemaligen Grenztruppen-Kaserne Neubrlck unmittelbar am
Oder-Havel-Kanal mit einer Entfernung von ca. 1.000 m Luftlinie zum Bahn-
hof und den zentralen Einrichtungen Hennigsdorfs.

Das INSEK charakterisiert diese Flache als "Vorranggebiet Wohnen", der
FNP stellt sie als gemischte Bauflache dar.

Die Stadt Hennigsdorf beauftragte die Planergemeinschaft Dubach,
Kolhbrenner im Jahr 2009 mit der Durchflihrung einer integrierten stadtebau-
lichen und immobilienwirtschaftlichen Machbarkeitsstudie zur Starkung des in
Hennigsdorf unterreprasentierten Einfamilienhaussektors.

Ziele der Studie waren

- die Uberpriifung der grundsétzlichen stadtebaulichen Entwicklungs-
maoglichkeiten unter Bertlicksichtigung der Situation auf dem értlichen Im-
mobilienmarkt,

- Aufnahme von Informations- und Abstimmungsgesprachen mit den Eigen-
timern, Tragern Offentlicher Belange und relevanten Amtern und Behor-
den,

- die graphische Darstellung stadtebaulich geeigneter Strukturen,

- der Abschatzung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen einer Entwick-
lung mittels Residualwertberechnung,

- Formulierung von Empfehlungen fiir das mdgliche weitere Vorgehen.

I
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Ergebnisse

Vorliegender Schlussbericht beinhaltet die Recherchen, Analyseergebnisse,
unterschiedliche konzeptionelle Entwicklungsansatze und Empfehlungen fur
das magliche weitere Vorgehen. Beschrieben wird ein Entwicklungskorridor,
in dem eine durch anschlieBende Vertiefungsgutachten naher zu differenzie-
rende Entwicklungsmalinahme stattfinden kann.

In einem mit der Stadt Hennigsdorf abgestimmten Vorgehen wurde das
Markt- und Standortpotenzial recherchiert sowie die reglementierenden recht-
lichen Rahmenbedingungen analysiert. Im Ergebnis ist festzustellen, dass in
der Gemeinde Hennigsdorf und in der Region beschrankte Angebote fiir Ein-
familienhduser existieren und in Zukunft eine Uberschaubare Anzahl von An-
geboten auf den Markt kommen wird.

Zur Eroffnung neuer innenstadtnaher Wohnungsmaglichkeiten flr Familien
und andere Bewohnergruppen kdnnen entsprechende Wohnraumangebote in
Neubriick entwickelt werden und damit das kommunale Ziel der Einwohner-
stabilisierung verfolgt werden.

Die Anzahl der moglichen Wohneinheiten von EFH betragt zwischen 90 und
120 Stick mit einer Wohnflache zwischen 100-150 m2 Die Kaufpreise fir
erschlossenes Bauland kdnnen zwischen 100,- und 150,-€/m? liegen. Da die
Betrachtung im Auftrag der Stadt Hennigsdorf angestellt wurde, umfassen sie
das gesamte Kasernenareal ohne Differenzierung der Eigentumsverhaltnisse.

Im Ergebnis wurde eine Vorzugsvariante entwickelt, die 96 Wohneinheiten mit
einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von 575 m? und ca. 8.800 m?
Mischnutzungsflache beinhaltet. Dies bedeutet in der Summe ca. 30.000 m?
BGF und eine GFZ von 0,4 mit einer GRZ von 0,2. Der Anteil der neu zu er-
richtenden ErschlieBungsflachen im Verhaltnis zum Bruttobauland betragt
18%.

Belange des Umweltschutzes sind bei der EntwicklungsmaBBnahme beson-
ders zu betrachten, da sich das betreffende Areal im Trinkwasserschutzgebiet
der Zone |l befindet und auf Teilen der Flache Altlasten nicht genau bekann-
ten Umfangs liegen. Diese sind durch vertiefende Analysen zu untersuchen
und zu sanieren.

Bereits bekannte Kostengrdfien fur die Beraumung der Flache von nicht er-
haltenswerter Bausubstanz betragen laut GKI Studie ca. 2,4 Mio. € und sind
in der Wirtschaftlichkeitsberechnung nach Residualwertmethode enthalten.

Das Zusammenwirken der Eigentlimer untereinander und mit der Stadt wird
als eine Voraussetzung fiir ein erfolgreiches Entwicklungskonzept angese-
hen. Aufgrund der ErschlieRungssituation, des Grundstiickszuschnitts und der
Eigentumsverhaltnisse bestehen Erfordernisse zur Grundstlcksordnung, der
Erschlieung bis hin zur Definition der Bauabschnitte und einer gemeinsamen
Vermarktungsstrategie.

Abstimmungsgesprache mit den Eigentlimern wéhrend der Bearbeitung der
Machbarkeitsstudie hatten ein durchweg positives Votum der Betroffenen
zum Gesamtvorhaben zum Ergebnis. Es besteht auf allen Seiten Gesprachs-
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bereitschaft und der Wunsch nach Kooperation mit dem Ziel der gemein-
schaftlichen Standortentwicklung.

Planungsrechtlich wird von den Gutachtern daher die Durchfilhrung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und auf der privatrechtlichen Ebene
fur die praktische Umsetzung die Prufung der Grindung einer Entwicklungs-
gesellschaft empfohlen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine schrittweise Immobilienent-
wicklung der ehemaligen Kaserne Neubrlck als Einfamilienhausstandort
wirtschaftlich moglich ist. Sie ist jedoch in starkem MaRe abhangig von einem
aktiv herbeizufhrenden Imagewandel des Standortes.
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Machbarkeitsstudie

Analyse

Zusammenfassung der aktuellen Angebotsrecherche flr Ein-
familienhauser auf dem Immobilienmarkt

Die Situation des ortlichen bzw. regionalen Immobilienmarktes im Bereich der
Einfamilienhausangebote wurde erhoben und ausgewertet. Quellen waren

Immoscout mit 20 Neubau-Immobilien,10 Altbau-Immobilien und 10 bau-
reifen Grundstlcken (Anlage 1A im Anhang)

Zeitungsinserate bei Berliner Morgenpost Immobilien, Tagesspiegel Im-
mobilien Zweite Hand Immobilien. (Anlage 1B im Anhang)

Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf ab Januar 2008 (Anlage 1C im Anhang).

Nachfolgend sind die wichtigsten Erkenntnisse fir den Stadtbereich Hennigs-
dorf und die angrenzenden Konkurrenzflachen in einem Radius von ca. 3-5

km
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in Kurzform dargestellt.
Die GrundstlicksgroRen fur Einfamilienhduser (EFH) liegen groftenteils
zwischen 300 und 600 m?.

Es werden wenige baureife Grundstiicke im Stadtgebiet von Hennigsdorf
angeboten, es gibt wenig aktuelle Eigenheim-Konkurrenz in Innenstadt-
Nahe. Ein groReres Angebot besteht in der Umgebung.

Die Wohnflachen/Nutzflachen der EFH variieren zwischen 100-150 m2.

Das Preisniveau flir EFH-Neubauten liegt zwischen 100.000,- und
250.000,- € , das entspricht umgerechnet einer Spanne zwischen 1.000,-
und 1.500,- €/m? Wohnflache

Bei den Bautypen Uberwiegen EFH, aber es werden anteilig auch Doppel-
hauser und Reihenhauser offeriert.

Hinsichtlich der Ausstattung wurde vorgefunden: teilweise Unterkellerung
und mit Carport; (ab ca. 200.000,- €), viele Angebote mit Kamin, Pool,
FuBbodenheizung, besondere Angebote als Passivhausstandard zu héhe-
ren Preise ab ca. 300.000,- €: (diese dann auch Extras wie Sauna und zu-
satzlicher Dachterrasse)

Wenige Referenzangebote mit ahnlichen Lagequalitdten wie in Neubrlck
mit Innenstadtnahe, guter Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung, teilwei-
se Wasserlage (Bootsanleger) sind auch im unteren Preissegment vor-
handen.






Hennigsdorf

Erweiterter Suchkreis:
Oberhavel (Kreis), Birkenwerder; Glienicke/Nordbahn; Hennigsdorf; Hohen Neuendorf; Oranienburg

Internet: Immobilienscout

Ubersicht Hauser

(40 Beispiele ausfiihrlich
dokumentiert,

Aufteilung Siehe unten)

34 Angebote (davon 3 in Planung) zw. 115.000,- EUR und 469.000,- EUR

21 Angebote (62%) zw. 115.000,- EUR und 175.000,- EUR, neun zw. 176.000,- EUR und 205.000,- EUR, drei
zw. 320.000,- EUR und 390.000,- EUR und eins fiir 469.000,- EUR

zehn Angebote Altbauten (vor 1949), eins aus d. J. 1968 und 23 Neubauten mit BJ nach 1990, bzw. in
Bau/Planung befindlich

— 426 Angebote (davon 111 in Planung, incl. Wochenendhaus) zw. 13.800,- EUR und 1.590.000,- EUR

— 98% der Angebote bis max. 500.000,- EUR, 65% bis max. 200.000,- EUR

— 37 zw. 13.800,- EUR und 100.000,- EUR, 239 (56%) zw. 100.500,- EUR und 200.000,- EUR, 101 zwischen
200.500,- EUR und 300.000,- EUR, 22 zw. 300.500,- EUR und 400.000,- EUR, 18 zw. 400.500,- EUR und
500.000,- EUR, sechs zw. 500.500,- EUR und 750.000,- EUR, eins fir 890.000,- EUR, eins fiir 950.000,-
EUR und eins fur 1.590.000,- EUR

— 57 Angebote Altbauten (vor 1949), 22 mit BJ zw. 1949 und 1990 und 347 Neubauten mit BJ nach 1990,
bzw. in Bau/Planung befindlich

Neubauten Der Uberwiegende Anteil Neubauten liegt im Preissegment zw. 100.000,- EUR und 200.000,- EUR, nur drei — Der Uberwiegende Anteil Neubauten liegt im Preissegment zw. 100.000,- EUR und 250.000,- EUR
(20 Beispiele) Angebote liegen dariiber

Altbauten Der iberwiegende Anteil Altbauten liegt im Preissegment zw. 100.000,- EUR und 200.000,- EUR, nur zwei — Der Uberwiegende Anteil Altbauten liegt im Preissegment zw. 85.000,- EUR und 200.000,- EUR
(10 Beispiele) Angebote liegen dariiber

und

BJ 1949-1990
(10 Beispiele)

Ubersicht Baureife
Grundstiicke

(20 Beispiele ausfiihrlich
dokumentiert)

14 Angebote zw. 58.760,- EUR (452 m?) und 285.500,- EUR (3.244 m?), eins fiir 1.120.000,- EUR (8.000 m?)
ein Angebot mit Baugenehmigung

neun Angebote mit Bebauungsplan

Alle 15 Angebote zum Verkauf

— 271 Angebote zw. 1.560,- EUR/Jahr Erbpacht, bzw. Kauf: 12.000,- EUR (368 m?) und 1.550.000,- EUR
(26.000 m?)

— 15 Angebote mit Baugenehmigung

— 59 Angebote mit Bebauungsplan

— 270 Angebote zum Verkauf und eins in Erbbaupacht

Printanzeigen

Ubersicht Hauser

(Berliner Morgenpost,
Tagesspiegel, Zweite Hand
Immobilien)

(elf Angebote dokumentiert)

Keine Inserate flir Hennigsdorf:

Berliner Morgenpost Immobilien, 2.10.2009, Nr. 40
Tagesspiegel Immobilien, 2.10.2009, Nr. 20 399

Zweite Hand Verlag Immobilien, 2.-8.10.2009, 13. Jg., Nr. 41

— 11 Angebote zw. 73.000,- EUR und 420.000,- EUR

— ein Angebot < 100.000,- EUR, vier Angebote zwischen 100.000,- EUR und 200.000,- EUR, vier Angebote
zwischen 100.500,- EUR und 200.000,- EUR, ein Angebot > 300.000,- EUR und eins > 400.000,- EUR

— 9 Angebote Neubauten (davon eins in Planung), ein Angebot mit BJ 1974 und eins Altbau (BJ 1938)

Ubersicht Baureife Grundstiicke
(Berliner Morgenpost,
Tagesspiegel, Zweite Hand
Immobilien)

(finf Angebote dokumentiert)

Keine Inserate:

Berliner Morgenpost Immobilien, 2.10.2009, Nr. 40
Tagesspiegel Immobilien, 2.10.2009, Nr. 20 399

Zweite Hand Verlag Immobilien, 2.-8.10.2009, 13. Jg., Nr. 41

— 6 Angebote zw. 41.000,- EUR und 119.000,- EUR
— Davon 5 Angebote < 100.000,- EUR
— Ein Angebot mit Vorbescheid

Stadtische Angebote: Amtsblatt Hennigsdorf

Ubersicht Recherche Hauser
Amtsblatt Hennigsdorf von
1/2008 bis 6/2009

3 Angebote im angegebenen Zeitraum zw. 46.000,- EUR und 52.000,- EUR
310 m? bis 418 m? Grundstlicksflache

Preis pro m? Grundstucksflache: zw. 124,- und 168,- EUR

Jedoch keine Angabe zu Zustand der Gebaude oder NF/WF

Verkauf nach Héchstgebot, alle Angebote nicht mehr aktuell

Ubersicht Recherche baureife Gr.
Amtsblatt Hennigsdorf von
1/2008 bis 6/2009

6 Angebote im angegebenen Zeitraum zw. 55.800,- EUR und 100.700,- EUR

549 m? bis 3,244 m? Grundstlcksflache

Preis pro m? Grundstucksflache: ca. 100,- EUR bei Erbbauvertragen als Mindestgebot, Verkauf nach
Hochstgebot

Preis pro m? Grundstiicksflache: zw.. 88,- EUR und 143,- EUR im freien Verkauf
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1.2 Konkurrenzflachen

Analysiert wurden auch existierende Konkurrenzflachen, die als Siedlungs-
entwicklungen im Sinne groRerer Entwicklungsprojekte in den letzten Jahren
entstanden sind sowie historische Werkssiedlungen im Stadtgebiet von Hen-
nigsdorf, die ggf. mittels umfangreicher Sanierung in Konkurrenz zu einer
Neuentwicklung treten konnen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass in diesen Bereichen keine nennenswerten
Umfange am Markt angeboten werden und qualitativ nicht vergleichbar zu
Neubauangeboten sind.

Es wird angenommenen, dass im Kommunalgebiet von Hennigsdorf der Ab-
satz von 12-15 Wohneinheiten pro Jahr madglich ist. Aus dieser Annahme
sollte eine etappenweise Realisierung in Baustufen resultieren.

1.2.1  Recherche von Beispielprojekten fir EFH-Siedlungen und
andere Siedlungen in Hennigsdorf

An EFH-Neubauprojekten in Hennigsdorf wurden tberwiegend Reihenhaus-
projekte realisiert. Die Tragerschaft lag teilweise bei privaten Investoren, aber
auch bei der Stadt, bzw. der HWB.

Private Entwicklungen waren langerfristig angelegt, Projekte unter stadtischer
Kontrolle konnten teilweise zligig umgesetzt und auch vermarktet werden.

Samtliche Neubauprojekte sind (fast) abgeschlossen und stellen daher keine
Konkurrenz bei der Entwicklung der ehemaligen Kasernenflache Neubriick
dar. Die Ausnahme bildet das Reihenhaussiedlung "Waldfrichtchen" in Nie-
der Neuendorf.

Traditionelle Werkssiedlungen stellen keine Konkurrenz fiir eine Immobilien-
entwicklung in Neubrtick als EFH-, DH- oder RH-Standort dar. Es gibt zwar
Modernisierungs- und Neubauprojekte innerhalb der historischen Siedlungen,
diese sind jedoch bereits weitestgehend abgeschlossen und vermarktet.

Als historisches und damit ortstypisches Vorbild fir die zukiinftige Entwick-
lung des Kasernengelandes Neubriick scheint das stadtebauliche Modell des
Dorfangers mit gemeinsam nutzbaren und zentral gelegenen Grinflachen,
wie sie in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts das Erscheinungsbild viele
Werkssiedlungen Hennigsdorfs pragen, interessant zu sein.

(siehe Anhang 3)

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de 17 —



1.2.2  EFH-Neubauprojekte nach 1990

Auflistung

"Havelpromenade" beinhaltet hauptsachlich Geschosswohnungsbau (Mie-
te und Eigentum), teilweise Mehrfamilienhduser in Solitarbauweise als Ei-
gentumswohnungen

- "Stolpe-Sud" ist ein gewachsenes EFH- und DH-Viertel, Angebote betref-
fen fast ausschlieBlich Baugrundstiicke

- "Am Waldrand, Quartier D" und "Nieder Neuendorf-Stid" als Reihenhaus-
siedlungen sind bereits fertig gestellt. Es existieren kaum noch verfligbare
Kauf- bzw. Mietangebote. Die Siedlungen Am Waldrand und Quartier D
wurden von der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft HWB entwickelt
und auch verwaltet. Die Siedlung Am Waldrand wurde mit dem Schwerpunkt
okologischer, kostenglnstiger und flachensparender Bauweise errichtet.
Das Quartier D hat seinen Schwerpunkt in der Schaffung von alters- und
familiengerechtem Wohnraum (Seniorenresidenz und Reihenhauser).

(siehe Anhang 4)

1.2.3  Traditioneller Werkssiedlungsbau

- Es existiert eine Pragung Hennigsdorfs durch traditionelle Siedlungen, die
zwischen 1890 und 1940, v.a. aber in den 1920er Jahren errichtet wurden.

- Diese Siedlungen basieren auf ablesbaren Planungs- und Gestaltungs-
grundsatzen hinsichtlich des sozialen Anspruchs des Werkssiedlungs-
baus, der neben der eigentlichen Wohnraumbeschaffung auch die Gestal-
tung des Umfeldes betrachtet (z.B. groRzligige Griinflachen)

- Die Baustruktur ist zwei- (Heimstattensiedlung, Fontanesiedlung) bis drei-
geschossig  (Rathenauviertel, Marwitzer StraBe, Aktivistenviertel,
Cohnsches Viertel, Klingenbergviertel) und besteht hauptsachlich aus
Mietwohnungen.

- Die Werkssiedlungsbestande werden heute als Mietwohnungen fast alle
durch die HWB verwaltet und sind in den letzten 15 Jahren aufwandig sa-
niert worden.

(siehe Anhang 3A)
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1.3 Wohnungsnachfrageprognose Hennigsdorf

Aus der Wohnungsnachfrageprognose Hennigsdorf! von 2007 werden nach-
folgend auszugsweise jene Aussagen wiedergegeben, die fir die Entschei-
dungen uber die Ausrichtung der Wohnangebote in Neubriick relevant sein
kénnen.

Aligemeine Aussagen zum Wohnungsmarkt:
Welches ist die in Zukunft starkste Nachfragegruppe?

- Altersgruppe zwischen 40 und 65 Jahren sowie allgemein Senioren ab 65
Jahren

Welche Haushaltsgruppe lasst in Zukunft eine Nachfragezunahme erwarten?

- Ein- und Zweipersonenhaushalte, vor allem ab 80 Jahren mit Bedurfnis-
sen des altersgerechten Wohnens.

Welcher Haustyp wird in Zukunft am starksten nachgefragt bzw. in welchem
Segment ist der Nachfrageriickgang am geringsten?

- Geringster Rickgang ist zu erwarten bei kleinen und sehr groRen Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern, bei mittelgroBen Wohnungen dagegen
starker Nachfrageriickgang. Bei EFH wird ein Nachfragerlckgang selbst
ohne weitere Bautatigkeit eintreten.

- Entscheidung fur Art des zukinftigen Wohngebietes daher vor allem auch
abhéangig von politischer Entscheidung, ob rein marktorientierte Entwick-
lung oder verbunden mit wohnungspolitischer und demografischer Steue-
rung, z.B. winschenswerter Zuzug junger Familien mit entsprechenden
Angeboten (und flankierenden Anreizen).

Zusammenfassung der Ergebnisse
Entwicklung, Anzahl und Struktur der Haushalte

- Trotz sinkender Haushaltsgroflen verringert sich in beiden Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung die Zahl der Haushalte in Hennigsdorf bis 2021
um 10-11 % (=1.508 bis 1.674 Haushalte)

- Der stérkste relative Riickgang erfolgt mit 17-18 % bei den Drei- und Vier-
personenhaushalten, am geringsten ist der Riickgang mit gut 5 % bei den
Einpersonenhaushalten

- Dadurch steigt der Anteil der Einpersonenhaushalte von 48 % auf Gber 50
%.

- Aufgrund der Alterung der Bevolkerung verandert sich auch das Durch-
schnittsalter der Haushalte. Besonders groR sind die Auswirkungen bei

L Dr. Clar, Michael, Wohnungsnachfrageprognose Hennigsdorf, Ergebnisse der
Prognoseberechnung, Prasentation am 7. Juni 2007, F+B Forschung und Bera-
tung, fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
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den Einpersonenhaushalten. Hier verliert Hennigsdorf bis 2021 knapp 600
Haushalte unter 30 Jahre, wahrend die Einpersonenhaushalte ab 80 Jahre
um gut 700 zunehmen.

Entwicklung, Anzahl und Struktur der Seniorenhaushalte

- Die Zahl der Seniorenhaushalte ab 65 Jahre erhéht sich in Hennigsdorf
bis 2021 um knapp 5 % (=gut 200 Haushalte)

- Aufgrund demografischer Effekte verringert sich dabei die Zahl der Senio-
renhaushalte im Alter zwischen 65 und 79 Jahre bis 2021 um 15 % (=600
Haushalte), wahrend sich im gleichen Zeitraum die Zahl der Senioren-
haushalte ab 80 Jahre um 86 % (= 800 Haushalte) nahezu verdoppelt.

Annahmen zur Wohnungsbestandsentwicklung bis zum Jahr 2021

- Baufertigstellungen: 10-15 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau pro
Jahr Wohnungsabgang durch Abriss, Zusammenlegungen u.a.: 0,075 %
des Gesamtbestands pro Jahr im Geschosswohnungsbau

- Keine Verdnderung der WohnungsgroBenverteilung im  MFH-
Wohnungsbestand durch den Neubau

- Prognoseannahmen fihren zu differenzierter Entwicklung in den Teilmark-
ten bis 2021:

- Bestand an EFH/ZFH bleibt bis 2021 konstant
- Leichter Nettozuwachs dagegen im Segment der MFH: Zuwachs von
rund 60 WE bis zum Jahr 2021

Fazit 1

- Die vorliegende Wohnungsmarktprognose stellt die wahrscheinlichen
Entwicklungen auf dem Hennigsdorfer Wohnungsmarkt bis 2021 unter der
Annahme dar, dass keine wesentlichen wohnungsmarktpolitischen MaR-
nahmen ergriffen werden.

- Unter dieser Annahme wird
- die Bevdlkerungszahl bis 2021 um rd. 13 % sinken
- die Zahl der Haushalte um gut 10 % abnehmen

- die Zahl der Seniorenhaushalte im Alter ab 80 Jahre sich nahezu
verdoppeln, wahrend die Zahl der jungen Haushalte stark abnimmt.

- Es ergeben sich nur geringe Unterschiede zwischen den beiden berech-
neten Bevolkerungsvarianten (mit und ohne Wanderung) - die Wande-
rungsgewinne der letzten Jahre konnen die zunehmenden Verluste der
natlrlichen Bevolkerungsentwicklung nicht mehr kompensieren.
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Fazit 2

Fur die zu erwartende Wohnungsnachfrageentwicklung reicht der gegen-
wartige Wohnungsbestand in seiner Gesamtheit nicht nur aus, es werden
sich vielmehr sehr grolRe Leerstande ergeben.

Im Mehrfamilienhausbereich nimmt die Nachfrage vor allem bei den mit-
telgroRen 4-Raum-Wohnungen deutlich ab, geringer ist der Nachfrage-
rickgang bei den kleineren und grofieren Wohnungen.

Im Einfamilienhausbereich wird es auch ohne weitere Bautatigkeit nach
2011 zu einem Uberangebot kommen, da aus demographischen Griinden
die Nachfrage abnehmen wird.

Die starke Zunahme der Haushalte mit Personen im Alter ab 80 Jahre
erfordert besondere Investitionsanstrengungen der Wohnungswirtschaft.

Die in Hennigsdorf bereits vorhandenen Seniorenheimplatze reichen zah-
lenmaRig aus, um den zu erwartenden Bedarf der Hennigsdorfer Bevolke-
rung zu decken.

Handlungsempfehlungen laut Dr. Clar

Hennigsdorf muss aktiv versuchen, die Wanderungsverluste in das Um-
land zu verringern.

Dazu mussen Informationen Uber die Wegzugsgriinde (insb. der potenziel-
len Eigenheimerwerber und der Zweitwohnsitzinhaber) erhoben werden,
um angemessen reagieren zu kénnen.

Die aus demographischen Griinden abnehmende Nachfrage nach Einfa-
milienhdusern durch die Hennigsdorfer Bevolkerung bietet der Stadt die
Chance, zukinftig verstarkt die Eigenheimnachfrage im Stadtgebiet trotz
der geringen Baulandreserven befriedigen zu kénnen.

Um die zu erwartenden Wohnungsleerstande maglichst gering zu halten,
muss sich die Hennigsdorfer Vermieterschaft speziell auf den Bedarf der
stark wachsenden Zahl von Seniorenhaushalten im Alter ab 80 Jahre ein-
stellen.

Hennigsdorf muss aktiv versuchen, sich neue, insbesondere jingere Be-
volkerungsgruppen von auerhalb zu erschliefen und flr potenzielle Zu-
wanderer noch attraktiver zu werden.
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1.4 Demografiebericht 2009

Nachfolgend wird ein Auszug der zentralen Erkenntnisse aus dem ersten
Demografiebericht fur Hennigsdorf 2 wiedergegeben.

Prognose der Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2020

Die prognostizierte Geburtenrate reicht nicht fur natirliche Reproduktion
der Bevolkerung, es kommt zu einer altersbedingten Zunahme der Sterbe-
falle.

Erwartet wird ein leichter Zuwanderungsgewinn, trotzdem kommt es im
Saldo zu einem Bevolkerungsverlust von 10,4 % (ca. -2.700 EW).

In der Folge werden ca. 1.600 Wohnungen nicht mehr benétigt, 100 Kin-
der weniger fir Kitas und Schulen, relativ weniger Einkdufe und Energie-
verbrauch.

Anteil der Senioren ab 80 Jahre derzeit noch durchschnittlich mit ca. 19,5
% der tiber 65-jahrigen (6.760 gesamt), im Jahr 2020 ca. 35 %.

Sterbefélle nehmen entsprechend zu, sodass Anzahl der 65-jahrigen ins-
gesamt leicht sinkt (prognostiziert auf 6.471), ihr Anteil der Uber 80-
jahrigen aber enorm steigt.

18- bis 39-jahrige 2008: 6.644, prognostiziert 2020: 4.940, bzw. -25 %

2020 sind geburtenschwache Jahrgange der Nachwendezeit im Familien-
grundungsalter, daher weiterhin Geburtenriickgang prognostiziert.

Kleinkinder bis 5 Jahre 2008: 1.102, prognostiziert 2020: 811, bzw. -26 %.

Schlussfolgerungen

Um Bevolkerungsschrumpfung und daraus resultierende Probleme infrast-
ruktureller Uberkapazitaten zu vermeiden, sollten strategische Mafinah-
men zur Stabilisierung ergriffen werden.

Es werden Zuwanderer gebraucht, um dem zu erwartenden demografi-
schen Wandel entgegenzusteuern.

Als wichtigste kiinftige Bevdlkerungsgruppen werden diejenigen angese-
hen, "die nachwachsen" und diejenigen, "die reinwachsen”, also junge
Blrger und Neuburger.

Erfolgsfaktoren zur Starkung der Einwohnerzahlen

Gute Verkehrsanbindung an Berlin
Wohnungsnahe Versorgungs- und Dienstleistungsinfrastruktur
Familiengerechte Angebote an Kitas, Schulen und Freizeitgestaltungen

Erster Demografiebericht Hennigsdorf, 2009, Verfasser: F+B Forschung und
Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg, im Auftrag der
Stadt Hennigsdorf
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Fazit und Empfehlungen aus Gutachtersicht

- Demografische Entwicklung in Hennigsdorf ist nicht homogen, sondern
Mosaik unterschiedlicher Stadtteilentwicklungen.

- Entwicklungen kénnen im Wesentlichen durch (stadte-)bauliche Rahmen-
bedingungen beeinflusst oder sogar hervorgerufen worden.

- Stadtteilentwicklungen und bauliche Maflnahmen kénnen die Zukunft der
Gesamtstadt sowohl positiv als auch negativ beeinflussen.

- Stadtteilentwicklungen sind nur dann automatisch ablaufende Prozesse,
wenn man sie planerisch unbeeinflusst lasst.

- Demografische Analysen sollten derartig geplante Beeinflussungen vorbe-
reiten und die eingeleiteten Malnahmen evaluieren.

- Bevolkerungsprognosen kénnen Binnenwanderung nur bedingt vorhersa-
gen, z.B. aufgrund der Abhangigkeit der Wanderungen von der Aufnahme-
fahigkeit und Marktattraktivitat des kleinraumigen Wohnungsangebots.
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1.5 Existierende Planungen und Gutachten

1.5.1  FNP

Im Flachennutzungsplan3 von 1999 ist der ehemals bebaute Teil der Kaserne
Neubriick als "Gemischte Bauflache" ausgewiesen, eine Teilflache an der
Havel ist als Griinflache (Landschaftsschutzgebiet) ausgewiesen.

Auf der Bauflache befindet sich eine angestrebte Griinverbindung zwischen
dem Landschaftsschutzgebiet und der sudostlich angrenzenden Waldflache.
Entlang der Ruppiner Chaussee ist ein schmaler Grinstreifen dargestellt.

1.5.2  Integriertes Stadtentwicklungskonzept INSEK

Im INSEK* wird die Flache der ehemaligen Kaserne Neubriick als stadtebau-
licher Missstand und als eine stadtnahe Reserveflache fiir die Ansiedelung
von Ein- und Zweifamilienhdusern dargestellt. Als Ziele werden die Etablie-
rung von Mischnutzung bestehend aus Wohnen und wohnvertraglichem Ge-
werbe mit wasserbezogenen Erholungsstrukturen formuliert. Ggf. kann die
Marina am Oder-Havel-Kanal eine Aufwertung erfahren, um zusammen mit
einem gewdnschten Griinzug die Verknupfung mit dem Landschaftsraum zu
starken. (siehe u.a. INSEK Seite 45)

1.5.3  Aktuelle B-Plane

Laufende B-Plane beinhalten die Neuausweisung von ca. 120 Wohneinheiten
in Ein- und Doppelfamilienhdusern in vergleichbaren Lagen und Wohnange-
boten.

Die damit kiinftig auf den Immobilienmarkt kommenden Angebote stellen eine
potenzielle Konkurrenz zum Standort der ehemaligen Kaserne Neubriick dar.
Relativierend ist dem entgegenzuhalten, dass die bauliche Umsetzung in den
betreffenden B-Plangebieten ungewiss ist und ggf. nicht als Konkurrenz auf
den Markt gebracht werden wird.

(Tabellarische Ubersicht aktueller B-Plane: Siehe Anlage 2A)

3 Flachennutzungsplan Stadt Hennigsdorf, in Kraft getreten am 18.11.1999,
Verfasser: TOPOS Berlin, im Auftrag der Stadt Hennigsdorf
4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Stadt Hennigsdorf, Juni 2007,

Verfasser complan, Gesellschaft fir Kommunalberatung, im Auftrag der Stadt
Hennigsdorf
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1.5.4  Landschaftsplan

Das ehemalige Kasernengelande Neubriick ist im Landschaftsplan® von 1999
als Vorhaben "Ruppiner Chaussee" gekennzeichnet. Folgende Merkmale
werden genannt:

Hoher Versiegelungsgrad

Kennzeichnung als Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsstandort
Kennzeichnung als aufgelockertes, punkt- und linienformig bebautes Sied-
lungsgebiet

Geringe Bewertung des Landschaftsbildes

Lage im Trinkwasserschutzgebiet Zone |I

Die landschaftsplanerischen Zielstellungen, die im Rahmen des Entwick-
lungskonzepts zu berlcksichtigen sein werden, sind:

Sicherung und Entwicklung des Wohnstandortes Neubrtck
Aufwertung und Entwicklung von Grinraumen

Entwicklung eines Mischgebietes

Beibehaltung des Asylbewerber-Wohnheims

Ordnung der vorhandenen gewerblichen Nutzung

Aufgaben: Erstellung eines Gestaltkonzeptes fiir den Griinzug (Nord-Sid-
Richtung)

Entwicklung einer Parkanlage auf der im Norden angrenzenden Brachfla-
che

Sanierung der Altlastenflachen
Schutz des Grundwassers vor dem Eintrag schadlicher Stoffe

(siehe Auszug in Anhang 2B)

Stadt Hennigsdorf Landschaftsplan, Vorentwurf Stand April 1999, Verfasser:
Stefan Wallmann, Planungsbiiro Ludewig, ARCHI NOAH, im Auftrag der Stadt
Hennigsdorf
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1.5.5  Trinkwasserschutz

Abstimmungsgesprache mit Vertretern der Unteren Wasserschutzbehorde
haben ergeben:

- Eine planerische Entwicklung ist unter bestimmten Restriktionen grund-
satzlich vorstellbar, wobei die bestehende Ausweisung der Trinkwasser-
schutzzone Il auch als zukinftig bindend angesehen wird.

- Wohnfunktion wird gegentber einer gewerblichen Nutzung bevorzugt,
wobei diese unter Auflagen auch genehmigungsfahig ist.

- Fir eine Bebauung wird die vorhandene Versieglung als Mafl angenom-
men, das nicht zu Uberschreiten ist, d.h. die kinftige GRZ soll ungefahr
der heutigen Versiegelung (Gebaude- und Freiflachenversiegelung) ent-
sprechen.

- Die kinftige Bebauung kann als "Ersatzbebauung" definiert und Uber eine
Ausnahmegenehmigung bewilligt werden. Dafiir gibt es Beispiele wie die
existierende Gewerbenutzung von Junge/Gockeritz auf dem Areal.

- Fur die Herstellung von Gewasserflachen (z.B. Wasserlauf oder Hafenbe-
cken) ist eine Planfeststellung erforderlich (§ 31 Wasserhaushaltsgesetz
von 2009)

- Im Ubrigen sind die Inhalte der "Verordnung (iber das Landschaftsschutz-
gebiet" vom 6.1.1998 zu beriicksichtigen.

- Als Auflagen fir kiinftige Wohnnutzung werden erwahnt:
- Keine Olheizungen
- Keine Warmepumpen
- Einbau von unterirdischen Flachenkollektoren nur bis Oberkante der
Grundwassersohle
- Keine Regenwassersammelbecken
- Mdglich sind:
- BauvonKellern
- PKW-Stellplatze mit offener Oberflache zur RW-Versickerung
- Regenwasserversickerung in Mulden z.B. straenbegleitend (keine
Rigolen)
(Protokoll Untere Wasserschutzbehdrde s. Anhang 2C)
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1.5.6  Larmimmissionsprognose

Das Biiro Akustik Office, Gerd-Dieter Dox hat im Jahr 2002 eine Schalltechni-
sche Untersuchung® im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan "Neubrck/
Stolpe Sud" erarbeitet. Untersucht wurden sowohl die Auswirkungen des
Verkehrslarms durch die Ruppiner Chaussee und die BAB 111 als auch durch
den tangentialen Schienenverkehr.

Im Ergebnis wird die Schlussfolgerung gezogen, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” eingehalten
werden. Bei den weiterfuhrenden Planungen flr das Konversionsgebiet wer-
den jedoch vertiefende Untersuchungen empfohlen.

