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Sandy Hoffmann

Wohnperspektiven in der Berliner Innenstadt 

Ein Entwicklungskonzept für zukunftsfähiges 

Wohnen im Columbia Quartier



VORBEMERKUNG 

 

Anmerkungen zu Schreibweisen:  

Für eine einfachere Lesbarkeit wird in dieser Arbeit die männliche Schreibweise ver-

wandt – die Chancengleichheit von Frauen soll dies nicht tangieren. 

Die unterschiedlichen Schreibweisen für das Columbia Quartier beziehen sich auf den 

jeweiligen Planungskontext. Im Rahmen der im März 2008 vom Land Berlin veröffentlich-

ten Pläne zur „Zukunft Tempelhofer Feld“ wird die Bezeichnung „Columbia-Quartier“ 

verwendet. Für den vom Land Berlin ausgelobten städtebaulich-landschaftsplanerischen 

Wettbewerbes lautet die Bezeichnung „Columbiaquartier“. Um sich von diesen, auf die 

jeweilige Planung bezogenen Bezeichnungen abzugrenzen, hat die Verfasserin für diese 

Arbeit die Schreibweise „Columbia Quartier“ gewählt. 
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Für bestimmte Teilmärkte gibt es einen 

Wohnungsbaubedarf in der Innenstadt 

Berlins. Gegenwärtig wird der Woh-

nungsbau in diesem Teilraum überwie-

gend vom Hochpreis-Segment be-

stimmt. Das vorliegende Konzept zeigt 

Ansätze, um insbesondere jungen Fami-

lien zukunftsfähige, ökologische und 

energieeffiziente Wohnungen bieten zu 

können, unter anderem mit dem Ziel, 

eine Abwanderung dieser Bewohner an 

den Stadtrand zu verhindern. Die unge-

nutzten Freiflächen des ehemaligen 

Flughafens Tempelhof eignen sich für 

eine Entwicklung nach diesen Gesichts-

punkten besonders gut. Das Konzept 

bezieht sich deshalb auf eine Teilfläche 

dieses innerstädtischen Areals - dem 

Columbia Quartier. 

In the inner city of Berlin a demand in 

special market segments of the housing 

development can be observed. Currently 

the housing development for this part of 

the city is determined by the high price 

segment. This concept presents ap-

proaches to offer sustainable, efficient 

ecologic houses in the city particularly 

for young families and other target 

groups. Thereby the obviation of migra-

tion of these groups in suburban areas is 

– besides others – one objective. The 

currently unused open space of the air-

port Berlin-Tempelhof is suited for a de-

velopment covering these aspects. The 

concept refers to a part of this intra-

urban area – the Columbia Quartier. 
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Die Innenstadt hat für das Wohnen in Berlin eine hohe Bedeutung. Konzentrierte und 

vielfältige Versorgungs-, Freizeit- und Arbeitsplatzangebote sind die Vorteile, die sich seit 

der Ausgliederung produktiver Arbeit aus dem Wohnbereich, also im Rahmen der Ent-

stehung des modernen Wohnens, aber auch durch den Wandel von der Industrie- in eine 

Wissensgesellschaft, schrittweise herausgebildet haben. Im Hinblick auf einen zuneh-

menden Anteil älterer Bevölkerungsgruppen und einer insgesamt älter werdenden Ge-

sellschaft werden diese Vorzüge weiter an Bedeutung gewinnen, da ältere Menschen auf 

ausreichende Versorgung in unmittelbarer Wohnumgebung angewiesen sind. Zukünftig 

spielen energiesparende und –effiziente Wohnbauformen eine ebenso bedeutende Rol-

le. Sie lassen sich in konzentrierten Lagen und dichten Siedlungsräumen wirtschaftlicher 

umsetzen. Gleichzeitig wachsen individuelle und qualitative Wohnansprüche, als Folge 

des gesellschaftlichen Wandels. Auf Grund einer im Allgemeinen zunehmenden Markt-

entspannung, ist eine immer stärkere qualitative Nachfrageausrichtung zu beobachten. 

Der Wohnungsmarkt ist also geprägt von einem Wandel, weg von der Mengennachfrage, 

hin zu Qualitäten und entsprechend differenzierten Angeboten. 

Für Berlin zeigen sich verschiedene Trends, die den Wohnort Innenstadt weiterhin stär-

ken. Neben einer von der Stadtentwicklungspolitik und Immobilienwirtschaft gesteuerten 

Konzentration auf die Bestandsentwicklung (SenStadt Berlin 2004a; IBB 2008a), werden 

innerstädtische Flächen für den Wohnungsneubau nachgefragt. So stellen sich Markt-

segmente, wie große Wohnungen, heraus, die bei der Entwicklung innerstädtischer Flä-

chen von Bedeutung sind. Anforderungen an Wohnqualitäten treten dabei stärker in den 

Vordergrund. Perspektivisch sind in der Innenstadt neue Wohnformen mit angepassten 

Ausstattungsmerkmalen, wie erhöhte private Freiflächenanteile oder Energie einsparen-

de Wärmeversorgung zu erwarten. Die hier vorliegende Arbeit präsentiert am Beispiel 

des Columbia Quartiers in Berlin-Tempelhof ein Konzept zur Entwicklung eines zukunfts-

fähigen innerstädtischen Wohnquartiers. 

In dieser Arbeit wird der Frage nachgegangen, ob es perspektivisch einen Bedarf für 

innerstädtischen Wohnungsneubau in Berlin gibt. Der Untersuchungsfrage liegt folgende 

Hypothese zugrunde: Innerstädtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung und be-

wirkt einen Bedarf des innerstädtischen Wohnungsbaus in bestimmten Marktsegmenten. 

Trends und Perspektiven zum möglichen Bedarf von Neubauwohnungen in der Innen-

stadt werden zunächst in einem theoretischen Teil aufgezeigt. Hier wird die „Bedarfsana-

lyse“ auf die Betrachtung von Bevölkerungsentwicklung und quantitativem Wohnungsbau 
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unter Berücksichtigung qualitativer Ansprüche innerhalb des Teilraums Innenstadt vor-

genommen.  

Herausgestellt werden Trends und Prognosen zum Rückgang der Suburbanisierungs-

bewegungen sowie zu weiterhin erwarteten Zuwanderungen von überwiegend jungen 

Bevölkerungsgruppen in die Innenstadt. Gleichzeitig ist ein anhaltender Trend zur Ab-

wanderung junger Familien an den Stadtrand festzustellen. Der Wohnungsbau spielt in 

Berlin, im Vergleich zu Städten wie Hamburg oder München, eine weniger zentrale Rolle 

in der Stadtentwicklung. Wirtschafts- und Bevölkerungswachstum sind gering ausgeprägt 

und erzeugen dementsprechend kaum Druck auf dem Wohnungsmarkt. In der Innen-

stadt Berlins zeigt sich im Vergleich zu den Außenbezirken eine deutlich niedrigere Neu-

baurate. Nach Prognosen bezüglich des quantitativen Neubaus werden keine wesentli-

chen Änderungen erwartet. Im Hinblick auf das Verhältnis zwischen Geschosswoh-

nungsbau und kleinteiligem Eigenheimbau differieren die Annahmen für die Zukunft. 

Ausgehend von einer verhältnismäßig starken Ausprägung im Segment der Ein-/ Zwei-

familienhäuser (EZFH), bildete sich in den letzten Jahren eine Tendenz des kleinteiligen 

Neubaus auch innerhalb der Stadt heraus1. Hinter dieser Entwicklung lässt sich ein 

Trend zum „grünen Eigenheim“ in der Innenstadt vermuten. Aber auch mehrgeschossi-

ger Wohnungsbau, mit meist qualitativ hoher Ausstattung (oft von Baugruppen initiiert), 

entsteht auf innerstädtischen Brach- und Konversionsflächen.  

Die Veränderungen qualitativer Wohnanforderungen spiegeln sich unter anderem in der 

weiterhin anhaltenden Zunahme der Wohnflächeninanspruchnahme wider. Hiervon be-

troffen  ist vor allem der Eigenheimbau. Darüber hinaus verfestigt sich die Bedeutsamkeit 

Ressourcen bewussten Wohnens, was zu einer erhöhten Auseinandersetzung mit Erfor-

dernissen und Anknüpfungspunkten für die Stadtplanung führt. Die grundsätzlichen An-

forderungen an eine Ressourcen bewusste Planung werden zum Abschluss des theore-

tischen Kapitels aufgezeigt. So hat bspw. die Ausrichtung der Gebäude nach Süden ei-

nen wesentlichen Einfluss auf einen optimalen aktiven und passiven solaren Energieer-

trag. 

Das Columbia Quartier weist viele Standortpotenziale für die Entwicklung zu einem zu-

kunftsfähigen Wohnort und unter Berücksichtigung der aufgezeigten Perspektiven für 

einen innerstädtischen Wohnungsbau auf. Bestehende Entwicklungsdefizite, wie die 

                                            
1 Seit 2000 liegt die Zahl der Baugenehmigungen für Wohnungen in EZFH in Berlin über der für Wohnungen in Mehrfa-

milienhäusern (MFH) (IBB 2007b, S. 14/15). Der Neubau kleinteiliger Wohnungen in der Innenstadt und in den übrigen 

Stadtlagen ist etwa in einem Verhältnis von 1:2 zu sehen (vgl. SenStadt Berlin 2004a, S. 37). 
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fehlende soziale Infrastruktur und die Anbindung an umliegende Wohnquartiere sowie 

die Nachnutzung der angrenzenden Flughafenflächen stellen dabei eine Herausforde-

rung dar. Mit dem städtebaulichen Konzept werden Umsetzungsmöglichkeiten gezeigt, 

die dem dargestellten innerstädtischen Wohnungsbaubedarf in vielerlei Hinsicht entspre-

chen. Einen Schwerpunkt bildet dabei die Erfüllung von  Anforderungen an einen Energie 

sparenden und ökologisch gestalteten Wohnungsbau. Drei Bausteine werden exempla-

risch in das Konzept einbezogen. Dies sind: Eine Wärmeversorgung mittels Kraft-

Wärme-Kopplung und Anbindung an das bestehende Heizwerk, die aktive Solarnutzung 

(Photovoltaik) für die Stromversorgung sowie ein dezentrales Regenwasserversicke-

rungssystem. Darüber hinaus wird eine relativ geringe städtebauliche Dichte umgesetzt, 

die einerseits die Neubaurate niedrig hält und gleichzeitig Qualitäten, wie große woh-

nungsbezogene Freiflächenanteile ermöglicht. Eine effiziente Nutzung der Infrastruktur-

folgeeinrichtungen pro Siedlungsfläche wird im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit 

der Ressource Boden berücksichtigt und ermöglicht. Mit einer durchschnittlichen Wohn-

fläche von 100 qm, individuellen Wohnformen und einer urbanen Nutzungsmischung 

sind gute Voraussetzungen für ein familienfreundliches Wohnquartier in der Innenstadt 

geschaffen. Zu den Geschosswohnungen sind Mietergärten vorgesehen, die sich eben-

falls im Quartier befinden. 

Für eine ganzheitliche Entwicklung des Quartiers und des historisch sehr bedeutsamen 

Tempelhofer Feldes mit den angrenzenden Quartieren sind eindeutige Entwicklungsziele 

sowie Strategiepläne erforderlich. Verschiedene Ansätze werden hierzu in diesem Kon-

zept aufgezeigt. Neben der Herstellung der bedarfsgerechten Infrastrukturausstattung 

sind Festlegungen zur Vergabe des Baulands notwendig, damit ein Wohnungsangebot 

für Familien mit geringem oder mittlerem Einkommen möglich ist.  

Anhand dieser Arbeit und am Beispiel des Columbia Quartiers wird gezeigt, dass Berlin 

auf Grund seiner vielen untergenutzten Freiflächen Entwicklungspotenziale in dieser 

Richtung bietet. Das Konzept reiht sich somit in aktuelle Entwicklungen in Bezug auf den 

Bedeutungszuwachs vieler deutscher Innenstädte ein. Die Reaktionen vieler Städte auf 

diese Veränderungen zeigen sich bisher in den zwei folgenden Strategien: Die Schaffung 

eines Angebots von urbanen Wohnformen, „…die möglichst viele Vorteile des suburba-

nen Wohnens in sich vereinen“ und ein gezieltes Milieuangebot für die ‚qualifizierten Ur-

baniten’ (Harlander et al 2007, S. 384). 
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Einige Ansätze, die zukunftsfähiges Wohnen definieren und dabei die Bedeutung der 

Innenstadt deutlich machen, sind hier angerissen worden. Daraus ergeben sich Heraus-

forderungen für Stadtplanung und Projektentwicklung, die unter sich ständig ändernden 

Rahmenbedingungen zu sehen sind. Vor allem im Hinblick auf Schrumpfungsprozesse, 

als eine wesentliche Randbedingung der gegenwärtigen Stadtentwicklungsplanung, gilt 

es sich eindeutig zu positionieren und nachhaltige Erfordernisse abzuwägen. 
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KAPITEL 1: THEMATISCHER HINTERGRUND  - 1 - 

 

1 Thematischer Hintergrund 

Wenige Tage vor Fertigstellung dieser Arbeit erreichte mich folgende Email: 

„WOHNUNG GESUCHT!!!! 
Hallo An Alle! 
Es wird langsam eng in der Pücklerstrasse 28! 
Und daher haben wir nun Nägel mit Köpfen gemacht und unsere Wohnung gekündigt! 
Nun brauchen wir natürlich noch eine neue, damit wir nicht im Sparkassenvorraum schlafen 
müssen, wie Anton schon befürchtet!  
Unsere Wohnungskriterien: 
3,5-Raum oder 4- Raum-Wohnung oder mehr Zimmer oder bei gutem Wohnungszuschnitt 3 
Räume mit großzügigen Abstellmöglichkeiten (Kammer, halbe Treppe), Altbau saniert, nicht 
Erdgeschoss. Mind. 85qm. 
Miete inkl. Nebenkosten: max. 750 Euro zzgl. Heizkosten von maximal 150 Euro. Maximale 
Gesamtkosten: 900 Euro. Keine Provision. 
Suchraum: 
Kreuzberg, Friedrichshain, Pankow, Prenzlauer Berg, Schöneberg, Treptow (nähe Treptower 
Park), Mitte, Tempelhof (Nähe ehem. Flughafen Tempelhof) 
Ab dem 01.05.2009 zu beziehen! 
Also, falls bei Euch im Haus so eine Wohnung frei wird oder Ihr von jemandem hört, der gera-
de für seine Wohnung Nachmieter sucht, dann gebt doch uns einfach Bescheid oder leitet die 
Email weiter! 
Vielen Dank schon mal und liebe Grüße von (…)“ 

Diese Email ist ein Beispiel für viele, sehr ähnlich lautende Wohnungsgesuche aus mei-

nem Bekanntenkreis, die ich in den letzten Monaten gehört habe. Für die meisten hat 

sich der Umzugswunsch bisher nicht erfüllt, da sie keine passende Wohnung gefunden 

haben. Den Präferenzen entsprechende, große, zentral gelegene Wohnungen zu Prei-

sen, die mit einem durchschnittlichen Haushaltseinkommen zu tragen sind, scheint es 

kaum zu geben. 

Das Wohnen in Berlins Innenstadt ist begehrt. Das wird sich perspektivisch nicht all zu 

bald ändern. Die Bedeutung der Innenstadt als Wohnstandort wandelt sich (zumindest 

aus West-Berliner und Westdeutscher Sicht) seit 30 Jahren. Im Moment scheint sich 

diese Entwicklung zu verstärken. Deutliche Kennzeichen, positive wie negative, sind in 

der gesamten Bundesrepublik augenscheinlich und regen Diskussionen, wie „die Re-

naissance der Innenstadt“ oder der Erhalt sozial durchmischter Quartiere an (vgl. 

Schmitt, Selle 2008). 

Die sich derzeit abzeichnenden gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und politischen 

Trends eröffnen neue Wohnperspektiven, insbesondere für die Innenstadt. Die Trends 

zeigen Veränderungen in der Gegenwart, sie sind richtungweisend für Zukünftiges, stel-

len aber nicht die Zukunft dar (vgl. Opaschowski 2006, S. 505). Das heißt, Trends dienen 
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der Erkennung von Veränderungen und ermöglichen entsprechende Reaktionen. Da sich 

die Gesellschaft in stetiger Veränderung befindet können keine endgültigen „Zustände“ 

geschaffen werden. Für den Neubau von Wohnungen bedeutet dies eine besondere 

Herausforderung im Zusammenhang mit langfristigem Planen und mit Blick auf zukünfti-

ge Wohnanforderungen. 

Wohnperspektiven stehen nicht ausschließlich für den Neubau von Wohnungen, jedoch 

liegt hier der Schwerpunkt der vorliegenden Arbeit. Die Bestandsentwicklung ist für das 

Wohnen ebenso bedeutsam und bedingt partiell den zukünftigen Wohnungsmarkt, erfor-

dert jedoch andere Entwicklungsansätze, da sie mit Umbau- und Aufwertungsmaßnah-

men in Zusammenhang stehen. Diese Arbeit widmet sich dem Wohnungsneubau in Ver-

bindung mit zukünftigen Wohn- und Lebensansprüchen in der Stadt Berlin und insbe-

sondere in der Innenstadt.2 

Wohnungsneubau, vor allem in Form von Großprojekten, stößt nach den Fehlplanungen 

der 1990er Jahre in Berlin auf große Skepsis.3 Das hier vorliegende Konzept zeigt, dass 

mit dem gegenwärtigen Wohnungsneubau neue Ansätze verfolgt werden können, die 

von veränderten Wohnbedarfen ausgehen. Es präsentiert zudem, wie Wohnungsneubau 

im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung strategisch und räumlich wirksam eingesetzt 

werden kann. 

1.1 Frage- und Zielstellung 

In dieser Arbeit wird der Frage nachgegangen, ob es perspektivisch einen Bedarf für 

innerstädtischen Wohnungsneubau in Berlin gibt. Der Untersuchungsfrage liegt folgende 

Hypothese zugrunde: Innerstädtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung und be-

wirkt einen Bedarf des innerstädtischen Wohnungsbaus in bestimmten Marktsegmenten. 

Die europäische und deutsche Energiepolitik, der Energiemarkt und die politisch formu-

                                            
2 Wenn im Folgenden von Wohnungen gesprochen wird, sind Miet- und Eigentumswohnungen gleichermaßen gemeint. 

Unterschiede in der Betrachtung beider Wohnformen werden gegebenenfalls an entsprechender Stelle deutlich ge-

macht. 
3 1992 hat der Berliner Senat zur kurzfristigen Realisierung von 25.000 neuen Wohneinheiten die „Wohnungsbaustrate-

gien 1995“ beschlossen. Mit dem Wohnungsbauprogramm und den im Weiteren geplanten (und zum Teil realisierten) 

Neubauquartieren in den städtebaulichen Entwicklungsgebieten sollte gleichzeitig der „städtebauliche Anspruch der 

Gegenwart“ verkörpert werden (Stimmann 1994, S. 12ff.). Die neuen „Vorstädte“ schienen die geeignete Form zu sein, 

um der erwarteten hohen Wohnungsnachfrage durch hohen Bevölkerungszuwachs zu begegnen. Das Wachstum blieb 

aus und führte 1999 einen Paradigmenwechsel herbei, der schließlich auch den Rückzug aus der Wohnungsbauförde-

rung in den Entwicklungs- und Vertragsgebieten vorsah.  
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lierte Eingrenzung des Siedlungsflächenverbrauchs bestimmen die Innenentwicklung in 

Städten, sie tragen u.a. zur Herausbildung spezieller Bauformen und neuer Planungsan-

sätze bei. Die Basis der Annahme bilden Forschungsergebnisse zu grundsätzlich verän-

derten Wohnansprüchen in Bezug auf Standort und Typologie auf Grund veränderter 

Lebensstile und Lebensformen (vgl. Brühl et al 2005). 

Das Ziel dieser Arbeit liegt zum einen in der Darstellung des perspektivischen Woh-

nungsbaubedarfs in der Innenstadt und daran anknüpfend in der Erarbeitung eines Woh-

nungsbau-Entwicklungskonzeptes auf Grundlage dieses Bedarfs und unter Nutzung des 

Flächenpotenzials auf dem entwidmeten Flughafengelände Berlin-Tempelhof. Am Bei-

spiel des Columbia Quartiers, ein Teilbereich des Tempelhofer Feldes, welches sich am 

südlichen Rand der Innenstadt befindet, werden die Entwicklungsperspektiven konzepti-

onell dargestellt. Der sorgsame Umgang mit Energieressourcen findet hierbei besondere 

Berücksichtigung. Das heißt, Gebäudetypologien zur Sicherung nachhaltiger Wohnan-

sprüche und Raumstrukturen unter Einbeziehung des städtischen Umfeldes werden die 

wesentlichen Komponenten sein. Für die Stadtplanung und Projektentwicklung werden 

Strategievorschläge zur Realisierung eines Wohnquartiers aufgezeigt, mit denen ein 

perspektivisch bedarfsgerechter Wohnungsbau entwickelt werden kann. Planer und Pro-

jektentwickler sind gleichermaßen Adressaten, da sie zusammen die Realisierung ver-

antworten. 

1.2 Problemeingrenzung,  Methodik und Aufbau der Ar beit 

Die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt sind unter gesellschaftlichen, politischen 

und ökonomischen Rahmenbedingungen zu sehen. Ein bedeutender Zusammenhang 

besteht zum gesellschaftlichen (Werte-)Wandel (Individualisierung, Zeitbudgets, Demo-

grafie, Ökologisierung) und der Entwicklung zur Informationsgesellschaft, was sich auch 

auf Wohnansprüche überträgt. Nähere Erläuterungen zu den Gründen und Auswirkun-

gen dieser gesellschaftlichen Veränderungen erfolgen in einem kurzen Abriss in  

Kapitel 2. Stadtpolitische Entwicklungen werden ebenso betrachtet. Von diesem Kontext 

ausgehend und in Anbetracht weiterer, den Wohnungsmarkt beeinflussende Faktoren, 

zeichnen sich bestimmte Trends in den Wanderungsbewegungen der Bevölkerung 

(Wohnortwahl), als auch auf dem qualitativen und quantitativen  Wohnungsmarkt ab, die 

die Annahme für einen Wohnungsbaubedarf in der Innenstadt begründen könnten. Diese 

Trends und Faktoren werden ebenfalls in Kapitel 2 aufgezeigt. Der für Berlin bisher nur 

im Ansatz erforschte Trend zur Rückkehr in die Innenstadt wird in diesem Zusammen-
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hang weiter untersucht. Eine umfassende Bedarfsanalyse unter Einbezug des gesamten 

Wohnungsmarktes und der Wohnpräferenzen nach Lebensstiltypen ist nicht vorgesehen. 

Grundsätzlich ergibt sich der Wohnungsbaubedarf aus dem Verhältnis von Bevölke-

rungszahl und Wohnungsbestand (vgl. Investitionsbank Berlin (IBB) 2007). Hieraus re-

sultiert die Eingrenzung der „Bedarfsanalyse“ auf die Betrachtung von Bevölkerungsent-

wicklung und quantitativem Wohnungsbau unter Berücksichtigung qualitativer Ansprüche 

innerhalb des Teilraums Innenstadt. Der Begriff des Wohnungsbaubedarfes ist hier vom 

Begriff des „normativen Wohnungsbedarfs“4 abzugrenzen (Heuer 1985, S. 158). Richt-

werte für einen auf Normen basierenden Versorgungsgrad, bspw. zur Beseitigung eines 

Versorgungsmangels oder zur Erreichung eines bestimmten Versorgungsniveaus, bilden 

keine Grundlage für das Entwicklungskonzept.  

Die gesamtstädtischen ökonomischen Rahmenbedingungen, die die Stadtentwicklung 

und den Wohnungsmarkt in erheblichem Maß beeinflussen, können auf Grund der Viel-

schichtigkeit dieser Themen in dieser Arbeit nicht berücksichtigt werden. Auch die woh-

nungspolitischen Einflussbereiche der Wohnungsbauförderungen, Mietrecht und Miet-

preisregelungen werden nicht betrachtet. 

Die Herleitung des Wohnungsbaubedarfs mittels Wohnungsmarktbeobachtungssyste-

men ist eine Möglichkeit, die in der Praxis mittlerweile eine breite Anwendung findet.5 Auf 

Grund der starken regionalen und lokalen Differenzierungen und Schwankungen des 

Wohnungsmarktes ist das Instrument Wohnungsmarktbeobachtungssystem für die Woh-

nungswirtschaft von hoher ökonomischer Bedeutung. Viele auf spezielle Teilräume oder 

Nachfragegruppen ausgerichtete Erfassungssysteme haben sich deshalb herausgebil-

det.6 Der seit 2002 jährlich veröffentlichte Wohnungsmarktbericht Berlin ist das raumbe-

zogene Monitoring für den Wohnungsmarkt der Stadt. Daneben erstellt das ehemals 

städtische Wohnungsbauunternehmen GSW, die GSW Immobilien GmbH, einen Woh-

nungsmarktreport, der den Focus auf Wohnkosten im Verhältnis zur Einkommenssituati-

                                            
4 Nach Heuer besitzt der Begriff Wohnbedarf einen normativen Charakter. Danach wird der Bedarf auf Basis modellhaf-

ter Vorstellungen errechnet, Wertvorstellungen setzen dabei die Norm für den Grad der bestmöglichen Wohnungsver-

sorgung (vgl. Heuer 1985, S. 158). 
5 Wohnungsmarktbeobachtungssysteme dienen der indikatorengestützten Erfassung von Wohnungsmarktdaten mit 

dem Ziel, einerseits eine laufende Beobachtung des Marktes durchführen zu können, andererseits ermöglichen sie die 

Früherkennung zukünftiger Bedarfe. Sie werden auf verschiedenen räumlichen Ebenen angewendet (Häusel 2006, S. 

214). 
6 Zu nennen ist an dieser Stelle bspw. das Internet-Portal immodaten.net der IDN Immodaten GmbH 

(http://www.immodaten.net/(gvk3wu553wgh1b45ykgdd5ul)/Default.aspx) 
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on der Haushalte in den einzelnen Bezirken legt. Vom Verband Berlin-Brandenbur-

gischer Wohnungsunternehmen e.V. wird jährlich der Marktmonitor mit Analysen und 

Prognosen zum Berliner Wohnungsmarkt herausgegeben. 

Die eben genannten Instrumente und Quellen werden neben zusätzlichen statistischen 

Daten für die Herleitung des Bedarfes herangezogen, wobei das Instrument Wohnungs-

marktbeobachtungssystem hier nicht angewendet wird, sondern die mit deren Hilfe erho-

benen Daten erfasst werden. Weitere Quellen für die Untersuchung des Wohnungsbau-

bedarfs in der Innenstadt bilden einschlägige Fachliteratur, Sekundäranalysen, Studien 

zur räumlichen Verteilung von Lebensstilgruppen und Milieus. Das Ziel, die Darstellung 

innerstädtischer Wohnungsbaubedarfe, resultiert aus der Zusammenfassung verschie-

dener Trends und Prognosen. 