Aus Gutachtersicht wird darauf hingewiesen, dass insbesondere fir die mog-
liche Wohnbebauung entlang der Ruppiner Chaussee Schallschutzmalnah-
men als sinnvoll erachtet werden, um die Vermarktungschancen zu erhéhen.

1.5.7  Altlastenuntersuchungen und Grundwassermonitoring

Grundwasserbelastung

Im Zusammenhang mit der langfristigen Uberwachung von Altlasten und
Grundwasserbewegungen, die aus den ehemaligen industriellen Nutzungen
in Hennigsdorf resultieren, liegt der Monitoringbericht” vor. Die Zusammen-
fassung des Gesamtberichts ist im Anhang wiedergegeben.

Die Ergebnisse sind im Einzelnen:
- Kein Nachweis von Schadstoffen im Grundwasserleiter |

- Partielle Nachweise von LCKW und VC im Grundwasserleiter Il (siehe
gelbe Linse im Planausschnitt. Die rote Linie stellt die Umrisse der Kaser-
nenflache dar. Quelle: Monitoringbericht Anlage 1.2.2. Beschaffenheitskar-
te GWL II)

In der Konsequenz wird vorgeschlagen, das Monitoring in seiner Gesamtheit
weiterzufiihren. Bei Aufnahme der Projektentwicklung wird empfohlen, eine
vertiefende Untersuchung in enger Abstimmung mit den Fachingenieuren der
FUGRO-HGN GmbH zu auszufihren.

6 Schalltechnische Untersuchung, Biro Akustik Office, Gerd-Dieter Dox, Fach-
ingenieur flir Schallschutz, 2002 im Auftrag des Stadtplanungsamtes der Stadt
Hennigsdorf

7 Bericht zum Projektmanagement Grundwasser-Monitoring im 6kologischen
Grofyprojekt Region Oranienburg - Teilprojekt Hennigsdorf, Friihjahr 2009,
Verfasser: FUGRO-HGN GmbH, Berlin
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Quelle: Monitoringbericht

Bodenbelastung

Zur Altlastensituation im Boden liegen zwei Gutachten unterschiedlichen Al-
ters vor.

1. Gutachten

Aus den frihen 1990er Jahren stammt der Altlastenschatzbericht® und eine
kurze zusammenfassende Bewertung vom 26.10.1992.

Darin werden vier Teilbereiche der ehemaligen Kaserne in die Verdachtsklas-
se 2 (ohne akuten Handlungsbedarf) und vier weitere Flachen in die Ver-
dachtsklasse 3 (Handlungsbedarf zur Gefahrenabwehr sehr wahrscheinlich)
eingestuft.

Fur die in Gefahrenklasse 3 eingestuften Flachen werden mdgliche Kosten
zur Gefahrenabwehr im Rahmen eines Worst-case Scenarios mit bis zu 47
Mio. DM angenommen. Nach Durchfliihrung vertiefender Untersuchungen
kann sich diese Annahme jedoch auch ggf. als stark (iberhoht herausstellen.
Insofern ist diese Aussage fir die Machbarkeitsstudie nicht hilfreich.

Als interessante Details sind jedoch festzuhalten, dass mit ca. 300 t asbest-
haltigem Baumaterial beim Abriss der Gebaude zu rechnen ist und dass im

8 Altlastenschétzbericht vom 12.9.1992, Verfasser Baugrund Berlin, Geotechni-
sche Spezialleistungen GmbH im Auftrag der Treuhandanstalt Direktorat
Umweltschutz / Altlasten
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Bereich der ehemaligen Tankstelle von der Existenz oberflachiger Bodenver-
unreinigungen durch Mineral6l-Kohlenwasserstoffen ausgegangen wird.

2. Gutachten

Die TRION hat im Jahr 2006 eine zweite Schatzung® zur Altlastensituation
vorgenommen. Untersucht wurde der im Eigentum der TLG befindliche be-
baute Teilbereich der ehemaligen Kaserne mittels vier Kleinrammbohrungen.
Dabei wurden keine nennenswerten Bodenverunreinigungen wie z.B. Mine-
ralolkohlenwasserstoffe ermittelt.

Die betreffende Flache wurde aufgrund der anthropogenen Uberformung in
die Verdachtsklasse Vk 2a eingestuft. Das bedeutet, dass Erdaushub voraus-
sichtlich offen oder eingeschrankt offen wieder einbaubar ist, Stoffgehalt unter
Z1.2 LAGA 94 ist und ggf. auf einer Mineralstoffdeponie problemlos
entsorgbar.

Die Kosten fur die Entsorgung der bereits erwahnten Fassadenverkleidungen
aus Asbestzementplatten werden mit ca. 46.000,- € beziffert.

1.5.8  Gutachten zum Abriss der Gebaudesubstanz

Die Stadt Hennigsdorf hat GKI mit der Ermittlung der Abbruchkosten fir Ge-
baude auf der ehemaligen Kasernenflache beauftragt. Die vorliegende Kos-
tenschatzung'™ von 2008 beinhaltet sowohl die auf den Grundstiicken der
Eigentrimer TLG und WFO befindlichen Geb&ude als auch MalRnahmen zur
Entsiegelung der Freiflachen.

Die Abbruchkosten werden incl. 10% Nebenkosten mit einer Summe von
brutto 2,45 Mio. € beziffert. Diese Angabe wurde in der nachfolgenden Resi-
dualwertermittlung zugrunde gelegt.

(Kostenschatzung GKI siehe Anhang 7)

9 Schatzung Il Ehemalige NVA-Kaserne Ruppiner Chaussee..., Verfasser TRION
EnRlin Hopf PartG, Geologen, im Auftrag der TLG Immobilien GmbH , vom
5.12.2006

10 Kostenschatzung zum Abbruch der ehemaligen Kaserne Neubriick (Stolpe-
Sud) , Verfasser GKl, Gesellschaft flir Kommunale Immobiliendienstleistungen
mbH
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1.5.9  "Climb Up", Private Planung im Umfeld

In unmittelbarer Nachbarschaft zur ehemaligen Kaserne Neubriick wird im
stdostlich angrenzenden Waldgebiet ein privates Freizeitangebot unter dem
Projekttitel "Climb Up-Kletterwald" von der Steve Piering & Frank Schreiber
GbR geplant.

Die Planung beinhaltet den Neubau eines Sport-, Freizeit- und Erholungsan-
gebots, das sich Uberwiegend an jiingere Nutzer und Familien richtet.

Die im August 2007 eingereichte Voranfrage wurde im Januar 2008 mit einem
positiven Vorbescheid beantwortet. Es ist davon auszugehen, dass dieses
Projekt den Bekanntheitsgrad des Standortes regional erhohen wird und das
natur- und erholungsorientierte Image als gewassernahe Waldlage positiv
beeinflusst.
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1.6 Technische Infrastruktur, Medientrager

Die Medientrager wurden im Rahmen eines Informationstermins Uber die
mogliche Immobilienentwicklung des Areals in Kenntnis gesetzt und um
Ubergabe des jeweiligen Leitungsbestandes gebeten.

Zur grafischen Verdeutlichung wurde ein integrierter Leitungsplan der Be-
standssituation angefertigt.

Im Rahmen der friihen Beteiligung wurde seitens der TOB keine technischen
Bedenken gegen die EntwicklungsmaBnahme geaulert. Zusammenfassend
ist festzuhalten, dass alle erforderlichen Medien in der Ruppiner Chaussee
anliegen. Einzig die Versorgung mit Fernwarme kann nicht gewahrleistet
werden, dafir ist der Bau von BHKW maglich.

Aufgrund der beabsichtigten ErschlieBung uber die existierende StickstralRe
(vom Kreisverkehr nach Stiden) wird davon ausgegangen, dass alle auf dem
ehemaligen Kasernengrundstick befindlichen Leitungen erneuert werden
mussen. Entlang der benannten StichstraBe zum Grundstlck Pfalzgraf wird
die Neuerrichtung der Abwasserkanalisation als Bestandteil der Gesamtmaf-
nahme angesehen.

Die Kosten fur die erforderliche technische ErschlieBung sind in der Residu-
alwertberechnung im Rahmen der ErschlieBungskosten enthalten.

(Originale der Leitungstrager im Anhang)
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1.7 Verkehrserschlieung

Die vorhandene VerkehrserschlieBung ist tber eine Anbindung des Areals an
den Kreisverkehr gewahrleistet. Erganzend dazu existieren zwei Grund-
stlickseinfahrten von der Ruppiner Chaussee.

Daraus resultiert, dass die gesamte ErschlieRungsfunktion von der nordlichen
Stirnseite des lang gezogenen Areals organisiert werden sollte und Uber das
Grundstiick im Eigentum der WFO verlauft.

Zur Uberpriifung alternativer ErschlieBungsméglichkeiten z.B. durch eine
zweite Zufahrt von der Ruppiner Chaussee wurde eine Anfrage an den Lan-
desbetrieb StralRenwesen gestellt. Mit Antwort vom 1.4.2010 wurde erklart,
dass der HaupterschlieSung tiber den Kreisverkehr zugestimmt wird, zusatzli-
che Anbindungen an die Ruppiner Chaussee (L17) jedoch aus Kapazitats-
grunden abgelehnt werden und darlber hinaus die beiden bestehenden
Grundstiickszufahrten zu schlielen sind. Die kinftige ErschlieRung der Frei-
zeiteinrichtung "Climb-Up" wurde bei dieser Betrachtung bereits einbezogen.

(Stellungnahme Landesbetrieb Strakenwesen im Anhang 6)

1.8  Ausbau Havel-Oder-Schifffahrtskanal

Die langfristige Wasserstraenplanung sieht einen Ausbau des Havel-Oder-
Schifffahrtskanals vor, wobei die Fristen der MaBnahme nach Aussagen der
WSV, Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes vom 2.3.2010 nicht
naher benannt werden konnen.

Fur den nach Bundesverkehrswegeplan von 2003 geplanten Ausbau auf die
WasserstralRenklasse Va kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt keine verbindlichen
Ausbauparameter gemacht werden. Denkbar ist ein Vorliegen der Plan-
feststellungsunterlagen im Jahr 2020.

Als Empfehlung wird seitens WSV gegeben, Bauwerke grundsatzlich in einem
Abstand von mindestens 20 m von der derzeitigen Boschungsoberkante zu
planen und zu errichten und eine ungehinderte Befahrbarkeit der Uferberei-
che zu gewahrleisten.

Beide Aspekte werden in der Machbarkeitsstudie eingehalten.

(Stellungnahme WSV vom 2.3.2010 im Anhang 6)
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1.9  Stakeholder und Beteiligung von Akteuren

Nachfolgend ist eine Ubersicht der maRgeblichen Akteure am Entwicklungs-
prozess mit inren jeweiligen individuellen Zielen und Reichweiten des Einflus-
ses dargestellt.

- Als Grundstlckseigentimer kommt WFO (bzw. dem Landrat) eine Schlls-
selfunktion flr die Immobilienentwicklung zu. Dabei spielt die Frage der
Erhaltung bzw. Verlagerung des Asylbewerberheims eine zentrale Rolle,
da dies das Image des kinftigen Wohnstandorts beeinflusst.

- Dariiber hinaus nimmt die WFO-Flache aufgrund ihrer Lage eine Schlis-
selstellung bei der VerkehrserschlieBung ein. Es ist ratsam und erforder-
lich, WFO durch intensive Gesprache in das Gesamtentwicklungskonzept
einzubeziehen und gemeinsam mit TLG zu einer abgestimmten Strategie
zu finden.

- Den weiteren beteiligten Eigentiimern, Amtern und Institutionen kommt
eine mittlere Bedeutung zu, die Uber eine kontinuierliche Beteiligung und
Berlcksichtigung ihrer Partikularinteressen zu integrieren sind.

Tabellarische Ubersicht der Interessenlagen

Beteiligte Allgemeine Interessen Einfluss
Haltung
Stadtplanungsamt Hat Entwicklungsinteresse Klarung der planerischen Hoch,
Hennigsdorf zur Behebung des stadte- Handlungsspielraume incl. mafgeblich fir Baurecht
baulichen Defizits Prognose Immobilienwirt-
schaft
Birgermeister Ziel der langfristigen Bau- Bevolkerungsstabilisierung Hoch,
(Politik) landbevorratung mafgeblich fiir Baurecht
Eigentlimer WFO Steht einer Entwicklung Asylantenwohnheim kénnte Hoch
(Landrat) aufgeschlossen gegenliber  verlagert werden Abhangigkeit von zentraler
ErschlieBung
Eigentimer TLG Verwertungsinteresse Verkauf bzw. Vermarktung Hoch
der Liegenschaft
Eigentlimer Hr. Pfalzgraf Kooperativ Entwicklungsinteresse bezlig-  Mittel

lich Verkehrs- und Infrastruk-
turerschlieRung, Erhalt der
gewerblichen Wassernutzung

Untere Kooperativ Bewilligung einer Nachnut- Mittel
Wasserschutzbehdrde zung unter Auflagen mdglich

Untere Kooperativ Bewilligung einer Nachnut- Mittel
Naturschutzbehdrde zung unter Auflagen mdglich
Landesbetrieb reglementierend Keine weitere Anbindung an Mittel
StraBenwesen Ruppiner Chaussee

Wasser- und neutral Ausbau der Wasserstrale Gering
Schifffahrtsamt langfristig geplant (Auflagen)
Medientrager Kooperativ Keine Gering
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1.10 Qualitaten und Potenziale

Die Vorteile und Chancen, die sich bei Entwicklung der Liegenschaft ausnut-
zen lassen, liegen vor allem in folgenden Punkten:

- vorhandene ErschlieBung dber den Kreisverkehr an die Innenstadt nach
aufen

- attraktive Lage durch Nahe zum Landschaftsschutzgebiet an der Havel
und zum Wald mit freizeitorientierten Vernetzungsmaoglichkeiten fur Ful-
ganger und Radfahrer

- Wassernahe zum Oder-Havel-Schifffahrtskanal mit moglichen Sichtbezie-
hungen auf das Wasser und das gegentberliegende Ufer

- Grofflachigkeit des Grundstlicks und geringe Anzahl von Eigentimern
erleichtert die Kooperation (TLG und WFO mit Stadt Hennigsdorf).
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1.11  Probleme und Risiken

Hemmnisse der Entwicklung werden in folgenden Aspekten gesehen:
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Hohe Kosten durch Berdumung von ehemaligen Gebauden sowie Altlas-
tenbeseitigung belasten die Wirtschaftlichkeit und zwingen zu hoher stad-
tebaulicher Dichte

Abhéangigkeit von WFO hinsichtlich der GesamterschlieBung, Ausschluss
einer direkten Anbindung von der Ruppiner Chaussee

Existierendes Asylbewerberheim hat negative Auswirkungen auf das
Image als kinftiger Wohnstandort. Es wird davon ausgegangen, dass eine
Entwicklung als hochwertiger Einfamilienhausstandort nur einer nach Ver-
lagerung des Wohnheims erfolgen kann.

Baumfallung in Verbindung mit A- und E-Malinahmen, Notwendigkeit der
Priifung von Biotopen (Flora und Fauna)

Larmimmission durch Strafle und Schiene von zwei Seiten. Notwendigkeit
der Einrichtung LarmschutzmaBnahmen entlang der Ruppiner Chaussee

Restriktionen durch Lage in Trinkwasserschutzzone ||
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1.12 Fazit der Analyse

- Die Flache der ehemaligen Kaserne Neubriick stellt ein fur Hennigsdorf
wichtiges Entwicklungspotenzial dar, da die Mdglichkeiten der Ausweisung
von neuen EFH Standorten in Innenstadtnahe begrenzt sind.

- Das Konversionsgrundstuck ist bei einer Immobilienentwicklung mit meh-
reren Restriktionen z.B. durch Gebdudebestand, Trinkwasserschutz, Alt-
lasten, Larm, und verkehrlichen wie auch technischen ErschlieBungserfor-
dernissen behaftet. Diese Restriktionen haben hohe finanzielle Auswir-
kungen in der Residualwertermittlung.

- Das in Nutzung befindliche Asylbewerberheim steht im Widerspruch zur
Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes mit Eigenheimen (Image-
problem) und ist im Falle der Entwicklung zu verlagern.

- Bei einer Entwicklung bestehen Abhangigkeiten, insbesondere zwischen
den Grundstiickseigentlimern WFO und TLG. Die gewerbliche Nutzungen
auf den Nachbargrundstiicken Pfalzgraf und Junge-Gockeritz werden
nicht als Entwicklungshemmnis eingestuft.

- In Bearbeitung befindliche B-Plane beinhalten die Neuausweisung von ca.
120 WE in den Angebotssegmenten Einfamilienhduser, Doppelhduser,
Reihenhduser. Da zu erwarten ist, dass Teile davon schrittweise entwi-
ckelt und auf den Immobilienmarkt gebracht werden, stellen sie eine un-
mittelbare Konkurrenz zur Konversionsflache in Neubrick dar. Insofern ist
eine schrittweise Entwicklung in Bauetappen mit einem Absatz von ca. 12-
15 WE pro Jahr anzustreben.

- Die Lagequalitat "Wassernahe" kann in Neubriick nur bedingt und unter
Mitwirkung des Eigentiimers Pfalzgraf bzw. durch Offnung des landschaft-
lichen Freiraums im Eigentum der TLG fir die Allgemeinheit ausgeschopft
werden.
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2 Konzept

2.1 Benchmarks von Siedlungsprojekten

In der Uberregionalen Recherche nach positiven Beispielen und mdglichen
Vorbildern, die die Handlungsspielrdume bei der Entwicklung der ehemaligen
Kaserne Neubriick mit Ideen anreichern sollen, spiegeln sich verschiedenarti-
ge neue Standards moderner Projekteentwicklung wieder. Dazu gehéren:

- Okologische Standards, wie z.B. Verwendung nachhaltiger Baumaterialen,
zukunftsweisende Energietechniken, sparsamer Umgang mit Frischwaser
und Regenwasserriickhaltung und Grauwassernutzungskonzepte

- Flachensparendes Bauen durch Optimierung der Ressource Boden bei
innerstadtischer Nachverdichtung

- Kostensparendes Bauen: z.B. durch die Verwendung von Recyclingmate-
rialien und regionalen Bauprodukten

- Forderung von Schwellenhaushalten als Zielgruppe flr die Steigerung der
Eigentumsquote und Forderung der sozialen Mischung in der Stadt

- Einbeziehung sozialer Standards und Gender Mainstreaming z.B. durch
Ausrichtung von Wohnungsgrundrissen auf moderne Lebensformen, Er-
richtung von Gemeinschaftseinrichtungen oder Mietergarten, Partizipation
von Nutzergruppen in der Konzeptphase

- Beriicksichtigung demographischer Aspekte, z.B. durch integriertes, gene-
rationsubergreifendes und altersgerechtes Wohnen

- Imagebildung und Vermarktungskonzepte flir Wohnsiedlungen und Quar-
tiere durch zielgruppenorientierte "Profilierung” und individuelle Werbe-
und PR-Strategien.

Diese Aspekte wurden in den letzten Jahren stark weiter entwickelt und ha-
ben sich unter den sich wandelnden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen etabliert. Fir Hennigsdorf kann abgeleitet werden, dass
eine Ausrichtung der zu planenden Siedlung einerseits auf bestimmte Ziel-
gruppen auszurichten ist und andererseits aktuelle Standards erfillt werden
mussen, um am Markt wahrgenommen zu werden.

Magliche thematische Ausrichtungen kdnnen sein:

"Okosiedlung", nachhaltiger ~ Energieversorgung (Solarenergie,
Geothermie, dezentrale Energieversorgungssystem wie BHKW etc.)

- Altengerechtes bzw. Integriertes Wohnen und Familiengerechtigkeit

- Selbstbausiedlung, Baugruppenmodelle, Angebote fiir sogenannte
"Schwellenhaushalte"

- Genossenschafts- und Erbbau-Modelle (Voraussetzung ist stadtisches
Engagement)
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Bei einer mdglichen Ausrichtung der Projektentwicklung in Neubrlck auf das
spezifische Anforderungsprofil "Familiengerechtes Wohnen" erscheinen fol-
gende Gesichtspunkte von Bedeutung:

GrolRe Wohnflache, flexible Wohnungsgrundrisse mit flexibel nutzbaren,
auch kleinen Raumen

Kostengiinstiges Bauen fiir niedrige Anfangsinvestition (z.B. Selbstbau-
Konzepte) mit der Option nachtraglicher Aus- und Anbauten

Niedrige Energiekosten

Néhe zu oder gute Anbindung an soziale Infrastruktur (z.B. Schule, Kita,
Jugend- und Freizeiteinrichtungen)

Néhe zu oder gute Anbindung an Zentrums-Infrastruktur (z.B. Bahn, Arzt,
Einkauf, Dienstleitungen, Treffpunkte)

Schaffung von Gemeinschaftsrdumen sowie von kommunikativen Orten
und Spielflachen im offentlichen Raum

Ggf. Nahe zu oder gute Anbindung an Erholungsgebiete (z.B. Wald, Park,
Wanderweg)

Fur das spezifische Anforderungsprofil Altersgerechtes Wohnen, bei dem als
Zielgruppe die finanzstarken sogenannten "Jungen Alten" in Frage kommen,
erscheinen folgende Gesichtspunkte von besonderer Bedeutung:
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Ruhiges, landschaftsorientiertes und gepflegtes Wohnumfeld in Innen-
stadtndhe (wichtig ist z.B. StraRenraumgestaltung und o&ffentliche Sicher-
heit)

Kleine Grundstlcke (EFH, DH, RH) oder glinstige Eigentums-, bzw. Miet-
wohnungen und Angebot gemeinschaftlicher 6ffentlicher Freiraume

Barrierefreie Ausstattung der Wohn- und Aufenrdume (z.B. ebenerdiger
Zugang und guinstige Parkmdglichkeiten)

Niedrige Energie- und Folgekosten

Néhe zu oder gute Anbindung an Zentrums-Infrastruktur (z.B. Bahn, Arzt,
Einkauf, Dienstleitungen, Treffpunkte)

Nahe zu oder gute Anbindung an Erholungsgebiete (z.B. Wald, Park,
Wanderweg)

Sonstige Rahmenbedingungen und Forderung der Interaktion im Quartier
(z.B. Gemeinschaftsraume, therapeutische, medizinische oder Pflegeein-
richtungen, integriertes Wohnkonzept fUr "soziale Durchmischung"
und/oder (Wohn-) Angebote fiir Studierende, bzw. Zivildienstleistende als
Helfer).



Fazit

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie konnen die vorgenannten Aspekte nicht
hinreichend vertieft oder ausgearbeitet werden, um ein schllissiges Image-
und Zielgruppenprofil fur das Planungsgebiet zu entwickeln. Die Hinweise
sind als Anregung zu begreifen, die kinftige Projektentwicklung nach einer
detaillierenden Marktanalyse des Vorhabentrégers auf eine zu definierende
Kundengruppe auszurichten. Die Profilierung des Standortes wird die Ver-
marktung stltzen und zur wirtschaftlichen Nachhaltigkeit beitragen.

Ausfuhrliche Darstellung ausgewahlter Benchmarks: siehe Anlage 4
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2.2 ErschlieBungs- und Bebauungsvarianten

Um das Ziel einer Mischnutzung gemal INSEK sowie das politische Ziel
Hennigsdorfs einer Bereitstellung von Wohnraum fir junge Familien strate-
gisch zu verfolgen, kann ein nutzerspezifisches Entwicklungskonzept erarbei-
tet werden, das mittel- bis langfristig in Abhangigkeit zur Marktnachfrage rea-
lisiert werden kann. Als Annahmen fiir ein solches Konzept werden genom-
men:

- Uberwiegende Wohnnutzung durch EFH, DH, RH mit GrundstiicksgréRen
von 300-1.000 m?

- Wohnflachen zwischen 120-150 m?*WE, das heilt GebaudemaRe von
6x12 m Grundflache mit zwei Geschossen

- Reihenhaus 100,- €/m? Kaufpreis Bauland
Doppelhaus 120,- €/m? Kaufpreis Bauland
Freistehendes Einfamilienhaus 130,- bzw. 150,- €/m? Kaufpreis Bauland

- Erhalt bzw. Neustrukturierung der wohnvertraglichen Gewerbenutzung
und Arrondierung, angenommener Kaufpreis von 50,- €/m? Bauland

Bei der Prifung der Bandbreite stadtebaulicher bzw. immobilienwirtschaftli-
cher Handlungsspielrdume wurden in Abstimmung mit dem Fachbereich
Stadtentwicklung sechs unterschiedliche Varianten entwickelt und die Wirt-
schaftlichkeit mittels Residualwertermittiung hinterlegt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
- zwischen 90 und 140 Wohneinheiten ausgewiesen werden konnen,

- in der Residualwertermittiung die Kosten fir Abriss und Altlastensanierung
mit brutto 2,45 Mio.€ eine hohe Belastung darstellen und daher eine inten-
sive Flachenausnutzung bedingen,

- die Varianten 1, 2 und 4 mit geringem VerkehrserschlieRungsaufwand und
geringen Griin- und Freiflachen einen positiven Residualwert nach sich
ziehen,

- die Varianten 3, 5 und 6 aufgrund hoher Anteile von Gewer-
be/Mischnutzungsflachen und einem hohen Anteil an Gemeinbedarfsfla-
chen (nach dem Beispiel historischer Siedlungen) einen negativen Resi-
dualwert besitzen.
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2.2.1 Variante 1

1

10

Aspekt
Stadtebau

Architektur

ErschlieBung

Freiraum

Ausrichtung auf Zielgruppe

Wirtschaftlichkeit

Planungsrecht, Zivilrecht

Erfiillung Stakeholderinteressen

Vermarktung

Risiken und Abhéngigkeiten fiir die
Projektentwicklung

"Wohn und Gewerbe-/Mischnutzung"

Inhalt, Bewertung

Kennzahlen

124 Wohneinheiten, durchschnittliche Grundstiicksgrote 400m?
17.000m? MI/GE-Flache

GFZ 04

GRZ 0,2

ErschlieBungsanteil an Bruttobauflache 12%

Bewertung

Pragmatisches Konzept ohne besonderen Gestaltungsanspruch

Neun Baufelder mit 5-16 Wohneinheiten als Doppel- und Reihenhausern
ermdglichen flexible Bauetappen

Erhalt und Ausbau eines MI/GE-Standortes auf der WFO-Flache (Baufeld 1)

Wohnflachen zwischen 120-150 m%WE
Gebaudemale 6x12m Grundflache
zwei bzw. zweieinhalb Geschosse

Eine zentralen ErschlieBungsstrafie

Minimierung der offentlichen ErschlieBung durch private ErschlieRungs-
stralen in Gemeinschaftseigenturm

Integration der privaten ErschlieBungsstrale Pfalzgraf

Geringe Ausweisung offentlicher Griin- und Freiraume (7.000m?)
Larmschutz an Ruppiner Chaussee und Abstandsgriin zur Mi/GE-Fl&che
Einbeziehung des ufernahen Landschaftsraums fiir Naherholung

Mittelpreisiges Wohnungssegment mit relativ kleinen Grundstiicksgrofien
von ca. 400m?

positiver ~ Grundstiickwert von ca. 700.000,- € (Residualwert)
bezogen auf die Bauflachen TLG und WFO (ohne Landschaftsschutzgebiet)

V+E-Plan oder B-Plan mit ErschlieRungsvertrag
Priifung der Griindung einer Entwicklungsgesellschaft bestehend aus WFO
und TLG

Stadt: Aufwertung des Eingangs in die Stadt und Schaffung von Wohn-
angeboten
WFO,TLG: positive Entwicklung des Grundstlickswertes

Positiv: rationaler stadtebaulicher Grundriss, relativ kostenglnstige Grund-
stiicke wegen geringer GroRe
Negativ: private ErschlieBungsstralen, fehlendes pragnantes und individuel-
les Image der neuen Siedlung

TLG befindet sich in zeitlicher und funktionaler Abhéngigkeit zum
planerischen Vorlauf der Entwicklung auf WFO-Flache

Einfahrt in neue Wohnsiedlung Gber MI/GE-Fl&che ist wenig attraktiv
Geringe Vernetzung der Siedlung mit dem Landschaftsraum
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Flur 4

Variante 1
Wohn und Gewerbe-/Mischnutzung

Baufelder 1-9

Offentliche ErschlieRung, StraRenbreite 10,5m

Private Erschliefung, Strafenbreite 7,0m

E Wege in 6ffentlicher Griinflache

Grlin- und Freiflache (L&rmschutz)

- Gebéaude

Wasser
2 FEFH
22 RH
100 DHH
124 WE

17.000m? MI/GE (ohne Pfalzgraf)

Hennigsdorf, enem. Kaserne Neubrtick

P-N

Stand  22.4.2010 N
Malstab 1:2.000 (im Original DIN A3)
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Distanz 0 20 40 80 160 m

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44/46, 10789 Berlin






IEI ige Kaserne Neubriick, i f, U

Variante 1

lstand 27.4.2010

IWohn und

Wert

Anmerkungen

1. GRUNDSTUCKSECKDATEN Variante 1

Grundstticksflache gesamt 130.000,00 m* Gesamtgebiet (rote Linie)
davon naturnahe Griin- u. Freiflache 29.000,00 m* Landschaftsraum, nicht bebaubar
davon private GE Flache 18.300,00 m? Grundstuick Eigentiimer Pfalzgraf, nicht beplanbar
davon é&ffentliche ErschlieRung, vorhanden 2.000,00 m? Eigentum Stadt
Planungsgebiet fiir Neubebauung gemaR Variante 1 80700,00 m? Planungsgebiet, Eigentiimer: TLG, WFO, Stadt, Junge/Géckeritz
davon Baufeld 1 GE 17.000,00 m? 4 Parzellen x 4.250gm
davon Baufeld 2 Wohn 8.500,00 m? 20 DHH x 425gm
davon Baufeld 3 Wohn 5.200,00 m? davon 650 priv.Erschl. Rest 4.650 priv.Baufl. |12 DHH x 330gm und 2 EFH x 330gm
davon Baufeld 4 Wohn 9.000,00 m? davon 630 priv.Erschl. Rest 8.370 priv.Baufl. |16 DHH x 275gqm = 4.400gm und 13 RH x 310gm = 4000gm
davon Baufeld 5 Wohn 6.100,00 m? davon 580 priv.Erschl. Rest 5.720 priv.Baufl. 12 DHH x 475gm
davon Baufeld 6 Wohn 6.200,00 m? davon 580 priv.Erschl. Rest 5.720 priv.Baufl. 16 DHH x 360gm
davon Baufeld 7 Wohn 5.200,00 m? davon 500 priv.Erschl. |Rest 4.700 priv.Baufl. 12 DHH x 390gm
davon Baufeld 8 Wohn 4.700,00 m? davon 500 priv.Erschl. |Rest 4.400 priv.Baufl. 12 DHH x 370gm
davon Baufeld 9 Wohn 5.500,00 m? 9 RH x 630gm
Zwischensumme bebaubare Grundstticksfl. Wohn 67400,00 m? Baufelder 1-9,
davon &ffentliche ErschlieBung, Neubau 4.400,00 m? 430m x 10,5m StraRenbreite (MessgroRe aus dem Plan)
davon private Erschlieung 3.400,00 m? 490m x 7m StraRenbreite (MessgréRe aus dem Plan)
davon Freiflache incl.Kinderspiel und Larmschutz 7.000,00 m?
Kontrollsumme Fléche Planungsgebiet 80.800,00 m* Messdifferenz 100gm
WE 124 406,45 qm |2 EFH, 22 RH, 100 DHH, durchschnittl. GrundstiicksgroRe 410gm
Grundstticksflache tiberbaut 13.728,00 m? 124 WE x 6m x 12m, 4.800q GE/MI
BGF, Bruttogeschossflache 34.320,00 m? 2,50 Geschosse
Gebaude-Nutzflache (NF) 27.456,00 m? 0,8 80% der Brutto-Grundfléche
GRZ nur Baufelder 2-9 Wohn 0,20 13728,00 67400,00
GFZ nur Baufelder 2-9 Wohn 0,41
Verhéltnis 6ff u. priv . ErschlieBung zu Gesamtflache 0,12 84400,00 gm 9.800,00 gm _|fiir Baufelder 1-9 (GE und Wohn)
2. ANNAHME ERTRAGE
Wohn
Verkauf Grundstiick EFH 2,00 406,45 130 €/gm 105.677,42 € inkl. USt
Verkauf Grundstiick DHH 100,00 406,45 120 €/gm 4.877.419,35 € inkl. USt
Verkauf Grundstiick RH 22,00 406,45 100 €/gm 894.193,55 € inkl. USt
Verkauf priv. ErschlieBungsfl. Baufelder 3,4,5,6,7,8 3.400,00 100 €/gm 340.000,00 € inkl. USt (Verkauf als fertige PrivaterschlieBung bei Baukosten von 70,-€/qm)
GE
Verkauf Grundstiick GE 17.000,00 50,00 €/gm 850.000,00 €
Summe Erlés netto 7.067.290,32 € inkl. USt
3. GRUNDSTUCKSAUFBEREITUNG
Riickbaukosten Geb&ude u. Flachenbefestigungen 2,448.000,00 € |aus Kostenschatzung GKI, Grundtiicke TLG und WFO, incl Asbest
Baumféllung 100,00 €/Baum 100,00 Baume 10.000,00 € Annahme Planergemeinschaft
Ausgleichszahlung / Ersatzpflanzungen 100,00 Baume 250,00 € 25.000,00 € 1 Ersatzbaum a 250 € pro 15 cm Stammunfang, wenn > 85 cm
Vermessung fir Bodenneuordnung Summe pauschal 20.000,00 € Annahme Berechnung nach Gebiihrensatzung firr ObVI
Unvorhergesehenes pauschal 250.000,00 € 10% der vorgenannten Kosten fiir Grundstticksaufbereitung
Zwischensumme 2.753.000,00 €
Voller Zinssatz,, Annahme: 24 Monate Bauzeit, Falligkeit Kosten der
Zwischenfinanzierung 6,00 % 18,00 Monate 247.770,00 € Grundstiicksaufbereitung nach 6 Monaten
Verbleibendes Investitionsbudget 4.066.520,32 € nach Aufbereitung
4. BAUKOSTEN fiir 6ff. i , Einri
Neubau 6ff. ErschlieBung 4.400,00 gm 150,00 € 660.000,00 € Strale Breite 10,5m incl. aller Leitungsinfrastruktur
Neubau priv. ErschlieRung 3.400,00 gm 70,00 € 238.000,00 €
Neubau 6ff. Griin- u. Freiflache incl. Kinderspiel 7.000,00 gm 50,00 € 350.000,00 €
Neubau Larmschutzwand zur StraBe in Griinflache 350,00 m 250,00 € 87.500,00 € Hoéhe 3m
Landschaftsflege und Wegebau in naturnaher Flache 29.000,00 gm 10,00 € 290.000,00 €
Zuschlag fiir Hochwasserschutz 50.000,00 € Pauschale Annahme Planergemeinchaft
Nebenkosten 1.675.500,00 € 0,15 251.325,00 € Hororare etc
Unvorhergesehenes 1.675.500,00 € 0,10 167.550,00 €
Zwischensumme 2.094.375,00 €
Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 94.246,88 € Halber Zinssatz, 18 Monate Bauzeit nach 6 Monaten Grundstticksaufbereitung

Verbleibendes Investitionsbudget

1.877.898,45 €

nach technischer, verkehrlicher ErschlieBung

5. MANAGEMENT FEES

| Projektentwicklung und -steuerung

4.847.375,00 € 0,15 727.106,25 € Dienstleistungsmodell, BezugsgréRe Netto-Bau- u.Abrisskosten

Makler, PR-Werbekampagne pauschal 250.000 € 250.000 € Annahme 124 WE x 2.000,-€
Zwischenfinanzierung 3,00 % 24,00 Monate 43.626,38 € Bezahlung parallel zum Baufortschritt
Verbleibendes Investitionsbudget 1.107.165,82 €
6. RESIDUALWERT
Beurkundungs- und Gerichtskosten pauschal 248.000,00 € Annahme Planergemeinschaft 2.000,-/ WE
Grundsteuer, Verwaltungsaufwendungen pauschal 150.000,00 € fiir 80.700 gm in 2 Jahren

Verkaufsp [ 80.700,00 m2 [ 879 €/m* | 70916582 € | t Baufliichen (ohne | iet)




2.2.2 Variante 2

1

10

Aspekt
Stadtebau

Architektur

Erschliefung

Freiraum

Ausrichtung auf Zielgruppe

Wirtschaftlichkeit

Planungsrecht, Zivilrecht

Erfiillung Stakeholderinteressen

Vermarktung

Risiken und Abhangigkeiten fir die
Projektentwicklung

"Wohnen mit zwei Gewerbe-/Mischnutzungsparzellen

Inhalt, Bewertung

Kennzahlen

140 Wohneinheiten, durchschnittliche Grundstiicksgrofte 400m?
7.450m? MI/GE-Flache

GFZ 04

GRZ 0,2

ErschlieBungsanteil an Bruttobauflache 16%

Bewertung

Symmetrisch  gegliedertes "Fischgratenkonzept" mit beiderseits der
Erschliefung geordneten Baufeldern

Neun Baufelder mit 12-24 Wohneinheiten als Doppel- und Reihenhausern
ermdglichen flexible Bauetappen

MI/GE-Nutzung wird zugunsten von Wohnfunktion auf der WFO-Flache
(Baufeld 1) auf nur zwei Grundstiicke an der Ruppiner Chaussee reduziert
(absolute Wohnvertraglichkeit erforderlich)

Wohnflachen zwischen 120-150 m?WE
Gebaudemale 6x12m Grundflache
zwei bzw. zweieinhalb Geschosse

Eine zentralen ErschlieRungsstrafie
Minimierung der &ffentlichen ErschlieBung durch private ErschlieRungs-
strallen in Gemeinschaftseigenturm

Ausweisung offentlicher Griin- und Freiraume zwischen den Baufeldnern
(9.500m?)

Larmschutz an Ruppiner Chaussee

Einbeziehung des ufernahen Landschaftsraums fir Naherholung

Mittelpreisiges Wohnungssegment mit relativ kleinen Grundstiicksgroen
von ca. 400m?

positiver ~ Grundstickwert von ca. 135.000,- € (Residualwert)
bezogen auf die Bauflachen TLG und WFO (ohne Landschaftsschutzgebiet)

V+E-Plan oder B-Plan mit ErschlieBungsvertrag
Priifung der Griindung einer Entwicklungsgesellschaft bestehend aus WFO
und TLG

Stadt: Aufwertung des Eingangs in die Stadt und Schaffung von Wohn-
angeboten
WFO,TLG: Positive Entwicklung des Grundstlickswertes

Positiv: rationaler stadtebaulicher Grundriss, relativ kostenglnstige Grund-
stlicke wegen geringer GroRe

Negativ: private ErschlieBungsstraen, Reihenhduser auf WFO-Grundstiick
verstellen die Sicht auf den ufernahen Landschaftsraum

TLG befindet sich in zeitlicher und funktionaler Abhangigkeit zum
planerischen Vorlauf der Entwicklung auf WFO-Fl&che

54 Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de



Flur 4

Variante 2
Wohnen mit zwei Gewerbe-/Mischnutzungsparzellen

Baufelder 1-9

Offentliche ErschlieRung, StraRenbreite 10,5m

Private Erschliefung, Stralenbreite 7,0m

E Wege in 6ffentlicher Griinflache

Grlin- und Freiflache (L&rmschutz)

- Gebéaude

Wasser
3 EFH
57 RH
60 DHH
140 WE

7.450m? MI/GE (ohne Pfalzgraf)

Hennigsdorf, enem. Kaserne Neubrtick

P-N

Stand  22.4.2010 N
Malstab 1:2.000 (im Original DIN A3)
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Distanz 0 20 40 80 160 m

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44/46, 10789 Berlin






=

|Stand 27.4.2010

Kaserne Neubriick, | f, U g h Variante 2
INur Wohn (mit 2 GE/DL Parzellen Wert |Faktor !“ |Anmerkungen
1. GRUNDSTUCKSECKDATEN Variante 2
Grundstticksflache gesamt 130.000,00 m* Gesamtgebiet (rote Linie)
davon naturnahe Griin- u. Freiflache 29.000,00 m* Landschaftsraum, nicht bebaubar
davon private GE Flache 18.300,00 m? Grundstuick Eigentiimer Pfalzgraf, nicht beplanbar
davon é&ffentliche ErschlieRung, vorhanden 2.000,00 m? Eigentum Stadt
Planungsgebiet fiir Neubebauung gemaR Variante 1 80700,00 m? Planungsgebiet, Eigentiimer: TLG, WFO, Stadt, Junge/Géckeritz
davon Baufeld 1 Wohn und GE 17000 m? Priv. Erschl. 440 16.560,00 Bauf{24 RH x 380gm sind 9.110gm und 2 Parzellen GE/MI zusammen 7.450gm
davon Baufeld 2 Wohn 8500 m? Priv. Erschl. 440 8.060,00 Bauf{24 RH x 340gm
davon Baufeld 3 Wohn 6000 m? Priv. Erschl. 670 5.330,00 Baufd12 DHH x 370gm und 2 EFH x 380gm
davon Baufeld 4 Wohn 6900 m? Priv. Erschl. 720 6.180,00 Bauf{16 DHH x 355gm = 4.600gm und 1 EFH x 400gm
davon Baufeld 5 Wohn 6400 m? Priv. Erschl. 580 5.820,00 Baufd12 DHH x 475qm
davon Baufeld 6 Wohn 6300 m? Priv. Erschl. 560 5.740,00 Baufd16 DHH x 350gm
davon Baufeld 7 Wohn 5400 m? Priv. Erschl. 490 4.910,00 Bauf{12 DHH x 400gm
davon Baufeld 8 Wohn 5000 m? Priv. Erschl. 490 4.510,00 Bauf{12 DHH x 370gm
davon Baufeld 9 Wohn 5500 m? 5.500,00 Bauff9 RH x 610gm
2Zwischensumme Grundstticksfl. 1-9 mit priv Erschl 67000 m? alle priv Erschl. 4390 62.610,00 Zwischnsumme aller Baufelder 1-9 ohne priv Erschl.
davon é&ffentliche ErschlieBung, Neubau 4.400,00 m? 420m x 10,5m StraBenbreite (Messgréfe aus dem Plan)
davon private ErschlieBung 4.390,00 m? 630m x 7m Stralenbreite (MessgréRe aus dem Plan)
davon Freiflache incl.Kinderspiel und Larmschutz 9.500,00 m?
Kontrollsumme Fléche Planungsgebiet 80.900,00 m? Messdifferenz 200gm
WE 140 55160,00 394,00 gm |3 EFH, 57 RH, 80 DHH, durchschnittl. GrundstiicksgréRe 395qm
Grundstticksflache tiberbaut 12.480,00 m? 140 WE x 6m x 12m, GE/MI 2.400gm
BGF, Bruttogeschossflache 31.200,00 m? 2,50 Geschog 6.000gm gm |BGF Gewerbe/DL x 0,8 sind 4.800gm NF
Gebaude-Nutzflache (NF) 24.960,00 m? 4800,00 0,8 80% der Brutto-Grundfléche
GRZ nur Baufelder 1-9 Wohn 0,19 12480,00 67000,00
GFZ nur Baufelder 1-9 Wohn 0,44 Wohn und GE/MI
Verhéltnis 6ff u. priv . ErschlieBung zu Gesamtflache 0,16 67000,00 gm 10.790,00 gm _|fur Baufelder 1-9 (GE und Wohn)
2. ANNAHME ERTRAGE
Wohn
Verkauf Grundstiick EFH 3,00 394,00 130,00 €/gm 153.660,00 € inkl. USt
Verkauf Grundstiick DHH 80,00 394,00 120,00 €/gm 3.782.400,00 € inkl. USt
Verkauf Grundstiick RH 57,00 394,00 100,00 €/gm 2.245.800,00 € inkl. USt
Verkauf priv. ErschlieBungsfl. Baufelder 3,4,5,6,7,8 4390,00 100,00 €/gm 439.000,00 € inkl. USt (Verkauf als feritge PrivaterschlieBung bei Baukosten von 70,-€/qm)
GE
Verkauf Grundstiick GE/MI 7450,00 50,00 €/qm 372.500,00 €

Summe Erlés netto

6.993.360,00 €

inkl. USt

3. GRUNDSTUCKSAUFBEREITUNG

Riuickbaukosten Gebéude u. Flachenbefestigungen

2,448.000,00 €

aus Kostenschatzung GKI, Grundtiicke TLG und WFO, incl Asbest

Verbleibendes Investitionsbudget

1.419.538,75 €

Baumféllung 100,00 €/Baum 100,00 Baume 10.000,00 € Annahme Planergemeinschaft

Ausgleichszahlung / Ersatzpflanzungen 100,00 Baume 250,00 € 25.000,00 € 1 Ersatzbaum a 250 € pro 15 cm Stammunfang, wenn > 85 cm
Vermessung fir Bodenneuordnung Summe pauschal 20.000,00 € Annahme Berechnung nach Gebiihrensatzung fiir ObVI
Unvorhergesehenes pauschal 250.000,00 € Bezug: Summe der Manahmenkosten
Zwischensumme 2.753.000,00 €

Zwischenfinanzierung 6,00 % 18,00 Monate 247.770,00 € Voller Zinssatz,, Annahme: 24 Monate Bauzeit 1.BA
Verbleibendes Investitionsbudget 3.992.590,00 €

4. BAUKOSTEN fiir 6ff.

Neubau 6ff. ErschlieBung 4.400,00 gm 150,00 € 660.000,00 € StraRe Breite 13,5m incl. aller Leitungsinfrastruktur
Neubau priv. ErschlieBung 4.390,00 gm 70,00 € 307.300,00 €

Neubau 6ff. Griin- u. Freiflache incl. Kinderspiel 9.500,00 gm 50,00 € 475.000,00 €

Neubau Larmschutzwand zur StraBe in Griinflaiche 350,00 m 250,00 € 87.500,00 € Hoéhe 3m

Landschaftsflege und Wegebau in naturnaher Flache 29.000,00 gqm 10,00 € 290.000,00 €

Zuschlag fur Hochwasserschutz 150.000,00 € Pauschale Annahme Planergemeinchaft

Nebenkosten 1.969.800,00 € 0,15 295.470,00 € Hororare etc

Unvorhergesehenes 1.969.800,00 € 0,10 196.980,00 €

Zwischensumme 2.462.250,00 €

Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 110.801,25 € Halber Zinssatz, 24 Monate Bauzeit 1.BA

5. MANAGEMENT FEES

| Projektentwicklung und -steuerung

5.215.250,00 € 0,15 782.287,50 € Dienstleistungsmodell, Bezugsgroke Netto-Bau- u.Abrisskosten
Makler, PR-Werbekampagne pauschal 280.000,00 € 140 WE x 2.000,-€
Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 47.802,94 € Keine ZwiFi, Bezahlung parallel zum Baufortschritt
Verbleibendes Investitionsbudget 589.448,31 €
6. RESIDUALWERT
Beurkundungs- und Gerichtskosten pauschal 280.000,00 € |2.000,-€ je WE ( Annahme Planergemeinschaft)
Grundsteuer, Verwaltungsaufwendungen pauschal 175.000,00 € 1.250,-€/ WE
[Maglicher verkaufsp 80.700,00 m? [ 1,67 €/m* | 13444831 € _|Resi t Baufliichen (ohne L iet)




2.2.3 \Variante 3

Aspekt
1 Stadtebau

2 Architektur

3 Erschliefung

4 Freiraum

5  Ausrichtung auf Zielgruppe

6 Wirtschaftlichkeit

7 Planungsrecht, Zivilrecht

8  Erfillung Stakeholderinteressen

9  Vermarktung

10  Risiken und Abhangigkeiten fir die
Projektentwicklung

"Trennung von Wohnen und Gewerbe-/Mischnutzung

Inhalt, Bewertung

Kennzahlen

91 Wohneinheiten, durchschnittliche Grundstiicksgroe 380m?
25.500m? MI/GE-Fléche

GFZ 0,4, GRZ 0,2

ErschlieBungsanteil an Bruttobaufldche 15%

Bewertung

Gliederung der Gesamtflache in zwei funktionale Bereiche minimiert das
Stérpotenzial durch Gewerbe

Acht Baufelder mit 12-16 Wohneinheiten tberwiegend als Doppelhauser
ermdglichen flexible Bauetappen

Ausbau und qualitative Entwicklung der MI/GE-Standortes auf der WFO-
Flache (Baufelder 1+2)

Wohnflachen zwischen 120-150 m?WE
Gebaudemale 6x12m Grundflache
zwei bzw. zweieinhalb Geschosse

Eine zentralen ErschlieRungsstrafie
Minimierung der &ffentlichen ErschlieBung durch private ErschlieRungs-
strallen in Gemeinschaftseigenturm

Ausweisung  Offentlicher  Griin- und  Freiraume  (9.000m?) als
Puffer/Abstandsgriin zur MI/GE-Flache

Larmschutz an Ruppiner Chaussee

Einbeziehung des ufernahen Landschaftsraums fiir Naherholung

Mittelpreisiges Wohnungssegment mit relativ kleinen Grundstiicksgroien
von ca. 380m?

negativer Grundstlickwert von -790.000,-€ aufgrund geringerer Grund-
stickspreise bei MI/GE-Nutzung
Fazit: Umsetzung ist fiir WFO nicht interessant

V+E-Plan oder B-Plan mit ErschlieBungsvertrag
Separate Entwicklung der Grundstiicke WFO und TLG mit unterschiedlicher
Nutzung vorstellbar

Stadt: Aufwertung des Eingangs in die Stadt und Schaffung von Wohn-
angeboten, Uberangebot von gewerblichen Flachen in der Stadt

WFO: Negative Entwicklung des Grundstlickswertes, Neuvermietung/
Verkauf fraglich

Positiv: kompakterer stadtebaulicher Grundriss, relativ kostenglinstige
Grundstiicke wegen geringer GréRe, Abstandsflache zu MI/GE
Negativ: private ErschlieBungsstralen, fehlendes pragnantes und individuel-
les Image der neuen Siedlung, Einfahrt durch Gewerbefldchen

TLG-Flache kann bei Sicherung der ErschlieRung unabhangig von WFO-
Flache entwickelt werden

Einfahrt in neue Wohnsiedlung iiber MI/GE-Flache ist wenig attraktiv
Vernetzung der Wohnsiedlung mit dem Ufer / Landschaftsraum fehlt voll-
standig
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Flur 4

Variante 3
Trennung von Wohnen und Gewerbe-/Mischnutzung

Baufelder 1-9

Offentliche ErschlieRung, StraRenbreite 10,5m

Private Erschliefung, Strafenbreite 7,0m

E Wege in 6ffentlicher Griinflache

Grlin- und Freiflache (L&rmschutz)

- Gebéaude

Wasser
2 FEFH
9 RH
80 DHH
91  WE

25.500m? MI/GE (ohne Pfalzgraf)

Hennigsdorf, enem. Kaserne Neubrtick

P-N

Stand  22.4.2010 N
Malstab 1:2.000 (im Original DIN A3)

r’Jyuou \

Distanz 0 20 40 80 160 m

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44/46, 10789 Berlin






[Ex

|Stand 28.4.2010

Kaserne Neubriick, | f, U g h Variante 3
I Wohn + GE réumlich getrennt Wert |Faktor !“ |Anmerkungen
1. GRUNDSTUCKSECKDATEN Variante 3
Grundstticksflache gesamt 130.000,00 m* Gesamtgebiet (rote Linie)
davon naturnahe Griin- u. Freiflache 29.000,00 m* Landschaftsraum, nicht bebaubar
davon private GE Flache 18.300,00 m? Grundstuick Eigentiimer Pfalzgraf, nicht beplanbar
davon é&ffentliche ErschlieRung, vorhanden 2.000,00 m? Eigentum Stadt
Planungsgebiet fiir Neubebauung gemaR Variante 3 80700,00 m? Planungsgebiet, Eigentiimer: TLG, WFO, Stadt, Junge/Géckeritz
davon Baufeld 1 GE 17.000,00 m? 17.000,00 4 GE/DL-Einheiten
davon Baufeld 2 GE 8.500,00 m? 8.500,00 2 GE/DL-Einheiten
davon Baufeld 3 Wohn 5.200,00 m? 650,00 4.550,00 12 DHH x 330gm und 2 EFH x 330gm
davon Baufeld 4 Wohn 5.900,00 m? 680,00 5.220,00 16 DHH x 330gm
davon Baufeld 5 Wohn 6.100,00 m? 600,00 5.500,00 12 DHH x 460gm
davon Baufeld 6 Wohn 6.000,00 m? 570,00 5.430,00 16 DHH x 340gm
davon Baufeld 7 Wohn 5.000,00 m? 490,00 4.510,00 12 DHH x 400gm
davon Baufeld 8 Wohn 4.800,00 m? 480,00 4.320,00 12 DHH x 360gm
davon Baufeld 9 Wohn 5.500,00 m? 5.500,00 9 RH x 610gm
Zwischensumme bebaubare Grundstticksfl. Wohn 64000,00 m? 3470,00 priv.Ersd 60.530,00 SumiBaufelder 1-9
25.500,00 GE
35.030,00 Wohn
davon 6&ffentliche ErschlieRung, Neubau 4.400,00 m? 420m x 10,5m StraRenbreite (MessgroRe aus dem Plan)
davon private Erschlieung 3.470,00 m? 495m x 7m StraRenbreite (MessgréRe aus dem Plan)
davon Freiflache incl.Kinderspiel und Larmschutz 9.000,00 m?
Kontrollsumme Fléche Planungsgebiet 80.870,00 m? Messdifferenz 170gm
WE 91 35030,00 384,95 gm |2 EFH, 9 RH, 80 DHH, durchschnittl. GrundstiicksgréRe 380gm
z.B. 6 Parzellen & 4.250gm, mit je 1.200gm Baukérper & 2,5 Geschosse sind 18.000 gm
GE 25500,00 25500,00 BGF oder 14.400 NF
Grundstucksflache tiberbaut 13.752,00 m? 7200,00 6552 Woh([91 WE x 6m x 12m
BGF, Bruttogeschossflache 34.380,00 m? 2,50 Geschog 2,5 Geschosse
Gebaude-Nutzflache (NF) 27.504,00 m? 0,8 80% der Brutto-Grundfléche
GRZ Baufelder 1-9 Wohn 0,21 13752,00 64000,00
GFZ Baufelder 1-9 Wohn 0,43
IVerhéImis off u. priv . ErschlieRung zu G he 0,15 64000,00 gm 9.870,00 gm_ [fur Baufelder 1-9 (GE und Wohn)
2. ANNAHME ERTRAGE
Wohn
Verkauf Grundstiick EFH 2,00 384,95 130 €/qm 100.085,71 € inkl. USt
Verkauf Grundstiick DHH 80,00 384,95 120 €/gm 3.695.472,53 € inkl. USt
Verkauf Grundstiick RH 9,00 384,95 100 €/gm 346.450,55 € inkl. USt
Verkauf priv. ErschlieBungsfl. Baufelder 3,4,5,6,7,8 3.470,00 100 €/gm 347.000,00 € inkl. USt (Verkauf als fertige PrivaterschlieBung bei Baukosten von 70,-€/qm)
GE
Verkauf Grundstiick GE 25.500,00 50,00 €/qm 1.275.000,00 €
Summe Erlés netto 5.764.008,79 € inkl. USt

3. GRUNDSTUCKSAUFBEREITUNG

Ruckbaukosten Geb&ude u. Flachenbefestigungen

2,448.000,00 €

aus Kostenschatzung GKI, Grundtiicke TLG und WFO, incl Asbest

Baumféllung 100,00 €/ Baum 100,00 Baume 10.000,00 € Annahme Planergemeinschaft
Ausgleichszahlung / Ersatzpflanzungen 100,00 St. Baume| 250,00 € 25.000,00 € 1 Ersatzbaum a 250 € pro 15 cm Stammunfang, wenn > 85 cm
Vermessung fiur Bodenneuordnung pauschal 20.000,00 € Annahme Berechnung nach Gebiihrensatzung fiir ObVI
Unvorhergesehenes pauschal 250.000,00 € Bezug: Summe der MaRnahmenkosten
Zwischensumme 2.753.000,00 €
Zwischenfinanzierung 6,00 % 18,00 Monate 247.770,00 € Voller Zinssatz,, Annahme: 24 Monate Bauzeit 1.BA
Verbleibendes Investitionsbudget 2.763.238,79 €
4. BAUKOSTEN fiir 6ff. , Einri
Neubau 6ff. ErschlieBung 4.400,00 gm 150,00 € 660.000,00 € StraRe Breite 13,5m incl. aller Leitungsinfrastruktur
Neubau priv. Erschliefung 3.470,00 gm 70,00 € 242.900,00 €
Neubau 6ff. Griin- u. Freiflache incl. Kinderspiel 9.000,00 gm 50,00 € 450.000,00 €
Neubau Larmschutzwand zur StraBe in Griinflaiche 350,00 m 250,00 € 87.500,00 € Hoéhe 3m
Landschaftsflege und Wegebau in naturnaher Flache 29.000,00 gqm 10,00 € 290.000,00 €
Zuschlag fur Hochwasserschutz 150.000,00 € Pauschale Annahme Planergemeinchaft
Nebenkosten 1.880.400,00 € 0,15 282.060,00 € Hororare etc
Unvorhergesehenes 1.880.400,00 € 0,10 188.040,00 €
Zwischensumme 2.350.500,00 €
Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 105.772,50 € Halber Zinssatz, 24 Monate Bauzeit 1.BA
Verbleibendes Investitionsbudget 306.966,29 €
5. MANAGEMENT FEES
|Projektentwicklung und -steuerung 5.103.500,00 € 0,15 765.525,00 € Dienstleistungsmodell, Bezugsgroke Netto-Bau- u.Abrisskosten |
Makler, PR-Werbekampagne pauschal 182.000 € 91 WE x 2.000,-
Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 34.448,63 € Keine ZwiFi, Bezahlung parallel zum Baufortschritt
Verbleibendes Investitionsbudget -493.007,33 €
6. RESIDUALWERT
Beurkundungs- und Gerichtskosten pauschal 182.000,00 €  [2.000,-€ je WE (Annahme Planergemeinschaft)
Grundsteuer, Verwaltungsaufwendungen pauschal 113.750,00 € 1.250,-€/ WE
80700,00|m2 -9,77|€ / m? -788.757,33|€ Residualwert Baufldchen (ohne Landschaftsschutzgebiet)
109.700,00 m? -7,19 €/ m? -788.757,33 € mit Landschaftsschutzgebiet




2.2.1 Variante 4

1

10

Aspekt
Stadtebau

Architektur

ErschlieBung

Freiraum

Ausrichtung auf Zielgruppe

Wirtschaftlichkeit

Planungsrecht, Zivilrecht

Erfiillung Stakeholderinteressen

Vermarktung

Risiken und Abhéngigkeiten fiir die
Projektentwicklung

"HufeisenerschlieBung"

Inhalt, Bewertung

Kennzahlen

132 Wohneinheiten, durchschnittliche Grundstiicksgroie 410m?2
8.800m? MI/GE-Flache

GFZ 04

GRZ 0,2

ErschlieBungsanteil an Bruttobauflache 17%

Bewertung

Stadtebauliche Gestaltung mit Quartierscharakter in Anlehnung an
historische Wohnsiedlungen mit straBenbegleitenden Baufluchten

Neun Baufelder mit 8-44 Wohneinheiten als Doppel- und Reihenhausern
ermdglichen flexible Bauetappen

Erhalt von zwei Parzellen mit MI/GE-Nutzung an der Ruppiner Chaussee
(Baufeld 1)

Ausgewogenes Verhaltnis von DHH und RH
Wohnfldchen zwischen 120-150 m%WE, ca. 6x12m Gebaudegrundflache
zwei bzw. zweieinhalb Geschosse

Hufeisenférmige Erschliefung als Ring (6ffentliche StraRe)
Keine privaten ErschlieBungsstraen in Gemeinschaftseigenturm
Integration der privaten ErschlieBungsstrale Pfalzgraf

Relativ geringe Ausweisung Offentlicher Grin- und Freiraume (7.000m?)
incl. quartiersinterner Durchwegung ("Kompostweg" u. kleine griine Platze)
Larmschutz an Ruppiner Chaussee

Gute Einbeziehung des ufernahen Landschaftsraums fiir Naherholung

Hochwertige Gesamtgestaltung flr anspruchsvolle Nutzer

positiver ~ Grundstiickwert von ca. 225.000,- € (Residualwert)
bezogen auf die Bauflachen TLG und WFO (ohne Landschaftsschutzgebiet)

V+E-Plan oder B-Plan mit ErschlieBungsvertrag
Priifung der Griindung einer Entwicklungsgesellschaft bestehend aus WFO
und TLG

Stadt: Aufwertung des Eingangs in die Stadt und Schaffung eines hoch-
wertigen neuen Wohnstandortes

WFO,TLG: positive Entwicklung des Grundstiickswertes bei geringer MI/GE
Nutzung

Pfalzgraf: Integration in das Konzept und qualitative Flachenentwicklung

Positiv: Stadtebaulicher Grundriss mit "Wiedererkennungswert", System der
offentlichen Raume und Grinflchen, leichte bauabschnittsweise Umset-
zung méglich
Negativ: keine

TLG befindet sich in zeitlicher und funktionaler Abhéngigkeit zum
planerischen Vorlauf der Entwicklung auf WFO-Flache
Relativ hohe Anzahl WE setzt langere Entwicklungsdauer voraus
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Flur 4

Variante 4
HufeisenerschlieRung

Baufelder 1-9

Offentliche ErschlieRung, StraRenbreite 10,5m

Private Erschliefung, Strafenbreite 7,0m

E Wege in 6ffentlicher Griinflache

Grlin- und Freiflache (L&rmschutz)

- Gebéaude

Wasser
5% RH
76 DHH

132 WE gesamt

8.800m? MI/GE (Baufeld 1)

16 RH
2.350 m? GE (Halle)

Hennigsdorf, enem. Kaserne Neubrtick

Stand  22.4.2010 N
Malstab 1:2.000 (im Original DIN A3)

I A \
Distanz 0 20 40 80 160 m

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44/46, 10789 Berlin






lennigsdol

e Kaserne Neubrt

Uberschlag Residualwertberechnung Variante 4

|Stand 28.4.2010

Wohn mit HufeisenerschlieBun Faktor Summe |Anmerkungen
1. GRUNDSTUCKSECKDATEN Variante 4
Grundstiicksflache gesamt 130.000,00 m? Gesamtgebiet (rote Linie)
davon naturnahe Grin- u. Freiflache 29.000,00 m? Landschaftsraum, nicht bebaubar
davon private GE Flache 18.300,00 m? Grundstiick Eigentimer Pfalzgraf, nicht beplanbar
davon &ffentliche ErschlieRung, vorhanden 2.000,00 m? Eigentum Stadt
Planungsgebiet fiir Neubebauung gemag Variante 4 80700,00 m? Planungsgebiet, Eigentiimer: TLG, WFO, Stadt, Junge/Gockeritz
davon Baufeld 1 M| 8.800,00 m? 8.800,00 2 GE/DL-Einheiten 4.400gm
davon Baufeld 2 Wohn 14.400,00 m? 14.400,00 42 RH x 340gm
davon Baufeld 3 Wohn 4.800,00 m? 4.800,00 8 DHH x 600 gm
davon Baufeld 4 Wohn 7.400,00 m? 7.400,00 16 DHH x 460gm
davon Baufeld 5 Wohn 4.200,00 m? 4.200,00 8 DHH x 540gm
davon Baufeld 6 Wohn 5.800,00 m? 5.800,00 12 DHH x 490gm
davon Baufeld 7 Wohn 6.300,00 m? 6.300,00 20 DHH x 320gm
davon Baufeld 8 Wohn 4.400,00 m? 4.400,00 12 DHH x 360gm
davon Baufeld 9 Wohn 8.700,00 m? 8.700,00 14 RH x 620gm
16 RH x 240gm, 1.650gm Neubau Halle, 2.350gm priv Erschl., Rest GE fiir Boote
davon Baufeld 10 MI m? 9.900gm (wird bei i t aber nicht mif ahlt)
Zwischensumme bebaubare Grundsticksflache 64800,00 m? 0,00 priv.Ers( 64.800,00 SumiBaufelder 1-9
8.800,00 GE
56.000,00 Wohn
davon &ffentliche ErschlieBung, Neubau 9.000,00 m? 10,5m Stralenbreite (MessgroRe aus dem Plan)
davon private Erschliefung 0,00 m?
davon Freifléche incl.Kinderspiel und Larmschutz 7.000,00 m?
Kol Flache Plar i 80.800,00 m? Messdifferenz 100gm
WE 132 WE 56000,00 gm 424,24 gqm |56 RH, 76 DHH, durchschnittl. Grundstiicksgrée 410gm
2.B. 2 Parzellen 4 4.400gm, mit je 1.200gm Baukérper & 2,5 Geschosse sind 6.000 gm
GE 8800,00 8800,00 BGF oder 4.800 NF
Grundstiicksfléche tberbaut 11.900,00 m? 2400,00 GE 9500 Woh(132 WE x 6m x 12m, 2.400qm GE
BGF, Bruttogeschossflache 29.750,00 m? 2,50 Geschoy| 2,5 Geschosse
Gebéaude-Nutzflache (NF) 23.800,00 m? 0,8 80% der Brutto-Grundflache
GRZ Baufelder 1-9 Wohn 0,18 11900,00 64800,00
GFZ Baufelder 1-9 Wohn 0,37
Verhaltnis 6ff u. priv . ErschlieBung zu Gesamtflache 0,17 64800,00 gm 11.000,00 gm_ [fiir Baufelder 1-9 (GE und Wohn)
2. ANNAHME ERTRAGE
Wohn
Verkauf Grundstiick EFH
Verkauf Grundstiick DHH 76,00 424,2424 130,00 €/qm 4.191.515,15 € Ohne USt und Nebenkosten
Verkauf Grundsttick RH 56,00 424,2424 120,00 €/qm 2.850.909,09 € Ohne USt und Nebenkosten
Verkauf priv. SchlieBungsflachen Baufelder 0,00 0,00 €/qm 0,00 €
GE
Verkauf Grundstlick GE 8.800,00 50,00 €/qm 440.000,00 €

Summe Erlds netto

7.482.424,24 €

Ohne USt und Nebenkosten

3. GRUNDSTUCKSAUFBEREITUNG

R béude u. Flact ingen

2,448.000,00 €

aus Kostenschatzung GKI, Grundtiicke TLG und WFO, incl Asbest

Baumféllung 100,00 € /Baum 100,00 Baume 10.000,00 € Annahme Planergemeinschaft

Ausgleichszahlung / Ersatzpflanzungen 100,00 St. Baume| 250,00 € 25.000,00 € 1 Ersatzbaum a 250 € pro 15 cm Stammunfang, wenn > 85 cm
Vermessung fiir Bodenneuordnung pauschal 20.000,00 € Annahme Berechnung nach Gebiihrensatzung fir ObVI
Unvorhergesehenes pauschal 250.000,00 € Bezug: Summe der MaRnahmenkosten
Zwischensumme 2.753.000,00 €

Zwischenfinanzierung 6,00 % 18,00 Monate 247.770,00 € \Voller Zinssatz,, Annahme: 24 Monate Bauzeit 1.BA
Verbleibendes Investitionsbudget 4.481.654,24 €

4. BAUKOSTEN fiir &ff.

Neubau 6ff. ErschlieBung 9.000,00 gm 150,00 € 1.350.000,00 € StraBe Breite 10,5m incl. aller Leitungsinfrastruktur
Neubau 6ff. Griin- u. Freiflache incl. Kinderspiel 7.000,00 gm 50,00 € 350.000,00 €

Neubau Larmschutzwand zur StraRe in Griinflache 350,00 m 250,00 € 87.500,00 € Héhe 3m

Landschaftsflege und Wegebau in naturnaher Flache 29.000,00 gm 10,00 € 290.000,00 €

Zuschlag fur Hochwasserschutz 150.000,00 € Pauschale Annahme Planergemeinchaft

Nebenkosten 2.227.500,00 € 0,15 334.125,00 €  [Hororare etc

Unvorhergesehenes 2.227.500,00 € 0,10 222.750,00 €

Zwischensumme
Zwischenfinanzierung

Investiti idget

3,00 %

18,00 Monate

2.784.375,00 €
125.296,88 €

Halber Zinssatz, 24 Monate Bauzeit 1.BA

1.571.982,37 €

5. MANAGEMENT FEES

IF‘rojektentwicklung und -steuerung 5.537.375,00 € | 0,15 830.606,25 € Dienstleistungsmodell, BezugsgroRe Netto-Bau- u.Abrisskosten

Makler, PR-Werbekampagne pauschal 182.000,00 € 91 WE x 2.000,-

Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 37.377,28 € Keine ZwiFi, Bezahlung parallel zum Baufortschritt

Verbleibendes Investitionsbudget 521.998,84 €

6. RESIDUALWERT

Beurkundungs- und Gerichtskosten pauschal 182.000,00 € 2.000,-€ je WE (Wenn Stadt erwirbt, Summe Annahme Planergemeinschaft)
Grundsteuer, Verwaltungsaufwendungen pauschal 113.750,00 € 1.250,-€/ WE

Verbleibender Grundstiickskaufpreis (Gesamtfléche; 109.700,00 m? | 2,06 €/m? | 226.248,84 € |Residua|wert Bauflidchen (ohne Landschaftsschutzgebiet)




2.2.2 Variante 5

1

10

Aspekt
Stadtebau

Architektur

Erschliefung

Freiraum

Ausrichtung auf Zielgruppe

Wirtschaftlichkeit

Planungsrecht, Zivilrecht

Erfiillung Stakeholderinteressen

Vermarktung

Risiken und Abhangigkeiten fir die
Projektentwicklung

"Ringerschliefung"

Inhalt, Bewertung

Kennzahlen

118 Wohneinheiten, durchschnittliche Grundstiicksgroe 345m?2
8.300m? MI/GE-Flache

GFZ 04

GRZ 0,2

ErschlieBungsanteil an Bruttobauflache 19%

Bewertung

Introvertiertes stadtebauliches Konzept dem mit Gestaltungsvorbild "Dorf-
anger" zur Imagebildung

Vier Baufelder mit je 25-40 Wohneinheiten als Doppel- und Reihenhdusern
ermdglichen flexible Bauetappen

Erhalt des MI/GE-Standortes an der Ruppiner Chaussee auf der WFO--
Flache mit nur zwei Parzellen (Baufeld 1)

Wohnflachen zwischen 120-150 m?WE
Gebaudemale 6x12m Grundflache
zwei bzw. zweieinhalb Geschosse

Gliederung in eine zentrale Anbindung an die HaupterschlieBung und eine
ringformige ErschlieBungsstrafie

Umfangreiche Ausweisung offentlicher Griin- und Freiraume (24.000m?) als
Abstandsflachen mit Kinderspiel- und Freizeiteinrichtungen sowie einem
zentralen Quartiersplatz

Larmschutz an Ruppiner Chaussee

Einbeziehung des ufernahen Landschaftsraums fir Naherholung

Anspruchsvolle Klientel mit hohen Bedirfnissen an Gemeinschafts-
einrichtungen ("Soziale Kontrolle" erwiinscht)
Im Verhéltnis dazu relativ kleine Grundstlicksgrofen von ca. 345 m?