Mittels der Befragung von Fachexperten durch halbstandardisierte, qualitative Interviews 

wird die Annahme und Analyse des Bedarfes zusätzlich fundiert.7 Die Interviews waren 

vor allem für die Untersuchungsschwerpunkte wichtig, zu denen es keine oder nur weni-

ge Datengrundlagen gibt, bzw. wurden damit persönliche Einschätzungen zu Aspekten 

des zukünftigen Wohn- und Wohnungsbaubedarfs erfragt. Ansprechpartner waren Ver-

treter des Senats für Stadtentwicklung und des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg. Ein 

Mitarbeiter des Forschungsinstituts Deutsches Seminar für Städtebau und Wirtschaft 

(DSSW) wurde befragt, ebenso ein Vorstandsvertreter des Verbandes Berlin-

Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) sowie Wohnungsbau-Investoren.  

Auf Grund der Zuständigkeits- und Tätigkeitsbereiche der Interviewpartner war diesen 

eine Einschätzung zu Bevölkerungsbewegungen sowie zum Wohnungsmarkt in Berlin, 

speziell zum Wohnungsbau in der Innenstadt, möglich. Eine quantitativ repräsentative 

Erhebung wurde mit den Befragungen nicht bezweckt. Aus den Befragungen konnten 

Informationen für eine dem Konzept vorausgehende, notwendige Bedarfsermittlung ge-

wonnen werden (informatorische Interviews). Hier kommt das Fachwissen der Befragten 

zum Ausdruck, sie werden als Experten verstanden.8 Ein vorformulierter Fragenkatalog 

bildete die Grundlage für die Befragungen. Mit Hilfe des Fragenkataloges konnte das 

Interview in einem abgesteckten Rahmen durchgeführt und offene Antworten zugelassen 

                                            
7 Diese Arbeit präsentiert lediglich einen themenbezogenen Ausschnitt der Meinungen, Sichtweisen und Handlungsfel-

der von Experten. Sie erhebt nicht den Anspruch auf Vollständigkeit und Repräsentativität. 
8 Experteninterviews sind eine anerkannte methodische Form der informatorischen Interviews, die dem Zweck der 

Informationsgewinnung dienen (Koolwijk 1974, S. 16 zitiert nach Lamnek 1989, S. 38). 
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werden. Um eine inhaltliche Vergleichbarkeit der Aussagen zu ermöglichen, war ein auf 

alle Interviews angewandter Leitfaden hilfreich. Auf Grund der teilweise offenen Ge-

sprächsführung und unterschiedlicher inhaltlicher Interviewschwerpunkte wurde je nach 

Interviewpartner von dem Fragenkatalog abgewichen. 

Die Fragen wurden in sechs Themenbereiche untergliedert. Sie umfassen die Bereiche:  

� Wanderungsbewegungen 

� Bevölkerungsgruppen / Lebensstile 

� Wohnansprüche / Wohnlagen 

� Baukosten und Bauformen (Akteure) 

� Rahmenbedingungen 

� Abschlussfragen in Bezug auf das Entwicklungsgebiet 

Teilweise wurden für diese Arbeit Interviews mit Projektentwicklern innerstädtischen 

Wohnungsbaus aus einer vorangegangen Semesterarbeit der Verfasserin verwendet, da 

diese für den analytischen Teil wichtige Informationen lieferten. Gesprächspartner waren 

Vertreter der Firmen econcept und URBANSPACES Development ltd. sowie der Initiator 

der Baugruppe Kollwitzstraße 22. Ein Interviewverzeichnis über die geführten Befragun-

gen ist in den Anlagen aufgeführt. 

Im Anschluss an die Darstellung der Trends und Prognosen zum Wohnungsbaubedarf in 

der Innenstadt, erfolgt in Kapitel 3 eine Standortbetrachtung des Columbia Quartiers. 

Dazu wurde auf die Wettbewerbsauslobung des Landes Berlin zurückgegriffen und Be-

standsaufnahmen vor Ort durchgeführt. Am 09.12.2008 fand die Bestandsaufnahme im 

Rahmen einer von der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Abteilung I (Stadt- und 

Freiraumplanung) organisierten Führung über das Flughafengelände statt. Zur Vertiefung 

und Ergänzung dienten weitere Expertengespräche. Nach der Einordnung des Entwick-

lungsgebietes in einen standortbezogenen Kontext erfolgt im zweiten Teil des Kapitels 

eine Einschätzung zur Übertragbarkeit der Bedarfe auf den Standort.  

Auf der Grundlage der beiden vorangegangenen Kapitel hat Kapitel 4 hat den städtebau-

lichen Konzeptplan zum Columbia Quartier einschließlich textlicher Erläuterungen, ins-

besondere zu Ressoucen bewussten Planungsansätzen, zum Inhalt. Bestandteil des 

Konzepts ist im Weiteren eine Betrachtung des Bodenwertes und der Entwicklungskos-

ten. 

Die Entwicklungsfläche liegt innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings, der die dichte, über-
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wiegend gründerzeitliche Bebauung der Stadt eingrenzt und innerstädtische Bereiche 

umfasst. Deshalb wird hier der Wohnungsbaubedarf für ein innerstädtisches Quartier 

untersucht, genauer handelt es sich um ein Innenstadtrandgebiet. 

Abbildung 1.1: Berlin – Innenstadt – Tempelhofer Feld; eigene Darstellung 

 

Mit dem Entwicklungskonzept für das Columbia Quartier erfolgt die Anknüpfung an die 

Planung des Landes Berlin, Teilflächen des ab Ende Oktober 2008 stillgelegten Flugha-

fens Tempelhof möglicherweise als Wohnbauflächen zu nutzen (Homepage Senatsver-

waltung für Stadtentwicklung, Online Zugriff am 05.10.2008). Das hier vorliegende Kon-

zept erfordert dabei auch die Berücksichtigung des gesamten Flughafengeländes und 

des denkmalgeschützten Ensembles. Für die Entwicklung des Columbia Quartiers wird 

ein kurzfristiger Planungs- und Realisierungszeitraum von etwa fünf Jahren angesetzt. 

Die Entwicklung des gesamten ehemaligen Flughafengeländes kann über mehrere Jahr-

zehnte dauern und ist im Wesentlichen von den Entwicklungsentscheidungen des Lan-

des Berlin abhängig. Im September 2008 wurde von der Senatsverwaltung Berlin für das 

„Columbiaquartier“ ein zweistufiger städtebaulich-landschaftsplanerischer Ideenwettbe-

werb ausgerufen. Vorgaben aus der Wettbewerbsaufgabe sollen für die hier vorliegende 

Arbeit keine Berücksichtigung finden, da eine Wettbewerbsteilnahme nicht vorgesehen 
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war. Ideen und Strategien der Verfasserin sind daher unabhängig vom Wettbewerb ent-

standen. 

Kapitel 5 hat strategische Realisierungsansätze, die für eine ganzheitliche Entwicklung 

der Fläche notwendig sind, zum Inhalt. Dadurch soll eine handlungsorientierte Verknüp-

fung von Stadtplanung und Projektentwicklung erfolgen, mit denen die Wohnperspekti-

ven nachhaltig entwickelt werden können. 

Abschließend wird ein Fazit zu den Ergebnissen der vorliegenden Arbeit gezogen und 

ein Ausblick auf mögliche weitere Untersuchungs- und Entwicklungsansätze gegeben. 

Folgende schematische Darstellung veranschaulicht das methodische Vorgehen der hier 

vorliegenden Arbeit: 

 

Kap I Frage- und Zielstellung, Methodisches Vorgehen 

Frage: Gibt es perspektivisch einen Bedarf für innerstädtischen 
Wohnungsneubau in Berlin? 

Hypothese:  Innerstädtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung 
und bewirkt einen veränderten Bedarf des innerstädtischen Woh-
nungsbaus. 

Kap II Trends und Perspektiven zum Wohnbedarf in de r Innenstadt 

Herausstellung grundsätzlicher Annahmen für den Neubaubedarf  

Methode:  Ableitung des Bedarfes aus Wohnungsmarktbeobach-
tungssystemen (Trends), Prognosen, Statistiken, Studien und halb-
standardisierten, qualitativen Experteninterviews 

Zwischenfazit zum Wohnungsbaubedarf  

Kap III Entwicklungsgebiet Columbia Quartier  
Standortbetrachtung / Bestandsanalyse, Planungsgrundlagen 
Prüfung der Übertragbarkeit der Bedarfe 

Kap IV Entwicklungskonzept für zukunftsfähiges Wohn en 
Inspirationen, Ideen, Skizzen 
Städtebaulicher Konzeptplan und textliche Erläuterungen 
Bodenwert und Entwicklungskosten 

Kap V Strategische Realisierungsansätze 
Vorschläge zu Entwicklungsstrategien und weiteren Planungs-
ansätzen 

 

Kap VI Fazit und Ausblick 
Schlussfolgerungen aus den Ergebnissen,  
Weiterer Forschungsbedarf 
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2 Trends und Perspektiven zum Wohnungsbau in der In nenstadt 

Aussagen zum zukünftigen Wohnungsbedarf in der Stadt, respektive in der Innenstadt, 

leiten sich aus der Betrachtung des gesamten regionalen Wohnungsmarktes ab. Bedarfe 

können nach qualitativen und quantitativen Merkmalen formuliert werden, sie sind ver-

schiedenen Marktsegmenten (Teilmärkten) zuzuordnen (vgl. Heuer 1985; Eekhoff 2006, 

S. 172). Auch die Wohnungsformen (Wohneigentum, öffentlich geförderte Wohnungen 

u.a.) und Preise sind Merkmale zur Unterteilung in Teilmärkte. Teilmärkte stehen wieder-

um in Beziehung zueinander und in Beziehung zu Teilräumen. Die verschiedenen Markt-

segmente und Teilräume bilden einen Teil des Wohnungsmarktes, den Wohnungsbe-

stand. Mieter und Käufer sind die Nachfrager in Bezug auf den Wohnungsbestand. Örtli-

che Gegebenheiten, wie die Lage oder der Preis einer Wohnung (Mikrofaktoren) beein-

flussen das Angebot-Nachfrage-Verhältnis.  

Erhöhte oder verminderte Regulierungen zum Bestand auf dem Wohnungsmarkt erfol-

gen in der Verantwortung der Akteure der Wohnungspolitik, der Stadtplanung, der Woh-

nungswirtschaft (einschließlich der Bauwirtschaft) sowie über Nachfrage- und Ange-

botsmechanismen auf dem Markt selbst. Gesellschaftliche, politische und ökonomische 

Hintergründe sind dabei von hoher Relevanz und bewirken die Herausbildung bzw. Ver-

änderung von Bedarfen. Wie sich hieraus zeigt, verbirgt sich hinter dem Wohnungsmarkt 

ein sehr komplexes Konstrukt ausschlaggebender Faktoren und verschiedener Abhän-

gigkeiten. 

Innerhalb des Berliner Wohnungsmarktes gibt es differenzierte Entwicklungen von Bezirk 

zu Bezirk sowie innerhalb einzelner Segmente (vgl. IBB 2008a; BBU 2008). Durch zu-

nehmend differenzierte Angebots- und Nachfrageentwicklungen bilden sich ungleiche 

Verhältnisse auf den jeweiligen Teilmärkten, die zu Anspannungen auf dem Wohnungs-

markt führen können. Vor allem das Angebot an Mietwohnungen im unteren Preisseg-

ment wird im Hinblick auf zukünftige Entwicklungen als stark abnehmend eingeschätzt, 

so dass eine Unterversorgung erwartet werden kann.9 Der Wohnungsmarkt ist also ab-

                                            
9 Als unteres Preissegment wird der Teilmarkt bezeichnet, der Mietwohnungen zu niedrigen Preisen umfasst. Hierzu 

zählen vor allem unsanierte Altbauwohnungen (Baujahr bis 1949) mit geringer Ausstattungsqualität ( mit Ofenheizung 

oder Außen-WC). Auch Wohngebäude jüngeren Baualters können zum unteren Preissegment zählen. Neben Gebäu-

dezustand und Wohnungsausstattung beeinflusst die Wohnlage den Mietpreis. Wohnungen im unteren Preissegment 

finden sich deshalb oft in einfachen Wohnlagen wieder. Ausgehend von der Datenerhebung der IDN ImmoDaten GmbH 
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hängig von verschiedenen Teilmärkten im Kontext gesamtstädtischer Entwicklungen, die 

neben Mikrofaktoren, durch Makrofaktoren bestimmt werden. Spars nennt fünf Makro-

trends, die gegenwärtig die Wohnungsmarktentwicklung beeinflussen. Im Einzelnen sind 

das: 

� „Die ökonomische Entwicklung auf nationaler und regionaler Ebene 

� Die zunehmende Internationalisierung der Wohnungswirtschaft 

� Die Tertiärisierung in der Wohnungswirtschaft 

� Die demografische Entwicklung in ihren verschiedenen Facetten 

� Die Rollenveränderung der öffentlichen Hand in der Wohnungspolitik“ (Spars 

2006, S. 296). 

Wie die Abbildung 2.1 deutlich macht, ist darüber hinaus der Schutz des Klimas und 

energetischer Ressourcen auf der Seite der Makrofaktoren zu berücksichtigen. 

Abbildung 2.1: Einflussfaktoren des regionalen Wohnungsmarktes; eigene Darstellung 

 

                                                                                                                                
zum Wohnungsmarktbericht 2007 können Wohnungen mit Mietpreisen von unter 5,00 EURO pro Quadratmeter monat-

lich (EUR/qm/mtl.) diesem Segment zugeordnet werden (vgl. IBB 2008a, S. 47 i.Z.m. IBB 2008b, S. 32). Die Preiserhe-

bung bezieht sich auf Angebotsmieten, das heißt auf Wohnungen, die im Erhebungszeitraum auf dem Markt angeboten 

bzw. neu vermietet wurden. Unter Berücksichtigung bestehender Mietverträge ist davon auszugehen, dass die Preis-

spanne nach unten größer ist. Die Durchschnittsmiete gemäß qualifizierten Berliner Mietspiegel 2007 beträgt 4,75 

EUR/qm/mtl. Hiernach zeigen sich große Differenzen in der Bewertung dieses Marktsegments. 
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Eine umfassende Marktanalyse ist in dieser Arbeit nicht vorgesehen, deshalb wird auf 

die hier angerissenen mikro- und makroökonomischen Faktoren des Wohnungsmarktes 

nicht vertiefend eingegangen. Nur wenn für das nähere Verständnis erforderlich, werden 

Bezüge zu Marktabhängigkeiten dargestellt.  

2.1 Wohnen in der Berliner Innenstadt im Kontext vo n Stadtentwicklung 

und gesellschaftlichem Wandel 

Neben den unmittelbar messbaren Entwicklungen am Wohnungsmarkt in der Innenstadt, 

sind die Bedeutung der Stadtgesellschaft sowie der stadtentwicklungspolitischen Steue-

rung zu erwägen. Teilweise bedingen sich diese Bereiche gegenseitig. Tiefgreifende 

Prozesse des gesellschaftlichen Wandels mit Auswirkungen auf die Lebensführung der 

Haushalte oder auf die Standortwahl von Wohn- und Arbeitsplätzen beeinflussen das 

Wohnen in der Innenstadt. In diesem ersten Teil des Kapitels werden deshalb Rahmen-

bedingungen zum Wohnbedarf in der Innenstadt aufgezeigt. 

Eine eindeutige und allgemein rechtsverbindliche Abgrenzung des Begriffs Innenstadt 

gibt es für Berlin und auch innerhalb des bundesdeutschen Raumsystems nicht, je nach 

Betrachtungsweise werden unterschiedliche räumliche Grenzen gezogen. Das Planwerk 

Innenstadt umfasst in seiner Zielstellung, der „Revitalisierung und Reurbanisierung von 

Innenstadt“ (Senatsverwaltung für Inneres 1999), die Bereiche des historischen Stadt-

kerns in Berlin Mitte und die City West, das Zentrum des ehemaligen West-Berlins. Dies 

sind städtische Bereiche, die von hoher Multifunktionalität geprägt sind und für Berlins 

überregionale Bekanntheit stehen. Im Vergleich von Städten untereinander lässt sich 

feststellen, dass es eine eindeutig übereinstimmende Charakteristik innerstädtischer 

Räume nicht gibt, sie stehen im Zusammenhang mit der Eigenart der jeweiligen Stadt 

und sind auch innerhalb ihrer selbst sehr differenziert ausgeprägt. Einigen Innenstädten 

ist die Wohnfunktion fast vollständig verloren gegangen, bzw. verlagerte sie sich an den 

City-Rand. Gewerbliche und Verwaltungsfunktionen überwiegen in solchen Zentren. Wie 

es für Berlin bezeichnend ist, kann sich der Innenstadtbereich in mehrere Kernbereiche 

teilen. Eine weitreichende Übereinstimmung zeigt sich jedoch: Innenstädte umfassen für 

gewöhnlich den ursprünglichen Ort der Stadtgründung bzw. angrenzende Stadterweite-

rungen, die sich meist im Zuge der Industrialisierung vollzogen hatten. 
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Wohnstandort Innenstadt 

Die Innenstadt ist vor allem Ausdruck von Urbanität, von vielfältigen Lebens-, Arbeits- 

bzw. Nutzungsformen, bezogen auf den speziellen städtischen Kontext. Eine Betrach-

tung verschiedener Städte zeigt Urbanität in Ausprägungen mannigfacher Art, die im 

Zusammenhang mit unterschiedlichsten historischen, wirtschaftlichen und politischen 

Entwicklungen einer Stadt und der Gesellschaft zu sehen sind. Im Vergleich zu anderen 

Stadtteilen, spiegelt die Innenstadt in Akzenten die „(Stadt-) Gesellschaft“ wider (Brühl et 

al 2005, S. 29). 

Häußermann und Siebel sprachen unter Berücksichtigung schrumpfender Städte in 

Deutschland schon in den 80er Jahren des vergangenen Jahrhunderts von einer „Re-

naissance der Innenstadt“. Zwei wesentliche, wenngleich auch widersprüchliche Trends, 

prägten damals die städtische Entwicklung: Neben der fortschreitenden „Yuppie-

Urbanität“ waren Städte zeitgleich von Einwohnerverlusten durch Stadt-Umland-

Wanderungen geprägt, Stadtentwicklung war hauptsächlich gegen die Kernstadt gerich-

tet (Häußermann; Siebel 1987, S. 9). Mit der (in Westdeutschland) in den 1970er Jahren 

begonnen Stadterneuerung vollzog sich allmählich ein Wandel des Images von der ver-

nachlässigten Innenstadt, in der überwiegend Personen mit wenig Einkommen wohnten, 

zum begehrten Wohnort für bestimmte Bevölkerungsgruppen, wie die Yuppies, eine Be-

völkerungsschicht mit hohem Einkommen und individuell ausgeprägten Lebens- und 

Wohnansprüchen. Ausschlaggebend für Berlin waren die IBA 1984/1987 und die Aus-

weisung von Sanierungsgebieten bis in das darauf folgende Jahrzehnt. Aus dem vorder-

gründigen Ziel der behutsamen Bestandsentwicklung sind die Prozesse der Stadterneue-

rung in der Gegenwart weiter zu fassen, sie bezwecken darüber hinaus die Förderung 

und Aktivierung von Bewohnern und Akteuren vor Ort mit dem Ziel Quartiere oder Ein-

zelhandelszentren sozioökonomisch aufzuwerten. 

Die Pioniere, die mit Beginn von Aufwertungsprozessen, in die Innenstadt gezogen sind, 

bezeichnen Häußermann und Siebel als „Urbaniten“ (Häußermann; Siebel 1987). Sie 

stehen für neue Wohnformen  - die auch in Verbindung mit ihrem Arbeitsleben, bspw. in 

ehemaligen Fabriketagen, errichtet werden – für Wohnansprüche abseits vom Massen-

wohnungsbau mit individuellen Ausprägungen in Architektur und gemeinschaftlichem 

Wohnen. Sie waren unter dessen auch die ersten Bewohner sanierter Altbauten. Boden-

schatz bezeichnet Urbaniten als besser verdienende soziale Schichten (Bodenschatz 
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2007, S. 365). Urbaniten sind nach Meinung der Verfasserin weiter zu fassen, insbeson-

dere, wenn es um eine gegenwärtige Beschreibung der Innenstadtbewohner und ihre 

Bedeutung für eine urbane Berliner Innenstadt geht. Der Kreis sollte hier um die Migran-

ten und die jungen Zuwanderer (Auszubildende und Studenten), die schon längst die 

Bewohnerstruktur prägen, sowie um die kreativen Akteure erweitert werden. Diese Be-

völkerungsgruppen prägen überwiegend die Milieus preisgünstiger Wohnlagen, aus de-

nen urbane Lebensformen heraus vorgehen und wachsen. Migranten tragen dazu mit 

ihren vernetzten lokalen Ökonomien bei, Kreative mit vielen temporären Aktivitäten, die 

sich mitunter zu Unternehmen der Kreativwirtschaft etablieren. Die jungen Zuwanderer 

nutzen als Konsumenten dieses vielseitige städtische Angebot. Durch die gehobene Mit-

telschicht allein kann Urbanität, vor allem in der Form, wie sie für Berlin bezeichnend ist, 

nicht entstehen. Wenn außerdem behauptet wird, Urbanität ist abhängig von Wiederbe-

lebung des Wohnens (Wüstenrot Stiftung 2007, S. 8), dann müssen innerstädtische 

Räume für das Wohnen all dieser Bevölkerungsgruppen gesichert werden. Vergleicht 

man jedoch die Bewohner der Innenstadt in München oder Frankfurt/Main mit Berlin, 

sind es dort überwiegend Bewohner der gehobenen Mittelschicht. Hier zeigt sich die Be-

deutung des jeweiligen städtischen Kontextes und die erforderliche Differenzierung von 

Urbanität im Zusammenhang mit Bevölkerungsgruppen. 

Innenstadtentwicklung 

Die städtebaulichen Leitlinien der Berliner Innenstadtentwicklung sind auf Nachverdich-

tung im Sinne der kompakten und sozial durchmischten, europäischen Stadt ausgerich-

tet. Das Planwerk Innenstadt dient hierzu als vorderstes Planungsinstrument. Das Stadt-

entwicklungskonzept 2020 setzt einen weiteren Focus auf die Entwicklung der Innen-

stadt. Der Entwicklung des Einzelhandels- und Freizeitsektors für eine wohnungsnahe 

Versorgung wird eine hohe Bedeutung beigemessen. Daran anknüpfend liegen im Rah-

men der Berliner Wohnungsbaupolitik die Schwerpunkte auf kleinteilige Programme für 

Wohnumfeldverbesserungs-, Modernisierungs- und Selbsthilfemaßnahmen in der Innen-

stadt. Während energieeffizientes, ökologisches Bauen in Berlin seit mehr als zwei Jahr-

zehnten ein fest verankertes wohnungspolitisches Thema ist, fehlen bspw. eine nachhal-

tig gesicherte Wohnungspolitik zur Förderung von familienfreundlichem Wohnen. Die 

zunehmende Verbreitung des von Baugruppen und Genossenschaften initiierten Woh-

nungsbaus bestätigt das Ziel zum vollständigen Rückzug aus der objektbezogenen 

Wohnungsbauförderpolitik oder eines von öffentlicher Seite betriebenen Wohnungsbaus. 

Es besteht die weit verbreitete Meinung, dass diese Akteure die zukünftige Form des 
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Wohnungsbaus darstellen. Gleichzeitig wird die Zunahme von Wohneigentum, bspw. 

durch Privatisierung städtischer Wohnungen vorangetrieben. Wohnungsmarktprognosen 

gehen tatsächlich von einem stetigen Anstieg der Zahl der Eigentumswohnungen aus 

(vgl. IBB 2008a, S. 52). 

Gesellschaftswandel 

Das gesellschaftliche Leben unterliegt einem tief greifenden gesellschaftlichen (Werte-) 

Wandel, der in allen westlichen Industrienationen erkennbar ist. Demografische Verände-

rungen in Bezug auf Bevölkerungszahlen und -strukturen, die zunehmende Bedeutung 

von Zeitbudgets und ökologischen Anforderungen, die Individualisierung und Multiopti-

onsgesellschaft10 stehen im Zusammenhang mit Ansprüchen an das Wohnen, insbeson-

dere in der Innenstadt.  

Die verstärkte Alterung der Gesellschaft und Strukturveränderungen, die auf eine Zu-

nahme der Bevölkerungsanteile mit Migrationshintergrund zurückzuführen sind, bestim-

men die demografische Entwicklung. In Verbindung damit steht ein Wandel quantitativer 

und qualitativer Wohnansprüche. So gewinnen gesundheitliche Versorgung in Woh-

nungsnähe sowie alten- und behindertengerechte Grundrisse und Wohnausstattung wei-

ter an Bedeutung. Mit der natürlichen demografischen Entwicklung, also durch die Zu-

nahme der Lebensdauer und des Rückgangs der jungen Bevölkerung auf Grund gerin-

ger Geburtenzahlen, wird ein höherer Anteil der älteren Bevölkerung die Gesamtbevölke-

rungsstruktur bestimmen. Von 2006 auf 2010 wird in Berlin bereits mit einem Zuwachs 

der 65 bis unter 75jährigen um 18.000 Personen gerechnet. Einen noch stärkeren Zu-

wachs, um 34.000 Personen, gibt es bei den über 75jährigen (SenStadt Berlin 2008a, 

S. 17). Diese Altersgruppe wird bei insgesamt rückläufiger Bevölkerungszahl bis 2030 

um 83,4 Prozent zunehmen. Ausgehend von einem Anteil an der Gesamtbevölkerung in 

Höhe von sieben Prozent im Jahr 2006, wird sich der Anteil der über 75jährigen auf 13 

Prozent in 2030 erhöhen. Der Anteil der 45- bis unter 65jährigen verändert sich über 

denselben Zeitraum vergleichsweise wenig. Ein Grund hierfür kann die andauernde Zu-

wanderung jüngerer Altersgruppen sein. 

Veränderungen der Wirtschaftsstruktur, die Entwicklung zur Dienstleistungs- und Wis-

sensgesellschaft, tragen ebenfalls zum Wohnwandel bei. Vor allem in Agglomerations-

                                            
10 Die Multioptionsgesellschaft ist der Ausdruck für zeitlich schnell wechselnde Wertemuster und Konsumpräferenzen 

(vgl. Opaschowski 2006). 
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räumen gibt es eine ausgeprägte Wohnungsnachfrage in der Innenstadt, dies hängt mit 

der Verlagerung der Wirtschaftskraft in die Stadt zusammen. Wohnort und Arbeitsort 

entscheiden über die Teilhabe am städtischen Leben. Liegen beide in der Stadt, ist die 

Möglichkeit zur Nutzung der vielfältigen, in der Stadt konzentrierten Angebote für alle 

Lebensbereiche größer, da sie einen geringeren Aufwand an Mobilität erfordern. Vor 

dem Hintergrund dezentraler Unternehmensstrukturen sind berufsbedingte Nebenwoh-

nungen, die sich in verkehrlich gut erschlossenen Innenstädten befinden, für den regio-

nalen Wohnungsmarkt von Bedeutung (vgl. Homepage BBR, Online Zugriff am 

25.11.2008). Auch dies ist ein wohnungswirtschaftlicher Trend, der im Zuge tertiärer 

Wirtschaftsentwicklung in Großstädten zu sehen ist. 

In engem Zusammenhang mit dem Arbeitsleben steht die Freizeit, die freilich zunimmt, 

aber auf Grund sich ausdifferenzierender Alltagsbeschäftigungen und Rollenverhältnisse 

innerhalb der Haushalte verschiedene Ausprägungen annimmt. Bspw. wird ein großer 

Teil der Freizeit für Mobilität aufgebracht, dies hat aber nichts mit selbstbestimmter Akti-

vität, die der Erholung oder Reproduktion dient, zu tun. Darüber hinaus stellt die Frei-

zeitwirtschaft einen Trend zu Angeboten in der Innenstadt fest (DSSW 2004, S. 141). 