negativer Grundstlickwert von -1,1 Mio.€ fiir beide Eigentimer (TLG und
WFO) aufgrund hoher Anteile nicht vermarktbarer Griin- und Freifldchen

V+E-Plan oder B-Plan mit ErschlieRungsvertrag
Priifung der Griindung einer Entwicklungsgesellschaft bestehend aus WFO
und TLG

Stadt: (iberwiegend landschaftsplanerische Aufwertung des Areals parallel
Ruppiner Chaussee und Schaffung von Wohnangeboten

WFO,TLG: negative Entwicklung des Grundstiickswertes

Pfalzgraf: keine Integration in das Gesamtkonzept

Positiv: Imageprégende stadtebauliche Gestalt

Negativ: unékonomisches Verhéltnis von offentlichen Freiflichen zu Bau-
land

Gute Einbindung der Siedlung in den Landschaftsraum

TLG befindet sich in zeitlicher und funktionaler Abhangigkeit zum
planerischen Vorlauf der Entwicklung auf WFO-Fl&che
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Flur 4

Variante 5
RingerschlieBung

Baufelder 1-9

Offentliche ErschlieRung, StraRenbreite 10,0m

E Wege in 6ffentlicher Griinflache

Griin- und Freiflache (Larmschutz)

- Gebaude

Wasser
74 RH
144 DHH

118  WE gesamt

8.300m? MI/GE (ohne Pfalzgraf)

Hennigsdorf, enem. Kaserne Neubrtick

P-N

Stand  22.4.2010 N
Malstab 1:2.000 (im Original DIN A3)

r’yuou \

Distanz 0 20 40 80 160 m

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44/46, 10789 Berlin






Uberschlag Residualwertberechnung Variante 5

|Stand 28.4.2010

Faktor Summe |Anmerkungen
1. GRUNDSTUCKSECKDATEN Variante 5
Grundstiicksflache gesamt 130.000,00 m? Gesamtgebiet (rote Linie)
davon naturnahe Grin- u. Freiflache 29.000,00 m? Landschaftsraum, nicht bebaubar
davon private GE Flache 18.300,00 m? Grundstiick Eigentimer Pfalzgraf, nicht beplanbar
davon &ffentliche ErschlieRung, vorhanden 2.000,00 m? Eigentum Stadt
Planungsgebiet fiir Neubebauung gemag Variante 4 80700,00 m? Planungsgebiet, Eigentiimer: TLG, WFO, Stadt, Junge/Gockeritz
davon Baufeld 1 M| 8.300,00 m? 8.300,00 2 GE/DL-Einheiten 4.150gm
davon Baufeld 2 Wohn 12.000,00 m? 12.000,00 40 RH x 300gm
davon Baufeld 3 Wohn 12.700,00 m? 12.700,00 18 RH, 18 DHH x 350 qm
davon Baufeld 4 Wohn 16.000,00 m? 16.000,00 14 RH , 26 DHH x 400gm
2Zwischensumme bebaubare Grundstiicksflachen 49.000,00 m? 49.000,00 Sumi|Baufelder 1-4
8.300,00 GE
40700 Wohn
davon &ffentliche ErschlieBung, Neubau 7.400,00 m? 10,5m StraRenbreite (MessgroRe aus dem Plan)
davon private ErschlieBung m?
davon Freifléche incl.Kinderspiel und Larmschutz 24.150,00 m?
Kontr Flache P i 80.550,00 m* Messdifferenz 150gm
WE 118 WE 40700,00 gm 344,92 qm (74 RH, 44 DHH, durchschnittl. GrundstiicksgroRe 345gm
z.B. 2 Parzellen 4 4.150gm, mit je 1.200gm Baukérper & 2,5 Geschosse sind 6.000 gm
GE 8300,00 8300,00 BGF oder 4.800 NF
Grundstiicksflache tiberbaut 10.896,00 m? 2400,00 GE 8496,00 Woh|118 WE x 6m x 12m, 2.400gm GE
BGF, Bruttogeschossflache 27.240,00 m? 2,50 Geschog 2,5 Geschosse
Geb&ude-Nutzflache (NF) 21.792,00 m* 0,8 80% der Brutto-Grundflache
GRZ Baufelder 1-4 Wohn 0,22 10896,00 49000,00
GFZ Baufelder 1-4 Wohn 0,44
Verhaltnis 6ff u. priv . ErschlieBung zu Gesamtflache 0,19 49000,00 gm 9.400,00 gm_ |fur Baufelder 1-4 (GE und Wohn)
2. ANNAHME ERTRAGE
Wohn
Verkauf Grundstiick EFH
Verkauf Grundstiick DHH 74,00 344,9153 150,00 €/qm 3.828.559,32 € Ohne USt und Nebenkosten
Verkauf Grundstiick RH 44,00 3449153 130,00 €/qm 1.972.915,25 € Ohne USt und Nebenkosten
Verkauf priv. SchlieBungsflachen Baufelder 0,00 0,00 €/qm 0,00 €
GE
Verkauf Grundstlick GE 8.300,00 50,00 €/qm 415.000,00 €

Summe Erlds netto

6.216.474,58 €

Ohne USt und Nebenkosten

3. GRUNDSTUCKSAUFBEREITUNG

R baude u. Flact igungen 2,448.000,00 € aus Kostenschétzung GKI, Grundtiicke TLG und WFO, incl Asbest

Baumfallung 100,00 €/Baum 100,00 Baume 10.000,00 € Annahme Planergemeinschaft

Ausgleict ing / pflanzungen 100,00 St. Baume| 250,00 € 25.000,00 € 1 Ersatzbaum & 250 € pro 15 cm Stammunfang, wenn > 85 cm

Vermessung fiir Bodenneuordnung pauschal 20.000,00 € Annahme Berechnung nach Gebiihrensatzung fiir ObVI

Unvort pauschal 250.000,00 € Bezug: Summe der kosten

Zwischensumme 2.753.000,00 €

Zwischenfinanzierung 6,00 % 18,00 Monate 247.770,00 € \Voller Zinssatz,, Annahme: 24 Monate Bauzeit 1.BA
Investitionsbudget 3.215.704,58 €

4. BAUKOSTEN fiir 6ff. i Ei

Neubau 6ff. ErschlieBung 7.400,00 gm 150,00 € 1.110.000,00 € StraBe Breite 10,5m incl. aller Leitungsinfrastruktur

Neubau 6ff. Griin- u. Freiflache incl. Kinderspiel 24.150,00 gm 30,00 € 724.500,00 €

Neubau Larmschutzwand zur StraRe in Grinfléache

Landschaftsflege und Wegebau in naturnaher Flache 29.000,00 gm 10,00 € 290.000,00 €

Zuschlag fur Hochwasserschutz 150.000,00 € Pauschale Annahme Planergemeinchaft

Nebenkosten 2.274.500,00 € 0,15 341.175,00 € Hororare etc

Unvorhergesehenes 2.274.500,00 € 0,10 227.450,00 €

Zwischensumme 2.843.125,00 €

Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 127.940,63 € Halber Zinssatz, 24 Monate Bauzeit 1.BA

Verbleibendes Investitionsbudget 244.638,95 €

5. MANAGEMENT FEES

IProjektentwicklung und -steuerung 5.596.125,00 € 0,15 839.418,75 € Dienstleistungsmodell, BezugsgréRe Netto-Bau- u.Abrisskosten |
Makler, PR-Werbekampagne pauschal 182.000,00 € 91 WE x 2.000,-

Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 37.773,84 € Keine ZwiFi, Bezahlung parallel zum Baufortschritt

Verbleibendes Investitionsbudget -814.553,64 €

6. RESIDUALWERT

Beurkundungs- und Gerichtskosten pauschal 182.000,00 € 2.000,-€ je WE (Wenn Stadt erwirbt, Summe Annahme Planergemeinschaft)
Grundsteuer, Verwaltungsaufwendungen pauschal 113.750,00 € 1.250,-€/ WE

Verbleibender Grundstiickskaufpreis (Baufliche) | 80700,00{m* -13,76|€ I m? | -1.110.303,64|€ |Residualwert Bauflidchen (ohne Landschaftsschutzgebiet)
Verbleibender Grundstiickskaufpreis (Gesamtflache) | 109.700,00 m? -10,12 €/ m? | -1.110.303,64 € |mit Landschaftsschutzgebiet




2.2.3 Variante 6

1

10

Aspekt
Stadtebau

Architektur

ErschlieBung

Freiraum

Ausrichtung auf Zielgruppe

Wirtschaftlichkeit
Planungsrecht, Zivilrecht

Erfiillung Stakeholderinteressen

Vermarktung

Risiken und Abhangigkeiten fir die
Projektentwicklung

"Bestandserhalt und Mischnutzung mit Hotel/Freizeitfunktion"

Inhalt, Bewertung

Kennzahlen

49.000 m? MI/GE-Flache incl. Hotel/Freizeitfunktion
29.000 m? Aufforstung Wald

GFZ 0,5

GRZ 0,2

ErschlieBungsanteil an Bruttobauflache 10%

Bewertung

Alternativkonzept ~ fir ~ eine  nicht  kommerziell  ausgerichtete
Standortentwicklung

Arrondierung der vorhandenen MI/GE-Nutzung

Vier Baufelder mit Erhalt der bestehenden Gewerbe-/Mischnutzung und
Erganzung sowie Etablierung eines Hotels/Jugendherberge)

Baufeld 1 + 2: Uberwiegender Bestanderhalt mit Ergénzungen
Baufeld 3: Neubau Mi/GE
Baufeld 4: Neubau Hotel/Jugendherberge, 3-4Geschosse méglich

Eine zentrale ErschlieBung von der HaupterschlieRung

Renaturierung von ca. 3 ha Waldflache im stiddstlichen Bereich (Eigentiimer
TLG)
Schutz des ufernahen Landschaftsraums vor anthropogenen Einflissen

MI/GE-Nutzer als Mieter oder Eigenttimer
Anbieter einer wasserorientierten Touristikeinrichtung (Hotel oder Jugend-
herberge mit Campingangebot)

negativer Grundstiickwert von -400.000,-€, wobei das Defizit bei TLG auf-
grund der Renaturierung mit Wald deutlich héher ist als bei WFO

V+E-Plan oder B-Plan mit ErschlieBungsvertrag
Grundstiicksbereinigung bzw. -neuordnung zwischen WFO und TLG

Stadt: keine nachhaltige Aufwertung des Eingangs in die Stadt und keine
Schaffung von Wohnangeboten

WFO,TLG: negative Entwicklung des Grundstlickswertes, Investition lohnt
nicht und refinanziert Abriss- und Altlastenentsorgung nicht

Positiv: --
Negativ: Geringe Nachfrage nach MI/GE Flachen in der Stadt, Akute Nach-
frage bzw. Bedarf im Bereich Beherbergungsgewerbe ist nicht bekannt

Dieses Alternativkonzept umreil’t die Moglichkeit des Umgangs mit dem
Areal falls eine wertschdpfende immobilienwirtschaftliche Nachnutzung
scheitert. Es stellt eine aus Sicht der Stadt denkbare Option mit Arrondie-
rung des Bestandes und Teilrenaturierung dar.

Okonomische Aspekte werden bei Variante 6 nicht verfolgt. Im Ergebnis
wird deutlich, dass die hohen Kosten der Altlastensanierung zu einem
groRen Teil finanzierbar sind.
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Flur 4

Variante 6
Bestandserhalt und Mischnutzung mit Hotel/
Freizeitfunktion

Offentliche ErschlieRung, StraRenbreite 10,5m

Private Erschliefung, Stralenbreite 7,0m

Baufelder 1-3, Flachennutzung MI/GE

Baufleld 4, Flachennutzung Freizeit/Toursismus

bisherige Grundstlicksgrenze

- Gebéude Neubau

Gebaude Bestand

- Aufforstung Wald/Renaturierung

Griin- und Freiflache

Wasser

Hennigsdorf, enem. Kaserne Neubrtick

P-N

Stand  22.4.2010 N
Malstab 1:2.000 (im Original DIN A3)

r’yuou \

Distanz 0 20 40 80 160 m

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44/46, 10789 Berlin






je Kaserne Neubr

GE / Ml und Hotel-Campin:

|S(and 28.4.2010 |

ennigsdorf, Uberschlag Residualwertberechnung Variante 6
Faktor Summe |Anmerkungen |

1. GRUNDSTUCKSECKDATEN Variante 5

Grundstiicksflache gesamt 130.000,00 m? Gesamtgebiet (rote Linie)
davon naturnahe Grin- u. Freiflache 29.000,00 m? Landschaftsraum, nicht bebaubar
davon private GE Flache 18.300,00 m? Grundstiick Eigentimer Pfalzgraf, nicht beplanbar
davon &ffentliche ErschlieRung, vorhanden 2.000,00 m? Eigentum Stadt
Planungsgebiet fiir Neubebauung gemag Variante 4 80700,00 m? Planungsgebiet, Eigentiimer: TLG, WFO, Stadt, Junge/Gockeritz
davon Baufeld 1 GE/MI 13.800,00 m? 13.800,00 2 GE/MI-Einheiten 6.900gm
davon Baufeld 2 GE/MI 16.200,00 m? 16.200,00 2 GE/MI-Einheiten 8.100gm
davon Baufeld 3 GE/MI 7.200,00 m* 7.200,00 1 GE/MI-Einheiten 7.200gm
davon Baufeld 4 Hotel - Camping 11.700,00 m? 11.700,00 1 Hotel als Jugendherberge und Camping/Zeltplatz
2Zwischensumme bebaubare Grundstiicksflachen 48.900,00 m? 48.900,00 Sumi|Baufelder 1-4
37.200,00 GEMI
davon &ffentliche ErschlieBung, Neubau 2.700,00 m? 10,5m StraRenbreite (MessgroRe aus dem Plan)
davon private ErschlieBung
davon Aufforstung/Wald 29.000,00 m?
Kontr Flache P 80.600,00 m* Messdifferenz 100gm
Hotelgeb&ude 1200{gm GF 3600,00 gm BGF| 3,00 Grundflache 1200gm x 3 Geschosse
Baufeld 1: 2040 alt + 510 neu sind 2.550gm GF; Baufeld 2 : 3470 alt und 1155 neu sind
GE 9500({qm GF 28500,00 gm BGF| 3,00 4626 qm GF; Baufeld 3: 1155gm neu GF; Baufeld 4 1155gm neu GF
Grundstiicksflache tiberbaut 10.700,00 m?
BGF, Bruttogeschossflache 32.100,00 m? BGF
Geb&ude-Nutzflache (NF) 25.680,00 m* 0,8 80% der Brutto-Grundflache
GRZ Baufelder 1-4 0,22 10700,00 48900,00
GFZ Baufelder 1-4 0,53 48.900,00
Verhaltnis 6ff. ErschlieBung zu Gesamtflache 0,10 48900,00 gm 4.700,00 gm_|fiir Baufelder 1-4 (GE/MI und Hotel)
2. ANNAHME ERTRAGE
Wohn/Sonderfunktion
Verkauf Grundstiick Hotel - Camping 11.700,00|gm 150,00|€/qm 1.755.000,00 Ohne USt und Nebenkosten
GE
davon Baufeld 1 GE/MI 13.800,00 50,00 €/gm 690.000,00 Ohne USt und Nebenkosten
davon Baufeld 2 GE/MI 16.200,00 50,00 €/gm 810.000,00 Ohne USt und Nebenkosten
davon Baufeld 3 GE/MI 7.200,00 50,00 €/gm 360.000,00 Ohne USt und Nebenkosten
Summe Erlés netto 3.615.000,00
3. GRUNDSTUCKSAUFBEREITUNG
R é u. Fla ingen 2,448.000,00 € aus Kostenschétzung GKI, Grundtiicke TLG und WFO, incl Asbest
Baumfallung 50,00 €/Baum 100,00 Baume 5.000,00 € Annahme Planergemeinschaft
Ausgleich / Ersatz, Aufforstung 29.000,00 gm 40,00 € 1.160.000,00 € Annahme Planergemeinschaft
Vermessung fiir Bodenneuordnung pauschal 15.000,00 € Annahme Berechnung nach Gebiihrensatzung fiir ObVI
Unvorhergesehenes pauschal 250.000,00 € Bezug: Summe der kosten
Zwischensumme 2.753.000,00 €
Zwischenfinanzierung 6,00 % 18,00 Monate 247.770,00 € \Voller Zinssatz,, Annahme: 24 Monate Bauzeit 1.BA
Verbleibendes Investitionsbudget 614.230,00 €
4. BAUKOSTEN fir off. Einri
Neubau 6ff. ErschlieRung 2.700,00 gm 150,00 € 405.000,00 € StraRe Breite 10,5m incl. aller Leitungsinfrastruktur
Neubau 6ff. Griin- u. Freiflache incl. Kinderspiel
Neubau Larmschutzwand zur StraRe in Grinfléche
Landschaftsflege und Wegebau in naturnaher Flache
Zuschlag fur Hochwasserschutz
Nebenkosten 405.000,00 € 0,15 60.750,00 € Hororare etc
Unvorhergesehenes 405.000,00 € 0,10 40.500,00 €
Zwischensumme 506.250,00 €
Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 22.781,25 € Halber Zinssatz, 24 Monate Bauzeit 1.BA
Verbleibendes Investitionsbudget 85.198,75 €
5. MANAGEMENT FEES
IProjektentwickIung und -steuerung 3.259.250,00 € 0,10 325.925,00 € Dienstleistur Netto-Bau- u.Abri: |
Makler, PR-Werbekampagne
Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 14.666,63 € Keine ZwiFi, Bezahlung parallel zum Baufortschritt
Investitionsbudget -255.392,88 €
6. RESIDUALWERT
Beurkundungs- und Gerichtskosten pauschal 50.000,00 € Summe Annahme Planergemeinschaft |
Grundsteuer, Verwaltungsaufwendungen pauschal 100.000,00 € Summe Annahme Planergemeinschaft |
Verbleibender Grundstiickskaufpreis (Bauflache) 80700,00|mZ -5,02|€ I m? | -405.392,88|€ |Res ualwert Bauflachen (ohne Landschaftsschutzgebiet]
Verbleibender Grundstiickskaufpreis (Gesamtflache: 109.700,00 m? -3,70 €/ m? | -405.392,88 € mit Landschaftsschutzgebiet




2.3  Fazit und Vorzugsvariante

Im Rahmen von Abstimmungsgesprachen mit dem Fachbereich Stadtplanung
wurde die Variante 4 "HufeisenerschlieBung" mit kleineren Modifikationen
(Einfamilienhduser statt Doppelhauser etc.) als Vorzugsvariante ausgewahit.

In der Diskussion mit den Eigentimern wurde insbesondere seitens TLG der
Wunsch gedulert, eine zweite ErschlieBung an die Ruppiner Chaussee zu
planen. Diese Bitte wurde graphisch umgesetzt und im Ergebnis der ver-
kehrstechnischen Priifung durch den Landesbetrieb Strallenwesen als nicht

vertretbar eingestuft.
Vorzugsvariante "HufeisenerschlieBung"
Aspekt Inhalt

1 Stadtebau Kennzahlen
- 96 Wohneinheiten, durchschnittliche Grundstiicksgroe 410m?
8.800m? MI/GE-Flache
GFZ 04, - GRZ 02
ErschlieBungsanteil an Bruttobaufldche 17%

2 Architektur - 54 EFHund 40 RH
- Wohnflachen zwischen 120-150 m%WE, ca. 6x12m Gebaudegrundflache
zwei bzw. zweieinhalb Geschosse

3 ErschlieBung - Hufeisenférmige ErschlieBung als Ring (6ffentliche Strale)
Integration der privaten ErschlieBungsstralle Pfalzgraf

4 Freiraum - Ca. 7.000 m? offentliche Griin- und Freifachen
Larmschutz an Ruppiner Chaussee

5  Ausrichtung auf Zielgruppe - Hochwertige Gesamtgestaltung fiir anspruchsvolle Nutzer

6  Wirtschaftlichkeit - positiver ~ Grundstickwert von ca. 500.000,- € (Residualwert)
bezogen auf die Bauflachen TLG und WFO (ohne Landschaftsschutzgebiet)

7 Planungsrecht, Zivilrecht - V+E-Plan oder B-Plan mit Erschlieungsvertrag
Priifung der Griindung einer Entwicklungsgesellschaft (WFO und TLG)

8  Erflllung Stakeholderinteressen - Stadt: Aufwertung des Eingangs in die Stadt und Schaffung eines hoch-
wertigen neuen Wohnstandortes
WFO,TLG: positive Entwicklung des Grundstiickswertes bei geringer MI/GE
Nutzung
Pfalzgraf: Integration in das Konzept und qualitative Flachenentwicklung

9  Vermarktung - Positiv: Stadtebaulicher Grundriss mit "Wiedererkennungswert", System der
offentlichen Rédume und Griinflachen, Leichte bauabschnittsweise Umset-
zung mdglich
Negativ: keine

10  Risiken und Abhangigkeiten fir die - TLG befindet sich in zeitlicher und funktionaler Abhangigkeit zum
Projektentwicklung planerischen Vorlauf der Entwicklung auf WFO-Flache
Entwicklung in Bauabschnitten
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Flur 4

Vorzugsvariante
HufeisenerschlieBung mit Einfamilienhausern

E Baufelder 1-9

Offentliche ErschlieRung, StraRenbreite 10,5m

Private Erschliefung, Stralenbreite 7,0m

E Wege in 6ffentlicher Griinflache

Grlin- und Freiflache (L&rmschutz)

- Gebéaude

Wasser
40 RH
54  EFH
9%  WE gesamt

8.800m? MI/GE (Baufeld 1)

+3.750 m2 MI/GE auf Baufeld 10 (Pfalzgraf) mit Neubauten

Hennigsdorf, ehem. Kaserne Neubrtick

P-N

Stand  22.4.2010 N
Malstab 1:2.000 (im Original DIN A3)

r’Jyuou \

Distanz 0 20 40 80 160 m

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger StralRe 44/46, 10789 Berlin






Hennigsdorf, ehemalige Kaserne Neubrlck
Perspektivische Darstellung Vorzugsvariante

Stand  22.12.2009

Planergemeinschaft

Hannes Dubach, Urs Kohlbrenner
Stadtplaner, Landschaftsplaner, Architekten
Lietzenburger Straie 44/46, 10789 Betlin












je Kaserne Neubr lennigsdol

Uberschlag Residualwertberechnung Vorzugsvariante

|Stand 28.4.2010

Wohn mit HufeisenerschlieBun Faktor Summe |Anmerkungen
1. GRUNDSTUCKSECKDATEN Vorzugsvariante
Grundstiicksflache gesamt 130.000,00 m? Gesamtgebiet (rote Linie)
davon naturnahe Grin- u. Freiflache 29.000,00 m? Landschaftsraum, nicht bebaubar
davon private GE Flache 18.300,00 m? Grundsttick Eigentiimer Pfalzgraf, nicht beplanbar
davon &ffentliche ErschlieRung, vorhanden 2.000,00 m? Eigentum Stadt
Planungsgebiet fiir Neubebauung gemag Variante 4 80700,00 m? Planungsgebiet, Eigentimer: TLG, WFO, Stadt, Junge/Géckeritz
davon Baufeld 1 M| 8.800,00 m? 8.800,00 2 GE/DL-Einheiten 4.400gm
davon Baufeld 2 Wohn 13.800,00 m* 13.800,00 40 RH x 350gm
davon Baufeld 3 Wohn 4.800,00 m? 4.800,00 6 EFH x 800 gm
davon Baufeld 4 Wohn 7.400,00 m? 7.400,00 12 EFH x 600gm
davon Baufeld 5 Wohn 4.200,00 m? 4.200,00 6 EFH x 700gm
davon Baufeld 6 Wohn 5.800,00 m? 5.800,00 7 EFH x 820gm
davon Baufeld 7 Wohn 6.300,00 m? 6.300,00 10 EFH x 630gm
davon Baufeld 8 Wohn 4.400,00 m? 4.400,00 7 EFH x 620gm
davon Baufeld 9 Wohn 8.700,00 m? 8.700,00 8 EFH x 1050gm
Var A: 15 RH x 360gm oder Var.B: 7 EFH x 775qm (wird bei Residualwert nicht
davon Baufeld 10 MI m? mitgezahlt)
Zwischensumme bebaubare Grundsticksflache 64200,00 m? 0,00 priv.Ers( 64.200,00 SummiBaufelder 1-9
8.800,00 GE
55.400,00 Wohn
davon &ffentliche ErschlieBung, Neubau 9.600,00 m? 10,5m Stralenbreite (MessgroRe aus dem Plan)
davon private Erschliefung 0,00 m?
davon Freifléche incl.Kinderspiel und Larmschutz 7.000,00 m?
Kol Flache Plar i 80.800,00 m? Messdifferenz 100gm
WE 96 WE 55400,00 gm 577,08 gm 56 RH, 76 DHH, durchschnittl. Grundstiicksgréfie 410gm
2.B. 2 Parzellen & 4.400gm, mit je 1.200gm Baukdrper 4 2,5 Geschosse sind 6.000 gm
GE 8800,00 8800,00 BGF oder 4.800 NF
Grundstiicksfléche tberbaut 11.900,00 m? 2400,00 GE 9500 Wohn |132 WE x 6m x 12m, 2.400gm GE
BGF, Bruttogeschossflache 29.750,00 m? 2,50 Geschoy| 2,5 Geschosse
Gebéaude-Nutzflache (NF) 23.800,00 m? 08 80% der Brutto-Grundflache
GRZ Baufelder 1-9 Wohn 0,19 11900,00 64200,00
GFZ Baufelder 1-9 Wohn 0,37
Verhaltnis 6ff u. priv . ErschlieBung zu Gesamtflache 0,18 64200,00 gm 11.600,00 gm fur Baufelder 1-9 (MI/GE und Wohn)
2. ANNAHME ERTRAGE
Wohn
Verkauf Grundstiick EFH 54,00 577,08 150,00 €/qm 4.674.375,00 inkl. USt
Verkauf Grundstiick DHH 577,08 130,00 €/qm 0,00 €
Verkauf Grundstiick RH 40,00 577,08 120,00 €/gm 2.770.000,00 € inkl. USt
Verkauf priv. SchlieBungsflachen Baufelder 0,00 30,00 €/gm 0,00 €
GE
Verkauf Grundstlick GE 8.800,00 50,00 €/qm 440.000,00 € inkl. USt

Summe Erlds netto

7.884.375,00 €

'M- Ust

3. GRUNDSTUCKSAUFBEREITUNG

R béude u. Flact ingen

2,448.000,00 €

aus Kostenschatzung GKI, Grundtiicke TLG und WFO, incl Asbest

Baumféllung 100,00 € /Baum 100,00 Baume 10.000,00 € /Annahme Planergemeinschaft

Ausgleichszahlung / Ersatzpflanzungen 100,00 St. Baume| 250,00 € 25.000,00 € 1 Ersatzbaum a 250 € pro 15 cm Stammunfang, wenn > 85 cm
Vermessung fiir Bodenneuordnung pauschal 20.000,00 € Annahme Berechnung nach Gebiihrensatzung fiir ObVI
Unvorhergesehenes pauschal 250.000,00 € Bezug: Summe der MaRnahmenkosten
Zwischensumme 2.753.000,00 €

Zwischenfinanzierung 6,00 % 18,00 Monate 247.770,00 € Voller Zinssatz,, Annahme: 24 Monate Bauzeit 1.BA
Verbleibendes Investitionsbudget 4.883.605,00 €

4. BAUKOSTEN fiir &ff.

Neubau 6ff. ErschlieBung 9.600,00 gm 150,00 € 1.440.000,00 € StraBe Breite 10,5m incl. aller Leitungsinfrastruktur
Neubau 6ff. Griin- u. Freiflache incl. Kinderspiel 7.000,00 gm 50,00 € 350.000,00 €

Neubau Larmschutzwand zur StraRe in Griinflache 350,00 m 250,00 € 87.500,00 € Héhe 3m

Landschaftsflege und Wegebau in naturnaher Flache 29.000,00 gm 10,00 € 290.000,00 €

Zuschlag fur Hochwasserschutz 150.000,00 € Pauschale Annahme Planergemeinchaft

Nebenkosten 2.317.500,00 € 0,15 347.625,00 € Hororare etc

Unvorhergesehenes 2.317.500,00 € 0,10 231.750,00 €

Zwischensumme
Zwischenfinanzierung

Investiti idget

3,00 %

18,00 Monate

2.896.875,00 €
130.359,38 €

Halber Zinssatz, 24 Monate Bauzeit 1.BA

1.856.370,63 €

5. MANAGEMENT FEES

IF‘rojektentwicklung und -steuerung

5.649.875,00 € |

0,15 847.481,25 € Dienstleistungsmodell, BezugsgroRe Netto-Bau- u.Abrisskosten

Makler, PR-Werbekampagne pauschal 182.000,00 € 91 WE x 2.000,-
Zwischenfinanzierung 3,00 % 18,00 Monate 38.136,66 € Keine ZwiFi, Bezahlung parallel zum Baufortschritt
Verbleibendes Investitionsbudget 788.752,72 €
6. RESIDUALWERT
Beurkundungs- und Gerichtskosten pauschal 182.000,00 € 2.000,-€ je WE (Annahme Planergemeinschaft)
Grunderwerbsteuer pauschal 113.750,00 € 1.250,-€/ WE
Verbleibender Grundstiickskaufpreis (Baufliche) 80700,00|m? | 6,11|€Im2 | 493.002,72|€ |

109.700,00 m? | 449 €/m?_| 493.002,72 € |




3 Empfehlungen, weiteres Vorgehen

3.1 Grundsticksordnung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird die Neuordnung der Grundstlcke
erforderlich. Dies betrifft einerseits auf der Flache WFO die Nutzer Junge-
Gockeritz mit den vorhandenen Grundstiickseinfahrten von der Ruppiner
Chaussee, aber auch die Grundstlicksgrenze zum Eigentimer Pfalzgraf und
seiner privaten ErschlieRungsstrale zur ehemaligen Klavierfabrik.

Der Grenzverlauf zwischen WFO und TLG kann gemalR der Vorzugsvariante
bestehen bleiben, ggf. sind aber im Rahmen des Flachenausgleichs mit der
Herstellung der 6ffentlichen ErschlieRung Grenzanderungen erforderlich.

Es wird angeregt, im Falle einer gemeinsamen Projektentwicklung die Grin-
dung einer Entwicklungsgesellschaft bestehend aus WFO und TLG zu prifen.
Dies hatte den Vorteil der gemeinsamen Verhandlung gegeniber der Stadt im
Zusammenhang mit der Baurechtschaffung und allen Fragen der 6ffentlichen
Verkehrserschlieung sowie Infrastrukturversorgung.