Zum innerstädtischen Freizeitmarkt zählen Angebote aus den Bereichen kulturelle Un-

terhaltung, Entertainment, Besucherattraktionen, Gastronomie, Wett- und Glücksspiel, 

die einen begrenzten Flächenbedarf hervorrufen (DSSW 2004, S. 9). Freizeitangebote 

ziehen insbesondere in der Innenstadt Folgeangebote nach sich, die die Belebung der 

Innenstadt fördern und unter anderem die Gestaltung und Nutzung von Plätzen und öf-

fentlichen Räumen voranbringen. Andererseits zeigt sich mit vervielfältigten Angeboten 

des Home-Entertainments bzw. der Informationstechnologien ein Trend zur Verlagerung 

der Freizeit in die Wohnung (DSSW 2004, S. 17). Die Bedeutung der Freizeit in der ei-

genen Wohnung wird danach höher eingeschätzt, als die aushäusige Freizeit, es besteht 

demnach eine hohe Bindung des freien Zeitbudgets an den innerhäuslichen Bereich (e-

benda). Habermann-Nieße vermutet hinter der Verhäuslichung der Freizeit eine stärkere 

Verlagerung der Selbstwertfindung und Erholung innerhalb der eigenen vier Wände (Ha-

bermann-Nieße 2005, S. 5).  

In Bezug auf das Arbeits-, Freizeit- und Konsumverhalten ist ein Bedeutungszuwachs 

von Zeitbudgets festzustellen. Die Produktivität der Arbeitszeit steigt (Opaschowski 2006, 

S. 158), ein breiterer Zugang über Informations- und Kommunikationstechniken erfordert 

ständige Auseinandersetzung mit Angeboten oder Informationen zu allen Lebensberei-

chen. Daraus erwächst die Empfindung für eine schneller verlaufende Zeit. Ständiges 
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Zeitmanagement bestimmt den Alltag, der wachsende Konsumanspruch führt zu Zeit-

knappheit (ebenda; vgl. Henckel; Pahl-Weber; Herkommer 2007). Kurze Wege zwischen 

Wohn-, Arbeits- und Freizeit- und Konsumorten haben deshalb einen hohen Bedeu-

tungsanteil bei der Wohnortwahl. 

Der Gesellschaftswandel zeichnet sich im Weiteren durch Individualisierungsprozesse 

aus, individuelle Wertvorstellungen und Lebensansprüche führen zur Herausbildung dif-

ferenzierter Wohnformen. Sie bewirken eine stärkere Nachfrage nach qualitativen 

Wohnbedarfen, die in Abhängigkeit zu Lebensstil und Lebensphase steht. So ist bspw. 

der Zuwachs der Wohnflächeninanspruchnahme ein eindeutiges Zeichen für den wach-

senden Konsumanspruch. Nicht allein der Anspruch auf eine größere Wohnfläche ver-

birgt sich dahinter, sondern auch die Notwendigkeit zu mehr Fläche auf Grund einer um-

fangreichen Ausstattung mit Haushaltsgeräten oder Geräten des Home-Entertainments. 

Daraus erklärt sich, dass die in Anspruchnahme der Wohnfläche zwischen Familien und 

Singles nicht weit voneinander abweicht (Förster 2006, S. 156). Ansprüche individueller 

Ausprägung sind darüber hinaus ein zur Wohnung gehörender privater Außenraum (Bal-

kon, Garten) oder Grundrisse, die verschiedene Nutzungsmöglichkeiten innerhalb der 

Wohnung ermöglichen. Die Veränderung von Wohnansprüchen ist nicht auf Teilräume, 

wie die Innenstadt zu begrenzen. Sie sollten aber bei der Standortwahl von Wohnungs-

bauvorhaben ihre Berücksichtigung finden, um eventuelle standortbedingte Beschrän-

kungen einzukalkulieren. 

2.2 Reurbanisierung und die Suche nach dem Berliner  Lebensgefühl 

In diesem Teilkapitel wird Aussagen zu Wanderungsbewegungen und –motiven nachge-

gangen, denn sie sind wesentliche Grundlagen für Prognosen zum Wohnungsbedarf in 

der Stadt, respektive Innenstadt. Dadurch können Teilmärkte herausgestellt werden, die 

im Zusammenhang mit den für Berlin bedeutenden Wanderungsbewegungen stehen. 

Das nationale bis internationale Image der durch Multi- und Subkulturen geprägten Stadt, 

stellt einen bedeutenden Hintergrund dar. Es verkörpert im entsprechenden Sinne das 

hier bezeichnete „Berliner Lebensgefühl“. 
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2.2.1 Rückgang der Suburbanisierungsbewegung 

Nach der Bevölkerungsprognose für Berlin ist im Zeitraum 2006 bis 203011 mit einer ab-

nehmenden Abwanderung aus der Stadt in das Umland zu rechnen. Mit einem negativen 

Wanderungssaldo in Höhe von ca. 7.000 Personen jährlich wird der Verlust bis 2030 

weiterhin erheblich sein, überwiegend junge Familien mit einem relativ hohen Einkom-

men werden die Stadt über ihre Grenze hinaus verlassen. Die Mehrzahl der von Berlin in 

das Umland Abwandernden ist im Alter von 30 bis 50 Jahren mit dazugehörigen Kindern. 

Sie entsprechen damit dem typischen Suburbanisierungs-Muster (SenStadt Berlin 

2008a, S. 8). Bezogen auf das wechselseitige Wanderungsverhalten der Bevölkerung 

zwischen Berlin und seinem angrenzenden Umland überwiegt weiterhin die Abwande-

rung aus der Stadt. Der Anteil der Fortzüge aus Brandenburg über die Landesgrenze 

nach Berlin lag im Jahr 2006 bei 23.034 Personen, 15.346 stammen aus dem engeren 

Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin12 (Amt für Statistik Berlin-Brandenburg 2007b, S. 

8). Die Großstadt steht damit als Zielgebiet von allen Bundesländern an erster Stelle. Die 

Zuzüge aus dem engeren Verflechtungsraum nach Berlin haben seit dem Jahr 1995 ste-

tig zugenommen, seit 2001 hält sich die Zahl relativ konstant bei durchschnittlich 15.300 

Personen. Dem gegenüber sind für dasselbe Jahr Zuzüge aus Berlin mit einer höheren 

Zahl von 29.764 Personen zu sehen (Amt für Statistik Berlin-Brandenburg 2007a, S. 89). 

Auch hier steht Berlin als Zuzugsgebiet an erster Stelle von allen Bundesländern. In den 

engeren Verflechtungsraum sind davon etwa 24.200 Personen gezogen. 

Ein Rückgang der Suburbanisierungswanderungen ist für Berlin ein wesentlicher Trend, 

der sich auch in der Zukunft fortsetzen wird. Jedoch gibt es weiterhin starke Verluste 

junger Familien aus der Innenstadt gegenüber dem Stadtrand oder in das Umland (nah-

räumliche Wanderung). Es bestehen demnach vorherrschende Gründe, die vor allem 

                                            
11 Für die Erstellung der Prognose dienten Zahlen zu Geburten, Sterbefällen, Zuzügen und Fortzügen als Indikatoren. 

Weitere Grundlagen sind die Analyse der Entwicklungstrends der letzten Jahre, Abstimmungen der Wanderungsan-

nahmen mit dem Umland und Annahmen des Statistischen Bundesamts zur 11. Koordinierten Bevölkerungsvorausbe-

rechnung. Alle hier und im Folgenden genannten Bevölkerungsprognosen des Landes Berlin basieren auf der Basis-

Variante des Berichtes zur Bevölkerungsprognose (vgl. SenStadt Berlin 2008a). 

12 Der engere Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin ist eine Gebietskategorie, die von der Gemeinsamen Landespla-

nungsabteilung Berlin-Brandenburg mit der Verordnung über einen gemeinsamen Landesentwicklungsplan für den 

engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEPeV), mit Bekanntgabe am 2. März 1998, festgesetzt wurde. Der 

engere Verflechtungsraum umfasst Berlin als Gemeinde und 278 Gemeinden des Landes Brandenburg. Die Auswahl 

der Gemeinden erfolgte nach Kriterien, durch die eine engere Verflechtung zwischen Berlin und Brandenburg ausgelöst 

wird, wie z.B. Pendlerbeziehungen. 
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junge Familien zu einem Wegzug aus der Innenstadt bewegen. Experten vermuten, dass 

die hohen Grundstücks- und Mietpreise und ein als negativ empfundenes soziales Um-

feld Fortzüge auslösen (Interviews DSSW und BBU, 21.10.2008, Bezirksamt Friedrichs-

hain-Kreuzberg, 19.11.2008). Jedoch stehen hinter den Entscheidungen ganz persönli-

che und individuelle Gründe und Wohnvorstellungen, so dass die Fortzugsmotive junger 

Familien nach Meinung des DSSW nicht verallgemeinert werden können (Interview 

DSSW, 21.10.2008). 

Ein Bedeutungsverlust des suburbanen Wohnens kann auf soziodemografische und so-

ziökonomische Ursachen zurückgeführt werden. Das heißt, individuelle Lebensumstän-

de, wie Alter, Haushaltsgröße, Einkommen, aber auch die persönlichen Lebensvorstel-

lungen spielen hierbei eine Rolle. Zunächst hat der Wegfall der Eigenheimzulage am 

31.12.2005 zu einem Nachfragerückgang im Eigenheimbau geführt. Der Eigenheimbau 

fand seit den 1990er Jahren überwiegend im Umland und an den Stadtgrenzen zum 

Land Brandenburg statt. 

In vielen Gemeinden des Berliner Umlands kann die umfangreich ausgebaute Infrastruk-

tur wegen steigender Kosten und geringer Nachfrage nicht in vollem Umfang aufrechter-

halten werden. Eine Ausdünnung des ÖPNVs bspw. bringt Nachteile in der Alltagsmobili-

tät der Bewohner und kann zu Einschränkungen außerhäuslicher Aktivitäten führen. 

Nicht selten wurden bei der Planung der neuen Eigenheimsiedlungen Standortangebote 

für die Versorgung mit täglichem Bedarf (Einkaufsmöglichkeiten sowie gesundheitliche 

Versorgung) vernachlässigt, was heute zu einem wesentlichen Mangel der Wohnumfeld-

ausstattung für die ältere Bevölkerung geworden ist. Auch wenn der älteren Bevölkerung 

eine wachsende Mobilität bestätigt wird, fehlt es oftmals an Mindestversorgung in unmit-

telbarer Wohnnähe. In den suburbanen Wohnsiedlungen wird sich der Anteil der älteren 

Bevölkerungsgruppen in den nächsten Jahren deutlich erhöhen. Es sind weniger erwar-

tete Zuzüge dieser Altersgruppen, die die Strukturveränderungen verursachen, vielmehr 

ist davon auszugehen, dass die Kinder der „Suburbanisierungs-Generation“ die Orte für 

ihre Ausbildung wieder verlassen werden und die Älteren zurückbleiben. 

In Anbetracht von Preiserhöhungen durch Infrastrukturanbieter und -betreiber werden die 

Betriebskosten (nicht nur) für das Eigenheim weiter steigen. Umlandgemeinden inner-

halb des engeren Verflechtungsraums Brandenburg-Berlin stehen mitunter an der 

Schnittstelle zentralisierter Infrastrukturnetze zwischen schrumpfenden Regionen auf der 

einen Seite und neu gewachsenen Siedlungen auf der anderen Seite. Infrastrukturnetze 
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in von Bevölkerungsverlusten geprägten Regionen, werden zum Teil mit Unterauslastung 

in Betrieb gehalten (z.B. Trinkwasserversorgung, Abwasser und Fernwärme). Damit sind 

zusätzliche Kapitalkosten für die Betreiber verbunden, die sich durch Preisumlagen auch 

auf die bevölkerungsdichteren Teilräume auswirken können (vgl. Koziol, Walther 2006). 

Der Nachteil einer dann geringen Umlageverteilung auf Grund der weniger dichten Be-

bauungsstruktur, macht sich in diesen Fällen für die einzelnen Haushalte bemerkbar. Die 

Funktionalität und Ökonomie der technischen Infrastruktur wirkt sich bei Veränderungen 

in weniger dichten Siedlungsstrukturen sensibler aus, als in dichten, städtischen Struktu-

ren. Im Zusammenhang von allgemein steigenden Lebenshaltungskosten bei gleichzeiti-

ger Stagnation der Einkommensentwicklung, werden Kostenfaktoren des Wohnortes 

eine zunehmende und sehr starke Beachtung finden. 

Ein Aspekt sei noch genannt, der den Rückgang der Suburbanisierung zukünftig ebenso 

forcieren wird. Nehmen die Wohnungsangebote mit suburbanen Qualitäten in der Stadt 

zu, werden diese durchaus der Abwanderung in das Umland vorgezogen. Studien zum 

Wanderungsverhalten haben im Ergebnis gezeigt, dass dem Eigenheim außerhalb der 

Stadtgrenzen das Stadtwohnen tatsächlich vorgezogen werden würde, sofern ein ent-

sprechendes Angebot vorherrscht (Brühl 2006, S. 94). Ein dadurch verminderter Zeit-

aufwand auf Grund kürzerer Wege spielt dabei eine große Rolle. Lange Fahrwege zwi-

schen Wohn- und Arbeitsort und die Bewältigung eines hohen Verkehrsaufkommens zu 

den Stoßzeiten erfordern einen hohen Zeitaufwand und damit verbunden eine stringente-

re Organisation alltäglicher Aufgaben. Der Zwang zur Mobilisierung, der in Abhängigkeit 

zum suburbanen Wohnen besteht, kann im übrigen zu Problemen, wie außerordentliche 

finanzielle Belastungen (durch hohe Fahr- oder Benzinpreise) oder Mobilitätshindernisse, 

die mit zunehmendem Alter auf Grund gesundheitlicher Einschränkungen entstehen, 

führen. 

Hier wurde ein wichtiger Trend des Wohnungsmarktes, der Rückgang der Suburbanisie-

rung, aufgezeigt. Die Gründe für diesen Trend lassen eine Orientierung, hin zu städti-

schen Wohnbereichen vermuten. Ein Zusammenhang mit einem Bedeutungszuwachs für 

innerstädtisches Wohnen ist hieraus nicht eindeutig zu erschließen, der Bedarf für Woh-

nungen in der Innenstadt wird hierdurch zwar begünstigt, aber in erster Hinsicht nicht 

verursacht. Darüber hinaus sind die Zahlen zu Binnenwanderungen an den Stadtrand 

nicht zu vernachlässigen. Im folgenden Kapitel wird dazu näher Bezug genommen. 
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2.2.2 Die Innenstadt als Ziel von Zuwanderungen 

Das Land Berlin konstatiert einen Trend zum innerstädtischen Wohnen auf Grund der 

Verringerung der Wanderungsverluste an das Umland und der Entstehung differenzierter 

Wohnangebote in der Innenstadt (SenStadt Berlin 2008a, S. 8). Hier ist also ein Ansatz 

der Berliner Politik zu erkennen, nach dem das Wohnen in der Innenstadt eine zuneh-

mende Bedeutung erhält. Diese Annahme der Berliner Politik wird durch die andauern-

den Wanderungsgewinne bestärkt. Ein eindeutiger Zusammenhang zwischen Reurbani-

sierung sowie Wanderungsgewinnen und einer gleichzeitig wachsenden Wohnnachfrage 

in der Innenstadt ist durch die Feststellung der Trends jedoch nicht gegeben. Diesbezüg-

lich sind die folgenden, näheren Erläuterungen notwendig. 

Der seit 2001 in Berlin zu verzeichnende Bevölkerungszuwachs um durchschnittlich 0,16 

Prozent zum jeweiligen Vorjahr ist auf Wanderungsgewinne zurückzuführen, da die je-

weiligen negativen Saldi der natürlichen Bevölkerungsentwicklung durch positive Wande-

rungssaldi überlagert wurden (vgl. Homepage Amt für Statistik Berlin-Brandenburg 2008, 

Online Zugriff am 10.09.2008). Für 2007 kann sogar von einem Zuwachs, verursacht 

durch natürliche und wanderungsbedingte Gewinne, gesprochen werden. Momentan 

verläuft der Trend also in Richtung eines geringen Bevölkerungszuwachses, überwie-

gend bedingt durch Wanderungsbewegungen. Diese positiv verlaufende Entwicklung 

wird vom Land Berlin auch bis 2030 prognostiziert. Aus allen Wanderungsbewegungen13 

wird ein Zugewinn von 196.000 Einwohnern erwartet (SenStadt Berlin 2008c). Auf Grund 

des langfristig spürbaren natürlichen Bevölkerungsrückgangs wird eine Überschneidung 

beider Entwicklungen prognostiziert, so dass ab 2023 die Bevölkerung insgesamt zu-

rückgehen wird (vgl. SenStadt Berlin 2008c). 

Die Betrachtung der Zu- und Abwanderer Berlins nach Kohorten zeigt ausschließlich 

einen positiven Saldo aus Zu- und Fortzügen bei der Gruppe der 18 bis 35jährigen (Lan-

desregierung Berlin et al 2008, S. 45; Berlin 2008a, S. 8). Seit 1991 konnte sich ein jähr-

licher Wanderungsgewinn aus dieser Altersgruppe halten. Dies wird sich im Hinblick auf 

die Zuzugsmotive in den nächsten Jahren nicht ändern, da Berlin in Anbetracht seiner 

speziellen Standortfaktoren weiterhin ein gefragter Wohnort für junge Menschen bleiben 

wird. Von hoher Bedeutung sind dabei die Berliner Hochschulen. Jährlich sind es Zehn-

                                            
13 „Alle Wanderungsbewegungen“ meint die Zusammenfassung aller Wanderungen der Berliner Bevölkerung gegen-

über dem Umland, dem Ausland, den alten und den neuen Bundesländern. 
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tausende, die zum Studieren in die Stadt ziehen, davon ein hoher Anteil aus dem Aus-

land.14 Im Wintersemester (WS) 2006/07 lag der Anteil der Studenten mit nicht deutscher 

Herkunft bei 15,5 Prozent und damit über dem bundesdeutschen Durchschnitt in Höhe 

von 12,7 Prozent. Auch im Vorjahr und im WS 2007/08 war der Anteil dieser Studenten 

in Berlin um mehr als zwei Prozentpunkte höher als in der gesamten Bundesrepublik 

(vgl. Studentenwerk Berlin 2008, S. 5). Eine genaue Definition zu „Studenten nicht deut-

scher Herkunft“ ist der Quelle nicht zu entnehmen. Vermutlich handelt es sich um Zu-

wanderer aus dem Ausland, die in Berlin ein Studium beginnen oder fortsetzen. 

Neben der Vielzahl der Studienplätze sind Arbeitsplatz-, Ausbildungs- und Freizeitange-

bote in der Kultur- und Kreativwirtschaft sowie relativ niedrige Lebenskosten Potenziale 

der Stadt, die viele junge Menschen dazu bewegen nach Berlin zu ziehen. Zur Kultur- 

und Kreativwirtschaft zählen wissens-, technik-, design- und serviceintensive Leistun-

gen.15 Die Kreativwirtschaft ist eines der definierten Berliner Wirtschaftscluster. Mit 

180.000 Beschäftigten (davon 100.000 sozialversicherungspflichtig Beschäftigten) 

kommt diesem Cluster eine große Bedeutung für den Wirtschaftsstandort Berlin zu (Kö-

nig 2007, Online Zugriff am 11.04.2008). Nach den Ergebnissen der Studie „Creative 

Class in Berlin“ sind die Cluster der Kreativwirtschaft im Zentrum Berlins, in der City 

West und Mitte verortet (Homepage Orco Immobilien GmbH, Online Zugriff am 

27.10.2008). Auf Grund des Bedeutungszuwachses von räumlicher Nähe zwischen Ar-

beitsplatz und Wohnort, insbesondere bei Beschäftigten in kreativen Branchen, kann 

davon ausgegangen werden, dass diese in innerstädtischen Lagen wohnen bzw. woh-

nen möchten (vgl. Kapitel 2.1). 

                                            
14 In dem Artikel „Das verschenkte halbe Klinikum“ der Berliner Zeitung wird Berlin die höchste überregionale Studen-

tenquote zugeschrieben. 45.000 der durchschnittlich 130.000 Studenten haben den Schulabschluss nicht in Berlin 

gemacht (Berliner Zeitung, 23.01.2002) 
15 „Kultur- und Kreativwirtschaft meint demnach alle Aktivitäten zur Herstellung und zum Vertrieb von Kulturprodukten 

mit dem Ziel Geld zu verdienen. Dies umfasst das Kommissions- wie auch das Lizenzgeschäft und das Urheberrecht 

als dem wesentlichen Marktordnungsgesetz. Damit ist zugleich klar: Kulturwirtschaft ist keine neue Branche oder Tätig-

keit, sondern ist seit Jahrtausenden bekannt.“ (Kreativwirtschaft Deutschland 2008, Online-Zugriff am 11.04.2008) 

Kulturprodukte behalten im Gegensatz zu Industriegütern eine kulturelle Identität, auch wenn diese innerhalb des 

Marktkreislaufes erodiert. Ist die kulturelle Identität vollständig erodiert, handelt es sich nicht mehr um ein Kulturprodukt 

(Kreativwirtschaft Deutschland 2008, ebenda). 
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Abbildung 2.2: Berlin-Mitte: Volksbühne (links); sanierte Fassade (rechts); eigene Fotos 

  

Fraglich ist, ob die jungen Zuwanderer auch langfristig in der Stadt bleiben. Dazu gibt es 

unterschiedliche Meinungen. Das DSSW ist der Ansicht, dass die Innenstadt für diese 

Bevölkerungsgruppe auch langfristig ein Wohnstandort bleibt. Bemühungen der Stadt-

entwicklungspolitik, wie Förderung der Ansiedlung kleiner und mittelständischer Unter-

nehmen (KMU), verbesserte Lebensqualität in den Innenstadtquartieren und eine allge-

mein gestiegene Wertschätzung der Urbanität (dies betrifft nur bestimmte Milieus) tragen 

dazu bei (Interview DSSW, 21.10.2008). Der Vertreter der Senatsverwaltung für Stadt-

entwicklung Abteilung IV, ist der Meinung, dass auch diese Bevölkerungsgruppen unter 

Umständen an den Stadtrand ziehen, sofern kein passendes Angebot in der Innenstadt 

vorhanden ist (Interview SenStadt Berlin Abteilung IV, 06.11.2008). Dafür sprechen die 

negativen Wanderungssalden der Innenstadtbezirke, also der Einwohnerverlust der In-

nenstadt gegenüber den Stadtrandlagen bzw. dem Umland. 

Auch wenn die Zahl der Binnenwanderung insgesamt rückläufig ist, (Berichtszeitraum 

2002 - 2006; Landesregierung Berlin et al 2008, S. 42) sind die Umzüge innerhalb Ber-

lins, und dort wiederum innerhalb des Bezirkes, die Mehrheit aller Wanderungsbewe-

gungen (Landesregierung Berlin et al 2008, S. 44). Berlin, insbesondere die Innenstadt-

bezirke16, zeichnen sich in Bezug auf das Wanderungsverhalten durch eine hohe Mobili-

tät aus, die in großem Maß von jüngeren Haushalten hervorgerufen wird. Bei Umzügen 

über die Bezirksgrenze überwiegt die Verlagerung des Wohnstandortes von der Innen-

stadt in die Stadtrandlagen, was sich in negativen Wanderungssalden für Innenstadtbe-

                                            
16 Als „Innenstadtbezirke“ sind hier und im Folgenden die Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg 

und Mitte gemeint. Sie bilden keine gemeinsame Grenze mit dem Stadtrand. 
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zirke und in positiven Wanderungssalden für die Stadtrandbezirke innerhalb des o. g. 

Betrachtungszeitraum widerspiegelt (vgl. IBB 2008b, S. 34f.). Diese Entwicklung kann im 

Zusammenhang mit den Umzügen junger Familien an den Stadtrand stehen. Die Innen-

stadt ist dagegen das ausgesuchte Ziel von Außenwanderungen, also Zuzügen aus an-

deren Bundesländern und dem Ausland (Landesregierung Berlin et al 2008, S. 44). Sie 

kompensieren zum Teil die Verluste durch Fortzüge. Ist eine positive natürliche Bevölke-

rungsentwicklung gegeben, kann dies zu einem Bevölkerungswachstum innerhalb eines 

Bezirkes führen. Für das Jahr 2007 sind hierfür bspw. die Bezirke Friedrichshain-

Kreuzberg und Pankow zu nennen. 

Konstatiert wird ferner, dass Zuwanderungen weiterhin zu einem großen Anteil aus dem 

Ausland erfolgen werden (Landesregierung Berlin et al 2008, S. 42), wozu auch junge 

Zuwanderer zählen. Vor diesem und dem Hintergrund, dass die natürliche Bevölke-

rungsentwicklung in Berlin zu einem großen Anteil von Frauen mit Migrationshintergrund 

getragen wird (vgl. SenStadt Berlin 2004b, S. 11), welche überwiegend innerstädtisch 

wohnen (vgl. Ohliger; Raiser 2005), könnte hinter der Nachfragegruppe der Migranten 

eine tragende Bedeutung in Bezug auf zukünftige Wohnbedarfe in der Innenstadt vermu-

tet werden (vgl. Landesregierung Berlin et al 2008; Hallenberg 2007, S. 258). Untersu-

chungen zu Wohnpräferenzen zugewanderter und ansässiger Migranten finden aktuell 

immer stärkere Beachtung. Die Studie des Bundesverband für Wohnen und Stadtent-

wicklung e. V. (vhw) und der Sinus Sociovision GmbH zu ansässigen Migranten-Milieus 

und ihren Wohnansprüchen hat ergeben, dass ethnisch-verbundene Haushalte eine ho-

he Bindung an das von ihren Ethnien geprägte Wohnumfeld aufweisen und sie dieses 

bei Umzügen selten verlassen (vgl. Beck; Perry 2007). Ethnisch-verbundene Haushalte 

pflegen Traditionen in hohem Maß. Es handelt sich überwiegend um Migranten mit ge-

ringem Einkommen und aus bildungsfernen Schichten, also mit keinem oder einfachem 

Bildungsabschluss. Bei steigenden Mietpreisen, z.B. in innerstädtischen Quartieren, 

würde es für ärmere Bevölkerungsgruppen problematisch werden, sich eine neue Woh-

nung innerhalb ihres bekannten Umfeldes zu leisten. Erzwungene Segregation, verbun-

den mit Verdrängung an Stadtrandlagen, wäre die Folge (vgl. BBU 2007a, S. 10). 

Migranten mit hohem Einkommen und gutem Bildungsabschluss grenzen sich freiwillig 

von einem „schlechten sozialen Umfeld“ ab und ziehen aus sozial schwachen Quartieren 

weg (Beck; Perry 2007, S. 189).  Diese Entwicklung zeigt sich auch in Berlin, wo Migran-

ten aus guten Einkommensschichten bspw. aus Wedding nach Spandau ziehen (Inter-

view SenStadt Berlin Abteilung IV, 06.11.2008). Dieser „Verlust“ bedeutet wiederum ein 

Nachteil für die gesamte Quartiersentwicklung (persönliche Meinung im Interview DSSW, 
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21.10.2008). Es zeigt sich hier das gleiche Problem, wie bei den Beständen des sozialen 

Wohnungsbaus in Großsiedlungen, in denen in den letzten Jahrzehnten hohe Verluste 

der einkommensstarken Haushalte verzeichnet werden musste. 