3.2  Bauabschnitte

Es wird empfohlen, die bauliche Umsetzung in Abschnitten zu konzipieren.
Maglich erscheint dabei entweder die Gliederung nach Eigentumsflachen
(1.BA WFO-Flache und 2.BA TLG-Flache) oder je nach Vermarktungsfort-
schritt eine Binnengliederung des 2.BA. Dabei bietet sich die Griinzésur ost-
lich der Baufelder 3,4,5 als Grenze an.
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3.3 Empfehlungen fir nachste Planungsschritte aus Gutachter-
sicht

- Politischer Beschluss uber Inhalte und Ziele der Machbarkeitsstudie
- Gdf. Einleitung eines B-Planverfahrens (in Kooperation mit Privaten)

- Vertiefende Diskussion der Vorzugsvarianten zwischen allen Eigentimern,
relevanten Nutzern und der Stadt mit dem Ziel der Festlegung einer mittel-
fristigen Handlungsstrategie

- Sondierungsgesprache und interne Abstimmung zwischen den Eigent-
mern WFO und TLG Uber Planungsziele (Verlagerung Wohnheim, Entmie-
tung gewerbliche Nutzer etc.) und ggf. Aufnahme von Grenzverhandlun-
gen

- SchlieBen einer gemeinsamen Absichtserklarung zwischen Stadt und
Eigentlimer Uber die Entwicklungsziele ("Letter of intent")

- Vertiefende Untersuchungen durch die Eigentimer zu Altlasten, Larm,
Marktprognose, Vermarktungsstrategie und Zielgruppendefinition

- Definition von spezifischen Nutzergruppen (Altersgerechte \Wohnangebo-
te, generationsubergreifende Konzepte)

- Prufung der Einbeziehung von Férderungsmdglichkeiten flr "Schwellen-
haushalte" (z.B. Erbbaupacht, Baugruppenforderung) seitens der Kommu-
ne

- Entwicklung eines Vermarktungskonzepts fur den Standort in Ausrichtung
auf Zielgruppen, Herbeiflihrung eines Imagewandels mittels Werbung zur
Steigerung der Vermarktungschancen (Namensgebung z.B. "Wohnpark
Neubriick")
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Anhang
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Anlage 1A
Regionale Angebotsrecherche: Immobilienscout

Ausflhrlicher und reprasentativer Querschnitt der untersuchten Immobilienanzeigen: 20 Neubau-Immobilien, 10 Altbau-Immobilien, 10 baureife Grundstiicke

Planergemeinschaft

Kompetenz fir Stadt und Raum

1

Nr. |Ort Lagequalitaten Typologie Flachenkennwerte Besondere Merkmale Preise (Angebote) Objektinformation
Lage Umfeldnutzungen Verkehrsanbindung Siedlung, Haustyp |Stellplat- [Grund- |Woh- GRZ Gesamt m? m? NF Quelle Abbildungen
(Hennigsdorf: Buslinie |Umgebung (EFH, plat- stlicksgr |nungs-/ |GFZ Grund- | (WF)
136 Ri. Spandau) DH., RH, |ze/Gara |6Re Haus- stiick
baurei- |gen gréRen
fes (NF, WF)
Grundst)
Neubauten
1116548 k.A. Arzte aller Fachrichtungen, N&he B 96, Berliner Ruhig gelegen |Villa, 2 Stell- 14.000,00 |NF: Sauna, Solarium, Whirlpool, Kamin, |890.000,- NF: Stadtrand-
Glienicke/ [nah der Schulen, Dienstleister und Ring, Stadtautobahn, BJ: 1995 |platze, |m? 375,00 Wintergarten, Uberdachte Terrasse, |EUR 2.373,- |immobi-
Nordbahn |Zentren von |[Einkaufsméglichkeiten sind im | S-Bhf. Hermsdorf und Garage m? Schwimmteich, Einliegerwohnung EUR lien,
Glienicke, Ortskern von Glienicke und im | Frohnau, Busverbin- Scout-ID:
Hermsdorf |angrenzenden Frohnau, Euro- |dung WF: 51683353
und Frohnau | paschule im Nachbarort 320,00
Schildow m?
2|16515 Ortsrand in der Nahe zahlreiche Reiter- |B 273 zwischen Ora- |[Gehobene EFH k.A. 1.158,00 |NF: 3 Bader, offenes Treppenhaus, Ka- |680.000,- NF: HBI Berg-
Oranien- hofe, diverse Freizeitangebote |nienburg und Wandlitz, | Wohnsiedlung | (freiste- m? 520.00 min, Sauna, Vollkeller, Einliegerwoh- |EUR 1.308,- [mann -
burg in Oranienburg wie: N&he B 96 und Berli- hend) m? nung EUR Immobi-
- Bowlingcenter ner Ring, S- und Regi- BJ: 2000 lien,
- Filmpalast onalbahnhof Oranien- WF: Scout-ID:
- Freizeitbad "Turm- burg, bzw. Sachsen- 305,00 50442166
Erlebniscity" hausen m?
3{16515 In Ortslage |wald- und wasserreiche Umge- |B 273 zwischen Ora- | Ruhige EFH 2 Stell- 1827,00 [NF: Sauna, Kamin, Méglichkeit zum Ba- |460.000,- NF: Herr Jur-
Oranien- bung, , Kindergarten, Grund- nienburg und Wandlitz, |Einfamilienha |(freiste- |platze, |m? 430,00 den oder Einsetzen eines kleinen EUR 1.070,- |[gen
burg OT schule, Blicherei, Arzt, Zahn- Nahe B 96 und Berli- |usgegend, hend) Garage, m? Bootes vor dem Haus; 2 abgeschl. EUR Breinig,
Lehnitz arzt, Physiotherapeut, Apothe- |ner Ring, S- und Regi- |Sandstrale, |BJ: 1999 |zusatzli- Wohnungen, einzeln vermietbar, Scout-1D:
ke, Backerei, Cafe, Gasstatten, |onalbahnhof Oranien- |[nur Anlieger- che WEF: auch als 3-Generationenhaus oder 48926714
Postagentur, Friseur im Um- burg, bzw. Sachsen-  |verkehr (2 Stell- 275,00 Wohnhaus mit integrierter Praxis,
kreis von 1 km. In Oranienburg |hausen Hauser)., platze m? Kanzlei, Biiro (sogen. nichtstérendes
volle Infrastruktur. Mehrere vor dem Gewerbe) nutzbar.
Marinas im Umkreis. Haus
4116548 In Ortslage |Einkaufsmdglichkeiten gibt es |Nahe B 96, Berliner Ruhige Stra- |Doppel- |2 Stell- 630,00 |NF: KFW Effizienzhaus 70 inkl. Erdwar- |449.000,- NF: Gantzlin
Glienicke/ im Glienicker Ortskern (wenige |Ring, Stadtautobahn, |Re, haus- platze, |m? 260,00 me EUR 713,- Immobi-
Nordbahn Gehminuten). Die Gemeinde S-Bhf. Hermsdorf und [hauptsachl halfte, |Carport m? EUR lien,
Glienicke verfligt Gber Grund-  |Frohnau, Busverbin- EFH Geplante Scout-ID:
schule, Kitas sowie ein Gymna- |dung Fertig- WEF: 48082988
sium. stellung 180,00
Ende m?
2009/Anf
ang
2010.
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5]16548 Ortsrand Glienicke Nord fast schon in Nahe B 96, Berliner k.A. Doppel- |k.A: 450,00 [NF: Mansarddach, 2 Erker, Wintergarten, |392.400,- NF: IGG-
Glienicke/ |[(Glienicke |den Berliner Stadtbereich ein- |Ring, Stadtautobahn, haus- m? 265,00 Trapezgauben, Sprossenfenster, EUR 1.481,- |Projekt-
Nordbahn |Nord) bezogen. Dementsprechend ist |S-Bhf. Hermsdorf und hélfte m? Offene Galerie, Studio unter dem EUR haus

die Infrastruktur sehr gut entwi- | Frohnau, Busverbin- BJ: in Dach GmbH,
ckelt, ohne das die Einwohner |dung Planung WEF: Scout-1D:
auf den typischen Charakter mit 193,00 51053977
waldreicher Umgebung histori- m?
schem Ortskern und landliches
Wohnen an der Dorfaue ver-
zichten missten
16761 Ortslage Einkaufmdglichkeiten sowie Nahe Stadtautobahn |Zentrale Lage |EFH k.A. 1.175,00 [NF: mit einem eigenen Wasserzugang, 333.229,- NF: Concepta
Hennigs- Einrichtungen des 6ffentlichen |und Berliner Ring, von Nieder (freiste- m? 140,00 Erstbezug, mit Erdwarmepumpen- EUR 2.923,- |Haus
dorf Rechts, Kitas und Schulen Buslinie 136, S-Bhf. Neuendorf, hend) m? Anlage, Energiesparfenster, EUR Bauge-
befinden sich in unmittelbarer  |Hennigsdorf Villenlage In Pla- mit Klimatisierung und zentralen sellschaft
Nachtbarschaft direkt an der |nung WF: Staubsaugeranlagen mbH
Havel 140,00 Scout-ID:
m? 51969062
16515 Ortslage Direkt im historischen Dorfkern |Nahe B 96, Stadtauto- |Ruhige Anlie- [EFH 2 Stell- 11.249,00 |NF: Sauna, Dachterrasse, zwei Kamine, |298.000,- NF: Consens
Germendo von Germendorf, Einkaufsmdg- [bahn und Berliner gerstrale (freiste- |platze, |m? 277,78 Marmorfliesen EUR 1.001,- [Immobilien |§
rf lichkeiten fir den téglichen Ring, Kreuzungslage B hend) Garage m? EUR GmbH,
Bedarf, Schule, Kindertages- 273 und der L 172 BJ: 1992 Scout-ID:
statte, gastronomische Einrich- WEF: 49248684
tungen, Weitere Einkaufsmog- 186,88
lichkeiten im nahen Oranien- m?
burger Stadtzentrum
16540 Ortslage Schulen, Kindergérten sowie N&he B 96 und B 96a, |Bevorzugte EFH 2 Stell- 940,00 |NF: Keller mit 2,60 m Deckenhohe und 290.000,- NF: Reinelt
Hohen Einkaufsmdglichkeiten in weni- | Stadtautobahn und Lage Hohen |(freiste- |platze, |m? 220,00 Tagesbelichtung als Bironutzung EUR 1.318,- |Immobi-
Neuendorf gen FuBminuten Berliner Ring, Neuendorfs | hend) Aulen- m? maoglich, groRer Balkon von zwei EUR lien,
Regionalbhf. Hohen-  |ohne Larmbe- |BJ: 2001 |stellplat- Zimmern aus begehbar Scout-1D:
Neuendorf-West, S- l&stigung ze WEF: 51831061
und Regionalbhf. Ho-  [durch Bahn 140,00
hen-Neuendorf und Autobahn m?
16562 k.A. k.A. Néhe B 96 und B 96a, |k.A. EFH 2 Stell-  |727,00 [NF: Einfamilienhaus im Bungalowstil, 3 x |235.000,- NF: Frau Mari-
Bergfelde Stadtautobahn und (freiste- |platze, |m? 173,00 3 Meter groRe Glaspyramide im EUR 1.358,- |ta WeiB,
Berliner Ring, S-Bhf. hend) Garage m? Dach, grofRe bodentiefe Fensterfla- EUR Scout-1D:
Bergfelde BJ: 1997 chen, Kamin, Wandtresor, 35 m2 50391903
WEF: groRer Pool
115,00
mZ
16556 Ortslage Einkaufsmdglichkeiten, Apothe- [Nahe B 96, Stadtauto- |Wohnen in [EFH k.A. 500,00 |NF: uberdachter Laubengang, Echtholz- |213.900,- NF: HAUSER-
Borgsdorf ke, Arzte, Kita und Schule be-|bahn und Berliner der Natur (freiste- m? 105,00 fenster mit Rundbogen, Tondachzie- |EUR 2.037,- |LAND-
finden sich im Ort. Ring, S-Bhf.- hend) m? gel "Toscana", FulRbodenheizung, EUR Immobilien ||
Borgsdorf BJ:in Erdwarmeheizung, Echtglasdusche, GmbH,
Planung WEF: Eckbadewanne eingefliest, Zimmer- Scout-1D:
105,00 mannsdachstuhl, Fensterbanke in 50722667
m? Granit
16761 Ortslage Einkaufsmoglichkeiten,  Arzte |Nahe Stadtautobahn |Zentrale und |Bunga- |1 Stell- |377,00 |NF: Erstbezug, gehobene Ausstattung, 200.000,- NF: Roland
Hennigs- sowie kulturelle Einrichtungen |und Berliner Ring, dennoch low, platz, m? 81,00 m? Kamin EUR 2.469,- |Dreyer
dorf sind fullaufig zu erreichen Buslinie 136, S-Bhf. ruhige Wohn- |Doppel- |Aufien- EUR Immobilien
Hennigsdorf gegend haus- stellplatz WF: & Finan-
halfte 75,00 m? zierung,
BJ: 2009 Scout-ID:
51967351
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16547 Ortslage In Birkenwerder gibt es alles|N&ahe B 96, Stadtauto- |k.A. EFH k.A. 964,00 |NF: Solarkollektorenanlage mit 4,8 m? 185.680,- NF: Hausbau-
Birken- was man fir den taglichen [bahn und Berliner (freiste- m? 107,00 Kollektorenflache und 300 | Spei- EUR 1.735,- | Service
werder Bedarf bendtigt. Ring, S-Bhf.- hend) m? cher, KfW 55-/ KfW 70-Haus oder EUR Biesterfeld
Birkenwerder BJ:in Passivhaus moglich t (Vertrieb
Planung WF: von B-B-
107,00 Haus),
m? Scout-ID:
51108689
16761 Ortsrand gute Infrastruktur mit allen |N&he Stadtautobahn k.A. (,Einfami- [EFH k.A. 389,00 |NF: Krippelwalmdach, groBer Erker, 171.570,- NF: Jo-Be-Sch
Hennigs- Schulformen, Kindertagesstat- |und Berliner Ring, lienhaus am | (freiste- m? 118,00 Gaube, separate Kammer im DG EUR 1.454,- |GmbH,
dorf ten, attraktiven Freizeit- und|Buslinie 136, S-Bhf. Waldrand®) hend) m? EUR Scout-ID:
Sportangeboten Hennigsdorf BJ: 2009 45984309
WEF:
118,00
mZ
16562 k.A. k.A. Nahe B 96 und B 96a, |k.A. EFH k.A. 1.107,00 |NF: Haus fir GroRfamilie, 30 Jahre Ga-|160.449,- NF: GHL Ge-
Bergfelde Stadtautobahn und (freiste- m? 189,00 rantie auf statisches Tragwerk EUR 851,- sellschaft
Berliner Ring, S-Bhf. hend) m? EUR fur Haus
Bergfelde BJ:in und Logis-
Planung WEF: tik mbH,
173,00 Scout-ID:
m? 51990174
16761 Ortsrand Kindertagesstatte, Schule, |Nahe Stadtautobahn  [Ruhige Doppel- |2 Stell- 300,00 |NF: bis auf den Innenausbau fertig ge- 155.000,- NF: Rainer
Hennigs- | (Nieder Supermarkt mit Béackerei und [und Berliner Ring, Wohnanlage |[haus- platze, |m? 133,82 stelltes Haus, Gesamtbedarf bei EUR 1.158,- |Schuster
dorf Neuendorf) |Fleischerei, Drogeriemarkt, | Buslinie 136 (halt halfte AuBen- m? einer Fertigstellung (Sanitar, FuRbo- EUR & Peter
Zeitungsladen, Restaurant, |direkt an der Wohnan- BJ: 2003 |stellplat- den) durch den Erwerber liegt bei ca. Preufy
Cafés, Friseur, Arzte und der|lage) ze WEF: 15.000 Euro, groRe Raume, keine Immobilien
Blumenladen konnen zu Ful, 113,82 schragen Wande im Obergeschoss, GbR,
oder mit dem Fahrrad erreicht m? Gemeinschaftsflachen werden durch Scout-ID:
werden eine Hausverwaltung betreut 49899445
16515 k.A. Einkaufsméglichkeiten, interes- |B 273 zwischen Ora-  |ruhige Wohn- [EFH k.A. 500,00 |NF: komplett ausgestattet und werden 149.700,- NF: W&G
Oranien- sante Kulturstatten, attraktive | nienburg und Wandlitz, |lage, einge- | (freiste- m? 117,00 mit orstansédssigen Handwerksmeis- |EUR 1.279,- |Immo-
burg Gastronomie sowie Schulen, Nahe B 96 und Berli- |bettet in eine |hend) m? ter-Unternehmen und mit EUR Finanz
Kindergarten und Freizeitmdg- |ner Ring, S- und Regi- |vorhandene |BJ:in renomierten Markenartikeln herge- Consul-
lichkeiten befinden sich im onalbahnhof Oranien- |EFH-Siedlung |Planung WF: stellt, lediglich die Maler- und Tep- ting,
Umkreis und sind in wenigen burg, bzw. Sachsen- und dennoch 106,00 picharbeiten sowie die individuell Scout-ID:
Minuten erreichbar. hausen zentrumsnah m? gestaltbaren Auflenanlagen sind 51632696
bauherrenseitig zu erbringen
16556 Umgebung von Borgsdorf ist Néhe B 96, Stadtauto- |Pendlerge- EFH 1 Stell- 478,00 |NF: Bungalow, Wochenendgrundsttick, 135.000,- NF: Puder
Borgsdorf gepragt durch ausgedehnte bahn und Berliner meinde mit (freiste- |platz, m? 54,00 m? direkter Zugang zum Wasser und EUR 657,- Immobilien
Waldgebiete, die ein beliebtes [Ring, S-Bhf.- 4355 Einwoh- |hend) Carport zum eigenen Bootsliegeplatz, mo- EUR GbR,
Ziel fur Spaziergénger und Borgsdorf nern, ausge- |BJ: 1996 WEF: derne Nachtspeicherheizung Scout-1D:
Wanderer sind dehnte Wald- 54,00 m? 51439002
gebiete
16761 Ortsrand wenige Minuten entfernt von Néhe Stadtautobahn |Verkehrsbe- [Reihen- |k.A. 235,00 |NF: Holzstanderbauweise, nicht unterkel- [ 117.000,- NF: SIV Syl-
Hennigs- u.a. diversen Einkaufsmoglich- |und Berliner Ring, ruhigte Anlie- |mittel- m? 86,00 m? lert, mit Garten und Nebengelass EUR 1.360,- |vester-
dorf keiten, Dienstleistern, Schule Buslinie 136 gerstralle, in |haus EUR Immobi-
und Bushaltestelle unmittelbarer |BJ: 1998 WF: lienVertrie
Nachbarschaft 86,00 m? b,
zum Waldge- Scout-1D:
biet 47706492
"Neuendorfer

Heide"
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1116547 k.A. k.A. Nahe B 96, Stadtauto- |Sehr ruhige EFH k.A. 1.069,00 [NF: Mitbauhaus, vielfaltige energiespa- [94.900,- NF: kern-haus
Birken- bahn und Berliner naturnahe (freiste- m? 76,00 m2 rende Bauweisen an, z.B. mit Erd- EUR 1.249,- |Verkaufs-
werder, Ring, S-Bhf.- Umgebung hend) wéarmeheizung, kontrollierter Be- und EUR biro Ber-
nahe der Birkenwerder BJ:in WEF: Entliftung oder der Superwarme- lin der
Alten Planung 75,00 m2 dammwand mit einem k-Wert von Kern Bau-
Havel weniger als 0,1 W/m?K — das welt- trager

weit bestgedammte Massivhaus, GmbH,
kurze Wege, keine Stufen, keine Scout-ID:
Barrieren 51112590

216515 Ortslage Einkaufsmaoglichkeiten sind im |B 273 zwischen Ora- | Gute, ver- Doppel- |k.A. 520,00 |NF: Rohbau mit Fenster, Dachgauben, 49.900,- NF: Reinald
Oranien- nahen Umfeld nienburg und Wandlitz, |kehrsgiinstige |haus- m? 120,00 Dacheindeckung und Regenrinnen EUR 416,- Adam
burg N&he B 96 und Berli- |, griine Wohn- | halfte m? EUR Immobi-

ner Ring, S- und Regi- (lage BJ:im lien,
onalbahnhof Oranien- Bau WEF: Scout-1D:
burg, bzw. Sachsen- 120,00 44074411
hausen m?

Altbauten

21.116552 Ortsrand Nahe Ortskern (Borgsdorf) Nahe B 96, Stadtauto- |Angrenzender |EFH 2 Stell- 12.875,00 [NF: als Sommerresidenz eines Berliner  |575.000,- NF: Engel &
Borgsdor Infrastruktur mit Schulen und bahn und Berliner Wald und (Villa) platze, |m? 500,00 Industriellen erbaut, Modernisierung |EUR 1.150,- |Védlkers
f Kindergérten Ring, S-Bhf.- Naturschutz- |BJ: 1913 | Garage m? im Jahre 2000, direkter Ausblick auf EUR Frohnau-

Borgsdorf gebiet den Hubertussee, Treppe vom Win- Kopenick
WF: tergarten direkt zum See, ausgebau- GmbH,
300,00 tes Dachgeschoss fir Biiro- oder Scout-1D:
m? Géstebereich, Kellergeschoss mit 50978822
separatem Zugang zum Garten

22.116540 |k.A. k.A. (s.0.) Néhe B 96 und B 96a, |k.A. EFH 4 Stell- 753,00 |NF: 3 Einheiten, welche als Wohnung, 450.000,- NF: Marcus
Hohen Stadtautobahn und (Villa) platze, |m? 400,00 aber auch gewerblich genutzt werden |[EUR 1.125,- [Nitschke
Neuen- Berliner Ring, BJ: 1908 | Garage m? kénnen, Wintergarten im Erdge- EUR Immobi-
dorf Regionalbhf. Hohen- schoss und die Dachterrasse im lien,

Neuendorf-West, S- WEF: Obergeschoss, groRles helles Turm- Scout-1D:
und Regionalbhf. Ho- 360,00 zimmer im Dachgeschoss, Sauna 50410686
hen-Neuendorf m?

23.116761 Ortslage, k.A. Nahe Stadtautobahn  |N&he Orts- MFH 3 Stell- 11.118,00 [NF: Letzte Modernisierung/ Sanierung: 390.000,- NF: Weihmann |35
Hen- Hauptver- und Berliner Ring, zentrum, (freiste- |platze, |m? 506,00 2002, fiinf Wohnungen und eine EUR 771,- , Immobi-
nigsdorf |kehrsstralRe Buslinie 136, S-Bhf. Hauptver- hend) AuBen- m? Remise, welche Gewerblich genutzt EUR lienvermitt

Hennigsdorf, Objekt kehrsstralle |BJ: 1914 |stellplat- werden kann; lung
liegt sehr verkehrs- ze WEF: Neue Fenster, neue Elektrik, neue Scout-ID:
glinstig an der Berliner 506,00 Gas-Zentralheizung im Keller, Wan- 47947450
Stralle in Hennigsdorf m? nenbader, Dacheindeckung neu,

Haus ist komplett unterkellert und

saniert.

Der Innenhof ist gepflastert.

24.116547 Ortsrand, In Birkenwerder vielfaltige Ein- |N&he B 96, Stadtauto- |Wenig befah- |EFH 2 Stell-  [1.500,00 [NF: Kamin, Balkon-Galerie im bayr. Stil |355.000,- NF: Frau Gab-
Birken- |nah am See |kaufs- und Shoppingmdglichkei- | bahn und Berliner rene Anlie- (Land-  |platze, |m? > 350,00 (8x1,2 m) Outdoor-Tennisplatz, Gar- |EUR 1.014,- |riela
werder | (Bodden- ten, sehr gute medizinische Ring, S-Bhf.- gerstrafle hausstil) |Garage m? tenteich 150 m?, Musikzimmer im EUR Liesegang

see), sehr  |Versorgung und verschiedene |Birkenwerder BJ: 1986 |im Haus Keller, Ausbaureserve im Dachge- ,
nah an Schulformen integriert WEF: schoss, Scout-1D:
Autobahn 220,00 Nebengebéude: Indoor-Pool (10 m x 49944219
und Zugver- m? 3 m), finnische Sauna, Dusche / WC,
kehr separater Ruheraum mit offenem

Kamin und Bar




25./16548 k.A. flinf Lebensmittelmarkte, ein- Nahe B 96, Berliner k.A. EFH 2 Stell- |766,00 |NF: Holzstanderwerk, neues Dach 2006 |229.000,- NF: Staritz
Glienick zelne Fachgeschafte, Apothe- [Ring, Stadtautobahn, (freiste- |platze, |m? 120,00 EUR 1.908,- |Immobi-
e/Nordb ken, Arzte, Kindergarten, eine |S-Bhf. Hermsdorf und hend) Tiefga- m? EUR lien,
ahn Grundschule, ein privates Frohnau, Busverbin- BJ:1983 |rage Scout-ID:

Gymnasium dung WF: 49537555
120,00
mZ

26.116540 Ortslage Schulen, Kitas, Sportplatze, Nahe B 96 und B 96a, |k.A. MFH 3 Stell- 11.134,00 |NF: Modernisiert 1990, renovierungsbe- |199.500,- NF: Immobi-
Hohen Rathaus, Kirche, Friedhof, Stadtautobahn und (freiste- |platze, |m? 386 m? drftig, hochwertige Zaunanlage, EUR 517,- lienkontor
Neuen- Arzte, Lidl, Kaufland Berliner Ring, hend) Garage neue Garage EUR Klaus
dorf Regionalbhf. Hohen- BJ: 1936 WEF: Jakobsen,

Neuendorf-West, S- 236,00 Scout-ID:
und Regionalbhf. Ho- m? 51837777
hen-Neuendorf

27.116761 k.A. Alle infrastrukturellen Einrich- | Nahe Stadtautobahn Nahe EFH 2 Stell- 896,00 |NF: vollstandig und sehr umfangreich 149.000,- NF: BAUPLAN
Hen- tungen wie Kindertagestatten, |und Berliner Ring, Heimstattensi |(freiste- |platze, |m? 85,00 m? saniert worden, neues hochwertiges |EUR 1.753,- |- SER-
nigsdorf Schulen, Einkaufsmdglichkeiten |Buslinie 136, S-Bhf. edlung, ruhige [hend) Garage Prefa Leichtmetalldach, komplett EUR VICE Bau-

sowie auch die Anbindung an  |Hennigsdorf Seitenstralle, |[BJ:1936 WE: neues Badezimmer, Gartenhduschen und Ob-

den offentlichen Nahverkehr Nachbarschaft 85,00 m? jektdesign,

sind in kurzer Zeit erreichbar uberwiegend Scout-1D:
Einfamilien- 51428291
hauser

28./16761 Ortsrand verschiedenste Freizeitmdglich- [ N&dhe Stadtautobahn  |Gewachsenes |EFH k.A. 705,00 |NF: Originalzustand: samtliche Leitungs- |123.500,- NF: Jo-Be-Sch
Hen- keiten, zahlreiche Sport- und und Berliner Ring, Siedlungsge- |(freiste- m? 245,00 systeme (Strom, Wasser, Abwasser, |EUR 504,- GmbH,
nigsdorf Kulturvereine, kurze Wege und |Buslinie 136, S-Bhf. biet mit Ein-  |hend) m? Heizung) miissen erneuert werden, EUR Scout-1D:

ein buntes Dienstleistungsan-  |Hennigsdorf und Zweifami- [BJ:1968 Wasser- und Abwasserleitungen und 50782895
gebot lienhdusern WF: sanitaren Anlagen bereits entfernt,
124,00 Fenster und das Dach missen eben-
m? falls saniert werden, ausbaufahiger
Spitzboden, veranderte Raumauftei-
lung im Erd- und Dachgeschoss ist
problemlos mdglich

29./16515 Ortsrand k.A. B 273 zwischen Ora-  |ruhig gelege- |Bunga- |1 Stell- [1.498,00 |NF: zentral stehender Kaminofen, zwei 66.666,66 NF: Heiko
Ora- nienburg und Wandlitz, {nes Grund- low, platz, m? 70,00 m? an das Wohnhaus angrenzenden EUR 952,- Deutsch-
nienburg N&he B 96 und Berli- |stiick BJ: k.A., |Aulen- Nebengeb&ude, zentraler Trinkwas- EUR mann
oT ner Ring, S- und Regi- Moder- |stellplatz WEF: seranschluss ist bin Arbeit Immobilien
Wensick onalbahnhof Oranien- nisierun 50,00 m? & Finan-
endorf burg, bzw. Sachsen- g 2009 zierungen,

hausen Scout-1D:
50690412
30.|16515 Ortsrand 1,5 km bis zum Schloss Ora- B 273 zwischen Ora- |Der Luisenhof |EFH k.A. 572,00 |NF: Das Haus ist sehr wahrscheinlich 39.000,- NF: Paasche
Ora- nienburg nienburg und Wandlitz, |liegt am west- |(freiste- m? 150,00 seit 10 - 15 Jahren nicht mehr be- EUR 260,- Grundbe-
nienburg Nahe B 96 und Berli- |lichen Stadt- |hend) m? wohnt, die Bausubstanz ist gut, das EUR sitz AG,
ner Ring, S- und Regi- [rand direkt an |BJ:1920 Dach muss repariert werden, das Scout-1D:
onalbahnhof Oranien- |der B 273, WEF: Dachgeschoss kann ausgebaut wer- 38882775
burg, bzw. Sachsen-  |gegeniber 150,00 den, Ausstattung ist miserabel bzw.
hausen der Wohn- m? garnicht vorhanden. Es muss alles
Siedlung der bis auf das Mauerwerk und das Dach
gemeinnitzi- erneuert werden, Grundstiick ist
gen Obstbau- noch nicht vermessen
genossen-
schaft "Eden"

Baureife Grundstiicke
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31.116761 Ortslage In ca. 300 m Entfernung befin- |Nahe Stadtautobahn |zentrale Lage |Empfoh- 3.244,00 0,55 Grundstick ist zwingend mit mindes- |285.500,- |88,- Stadt
Hen- det sich das Ortsteilzentrum, und Berliner Ring, (Landstralke) |lene m? tens 2 Gebauden zu bebauen. EUR EUR Hennigs-
nigsdorf sehr gute Einkaufsmdglichkei- | Buslinie 136, Nutzung: Grundstick liegt in unmittelbarer dorf,

OT Nie- ten, Entfernung Kindertages- zwei Wassernahe zwischen der Dorfstra- Scout-1D:
der statte ,Bieberburg” und Grund- Vollge- e und dem offentlichen Uferweg 47509818
Neuen- schule Nieder Neuendorf ca. 5- schosse, entlang des Nieder Neuendorfer
dorf 10 Minuten zu Ful, vielfaltige zzgl. Sees

Einkaufs-, Versorgungs- und ausge-

Dienstleistungsangeboten, die bautes

sich im Kern der Stadt Hen- Dachge-

nigsdorf in ca. 4,5 km Entfer- schoss

nung befinden.

32.116761 Ortslage Im Ortsteil Nieder Neuendorf Nahe Stadtautobahn k.A. Empfoh- 2.100,00 0,4 Erschlossen, 182.000,- |87,- SCHWA-
Hen- gelegen kénnen Sie fullaufig und Berliner Ring, lene m? Bebauungsplan, EUR EUR BENHAUS
nigsdorf Ihre Einkaufe tatigen. Buslinie 136, Nutzung: Stutz-

OT Nie- EFH mit Seeblick punktlei-
der tung Ber-
Neuen- lin-West,
dorf Scout-1D:
50496397

33./16548 Ortsrand k.A. Nahe B 96, Berliner ruhige k.A. 1.018,00 0,15 Erschlossen, 135.000,- |133,- terraplan | Kg
Glienick Ring, Stadtautobahn, |Einfamilienha m? Bebauungsplan, EUR EUR Immobilien | §
e/Nordb S-Bhf. Hermsdorf und |uslage Edeltraud
ahn Frohnau, Busverbin- Philipp,

dung gut geschnittenes und sonniges Scout-1D:
Grundstiick mit kleinem Abrisshaus. 51739824
Sonstiges:
Nutzung: allgemeines Wohngebiet
WA
Anschliisse: Strom,
Kanalisationanschluf® auf dem
Grundstick, Wasser an der Stralle

34.116761 Ortslage k.A. Nahe Stadtautobahn sehr ruhige Empfoh- 850,00 Erschlossen, 90.000,- 106,- TILDA :
Hen- und Berliner Ring, und dennoch |lene m? Bebaubar nach § 34 BauGB, EUR EUR Immobilien |
nigsdorf Buslinie 136, S-Bhf. zentrale Lage |Nutzung: Berlin,

Hennigsdorf EFH 15 m StraBenfront die auf 20 m er- Scout-1D:
weitert werden kann, eine Garage 50865925
und eine Scheune

35./116761 Ortslage k.A. Nahe Stadtautobahn  |vornehmlich |Empfoh- 600,00 Teilerschlossen, 75.000,- |125,- Puder Nicht vorhanden
Hen- und Berliner Ring, mit Ein -und  [lene m? EUR EUR Immobilien
nigsdorf Buslinie 136, S-Bhf. Zwei- Nutzung: Wasser, Abwasser, Strom und Gas GbR,

Hennigsdorf Familienhdu- |(nur liegen an der Grundstiicksgrenze an. Scout-1D:
sern bebaute |Beschrei Die Zufahrt zu dem Grundstiick 51302390
Gegend, schrei- musste noch selber errichtet werden.
Anliegerstra- |bung der
Re Umge-
bung)

36./16540 Ortslage k.A. Nahe B 96 und B 96a, |ansprechen- |Empfoh- 818,00 Erschlossen, 66.000,- |81,- Stemberg
Hohen Stadtautobahn und de, aufgelo- |lene m? Bebauungsplan, EUR EUR Immobi-
Neuen- Berliner Ring, ckerte Umge- |Nutzung: lien,
dorf Regionalbhf. Hohen-  |bungsbebauu |EFH Alle Medien liegen an. Die Nachbar- Scout-1D:

Neuendorf-West, S- ng mit gendi- bebauung ist fertig gestellt und ge- 52016950

und Regionalbhf. Ho-
hen-Neuendorf

gend Raum zu
den Nachbarn

wachsen.
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37.116761 k.A. Havel und Havelkanal bieten Néhe Stadtautobahn |sehr ruhige Empfoh- 452,00 Erschlossen, 58.760,- |130,- Jo-Be-Sch [Nicht vorhanden
Hen- optimale Bedingungen fur Erho- [und Berliner Ring, Lage lene m? Bebaubar nach § 34 BauGB, EUR EUR GmbH,
nigsdorf lung vor der Haustir, aber auch |Buslinie 136, S-Bhf. Nutzung: Scout-1D:

fir Leben und Wohnen im Gri- [Hennigsdorf EFH Vollstéandig berdumtes Baugrund- 47306880
nen. Neben dem alten Stadt- stick, bebaubar mit einem EFH mit

kern hat Hennigsdorf ein neues bis zu 10m x 10m GF, auch 2 Vollge-

Stadtzentrum mit Wohnungen, schosse mdglich.

Einkaufspassagen und schénen

Platzen entwickelt. Eine gute

Infrastruktur mit allen Schulfor-

men, Kindertagesstatten, at-

traktiven Freizeit- und Sportan-

geboten

38.| 16556 k.A. k.A. N&he B 96, Stadtauto- |ruhige, vor- k.A. 887,00 Erschlossen, 50.000,- 56,- Puder
Borgsdor bahn und Berliner nehmlich mit |(Siehe m? EUR EUR Immobilien
f Ring, S-Bhf.- Ein- und Typolo- Wasser, Abwasser, Strom und Gas GbR,

Borgsdorf Zwei- Fami- |gie/Umg liegen Strassenseitig an. Auf dem Scout-1D:
lienhduser ebung) Grundstick befindet sich ein kleines 50497889
bebaute Ge- Sommerhausschen.
gend

39.116548 k.A. k.A. Nahe B 96, Berliner ruhige Anlie- |Empfoh- 587,00 Erschlossen, 40.000,- 68, - ERB Im-
Glienick Ring, Stadtautobahn, |gerstrale lene m? Bebaubar nach § 34 BauGB, EUR EUR mobilien
e/Nordb S-Bhf. Hermsdorf und Nutzung: GmbH,
ahn Frohnau, Busverbin- EFH Scout-ID:

dung 40986542

40./16515 Ortsrand k.A. B 273 zwischen Ora- |gewachsenes |Empfoh- 633,00 Erschlossen, 25.000,- 39,- B.R.B.
Ora- nienburg und Wandlitz, |Einfamilienha |lene m? Bebauungsplan, EUR EUR Projekt-
nienburg Nahe B 96 und Berli- |usgebiet Nutzung: manage-

ner Ring, S- und Regi- EFH Baugenehmigung fiir einen Bungalow ment und

onalbahnhof Oranien- und eine Doppelgarage ist geneh- Immobi-

burg migt. An der hinteren Grundstiicks- lienservice
grenze grenzt das Landschaft- GmbH,
sschutzgebiet mit dem Kindelflie Scout-1D:
an. Dies ist bei einer Bebauung zu 30522407

beachten. Das Grundstlick ist an der
StraRe einschl. Abwasser voll er-
schlossen. Auf dem Grundstilick
befindet sich Wasser und Elektro-
energie.