Angenommen wird, dass Zuwanderung und die hohe Binnenwanderung in der Innen-

stadt von Bevölkerungsanteilen aus unterschiedlichen Einkommensschichten geprägt ist 

(Interview BA Friedrichshain-Kreuzberg, 19.11.2008). Die von den Zuwanderern ausge-

hende Nachfrage wird vermutlich zwei wesentlichen Teilmärkten gelten. Zum einen sind 

es qualitativ hochwertige Wohnungen in Lagen mit hohen Preisen und für Nachfrager mit 

hohem Einkommen. Die zweite Nachfrageseite wird von Zuwanderern mit geringem Ein-

kommen, wie zum Beispiel Studenten, bestimmt. Sie beziehen Wohnungen mit niedrigen 

Mietpreisen, die überwiegend in Altbaubeständen zu finden sind.17 

Um in Berlin langfristig den Wegzug aus der Innenstadt zu verhindern, ist die Entwick-

lung innerstädtischer Quartiere mit Wohnungen für Haushalte mit geringem und mittle-

rem Einkommen ein wichtiges Ziel. Sie unterliegen andernfalls einer durch den Boden-

markt erzwungenen Mobilität zum Wegzug in Stadtrandgebiete. Andererseits profitiert 

die Innenstadt in Teilbereichen von der Zuwanderung. In Berlin besteht aktuell eine hohe 

Nachfrage im Segment des hochpreisigen Wohnungsbaus in innerstädtischen Lagen. 

Hier sind in den letzten fünf Jahren zahlreiche Bauprojekte, auch für junge Familien, ent-

standen. Die Townhouses in den Prenzlauer und Strelitzer Gärten, Stadthäuser an der 

Rummelsburger Bucht, luxuriöse Appartements am Leipziger Platz, im Szene-Kiez Koll-

witzplatz oder am Gendarmenmarkt sind dafür vertretend aufzuzählen. Die Interviews mit 

Initiatoren des hochpreisigen innerstädtischen Wohnungsbaus haben im Ergebnis ge-

zeigt, dass die Nachfrage nach diesen Wohnungen zum überwiegenden Teil aus Berlin-

Zuwanderer besteht. Der Anteil der „verwurzelten“ Berliner Bevölkerung ist im Verhältnis 

eher gering (z.B. Prenzlauer Gärten: nur eine Berliner Lebensgemeinschaft, Interviews: 

econcept, 03.04.08; URBANSPACES Development ltd., 07.04.08). Es besteht demnach 

ein Wohnungsbedarf im unteren und mittleren Preissegment. Damit könnte der Wegzug 

oder die Verdrängung von Einwohnern mit geringem bis mittleren Einkommen verhindert 

werden und gleichzeitig weitere Zuwanderungsgruppen bedient werden, die letztendlich 

die Innenstadt als Wohnstandort stärken. 

                                            
17 Eine Untersuchung zu den Wohnstandorten der Zuwanderer könnte zur Untermauerung dieser Annahme hilfreich 

sein. 
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2.3 Quantitativer Wohnungsbau 

Die Bautätigkeiten in Bezug auf Menge und im Verhältnis zu Gebäudeformen und Wohn-

fläche bestimmen Wohnperspektiven hinsichtlich eines quantitativen Angebots auf dem 

Wohnungsmarkt. Nachfolgend zeigt ein kurzer Abriss die Entwicklung des Wohnungs-

baus sowie die prognostizierte jährliche Nachfrage nach Neubauwohnungen in Berlin 

und der Innenstadt. Anschließend wird das erwartete Verhältnis von Ein-/ Zweifamilien-

häuser und Mehrfamilienhäuser dargestellt. Vorzugsweise werden hier die Baufertigstel-

lung, nicht Baugenehmigungen, von Wohnungen betrachtet, da sie eine präzisere Aus-

sage zu tatsächlichen Veränderungen des Wohnungsbestandes ermöglichen. 

2.3.1 Geringe Dynamik des Wohnungsbaus 

Seit 2003 sind es etwa 3.400 Wohnungen im Jahr, die in Berlin fertig gestellt werden. Die 

Schwerpunkte der Bautätigkeiten liegen in den Bezirken Pankow, Hellersdorf-Marzahn 

und Treptow-Köpenick, also in Außenbezirken (vgl. IBB 2008a). Wohnungsfertigstellun-

gen in bestehenden Gebäuden sind in diesen Zahlen enthalten. Im Jahr 2006 betrug ihr 

durchschnittlicher Anteil etwa 9 Prozent (IBB 2008a, S. 22). Im Vergleich zum bundes-

deutschen Durchschnitt liegt die Wohnungsneubaurate in fertig gestellten Gebäuden in 

Berlin bei unter einer Wohneinheit (WE) je 1.000 Einwohner (EW) und damit deutlich 

unter der Neubaurate von 2,8 WE je 1.000 EW für Deutschland (Homepage Statistisches 

Bundesamt Deutschland, Online Zugriff am 30.09.2008; eigene Berechnungen). 

Abbildung 2.3: Fertigstellung Wohnungen 2006 in Berlin nach Bezirken; Quelle: IBB 2008a, S. 33 

Nach Darstellung der IBB in 

Abbildung 2.3, wonach eine 

deutlich höhere Zahl der 

Fertigstellungen in den 

östlichen Bezirken der Stadt 

gezeigt wird, kann davon 

ausgegangen werden, dass 

die Nachfrage nach 

Wohnungsneubau in diesen 

räumlichen Teilmärkten höher 

ist als in den übrigen Bezir-
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ken. Zurückzuführen ist diese Tatsache auf den noch immer ausgeprägten Nachholbe-

darf zur Gründung von Wohneigentum als Neubau oder im Rahmen von Bestandsent-

wicklung, z.B. Dachgeschossausbau. Aber auch der verhältnismäßig hohe Zuzug auf 

Grund vergleichbar günstiger Boden- und Kaufpreise, zum Beispiel im Bezirk Pankow, 

bestärkte die Neubautätigkeiten. Darüber hinaus lagen die Stadterneuerungs- und Stadt-

umbauschwerpunkte in eben diesen Bezirken. Damit verbunden waren nicht nur Aufwer-

tung und Privatisierungen im Bestand, sondern auch die Neuordnung bebauter und un-

bebauter Grundstücksflächen. 

Abbildung 2.3 gibt keine Aussage, in welchen Stadtlagen sich die Neubaustandorte ge-

nau befinden. Gleichwohl die Zahlen in den Außenbezirken höher sind, kann nicht 

grundsätzlich daraus geschlossen werden, dass Neubau überwiegend in Stadtrandlagen 

stattfindet. Durch die Ausdehnung der Berliner Bezirke sind Neubaustandorte nicht diffe-

renziert nach Innenstadtlage oder Stadtrandlage möglich. Teilweise reichen Bezirke, wie 

Neukölln oder Tempelhof-Schöneberg, vom Stadtrand bis in die Innenstadt hinein. 

Auffallend sind die relativ wenig neu gebauten Wohnungen in den Innenstadtbezirken 

Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg. Im Vergleich zum Vor-

jahr 2005 ging die Gesamtzahl dieser Bezirke um 78 Prozent zurück (vgl. IBB 2007a), in 

2007 waren es wieder insgesamt 43 Wohnungen mehr als im Jahr 2006 (Homepage Amt 

für Statistik Berlin Brandenburg, Online Zugriff am 11.10.2008). Von den drei Innenstadt-

bezirken verzeichnet der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg in den letzten fünf Jahren die 

meisten Zuwanderungen, die überwiegend von außen erfolgten. Auch die Bezirke Mitte 

und Charlottenburg-Wilmersdorf waren im Zeitraum 2002 – 2006 von Wanderungsge-

winnen geprägt (IBB 2008a, S. 50). Es besteht demnach ein unbedeutender Zusammen-

hang zwischen Zuwanderungsgewinnen in den Innenstadtbezirken und dem dortigem 

Wohnungsneubau. Im Vergleich zu Außenbezirken mit positiven Wanderungssalden (die 

aus Binnenwanderungen resultieren), ist die Neubaurate dort höher. 
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Tabelle 2.1: Gegenüberstellung Wohnungsfertigstellungen und Wanderungsbewegungen nach  
Bezirken; Quelle: IBB 2008a; IBB 2007a; Amt für Statistik Berlin Brandenburg, eige-
ne Berechnung und Darstellung 

 

Folgende Vermutungen können daraus abgleitet werden: Innenstadtbezirke bieten aus-

reichend quantitativen und qualitativen Wohnraum, die der Nachfrage durch Zuwanderer 

gerecht wird, das heißt, durch Zuwanderung wird keine überdurchschnittlich hohe Neu-

bautätigkeit ausgelöst. Hierzu bestätigen die Vertreter der Stadt und des Landes die ho-

he Bedeutung der Bestandswohnungen, die von Zuwanderern stark nachgefragt werden. 

(Interview SenStadt Berlin Abteilung IV, 06.11.2008; Interview BA Friedrichshain-

Kreuzberg 19.11.2008). Besondere Bedingungen innerstädtischer Lagen sind bei der 

Bewertung von Neubautätigkeiten ausschlaggebend. Bspw. verfügen Innenstadtbezirke 

über weniger Freiflächen für potenziellen Neubau und die Grundstückspreise sind relativ 

hoch. Die geringen Neubautätigkeiten können ebenso Beweis dafür sein, dass der An-

gebotsmarkt nur auf einen speziellen Teilmarkt ausgerichtet ist (zum Beispiel hochpreisi-

ger Wohnungsbau), möglicherweise wird genau damit die Nachfrage einer speziellen 

Gruppe von Zuwanderern gedeckt. Die Experten haben dies übereinstimmend bestätigt. 

Im Ergebnis ist festzustellen, dass Berliner und Zuwanderer überwiegend in die Außen-
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bezirke ziehen, um dort neue Wohnungen zu bauen. Besonders günstige Voraussetzun-

gen, wie Baugrundstücke und niedrige Bodenpreise, sind als Grund zu vermuten. 

Unter Berücksichtigung der etwa 400 bis 800 Wohnungen, die auf Grund von Abriss im 

Rahmen von Stadtumbau jährlich in Berlin vom Wohnungsmarkt abgehen, prognostiziert 

die IBB etwa 3.000 bis 4.000 neue Wohnungen im Jahr (IBB 2008a, S. 34), also einen 

Bestandszuwachs auf dem gegenwärtigen Niveau. Diese Prognose wird als realistischer 

eingeschätzt (Interview BBU, 21.10.08). 

Abbildung 2.4: Entwicklung von Haushaltszahl und Bevölkerung, Quelle: IBB 2008a, S. 20 

Mit dem Fortsetzen der Ent-

wicklungsdynamik aus 

Haushaltszahlen und Haus-

haltsgröße wird es im Jahr 

2016 1,97 Millionen Berliner 

Haushalte geben (IBB 

2007a, 13). Im Vergleich zu 

heute bedeutet dies ein Zu-

wachs in Höhe von 39.700 

Haushalten. Bei einer relativ 

konstanten Bevölkerungszahl 

(siehe Kapitel 2.1.2) wird die 

Zahl der Haushalte überpro-

portional ansteigen (vgl. Sen-

Stadt Berlin 2008a; IBB 2008a). 

Vermutliche Ursache ist die Entwicklung der Haushaltsgröße mit abnehmender Tendenz 

und damit einhergehender Vereinzelung oder Verkleinerung. Von grundsätzlicher Rele-

vanz ist demnach die Entwicklung der Haushaltsstruktur, also das Verhältnis der Ein-, 

Zwei-, Drei- und Mehr-Personen-Haushalte, da sie entsprechende Bedarfe an Woh-

nungsgrößen generieren. Für Berlin zeigt die Prognose der IBB bis in das Jahr 2015, bei 

einer Zunahme der Haushalte insgesamt, keine wesentlichen Strukturveränderungen 

(vgl. IBB 2008a, S. 22; BBU 2007b, S. 14). Den größten Anteil haben danach weiterhin 

die Ein-Personen-Haushalte. Hier ist zu beachten, dass nicht generell eine Person pro 

Wohneinheit zu zählen ist. Denn alle in einer Wohngemeinschaft lebenden Personen 

werden als eigenständig wirtschaftender Einzelhaushalt erfasst. Hieraus kann sich der 
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hohe Anteil begründen. Die Vier- und Mehr-Personen-Haushalte bilden den kleinsten 

Anteil, in der Rangfolge von unten folgen die Drei-Personen-Haushalte und dann die 

Zwei-Personen-Haushalte. 

Abbildung 2.5: Entwicklung 2001 – 2006 und Prognose der Haushaltsstruktur;  
Quelle: IBB 2008a, S. 22 

 

Trotz der geringen durchschnittlichen Haushaltsgröße, die die Verteilung der Gesamtzahl 

der Einwohner auf die Haushalte widerspiegelt, wächst in Berlin die Nachfrage nach 

Wohnungen mit vier und mehr Zimmern (vgl. BBU 2008, S. 13; Interview BA Friedrichs-

hain-Kreuzberg, 19.11.2008). Das bestehende Defizit großer, familienfreundlicher Woh-

nungen ist gegenwärtig ein wichtiger Ansatzpunkt für die Entwicklung von Wohnungen in 

der Innenstadt, vor allem um Einwohnerverluste aus diesen Bevölkerungsgruppen zu 

vermeiden. Bspw. zeigt sich in Schleußig, einem innerstädtischen Wohngebiet der Stadt 

Leipzig, auf Grund ausreichender Wohnflächenversorgung sogar eine höhere durch-

schnittliche Haushaltsgröße im Vergleich zum Durchschnitt der gesamten Stadt. Das 

heißt, mit Hilfe angemessener Wohnungsangebote können Familien an die Innenstadt 

gebunden werden. 

Eine Veränderung quantitativer Wohnansprüche entsteht im Weiteren durch die Zunah-

me der Wohnflächeninanspruchnahme je Einwohner. Dabei wird die wachsende Flä-

chennachfrage zukünftig überwiegend von Eigentümerhaushalten bestimmt, Mieterhaus-
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halte fragen dagegen weniger Wohnfläche nach (vgl. Homepage BBR, Online Zugriff am 

01.10.2008). In der BRD werden Mehrpersonenhaushalte, insbesondere mit Kindern, bis 

2015 mehrheitlich im Wohneigentum leben (Waltersbacher 2004, S. 54). Selbstgenutztes 

Wohneigentum ist vom Alter des Haushaltsvorstandes und der Haushaltsgröße abhän-

gig, die Anteile jüngerer Ein-Personen-Haushalte und älterer Ein-Personen-Haushalte 

sind danach eher gering, weil sie verhältnismäßig weniger Einkommen beziehen. Mit 

Zunahme des durchschnittlichen Lebensalters und der Abnahme der jungen Bevölke-

rungsanteile verschiebt sich die Eigentumsquote voraussichtlich automatisch in Richtung 

der älteren Bevölkerung. 

Die Entwicklung von Haushaltszahl und –fläche ist, neben demografischen Veränderun-

gen, im Zusammenhang mit der Entwicklung von Wohnkosten und Haushaltseinkommen 

zu sehen. Diese werden von Kauf- und Mietpreisen, in Abhängigkeit zu Bodenpreisen, 

von Bau- und Finanzierungskosten, Betriebskosten sowie persönlichen Lebensumstän-

den beeinflusst. Hierzu sind Prognosen kaum möglich, da ökonomische Faktoren von 

verschiedenen lokalen bis globalen, wirtschaftspolitisch gesteuerten Prozessen abhän-

gen. 

2.3.2 Stadtwohnungen und Stadthäuser 

Bezogen auf den Gebäudetyp bei der Herstellung von Wohnungen in der gesamten 

Stadt, liegt gegenwärtig ein Nachfrageschwerpunkt bei den Ein-/ Zweifamilienhäusern 

(EZFH). Im Jahr 2007 waren es 75 Prozent aller fertig gestellten Wohnungen (IBB 2008a 

S.32). Sie wurden bisher überwiegend als Wohneigentum errichtet. Der Mieteranteil in 

EZFH wird von SenStadt Berlin bei etwa zehn Prozent geschätzt, ist bisher aber nicht 

empirisch erfasst (Interview SenStadt Berlin Abteilung IV, 06.11.2008). Die Baugenehmi-

gungen für EZFH in Berlin liegen seit dem Jahr 2000 über denen für Mehrfamilienhäuser 

(MFH). Dabei ist eine Verteilung über das gesamte Stadtgebiet festzustellen, eine Kon-

zentration des Geschosswohnungsbaus in der Innenstadt ist zu vermuten. Anhand statis-

tisch erfasster Zahlen zu den in 2007 fertig gestellten, neu errichteten Wohnungen und 

Wohngebäuden in den einzelnen Bezirken wurde näherungsweise eine Annahme zu den 

jeweils überwiegenden Wohnformen aufgestellt, die in Tabelle 2.2 zu sehen ist. Danach 

zeigt sich insgesamt eine Mehrheit der fertig gestellten Einfamilienhäuser (EFH) außer-

halb der Innenstadtbezirke. Die hier angewendete Korrelation zwischen neu gebauten 

Wohngebäuden und Wohnungen ist nicht eindeutig, da der Anteil der MFH und EFH an 

neuen Gebäuden nicht bekannt ist und daher Verzerrungen der Werte möglich sind. 
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Tabelle 2.2: Fertigstellungen neuer Gebäude und Wohnungen 2007 nach Bezirken; Quelle: Amt 
für Statistik Berlin-Brandenburg 2008, Tab. 08.13 (veränd.), eigene Berechnung und 
Darstellung 

 

Es kann davon ausgegangen werden, dass baulich kompakte Typologien, wie der Ge-

schosswohnungsbau, in der Innenstadt weiterhin überwiegend errichtet werden. Eine 

höhere Bedeutung gegenüber dem individuellen Wohnungsbau besitzen sie, da sie 

Energieeffizienz im Bau und Gebäudebetrieb versprechen und zudem auf Grund der 

Baupreise je Bruttogeschossfläche (BGF) wirtschaftlicher sind. Veränderte Ausprägun-

gen der Gebäudeformen und der Qualität können erwartet werden bzw. haben sich be-

reits in Form der Stadtvillen durchgesetzt. Eine geringere Geschosszahl oder Zahl der 

Wohneinheiten, wohnungsbezogene Dachterrassen oder Gartenanteile sind typische 

Merkmale für die Ausprägung dieser kompakten Wohnformen. Die Einschätzungen der 

Experten zu dieser Entwicklung sind unterschiedlich. Während der Vertreter des BBU 

weiterhin den Schwerpunkt bei den EZFH vermutet, ist der Vertreter von SenStadt Berlin 

der Meinung, dass sich das Verhältnis mittelfristig wieder relativieren wird. Der Vertreter 

von DSSW vermutet eine deutlichere Bedeutungszunahme im Geschosswohnungsbau 

(Interviews: BBU, 21.10.2008, DSSW, 21.10.2008, SenStadt Berlin Abteilung IV, 
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06.11.2008). Zur Erstellung von diesbezüglichen Prognosen, sollten die nach regionalen 

Wohnungsmärkten unterschiedlichen Voraussetzungen beachtet werden. Die Entwick-

lung in Münster zeigt bspw., dass dort seit Jahren kein Geschosswohnungsbau stattfin-

det (Interview DSSW, 21.10.08). 

In den alten Bundesländern wird sich im Jahr 2013 die Zahl der neu fertig gestellten 

Wohnungen in MFH und mit der Zahl der neu fertig gestellten Wohnungen in EZFH 

überschneiden und erste im Wohnungsbau wieder überwiegen (Waltersbacher 2004, S. 

40). Aktuell zeigt sich dieser Trend in den Zahlen der Baugenehmigungen für Ge-

schosswohnungsbau in Berlin, wonach diese seit 2005 wieder deutlich ansteigen und die 

Zahl der Baugenehmigungen für EZFH zurückgeht (IBB 2008a, S. 33f). Dennoch besteht 

weiterhin eine Nachfrage nach Wohnräumen mit suburbanen Qualitäten in der Stadt 

(Süddeutsche Zeitung, Nr. 254). 

Die Verlagerung zugunsten des Geschosswohnungsbaus ist an Rahmenbedingungen 

gekoppelt, wie die wirtschaftliche Lage der Bauindustrie, Baufinanzierungskosten und 

Grundstückspreise und die daraus resultierende mögliche Kostendeckung durch Kauf-

preis- und Mieteinnahmen. Geschosswohnungsbau erfolgt überwiegend als unternehme-

risches Vorhaben, zumindest dort, wo Investitionskosten noch über Kostenmieten und 

Kaufpreise gedeckt werden können. In Berlin ist dies seit dem Wegfall der öffentlichen 

Wohnungsbauförderung und auf Grund des relativ niedrigen Mietpreisspiegel für den 

Mietwohnungsbau längst kaum möglich. Im Mietpreissegment neugebauter Wohnungen 

zeigt sich in den vergangenen Jahren ein Preisverfall (Interview SenStadt Berlin Abtei-

lung IV, 06.11.2008). Das vergleichsweise niedrige Mietpreisniveau für Wohnungsneu-

bau hindert potenzielle Investoren des Mietwohnungsbaus kostendeckende Einnahmen 

zu kalkulieren. Hierzu muss angemerkt werden, dass der Preisindex für den Neubau von 

Wohngebäuden in Berlin unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegt (vgl. IBB 2008a, 

S. 16). Starke Zinsbelastungen haben die Investitionen von Bauunternehmern in den 

letzten Jahren erheblich belastet und gehemmt. Seit einem guten Jahrzehnt übernehmen 

gemeinnützige Baugruppen und Baugenossenschaften vorwiegend einzelnen Ge-

schosswohnungsbau. Da sie die Wohngebäude als selbst genutztes Eigentum errichten, 

entfallen Gewinnmargen, die unternehmerische Bauträger auf die Kaufpreise aufschla-

gen würden. Baugruppen nutzen den Finanzierungsvorteil auf Grund der eigenen Bau-

herrenschaft. Für Berlins Innenstadt ist daher von einem weiteren relativ ungleichen Ver-

hältnis zwischen vereinzeltem Geschosswohnungsbau (Eigentumswohnungen) und 

kleinteiligem Wohnungsbau, wie Reihenhäuser auszugehen (vgl. IBB 2008a, S. 26f.). In 
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Abbildung 2.6 sind die erwarteten Wohnungsmarkt-Investitionen in den Bezirken darge-

stellt. Hier zeigen sich für die Innenstadt (am Beispiel der Bezirke Charlottenburg-

Wilmersdorf und Friedrichshain-Kreuzberg) positive Perspektiven für den Neubau von 

MFH (für Eigentumswohnungen) und EZFH (selbst genutzte Eigenheime). Geringe Er-

wartungen bestehen in Investitionen im Geschosswohnungsbau für Mietwohnungen. 

Abbildung 2.6: Erwartetes Investitionsklima für die nächsten drei Jahre; Quelle: IBB 2008a, S. 36 
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2.4 Ressourcenbewusstes Planen, Bauen und Wohnen 

Ressourcenbewusstes Planen beginnt bei der Dimensionierung und Gestaltung von 

Siedlungsfläche sowie ihrer infrastrukturellen Anbindung (vgl. Kennedy, Kennedy 1998). 

Unter Ressourcen sind hier die natürlichen (zum Teil anthropogen veränderten) Vor-

kommen, wie Boden, Wasser oder Rohstoffe, die zur Energiegewinnung verwendet wer-

den, zu verstehen. Sie sind Bestandteile eines komplexen Ökosystems, das den Lebens-

raum für Flora, Fauna und Mensch darstellt.18 Die stadträumliche oder ländliche Lage 

eines Baugebietes bzw. Grundstücks spielt für bestimmte Anforderungen des ressour-

cenbewussten Planens eine größere, für andere keine besondere Rolle. In Innenstadtla-

gen ergeben sich auf Grund dichterer Siedlungsstrukturen teilweise andere Vorausset-

zungen, als für Wohngebäude im ländlichen Raum (z.B. Aspekt der Verschattung). Woh-

nungsbau wird nicht mehr ohne Berücksichtigung von Energiesparmaßnahmen, also 

dem bewussten Umgang mit Ressourcen und entsprechend erforderlichen Planungen 

betrieben. Realisierungsbeispiele zeigen sich in Berlin unter Verwendung unterschied-

lichster Energiesparkonzepte. 

2.4.1 Gründe für eine nachhaltige Stadtentwicklung 

Mit den heutigen Kenntnissen und Technologien ist ein Entwicklungsstand erreicht, der 

in den 1950er Jahren in den USA seinen Anfang hatte (vgl. Tomm 2000, Coenen et al 

2005). Zunächst stand der Mensch und seine Gesundheit im Vordergrund der Wohnbe-

dingungen, seit Ende der 1970er Jahre wurden Aspekte des globalen Umweltschutzes 

einbezogen. Spätestens seit der UN Konferenz für Umwelt und Entwicklung (UNCED) 

1992 in Rio de Janeiro gilt der Langfristigkeit, also einer nachhaltigen Sicherung von 

Klima, Umwelt und Ressourcen eine stärkere Beachtung (vgl. Tomm 2000, S. 2). Im Zu-

ge von Industrialisierungsprozessen und damit verbundenem Städtewachstum ist das 

Bewusstsein darüber gewachsen, dass Städte die größten Verursacher des Klimawan-

                                            
18 Die natürlichen Ressourcen können in erneuerbare und nicht erneuerbare Ressourcen unterteilt werden (Wikipedia, 

Online Zugriff am 05.11.2008). Lebende Ressourcen (biologische Populationen) oder unbelebte Stoffe wie Wasser, 

Wind und Boden können sich unter der Voraussetzung eines funktionierenden Regenerationssystems und eines be-

grenzten Verbrauchs neu bilden, sie sind erneuerbar. Zu den nicht erneuerbaren Ressourcen zählen überwiegend die 

fossilen Ressourcen, wie Steinkohle, Öl und Erdgas. Ein Bedeutungszusammenhang des Begriffs Ressource besteht 

auch zur Ökonomie. Natürliche oder nicht natürliche Ressourcen werden für die Erreichung von Produktivität verwen-

det. Der Begriff lässt sich deshalb weiter fassen, auch Humankapital – das menschliche Wissen und Handeln – wird als 

Ressource bezeichnet. Es ist als ein Produkt aus der menschlichen Bildung und Kultur zu sehen. 
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dels sind19 – allein hieraus zeigt sich ein wichtiger Ansatz für die Stadtplanung, von glo-

baler bis lokaler Reichweite. Das Ziel muss die Verhinderung der Emissionen sein, die 

den Treibhauseffekt fördern. Herstellungsprozesse, Nutzungsformen in Bezug auf ihre 

Auslastung und Dauer (Lebenszyklus) sollten bei Siedlungs-, Freiraum- und Verkehrs-

konzepten wesentliche Beachtung finden (vgl. Kennedy, Kennedy 1998). Ökologisch 

Planen und Bauen heißt nach Tomm: „[…] alle Aspekte – wie Funktionalität, Wirtschaft-

lichkeit, Dauerhaftigkeit, Gestaltung und ökologische Ziele – ausgewogen auf die spezifi-

schen Verhältnisse des einzelnen Bauvorhabens bezogen zu berücksichtigen.“ (Tomm 

2000, S. 4) 

Grundsätze einer ökologischen Stadtentwicklung sind im Baugesetzbuch (BauGB) ver-

ankert. Gemäß § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpläne „[…] eine nachhaltige städtebauli-

che Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderun-

gen auch in Verantwortung gegenüber künftiger Generationen miteinander in Einklang 

bringt […] gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu 

sichern und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, auch in 

Verantwortung für den allgemeinen Klimaschutz […].“ (BauGB) Bei der Aufstellung von 

Bauleitplänen sind gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umwelt- und Natur-

schutzes sowie die Landschaftspflege zu berücksichtigen. Auswirkungen auf Flora und 

Fauna, Luft und Klima, Boden, Wasser, die Vermeidung von Emissionen und die Nut-

zung erneuerbarer Energien sowie ein effizienter Umgang mit ihnen, sollen beachtet 

werden (vgl. ebenda). Den Bedeutungsanteil von ökologischer Stadtplanung bei Bauvor-

haben zeigt die folgende Tabelle: 

                                            
19 Kohlendioxid (CO2), Kohlenmonoxid (CO), Methan (CH4) und Stickstoff (NO2) werden durch Verbrennungsprozesse 

freigesetzt und fördern die Entstehung eines Wärmeschutzschilds, durch das die Abgabe der Erdwärme in das Weltall 

verhindert wird. Dies hat den Anstieg der mittleren Temperatur der Erdoberfläche – den Treibhauseffekt -  zur Folge. 

Die Auswirkungen sind weltweit zu beobachten: Das Gletschereis an den Nord- und Südpolen schmilzt, der Meeres-

spiegel steigt, Sandwüsten weiten sich aus - das Klima ändert sich als Folge veränderter Ökosysteme. 
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Tabelle 2.3: Gewichtung der Einflussfaktoren beim ökologischen Bauen; Quelle: Tomm 2000, S. 4 

Städtebauliche Faktoren  

 
Gebäudeabstände bezüglich des Kriteriums 

Besonnung 
bis 8 % 

 Gebäudeorientierung bezüglich Besonnung bis 7 % 

 Windschutz bis 1 % 

 Gebäudeanordnung, Kompaktheit bis 15 % 

Gebäudefaktoren  

 Gebäudeform Kompaktheit (A-V-Verhältnis) 30 % 

 Wintergarten, verglaste Loggien 2 % 

 Dach- und Fassadenbegrünung 0,5 % 

 
Grundrisszonierung bezüglich Wärme-

zonenhierarchie 
2 % 

Bauliche Faktoren  

 Wärmeschutzmaßnahmen 30 % 

 Vermeidung Wärmebrücken 30 % 

 Fenster 14 % 

 Temporärer Wärmeschutz 8 % 

 Baustoffe 4 % 

Technische Faktoren  

 Lüftung 20 % 

 Aktive Solarnutzung 50 % 

 

Allgemein formulierte Anforderungen an ökologisch nachhaltige städtebauliche Konzepte 

können in folgende zwei Hauptaspekte zusammengefasst werden: 

� Schonender Umgang mit Ressourcen wie Boden, Wasser, Luft, erneuerbaren 

und nicht erneuerbaren Energierohstoffen und 

� Gewährleistung der Regelungsfunktion der Umwelt (vgl. Coenen et al 2005). 

Neben dem Ansatz, Klima und Umwelt vor Schadstoffen zu schützen, nimmt das Be-

wusstsein um begrenzte Ressourcen nicht erneuerbarer Energien zu, was Handlungser-

fordernisse der Politik hervorruft.20 Gemeint sind damit überwiegend die fossilen Brenn-

                                            
20 Weitere Informationen zu Vorkommen und Verbrauch nicht erneuerbarer Energien sind der Nachhaltigkeitsanalyse 

für das Aktivitätsfeld „Wohnen und Bauen“ von Coenen et al zu entnehmen (vgl. Coenen et al 2005). 
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stoffe, wie Erdöl, Erdgas und Kohle sowie der Energierohstoff Uran, deren Vorkommen 

durch stetigen globalen Abbau geringer werden. Die Bundesregierung verfolgt seit der im 

Jahr 2002 formulierten Nachhaltigkeitsstrategie verstärkt wirtschaftspolitische Ziele, mit 

denen eine Unabhängigkeit der Energieimporte bei gleichzeitiger Produktionssteigerung 

erreicht werden kann. Die Erschließung neuer Rohstoffvorkommen und eine Effizienz-

steigerung der energetischen Nutzung bezeichnen die eingeschlagenen Wege. Zugleich 

fördert diese Politik die Entstehung zahlreicher neuer Arbeitsplätze in der Energiewirt-

schaft (Welch-Guerra, 17.10.2007). 

Auch der Gesellschaftswandel trägt dazu bei, dass Stadtplanung auf ökologisch nachhal-

tige Anforderungen der Gesellschaft Bezug nimmt. Die Bedürfnisse der Haushalte um 

einen sparsamen Umgang mit Ressourcen nehmen zusehends zu. Die Gründe können 

vielseitig sein, sie sind eng verknüpft mit dem Konsumverhalten. Eine wesentliche Be-

deutung liegt in den steigenden Haushaltskosten im Bereich der Energieaufwendungen, 

die mit steigenden Preisen und einem stagnierenden Einkommensniveau zu sehen sind 

und die Haushalte auf Dauer finanziell belasten. Das „ökologische Bewusstsein“ er-

wächst ferner aus dem Zweck, den Lebensraum, also Wohn-, Freizeit- und Kulturland-

schaften, zur Sicherung der bestehenden Lebensqualitäten zu erhalten, da eine in der 

Gesellschaft verbreitete Angst vor Verlust des Lebensstandards vermutet werden kann. 

Außerdem hat sich die „gesunde Lebensart“ zu einem ausgeprägten Konsumbereich 

entwickelt, sie ist ein Ausdruck für Individualität und besondere Lebensansprüche, ver-

bunden mit einem gehobenen gesellschaftlichen Status. Auf diese neue Konsumgruppe 

eingehend, werden Waren- und Dienstleistungsangebote geschaffen und angepasst, 

hiervon ist auch der Wohnungsmarkt betroffen. 

Energiesparendes und ökologisches Wohnen ist keine grundsätzliche Neuartigkeit, findet 

aber im Rahmen der aktuellen Klimaschutzdebatten und Energiepreisentwicklung eine 

wieder stärkere Beachtung. Bereits im Rahmen der Internationalen Bauausstellung Ber-

lin 1987 wurden beispielhafte Projekte ins Leben berufen, die damals ihrer Zeit weit vor-

aus gingen. Seitdem fand eine Weiterentwicklung von Möglichkeiten zur Energie- und 

Ressourceneinsparung statt, die neue Bauteile und Anlagen zur aktiven Energiegewin-

nung hervorgebracht hat. 1994 formulierte die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung 

den „Berliner Standard für ökologisches Bauen“ und setzte damit eine vorbildliche Leitli-

nie. Sie ist seitdem ein überaus bestimmendes Thema im Eigenheim- und Geschoss-

wohnungsbau. 
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2.4.2 Anforderungen an einen ressourcenbewussten Wo hnungsbau 

Beginnend bei der Erschließung und Baureifmachung eines Grundstücks wird bspw. 

durch das Abtragen von Boden und dessen Entsorgung in Ressourcenvorkommen ein-

gegriffen. Mit dem Bau von Gebäuden und Infrastruktur, der Nutzung von Gebäuden und 

dem Umfeld bis zur Bestandsveränderung, z.B. Rückbau sind Energieaufwendungen 

und auch die Freisetzung von Schadstoffen verbunden. Rund ein Drittel des Primärener-

giebedarfs entfällt in Deutschland auf die Haushalte, sie nutzen im Aktivitätsfeld Wohnen 

und Bauen den größten Energieanteil (Coenen et al 2005, S. 129). Davon entfällt der 

größte Teil auf die Nutzung von Wärmeenergie. „Unter Primärenergie versteht man die 

primär aus Energiequellen verfügbare Energie (z.B. Brennwert von Kohle). Primärener-

gieträger sind z.B. Steinkohle, Braunkohle, Erdöl, Ergas (sic), Wasser, Wind, Kerbrenn-

stoffe (sic), Solarstrahlung usw. Die Primärenergie wird durch Kraftwerke, Raffinerien 

usw. in die sogenannte Endenergie umgewandelt. Dabei kommt es (sic) Umwandlungs-

verlusten.“ (Homepage Technische Universität München (TUM), Online Zugriff am 

05.11.2008) Die Nutzung der Endenergie (Nutzenergie) ist ebenfalls mit Verlusten bei 

den Verbrauchern verbunden. Zu berücksichtigen ist insgesamt, dass bei jeder Form der 

Energieumwandlung und –nutzung Energie freigesetzt bzw. in einen anderen Zustand 

überführt wird. Ein „vollständiger Energieverbrauch“ ist physikalisch nicht möglich. 

Abbildung 2.7: Vereinfachte Darstellung des Energieflusses in der BRD; Quelle: Homepage TUM, 
Online Zugriff am 05.11.2008 (veränd.), eigene Darstellung 

 

Eine optimale Gebäudeausrichtung und -konstruktion, durchdachte Wohnungsgrundrisse 

und -ausstattungen sind in Bezug auf Einsparung von Energiekosten, bei gleichzeitiger 
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21.10.2008; SenStadt Berlin Abteilung IV, 06.11.2008). Auch die Einbeziehung des 

Wohnumfeldes ist bei der Erarbeitung von Energiesparkonzepten im Wohnungsbau er-

forderlich. Darüber hinaus sind neue Prozesse in der Baustoff- und Baumaterialprodukti-

on erforderlich, denn auch die Herstellung von Materialien und Bauteilen ist mit Energie-

aufwand und Ressourcenverbrauch verbunden. 

Anforderungen an das Gebäudeumfeld 

Um schon vor dem Bau eines Gebäudes eine möglichst weitreichende Schonung von 

Bodenressourcen zu erreichen, sollte die Erschließung der Grundstücke durch Bünde-

lung der Medientrassen erfolgen oder die Anbindung an bestehende Leitungsnetze ge-

nutzt werden. Gegebenenfalls vorhandene Straßen und Wege können im Fall einer Neu-

ordnung eines Gebiets eingebunden oder entsprechend einer energiesparenden und 

effizienten Folgenutzung angepasst werden, wobei Aufwand und nachhaltiger Einsparef-

fekt vorab gegenüber gestellt werden müssten. 

Im Weiteren könnten die Vermeidung von Flächenversiegelung und die Ausweitung be-

grünter Flächen Maßnahmen sein, um dem Boden eine natürliche Regenspende zu er-

halten, die Abwasserkanalisation zu entlasten und gleichzeitig eine ressourceneffiziente 

Wohnumfeldgestaltung ermöglichen. Wenn Niederschlagswasser über Kanäle abgeführt 

wird, ist kein Wasseraustausch zwischen Boden und Atmosphäre möglich, das kann zur 

Senkung des Grundwasserspiegels führen. Einige Räume Berlins verzeichnen einen 

hohen, steigenden Grundwasserstand, dieser sollte bei Planungen, neben der Bodenbe-

schaffenheit und Oberflächengestaltung des Grundstücks, berücksichtigt werden. Zudem 

kann Niederschlagswasser aufgefangen, gespeichert und wieder genutzt werden oder 

zur Verdunstung in die Erdoberfläche bzw. Atmosphäre geleitet werden. Die Rückfüh-

rung von Regenwasser in das Erdreich oder die Atmosphäre ist über verschiedenartige 

Versickerungsformen möglich, bspw. über Versickerungsschächte und -mulden, unterir-

disch geführte Schlitzrohre oder Regenrückhaltebecken (vgl. Tomm 2000, S. 77; Was-

serstadt GmbH 2003, S. 5). Vorteil von Regenrückhaltung in Becken oder Teichen ist je 

nach Abdichtung der Grad der Versickerung und gleichzeitig die Möglichkeit der Ver-

dunstung, mit Auswirkungen auf das Mikroklima am Standort. Möglichkeiten zur offenen 

Wasserführung über Rinnen haben einen optisch gestalterischen Nebeneffekt. Für Ver-

kehrsflächen sollten je nach Nutzung, versickerungsgeeignete Materialien verwendet 

werden, auch dabei wird die Abwasserkanalisation entlastet und der Boden mit Regen-

wasser gespeist. 
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Anforderungen an den Standort und das Gebäude  

Ein effizienter Umgang vorhandener Nutzenergie, die Reduzierung des Verbrauchs oder 

die Wiederverwendung von Energien sind Ansätze, mit denen Ressourcen gespart wer-

den können und sich eine optimierte Energienutzung am Wohnstandort umsetzen lässt. 

Dazu sind Anforderungen an das Gebäude und den jeweiligen Standort zu erfüllen. Etwa 

drei Viertel des gesamten Energieverbrauchs der privaten Haushalte gehen auf die Be-

reitstellung von Raumwärme zurück (Coenen et al 2005, S. 129). Ein Viertel der Nutz-

energie wird für die Warmwasseraufbereitung, sonstige Prozesswärme, mechanische 

Energie und Beleuchtung benötigt. Folgende Kriterien sind bei der Ausrichtung von Ge-

bäuden zielführend: 

� Gebäudeorientierung nach Süden für eine optimale aktive Solarenergiegewin-

nung 

� Öffnen des Hauses nach Süden, z.B. mittels Glasflächen, über die die Wärme-

strahlung der Sonne für Belichtung und Erwärmung passiv genutzt werden kann 

� Schließen nach Norden, z.B. kleine Fenster, Anordnung von Nebenräumen, um 

Wärmeverluste zu minimieren (Fensterverhältnis 30 Prozent nach Norden, 60 

Prozent nach Süden)  

� Angemessene Gebäudehöhen in Bezug auf Abstandsflächen zur Vermeidung 

von Verschattungen zu allen Jahreszeiten 

� Ausrichtung des Dachgeschoss in Bezug auf Dachneigung (30 bis 45 Grad) für 

optimale Solarenergieerfassung 

� Geringes Oberflächen-/Volumenverhältnis eines Gebäudes (A/V-Verhältnis) zur 

Verringerung von Baukosten und Wärmebedarf (vgl. Wasserstadt GmbH 2003) 

Energiesparende und ressourcenbewusste Bauweisen am Gebäude können Investitions- 

und Instandhaltungskosten langfristig verringern, ein anfänglicher Mehraufwand kann 

durch langfristig niedrige Betriebskosten kompensiert werden. Vor allem bei der Anlagen-

technik im Gebäude sollten Überlegungen zum Wartungsaufwand und der Amortisati-

onszeit eine Grundlage für Umsetzungsentscheidungen sein. Auch über die Konstruktion 

der Gebäudehülle können enorme Einsparpotenziale erreicht werden, dies fällt unter die 

Fachspezifik der Architekten und Bauingenieure. Hier kann nur eine allgemeine Empfeh-

lung ausgesprochen werden, die Basis jeder Gebäudeplanung sein müsste (vgl. Tomm 

2000): 

� Möglichst einfache Baukonstruktionen, da leichte Herstellung und wenig scha-

densanfällig 
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� Langlebige Bauteile und Baustoffe zur Schonung von Energien und Materialres-

sourcen und Entlastung von Deponien 

� Wiederverwendbare oder recycelbare Bauteile oder Baustoffe, oder deren Abla-

gerungen keine Schäden verursachen 

� Berücksichtigung des Primärenergieinhalt (PEI) von Baumaterialien und Bautei-

len21 

� Unkomplizierte Technik zur Vereinfachung von Wartung und Ersatzteilbesorgung; 

weniger spezialisierte Fachkräfte erforderlich 

� Systeme zur Wiederverwendung oder Rückgewinnung von Ressourcen, wie Re-

gen-/Schmutzwasser oder Warmluft 

Äußere Maßnahmen können die Energieoptimierung am und im Gebäude unterstützen, 

zum Beispiel durch Windschutz mit Hilfe von Bepflanzungen oder topographische Ele-

mente bzw. Geländemodellierungen. Eine freie, vor die Wand gestellte Begrünung würde 

bspw. zum Schutz der Fassade vor Bewitterung und der Verringerung der Abkühlung 

dienen, darüber hinaus als Schallschutz, Staubbindung und Gestaltungselement von 

Nutzen sein. Gleichzeitig können Bepflanzungen im Sommer gewünschte Verschat-

tungseffekte bewirken, die vor Überwärmung durch passive Solarnutzung schützen, im 

Winter ist ein gewünschter Umkehreffekt von Vorteil - keine Verschattung und somit voll-

ständige Einstrahlungskraft der Sonne. 

Erneuerbare Energien und neue Energietechnik 

Aus dargestelltem Anlass ist eine fortdauernde Verlagerung auf Energiegewinnung durch 

erneuerbare Energien unausweichlich. Neue Formen der Energiegewinnung mit Hilfe 

neuer Energietechniken oder -träger sind elementare Forschungsschwerpunkte, hierzu 

werden laufend neue Entwicklungsergebnisse aufgezeigt. Bei Bauvorhaben sind sie Pla-

nungsbestandteil der Gebäudetechnik. Voraussetzungen für ihre Anwendbarkeit können 

teilweise schon bei Grundstücksplanung geschaffen werden. Die wichtigsten Energie-

techniken im Wohnungsbau sind: 

� Kraft-Wärme-Kopplung bei Fernwärmeversorgung: Hoher Nutzungsgrad des 

Brennstoffeinsatzes bei gleichzeitiger Produktion von Strom und Wärme 

� Blockheizkraftwerk 

                                            
21 Der PEI (Einheit: kWh/m³) beschreibt den Energieverbrauch, der für die Erstellung von Baumaterialien und Bauteilen 

aufgewendet wird. Die Höhe des Wertes ist abhängig von der Komplexität des Produktionsprozesses (vgl. Wasserstadt 

GmbH 2003, S. 10). 
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� Niedertemperatur–Brennwertkessel als Einzelanlage oder für einen Nahwärme-

verbund im Geschosswohnungsbau 

� Solarthermie über Solarkollektoren zur Wärmeerzeugung: optimale Dimensionie-

rung: 1 - 1,5 qm/Person im Geschosswohnungsbau, 1,5 - 2 qm/Person im Einfa-

milienhaus (Wasserstadt GmbH 2003, S. 16) 

� Solartechnik für Stromerzeugung (Photovoltaik) 

� Solarenergie für Gebäudeklimatisierung und Kälteerzeugung (vgl. Henning 2008, 

S. 48ff.) 

� Passive Solarenergienutzung 

� Erdwärmesysteme / Geothermie (Tiefen- und Erdoberflächengeothermie) 

� Einsatz regenerativer Energieträger, wie Holz 

� Energiegewinnung aus Biomasse / Biogas 

� Energiegewinnung aus Biobrennstoffen (z.B. Holz, Bioöl) 

� Unter Umständen Windkraft und Wasserkraft 

Die eingesetzte Energietechnik ist an unterschiedliche Bedingungen gebunden, z.B. be-

stehen Genehmigungserfordernisse, spezielle Bauvorschriften oder hohe Anschaffungs-

kosten. Außerdem ist der Einsatz einer Anlage abhängig von Gebäudegröße und –

nutzung oder der Ausrichtung eines Gebäudes. Verschiedene Techniken können parallel 

zum Einsatz kommen, eine Gebäude und Anlagen umfassende Energiebilanz ist dafür 

notwendig. Staatliche Förderinstrumente unterstützen die Verwendung neuer Gebäude-

techniken im Bereich erneuerbarer Energien. Mit dem Erneuerbare-Energien-Gesetz 

(EEG) wird bspw. die Vergütung der Stromgewinnung aus erneuerbaren Energien sowie 

dessen Einspeisung in das öffentliche Versorgungsnetz geregelt.  

Als Vorreiter energieeinsparender Gebäude sind die Niedrigenergie- und Passivhäuser 

zu sehen, die seit Mitte der 1990er mit dem Ziel der Unterschreitung der bis 2001 gülti-

gen Wärmeschutzverordnung errichtet wurden. Mit erhöhten Dämmstärken an Außen-

wänden und Dreifachverglasten Fenstern, zum Teil in Kombination mit einer kontrollier-

ten Gebäudebelüftung, sowie Maßnahmen zur Wärmerückgewinnung konnten wärmee-

niergieeinsparende Standards erreicht werden. Die Verordnung über energiesparenden 

Wärmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebäuden (kurz: Energieein-

sparverordnung – EnEV) enthält Regelungen zum zulässigen Energieverbrauch (Jahres-

Primärenergiebedarf) für die Gebäudebeheizung, Warmwasserbereitung und Lüftung mit 

dem Ziel einer verstärkten CO2 Reduktion. Etwa 40 Prozent der CO2-Emissionen in 

Deutschland entstammen der Gebäudebeheizung (Wasserstadt GmbH 2003, S. 8). Der 

Jahres-Primärenergiebedarf „…ist nicht unmittelbar mit dem Verbrauch eines Gebäudes 



KAPITEL 2: TRENDS UND PERSPEKTIVEN ZUM WOHNUNGSBAU IN DER INNENSTADT - 43 - 

 

gleichzusetzen, sondern bezieht den Wärmebedarf des Gebäudes (für Heizung und 

Warmwasser), die Anlagenverluste (der Haustechnik) und den Pimärenergiefaktor (des 

eingesetzten Energieträgers)“ ein. (Wasserstadt GmbH 2003, S. 9) Im Weiteren wird mit 

der EnEV 2007 der Höchstwert des spezifischen, auf die wärmeübertragende Umfas-

sungsfläche bezogenen Transmissionswärmeverlusts festgelegt.22 Die EnEV ist auf alle 

regelmäßig beheizten und gekühlten Gebäude und Gebäudeteile anzuwenden. Je nach 

Gebäudeart ist mit Einhaltung der EnEV die Ausstellung eines Energiebedarfsausweises 

verbunden, ab 2009 ist er für Wohngebäude jedes Baualters Pflicht. Dadurch wird eine 

Energietransparenz von Gebäuden ermöglicht. Seit ihrer Einführung im Jahr 2002 wird 

die EnEV, u.a. gemessen am Entwicklungsfortschritt der Gebäudetechniken, fortge-

schrieben und das Anforderungsniveau entsprechend erhöht, 2007 gab es die erste No-

velle, 2009 tritt die nächste in Kraft. Die Durchführung der EnEV wird in der Verordnung 

zur Durchführung der Energieeinsparverordnung in Berlin (EnEV-DVO Bln) geregelt. 

Nach den Festlegungen der EnEV 2007 liegt der zulässige Jahres-Primärenergiebedarf 

in Wohngebäuden (bezogen auf die Gebäudenutzfläche, ohne überwiegender Warm-

wasseraufbereitung aus elektrischem Strom) bei 66 – 130 Kilowattstunden pro Quadrat-

meter und Jahr (kWh/qm/a), er ist abhängig vom A/V-Verhältnis. Danach gilt die Faust-

formel: Je geringer das A/V-Verhältnis, umso geringer der Jahres-Primärenergiebedarf. 

Mit in Kraft treten des neuen Erneuerbare-Energien-Wärmegesetz (EEWärmeG) Anfang 

2009 ist bei Neubauvorhaben der Einsatz von Solaranlagen, Wärmepumpen oder Bio-

masseheizungen für zumindest einen Teil der Wärmegewinnung vorgeschrieben. Damit 

soll nicht nur der Anteil erneuerbarer Energien erhöht werden, sondern durch insgesamt 

erhöhte Energieeffizienz im und am Gebäude der Bedarf an Wärmeenergie gesenkt wer-

den. 

Ressourcenbewusstes Bauen ist nicht nur Thema im Wohnungsbau. In der Immobilien-

wirtschaft wird Nachhaltigkeit auch unter dem Begriff „Green Building“ zusammengefasst 

(Kürten; Straub 2008, S. 8). Verschiedene international anerkannte Gebäudezertifizie-

rungen (z.B. LEED Standard oder BREEAM Standard) dienen als Kennzeichnung ener-

gieeffizienter Gebäude, jedoch liegen dabei unterschiedliche Bemessungsgrundlagen 

                                            
22 Der spezifische, auf die wärmeübertragende Umfassungsfläche (A) bezogene Transmissionswärmeverlust ist der 

Wärmeverlust der infolge der Wärmeableitung beheizter Räume über die Umschließungsflächen, wie Wände, Fußbo-

den, Decke Fenster entsteht. „Nach der EnEV stellt der Transmissionswärmeverlust den Wärmestrom durch die Au-

ßenbauteile je Grad Kelvin Temperaturdifferenz dar. Es gilt: je kleiner der Wert, umso besser ist die Dämmwirkung der 

Gebäudehülle.“ (heiz-tipp, Online Zugriff am 08.12.2008) 
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zugrunde, was eine differenzierte Betrachtung der Gebäudequalitäten in Bezug auf  

Energieeinsparung und -effizienz erfordert (vgl. Kürten; Straub 2008).  

2.5 Zwischenfazit: Wohnungsbau  in der Innenstadt 

Die Berliner Innenstadt wird auch zukünftig ein nachgefragter Wohnstandort sein. Das 

vorherrschende Angebot wird weiterhin durch Miet- und Eigentumswohnungen im Altbau 

bestimmt, wobei eine stetige Verschiebung zu Gunsten der Eigentumswohnungen zu 

erwarten sein wird. Im Zusammenhang mit dieser Entwicklung ist von weiterhin hohen 

respektive steigenden Grundstückspreisen auszugehen. Die relativ niedrige Quote des 

marktfähigen Leerstands in der Innenstadt in Höhe von zwei Prozent, gegenüber sechs 

Prozent am Stadtrand (Rainer Nagel, SenStadt Berlin, 12.10.2008), spricht für Tenden-

zen eines Unterangebots in diesem Teilraum, was wiederum ein Wohnungsbaubedarf 

begründen könnte. Die gegenwärtigen (globalen) gesellschaftlichen und ökonomischen 

Entwicklungen, die eine Konzentration auf die Städte erkennen lassen, tragen einen we-

sentlichen Anteil zum Bedeutungszuwachs der Innenstädte als Wohnstandort bei. Dieser 

Bedeutungszuwachs zeigt sich in Berlin durch Trends wie der Rückgang der Suburbani-

sierung und die Zuwanderung in die Innenstadt. Gleichzeitig gibt es Trends, die eine 

stetige Abwanderung aus der Innenstadt an den Stadtrand deutlich machen und durch 

die der Wohnungsbau in den dortigen Lagen begünstigt wird. Grundsätzlich gibt es einen 

Wohnungsbaubedarf in der Innenstadt. Für welche Teilmärkte er gilt, wird hier noch ein-

mal zusammengefasst: 

1. Innerstädtische Flächenpotenziale für familienge rechtes Wohnen nutzen:  Auf 

Grund ausgedehnter, brachliegender Freiflächenpotenziale in der Innenstadt besitzt Ber-

lin die Chance, Wohnungsangebote mit suburbanen Qualitäten, die vor allem für Famili-

en interessant sind, in der Stadt zu schaffen. Die Wohnpräferenzen junger Familien sind 

große Wohnungen mit guter sozial-infrastruktureller Anbindung zu bezahlbaren Preisen. 