Planergemeinschaft

Kompetenz fir Stadt und Raum

1

Anlage 1B

Regionale Angebotsrecherche: Printanzeigen

Berliner Morgenpost Immobilien, Tagesspiegel Immobilien, Zweite Hand Verlag Immobilien

Nr. Ort Preis Haustyp (EFH, DH, RH, GroRe Beschreibung, Merkmale Quelle Abbildung
baureifes Grundst.), BJ
Neubauten
1. | Borgsdorf 330.000,- EUR EFH Gst.: 835 m? 200 m? Wfl. Davon 50 m? Einliegerwoh- | Zweite Hand Verlag Immobilien
BJ: k.A. nung, zusatzlich 100 m? Keller, schéne |2.-8.10.2009, 13. Jg., Nr. 41
Wil.: 200 m? Lage am Wald, S-Bahn-Anschluss
Birkenwerder | 300.000,- EUR EFH Gst.: 1.405 m? | Familiengerechtes behagliches Haus | Tagesspiegel Immobilien nein
BJ: 1974 auf parkahnlichem Grundstiick, Garage, | 2.10.2009, Nr. 20 399
Wil.: 138 m? besonders ruhige Lage, Wfl. + Neben-
flache KG, 5 Zi.
2. | Glienicke 275.000,- EUR EFH Gst.: 610 m? 5 Zi., 2 Béder, grofie offene Kiiche, Tagesspiegel Immobilien nein
BJ: 2004 ruhige Lage, unweit Glienicker Spitze  {2.10.2009, Nr. 20 399
Wil.: 120 m?
3. |Glienicke/ 259.000,- EUR DHH Gst.: 300 m? Luxuriose DHH im Landhausstil, ruhige | Berliner Morgenpost Immobilien | nein
Nordbahn BJ: 2009 Griinlage, 5 Zi., 2 Bader + Gaste-WC, {2.10.2009, Nr. 40
Wil.: 180 m? Balkon, FuRbodenheizung, 2 Stellplatze
4. | Glienicke/ 250.000,- EUR EFH Gst.: 889 m? Hochwertiges EFH, 7 Zi., Wintergarten, | Tagesspiegel Immobilien nein
Nordbahn BJ: k.A. gepflegtes Grundstiick 2.10.2009, Nr. 20 399
Wil.: 219 m?
5. |Bergfelde 200.000,- EUR k.A. Gst.: 200 m? Im Zentrum, 5 min. zum S-Bhf., 6 zi. + | Berliner Morgenpost Immobilien | nein
BJ: 1995 KG und DG, Platz fir die ganze Familie |2.10.2009, Nr. 40
WAl.: 176 m?
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6. |Hohen Neuen- |175.000,- EUR RMH Gst.: 194 m? 5 Zi., ausgebauter Keller, Stellplatz, Tagesspiegel Immobilien nein
dorf BJ: 1994 fuBlaufig zur S-Bahn 2.10.2009, Nr. 20 399
Wil.: 132 m?
7. 116540 Hohen |[ab 114.990,- EUR k.A. Wil.: 111 m? Musterhaus Berliner Morgenpost Immobilien
Neuendorf BJ: in Planung 2.10.2009, Nr. 40
8. | Oranienburg, 105.000,- EUR DHH WHl.: 112 m? Helle und freundliche DHH, EBK, Par- | Berliner Morgenpost Immobilien | nein
Leegebruch BJ: 1997 kett im ganzen Haus, Terrasse, Garten, [2.10.2009, Nr. 40,
Carport Zweite Hand Verlag Immobilien
2.10.2009, 13. Jg., Nr. 41,
Tagesspiegel Immobilien
2.10.2009, Nr. 20 399
9. |Birkenwerder |73.000,- EUR Bungalow Gst.: 627 m? 2,5Zi., 2 Terrassen, Stellplatz, Kamin- | Tagesspiegel Immobilien nein
BJ: k.A. Ofen, EBK, massives Nebengebdude [2.10.2009, Nr. 20 399
Wil.: 55 m? ca. 20 m?
Altbauten
10. | Lehnitz 420.000,- EUR Villa + Zweithaus Gst.: 1.050 m* | Auch als Generationenanwesen geeig- | Berliner Morgenpost Immobilien
BJ: 1938 net, nur 150m zum See 2.10.2009, Nr. 40
Wil.: 210 m?
Baureife Grundstiicke
11. | Glienicke 119.000,- EUR k.A. Gst.: 697 m? Mit modernem Gartenhaus, erschlos- | Tagesspiegel Immobilien
sen bis auf Gas 2.10.2009, Nr. 20 399
12.| Oranienburg | 77.000,- EUR Vorbescheid besteht Gst.: 739 m? Inkl. Erschliefung fiir Strom, Was- Zweite Hand Verlag Immobilien
Std ser/Abwasser, hinter dem Schlosspark, |2.-8.10.2009, 13. Jg., Nr. 41
ruhige Lage
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Regionale Angebotsrecherche: Stadtische Angebote aus Amtsblatt
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chung: Amtsblatt 3/2008
vom 14.6.2008

Nr. Ort Preis Haustyp (EFH, DH, RH, |GroRe Beschreibung, Merkmale Quelle Anmerkungen
baureifes Grundst.), BJ
Hauser
1. |Hennigsdorf, |52.000,- EUR RMH Gst.: 310 m*>  |Ruhige Wohnlage, hoher Griinan- | Amtsblatt 4/2009 vom Nicht mehr aktuell
16761, (168 EUR/ m? BJ: k.A. teil, zentrumsnah, S- und Regional- |4.7.2009 Angabe ist Mindestgebot,
Heideweg 52 | GstFl.) WiL.: k.A. bahnanschluss Verkauf nach Héchstgebot
2. |Hennigsdorf, |52.000,- EUR RMH Gst.: 418 m*>  |Ruhige Wohnlage, hoher Grinan- | Amtsblatt 2/2008 vom Nicht mehr aktuell
16761, (124 EUR/ m? BJ: k.A. teil, zentrumsnah, S- und Regional- {3.5.2008 Angabe ist Mindestgebot,
Heimstatten- | GstFl.) WAL k.A. bahnanschluss Verkauf nach Hochstgebot
siedlung 25b
3. |Hennigsdorf, |46.000,- EUR RMH Gst.: 350 m?>  |Ruhige Wohnlage, hoher Griinan- | Amtsblatt 1/2008 vom Nicht mehr aktuell
16761, (131 EUR/ m? BJ: k.A. teil, zentrumsnah, S- und Regional- |22.3.2008 Angabe ist Mindestgebot,
Heimstatten- | GstFl.) WiL: k.A. bahnanschluss Verkauf nach Héchstgebot
siedlung 33c
Baureife Grundstiicke
4. |Hennigsdorf [285.500,- EUR baureif Gst.: 3.244 m? |B-Plan Nr. 5 (Nieder Neuendorf) Amtsblatt 6/2009 vom Erstmalig im Amtsblatt
Dorfstr. 33 (= 88 EUR/m?) Zwei Wohngebaude zulassig 24.10.2009 5/2007 vom 13.10. 2007 (fur
292.000 EUR, bzw. 291.000
EUR (nach Reduzierung der
m? von urspringlich 3.268
m?im Amtsblatt 1/2008)
5. |Hennigsdorf, |78.496,- EUR bis |[baureif Gst.: 549 m?*  |Individueller Einfamilienhausbau, Erste Vergabebekanntma- | Nicht mehr aktuell
zw. Bahnhof- |100.700,- EUR bis 788 m? stddtebaulicher Entwicklungsbe- chung: Amtsblatt 2/2008 Mehrere Grundstiicke, nicht
stralRe und (= 128 bis 143 reich Nieder Neuendorf vom 3.5.2008 genannte Anzahl,
Triftweg EUR/m?) Zweite Vergabebekanntma-
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Nr. Ort Preis Haustyp (EFH, DH, RH, |GroRe Beschreibung, Merkmale Quelle Anmerkungen
baureifes Grundst.), BJ
Hennigsdorf, |86.620,- EUR baureif Gst.: 646 m* | Individueller Einfamilienhausbau, Amtsblatt 6/2009 vom Aktuelles Angebot
zw. Bahnhof- |(= 137 EUR/m?) stadtebaulicher Entwicklungsbe- 24.10.2009
stralle und reich Nieder Neuendorf
Triftweg
Hennigsdorf, |83.737,- EUR baureif Gst.: 602 m* | Individueller Einfamilienhausbau, Amtsblatt 6/2009 vom Aktuelles Angebot
zw. Bahnhof- |(= 139 EUR/m?) stadtebaulicher Entwicklungsbe- 24.10.2009
stralle und reich Nieder Neuendorf
Triftweg
Hennigsdorf, |80.300,- EUR baureif Gst.: 807 m*>  |Ruhige Wohnlage, zentrumsnah, S- | Amtsblatt 1/2008 vom Nicht mehr aktuell
16761, (100 EUR/ m?) und Regionalbahnanschluss 22.3.2008 Angabe ist Mindestgebot,
Fasanenstra- Verkauf nach Héchstgebot,
Re 3a Erbbaupacht: 4% Vergabe in Erbbaupacht in
jahrlich Hoéhe von 4% des erzielten
Verkaufspreises
Hennigsdorf, |55.800,- EUR baureif Gst.: 561 m*>  |Ruhige Wohnlage, hoher Griinan- | Amtsblatt 2/2008 vom Nicht mehr aktuell

16761,
Theodor-
Korber-Weg
10

(99 EUR/ m?)

Erbbaupacht: 4%
jahrlich

teil, zentrumsnah, S- und Regional-
bahnanschluss

3.5.2008

Angabe ist Mindestgebot,

Verkauf nach Héchstgebot,
Vergabe in Erbbaupacht in
Hohe von 4% des erzielten

Verkaufspreises
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Anlage 2A - Existierende Planungen

(bersicht aktueller B-PEne, Arbeitsstand 10.11.2009

B-Plan |Bezeichnung, Verortung |Inhalt Stand Quelle Abbildung
Nr.
4 "Nérdliches Seeeufer" Gesamtflache 9,5 ha http://www.hennigsdorf.de/index.phtm|
Allgemeines Wohngebiet, Rechiskraft erhalten am 13.5.1998 15~ 1 g sNalD=1101.68mNavID=1101,
Nieder Neuendorf offentliche Griinflache Rechtskraft der 1. Anderung am 102&object=tx|1126.884.1&sub=0
Ufer Nieder Neuendorfer 25.03.2006
See Umplanung von Geschosswohnungsbau in ca.
60 WE als DH,RH, EFH
Verkaufspreise fiir voll erschlossene Grund-
stiicke It. Stadtplanungsamt ca. 120,-€/qm,
der Abverkauf lauft schleppend
26 ,Wohnungsbauvorhaben |Gesamtflache 8,4 ha http://www.hennigsdorf.de/index.phtml
westlich der Spandauer | Allgemeines Wohngebiet Rechtskraft erhalten am 21.6.1999 15 = = g cNalD=1101.68mNavID=1101,
LandstralRe" Rechtskraft der 1. Anderung erhalten 1028&o0bject=tx|1126.988.1&sub=0
Ca. 20 WE als RH etc.. am 14.2.2000
Waldfriichtchensiedlung Amtsblatt 6/2009
Nieder Neuendorf Rechtskraft der 2. Anderung erhalten
am 24.10.2009
4 Bebauungs- Gesamtflache 5,8 ha Rechtskraft der 1. Anderung erhalten |http://www.hennigsdorf.de/index.phtml gy SN
plan 34 "Ostliche Bahn- | Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, am 24.11.2007 ?La=1&sNalD=1101.6&mNavID=1101.
dammseite / Rathaus" offentliche Grinflache, Rathaus 1028&0bject=tx|1126.1004.1&sub=0
Erneute Bekanntmachung im Amts-
Gebiet zwischen der blatt am 14.6.2008 Amtsblatt 3/2008
HauptstralRe, der Stralle
"Am Rathaus", der Fried-
hofstrale, der Kirchstralle
und dem ostlichen Bahn-
damm
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B-Plan |Bezeichnung, Verortung |Inhalt Stand Quelle Abbildung
Nr.
39 "StraRe am Bahndamm" | Gesamtflache 2,5 ha ; http://www.hennigsdorf.de/index.phtml | e
) Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Erffg?:‘[)a;to%%r 1. Anderung erhalten |5 -~ g sNalD=1101.6&mNavID=1101.
Ostlich des S-Bahnhofs | Bibliothek o 102&object=tx|1126.1023.1&sub=0
Amtsblatt 6/2008
45 ,Mittelstrale" Gesamtflache 3,0 ha Rechtskraft erhalten am 14.06.2008 |http://www.hennigsdorf.de/index.phtml
Allgemeines Wohngebiet ?La=1&sNalD=1101.6&mNavID=1101.
Sidlich der 102&object=tx|1126.1033.1&sub=0
Heimstattensiedlung Ca. 40 WE als DH,RH, EFH,
ErschlieBung seit 2009 realisiert, Amtsblatt 3/2008
Verkauf von 6-8 WE erfolgt, der Abverkauf
lauft schleppend
Fazit:

Laufende B-Plane beinhalten die Neuausweisung von ca. 120 WE in vergleichbaren Lagen und Wohnangeboten. Die damit sukzessive auf den Immobilienmarkt kommen-
den Angebote stellen eine Konkurrenz zum Standort der ehemaligen Kaserne Neubriick dar.
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Anlage 2B - Existierende Planungen

Stadt Hennigsdorf: Landschaftsplan 1999
Aussagen zum Kasernengelédnde Neubrick

zu 2. Ausgangssituation

2.2 Ubergeordnete Planungen, 2.2.3 Stadt- und landschaftsplane-
rischer Entwicklungsplan/ Flachennutzungsplan Stadt Hen-
nigsdorf

- S. 12: Entwicklung zu einem attraktiven Wohnstandort an der Havel: "Si-
cherung und Entwicklung des Wohnstandortes Stolpe-Std/Neubriick"

- S. 12: Lage Hennigsdorfs in einem wertvollen Natur- und Landschafts-
raum als ein Potential zur Verbesserung des Erholungs- und Freizeitwer-
tes und zur Bewahrung nattirlicher Ressourcen: "Aufwertung und Entwick-
lung von Griinraumen (z.B.: Konversionsflachen Neubriick)"

zu 3. Landschaftsanalyse
3.1, Naturhaushalt, 3.1.1 Geologie, Boden, Altlasten

- S. 33: Anthropogene Uberformung: "Die hdchsten Versiegelungsgrade
treten innerhalb der Gewerbe- und Industrieflachen einschlieBlich der
Konversionsflache Neubriick sowie im Bereich des Stadtzentrum und des
Wasserwerkes Stolpe auf. In diesen Bereichen wird der Versiegelungs-
grad auf 80 bis 100% geschatzt."

- S. 37: Altlasten: "Der Altlastenplan stellt folgende Altlasten- bzw. Altlas-
tenverdachtsstandorte dar (TOPOS 1999): [...] 22. Kaserne Stolpe-Sid,
23. Tankstelle auf dem Kasernengelénde (Ol, Schmierstoffe) [...]"

3.2 Biotop- und Artenschutz, 3.2.2 Biotoptypen

- S. 83: 12122 Zeilenbebauung, Punktbebauung, Hochhauser: "Unterdie-
sem Biotoptyp werden aufgelockerte, punkt- und linienformig bebaute
Siedlungsgebiete zusammengefasst. Sie sind durch mehr- bis vielge-
schossige Bebauung gekennzeichnet und haben einen hohen Anteil nicht
versiegelter Flachen (40-80 %). Die nicht bebauten Bereiche haben in der
Regel den Charakter von Abstandsgrin mit Zierrasenflachen. Auflockern-

T:\PROJEKTE\HXD_531\B Ergebnisse\ZwischenberichttHXD_Anlage_2B_Landschaftsplan.doc



de Biotopstrukturen wie Gehdlze tragen zur Erhohung der Strukturvielfalt
bei, vielfach werden jedoch auch nicht standortgerechte Ziergehdlze ver-
wendet. Siedlungsbereiche dieser Kategorie sind die zahlreichen Ge-
schosswohnungsbauten wie beispielsweise Hennigsdorf-Nord, zahlreiche
Werkswohnsiedlungen, die Neubebauung ohne nennenswerte Gartenbe-
reiche in Niederneuendorf und die Konversionsflache Neubrtck."

3.3 Landschaftsbild, Erholung, 3.3.1 Landschaftsbild

- S. 112 Landschaftsbildeinheit 3.8: Konversionsflache Neubriick: "Die
Konversionsflache Neubriick ist eine ehemals von den Grenztruppen der
DDR genutzte Flache. Sie schliel’t sich an einen kleinen nordlich gelege-
nen Bereich der Havelauen an und wird im Stden durch die Bahntrasse
und im Osten durch die Landesstralle 17 begrenzt. Sie zeichnet sich
durch mehrere viergeschossige Plattenbauten und Werkshallen sowie
versiegelte Flachen mit geringem Grinanteil aus. Aufgrund der ungeord-
neten gewerblichen Nutzung und der fehlenden Einbindung in die Uber-
wiegend von Waldstrukturen und Auen gepragte Landschaft wird der Wert
des Landschaftsbildes als gering bewertet."

—— 2 Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de



zu 4.

Konfliktanalyse: Vorhaben "Ruppiner Chaussee", Neubriick

Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

KONFLIKTANALYSE

VORHABEN ,,RUPPINER CHAUSSEE”, NEUBRUCK

Grofle in ha

e 11,8

vorhandene * W B0 %, Grinlandbrache 10 %, Brach-
Nutzung flache 10 %

geplante Nutzung

* Ml 60 %, Aufforstung 20 %, Griin 20 %

geplante Dichte
(GRZ)

e (,4-0,8

Verfahrensstand

B

emerkun

en

Nutzungskonflikt

« Luft- und Larmimmission durch die
Ruppiner Chaussee und die zukiinftige
S-Bahntrasse

Flachenschutz

e teilweise LSG
+ Trinkwasserschutzzone |t

Altlasten /-verdacht

+ Altlastenverdacht

Baum- / Gehdlz-
bestand

e sehr vereinzelt vorhanden

Boden ++ | » hoher Versiegelungsgrad
*__ Altlastenstandort
Grundwasser o * Bodenverunreinigungen

» Trinkwasserschutzgebiet |l

Oberflichenwasser

++ [ ¢ nicht betroffen

Klima, Lufthygiene

schlechte klimatischen Verhilt-

nisse

* Lage zur Hauptwindrichtung des
Emittenten ADtranz

* Lage an einer Hauptbeliftungs-

bahn
Pflarizen- und + * § 32 Biotop im Norden angren-
Tierwelt zend
Landschafts- und + e harmonischer Ubergang zwischen
Ortsbild bebauter und unbebauter Land-
schaft fehlt
E ++ derzeit

Die Flache ist unter bestimmten Vorraus-
setzungen fiir eine Siedlungsentwicklung
geeignet.

e Erstellung eines GOP / Gestaltkonzept
fiir den Griinzug
* Sanierung der Altlastenflichen

Voraussichtlich sind die zu erwartenden
Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches
ausgleichbar.

Diese Flache umfalit neben einer Konversions-
fliche, die ehemals von den Grenztruppen der
DDR genutzt wurde, eine schmale nérdlich
angrenzende Brachfliche sowie eine Fliche mit
Granlandbrache an der Bahnlinie. Das Vorha-
ben befindet sich in der Ndhe der Havel. Im
Norden schlieldt sich ein Feuchtbereich an, der
als geschiitztes Biotop nach § 32 BbgNatSchG
eingestuft wird,

Auf der Konversionsfliche dominieren vor allem
GeschoRwohnungsbauten in Plattenbauweise,
von denen derzeit zwei Wohnbltcke als Asyi-
bewerber-Wohnheim genutzt werden. Weiter-
hin sind mehrere Hallen vorhanden, die von
diversen Gewerbetreibenden genutzt werden.
In den siidlichen Bereichen sind die baulichen
Anlagen bereits abgerissen.

Auf der gesamten Fidche sind nur wenige Griin-
flichen sowie Gehglzbestinde vorhanden. Im
Norden grenzt jedoch ein wertvoiler Feuchtbe-
reich an, der ein geschiitztes Biotop nach § 32
BbgNatSchG darstellt.

Ziel ist die Entwicklung eines Mischgebietes, in
der das Asylbewerber-Wohnheim beibehalten
wird und die bereits vorhandenen gewerblichen
Mutzungen geordnet werden.

Auf der Flache ist ein Griinzug in Nord-Stid-Rich-
tung geplant, um die derzeit mangelhafte Aus-
stattung mit Grinstrukturen zu verbessern. Die
im Norden angrenzende Brachfliche wird zu-
sammen mit einem Streifen entlang der Ruppi-
ner Chaussee zu einer naturnahen Parkanlage
entwickelt, um so im Norden einen harmoni-
schen Ubergang zum Feuchtbereich zu schaf-
fen.

Einer Mischgebietsnutzung dieser Fliche kann

aus landschaftsplanerischer Sicht unter Berlck-

sichtigung folgender Belange zugestimmt wer-

den:

e Erstellung eines Gestaltkonzeptes

e Sanierung der Aitlastenflichen

s Schutz des Grundwassers vor dem Eintrag
schidlicher Stoffe durch entsprechende
bauliche MaBnahmen

Unter Beachtung dieser Belange stellt diese
Entwicklung aus landschaftsplanerischer Sicht
insgesamt eine Aufwertung der Flache dar.

Stefan Wallmann - Landschaftsarchitekt

185 eve
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Machbarkeitsstudie ehemalige Kaserne Neubriick
Stadt Hennigsdorf

Gesprachsvermerk
17.10.2008, Untere Wasserschutzbehfrde, Oranienburg

Frau Breitsprecher, Untere Wasserschutzbehorde
Frau Harupa, Planungsamt Stadt Hennigsdorf
Harr Spender, Planergemeinschaft

|
\ Teilnehmende
|
\

Tagesordnung

TOP1 Ziele der Stadt

TOP 2 Rahmenbedingungen aus Sicht der Wasserschutzbehdrde
TOR 3 Woeiteres Vorgehen

varantwortich  Termin
TOP 1 Ziele der Stadt
Frau Harupa stellt die Ziele der Stadt vor;

- Entwicklung der Konversionsflache Kaserne Neubriick gemal FNP und
INSEK

- FErarbeitung einer stadiebaulichen und  immobilienwirtschaftlichen
i Machbarkeitsstucie durch Planergemeinschaft bis Ende 2009 mit dem Ziel
der Einordnung aller Handlungsspielréume und Restriktionen

- Mittelfrisfige Einbindung der Eigentlmer TLG; WFO, Pfalzgraf in ein
abgestimmies ggf. kollektives Vorgehen

- FEinbringung von Planungsleistungen und ¢gf. eigenes finanzielles
Engagement seitens Stadt Hennigsdorf

Planergemeinschaft Dubach, Kombrenner | Liezenburger Stir. 44 | 10789 Berdin | T. {030) 883814 0 | ——
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precher 27-10-2009.doc_

TOP 2 Rahmenbedingungen aus Sicht der Wasserschutzbehorde

Frau Breitsprecher stelt die wasserrechtiichen Belange fir die
| Trinkwasserschutzzone |1 und den moglichen planerischen Umgang dar,

- Eine planerische Entwicklung ist unter bestimmten Restrikiionen
grundsétzlich vorstelloar, wobei die bestshende Ausweisung der
Trinkwasserschutzzone |1 auch als zukiinftig bindend angesehen wird.

- Wohnfunktion wird gegeniiber einer gewerblichen Nutzung mit
maglicherweise Wasser gefahrdenden Stoffen bevorzugt, wobei Gewerbe
unter Auflagen auch genehmigungsfahig ist.

- Fir eine Bebauung wird die vorhandene Versiegiung als Maid
angenommen, das nicht zu Uberschreiten ist, d.h. die kiinfige GRZ soll
ungefdhr  der  heutigen  Versiegelung  (Gebaude  und
Freifidchenversiegelung) entsprachen. Daflir ist ein Aufmal des Ist
Zustandes arforderich.

E - Die kilnftige Bebauung kann als "Ersatzbebauung® definiert und dber eine
Ausnahmegenehmigung bewilligt werden, Daflr gibt es Beispiele wie die
existierende Gewerbenutzung von Junge/(Giickeritz auf dem Areal,

- Fir die Herstellung von Gewasserfiachen (z.B. Wasserlauf oder
Hafenbecken) ist elne Planfeststellung  erforderiich (& 31
Wasserhaushaltsgesetz von 2009)

- Als Auflagen fiir kiinftige Wohnnutzung werden erwahnt:
- keine Olheizung
- keine Wammepumpen
- Einbau von unterirdischen Flachenkollektoren nur bis Oberkante der

! (Srundwassersohle
- keine Regenwassersammelbecken / punktuellen Einleitungen

- Méglich sind
- Bauvon Kellemn
- PKW-Stellplatze mit offener Oberflache zur RW-Versickerung
- Regenwasserversickerung in Mulden 2.B. straienbegleitend (keine
Rigolen)
- hei Wohnfunktion Regenwasserversickerung auf dem Gtundstick

wunw.plenerjemainschatt.da
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TOP 3 Weiteres Vorgehen

- Prilfung auf Boden- und Grundwasserverunreinigungen mittels detaillierter
Untersuchung, insbesondere im Bereich der ehemaligen Tankstelle.
Hieriiber liegen in der Unteren Wasserschutzbehdrde keine Unterlagen
vor., Ggf. verfligt das Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und
Verbraucherschutz (MLUV) Uiber Material.

- Kampfstoffuntersuchung, ggf. hat die ehemalige Militargewésseraufsicht
(Herr Linke, Hr. Dittmann) Material

- FErgabnisse cer Bodenproben bzw. des Monitorings im Auftrag von
Bombardier auf dem Grundstiick Pfalzgraf auswerten. (Fachdienst
Naturschutz, Umwelt und Abwasser, Ansprechpartnet Herr Dr. Juhnke,
Frau Karst, Tel 601 604)

- Den aktuellen Verfahrenstand zum Verordnungsentwurf zur Trinkwasser-

schutzzone  Stolpe  zustdndigkeitshalber  bei  der  Oberen
Wasserschutzbehdrde in Potsdam abfragen (Referat 53, Herr Miller,
Gewasserschutz und Wasserwirtschaft)

- Funktion und Zukunft des Pumpwerks an der Wastseite der
Erschliefungsstrae abfragen (OWA GmbH als Befriebsfihrer des
Eigenbetriehes Abwasserbeseitigung der Stadt Hennigsdorf, Potsdamer
Strabe 32-34, 14612 Falkensee Tel. 033 22/271-0)

- Umgang mit dem Landschaftsschutzgebiet mit der Naturschutzbehorde,
Frau Seeger, kidran.

- Vor der Aufstellung eines B-Plans ist eine schriftiche Anfrage zum
Umgang mit dem Trinkwasserschutz sinnvoll ("In-Aussichtstellung” der
Genehmigungsfahigkeit durch die Untere Wasserschutzbehdrde)

- Als erste Orientierung fiir das weitere Vorgehen der Stadt dient dieses
Protokoll in von Frau Breitsprecher abgezeichneter Form.

Aufgestellt, 28.10,2009 {fm\fﬁd%“s/ ¢ B [%73%(,4{,&{‘

Dirkk Spender, Planergemeinschaft
P J A (0 (A

Lancdkreis Oberhavel
Verteller: Anwesende Der Landrat
FD Wasserwirtschaft
Adolf-Dechert-Strafle 1

16515 Oranienburg
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Planergemeinschaft

Kompetenz fur Stadt und Raum

Anlage 3 - Beispielprojekte in Hennigsdorf

Neubauprojekte nach 1990 und traditioneller Werkssiedlungsbau

Gliederung

Entstehungszeitraum

Baustruktur

ErschlieRung

Zielgruppen, Sozialstruktur

Vorherige Nutzung

Entstehungsprozess

Beispiel Miet-/ Kaufangebot (nur bei Konkurrenzflachen)

Zusammenfassung Neubauprojekte nach 1990

Havelpromenade: hauptsachlich Geschosswohnungsbau (Miete und Eigen-
tum), teilweise Mehrfamilienhduser in Solitarbauweise (ETW)

Stolpe-SUd: gewachsenes EFH- und DH-Viertel, Angebote fast ausschlieflich
Baugrundstiicke

Am Waldrand, Quartier D und Nieder Neuendorf-Siid als Reihenhaussiedlun-
gen, bereits fertig gestellt und kaum noch Kauf-, bzw. Mietangebote

Die Siedlungen Am Waldrand und Quartier wurden von der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft HWB entwickelt und auch verwaltet

Siedlung am Waldrand mit Schwerpunkt 6kologischer, kostengtnstiger und
flachensparender Bauweise

Quartier D mit Schwerpunkt Schaffung von alters- und familiengerechtem
Wohnraum (Seniorenresidenz und Reihenhduser)

Samtliche Neubaugebiete (fast) abgeschlossen, daher eher keine aktuelle
Konkurrenz

Zusammenfassung Traditioneller Werkssiedlungsbau

Pragung Hennigsdorfs durch Siedlungen, zw. 1890 und 1940er Jahren, v.a.
aber aus den 20er Jahren

ablesbare Planungs- und Gestaltungsgrundsatzen hinsichtlich des sozialen
Anspruchs des Werkssiedlungsbaus, der neben der eigentlichen Wohnraum-
beschaffung auch die Gestaltung des Umfeldes betrachtet (z.B. groRziigige
Grinflachen)

zwei- (Heimstattensiedlung, Fontanesiedlung) bis drei-geschossig (Rathe-
nauviertel, Marwitzer StralRe, Aktivistenviertel, Cohnsches Viertel, Klingen-
bergviertel)

hauptséchlich Mietwohnungen

T:\PROJEKTE\HXD_531\B Ergebnisse\ZwischenberichttHXD_Anlage_3_Neubauprojekte-und-
Werkssiedlungen_layoutet-teilweise.doc



- Werkssiedlungsbestande werden fast alle durch die HWB verwaltet (und auch
in den letzten 15 Jahren aufwandig saniert)

- keine Konkurrenz fiir Neubriick als EFH-, DH- oder RH-Standort

1 Neubauprojekte nach 1990

Havelpromenade Nieder Neuendorf
Groftes Neubaugebiet Hennigsdorfs mit ca. 1.300 WE

Entstehungszeitraum
1994 bis 1998

Baustruktur

- Wohngebaude in monolithischer Bauweise aus Kalksandstein

- ausgestattet mit einer Vielfalt an Wohnungstypen und -ausstattung
- eigener Yachthafen am Havelkanal mit insg. 82 Liegeplatzen

- aulerdem Laden, Gewerbeeinheiten und Restaurant

- langgezogene Uferpromenade, Badestelle

Erschlieung
- Westlich der DorfstraRe in Nieder Neuendorf gelegen

- Gelegen am Havelkanal mit Yachthafen und Hubbrlcke, befahrbar fir PKW,
LKW, Bus

Zielgruppen, Sozialstruktur
- Attraktive Wohnlage mit unterschiedlichen Wohnungstypen

Vorherige Nutzung

- bis 1990 Betriebsgelande des VEB Baumechanisierung - Nachfolger der
Phillip Holzmann AG (drittgroRter Betrieb der Stadt)

Entstehungsprozess
- 1995 Festsetzung des Entwicklungsgebiets Nieder Neuendorf

- (aus INSEK 2007:) Entwicklung Nieder Neuendorfs als Wohnstandort zur
Deckung des erhdhten Wohnbedarfs einschlieBlich der Schaffung der not-
wendigen offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen

- Einbindung der neuen Wohngebiete in vorhandene und neu zu schaffende
Grin- und Freiflachenstrukturen

Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme Nieder
Neuendorf, Wohnanlage Havelpromenade,
Quelle:
http://www.hennigsdorf.de/index.phtml?La=1&s
Na-

viD=1101 6 1&mNaviD=1101 247&ohiect=tx|1

Stadtebauliche Entwicklungsmafnahme Nieder
Neuendorf, Wohnanlage Havelpromenade,
Quelle: http://www.wohnen-in-
hennigsdorf.de/de/seite/hennigsdorf

Luftbildaufnahme Wohnanlage Havelpromena-
de,
Quelle: http://maps.google.com
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Luftbild-Aufnahme Stolpe-Sid

Quelle:
http://img.geocaching.com/cache/58a6a69f-
e9f7-427f-860a-aa64e337f487 jpg

Beispiel Miet-/ Kaufangebot
- Nur Wohnungen, zur Miete oder Eigentum

- Mietangebot (Am Yachthafen): http://tagesspiegel.immowelt.de/ Immobi-
lien/ImmoDetail.aspx?ID=9167699

- 2 Zimmer, 58.40 m?, Kaltmiete 410,00 EUR, Warmmiete 540,00 EUR

Kaufangebot (Objekt Ahornring)
http://www.immobilienscout24.de/ 508259077
- 3 Zimmer, 74.26 m?, EKB, Balkon, Gaste-WC, 86.500,00 EUR

Stolpe Sid

Entstehungszeitraum

- Nach dem 1. Weltkrieg erste illegale Siedler
- Mitte der 20er Jahre legalisiert

- Seit 1998 Ortsteil von Hennigsdorf
Baustruktur

- EFH- und DH-Siedlung

- Alt- und Neubaubestand, teilweise Villencharakter
Erschliefung

- Ostlich der Ruppiner Chaussee gelegen

- Nahe S-Bhf. Heiligensee

Zielgruppen, Sozialstruktur

- Familien, mittleres bis hoheres Einkommen
Vorherige Nutzung

- Waldgebiet, Erstbebauung
Entstehungsprozess

- Siehe oben

- gewachsene Siedlung

- einzelne Bauherren

Beispiel Miet-/ Kaufangebot

- Nur Kaufangebote, hauptsachlich Baugrundstlicke

Kaufangebot Baugrundstiick: 856,00 m?, erschlossen, EFH oder DH mit NF
150 m? mdglich, Preis 132.000,- €

Quelle http://immowelt.spiegel.de/Immobilien/ ImmoDetail.aspx?ID

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de



Kaufangebot (Stadthaus, Neubau)

EFH, 5 Zimmer, 150,00 m? Grundstlck 856,00 m? 166.800,-€ (Haus) +
132.000,-€ (Grundstiick, Siehe oben)

Quelle:
http://immowelt.spiegel.de/Immobilien/ImmoDetailPopUp.aspx?gid=8B67C6B
9DF7D4EA6B16C48DESAOD3EN4

Reihenhaussiedlung Am Waldrand

Entstehungszeitraum 1997-1999
Baustruktur
- Kostenginstige Eigenheime in Holzsystembauweise

- flachensparende Bauweise mit relativ hoher Verdichtung durch Orientierung
auf eine Reihenhausform.

- Verzicht auf Keller, Sonderbauteile sowie Verwendung wiederholter Bauele-
mente zur Sicherung einer Systembauform und Minimierung der Erstellungs-
zeiten.