Die Wohnungsgröße, die soziale Infrastruktur und angemessene Miet-/Bodenpreise sind 

demnach wichtige Voraussetzungen für Familienwohnungen. Im Hinblick auf den Anstieg 

außerstädtischer Infrastrukturkosten und der Haushaltsaufwendungen für Mobilitäts- und 

Betriebskosten sind „grüne Eigenheime“ in der Stadt eine zukunftsfähige Alternative. Mit 

genannten Angeboten könnte der Wegzug junger Familien aus der Innenstadt gemindert 

und gleichzeitig die Zuwanderung dieser Zielgruppe gefördert werden. Zugleich sollten 

kleine Wohnungen für Ein-Personen-Haushalte im Wohnungsbau berücksichtigt werden. 

Dies kann auch im Zusammenhang mit einer flexiblen Grundrissgestaltung erfolgen, die 
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eine Wohnungstrennung in zwei kleinere Wohneinheiten zulässt. Die Nachfragegruppe 

der älteren Generationen ist für den Wohnungsbau in der Innenstadt ebenso wichtig und 

trägt nicht zu letzt zu einer heterogenen Bevölkerungsstruktur bei. 

2. Wohnungsneubau verhält sich auf konstant geringe m Niveau:  Auf Grund des 

geringen Bevölkerungszuwachses in den nächsten Jahren, bei gleichzeitiger überpropor-

tionaler Zunahme der Haushalte, wird die wohnungsmarktrelevante Bevölkerung anstei-

gen (vgl. BBU 2007b, S. 115; GSW Immobilien GmbH et al 2008, S. 1). Daher kann 

grundsätzlich von einem kurz- bis mittelfristigen Wohnneubaubedarf, wenn auch auf ge-

ringem Niveau, ausgegangen werden. Zur wohnungsmarktrelevanten Bevölkerung zäh-

len Personen mit Hauptwohnsitz - zuzüglich der Personen mit Nebenwohnsitz - in Berlin. 

Personen in Untermietverhältnissen und Wohnheimen werden hier nicht hinzugezählt 

(BBU 2007b, S. 116). Da konstante Wanderungsgewinne in der Altersgruppe der 18 bis 

35jährigen in der Innenstadt erwartet werden, sind Wohnformen, die den Wohnvorstel-

lungen junger Haushalte entsprechen, ein Nachfrageschwerpunkt. Die Mehrheit der Zu-

wanderer fragt Wohnungen im Gebäudebestand zu niedrigen bis mittleren Mietpreisen, 

Zuwanderer aus höheren Einkommensschichten fragen individuelle und luxuriöse Bau-

formen verbunden mit einer besonders ausgeprägten Wohnflächeninanspruchnahme 

nach. 

3. Ressourcenschonende und kompakte Bauweisen reali sieren:  Eine Einschränkung 

der Standortwahl von Wohngebäuden wird verstärkt dahingehend erfolgen, finanzielle 

und zeitliche Mehraufwendungen für die Bewohner zu vermeiden, also in dichten inner-

städtischen Lagen und in kompakten Siedlungen. Die Form des Geschosswohnungs-

baus zeichnet sich weiterhin durch geringe Höhen und eine kleine Zahl von Wohneinhei-

ten aus, vereinzelt werden individuelle Bauformen, das heißt Ein- und Zweifamilienhäu-

ser errichtet. Sie sind insbesondere vom Bodenpreis abhängig, der in innerstädtischen 

Lagen vergleichsweise hoch ist und deshalb für den privaten Wohnungsbau die finanziel-

len Aufwendungen merklich erhöht. Individuelle Wohnwünsche tragen im Weiteren zur 

qualitativen Weiterentwicklung bei. Größtmögliche Flexibilität in der Wohnnutzung, Ein-

sparpotenziale und eine möglichst große Unabhängigkeit bei der Energieversorgung 

bestimmen qualitative und ressourcensparende Bauweisen.  

4. Ausgewogenes soziales Wohnumfeld ermöglichen:  In Bezug auf die Bewohner 

der Innenstadt Berlins zeigen sich gegenwärtig folgende Entwicklungen: Der Wegzug 

von Mittelschichten aus sozial durchmischten Quartieren führt zur sozialen Entmischung 
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auf zwei Ebenen, der Konzentration ethnischer Minderheiten auf der einen Seite und die 

der gehobenen Mittelschicht andererseits (vgl. Häußermann/Kronauer/Siebel 2004, S. 13 

nach Brühl et al 2005, S. 30). Damit verbunden sind Segregationserscheinungen, die 

sich auf die Attraktivität des Wohnumfeldes, die Qualität und Quantität von Wohnfolge-

einrichtungen auswirken, wie bspw. die Überbelegung von Schuleinrichtungen in Zu-

zugsgebieten zeigen, oder vernachlässigte Gebäudebestände in „Wegzugsgebieten“ auf 

Grund fehlender Mieteinnahmen und weiterer potenzierter Problematiken. Sofern eine 

freie Wahl des Wohnortes möglich ist, steht diese in einem direkten Zusammenhang mit 

der Lage einer Wohnimmobilie und der Ausstattung des Wohnumfeldes. Infrastrukturelle 

und soziale Integrationsmöglichkeiten bilden Grundlagen für die Wohnortwahl, darüber 

hinaus ist die Standortwahl sehr von individuellen Lebensumständen und Werten abhän-

gig. Ebenso ist sie an Bedingungen, wie das Haushaltseinkommen gebunden, durch die 

eine freie Wohnortwahl unter Umständen eingeschränkt werden kann. Sozialräumliche 

Entwicklungstendenzen beeinflussen den Wohnungsbau in der Innenstadt und sollten 

deshalb eine entsprechend starke Beachtung in der Planung finden. Infrastruktur-

Versorgungsstandards der Flächenvorsorge sind auf Grund räumlich differenzierter Ent-

wicklungen nicht mehr tragbar, eine stadträumlich orientierte Bedarfsplanung erweist 

sich stattdessen als angemessen (vgl. SenStadt Berlin 2004a, S. 40).  

Über die langfristigen Wohnungsbedarfe in der Stadt lassen sich schwer Prognosen tref-

fen, weil unterschiedliche wohnungspolitische und -wirtschaftliche, aber auch sozioöko-

nomische Faktoren dafür entscheidend sind und diese nicht vorausgesehen werden 

können. In diesem Kapitel wurden die Teilmärkte dargestellt, aus denen perspektivisch 

ein Bedarf für Wohnungsneubau in der Innenstadt erwartet werden kann. Nicht berück-

sichtigt ist das Segment für Nachfrager mit niedrigem Einkommen oder anderen Zu-

gangsbeschränkungen zum Wohnungsmarkt, für das in Zukunft ein enormer Bedarf er-

wartet wird. Um Wohnungen dieses Preissegments zu schaffen, ist in erster Linie die 

Wohnungsbaupolitik gefragt. Erst wohnungspolitische Grundsätze, wie eine Wiederauf-

nahme der öffentlichen Wohnungsbauförderung oder Auflagen zu Belegungsbindungen 

können einen Weg in diese Richtung weisen. 
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3 Das Columbia Quartier 

Die Entwicklung des Columbia Quartiers erfordert eine Auseinandersetzung mit dem 

Standort, durch die nutzungsspezifische Standortanforderungen an einen zukunftsfähi-

gen Wohnort herausgestellt werden können. Für die Bestandsaufnahme wird ein Radius 

von bis zu 1,5 Kilometer (km) angesetzt. Das hier vorliegende Entwicklungskonzept be-

zieht sich auf den Baustein „Columbia-Quartier“ im Rahmen der Masterplanung „Zukunft 

Tempelhofer Feld“ des Landes Berlin (Veröffentlichung im März 2008). Es grenzt sich 

zum Entwurfsgebiet des ausgelobten städtebaulich-landschaftsplanerischen Wettbewer-

bes ab, da der Bereich des Lilienthal-Quartiers und der Teilbereich entlang des Colum-

biadamms nicht in das Plangebiet einbezogen werden. 

Abbildung 3.1: Entwurfsgebiet mit Stadtbezirksgrenzen und Einzugsradien;  
Quelle: google earth (veränd.) 

 

Das Columbia Quartier liegt am südlichen Rand der Innenstadt. Die Grenze zwischen 

den Bezirken Neukölln und Tempelhof-Schöneberg durchquert das Plangebiet. Der Be-

zirk Friedrichshain-Kreuzberg grenzt im Norden an das Plangebiet. 
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3.1 Landschaftsräumliche und historische Einordnung  

Das etwa 31 Hektar (ha) große Columbia Quartier bildet den nördlichen Teilbereich des 

Tempelhofer Feldes, welches im Ortsteil Tempelhof des Bezirkes Tempelhof-

Schöneberg sowie im Bezirk Neukölln liegt. Der historische Ortskern Tempelhof liegt 

etwa 2 km südlich, die historische Mitte Berlins ist etwa 3,5 km in nordöstliche Richtung 

entfernt. Die Bezeichnung Tempelhofer Feld geht auf die historische Entwicklung zurück. 

Danach erlangte das Feld, das bis in das 19. Jahrhundert als Weide-, Brach- und Acker-

fläche genutzt wurde, seine Bedeutung für militärische und politische Veranstaltungen 

sowie als Erholungs- und Freizeitfläche vor den Toren Berlins. Mit dem Verkauf der west-

lich gelegenen Fläche an die Gemeinde Tempelhof begann 1910 der Wohnungsbau vor 

Ort. Nach der Eingemeindung Tempelhofs wurde im Jahr 1922 mit dem Bau eines inner-

städtischen Flughafens auf dem ehemaligen Exerzier- und Flugschauplatz begonnen. 

Bereits 1923 konnte der Verkehrsflughafen in Tempelhof eröffnet werden. Ab 1933 er-

folgte der Neubau und die Erweiterung des Flughafens nach den Plänen des Architekten 

Ernst Sagebiel in seiner heute erkennbaren städtebaulichen Form. Der Flughafen Tem-

pelhof war vor allem eine Bedeutung während der Berlin-Blockade bedeutend, als er als 

Landeplatz für Flugzeuge mit lebensnotwendigen Versorgungsgütern für die Bevölkerung 

West-Berlins diente (vgl. SenStadt Berlin 2008b, S. 53ff.). Das Flugzeug „Miss Colum-

bia“, mit dem Clarence D. Chamberlin im Jahr 1927 einen Langstreckenrekord für die 

Strecke von New York nach Mansfeld bei Eisleben aufstellte, ist im Übrigen der Na-

mensgeber für den Columbiadamm und seit kurzem auch für das geplante Quartier. 

Abbildung 3.2: Flughafengebäude (links) und Columbiadamm (rechts); eigene Fotos 

  

Bis auf einen Teilbereich, der an die Ringerschließung (taxi-way) im Norden des ehema-

ligen Flugfeldes angrenzt, befindet sich das Gelände im Eigentum des Bundes. Dem 
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Land Berlin sollen voraussichtlich alle im Eigentum des Bundes befindlichen Flächen 

übertragen werden. Gegenwärtig werden das ehemalige Flughafengebäude und die ge-

samte Fläche von der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM), eine hundertpro-

zentige Tochtergesellschaft des Landes Berlin, verwaltet. 

Topografisch zeichnet sich das Quartier angesichts seiner Lage an der Kante der Telto-

wer Hochebene aus. Ausgehend von etwa 44 Meter (m) NN im Columbia Quartier, steigt 

die Geländeoberfläche des Tempelhofer Feldes nach Südosten um bis zu 12 m an (Ho-

mepage SenStadt Berlin Digitaler Umweltatlas, Online Zugriff am 04.12.2008). In einer 

Entfernung von etwa 1.000 m westlich zeigt sich eine natürliche Erhebung, der im Victo-

riapark gelegene Kreuzberg mit einer Höhe von 66 m. Der Volkspark Hasenheide, der 

nordöstlich, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Quartier liegt, ist ein Relikt aus vorindus-

trieller Stadtentwicklung. Er wurde seit dem 17. Jahrhundert als Park genutzt und wurde 

im 19. Jahrhundert Bestandteil des Naherholungsgebietes Tempelhofer Feld. Hier grün-

dete Turnvater Jahn den ersten öffentlichen Turnplatz Deutschlands (SenStadt Berlin 

2008b, S. 91). Oberirdische Wasserläufe von überörtlicher Bedeutung sind der Land-

wehrkanal in 1,5 km Entfernung nördlich und der Teltowkanal im Süden, etwa 2,5 km 

entfernt. 

3.2 Städtebauliche Umfeldbetrachtung 

Die bauliche Struktur des weiteren Umfeldes ist geprägt von einer dichten innerstädti-

schen Parzellierung und Bebauung. Unmittelbar angrenzend überwiegen großflächige 

Freiraumstrukturen und -nutzungen. Das herausragendste städtebauliche Moment ist 

das im Westen direkt an das Plangebiet grenzende Flughafengebäude mit seiner impo-

santen, symmetrischen Kubatur und einer Bruttogeschossfläche von 284.000 Quadrat-

meter (qm). Auf Grund seiner baulichen Qualitäten und der nationalen und internationa-

len historischen Bedeutung unterliegen das Gebäude und das Vorfeld dem Denkmal-

schutz des Landes. An der Ecke Columbiadamm/Golßener Straße befindet sich ein bau-

lich historisches Merkmal aus der Zeit der Militärnutzungen des Tempelhofer Feldes: die 

Polizeikaserne. 
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Abbildung 3.3: Bergmannkiez (links) und Siedlung Tempelhofer Feld (rechts); eigenes Foto 
(links), Homepage Tempelhofer Feld, Online Zugriff am 27.02.2009 (rechts) 

  

Die dichte Wohnbebauung im Bergmannkiez, am Platz der Luftbrücke oder im Quartier 

Schillerpromenade ist durch die Berliner Traufhöhe und von vereinzelten Gewerbeeinhei-

ten im Erdgeschoss geprägt. Westlich des Tempelhofer Damms liegt die Gartenstadt-

siedlung „Tempelhofer Feld“, die in den 1920er Jahren vom Architekten und Stadtbaurat 

Fritz Bräuning geplant und errichtet wurde. Sie ist eine der wertvollen städtebaulichen 

Merkmale ihrer jeweiligen Entstehungszeit in der näheren Umgebung. Darüber hinaus 

zeigen sich großzügige, bürgerliche Wohngebäude des Jugendstils insbesondere um 

den Platz der Luftbrücke und der Dudenstraße, Wohngebäude der Gründerzeit finden 

sich überwiegend im nördlich gelegenen Ortsteil Kreuzberg und östlich in den Neuköllner 

Quartieren. Im Süden wechseln sich Blockrandbebauung der Gründerzeit und Zeilenblö-

cke ab. 
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Abbildung 3.4: Lage des Plangebiets in Freiraum- und Bebauungsstruktur; 
Quelle: Senatsverwaltung für Stadtentwicklung (verändert) 

Stadträume und 

einzelne Gebäude, 

die für Freizeit- und 

Erholungszwecke 

genutzt werden 

kennzeichnen das 

angrenzende 

städtebauliche 

Umfeld. Das sieben 

Hektar große 

Gelände des TiB 

1848 e.V. – des 

ältesten 

Sportvereins 

Berlins – liegt 

neben der Jahn-Sport-Halle, dem Sommerbad Neukölln und den Sportanlagen in der 

Hasenheide am Columbiadamm. Im Weiteren befindet sich der Werner-Seelenbinder-

Sportpark mit Sporthalle, Sportstadion und Eisstadion im Südwesten des Tempelhofer 

Feldes. Kleine Gartenkolonien sind partiell um das Columbia Quartier anzufinden. Ein-

zelmonumente oder Denkmale auf den umliegenden Friedhöfen, die Sehitlik-Moschee 

auf dem islamischen Friedhof am Columbiadamm, die weit sichtbare St. Johannis Basili-

ka in der Lilienthalstraße oder auch die Kirchen am Südstern und in der Schillerprome-

nade prägen das städtebauliche Bild der Umgebung. 

Grünflächen innerhalb der Wohnsiedlungen Gartenstadt, Victoriapark und Schillerpro-

menade oder entlang der ehemaligen Einflugschneise sowie zahlreiche Friedhofsanla-

gen mit städtebaulich markanten Einfriedungen, bspw. entlang des Columbiadamms, 

durchbrechen den städtischen Raum bzw. gliedern ihn in abgrenzbare (halb-) 

öffentliche Bereiche. Nördlich des Columbiadamms, an der Grenze zum Bezirk Fried-

richshain-Kreuzberg, befinden sich Friedhöfe mit einer Gesamtfläche von 40 Hektar. 
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Abbildung 3.5: Freiräume: ehemalige Einflugschneise (links) und islamischer Friedhof mit Sehitlik-
Mosche (rechts); eigene Fotos 

  

3.3 Angrenzende Nutzungen und Infrastruktur 

Einige Teile des Flughafengebäudes dienen als Veranstaltungsort, überwiegend ist das 

Gebäude ungenutzt. Nordwestlich des Columbia Quartiers befindet sich die Columbia-

halle - eine Konzerthalle einschließlich kleinteiliger Nebengebäude, die für kulturelle 

Zwecke genutzt werden. Große Nutzflächen nimmt die Verwaltung der Polizei am Platz 

der Luftbrücke und am Columbiadamm in Anspruch. Öffentliche und private Grünflächen, 

die zu Sport und Erholungszwecken und als Friedhöfe genutzt werden, grenzen im Nor-

den, Nordosten und Osten an das Columbia Quartier. Die südliche Grenze bildet die 

derzeit ungenutzte Fläche des ehemaligen Flughafens. Von den Freizeitanlagen, wie das 

Sportgelände des TiB 1848 e.V. oder dem Sommerbad Neukölln gehen Geräusch- und 

Lichtemissionen aus, die bei der Planung von angrenzenden Wohnnutzungen zu berück-

sichtigen sind. 
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Abbildung 3.6: Freizeit und Erholung: Eingang Sportgelände TiB 1848 e.V. (links) und Gartenko-
lonie Odertal (rechts); eigene Fotos 

  

Das Columbia Quartier ist größtenteils von unbewohnten Flächen umgeben (SenStadt 

Berlin 2008b, S. 48). Das dichte Wohnquartier um die Bergmannstraße liegt etwa 700 m 

nordwestlich entfernt, im Osten grenzt das Quartier Schillerpromenade direkt an. In den 

Wohngebäuden sind vereinzelt Erdgeschossläden für Nutzungen des Einzelhandels oder 

Dienstleistungsgewerbes vorzufinden. Teilweise sind kleine Einheiten des produzieren-

den Gewerbes in die Wohngebäude oder Höfe integriert. Großflächiges Gewerbe befin-

det sich im Süden angrenzend an das Tempelhofer Feld. 

Im Umkreis von 400 m bis 700 m befinden sich zwei Grundschulen, das Columbia Quar-

tier (in Abbildung 3.7 mit der Ziffer 6 bezeichnet) liegt von den nördlichen und östlichen 

Randbereichen ausgehend, in einem „wohnortnahen“ Einzugsgebiet. Die am nahesten 

gelegene Grundschule ist die Karl-Weise-Grundschule in der Neuköllner Weisestraße. 

Kindertagesstätten sind in größerer Zahl und geringerer Entfernung vorzufinden. 
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Abbildung 3.7: Kindertagesstätten und Grundschulen im Verflechtungsbereich; 
Quelle: SenStadt Berlin 2008b, S. 29 

 

Eine Anbindung an den ÖPNV erfolgt derzeit über die Buslinie 104, die entlang des Co-

lumbiadamms verkehrt. U-Bahnstationen befinden sich am Platz der Luftbrücke (an der 

U-Bahnlinie 6), am Südstern und in der Gneisenaustraße (an der U-Bahnlinie 7) und an 

der Boddinstraße mit Anbindung an die U-Bahnlinie 8. Die Entfernung zu den 

U-Bahnstationen beträgt 500 bis 1.000 m. 

Über den Columbiadamm ist das Plangebiet an das übergeordnete Hauptverkehrsstra-

ßennetz angebunden. Anschlussstellen an die Bundesautobahn (BAB) 100 liegen etwa 

1,5 km südlich. Das bestehende innere Erschließungssystem um die ehemaligen Start- 

und Landebahnen, die Taxi-ways sollen erhalten bleiben und können in ein Erschlie-

ßungssystem eingebunden werden (SenStadt Berlin 2008b, S. 66). 

Die momentane inselartige Lage des Columbia Quartiers erfordert die umfassende Er-

weiterung und Anbindung an bestehende soziale und verkehrliche Infrastrukturen. Auch 

die angrenzenden Quartiere bieten auf Grund ihrer Flächen- und Baustrukturen vielseiti-
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ge Anknüpfungspotenziale für Infrastrukturentwicklung, die der Vernetzung der Quartiere 

dienen können. Nur mit einer integrierten Entwicklung über die Grenzen des Columbia 

Quartiers hinaus kann attraktives Wohnen in diesem Innenstadtbereich möglich werden. 

3.4 Baulicher Bestand im Plangebiet 

Zum zu erhaltenden Bestand zählen der denkmalgeschützte Radarturm mit einer Höhe 

von 72 m und das Heizkraftwerk, das zur Energieversorgung des Flughafengebäudes 

dient (Foto rechts in Abbildung 3.8). Eine 86 m mal 86 m große Sicherheitszone der Bun-

deswehr um den Radarturm, mit eigener Zufahrt vom Columbiadamm sind bei der Neu-

ordnung des Gebietes zu berücksichtigen (SenStadt Berlin 2008b,S. 39f.). 

Abbildung 3.8: Radarturm und Heizwerk (links), „picnic-area“ (rechts); eigene Fotos 

  

Das im Osten gelegene Verwaltungsgebäude wird vom Deutschen Wetterdienst genutzt 

und dient gleichzeitig der Flugsicherung des Flughafens Tegel, diese Nutzungen sollen 

auch weiterhin gesichert sein. Eine Bestandssicherung gilt für das hier im Norden an-

grenzende Zwischenpumpwerk der Berliner Wasserbetriebe einschließlich der unterirdi-

schen Reinwasserbehälter. Zum unterirdischen baulichen Bestand gehört ein in 5 m Tie-

fe verlegter Regenwasserkanal, der dem Abfluss in das Regenrückhaltebecken an der 

Lilienthalstraße dient. Der Erhalt des Regenwasserbeckens ist seitens des Landes Berlin 

nicht zwingend erforderlich. Sonstige bauliche Anlagen, wie Lager- und Werkstattgebäu-

de können Bestandteil der Planung sein (vgl. SenStadt Berlin 2008b, S. 40; Be-

standsaufnahme am 09.12.2008). Auf dem Gelände befinden sich zwei Softballfelder, ein 

Tennisplatz und eine in eine Grünanlage gefasste „picnic-area“, die von den Alliierten 

während ihrer Dienste auf dem Flughafen für Freizeitzwecke genutzt wurden (Be-

standsaufnahme am 09.12.2008). 
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Ein ausgebautes bestehendes technisch-infrastrukturelles Leitungssystem sollte bei zu-

künftigen Planungen berücksichtigt werden. Hierzu wird in Kapitel 4 näher Bezug ge-

nommen. 

3.5 Eigenschaften des Bodens 

Die Böden des versiegelten Flughafen-Vorfeldes und die Taxi-ways bestehen aus kalk-

haltigen Schuttauffüllungen und Überschüttungen (Pararendzinen), terrestrischen Roh-

böden aus Lockergesteinen (Lockersyroseme23) und sandigen, kalkfreien Aufschüttun-

gen (Regosole) auf Geschiebemergel, zum Teil auch auf Aufschüttungen. Die industriell 

genutzten Nebenanlagen des Flughafens, im Westen des Plangebiets, befinden sich auf 

Böden bestehend aus Lockersyrosem, Pararendzina und Regosol. Naturnahe. Weniger 

überformte Böden, die nördlich an die Friedhöfe und das Sommerbad angrenzen, beste-

hen aus Parabraunerde-Sandkeilbraunerde (vgl. SenStadt Berlin 2008b, S. 72f.). Aus-

gangsgestein der Grundmoränenhochfläche bilden Geschiebelehm bzw. –mergel, die 

eine geringe Wasserdurchlässigkeit besitzen und daher als Deckschicht über dem 

Grundwasser von Vorteil sein können (Homepage SenStadt Berlin, Digitaler Umweltat-

las, Online Zugriff am 04.12.2008). 

Der gesamte ehemalige Flughafen ist in das Kataster als Altlastenverdachtsfläche auf-

genommen. Ein Gutachten über die Bodenbelastung des gesamten Areals liegt derzeit 

noch nicht vor. Im Plangebiet zählen „das Heizkraftwerk mit dem unterirdischen Tankla-

ger, die Betriebstankstelle am Columbiadamm und die Flugzeugaufstellfläche vor dem 

Hauptgebäude mit den östlich angrenzenden Flächen“ (SenStadt Berlin 2008b, S. 72) zu 

den konkreten Altlastenverdachtsflächen. Im nordöstlichen Bereich des Plangebiets sind 

Grundwassermessrohre für laufende Untersuchungen eines Grundwasserschadens im 

Jahr 2003 in den Boden eingelassen. Sie sind vor Beschädigung und unsachgemäßer 

Nutzung zu schützen (ebenda). 

                                            
23 Lockersyroseme sind gering entwickelte Böden. „Sie stellten das Initalstadium der Bodenbildung nach der Eiszeit 

dar.“ (WEBGEO-Glossar, Online Zugriff am 04.12.2008) 
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3.6 Zusammenfassendes Stärken-Schwächen-Profil 

Für eine Bewertung des Standortes hinsichtlich einer Wohnnutzung dient folgende Über-

sicht: 

Tabelle 3.1: Stärken-Schwächen-Profil des Standortes; eigene Darstellung 

Standortfaktor  Stärke  Schwäche 

  3 2 1 0 -1 -2 -3 

Lage im Stadtgebiet Nähe zum Stadtzentrum        

 Nähe zum Stadtrand        

         
Städtebauliches Zus.häng. Baustruktur        

Umfeld Denkmale        

 Landschaftliche Elemente        

 Öffentliche Räume        

         
Verkehrsanbindung Fernverkehr         

 ÖPNV        

 MIV        

 Radfahrer        

 Fußgänger        

 Ruhender Verkehr        

         
Versorgung / soziale  Täglicher Bedarf        

Infrastruktur Sonstige Verkaufsflächen        

 Arztpraxen        

 Krankenhäuser        

 Schulen        

 Kindertagesstätten        

 Sonstiger Gemeinbedarf        

         
Freizeit und Erholung Museen, Theater        

 Kino        

 Konzerthallen        

 Sportanlagen        

 Gastronomie        

         
Grünflächen Parkanlagen        

 Friedhöfe        

 Grünanlagen        

 Straßenbegrünung        

         
Immissions- Lärm (Straßenverkehr)        

belastungen Geruchsemmissionen        

 Schadstoffe im Boden        
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3.7 Planungsrechtliche Grundlagen 

Seit den 1990er Jahren beschäftigt sich die Berliner Stadtentwicklungsplanung mit der 

Folgenutzung des gesamten Flughafengeländes nach dessen Schließung. Entsprechen-

de Ausweisungen von Siedlungs- und Freiflächen spiegeln sich in verschiedenen, meist 

behördenverbindlichen Planungen wieder. Im März 2008 stellte das Land Berlin die Pla-

nungen „Zukunft Tempelhofer Feld“ vor, wonach unter anderem die Entwicklung des 

Columbia-Quartiers zu einem Wohngebiet vorgesehen ist. Ende September 2008 wurde 

ein zweistufiger städtebaulich-landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb für einen ersten 

Entwicklungsbereich, dem Columbiaquartier, unter dem Leitbild der „Prozessualen 

Stadtentwicklung“ ausgerufen. Die 12 Preisträger der ersten Wettbewerbsstufe wurden 

im Dezember 2008 ausgewählt, die öffentliche Vorstellung der Ergebnisse erfolgt im Ja-

nuar 2009. Bis Ende Mai 2009 wird die zweite Stufe des Wettbewerbsverfahrens voraus-

sichtlich abgeschlossen sein. 