- klassisch-moderne Architektur aus Holz und Beton

- AuRenanlagen sind groRziigig angelegt

ErschlieRung

- Westlich vom Stadtkern gelegen (direkt am Wald)

- Zwischen ForststraBe, Am Waldrand und Waldrandsiedlung
Zielgruppen, Sozialstruktur

- Reihenh&user und Mietwohnungen (ruhiges Wohnumfeld)
Vorherige Nutzung

- stadtebauliche Brachflache von ca. 25.000 m? mit teilweise industrieller Nut-
zung

Entstehungsprozess

- 1996 Grindung eines "Bauteams" aus Bauordnungsamt, Stadtplanungsamt
sowie der Wohnungsbaugesellschaft HWB

- Ziele: Rekultivierung einer innerstadtischen Brachflaiche mit verdichtetem
Wohnungsbau, Schaffung von nutzergerechtem Wohnraum, vorrangig Wohn-
eigentum, flr bisher vom Kauf oder Erwerb von Wohneigentum ausgeschlos-
sene Bevolkerungsgruppen (Schwellenhaushalte), Realisierung eines okolo-
gisch beispielhaften Bauvorhabens unter Nutzung modernster Technologien
im Wohnungsbau

Reihenhaussiedlung Am  Waldrand, erster
Bauabschnitt, Quelle:
http://www.brandenburg.de/cms/media.php/274
9/mswv300.pdf

Reihenhaussiedlung Am  Waldrand, erster
Bauabschnitt,

Quelle: http://www.wohnen-in-
hennigsdorf.de/de/seite/am-waldrand
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Quartier D,
Quelle: http://Awww.wohnen-in-
hennigsdorf.de/de/seite/quartier-d

Luftbildaufnahme Quartier D,
Quelle: http://maps.google.com

Beispiel Miet-/ Kaufangebot

Mietangebot der HWB (Objekt Forststrale 19d)
3 Zimmer, 74.65 m?, Kaltmiete 485,23 EUR, Warmmiete 675,00 EUR

Keine Kaufangebote

Quelle: http://home.immobilienscout24.de/9659/expose/52072988

Quartier D (im Cohnschen Viertel)

Entstehungszeitraum

Neu entstandener Siedlungsteil im Cohnschen Viertel

Baustruktur

30 Seniorenwohnungen und zwolf familienfreundliche Reihenhauser

Reihenhduser sind perfekt geeignet fir Familien: groRzigiger Wohnraum,
zum Haus gehorende Terrasse, Mietgarten und integrierte PKW-Stellplatze

Im Zentrum grofRzlgige Aulenanlagen, zentraler Treffpunkt flr Jung und Alt
mit Sandstein-Skulptur die an die namensgebende Familie Cohn erinnern soll

Erschliefung

Im Cohnschen Viertel gelegen (An der Wildbahn)

Block-lnnenNachverdichtung zwischen Bergstralle, Nauener StralRe, Hirsch-
stralle und An der Wildbahn

Erschliefung durch Anlieger-Stichstralle von An der Wildbahn

Zielgruppen, Sozialstruktur

Seniorenresidenz und Reihenhaduser: alters- und familiengerechter Wohn-
raum

Zielstellung der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft: die stadtebaulichen
Defizite im Quartier zu beheben und gleichzeitig zur Mischung der Sozial- und
Bevdlkerungsstruktur beizutragen

Vorherige Nutzung

Teilflache des (unfertigen) Cohnschen Viertels

Entstehungsprozess

Ubernahme des Gebaudebestandes im Cohnschen Viertel durch die Hen-
nigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft in den 90er Jahren

2001 Rahmenplan flr das Cohnsche Viertel

Ab 2005 Modernisierung der Bestandsgebaude im gesamten Viertel sowie
Neubau von modernen und bedarfsgerechten Wohnungen

Neubauprojekte: Solarhaus in der Nauener StraBe 7 mit 14 Wohnungen,
Wohnhaus in der Bergstrae 15 und im Torhaus Nauener Stralle 17/19 mit
insgesamt 70 Seniorenwohnungen sowie 12 Reihenhduser und 30 Senioren-
wohnungen im Innenhof Bergstrale (Quartier D)
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Beispiel Miet-/ Kaufangebot
- Keine Angebote

Reihenhaussiedlung Waldfrichtchen Nieder Neuendorf
Entstehungszeitraum nach 2000

Baustruktur

- Reihenhauser

- Teilweise mit Satteldach, teilweise mit Flachdach (Town-Houses)
ErschlieRung

- An der Spandauer Landstralle gelegen

- Erschliefung durch zwei westlich von der Spandauer Landstralle abgehende
Stichstralen: Am Gehélz und Auf der Lichtung

Zielgruppen, Sozialstruktur

- Seniorenresidenz und Reihenhduser: alters- und familiengerechter Wohn-
raum

- Zielstellung der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft: die stadtebaulichen
Defizite im Quartier zu beheben und gleichzeitig zur Mischung der Sozial- und
Bevolkerungsstruktur beizutragen

Entstehungsprozess
- Privatinvestor
Beispiel Miet-/ Kaufangebot
- Nur Kaufangebote
- Kaufangebot (Auf der Lichtung)
DHH, 4 Zimmer, 113.62 m?, Grundstlick ca. 300 m?, 155.000,-€
Quelle: http://home.immobilienscout24.de/814190/expose/49899445

Beispiel-Reihenhaus

Quelle:
http:/home.immobilienscout24.de/814190/expo
5e/49899445/pictures

Luftbild-Aufnahme Reihenhaussiedlung Wald-
friichtchen,
Quelle: http://maps.google.com
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Rathenauviertel

Quelle:
http://www.hennigsdorf.de/index.phtml?La=1&s
Na-
vID=1101.6.1&mNavID=1101.247&object=tx|1

Luftbild-Aufnahme Rathenauviertel,
Quelle: http://maps.google.com

2. Traditioneller Werkssiedlungsbau
Rathenauviertel

1. Werkswohnsiedlung auf einer Flache von 13 ha fir die Hennigsdorfer Fabrika-
tionsanlagen der Allgemeinen Elektricitats-Gesellschaft (AEG), hier: Porzellanfab-
rik zur Isolatorenproduktion

Entstehungszeitraum

Ab ca. 1909 (Gelandekauf durch Emil Rathenau) - 1911 (Baubeginn), Entwick-
lung stagnierte wahrend des ersten Weltkrieges, Fortsetzung 1918, Weiterfiih-
rung 1920 bis ca. 1930

Baustruktur

- ab 1911: (Architekt Peter Behrens) dreigeschossige Doppelhausanlage mit
zurlickgesetztem Mitteltrakt, vorgesetzten Seitenfligeln, angeordnet in Grup-
penbauweise mit begriinten Vorhdfen, entlang rechtwinklig angelegter Stra-
Ren, rote Ziegel, weill gefugt, Fensterrahmung in weillen Klinkersteinen (Ra-
thenaustralte)

- Ab 1918: Beibehaltung der Gruppenbauweise, 11 doppelgeschossige Rei-
henhauser, nur jedes dritte Haus zuriickgesetzt, so dass ein Vorhof entsteht,
unverputzte Kohleschlackensteine, griine Fensterladen (Paul-Jordan-Strafe,
im Volksmund: "Graues Elend")

- Ab 1920: Weiterfihrung durch Architekt Jean Krédmer, veranderte Grundriss-
konzeption, gelb gestrichene und verputzte Fassaden, Charakter einer Gar-
tenstadtsiedlung im Landhausstil (Watt-, Volta- und Edisonstralie)

Erschliefung
- Westlich der Spandauer Allee gelegen

- Mehrere Strallenzlge zwischen Spandauer Allee, Edison-, Fontane-, Schon-
walder- und Rathenaustralle

Zielgruppen, Sozialstruktur

- Beginn des 20. Jhs.: Werksarbeiter der AEG

Vorherige Nutzung

- Erstbebauung

Entstehungsprozess

- Werkswohnungsbau durch industriellen Grofibetrieb (AEG)
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Siedlung Marwitzer StraRe

Werkswohnsiedlung fur die Mitteldeutsche Stahlwerke AG (Stahl- und Walzwerk)
Entstehungszeitraum 1925 bis 1927, Erganzungsbauten 1937/38

Baustruktur

- Individuell gestaltete Fassaden und Tireingénge

- Eingefasstes markantes (Haupt-) Gebaude auf der Gstlichen Straflenseite als
Wahrzeichen mit grofer Tordurchfahrt und Uhrenturm als urspriingliche
Dachbebauung (heute Wetterfahne)

Erschliefung
- Beidseitig der Marwitzer Stralke gelegen
Zielgruppen, Sozialstruktur

- Beginn des 20. Jhds.: Werksarbeiter katholischer Konfession aus Oberschle-
sien und dem Rheinland

Vorherige Nutzung
- Erstbebauung
Entstehungsprozess

- Werkswohnungsbau unter Aufsicht der extra gegriindeten "Gemeinnlitzigen
Heimstattengesellschaft"

- Heute im Besitz der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft (HWB), einer
Beteiligungsgesellschaft der Stadt Hennigsdorf

- 1996 umfangreiche Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten an Dachern,
Fassaden sowie Elektro-, Heizungs- und Sanitéranlagen ("Bauherrenpreis"
des Landesministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnungsbau und Verkehr)

Siedlung Marwitzer Stralle nach der Sanie-
rung,

Quelle: http://www.wohnen-in-
hennigsdorf.de/de/seite/marwitzer-strasse

Luftbild-Aufnahme Rathenauviertel,
Quelle: http://maps.google.com
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| Heimstattensiedlung

Werkswohnsiedlung flir die Mitteldeutsche Stahlwerke AG (Stahl- und Walzwerk)
Entstehungszeitraum 1922 bis 1931

Baustruktur
Heimstéattensiedlung vor der Sanierung - Architekt Henry Grofy
Quele: . . - Nachempfindung eines Angerdorfes mit Griinanlage in der Mitte, dorflicher
http://www.hennigsdorf.de/index.phtmi?La=1&s
Na- Charakter

VID=1101.6.1&mNavID=1101.247&object=tx]1 - Ein- und zweigeschossige Doppelhduser und Reihenhauser mit ausgebautem

Dachstuhl und dazugehdrigen Garten von 300 bis 500 m? Nutzflache

- Schlechte Sanitérbedingungen

- Besonderheit heute: weite, mit hohen Baumen bestandene Griinrdume zwi-
schen den Hausern

ErschlieRung
- Sudwestlich der Marwitzer Strale gelegen

- Zwischen Marwitzer Strafle, August-Bebel-Stralle, Heideweg und Branden-
burgische Strale

Heimstéattensiedlung nach der Sanierung . . .

Quelle: - Erschlossen durch BlumenstraRe und im Innenbereich durch die Strale
http://www.hennigsdorf.de/index.phtml?La=18&s Heimstéttensiedmng

Na-

vID=1101.6.1&mNavID=1101.247&0bject=tx|1 Zielgruppen, Sozialstruktur

- Beginn des 20. Jhs.: Werksarbeiter katholischer Konfession aus Oberschlesi-
en und dem Rheinland

Vorherige Nutzung
- Erstbebauung
Entstehungsprozess

- Werkswohnungsbau unter Aufsicht der extra gegriindeten "Gemeinnlitzigen
Heimstattengesellschaft"

- Ab 1990 Verkauf an die Mieter
- 1992 Erhaltungssatzung zur Heimstéattensiedlung

- 1993-1995 weitestgehende Wiederherstellung des verwilderten Wegenetzes
und Neubepflanzung der Anlage

Luftbild-Aufnahme Heimstattensiedlung,
Quelle: http://maps.google.com
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Fontanesiedlung

Werkswohnsiedlung fr die Mitteldeutsche Stahlwerke AG (Stahl- und Walzwerk)
Entstehungszeitraum 1927/28

Baustruktur:

- 13 zweigeschossige Wohngebéude

- Konzipiert in Anlehnung an Heimstéattensiedlung

- Wohngebaude fir vier Mietparteien in offener Bauweise um einen Anger
gruppiert

- Mietergarten hinter dem Haus

ErschlieBung

- Norddstlich der Marwitzer Strafle gelegen

- Zwischen Reinickendorfer Strake(Norden) und Marwitzer Stralle (Stiden)

- Erschlossen durch Rigaer Stralte und im Innenbereich durch die Stralte Fon-
tanesiedlung

Zielgruppen, Sozialstruktur

- Beginn des 20. Jhs.: Werksarbeiter katholischer Konfession aus Oberschlesi-
en und dem Rheinland

Vorherige Nutzung
- Erstbebauung
Entstehungsprozess

- Werkswohnungsbau unter Aufsicht der extra gegriindeten "Gemeinnlitzigen
Heimstattengesellschaft"

- Anfangliche Beteiligung durch die Gemeinde Hennigsdorf (spater ausge-
schieden)

- 1999 Gestaltungssatzung Fontanesiedlung

- 1993-1995 weitestgehende Wiederherstellung des verwilderten Wegenetzes
und Neubepflanzung der Anlage

Fontanesiedlung

Quelle:
http://www_flickr.com/photos/22717799@N06/3
395636858/in/set-72157616081435350/

Luftbild-Aufnahme Fontanesiedlung,
Quelle: http://maps.google.com
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Aktivistensiedlung vor der Sanierung

Quelle:
http://www.brandenburg.de/cms/media.php/274
9/mswv300.pdf

Aktivistensiedlung nach der Sanierung
Quelle: http:/Awww.pb-
roth.de/referenzen/aktivistensiedluna.htm

Aktivistensiedlung nach der Sanierung
Quelle: http://www.wohnen-in-
henniasdorf.de/de/seite/aktivistensiedluna

Luftbild-Aufnahme Aktivistensiedlung,
Quelle: http://maps.google.com
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Aktivistensiedlung (an der Marwitzer Stralie)

Werkswohnsiedlung der 50er Jahre flir das Stahlwerk

Entstehungszeitraum 1949

7 Wohnhauser mit 112 2-3-Raumwohnungen (WF insg. 5.638 m?)
Traditionelle (Mauerwerks-) Bauweise

45 Jahre Nutzung des Wohnungsbestandes ohne nennenswerten Instandhal-
tungsaufwand flihrten zu erheblichen Mangeln an der Bausubstanz

Im Zuge der Rekonstruktion 1998-2000 Ersetzung der alten Treppenhduser
durch Erweiterungsbauten mit zusatzlichem Wohnraum; Abriss der vorhan-
denen, aullenliegenden maroden Treppenhaduser; kostenglinstige Erneue-
rung der Treppenhauser mit verdichtendem Erweiterungsbau bei gleichzeiti-
ger Minimierung der ErschlieRungsflachen; Instandsetzung und Modernisie-
rung des vorhandenen Baukdrpers und Anderung der vorhandenen Woh-
nungsgrundrisse; Vergrofierung von ehemals 112 Wohnungen auf 156 Woh-
nungen mit insgesamt 9.132 gmWohnflache

ErschlieRung

Nérdlich der Marwitzer StralRe und stdlich der Fontanesiedlung gelegen

Zielgruppen, Sozialstruktur

50er Jahre: Werksarbeiter des Stahlwerkes

Nach WerksschlieBung Anfang der 90er Jahre zunehmender Verfall und
sozialer Brennpunkt (18% Leerstand)

Nach Rekonstruktion 2000 Stabilisierungsprozess

Vorherige Nutzung

Erstbebauung

Entstehungsprozess

Bau stand im engen zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit dem Wie-
deraufbau und der Erweiterung des Stahl- und Walzwerkes

Errichtung durch die volkseigene Bau-Union unter Mithilfe der Stahlwerker
des Stahl- und Walzwerkes ,Wilhelm Florin® mit freiwilligen Arbeitsstunden
(Namensgebend fiir die "Aktivistensiedlung")

1993 Ubernahme von der Treuhandanstalt durch die Hennigsdorfer Woh-
nungsbaugesellschaft

1998-2000 Rekonstruktion und Erweiterung nach Entwirfen des Architektur-
biros Schwarze, Kuntze und Partner (unter Inanspruchnahme der Woh-
nungsbauférderung des Landes Brandenburg)



Cohnsches Viertel

Werkswohnsiedlung mit einer Flache von ca. 18 ha
Entstehungszeitraum 1940er-60er Jahre (mehrere Zeitepochen)

Baustruktur

ErschlieRung

Zielgruppen, Sozialstruktur

Vorherige Nutzung

Entstehungsprozess

Drei Bauabschnitte aus 40er, 50er und 60er Jahren ablesbar

Derzeit 1453 Wohnungen berwiegend Geschosswohnungsbau, teils in ge-

schlossener, teils in offener Blockrandbebauung Cohnsches Viertel nach der Sanierung
. . . . Quelle:

Vereinzelt Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss http://www.flickr.com/photos/39342215@N03/3
. . . . e . 616924774/

Vorgarten und kleine Nutzgarten in den weitrdumigen Innenhéfen

Heute solar unterstiitzte Wéarmeversorgung und denkmalgerechte Geb&ude-
sanierung, Solares Energiekonzept und ein Multimediales Wohnkonzept:
Breitbandkabelnetz)

Nachverdichtung durch 22 Wohnungen in 2 Torhdusern (Eingangstor des
Cohnschen Viertels zum Stadtpark am Konradsberg), 14 Wohnungen in ei-
nem Neubau, dem ,Solarhaus® (Schalt- und Regelzentrale der gesamten so-
larthermischen Anlage)

Zentrale Lage in unmittelbarer Nahe des neuen Stadtzentrums westlich der
FontanestralRe

Eingerahmt zwischen Fontanestralle, Nauener Stralle, FasanenstraBe und
FeldstralRe

StralRe An der Wildbahn als Ost-West-Durchquerung

Werksarbeiter Cohnsches Viertel nach der Sanierung

Quelle: http://lwww.wohnen-in-

Nach 1989 eines der grofiten Problemgebiete von Hennigsdorf hennigsdort deldelseite/das.cohnsche-viere

sozial selektive Weg- und Zuziige sind charakteristische Merkmale

Stabilisierungsprozesse nach 2000
Erstbebauung

zu DDR-Zeiten keine ausreichende Durchfiihrung notwendiger Instandhal-
tungsmalnahmen

nach der Wende Behinderung einer ziigigen Sanierung durch ungeklarte
Eigentumsverhaltnisse

Ubernahme durch die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft in den 90er
Jahren

Energetische Sanierung seit 2000 andauernd Luftbild-Aufnahme Cohnsches Viertel,
Quelle: http://maps.google.com

2001 Erhaltungssatzung Cohnsches Viertel
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Klingenbergviertel nach der Sanierung

Quelle: http://www.wohnen-in-

hennigsdorf.de/de/seite/klingenbergviertel
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Klingenbergviertel

Werkswohnsiedlung flir die LEW-Belegschaft (VEB Lokomotivbau Elektrotechni-
sche Werke, hervorgegangen aus dem Hennigsdorfer Betrieb der AEG)

Entstehungszeitraum 1950er Jahre

Baustruktur:

- Dreigeschossigen Wohnhauser

- Mit Terrakotten verzierten Fassade
Erschlieung

- Sudlich des heutigen Stadtzentrums gelegen

- EinkaufsstraBe Havelpassage und der Bahnhof sind zu FuR oder mit dem
Rad bequem zu erreichen

Zielgruppen, Sozialstruktur

- ruhiges und gepflegtes Wohngebiet
Vorherige Nutzung

- Erstbebauung

Entstehungsprozess

- Ubernahme durch die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft in den 90er
Jahren



Planergemeinschaft

Kompetenz for Stadt und Raum

Benchmarks

Autofreies Wohnen in KdIn-Nippes: Stellwerk 60

- groRtes Wohnprojekt dieser Art in Deutschland
Eigentumsbildung fir junge Familien: Rosengarten Osnabriick

- Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern in innerstadtischer Lage
Selbstnutzer-Programm in Leipzig, Pilotprojekt Stallbaumstrale

- Verkauf baureifer Grundstlicke fir Stadthduser an Einzeleigentimer
(Selbstnutzer)

Okologische Wohnsiedlung in Libeck: Flintenbreite
- Pilotprojekt flr 6kologisch vertraglichen Stadtebau
Selbstbausiedlung in Linen Brambauer: Am Calversbach

"Einfach und selber bauen" fur Familien mit kleinem Einkommen
Solarsiedlung in Horst/Schleswig Wohnpark: ,Heuwiese*
- Siedlung mit solarer Warmeversorgung

Zusammenfassung

- Die Wohnflache der verglichenen Wohngebiete liegt im Mittel bei ca. 120-
150 gqm.

- Die Grundsticksflache der verglichenen Wohngebiete variiert stark, auch
innerhalb eines Wohngebietes, zwischen ca. 100 und 660 gm.

- Die Realisierung findet i.d.R. innerhalb von fiinf bis acht Jahren statt.

- Es werden i.d.R. private Bautrdger oder Treuhandgesellschaften beauf-
tragt, die unter starker Regie der Kommune stehen, um die Ziele der ent-
sprechenden Programme und Modellprojekte umzusetzen.

- Das Genossenschaftsmodell eignet sich flir Projekte, bei denen besonde-
rer Wert auf eine hohe Selbstnutzer-Quote gelegt wird (Verhinderung von
Spekulationsobjekten).

- Verschiedene oOkologische, soziale und Finanzierungsansatze konnen
kombiniert werden, spatere Bewohner entsprechend in unterschiedlichem
MaRe in die Planungs- und Realisierungsphase einbezogen werden.

- Fur die Forderung besonders Okologischer und sozialer Projekte gibt es
vielfaltige Programme auf lokaler, auf Landes- und auf Bundesebene.

\\plg-srv03\company$\Daten\PROJEKTE\HXD_531\B
Ergebnisse\Arbeitspapiere\3.2.1_Recherche_Benchmarks_PR-end_26-04-2010.doc



Autofreies Wohnen in KdIn-Nippes: Stellwerk 60
GrofRtes Wohnprojekt dieser Art in Deutschland !
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STELIWERK 60 AUTOFRE] WOHNEN IN KOLN

Zeitraum (Programm)

2005-2010

Anzahl der Wohneinheiten (Geb&udetyp)

ca. 400 (u.a. RH)

Grundstlicksgrofie 108-258 qm
Wohnflache 128-151 gm
Grundstiickskosten Nicht bekannt
Entstehungsprozess

- 1994: Diskussionsforum Autofrei Leben in Koin bildet sich, aus dem der
Arbeitskreis Autofreie Siedlung Kdln e.V. hervor geht

- 1998: Gelande des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerks in Nippes
(EAW) erweist sich als bester Standort fiir eine autofreie Siedlung in KéIn

- 2001: Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb "Ehemaliges Eisenbahn-
ausbesserungswerk in KoéIn-Nippes - inkl. Modellprojekt Autofreies Stadt-
quartier", 2001: Kontrola Treuhandgesellschaft (KéIn) dbernimmt Projekt-
entwicklung

- 2004: Beschluss des Bebauungsplans, 2005: Beginn der Vermarktung

T Weitere Informationen: http://www.stellwerk60.de/




Besonderheiten

- Eigentumswohnungen und - Solarpassiv-Eigentumswohnungen, Reihen-
hauser, Solar-Passivreihenhauser und Stadthduser

- gute OPNV-Anbindung, erganzt durch CarSharing

- Fahrrad als wichtigstes Fortbewegungsmittel, Errichtung von gesicherten
Fahrradabstellanlangen statt Garagen (pro Haushalt mind. drei), Gber
Rampen befahrbare Kellerrdume

- verkehrssichere Ful- und Radwege anstelle von breiten Stralen, Fahr-
und Parkverbot fur private Kfz innerhalb des Wohnareals

- Ausnahmen gelten flr Blinklichtfahrzeuge wie Rettungsdienste und Stra-
Renreinigung sowie Reparaturfahrzeuge, Umzugswagen und Sonderan-
lieferungen, Zufahrtmdglichkeiten werden abgepollert

- "Mobilitatszentrale": Hilfsmittel/Transportgerate fiir Lieferanten, etc. zur
Verfugung stellen, Verantwortliche fur Fahrzeug-Einlass werden von der
Stadt zu Verwaltungshelfern ernannt.

- Auszeichnung im Rahmen der Initiative ,Deutschland — Land der Ideen®
sowie als ,Best-Practice-Modell* durch die Konrad-Adenauer-Stiftung:
Kinder und Familienfreundlichkeit in den Kommunen

Ansétze fiir Ubertragbarkeit

- Wegekonzept hat Auswirkung auf Sicherheit, Familien- und Kinderfreund-
lichkeit, Fahrrad-Freundlichkeit

- Nur Wohnflache liegt im Zielbereich, Kosten unbekannt
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Eigentumsbildung fir junge Familien: Rosengarten Osnabriick
Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern in innerstadtischer Lage 2

Zeitraum (Programm) 2003-2010 (ExWoSt-
Modellvorhaben)

Anzahl der Wohneinheiten (Gebaudetyp) |29 (EFH, DH)

Grundstuicksgrofie etwa 300 gm
Wohnflache 110-144 gm
Grundsttickskosten 180 Euro/gm
Entstehungsprozess

- Dezember 2003 Ausschreibung eines kombinierten Architekten- und
Investorenwettbewerb durch den Sanierungstrager

- Stadtebauliches Konzept sieht eine Bebauung des Blockinnenbereichs
mit freistehenden Einfamilienhdusern und mit Doppelhausern vor

- Orientierung an Dimensionen und Proportionen der angrenzenden Struk-
turen

- Entwicklung von Haustypen entwickelt, die auf kleinen Grundstlcken bei
sparsamer ErschlieBung errichtet werden kdnnen.

2 \Weitere Informationen: http://www.osnabrueck-rosengaerten.de/
http://www.bbsr.bund.de/cln_016/nn_336266/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/Ko
stenguenstigerQualitaetsbewussterNeubau/Modellvorhaben/Osnabrueck.html?__nnn=tru
e




Besonderheiten

- Modellvorhaben zielt ab auf eine Eigentumsbildung fir junge Familien,
insbesondere aus dem Quartier, fir Familien mit Migrationshintergrund

- Bau von Ein- und Zweifamilienhausern in innerstadtischer Lage

- moderne Architektur im Innenbereich einer grinderzeitlichen Blockstruk-
tur

- Hohe innerstadtische Wohnqualitaten durch ruhige Lage, Griin und kurze
Wege zu Versorgungseinrichtungen

- Kostengunst fiir den Kaufer durch die Lage im Sanierungsgebiet

- Kostenflexibilitat durch eigene Handwerkerwahl beim Innenausbau und
die Mdglichkeit, Eigenleistungen einzubringen

Ansétze fiir Ubertragbarkeit

- Zielgruppe: u.a. junge Familien
- Kostenflexibilitat beim Innenausbau

- GrundstlcksgroRe, Wohnflache, liegen knapp im Zielbereich, Grund-
stuickskosten liegen etwas oberhalb des Zielbereiches
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Selbstnutzer-Programm in Leipzig, Pilotprojekt Stallbaumstrale

Verkauf baureifer Grundstcke fur Stadthduser an Einzeleigentimer (Selbst-
nutzer)?

Zeitraum (Programm) 2002-2009 (ExWoSt-

Modellvorhaben)
Anzahl der Wohneinheiten 20-30 (RH)
Grundstlicksgrofie 150-490 gm
Wohnflache 120-220 gm
Grundstuickskosten 155 Euro/gm
Entstehungsprozess

- seit 2002 Unterstlitzung und Férderung des Baus von Stadthausern in
grunderzeitlichen Quartieren durch die Stadt Leipzig

- 2003 Zusammentragen von rund 50 fir den Bau von Stadthausern geeig-
neten Standorten

- ErschlieBung und Parzellierung nach einem stadtebaulichen Entwurf
zweier Architektenteams

3 Weitere Informationen:
http://lwww.leipzig.de/de/buerger/stadtentw/projekte/stadtentw/haeuser/pilot/
http://www.bbsr.bund.de/cln_016/nn_336266/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/Ko
stenguenstigerQualitaetsbewussterNeubau/Modellvorhaben/Leipzig.html?__nnn=true




- Zusammenschluss einer Selbstnutzergruppe zur GbR StallbaumstralRe

- Einrichtung einer Beratungs- und Steuerungsstelle, die den Kontakt zwi-
schen Selbstnutzern, Architekten und Grundstiicken herstellt, durch die
Stadt Leipzig

- Zentrale Instrumente sind der Extrastammtisch zur Information von Archi-
tekten, die Baugesuchskonferenz fir Vorentwurfe, die Selbstnutzer-Treffs
und die Architekten-Kaufer-Werkstatten

Besonderheiten

- Prozess des Selbstnutzer-Programms filhrt zu einer hohen Selbstbe-
stimmung und einer hohen Kostentransparenz fiir die Bauherren

- Bauherren konnen zwischen unterschiedlichen Standorten und Architek-
turkonzepten wahlen, Einfluss auf die Parzellierung der Grundsticke
nehmen, sind in der Wahl ihres Architekten frei

Ansétze fiir Ubertragbarkeit

- Selbstnutzer-Orientierung erhoht Identifizierung der Bewohner mit dem
Quartier (keine Spekulationsobjekte)

- GrundstlcksgroRe, Wohnflache, Grundstiickskosten liegen im Zielbereich
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Okologische Wohnsiedlung in Liibeck: Flintenbreite
Pilotprojekt fir okologisch vertraglichen Stadtebau 4

gl

Zeitraum (Programm) 1995-2002 (EXPO 2000)

Anzahl der Wohneinheiten (Gebaudetyp) | 119 (u.a. DH, RH)

GrundstiicksgroRe 150-660 gm
Wohnflache 115-125 gm
Grundsttickskosten 179,50 Euro/gm
Entstehungsprozess:

- Demonstrationsvorhaben des Bundesumweltministeriums, Pilotprojekt der
Hansestadt Lubeck fur dkologisch vertraglichen Stadtebau

- Auslobung und Durchflihrung des Wettbewerbes durch die Hansestadt
Lubeck

- standige Unterstitzung durch die beteiligten Bereiche Stadtplanung sowie
Bauordnung und Liegenschaften

- Emennung eines Fachingenieurteams, Beauftragung eines privaten Bau-
tragers und einer privaten Betreibergesellschaft

4 Weitere Informationen: http://www.oekosiedlungen.de/flintenbreite/,
http://lwww.flintenbreite.de/




Dissertation zur Nachhaltigkeitsbewertung mit umfangreichen Informatio-
nen®

Besonderheiten:

Gemischte Eigentumsformen

Ab-/Wasser: Kreislauffiihrung, wassersparende Vakuumtoiletten. Grau-
wasser wird in Pflanzenklaranlagen behandelt.

Abfall: Die Fakalien (Schwarzwasser) werden zentral gesammelt und
gelangen gemeinsam mit in den Haushalten anfallenden Bioabféllen vor
Ort in einen Anaerob- Behalter zur Gewinnung von Biogas.

Energie: Solarausrichtung der Gebaude, "intelligente" Heiztechnik, BHKW
und Brennwerttechnik, eine solarthermische Anlage

Baubiologie: Umweltvertragliche Baustoffe

Verkehr: Autos sind lediglich zum Be- und Entladen gestattet. Fahrzeuge
werden auf einem zentralen Parkplatz am Eingang der Siedlung abge-
stellt.

Ansétze fiir Ubertragbarkeit:

Umfassendes Nachhaltigkeitskonzept
Vernetzung mit dem Landschaftsraum durch Anordnung der Bebauung

GrundstiicksgroRRe und Wohnflache liegen im Zielbereich, Kosten unbe-
kannt

5 http://ledok01.tib.uni-hannover.de/edoks/e01dh03/362671397.pdf
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Selbstbausiedlung in Liinen Brambauer: Am Calversbach

"Einfach und selber bauen" fiir Familien mit kleinem Einkommen®

Zeitraum (Programm) 1996-1998 (IBA Emscherpark)

Anzahl der Wohneinheiten (Gebaudetyp) |30 (RH)

Grundstlicksgrofie Nicht bekannt
Wohnflache Nicht bekannt
Grundstiickskosten Nicht bekannt
Entstehungsprozess

THS - Treuhandstelle als Bautrager des Selbstbauprojektes
IBA Emscherpark als Impulsgeber

Motto der Siedlung: "einfach und selber bauen" fiir Familien mit kleinem
Einkommen

"Muskelhypothek" hat im Rahmen der Organisierten Gruppenselbsthilfe
(OGS) zur Finanzierung der Hauser beigetragen

6 Weitere Informationen: http://www.am-calversbach.net/




Besonderheiten

- Niedrigenergiehduser,

- Holzstanderbauweise, Verwendung von Recyclingmaterialien, Dachbe-
grinung

- autofreie Siedlung, Parkplatze am Rand der Siedlung,

- Dachbegrinung, Veranderungsmaglichkeiten durch Windfange und Win-
tergarten

- gesundes Klima durch Dachbegriinung und Holzbauweise

Ansétze fiir Ubertragbarkeit

- Finanzierungsansatz: "Muskelhypothek" der Bauherren ist als Geldwert
mit einbezogen worden

- Mafe und Kosten unbekannt

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de 11



Solarsiedlung in Horst/Schleswig Wohnpark: ,Heuwiese*
Siedlung mit solarer Warmeversorgung’

Zeitraum (Programm) 1995

Anzahl der Wohneinheiten (Gebaudetyp) |28 (u.a. RH, MFH)

Grundstlicksgrofie Nicht bekannt
Wohnflache Nicht bekannt
Grundstiickskosten Nicht bekannt
Entstehungsprozess

- Privatinvestition, gefordert von der Energiestiftung Schleswig-Holstein

Besonderheiten

- Gemeinsame Planung und Erstellung der 11 Gebaude (28 WE) in kos-
tensparender Typenbauweise nach NEH-Standard Schleswig-Holstein

- Niedertemperaturbetrieb der Heizflachen

- Architektonische Einbindung der zentralen, 100 m2 groflen Solarkollek-
toranlage in das Dach eines Mehrfamilien-Wohngebaudes

- Kollektor ibernimmt gleichzeitig die Funktion der Dachhaut — auch fir die
angrenzenden Heizzentrale

" Weitere Informationen: http://www.ib-
sh.deffileadmin/ibank/Energieagentur/solar/Heuwiese.pdf




- Gemeinsame, kostenglnstige Verlegung der flexiblen Nahwarmerohre
mit anderen Versorgungsleitungen

- Einfaches Anlagenkonzept fir die Warmeversorgung mit der Option flr
eine spatere Erweiterung

- Bedienungs- und Programmierungskomfort sichern die hohe Akzeptanz
auf der Nutzerseite

Ansétze fiir Ubertragbarkeit

- Konzept zur Einsparung von ca. 50% der CO2-Emissionen gegeniiber
der herkdmmlichen Bauweise bei annahernd gleichen Kosten fir die Be-
wohner

- Mafe und Kosten unbekannt

Planergemeinschaft Dubach, Kohlbrenner | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de 13
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1. Bestandsplan, Eigentumsgrenzen

Baufelder 1-9
Varlante 1

Legende

Hennigsdorf, ehem. Kaseme Neubriick

Stand 21102009 fi

Matstab 12000 m Orignal DIN A3
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— Bestand
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2. Markt- und Standortanalyse
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— Angebotsrecherche: stadtisch und regional

Marktsituation:

- Grundstlicke 300-600gm

- Wohnflachen 100-150gm

- Preisniveau EFH Neubauten 100.000€ - 250.000€
- Entspricht ca.1.000 — 1.500 €/qgm WF

- Wenig baureife Grundstlcke in Hennigsdorf



B-Plane in Bearbeitung:

Kinftig zu erwarten 120 EFH
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B-Plan |Bezeichnung, Veroriung |Inhalt Stand Quelle Abbildung
Mr.
4 *Nardliches Seeeufer” Gesamtilache 3,5 ha . N - hitp:ifwww . hennigedori.delindex. phim]
Aligemeines Wohngebiet, Rechtskraft ethalten am 13.5.1988 |G o &eNalD=1101 6&mNaviD=1101_
Nieder Neuendorf dffentliche Grinflache Rechtskraft der 1. Anderung am 102 &object=ix]1126.884 1&cub=0
Ufer Nieder Neuendorfer 25 032008
ee Umplanung von Geschosswohnungebau in ca.
60 WE als DH,RH, EFH
Verkaufepreige fir voll erschlossene Grund-
stiicke It. Stadiplanungsamt ca. 120_-E/igm,
der Abverkauf 13uft schleppend
26 Wohnungsbauverhaben | Gesamtflache 8,4 ha el - P T WL LY j fdeli
westlich der Spandauer Allgemeines Wohngebiet Fechickraft emalien am 21.6.1659 TLa=1&eNalD=1101.6&mMNaviD=1101.
Landstrale” Rechtskraft der 1. ﬁnderung erhalten |102&cbject=tx|1126 988 1&sub=0
a. 20 WE als RH efc.. am 14.2.2000
Waldfrichichensiedlung Amisblatt /2009
Nieder Neuendorf Rechtskraft der 2. Anderung erhalten
am 24.10.2009
4 Eebauungs- Gesamtflache 5,8 ha Rechtskraft der 1. Anderung erhalten |hitp./www hennigsdori defindex phiml
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Gebiet zwischen der blatt am 14.6.2008 Amtsblatt 372008
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"Am Rathaus”, der Fried-
hofstrake, der Kirchsfralle -
und dem ostlichen Bahn- n
damm -




Planungsrecht

Formell
FNP
Landschaftsplan

Informell
INSEK
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Gemischte Bauflache

Sicherung als Bauflache/Wohnstandort (Ml)
Entwicklung Grlinzige

Neuordnung Gewerbe

Altlastensanierung

Trinkwasserschutzzone |

Entwicklungsflache fiir Wohnnutzung
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Fazit:

Vertiefende Untersuchungen, ggf. Sanierungskosten

Kompetenz fur Stadt und Raum

' OK Gelande ca. 34,50

ca. 30,50
ca. 30,00
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— Larmimmissionsprognose

- Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz in Stadtebau®
werden trotz Straf3e und Gleis eingehalten

(Quelle: Schalltechnische Untersuchung,
Buro fUr Akustik Office, Gerd-Dieter Dox, 2002)

Fazit: Es werden vertiefende Untersuchungen empfohlen.
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— Technische Infrastruktur, StraRenerschliefl3ung

FW, RW- und SW-Kanal liegen in Ruppiner Chaussee an
Leitungen auf dem Entwicklungsgelande sind neu zu errichten
Fernwarme ist nicht vorhanden, BHKW mdglich

Elektr. Stromleitungen auf Gelande sind zu erneuern

- StralBenerschlielSung komplett erforderlich

Fazit: Hohe Neubaukosten erforderlich



Qualitaten und Potenziale
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Probleme und Risiken

[Probleme/Restriktionen
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— Fazit Markt- und Standortpotenzial

- Wichtige innenstadtnahe Entwicklungsflache fur EFH

Restriktionen durch Gebaude- und Vegetationsbestand,
TW-Schutzzone, Larm, fehlende technische Infrastruktur

- Resultierende Kosten fiir Beraumung 2,45 Mio.€
Quelle: GKI, 2008

Imageproblem Asylbewerberheim

- Kinftige 120 WE decken Nachfrage der nachsten 5-10 Jahre
(Annahme: durchschn. Absatz von 12-15 EFH/Jahr)



— 3. Konzept
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- Entwicklung gemald INSEK als Wohnstandort (mit GE/MI)

- Angebot von EFH und DHH, RH

- Grundsttcksgrofen 300-1.000 gm

- Wohnflachen 120-150gm

- RH 100,-€ /gm KP Bau
DHH 120,-€ /gm KP Bau
EFH 150,-€ /[gm KP Bau

- GE/MI 50,- €/gm KP Bau

ane
and
and

ana

- Unterschiedliche stadtebauliche Varianten -> Vorzugsvariante
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— Vorzugsvariante

Vorzugsvariante a
HufeisenerschlieBungn mit Einfamilienh&usern

D Baufelder 1-8

El Offentiiche ErschlieBung, StraBenbreite 10,5m
I:I Private ErschiisBung, StraBenbreite 7,0m
E Wege in dffentlicher Grinfidche

|:'| Grin- und Freifidche (Lammschutz)

-Gebéuda
e
40 RH

§4 EFH
96  WE gesamt

8.800m? MI/GE (Baufeld 1)

7 EFH

Hennigsdorf, ehem. Kaserne Neubrlick

a

Stand  8.12.2009 N
Mabstab 1:2.000 im Original DIN A3

N i
b 5 15 @ o El 120m

Planergemeinschaft
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— Residualwertberechnung
- Anzahl WE, Grundstiicksgrofie 96 WE a 575 gm
- GE/MI-Flache 8.800gm
- BGF 29.750gm
- GFZ/GRZ 0,37/ 0,19
- ErschlieBungsflache 18%
- Annahme Ertrage 7,8 Mio. €
- Bau- und Planungskosten 7,0 Mio. €

- Residualwert (TLG und WFO) 700.000,- €
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— 4. Fazit, Empfehlung

Mittelfristige Entwicklungsstrategie
- Gewabhrleistung nachfrageorientiertes EFH-Marktangebot
Nachnutzung durch Definition als ,Ersatzbebauung® sichern

Planungsrecht durch V-und E-Plan oder B-Plan mit
ErschlieBungsvertrag

- Analysen/Gutachten zu Larm und Altlasten
Konsensuale Abstimmung zwischen Eigentiimern und Stadt
Bauabschnittweise Realisierung



Vorzugsvariante B
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Vorzugsvariante b
Hufeisenerschliefung mit Einfamilienhdusem

D Baufelder 1-9
I:I Offenticha Erschiaung, Stralentrefte 10,5m
D Private ErschiieBung, StraBenbreite 7,0m
E Wege in dffentlicher Grinfidche
I:I Grin- und Freifidche (Limschutz)
- Gebiude
I:] Wasser
0 RH

54 EFH
96  WE gesamt

8,800 MI/GE (Baufeid 1)

15 RH

Hennigsdorf, ehem. Kaserne Neubriick

Stand  9.12.2009 f

MaBstab 1:2.000 im Original DIN A3
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— Vorzugsvariante

Vorzugsvariante a
HufeisenerschlieBungn mit Einfamilienh&usern

D Baufelder 1-8

El Offentiiche ErschlieBung, StraBenbreite 10,5m
I:I Private ErschiisBung, StraBenbreite 7,0m
E Wege in dffentlicher Grinfidche

|:'| Grin- und Freifidche (Lammschutz)

-Gebéuda
e
40 RH

§4 EFH
96  WE gesamt

8.800m? MI/GE (Baufeld 1)

7 EFH

Hennigsdorf, ehem. Kaserne Neubrlick

a

Stand  8.12.2009 N
Mabstab 1:2.000 im Original DIN A3
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Machbarkeitsstudie Hennigsdorf - Neubriick
Sehr geehrte Damen und Herren;

mit Schreiben vom 04.03.2010 beteiligten Sie den Landesbetrieb StraRenwesen,

Niederlassung Ost an oben genannter Planung .