3.7.1 Landschaftsplanung 

Das Tempelhofer Feld liegt im „Inneren Parkring“ des Berliner Freiraumsystems, das „die 

dicht bebaute Innenstadt mit zahlreichen Kleingärten, Friedhöfen und Volksparks um-

schließt“ (SenStadt Berlin 2008b, S. 51). 

Abbildung 3.9: Freiraumsystem Berlin; Quelle SenStadt Berlin 2008b 

Die Grundstruktur des Berliner Freiraumsys-

tems bilden zwei konzentrische Ringe und ein 

„Grünes Achsenkreuz“. Ziel ist die Ver-

flechtung übergeordneter Freiflächenräume.  

Im Berliner Landschaftsprogramm (LaPro) 

von 1994 werden Erfordernisse und Maß-

nahmen zur Verwirklichung der Ziele und 

Grundsätze des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege in den Grundzügen dargestellt. Das LaPro wird zusammen mit dem FNP 

für den Bereich des ehemaligen Flughafens überarbeitet. Die erste öffentliche Auslegung 

im Rahmen des Änderungsverfahrens ist abgeschlossen. Die vier Teilpläne des LaPro 

enthalten in Bezug auf das Columbia Quartier Planungen zum Biotop- und Artenschutz, 

zum Naturhaushalt und Umweltschutz, zur Erholung und Freiraumnutzung und zum 
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Landschaftsbild (SenStadt Berlin 2008b, S. 70f.). 

Tabelle 3.2: Darstellung der Entwicklungsziele für das Columbia Quartier aus dem Landschafts-
programm; Quelle: SenStadt Berlin 2008b, S. 70f. 

Programmplan Biotop- 
und Artenschutz 

Im Columbia Quartier selbst liegen keine schützenswerten Biotope. 
Die angrenzenden Friedhöfe am Columbiadamm und die zentrale 
Freifläche des Flugfeldes sind dagegen als „Artenreservoir/ Verbin-
dungsbiotop“ für die vorrangige Entwicklung von Arten der Feldflu-
ren und Wiesen ausgewiesen. Die Hasenheide und die Friedhöfe in 
der Bergmannstraße sind als „Artenreservoir/Verbindungsbiotop“ für 
die vorrangige Entwicklung von Arten Grünlandbiotope dargestellt. 
Die zentrale Freifläche des Flugfeldes wird als landschaftsschutz-
würdig ausgewiesen, das gesamte Flughafengelände liegt im Aus-
gleichsraum Innenstadt. 

Programmplan zum 
Naturhaushalt und Um-
weltschutz 

Das Columbia Quartier sowie die Hasenheide und die Friedhöfe am 
Columbiadamm liegen im Vorranggebiet Klimaschutz. Danach sind 
Austauschverhältnisse für Luft und Klima zu sichern. 

Programmplan Erho-
lung und Freiraumnut-
zung 

Grünverbindungen zwischen dem Quartier und angrenzenden Grün- 
und Parkanlagen sollen vor allem im Westen und Osten gesichert 
werden. Friedhöfe sollen als ruhige Erholungsfläche entwickelt wer-
den. Für die im FNP ausgewiesenen Bauflächen wird die Herstel-
lung von Freiräumen für halböffentliche und private Nutzungen ge-
fordert. 

Programmplan Land-
schaftsbild 

Das Plangebiet ist als städtischer Übergangsbereich mit Mischnut-
zungen ausgewiesen, in diesem Bereich soll als Element der Stadt-
struktur die Einbeziehung von Volkspark, Friedhöfen und Kleingär-
ten erfolgen. 

Aus der einzigartigen Raumwirkung dieses innerstädtischen Gebietes ergibt sich ein 

besonderes urbanes Landschaftsbild. Der Eindruck von Weite und Raumtiefe auf Grund 

der Größe der unbebauten Fläche innerhalb eines städtischen Panoramas wird nach den 

bisherigen Planungen vor allem im Kern des ehemaligen Flugfeldes erhalten bleiben. Die 

Freihaltung dient zum Schutz des hier liegenden „Kältesees“, der für den Temperatur-

ausgleich in den Innenstadtbezirken von hoher Bedeutung ist. Über entsprechend di-

mensionierte, von der Bebauung frei gehaltene, Sichtachsen zwischen dem zentral gele-

genen Freiraum und dem Columbia Quartier kann diese besondere landschaftsräumliche 

Wahrnehmung sowie der stadtklimatisch bedeutsame Luftaustausch gesichert werden. 

Innerhalb des Plangebiets, zwischen Heizkraftwerk und Softballfelder und in der „picnic-

area“ ist ein gewachsener, landschaftsbildender Baumbestand auffällig, der erhaltens-

wert erscheint. 

3.7.2 Flächennutzungsplan und Masterplan 

Die Darstellungen des aktuellen Flächennutzungsplans (FNP) in der Fassung vom Janu-

ar 2004 sind auf den Masterplan von Kienast/Voigt/Albers aus dem Jahr 1999 zurückzu-
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führen. Danach ist der Geltungsbereich des Columbia Quartiers nicht als Baunutzungs-

fläche, sondern als Grünfläche ausgewiesen. Derzeit befindet sich der FNP in einem 

Änderungsverfahren, von dem die bisherigen Plandarstellungen im Entwurfsgebiet be-

troffen sind. Die Änderungen sehen den Erhalt einer ca. 220 Hektar Freifläche als Kern 

des Flughafen-Areals vor, der unter anderem die stadtklimatische Bedeutung sichern 

soll. Das Columbia Quartier ist als Wohnbaufläche W3 ausgewiesen, wonach eine Ge-

schossflächenzahl (GFZ) bis 0,8 und eine Grundflächenzahl (GRZ) bis 0,3 möglich ist 

(Änderungsblatt zum FNP/Tempelhofer Feld, Stand 04.08.2008, Homepage SenStadt 

Berlin, Online Zugriff am 02.01.2009). Wohnbauflächen dieses Typs werden „durch 

Gruppen von kleinen Mehrfamilienhäusern (Stadtvillen), Reihenhäuser, ältere Mehrfami-

lienvillen und andere Formen einer verdichteten einfamilienhausähnlichen, freiraumbe-

zogenen Bebauung geprägt“ (SenStadt Berlin 2005, S. 5). Die ausgewiesene Wohnbau-

fläche W3 umfasst nur einen Teilbereich des Plangebiets der vorliegenden Arbeit. 

Abbildung 3.10: Ausschnitt FNP mit Änderungen; Quelle: Änderungsblatt zum FNP, Homepage 
SenStadt Berlin, Online Zugriff am 02.01.2009 

Die Masterplankonzeption von 

Kienast/Voigt/Albers dient bei der 

Weiterentwicklung des Flughafen-

geländes als Grundlage für einen 

dynamischen Masterplan. Nach 

seiner Überarbeitung durch die 

Architektur- und Planungsbüros 

bgmr und ASTOC im Januar 2008 

wurde die Planung „Zukunft Tem-

pelhofer Feld“ veröffentlicht. Mit 

dem vom Land Berlin formulierten Ansatz eines dynamischen Masterplans erfolgt zum 

„eher starren Planwerk Innenstadt eine neue, fast gegensätzliche Form der städtebauli-

chen Entwicklung“ (Rainer Nagel, SenStadt Berlin, 12.10.2008). Im Sinne der „Prozes-

sualen Stadtentwicklung“ dient der dynamische Masterplan der schrittweisen, auf einen 

Prozess orientierten Entwicklung des Tempelhofer Feldes. 

3.7.3 Informelle Planungen 

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen und auch der bezirksübergreifende Bereichsentwick-

lungsplan (BEP) Innenstadt 2002 sehen keine Bebauung, sondern eine Freiflächennut-
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zung für das Columbia Quartier vor. Das Flughafengebäude einschließlich seines Vorfel-

des ist im BEP als Gemeinbedarfsfläche ausgewiesen. Das gesamte Flugfeld wird als 

öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung Park dargestellt. Orthogonal verlaufen-

de überregionale Fußgänger- und Radwege sollen das Tempelhofer Feld mit den umlie-

genden Quartieren verbinden (SenStadt Berlin 2008b, S. 69). Diese informellen Planun-

gen bedürfen demnach einer Anpassung hinsichtlich der geplanten Art der baulichen 

Nutzung als Wohnbauland. 

3.8 Die Übertragbarkeit des Wohnungsbaubedarfs auf den Standort 

Wie bereits in Kapitel 2.5 dargestellt, ist von einem Wohnungsbaubedarf für einige Teil-

märkte in der Innenstadt auszugehen. Die 1b-Lage des Quartiers ist ein Vorteil gegen-

über bisheriger innerstädtischer Neubauvorhaben, die beinahe ausschließlich in  

1a-Lagen zu hohen Kauf- und Mietpreisen errichtet wurden. Im Columbia Quartier ist 

Wohnungsbau der mittleren Preisklasse anzustreben. Im Folgenden werden die in der 

Analyse herausgestellten Teilmärkte (Ziffer 1 bis 4) in Bezug auf das Columbia Quartier 

betrachtet. 

1. Innerstädtische Flächenpotenziale für familiengerechtes Wohnen nutzen: Die vorhan-

denen neuzuordnenden Freiflächen nehmen den Zwang einer dichten Bebauung und 

ermöglichen außergewöhnliche Freiflächenqualitäten, die in adäquater Form eher am 

Stadtrand und im ländlichen Raum realisiert werden. Vielen jungen Familien aus den 

umliegenden Berliner Kiezen, die kaum große Wohnungen in ihrer Nachbarschaft finden 

und deshalb wegziehen, können entsprechend großzügige Wohnformen von mehr als 

4 Zimmer geboten werden (vgl. Amt für Statistik Berlin-Brandenburg 2008, Tab. 08.17; 

IBB 2008a, S.80). Großzügige Grundstücke und relativ niedrige Bodenpreise sind eine 

Voraussetzung für diese Entwicklung. Die Wohnquartiere nördlich und östlich des Co-

lumbia Quartiers sind insbesondere bei Studenten, jungen Berufstätigen und Migranten 

beliebt. Für diese Bevölkerungsgruppen könnte das Wohnungsangebot im angrenzen-

den Columbia Quartier erweitert und damit der andauernden Abwanderung aus der In-

nenstadt gegengesteuert werden. Die Entwicklung eines Wohnquartiers im Norden des 

Tempelhofer Feldes entspricht darüber hinaus den Zielen der Stadtentwicklungspolitik 

zur Nachverdichtung innerstädtischer, ungenutzter Flächen. 

2. Wohnungsneubau verhält sich auf konstant geringem Niveau: Ausgehend von unver-

änderten Verhältnissen in der Wohnungspolitik und auf dem Wohnungsmarkt, scheint für 
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das Columbia Quartier ein weniger dichter Wohnungsbau sinnreich, da somit eine gerin-

gere Wohnungszahl erreicht wird. Quantitativer Wohnungsbaubedarf hat im Vergleich 

zum qualitativen Bedarf eine untergeordnete Bedeutung, da in Berlin kein Wohnungs-

mangel besteht. Für die Bezirke Neukölln und Tempelhof-Schöneberg werden kaum 

Investitionen in den Neubau von Eigentums- und Mietwohnungen erwartet, dagegen 

fallen die Erwartungen für den Neubau von selbstgenutzten Wohneigenheimen positiv 

aus (siehe Abbildung 2.6 in Kapitel 2.3.2). Die Nachfragegruppen könnten Familien, jun-

ge Zuwanderer sowie ältere Bewohner bilden, so dass sich mittelfristig die niedrige Neu-

baurate für diesen innerstädtischen Teilraum erhöhen würde. An der Schnittstelle zwi-

schen Innenstadt und städtischem Rand sind teilweise dichte, teilweise offene Bauwei-

sen eine geeignete Mischung, die die auf Wohneinheiten bezogene Neubaurate geringer 

hält, als überwiegend mehrgeschossige Wohngebäude von hoher städtebaulicher Dich-

te. 

3. Ressourcenschonende und kompakte Bau- und Siedlungsformen realisieren: Die 

weitgehend unbebaute Fläche ermöglicht eine optimale Gebäudeausrichtung mit not-

wendigen Gebäudeabständen für eine aktive und passive Solar-Energiegewinnung. 

Gleichzeitig ist eine kompakte Anordnung der Gebäude und Freiflächen für ein effizien-

tes Verkehrserschließungssystem sowie technisches Infrastruktursystem notwendig, das 

teilweise vorhandene Leitungssystem sollte in die Planung einbezogen werden. Für die 

Sicherung von Flora, Fauna, Landschaft und Klima sind übergeordnete Planungen, wie 

zum Berliner Freiraumsystem, aber auch spezifische Gutachten, wie zum Biotop- und 

Artenschutz zu berücksichtigen und in das Entwicklungskonzept zu integrieren. Dadurch 

können landschaftsräumliche Qualitäten erhalten bleiben, die wiederum zu einer Steige-

rung der Wohnattraktivität führen. Kompakte Wohnungen mit vielen Zimmern wären ge-

eignet für Familien und Wohngemeinschaften mit jungen aber auch älteren Bewohnern. 

Wohnungsgrundrisse und Raumhöhen könnten entsprechend dem bei jungen Familien 

verbreiteten „Altbau-Ideal“ umgesetzt werden. Der Trend zu kleinen Haushalten sollte 

nur begrenzt auf den Bau kleiner Wohnungen übertragen werden, da die Wohnflächen-

nachfrage unabhängig von der Haushaltsgröße auf Wohnungen mit mehreren Zimmern 

gerichtet ist. Im Columbia Quartier sollte keine Großwohnsiedlung errichtet werden, son-

dern die Möglichkeit zur Errichtung offener und kleinteiliger Bauweisen in einer guten, 

verhältnismäßigen Mischung mit Geschosswohnungen genutzt werden. 

4. Ausgewogenes soziales Wohnumfeld ermöglichen: Um Familien und ältere Bewohner 

für das Quartier zu gewinnen, ist die Bereitstellung sozialer und kultureller Infrastruktur 
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eine wesentliche Voraussetzung, wozu bspw. Kindertagesstätten, Bibliotheken, andere 

Freizeit- und Begegnungsstätten sowie Gesundheits-Versorgungseinrichtungen zählen. 

Sie dienen nicht nur der Versorgung der Quartiersbewohner, sondern fördern die Ver-

knüpfung des Quartiers mit den umliegenden Einzugsbereichen. Aus einem weiteren 

Blickwinkel betrachtet, besteht das soziokulturelle Umfeld aus gewachsenen großstädti-

schen Strukturen mit multikulturellen Hintergründen und damit verbundenen Freizeit-, 

Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten. Die zahlreichen Sport- und Erholungsflä-

chen sind planungsrechtlich gesichert und bieten vielseitige familienfreundliche und 

altengerechte Wohnumfeldnutzungen. Gegenwärtig bestehende Integrationsprobleme 

können durch ein neues Quartier, das auch als Erweiterung der bestehenden zu sehen 

ist, sicher nicht vollständig gelöst werden, da hierzu gesellschaftspolitische Maßnahmen 

entscheidend sind. In jedem Fall können durch den Gewinn neuer Bewohner in der 

Nachbarschaft alte und neue Anwohner gleichermaßen profitieren, sofern quartiersüber-

greifende Strukturen dies ermöglichen. Die Bezirke Tempelhof-Schöneberg und Neukölln 

verlieren tendenziell an Bevölkerung, Friedrichshain-Kreuzberg verzeichnet einen Zu-

wachs. Mittels neuer Wohnungsangebote, die auf die Bedarfe der Abwanderer aus den 

Innenstadtbezirken ausgerichtet sind, kann dem Bevölkerungsverlust entgegengewirkt 

werden. Der hohe Anteil junger Einwohner und Migranten stellt ein Potenzial dar, da sie 

zur Entstehung urbaner Lebensformen beitragen und sich damit Anziehungspunkte für 

weitere Zuwanderer bilden können. 
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4 Das Entwicklungskonzept für das Columbia Quartier  

Das Columbia Quartier ist, neben der Nachnutzung des Flughafengebäudes, der erste 

Entwicklungsbereich auf dem ehemaligen Flughafen Tempelhof. Der Flughafenstandort 

ist sowohl architektonisch als auch hinsichtlich seiner historischen Bedeutung wertvoll für 

die Stadt Berlin. Für die Entwicklung und Vermarktung des Quartiers ergibt sich daraus 

ein besonderer Standortvorteil. 

In familienfreundlichen und ökologischen, energiesparenden Wohnformen liegt ein 

Schwerpunkt dieses Konzepts. Darüber hinaus bilden der zu erhaltende und aufzuwer-

tende Landschaftsraum im Zentrum des Tempelhofer Feldes das besondere Merkmal für 

das hier geplante Wohngebiet. In die Siedlung integrierte Mietergärten sowie bestehende 

Sport- und Erholungsflächen sind weitere Ansätze mit denen das Konzept dem Bedarf 

nach suburbanen Wohnqualitäten in der Stadt entspricht. 

Das Programm „Stadtökologische Modellvorhaben“ wurde bereits 1988 mit dem Ziel  

energieeffizientes Wohnen zu fördern, in den Landeshaushalt Berlin eingeführt. Seit dem 

sind zahlreiche ökologische und energiesparende Wohnungsbauprojekte, teilweise for-

schungsbegleitend, realisiert worden. Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes „Inno-

vationen für familien- und altengerechte Stadtquartiere“ (IFAS 2006-2009) wurden und 

werden zukunftsfähige familienfreundliche und altengerechte Wohnformen verwirklicht. 

Diese beiden Programme haben nicht zuletzt auf Grund ihrer thematischen Aktualität 

Anstöße zu Ideen des hier vorliegenden Konzeptes gegeben. 

4.1 Ideen und Inspirationen 

Mit den nachfolgend kurz vorgestellten Wohnprojekten sollen vergleichbare Realisierun-

gen gezeigt werden, die an die Vorstellungen des „New Urbanism“ anknüpfen. Sicherheit 

durch sozial kontrollierbare öffentliche Räume, also klar strukturierte Straßen und Plätze, 

ökologische und energiebewusste Wohnformen in Verknüpfung mit Landschaftsräumen 

und traditionellen Stadtstrukturen prägen diese Orte. Entstanden sind familien- und ge-

nerationsfreundliche Wohnungen in weniger dichten, aber kompakten Bauformen mit 

dem Ziel von Energieeinsparung, Klima- und Umweltschutz. Ein System der kurzen We-

ge fördert die Nutzungsmischung städtischer Angebote. Dezidiertes städtisches Wohnen 

mit Rückblick auf traditionelle und Fortblick auf zeitgemäße Ansprüche wird, in Anleh-
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nung an diese Realisierungsbeispiele, mit der Idee des vorliegenden Konzepts verfolgt. 

Beddington Zero Energy 
Development (BedZED), 
Wallington, London Bor-
ough of Sutton (UK)   

Englands größte Öko-
Siedlung auf einem ehemali-
gen Industriegelände mit 100 
Wohnungen, Gemeinbe-
darfseinrichtungen und 100 
Arbeitsplätzen 

Entwickelt von Peabody Trust 
in Zusammenarbeit mit der 
BioRegional Development 
Group und Bill Dunster Archi-
tekten (vgl. Homepage biore-
gional, Online Zugriff am 
06.12.2008)  

München-Riem   

Wohn- und Gewerbegebiet 
auf dem ehemaligen Flugha-
fen der Stadt München, ge-
plant für 16.000 Einwohner  

Integration des Landschafts-
parks BUGA 2005 

2008 Europäischer Planer-
preis für nachhaltiges Bauen 

Entwicklung durch Landes-
hauptstadt München 2005 
(vgl. Landeshauptstadt Mün-
chen 2005)  

Brandevoort, Helmond (NL)  

Neuer, eigenständiger Stadt-
teil in traditionellen Brabant-
Baustil bestehend aus meh-
reren kleinen Dörfern und 
insgesamt 6.000 Wohnun-
gen, zum Teil sozialer Woh-
nungsbau 

Realisierungszeitraum 1997-
2017 
 
Masterplan von Krier & Kohl 
Architekten (vgl. Homepage 
Krier & Kohl, Online Zugriff 
am 21.12.2008)  
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4.2 Erläuterungen zum städtebaulichen Konzeptplan 

Nach ersten inspirativen Gedanken für eine grobe Konzeptidee, folgte die Festlegung 

von Leitlinien für das neue Columbia Quartier, die in Abbildung 4.1 skizziert sind. Die 

Beibehaltung von Elementen der bestehenden Grundstruktur (wie Straßen, Wege, erhal-

tenswerte Freiflächen), Freiraumachsen für Sichtbeziehungen und klimatische Aus-

tauschverhältnisse und Verknüpfungspunkte mit angrenzenden Wohnquartieren wurden 

als Leitlinie formuliert. 

Abbildung 4.1: Skizze zum Konzeptleitfaden; eigene Darstellung 

 

Der städtebauliche Konzeptplan wurde in folgenden Schritten erarbeitet: 

I. Festlegungen zur Fortführung bestehender  

- Raumkanten, beispielsweise entlang des Flughafengebäudes und des  

Friedhofes,  

- Erschließungswege, wie der Erhalt der Taxi-ways als Boulevard oder die We-

ge entlang der Friedhofsmauer und der picnic-area einschließlich dem Be-

reich um die Wetterstation 

- Technischer Infrastruktur und  
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- Nutzungen, wie das Heizwerk, die Softballfelder, die picnic-area 

II. Ausrichtung von N-S und O-W Achsen für Sichtbeziehungen zum Flughafenge-

bäude und zur landschaftlich geplanten Freifläche im Kern des Tempelhofer Fel-

des sowie zur Sicherung klimatischer Austauschverhältnisse 

III. Festlegung des Erschließungssystems für den Verkehr unter Berücksichtigung 

vorhandener Strukturen, einschließlich ÖPNV-Anbindung 

IV. Festlegung eines Baufeldrasters mit Focus auf südliche Ausrichtung der Bebau-

ung und für offene bis kompakte Baustruktur (teilweise Blockrandbebauung) ein-

schließlich der notwendigen Abstandsflächen 

V. Bestimmung von Verknüpfungspotenzialen mit dem Umfeld durch Nutzungszu-

weisungen, beispielsweise Marktplatz, Infrastrukturen (soziale Räume) mit dem 

Ziel eine Mischnutzung für ein urbanes Lebensgefühl zu erreichen 

VI. Festlegung der Freiflächen, wie Plätze, Mietergärten, Grünverbindungen im Os-

ten und Westen sowie im Umfeld der Wetterstation mit dem Zweck zur Schaf-

fung sozialer Räume und für eine gestalterisch, qualitative Aufwertung des Quar-

tiers 

VII. Städtebauliche Anordnung der Gebäude und sonstiger Nutzungsflächen 

Die in Kapitel 3 herausgestellten Standortvor- und nachteile, quartiersbezogene Woh-

nungsbaubedarfe sowie planungsrechtliche Grundlagen sind in die Ideenfindung aufge-

nommen und konzeptionell berücksichtigt worden. 

Im Vergleich zur Gesamtfläche des Columbia Quartiers mit 31 ha, weist das Bruttowohn-

bauland knapp die Hälfte dieser Größe auf. Vorhandene Nutzungen, die auch weiterhin 

bestehen bleiben sollen, haben zu dieser Reduzierung geführt. Hierzu zählen das Heiz-

werk, die Radarstation, die Wetterstation und die Softballfelder einschließlich der zuge-

hörigen Nebenanlagen. Ferner wurde die Fläche eines geplanten öffentlichen Platzes/ 

Marktplatz am Columbiadamm nicht dem Wohnbauland hinzugerechnet. Ebenso wurde 

der Flächenanteil für die Grünplanung zwischen Wohnquartier und Flughafengebäude 

nicht dem Wohnbauland hinzugerechnet. Danach ergeben sich folgende Flächenbilan-

zen: 
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Tabelle 4.1: Flächenbilanz Columbia Quartier; eigene Berechnung 

Flächenbilanz Columbia Quartier   qm % 

Bruttobauland   316.790 100 

Bruttobauland Wohnen   152.200  48 

Nettobauland Wohnen   123.002 39 

öffentliche Verkehrsfläche   22.377 7 

öffentliche Grünfläche  117.656 37 

Militärzone Radarturm   7.200 2 

Heizwerk   6.708 2 

Marktplatz   11.500 4 

Softballfelder   28.347 9 

    

Tabelle 4.2: Flächenbilanz und städtebauliche Kennziffern für das Wohnbauland;  
eigene Berechnung 

Flächenbilanz Wohnbauland Columbia Quartier 

Kennzahl Bezugsgröße Fläche / Einheit 
gesamt 

Bruttobauland (BBL Wohnen)  152.200 qm 

Nettobauland (NBL Wohnen) 81 % BBL 123.002 qm 

Bebaute Grundfläche (GR) GRZ 0,3 34.545 qm 

Geschossfläche (GF) GFZ 0,7 87.724 qm 

Öffentliche Verkehrsflächen  14 % BBL 20.877 qm 

Öffentliche Grünflächen 5 % BBL 8.321 qm 

Wohnungsbezogene Freiflächen  72 % NBL 88.457 qm 

    Anteil Spielplatzflächen  3.064 qm 

    Anteil 70 Mietergärten a 250 qm 17.500 qm 

    Anteil private Anliegerwege  6.000 qm 

Wohnfläche (WFL) WFL :GF /  1:1,25 76.282 qm 

Wohneinheiten (WE) 
bei 100 % Wohnnutzung 

100 qm/WE 672 WE 

Einwohner (EW) 2,2 EW/WE 1.498 EW 

Fläche für Arbeitsplätze 10 % NBL 12.300 qm 

    Anteil Verkaufsfläche Nahversorgung  1.400 qm 

    Anteil sonstiges Gewerbe/ Gemein- 
    bedarf 

 10.900 qm 

Dachflächen für Solarnutzung (bei maxi-
maler Auslastung/ 100 %) 

Faktor 0.8 von 
WFL 

61.025 qm 

   

Nach den bisher veröffentlichten Änderungsabsichten im FNP (siehe Kapitel 3.7.2) sind 

für das Columbia Quartier städtebauliche Dichten von einer GRZ 0,3 und einer GFZ 0,8 
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vorgesehen. Insbesondere auf Grund der erforderlichen Abstandsflächen zur Nutzung 

der Fassaden und Dachflächen für Solarenergie fällt die GRZ mit einem Wert von 0,3 im 

städtebaulichen Konzeptplan und entsprechend des FNP gering aus. 

Mit einer GFZ von 0,7 ist im Durchschnitt eine geringe städtebauliche Dichte erreicht. 