Das Vorhabengebiet befindet sich an der Frelen Strecke der L 17. Es besteht eine

verkehriiche ErschiieRung tiber den Kreisverkehrsplatz . Die Gewerbegrundstiicke

haben 3 direkte Anbindungen an die L 17,

Im Bereich des Kreisverkehrsplatzes und der Strafte » Am Havelufer , sind Baum-

und Strauchpflanzungen durch den Landesbetrich Strallenwesen vorgesehen,

Dies ist bei der weiteren Planung zu beachten.

Das hohe Verkehrsaufkommen insbesondere in den Verkehrsspitzen fGhrt zum

Rickstau insbesondere auf der L 17 aus Richtung Berlin.

Der  Verkehrsfiihrung im Planungsgebiet mit einer Anbindung an den
— Kreisverkehrsplatz und an die L. 17 kann dem Grunde nach zugestimmt werden.

Mit der geplanten Verkehrsfiihrung im Vorhabengebiet werden die Mischgebiete

M 1 und M 2 Riickwartig erschiossen. Eine direkte Zufahrt zur L 17 ist dann nicht

mehr zwingend erforderlich, Die Zufahrten sind zu schiieen und zurlickzubauen,

Zufahrten an die L 17 werden im Bereich des B- Planes nicht genehmigt. Dies

sollte im B- Plan entsprechend vermerkt sein.

Bei einer Weiterfiihrung des gemeinsamen Geh- und Radweges ( ist aus den

Unterlagen nicht eindeutig zu erkennen ) an der L 17 im Bereich des

Planungsgebietes sollte eine Querung der L 17 im Bereich der Zufahtt zum

Kletterwald beachtet werden, ,

Nach den vorliegenden Unterlage wird davan ausgegangen, dass die Grenze des

Vorhabengebietes die westliche Seite der Fahrbahnkante der L 17 ist .

Fir die Nutzung von Teilen des Straltengrundstickes bedarf es einer rechtlichen

Regelung mit dem Landesbetrieb StraRenwesen. )

Die Kosten fiir die Anbindungen sowie erforderliche bauliche Anderungen an der

Landesstrae 17 tragt der Veranlasser. '

o TR, .‘.,4‘: ‘,::\\-.-‘m-.-.ﬁ.,,M-.:AAM“N..;,V R »,u.:,.,,»..vr;. it S e “Eﬁémﬁﬁlﬁéﬁi‘éaﬁiﬂ&mﬁgfﬁﬁﬁb‘em b s e e
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WSsV.de

Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung

Wasser- und Schifffahrtsamt Eberswalde des Bundes

Schneidemiihlenweg 21 - 16225 Eberswalde

Wasser- und
Planergemeinschaft Dubach und Kohlbrenner Schifffahrtsamt Eberswalde

Lietzenburger Strale 44 - Schneidemiihlenweg 21
16225 Eberswalde

10789 Berlin Mein Zeichen
3-213.2/9 -

Machbarkeitsstudie Kaserne
Neubrick

2. Méarz 2010

Dipl.-ing. BAR Kopp
Telefon +49 (0) 3334/276-
311

Telefax +49 (0) 3334/276-

Stellungnahme zur geplanten ,,Machbarkeitsstudie ehemalige Kasern¢ 170
Neubriick bei Hennigsdorf‘ am 6&stlichen Ufer Havel-Oder-Wasser- Zentrale 03334 276 0
straBe zwischen der S-Bahnbriicke Hennigsdorf und der StraBenbriik- 75 = ° == >0 0

ke Hennigsdorf (HOW-km ca. 12,100 bis 12,600) wsa-eberswalde
ihre E-Mail vom 17.12.2009 sowie 19.01.2010 und mein Zwischenbe- @wsyv.bund.de
scheid vom 20.01.2010 www.wsa-eberswalde.de

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr betreffendes Planungsvorhaben befindet sich nahe der Havel - Oder-
Wasserstral’e (HOW), speziell am dstlichen Ufer zwischen der S-Bahnbrlicke
Hennigsdorf und der Stralenbriicke Hennigsdorf (HOW-km ca. 12,100 bis
12,600).

Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) ist Eigenti-

mer dieser Bundeswasserstralte HOW.

Sie verwaltet und unterhalt die Bundeswasserstralien als Hoheitsaufgabe
des Bundes. Bei der Benutzung der Bundeswasserstralen und Errich-
tung, Veranderung und Betrieb von Anlagen in, Gber oder unter ihr oder an
ihren Ufern bedarf es einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmi-
gung (SSG) nach dem Bundeswasserstraltengesetz (WaStrG § 31) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007 (BGBI. |, Nr. 24, S. 962).

Parallel zu der genannten Bundeswasserstrafie kdnnen Informationska-
bel / Nachrichtenkabel der BundeswasserstralRenverwaltung (WSV) ver-
laufen bzw. geplant sein, die beachtet werden miissen. Die genaue Lage
dieser Kabel hat der kiinftige Bauherr rechtzeitig beim Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Berlin, Mehringdamm 129, in 10965 Berlin, in Erfahrung zu brin-
gen.

Seite1 von 3



Leitungen und Kabel des WSA im betreffenden Bereich miissen ebenfalls
rechtzeitig vor Baubeginn durch den kiinftigen Bauherrn im Sachbereich
~Instandhaltung“ unseres Amtes auf der Grundlage detaillierten Kartenma-
terials erfragt werden.

Nach dem Bundesverkehrswegeplan von 2003 ist der Ausbau der HOW
auf die Wasserstralienklasse Va geplant. Die bisher vorliegenden gro-
ben Vorplanungen fir diesen Bereich beinhalten im Kanalbereich die
Verbreiterung des vorhandenen Kanalquerschnittes auf eine Wasser-
spiegelbreite von 55 m beim Trapezprofil (von 42 m beim Rechteckprofil
und von 43,8 m beim Kombinierten Rechtecktrapez-Profil) sowie die
Vertiefung auf 4,0 m Wassertiefe, bezogen auf den unteren Betriebs-
wasserstand (BWu). Und in den Kurvenbereichen mit zu geringen vor-
handenen Radien ist noch zusatzlich eine Kurvenaufweitung erforder-
lich.

Meine hier abgegebene Stellungnahme basiert auf unserem z. Zt. beste-
henden HOW-Ausbaukonzept (Stand 1997). Der Ausbau dieses HOW-
Wasserstral’enabschnittes ist derzeitig aber zurlickgestellt worden.

Verbindliche Aussagen Uber endgliltige Ausbauparameter (z.B. Ausbau-
profil, Eingriffsbereiche) kdnnen erst nach dem Vorliegen entsprechender
Planfeststellungsunterlagen erfolgen (nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vor 2020), und sind dann auch erst mit Vorliegen des Planfeststel-
lungsbeschlusses verbindlich.

Daher empfehle ich Ihnen, Bauwerke grundsatzlich in solchem Abstand
zum kiinftigen HOW-Ausbauprofil zu errichten, dass es zu keinerlei Scha-
den an der Wasserstral3e (z.B. an Boschungen, Bauwerken, Betriebswe-
gen) sowie an den Bauwerken “Dritter” kommen kann (siehe hierzu die
derzeitig geplante blau dargestellte Eingriffslinie in der lhnen in der Anlage
beigefugten Ausbauplanungsunterlage von 1997 im Mafistab 1:2.000,
woraus an einigen Stellen ein Mindestabstandes bis zu 20 m von der der-
zeitigen Béschungsoberkante zur Freihaltung von jeglicher Bebauung /
Bepflanzung resultiert).

Weiterhin ist bei Ihren Planungen zu beachten, dass die ungehinderte Be-
fahrbarkeit sowie Erreichbarkeit der betreffenden Uferbereiche nicht ein-
geschrankt wird.

Auf die im betreffenden HOW-Bereich vorhandenen und von uns geneh-
migten Diker und Bootssteganlagen [NV 0610 (94)] ,Dritter* weise ich hin.

WsV.de

Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung
des Bundes
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Sollte es sonst noch Berlihrungspunkte bei Ihrem geplanten Vorhaben mit
der genannten Bundeswasserstral’e geben, z.B. durch Einleitungen, Ent-
nahmen, Kreuzungen, Parallelbauten, Bepflanzungen o. 4., so bin ich in
lhre weitere Planung erneut mit einzubeziehen zwecks Erteilung spater
dann erforderlicher 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen (SSG'n).

Bei eventuellen RUckfragen stehe ich Ihnen jederzeit gerne zur Verfu-
gung.
Mit freundlichen Griifien

Im Auftrag

N

1

I

Anlagen: 1 x farbiger DBWK-Stromkartenauszug 1:2.000 mit Darstellung
der derzeitigen HOW- Ausbauplanung (Stand: 1997)

Ll

NV
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Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Postfach 229, 14526 Stahnsdorf

Planergemeinschaft
Hr. Dirk Spender
Lietzenburger Str. 44

10789 Berlin

lhre Referenzen  Schreiben vom 13.11.2009
Ansprechpartner  Marco Gehn
Durchwahl  +49 331 123-79146, Fax 0391 25 88 10 39
Datum  30.03.2010
Betrifft Machbarkeitsstudie ehemalige Kaserne Neubriick, Hennigsdorf
Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Vorg.-Nr.: 24481828

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken |hnen fur lhre Nachricht und méchten uns zunachst fur die verspatete
Antwort entschuldigen. Im Bereich der 0.g. Baumaflinahme sind vorhandene
Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG (DTAG) betroffen, die
wahrend der Bauzeit durch geeignete Manahmen zu sichern und ggf. zu andern
sind.

Spatere besondere Anlagen sind nach Méglichkeit so zu planen und auszufihren,
dass sie die vorhandenen Telekommunikationslinien nicht stérend beeinflussen
(siehe Telekommunikationsgesetz TKG).

Umverlegungs- und Sicherungsarbeiten werden voraussichtlich erforderlich. Bitte
senden Sie uns nach Fertigstellung der Ausflihrungsplanung die aktuellen Bauplane
zu.

Ansprechpartner fur Neuverlegungen, Umverlegungs- und Sicherungsmafnahmen in
diesem Bereich ist Hr. Rocco Fiebig, Rs. PTI 22 in Birkenwerder,

Tel.: 0331-12379115. Konkrete Malnahmen stimmen Sie bitte direkt mit Herrn
Fiebig ab. Bitte beteiligen Sie uns rechtzeitig an Planungen,
Abstimmungsgesprachen und Bauanlaufberatungen.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B.
im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Hausanschrift ~ Technische Infrastruktur Niederlassung Nordost, Giterfelder Damm 87-91, 14532 Stahnsdorf:
Besucheradresse: Flottsteller Str. 43, 14552 Michendorf
Postanschrift  Postfach 229, 14526 Stahnsdorf
Telekontakte  Telefon +49 4 81 91-32, Internet www telekom.com
Konto  Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto-Nr. 24 858 668
[BAN: DE1759010066 0024858668, SWIFT-BIC: PBNKDEFF
Autfsichtsrat  Dr. Steffen Roehn (Vorsitzender)
Vorstand  Dr, Bruno Jacobfeusrborn (Vorsitzender), Albert Matheis, Klaus Peren
Handelsregister ~ Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft: Bonn
i LISt-IdNr. DE 814645262



Datum  30.03.2010
Empfanger Planergemeinschaft
Blatt 2

Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden iber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der DTAG beim PTI (Produktion Technische Infrastruktur)
22, Planverwaltung in 14552 Michendorf, Flottsteller Str. 43 (Besucheranschrift),
Tel:0331 123-78847, Fax: 0331 123-78848 Uber die Lage informieren. Die
bauausfiihrende Firma sollte sich daher mindestens 4 Wochen vor Baubeginn mit der
o0.a. Reg.-Nr zur Ausstellung der Schachtgenehmigung in unserer Planverwaltung
melden.

Die Postanschrift lautet:

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Tl NL Nordost

PTI 22, Auskinfte Dritter

Postfach 229

14526 Stahnsdorf

Die Kabelschutzanweisung der DTAG ist zu beachten.

Sollte es durch Ihr Vorhaben erforderlich sein, dass vorhandene
Telekommunikationsanlagen verlegt oder veréandert werden missen, so ist dies
ebenfalls rechtzeitig zu beantragen. Dafur wird ein Vorlauf von mind. drei Monaten
benétigt. Die daraus entstehenden Kosten sind nach dem Veranlasserprinzip zu
erstatten, soweit nicht das TKG zutrifft.

Bendtigen Sie noch weitergehende Informationen oder haben Sie Fragen zu den
Ubersandten Unterlagen, dann rufen Sie bitte zurlick.

Mit freundlichen GriRRen

i A, /‘\f-

Marco Gehn



Bearbeitet und Herausgegeben von der Deutschen Telekom AG

Anweisung zum Schutze unterirdischer Telekommunikationslinien und -
anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer

Stand: 09.02.2009

Die im Erdreich verlegten Telekommunikationslinien und Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG, sind ein Bestandteil inres Telekommunikationsnetzes. Sie konnen bei Arbeiten, die in |hrer Ndhe am oder
im Erdreich durchgefiihrt werden, leicht beschadigt werden. Durch solche Beschadigungen wird der fiir die
Offentlichkeit wichtige Telekommunikationsdienst der Deutschen Telekom AG erheblich gestort.
Beschadigungen an Telekommunikationslinien/-anlagen sind nach Magabe der §317 StGB strafbar, und zwar
auch dann, wenn sie fahrlassig begangen werden. Auflerdem ist derjenige, der fiir die Beschadigung
verantwortlich ist, der Deutschen Telekom AG zum Schadensersatz verpflichtet. Es liegt daher im Interesse aller,
die solche Arbeiten durchftihren, duerste Vorsicht walten zu lassen und dabei insbesondere Folgendes genau
zu beachten, um Beschadigungen zu verhiten.

1. Bei Arbeiten jeder Art am oder im Erdreich, insbesondere bei Aufgrabungen, Pflasterungen, Bohrungen,
Baggemn, Setzen von Masten und Stangen, Eintreiben von Pfahlen, Bohrern und Dornen, besteht immer die
Gefahr, dass Telekommunikationslinien/-anlagen der Deutschen Telekom AG beschadigt werden.

2. Telekommunikationslinien/-anlagen der Deutschen Telekom AG werden nicht nur in oder an 6ffentlichen
Wegen, sondern auch durch private Grundstlcke (z.B. Felder, Wiesen, Waldstiicke) gefiihrt. Die Kabel liegen
gewdhnlich in einer Tiefe von 60cm (in Einzelfallen 40cm) bis 100 cm. Eine abweichende Tiefenlage ist wegen
Kreuzungen anderer Anlagen, infolge nachtraglicher Veranderung der Deckung durch Strafenumbauten u. dgl.
und aus anderen Griinden méglich. Die Kabel konnen in Réhren eingezogen, mit Schutzhauben aus Ton, mit
Mauersteinen usw. abgedeckt, durch Trassenband aus Kunststoff gekennzeichnet oder frei im Erdreich verlegt
sein. Rohren, Abdeckungen und Trassenband schitzen die Kabel jedoch nicht gegen mechanische
Beschadigungen. Sie sollen lediglich den Aufgrabenden auf das Vorhandensein von Kabeln aufmerksam
machen (Warnschutz).

Bei Beschadigung von Kabeln' der Deutschen Telekom AG, kann Lebensgefahr fiir damitin Beriihrung
kommende Personen bestehen.

Von unbeschédigten Kabeln der Deutschen Telekom AG mit isolierender AuBenhiille gehen auf der Trasse
keine Gefahren aus.

! Betrieben werden:

-Fernmeldekabel

-Fernmeldekabel mit Fernspeisestromkreise

-Kabel (Energickabel), die abgesetzte Technik mit Energie versorgen



Von Erdern und erdfiihlig verlegten Kabeln (Kabel mit metallischem AuBenmantel) kdnnen insbesondere bei
Gewitter Gefahren ausgehen. Gem. DIN VDE 0105 Teil 100, Abschnitt 6.1.2 Wetterbedingungen, sollen bei
Gewitter die Arbeiten an diesen Anlagen eingestellt werden.

Glasfaserkabel sind auf der KabelauBenhiille mit einem “™ gekennzeichnet. Hier kann es beim Hineinblicken
in den Lichtwellenleiter zu einer Schadigung des Auges kommen.

Bei Beschadigung von Telekommunikationslinien/-anlagen gilt immer:

Alle Arbeiter missen sich aus dem Gefahrenbereich der Kabelbeschédigung entfernen. Die Deutsche Telekom
ist unverzliglich und auf dem schnellsten Wege zu benachrichtigen, damit der Kabelschaden behoben werden
kann.

3. Vor der Aufnahme von Arbeiten am oder im Erdreich der unter Ziffer 1 bezeichneten Art ist deshalb entweder
tiber das Internet unter der Adresse https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder bei der fiir das Leitungsnetz
zustandigen Niederlassung festzustellen, ob und wo in der Nahe der Arbeitsstelle Telekommunikationslinien/-
anlagen der Deutschen Telekom AG liegen, die durch die Arbeiten gefahrdet werden kénnen. Die Anschrift der
zustandigen Niederlassung und die Telekontakte kénnen sowohl der o. g. Internetadresse als auch dem
Telefonbuch entnommen werden.

4. Sind Telekommunikationslinien/-anlagen der Deutschen Telekom AG vorhanden, so ist die Aufnahme der
Arbeiten der zustandigen Niederlassung rechtzeitig vorher schriftlich, in eiligen Fallen telefonisch voraus,
mitzuteilen, damit - wenn nétig, durch Beauftragte an Ort und Stelle - nahere Hinweise (iber deren Lage
gegeben werden konnen.

5. Jede unbeabsichtigte Freilegung von Kabelanlagen der Deutschen Telekom AG ist dieser Niederlassung
unverziglich und auf dem schnellsten Wege zu melden. Freigelegte Kabel sind zu sichern und vor
Beschadigung und Diebstahl zu schiitzen. Die Erdarbeiten sind an Stellen mit freigelegten Kabeln bis zum
Eintreffen des Beauftragten der Deutschen Telekom einzustellen.

6. Bei Erdarbeiten in der Ndhe von unterirdischen Telekommunikationslinien/-anlagen diirfen spitze oder
scharfe Werkzeuge (Bohrer, Spitzhacke, Spaten, Stofeisen) nur so gehandhabt werden, dass sie hdchstens bis
zu einer Tiefe von 10 cm Uber der Telekommunikationslinie/-anlage in das Erdreich eindringen. Fiir die weiteren
Arbeiten sind stumpfe Gerate, wie Schaufeln usw., zu verwenden, die mdglichst waagerecht zu fiihren und
vorsichtig  zu  handhaben sind. Spitze Gerdate (Dorne, Schnurpféhle) dirfen oberhalb von
Telekommunikationslinien/-anlagen nur eingetrieben werden, wenn sie mit einem von der Spitze nicht mehr als
30 cm entfernten fest angebrachten Teller oder Querriegel versehen sind. Da mit Ausweichungen der Kabellage
oder mit breiteren Kabelkanalen gerechnet werden muss, sind die gleichen Verhaltensmanahmen auch in
einer Breite bis zu 50 c¢m rechts und links der bezeichneten Kabellage zu beachten. Bei der Anwendung
maschineller Baugerdte in der Nahe von Kabeln ist ein solcher Abstand zu wahren, dass eine Beschadigung
des Kabels ausgeschlossen ist. Ist die Lage oder die Tiefenlage von Kabeln nicht bekannt, so ist besondere
Vorsicht geboten. Gegebenenfalls muss der Verlauf der Kabel durch in vorsichtiger Arbeit herzustellender
Querschléage ermittelt werden.

7. In Graben, in denen Kabel freigelegt worden sind, ist die Erde zunachst nur bis in die Hohe des
Kabelauflagers einzufiillen und festzustampfen. Dabei ist darauf zu achten, dass das Auflager des Kabels glatt
und steinfrei ist. Sodann ist auf das Kabel eine 10 cm hohe Schicht loser, steinfreier Erde aufzubringen und mit
Stampfen fortzufahren, und zwar zunéchst sehr vorsichtig mittels hélzerer Flachstampfer. Falls sich der



auen. Durc

Bodenaushub zum Wiedereinflillen nicht eignet, ist Sand feinkiesig (Gréﬁtkm ,3 )
Feststampfen steinigen Bodens unmittelbar tiber dem Kabel kann dieses leicht beschadigt werden.

8. Bei der Reinigung von Wasserdurchlassen, um die Kabel herumgefiihrt sind, sind die Gerte so vorsichtig zu
handhaben, dass die Kabel nicht beschadigt werden.

9. Jede Erdarbeiten ausfilhrende Person oder Firma ist verpflichtet, alle gebotene Sorgfalt aufzuwenden.
Insbesondere missen Hilfskrafte genauestens an- und eingewiesen werden, um der bei Erdarbeiten immer
bestehenden Gefahr einer Beschadigung von Telekommunikationslinien/-anlagen zu begegnen. Nur so kann
sie verhindern, dass sie zum Schadenersatz herangezogen wird.

10. Die Anwesenheit eines Beauftragten der Deutschen Telekom AG an der Aufgrabungsstelle hat keinen
Einfluss auf die Verantwortlichkeit des Aufgrabenden in Bezug auf die von diesem verursachten Schaden an
Kabeln der Deutschen Telekom AG. Der Beauftragte der Deutschen Telekom AG  hat keine
Anweisungsbefugnis gegentiber den Arbeitskraften der die Aufgrabung durchfiihrenden Firma.



Erldauterungen der Zeichen und Abkiirzungen in
den Lagepldnen der Deutschen Telekom AG &

Anlage zur Kabelschutzanweisung

Bearheitet und Herausgegeben von der Deutschen Telekom AG Stand: 02.2009

9 Vermittlungsstelle
St Kabelrohrverband aus 2*3 Kunststoffrohren (lichte Weite 100 mm)
' O] :____D Kabelschacht mit 2 Einstiegséffnungen
-T! Kabelschacht mit 1 Einstiegsoffnung

11

Kabelkanal aus Betonformstein mit 2 Zugdffnungen
— —n -O
I Abzweigkasten mit Erdkabel zum Abschlusspunkt Linie APL im Gebiude
@ OO0 Querschnittsbild der in einer Trasse verlaufenden Telekommunikationsanlage:
40 hier: 2 Erdkabel und 4 Kunststoffrohre (lichte Weite 40 mm)

111 -O- hier: 3 Betonformsteine und 1 Stahlhalbrohr doppelt

D

Rohr-Unterbrechungsstelle mit Verbindungsstelle, hier: Muffe

Im Erdreich verbliebener Teil eines aufgegebenen Kabelschachtes mit aufgegebenen
vorhandenen Erdkabel und aufgegebener vorhandener Verbindungsstelle

Mit Halbrohren bzw Schraubklemmfitting tiberbriickte Rohr-Unterbrechungsstelle
Abzweigkasten / Unterflurbehélter mit unbelegter Kabelkanal-Hauszufithrung
Kabelschacht, verschlossen / Kabelschacht, verschlossen und elektrisch geschiitzt
Rohrende, Beginn der Erdkabelverlegung

Abzweigmuffe mit Erdkabel zum Telefonhduschen, -zelle, -haube, -sdule, Telestation

Unmittelbar im Erdreich ausgelegtes Telekom-Kabel; abgedeckt
- mit Mauerziegel oder Abdeckplatten, (kann auch doppelt abgedeckt sein)

- mit Kabelabdeckhauben
- mit gelben Trassenband als Warnschutz

2 Kabelschutzrohre aus Kunststoff, Stahl, verzinktem Stahl oder Asbestzement;
ab der Strichlinie in Pfeilrichtung 6,5 m lang

Kabelmarke (aus Kunststoff) oder Kabelmerkstein (aus Beton)

Kennzeichnung der EinmefBachse durch eine Strichlinie, auf die alle Abstand-
MalBe zum Kabelverband (Kabel Nr. 4 bis 6) bezogen sind.

Hinweis auf Gefihrdung durch Fernspeisung, soweit der Grenzwert nach
VDE 800, Teil 3 tiberschritten wird, und Ortsspeisung mit 230 VAC




. @ Kabel mit Verlegepflug eingepfliigt
I
; PO SL Schirmleiter iiber Erdkabel
x y
" @
’\/\/i\/\/ - Fremdes Starkstromkabel / fremdes Fernmeldekabel (+Text)
+ + !+ + - Rohrleitung fiir fliissige oder gasformige Stoffe (Gas, Wasser, Erddl,
| Fernheizung)
/!— ----- -ll: Erder aus Kupferseil / verzinktem Stahldraht als Oberflichenerder
1
). ----- 4“ Oberflachenerder mit abschliessendem Tiefenerder (Erdungsstab)
I
1
/-‘——@ Korr MeBp  Korrosionsschutzseinrichtung./ Potenzialmess-oder -abgleichpunkt in EVz-Siule
1
/«i—o EMP Erdkabelmesspunkt
@@_ ..... @ Kabelverzweiger / Gf-Netzverteiler mit Erdkabel zum Gf-Abschlusspunkt im KVz
@ Zwischenregenerator / Einspeisepunkt 230VAC
1
? M Mast, Beginn der Luftkabelverlegung
|
I
@ Abgesetzte EVs-Gruppe im KVz-Gehiuse

Lediglich die in den Plénen vermerkten MaBe (nicht die zeichnerische Darstellung!) geben einen
Anhalt fiir die Lage der dargestellten Telekommunikationsanlagen. Einmessungen an Kabelkanilen
beziehen sich auf die Mitte der Abdeckung (Deckel). Alle MaBe sind in Meter vermerkt.

Bitte beachten Sie, dass es aufgrund von nachtriglicher Bautiitigkeit zu Verdnderungen in der
Verlegetiefe der Kabel kommen kann! Im Bereich von Verbindungsmuffen und Kabelverbinden ist
mit grofleren Ausbiegungen der Kabellage zu rechnen!

Kreuzungen und Né#herungen von Starkstromkabeln und Rohrleitungen sind nur eingezeichnet
worden, soweit sie bei Arbeiten an den Telekommunikationsanlagen vorgefunden wurden oder in
anderer Weise nachtréglich bekanntgeworden sind.

Oberflachenmerkmale und deren Abkiirzungen sind der DIN 18 702 ,,Zeichen fiir
Vermessungsrisse, grofmalstdbige Karten und Plédne* zu entnehmen.
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Gesellschaft fir Kommunale
Immobiliendienstleistungen mbH

Wolfgang-Kiintscher-StraBe 14

16761 Hennigsdorf
Tel. +49 (3302) 2057- 0
Fax +49 (3302) 20 57-39
Mail: gki@gki-hennigsdorf.de

Kostenschatzung

Abbruch ehemalige Kaserne Neubriick (Stolpe-Siid)
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1. Zusammenfassung

Grundstiick 1

Gemarkung Stolpe-Siid, Flur 4, Flurstlick 81/3 tiw.

Gebaudeabbriiche ca. 45.975,15 m3
Flachenbesfestigungen ca. 9.997,00 m?

Sonstiges

Pauschale ca. 21.500,00 m2 a’ 0,50 €/m2

Pauschale Tankstelle

geschatzte Baukosten Grundstiick 1 netto
zzgl. 10% Baunebenkosten

geschatzte Baukosten Grundstiick 1 inkl. Nebenkosten netto

zzgl. 19% MwSt
geschétzte Baukosten Grundstiick 1 inkl. Nebenkosten brutto

Grundstiick 2

388.589,87 €
49.985,00 €
44.509,38 €
10.750,00 €

300.000,00 €

793.834,25 €
79.383,43 €

873.217,68 €
165.911,36 €

1.039.129,04 €

Gemarkung Stolpe-Siid, Flur 4, Flurstiicke 82, 83/1, 83/3, 83/4, 83/5 und Flur 5,
Flursticke 27/2 tiw. 32/1, 33, 35, 36/1, 36/3, 37/3, 37/5 tlw., 37/6, 37/7, 37/8, 37/9, 37/10

Gebéaudeabbriiche ca. 79.818,72 m®
Flachenbesfestigungen ca. 15.853,00 m2

Sonstiges

Pauschale ca. 60.750,00 m2 a’ 0,50 €/m2

geschatzte Baukosten Grundstiick 2 netto
zzgl. 10% Baunebenkosten

geschéatzte Baukosten Grundstiick 2 inkl. Nebenkosten netto

zzgl. 19% MwSt
geschétzte Baukosten Grundstiick 2 inkl. Nebenkosten brutto

Gesamtkosten Grundstiick 1 + 2:

Baukosten
zzgl. 10% Nebenkosten

Baukosten inkl. Nebenkosten netto
zzgl. 19% MwSt

Baukosten inkl. Nebenkosten brutto

Abbruchkostenschétzung ehem. Kaserne Neubriick (Stolpe-Siid)

903.112,27 €
79.265,00 €
63.475,50 €
30.375,00 €

1.076.227,77 €
107.622,78 €

1.183.850,55 €
224.931,60 €

1.408.782,15 €

1.870.062,02 €
187.006,21 €

2.057.068,23 €
390.842,96 €

2.447.911,19 €
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2. Erlauterung

2.1

2.2

2.3

Vorbemerkung

Die ehemalige Kasernenanlage befindet sich in der Gemarkung Stolpe-Siid, Flur 4 bzw.
Flur 5. Das Grundstiick wird im Norden durch die Ruppiner StraBe, im Westen durch die
StraBe Am Havelufer, im Sitiden durch die StraBe Am Havelufer und den Bahndamm und

im Osten durch Waldflachen begrenzt.

Die Kostenschatzung wurde wunschgemaB in zwei Teilflichen, als ,Grundstiick 1 und
,Grundstlick 2 bezeichnet, untergliedert. Das Grundstiick 1 bildet den westlichen Teil der
ehemaligen Kasernenanlage mit dem Haupteingang, dem heutigen Asylbewerberheim
und der ehemaligen Tankstelle. Auf dem Grundstiick 1 sind verschiedene Nutzungen vor-
handen. Das Grundstiick 2 bildet den 6stlichen Grundstiicksteil, der augenscheinlich we-

niger intensiv genutzt wird.

Allgemein

Die Kostenermittlung basiert auf dem amtlichen Lageplan des Biiros Dirk Fienke & And-
reas Horst, Offentlich bestellte Vermessungsingenieure, PoststraBe 4, 16515 Oranien-
burg vom 05.12.2003 sowie der erfolgten Ortsbesichtigung.

Die wesentlichen Abmessungen wurden dem amtlichen Lageplan entnommen und vor Ort
stichprobenhaft Gberpriift. Dabei festgestellte Abweichungen wurden im Rahmen der Kos-
tenschatzung korrigiert.

Die Preisansatze orientieren sich an den Erfahrungswerten von Abbruchvorhaben der

letzten Jahre, im Wesentlichen im Sanierungsgebiet Hennigsdorf Ortskern

Ehemalige Tankstelle

Auf dem Grundstiick 1 befindet sich ein ehemaliges Tankstellengelénde. Anlagen, die auf
diese Tankstellennutzung hindeuten, konnten bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt
werden. Aufgrund der Ortsbesichtigung und nach eigenen Recherchen waren samtliche
Tankanlagen ehemals oberirdisch installiert und sind vermutlich bereits in den 1990er
Jahren abgebaut worden.

Im Rahmen der Kostenschatzung muss davon ausgegangen, dass durch unsachgema-
Ben Umgang Kraftstoff in den Untergrund versickert ist und dort Kontaminationen vorlie-
gen. Hierdurch wird ein groBvolumiger Bodenaustausch im Bereich der ehemaligen Tank-
stelle und den direkt angrenzenden Teilbereichen notwendig. Die geschatzten Kosten von
300.000 EUR basieren auf Erfahrungen der Veolia Umweltservice Nord-Ost GmbH,
12357 Berlin, die bereits mehrere Tankstellen zurlickgebaut hat, darunter auch hinsich-

tlich der GréBe vergleichbare Objekte.

Abbruchkostenschatzung ehem. Kaserne Neubriick (Stolpe-Stid) Seite 4 von 16



2.4 Bodenkontaminationen

Aufgrund der bekannten Vornutzung des Objekts muss davon ausgegangen werden, dass
Bodenkontaminationen vorhanden sind.

Da dber Untersuchungen und konkrete Belastungen keine Erkenntnisse vorliegen, kann
der Umfang eventuell vorhandener Kontaminationen und der Aufwand fiir deren Beseiti-
gung nicht geschétzt werden und wurde demzufolge in der Kostenschitzung nicht be-

rucksichtigt.
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4. Bilddokumentation

ild 2:

Abbruchkostenschétzung ehem. Kaserne Neubrlick (Stolpe-Siid)
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Bild 4: Grundstiick 1 — Asylbewerberheim; Geb. Nr. 52

Abbruchkostenschatzung ehem. Kaserne Neubrlick (Stolpe-Siid)
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Bild 5:

Bild 6: Grundstiick 2 — Heizhaus; Geb. Nr. 67.1 (6)
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Bild8:  Grundstick 2 — Essen ehem. Heizhaus: Geb. Nr, 68 und 69
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Bild 10:

Abbruchkostenschétzung ehem. Kaserne Neubriick (Stolpe-Siid)
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Bild12:  Grundstiick 2 — Bunker; Geb. Nr. 100 (54)

Abbruchkestenschatzung ehem. Kaserne Neubriick (Stolpe-Siid)
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Anhang | — Lageplan
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