Auch dieser Wert ist als gemittelter Nennwert der 1 bis 4-geschossigen Wohngebäude 

mit einer GFZ 0,2 bis 1,7 zu sehen. Bei einer Geschossflächenzahl kleiner 0,6, lässt sich 

unter Berücksichtigung der Wohnfolgeeinrichtungen der Siedlungsflächenbedarf pro 

Einwohner nicht mehr relevant senken (Everding 2007, S. 146). Wie die Flächenaufstel-

lung in Tabelle 4.3 zeigt, sind Bebauungsformen von sehr geringer bis sehr hoher städ-

tebaulicher Dichte vorgesehen. Dies ermöglicht eine Mischung aus städtischem Wohnen 

einschließlich gewerblicher Nutzungen sowie kleinteiliger Wohngebäude, die Qualitäten 

des „außerstädtischen Wohnens“ ermöglichen. Dabei ist ein von Norden nach Süden 

und Osten aufgelockerte Bebauung beabsichtigt. Die geplante städtebauliche Dichte und 

Gebäudehöhen machen ein Baugenehmigungsverfahren von Wehrbereichsverwaltung 

nicht notwendig, da maximale Gebäudehöhen von 46,5 Meter ab Geländeoberkante ein-

gehalten bzw. deutlich unterschritten sind. 
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Tabelle 4.3: Flächenaufstellung nach Baufeldern; eigene Berechnung 

Nr.  Fläche bebaute  GRZ  Geschoss- GFZ  WE 

Baufeld Baufeld 
(qm) 

Grundfläche 
(qm) 

je Baufeld 
Fläche 
 (qm) 

je Baufeld   

1 7665 2289 0,30 7104 0,9 56 

2 6988 2278 0,33 5716 0,8 42 

3 6917 2121 0,31 5666 0,8 44 

4 6878 1402 0,20 3280 0,5 24 

5 5263 2646 0,50 9001 1,7 72 

6 5249 2669 0,51 8007 1,5 64 

7 6870 2329 0,34 6123 0,9 47 

8 6794 1408 0,21 2816 0,4 19 

9 3522 1439 0,41 5756 1,6 46 

10 3886 867 0,22 2601 0,7 21 

11 6493 2289 0,35 5980 0,9 45 

12 4747 656 0,14 1316 0,3 8 

13 3489 1106 0,32 3318 1,0 27 

14 3730 1348 0,36 4044 1,1 32 

15 6173 1797 0,29 3594 0,6 25 

16 1769 XXX XXX XXX XXX XXX 

17 2456 421 0,17 842 0,3 6 

18 3244 841 0,26 1682 0,5 12 

19 2157 370 0,17 740 0,3 5 

20 2597 581 0,22 1162 0,4 8 

21 2069 480 0,23 560 0,3 5 

22 2308 480 0,21 560 0,2 5 

23 2172 560 0,26 720 0,3 6 

24 2052 480 0,23 560 0,3 5 

25 2489 560 0,22 720 0,3 6 

26 2121 480 0,23 560 0,3 5 

27 2650 572 0,22 1144 0,4 8 

28 2406 504 0,21 1008 0,4 7 

29 1602 286 0,18 572 0,4 4 

30 1730 286 0,17 572 0,3 4 

31 2121 500 0,24 1000 0,5 7 

32 2395 500 0,21 1000 0,4 7 

33       Summe 123.002 34.545 0,3 87.724 0,7 672 

Die städtebaulichen Kennwerte sind bezogen auf die Grundstücksgröße der Baufelder. 

Das heißt, jedes Baufeld entspricht in vollem Umfang dem Nettobauland. Daraus resul-

tiert, dass große Freiflächenanteile zu den Baugrundstücken zählen. Für diese Freiflä-
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chen müssen dem Wohnquartier entsprechende, wirtschaftliche Nutzungsmöglichkeiten 

gefunden werden. Lösungsvorschläge werden in den folgenden Teilkapiteln aufgezeigt. 

Ein großer Anteil öffentlich genutzter (Frei-) Flächen liegt außerhalb des Wohnbaulan-

des. Sofern sich das Bauland, beispielsweise für öffentliche Nutzungen, vermindert, wür-

den sich die städtebaulichen Dichten erhöhen.  

Eine heterogene Baustruktur erhöht die Attraktivität des neuen innerstädtischen Wohn-

gebietes auf Grund verschiedener Baukörper sowie vielfältigeren Nutzungsmöglichkei-

ten. Oberste Priorität besteht in der möglichst südlich ausgerichteten Anordnung der Ge-

bäude (Ost-West Erschließung). Abweichungen von der idealen 90 Grad Ausrichtung  

eines Gebäudes oder Gebäudezeile gibt es auf Grund der Baufeldausrichtung vor allem 

in Bereichen der Blockrandbebauung, wobei die Abweichung maximal 24 Grad beträgt. 

Eine Nutzung von Dach- und Fassadenflächen für die Gewinnung von Solarenergie ist 

somit möglich (Everding 2007, S. 151). Der Gebäudeabstand beträgt je nach Bebau-

ungsdichte das 2,4 bis 2,7-fache der Gebäudehöhe, um die Verschattung von Fassaden- 

und Dachflächen auch in den Wintermonaten zu vermeiden. Hierfür sind große Grund-

stücksflächen Voraussetzung. Mit Ausnahme der Atriumhäuser, sollen im gesamten Co-

lumbia Quartier, in einer Ebene nach Süden geneigte Flachdächer mit einer Neigung von 

30 bis 35 Grad ausgerichtet werden, so dass entsprechend des Sonneneinstrahlungs-

winkels optimale Nutzungsflächen für Solaranlagen gegeben sind (Kapitel 4.3.2). 

Das Verhältnis von Gebäudehüllfläche (A) zu Gebäudevolumen (V) lässt eine Aussage 

zur Kompaktheit des Gebäudes zu und steht im Zusammenhang mit dem Heizwärmbe-

darf. Je geringer das A/V-Verhältnis, umso geringer ist der Bedarf für Wärmeenergie, da 

in Bezug auf die beheizte Nutzfläche weniger Wärmeverlustfläche vorhanden ist.  

Folgende Gebäudetypen sind im Konzeptplan dargestellt: 

Tabelle 4.4: Gebäudetypen; eigene Berechnung und Darstellung 

Gebäudetyp Geschosse Geschosshöhe WE A/V 

Stadtvillen (Tor-
häuser) 

III + DG 3,80 m 8 0,4 

Mehrfamilienhaus 
in Block / Zeile 

III + DG 3,80 m 34 0,3 

Mehrfamilienhaus 
in Block / Zeile 

II + DG 3, 80 m 30 0,4 

Reihenhaus II 4,00 m 1 0,7 

Einfamilienhaus II 3,80 m 1 0,7 

Atriumhaus I 3,50 m 4 0,8 
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Mit 45 EW/ha ist die Einwohnerdichte im Columbia Quartier im Vergleich zu anderen 

europäischen innerstädtischen Wohnquartieren relativ gering. Die Wohnungsgrößen 

liegen zwischen 1 bis 5 Zimmer je Wohnung, der Anteil der kleinen Wohnungen (1 bis 2 

Zimmer, ca. 50 qm) ist mit etwa 25 Prozent vorgesehen. Im Quartier beträgt die durch-

schnittliche Wohnfläche 100 qm. Über Wohnungsgrundrisse, die flexible Wohnformen 

ermöglichen, können neben jungen Familien und älteren Generationen, auch Studenten, 

beispielsweise in Wohngemeinschaften, als Bewohner für das Quartier gewonnen wer-

den. 

4.2.1 Verkehrserschließung 

Über den Columbia Damm im Norden wird das Quartier erschlossen. Zwei  Zu- und Aus-

fahrtsstraßen am östlichen und westlichen Rand des Marktplatzes dienen als die wich-

tigsten Erschließungswege für den motorisierten Verkehr (MIV und ÖPNV). Davon bilden 

die westliche Straße sowie eine in Ost-West-Richtung verlaufende Straße die „Haupt-

straßen“. Sämtliche Straßen und Anliegerwege sind für Zufahrten durch Feuerwehr und 

Müllentsorgungsfahrzeuge einschließlich notwendiger Wendeplätze ausgelegt. Mögli-

cherweise kann die über den Columbia Damm geführte Bus-Linie in das Columbia Quar-

tier erweitert werden. Weitere Haltestellen des ÖPNVs befinden sich in mindestens  

500 m Entfernung. Ein wesentliches Ziel des Konzeptes ist, den Durchgangsverkehr im 

Quartier zu vermeiden, um die landschaftlichen Qualitäten als besonderen Vorteil des 

Wohnstandortes zu schützen und Lärmbelästigungen sowie Schadstoffemissionen durch 

Straßenverkehr im Quartier vorzubeugen. Im Weiteren wurde die beabsichtigte Nutzung 

der Taxi-ways als Boulevard berücksichtigt. Das Quartier zeichnet sich durch ein groß-

zügig ausgebautes Fußwegesystem aus. Die Wege dienen als Verbindungselement zwi-

schen Nutzungen im Quartier und der landschaftlich geprägten sowie städtischen Umge-

bung. In erster Linie soll das Erschließungssystem den Landschafts- und Erlebnisraum 

Tempelhofer Flughafen bewahren. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sollte des-

halb vor allem an den Übergängen zum „Landschaftsraum“ unterirdisch oder in die 

Wohngebäude integriert erfolgen. 

4.2.2 Wohnen in der Stadt – Wohnqualitäten wie auf dem Land 

Das Wohnquartier zeichnet sich vor allem durch seine Mischung aus städtischem Woh-

nen, bspw. in Blockrandzeilen und kleinteiligen Wohnformen aus, wobei letzte den über-

wiegenden Anteil darstellen und im südlichen bis östlichen Bereich vorgesehen sind. 
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Während sich im Norden urbane Nutzungen befinden, werden durch die Anbindung an 

den landschaftlichen Kern des Tempelhofer Feldes suburbane Qualitäten für die offene 

Wohnbebauung im Süden und Osten genutzt. Der Bezug zur „Landschaft“ wird durch 

den „Blick in den Horizont“ gesichert. Erreicht wird dies über von der Bebauung freigehal-

tene Sichtachsen, die Blickbeziehungen über das Flugfeld ermöglichen, durch Abstufung 

der Gebäudehöhen und -dimensionierung (über Volumen und Lage) insbesondere von 

Norden nach Süden, aber auch in Richtung Ost-West. Gleichzeitig ist ein Luftaustausch, 

der für die stadtklimatischen Verhältnisse von hoher Bedeutung ist, möglich. 

Die weniger dichte Bebauung trägt zu einem hohen Anteil wohnungs- und quartiersnaher 

Freiflächen bei. Öffentliche und private Freiflächen finden gemäß den Anforderungen des 

LaPro starke Berücksichtigung. Öffentliche Grünflächen sind überwiegend außerhalb der 

Wohnbauflächen vorgesehen. Die geplanten, vertikal ausgerichteten Grünverbindungen 

im Osten und Westen des Quartiers sind beispielhaft für quartiersbezogene Freiräume 

zu nennen. Zahlreiche private, wohnungsbezogene Grünflächen befinden sich zwischen 

den Wohngebäuden. Mit dem Konzept wird die Idee verfolgt, Mietergärten an Bauland-

ausweisungen zu koppeln. Das heißt, Grundstückseigentümer werden in den Kaufver-

trägen verpflichtet, Freiflächenanteile innerhalb der Baufelder zu erwerben und ggf. zu 

unterhalten. Diese Freiflächen können beispielsweise als Mietergärten selbst genutzt 

oder verpachtet werden. Kleingärten in der Stadt sind ein reizvolles Angebot für eine 

Vielzahl von Berlinern. In Berlin besteht diesbezüglich eine große Nachfrage (vgl. die 

tageszeitung Berlin, 01.08.2008).  Zudem werden mit dieser Nutzungsform bestehende 

Kleingartenstrukturen des Umfeldes aufgegriffen und gestärkt. Darüber hinaus würde der 

„ländliche Charakter“ durch diese Nutzungen weiter etabliert werden. Die Parzellengröße 

entspricht mit bis 300 qm den üblichen städtischen Kleingartenanlagen (Homepage 

SenStadt Berlin, Online Zugriff am 09.02.2009). Eine Gesamtfläche von etwa 17.500 qm 

für die Mietergärten wäre vorstellbar, dies entspräche etwa 60 bis 70 Parzellen. 

Weitere wohnungsbezogene Freiflächen werden von kleinen Stadtplätzen, Sport- und 

Spielflächen gebildet. Viele Sportanlagen sind im Columbia Quartier, als ehemals militä-

risch genutzter Standort, vorhanden. Deshalb werden die bestehenden Softballfelder 

auch künftig genutzt und weitere Sportanlagen im östlichen Bereich um die Wetterstation 

angelegt, um an bestehende Sportflächen im Umfeld anzuknüpfen. Sie sind ein bedeu-

tender sozialer Schnittpunkt für Kinder und Jugendliche aus dem neuen und bestehen-

den Wohnquartier. An dieser Stelle können weitere Flächen für pädagogische Maßnah-

men, wie Schulgärten oder ein an die Wetterstation gekoppeltes „Wetterlabor“ für Kinder 
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und Schüler entstehen. Unmittelbar angrenzend liegen hier eine Kindertagesstätte und 

ein Hort einer Grundschule. 

Raumgestaltende Elemente innerhalb der Wohnbebauung können den Charakter des 

„ländlichen oder kleinstädtischen Wohnens“ unterstreichen. Vorstellbar sind beispiels-

weise Vorgärten vor allem entlang straßenseitiger Gebäudefronten, die nicht nur ein zu-

sätzliches Grünelement darstellen, sondern auch die Wohnqualität von Erdgeschoss-

Wohnungen erhöhen. 

4.2.3 Marktplatz und urbane Höfe – städtische Nutzu ngen 

Die Integration eines baulich zum Teil „ländlich geprägten“ Wohnquartiers in die Innen-

stadt erfordert die Stärkung der städtischen Struktur innerhalb, sowie über Verknüpfun-

gen mit „externen“ bestehenden städtischen Strukturen. Nutzungsmischungen innerhalb 

des Quartiers sind deshalb wesentlich für ein weitgehend intaktes Neubaugebiet, auch 

damit die gegebene Insellage nicht forciert wird und ein „urbanes Wachsen“ möglich ist. 

Neue Wohngebiete mit mehr als 200 Wohneinheiten sollten mindestens 10 Prozent der 

bebauten Fläche für Arbeitsplätze vorsehen (Everding 2007, S. 146). Im Columbia Quar-

tier können kleinteilige Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss oder Souterrain der drei- und 

viergeschossigen Wohngebäude eingegliedert werden. Gewerbenutzungen, wie nicht 

störende Handwerksbetriebe, sind ebenso auf den geräumigen Höfen der nördlichen 

Blockrandbebauung möglich. Die Ausweisung des Baugebietes im Rahmen der verbind-

lichen Bauleitplanung als reines Wohngebiet wäre mit diesem Nutzungskonzept nicht 

vereinbar. Festsetzungen zur besonderen Art der baulichen Nutzung sollten deshalb 

mindestens als „Allgemeines Wohngebiet„ oder „Mischgebiet“ gemäß § 4 und § 6 Bau-

nutzungsverordnung (BauNVO) erfolgen. Dies wäre zumindest im nördlichen Teil des 

Quartiers erforderlich, mögliche urbane Nutzungen könnten somit gesichert werden. 

Nach der Anzahl der Wohneinheiten kann das Columbia Quartier als ein eigenständiges 

kleines Wohnviertel charakterisiert werden (Korda 2005, S. 127). Zur Deckung des Nah-

versorgungsbedarfs sind deshalb Ladengruppen mit etwa 1.400 qm Verkaufsfläche zzgl. 

Nebenflächen notwendig. Ideale Entfernungen zwischen Wohnung und Nahversorgung 

liegen bei 800 bis 1000 m (ebenda). Eine Verteilung der Einrichtungen zur Deckung des 

täglichen Bedarfes sollte über das gesamte Wohngebiet erfolgen. Gewerbeeinheiten 

bieten sich in den mehrgeschossigen Wohngebäuden an oder als einzeln stehende Ki-

oske. Die bereits erwähnten Vorgärten können zur Erhöhung der Attraktivität der Ver-
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kaufs- und Gewerbeeinheiten beitragen, sie sind einladend für die Kundschaft von Ge-

werbebetreibenden und dienen gleichzeitig als verbindendes Element zwischen Wohn-, 

Gewerbenutzung und öffentlichem Raum.  

Nicht nur zum Zweck der Nahversorgung, ist direkt am Columbia Damm gelegen, ein 

Marktplatz mit dauerhaft geöffneten Verkaufskiosken geplant. Der Platz übernimmt dar-

über hinaus die Funktion eines städtebaulichen und nutzungsspezifischen Merkmals für 

das neue Wohnquartier und trägt zur Aufwertung des öffentlichen Raumes an der über-

örtlich bedeutenden Hauptverkehrsstraße bei. Neben Aufenthaltsqualität bietet er Anbin-

dungspotenzial zu umliegenden Nutzungen und Wohnquartieren und dient gleichzeitig 

als Pufferzone zwischen der Straßenverkehrsnutzung (und den damit verbundenen 

Emissionen) und den Wohngebäuden. Der Baumbestand sollte auch vor diesem Hinter-

grund, soweit möglich, integriert werden. 

Für die Entwicklung des Quartiers ist die Versorgung hinsichtlich sozialer Infrastruktur 

elementar, da diese kaum vorhanden ist. Die Entfernungen zu umliegenden Gemeinbe-

darfseinrichtungen sind groß und entsprechen nicht dem Gedanken der Stadt der kurzen 

Wege. Kindertagesstätten, Praxen für medizinische und gesundheitliche Versorgung und 

andere Gemeinbedarfseinrichtungen lassen sich gut in die mehrgeschossigen Wohnge-

bäude integrieren. Damit kann ein großer Teil des Bedarfes gedeckt werden. Für groß-

flächigere soziale Infrastruktur- und kulturelle Angebote können Gebäudeteile des Flug-

hafengebäudes genutzt werden, da dieses unmittelbar an das Quartier angrenzt. Zur 

Idee der Vorhaltung von Infrastrukturflächen in dem historischen Gebäude gibt es in Ka-

pitel 5 weitere Ausführungen. 

Die städtische Nutzungsmischung in einem Quartier geht nicht zuletzt von der Aneignung 

der Bewohner aus. Mit der Schaffung städtebaulicher Voraussetzungen ist dahingehend 

eine wichtige Grundlage gebildet. Dies spiegelt sich im städtebaulichen Konzept für das 

Columbia Quartier wider. Der Nachfrage entsprechende Wohnqualitäten, spezifische 

Standortmerkmale sowie sozial kontrollierbare Räume tragen im Weiteren zur Identifika-

tionsfindung mit dem Wohnort bei. Damit sind gute Rahmenbedingungen für das Wach-

sen einer städtischen Struktur gegeben. 
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4.3 Ressourcenbewusste Planung 

In diesem Kapitel werden drei Maßnahmen-Bausteine herausgestellt, die Bestandteile 

eines integrierten ökologischen und energetischen Gesamtkonzepts im Columbia Quar-

tier darstellen. Mit der Anwendung einer ressourcen- und energiesparenden: 

 

� Nahwärmeversorgung durch das bestehende Heizwerk 

� Stromversorgung durch Photovoltaik-Module und einer 

� zweckmäßig angelegten Regenwasserführung 

ist eine Grundstruktur für eine nachhaltige Quartiersentwicklung geschaffen, die hinsicht-

lich weiterer ökologischer und energetischer Bausteine oder Einzelmaßnahmen erwei-

terbar ist. Auf Gebäude bezogene zusätzliche Maßnahmen sind ebenso erforderlich, sie 

sollen für die städtebauliche Konzeptplanung an dieser Stelle aber keine weitere Beach-

tung finden. Die hier vorgeschlagenen Maßnahmen stellen eine Mischung aus der An-

wendung erneuerbarer Energien, dem Schutz des Ökohaushalts – und damit auch der 

erneuerbaren Energien – und der Effizienzsteigerung der Energiegewinnung dar. Ein 

verfolgtes Ziel ist des Weiteren der Schutz stadtklimatischer Verhältnisse, die unter der 

Herausforderung des städtischen Klimawandels zu sehen sind. Nach dem Bericht des 

Instituts für Klimafolgenforschung Potsdam werden folgende Klimaveränderungen in 

Berlin (und Brandenburg) prognostiziert: 

� Rückgang des Niederschlages, vor allem im Sommer 

� Anstieg der Lufttemperatur im Jahresmittel um mind. 2 Grad Celsius 

� Bewölkungsabnahme (vgl. Potsdam-Institut für Klimafolgenforschung 2003). 

Als langfristige Folge des Klimawandels in der Stadt ist das Absinken des Grundwasser-

spiegels zu erwarten, da sich Niederschlagsmengen verringern bzw. schneller verduns-

ten. Solare Nutzungen sind möglicherweise auf Grund der Bewölkungsabnahme erwei-

terbar, erfordern aber andererseits aufwendigere Maßnahmen zur Kühlung, bspw. durch 

ausreichend Beschattung und natürliche Luftzirkulationen. 

Ziel der ressourcenbewussten Planung ist ein dezentrales Versorgungssystem bzw. ein 

gemischtes Energienutzungssystem (aus zentralen und dezentralen Energieversor-

gungsanlagen), wobei die vorhandene technische Infrastruktur und die Verwendung er-

neuerbarer Energien die Basis bilden. Bei der Energiegewinnung ist zu berücksichtigen, 
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dass erneuerbare Energien eine geringere Energiedichte aufweisen und nicht frei von 

umweltbelastenden Eigenschaften sind (Korda 2005, S. 440). Ihr Einsatz ist zweifelsoh-

ne den nicht erneuerbaren Energieträgern vorzuziehen, jedoch sollten Art der Energie-

schöpfung, Transportwege, Speicherformen und die verwendeten Mengen in die Öko- 

und Energiebilanz einbezogen werden. Erneuerbare Energien können als Einzelanlage 

in eine Energieversorgungsstruktur oder vollständig in vorhandene Netze integriert wer-

den. Die Anwendung erneuerbarer Energien und deren Integration in ein übergreifendes 

Ressourceneinspar- und Energiekonzept ist also auch abhängig von der Nachnutzung 

des Flughafengebäudes und der Entwicklung des Flugfeldes. In Anbetracht der effizien-

teren Flächeninanspruchnahme sollte eine ein- bis zwei-schienige leitungsgebundene 

Versorgung erfolgen. Die Verlegung der Leitungen ist in der DIN 1998 geregelt. 

4.3.1 Wärmeversorgung über Kraft-Wärme-Kopplung 

Ausgangspunkt für das Konzept der Kraft-Wärme-Kopplung (KWK) ist die Tatsache, 

dass die Stromproduktion über Verbrennungsprozesse in Großkraftwerken mit sehr gro-

ßen Energieverlusten verbunden ist, nur etwa 36 Prozent der eingesetzten Energie wird 

dort in nutzbare Elektrizität umgewandelt. „KWK ist das Prinzip der Auskoppelung von 

Nutzwärme aus einer Anlage, bei der Energie aus einem Brennstoff in mechanische oder 

elektrische Energie umgewandelt wird.“ (Homepage EnergieAgentur.NRW, Online Zugriff 

am 10.12.2008) Das Ziel ist die effiziente Nutzung freigesetzter Wärmeenergie zur Ener-

gieeinsparung und zur Verringerung der Umweltbelastung durch Abwärme und durch 

freigesetzte CO2-Mengen. Abnehmer der Wärme können Nah- und Fernwärmenetz sein, 

KWK-Anlagen finden ihren Einsatz auch bei gewerblichen Kleinverbrauchern und Haus-

halten. Mit KWK kann sich der Wirkungsgrad der Stromgewinnung, je nach KWK-

System, verringern, der Nutzungsgrad insgesamt steigt aber (vgl. Umweltbundesamt 

2007, S. 9). Jeder Brennstoff und jede Energiequelle ist geeignet, wenn ein Temperatur-

niveau von 210 Grad Celsius genutzt wird. Bei den KWK-Anlagen wird im Wesentlichen 

nach folgenden Systemen unterschieden: 

� Entnahme-Kondensationsanlage 

� Entnahme-Gegendruckanlage 

� Motor-Blockheizkraftwerk 

� Gasturbine mit Abhitzekessel (VDI 2005, S. 24ff. zitiert nach Umweltbundesamt 

2007, S. 10) 

Die Entnahme des Wärme liefernden Dampfes erfolgt bei Entnahme-
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Kondensationsanlagen an der Turbine, was zu Lasten der Stromproduktion geht. Strom- 

und Wärmeproduktion sind nicht starr miteinander verkoppelt und daher voneinander 

unabhängig steuerbar. Die eingesetzte Primärenergie liegt im Jahresmittel bei 60 bis 65 

Prozent (vgl. Umweltbundesamt 2007, S. 10). 

Um Entnahme-Gegendruckanlagen handelt es sich, wenn die Entnahme des Dampfes 

für die Wärmegewinnung nach der Nutzung in der Turbine ohne vollständige Entspan-

nung des Restdampfes erfolgt. Der Dampf verfügt über eine hohes Temperaturniveau 

und steht unter Druck, er erreicht dann einen Wärmetauscher. Im Gegensatz zur Ent-

nahme-Kondensationsanlage sind Strom- und Wärmeproduktion in diesem System mit-

einander verkoppelt. Bei einer Steigerung der Stromproduktion wird systematisch die 

Wärmeproduktion erhöht, eine Trennung ist nicht möglich. Mit 80 bis 85 Prozent ist die 

Primärenergienutzung vergleichsweise hoch (vgl. ebenda). 

Heizwärmebedarf und Heizleistung 

Der durchschnittliche Heizwärmebedarf einschließlich der Erwärmung des Trinkwassers 

liegt zwischen 30 – 140 kWh/qm/a pro Haushalt und Nutzfläche. Er ist abhängig vom 

energetischen Anforderungsniveau des Gebäudes also der Gebäudehülle, der Anlagen-

technik und des Energieträgers. Entscheidend ist deshalb vor allem das Baualter bzw. 

der Modernisierungsstand. Die folgende Tabelle zeigt Bedarfswerte ab 73 kWh/qm/a 

aufwärts. Es handelt sich dabei um Durchschnittswerte, bei denen Energiesparhäuser 

mit weitaus geringeren Bedarfswerten noch keine hohe Relevanz haben dürften. Die 

Werte verdeutlichen ferner die Bedeutung kompakter Gebäudeformen, wonach diese im 

Vergleich zu kleinteiligen und freistehenden Gebäuden desselben Baualters meistens 

einen geringeren Heizwärmebedarf aufweisen. 
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Tabelle 4.5: Jahresheizwärmebedarf nach Gebäudetyp pro qm Nutzfläche in kWh/qm; Quelle: 
Biesel 2002, S. 17 

 

Mit dem Konzept wird das Ziel einer zentralen Nahwärmeversorgung unter Nutzung des 

vorhandenen Heizwerkes als Wärmeenergiezentrale und dessen Erweiterung zu einer 

KWK-Anlage verfolgt. Voraussetzung ist hierfür ein relativ niedriger Wärmebedarf der 

Gebäude und sofern erforderlich, die Ergänzung des Wärmeversorgungssystems, bspw. 

mittels Solarkollektoren für die Warmwasseraufbereitung. Gegebenenfalls kann auf den 

Anschluss an das konventionelle Heizsystem komplett verzichtet werden, wenn die Ge-

bäude, auf Grund ihrer Konstruktion, über einen außerordentlich geringen Wärmebedarf 

(z.B. Passivhaus) oder über eine hauseigene Wärmeversorgung (z.B. Niedertemperatur-

Brennwertkessel) verfügen. Die vorhandenen Kapazitäten des Heizwerkes sollten unter 

dem Gesichtspunkt eines effizienten Energieträgereinsatzes genutzt werden. 

Das Heizwerk dient ausschließlich der Wärmeproduktion und wird mit Gas betrieben, 

NOx-, CO- und CO2-Emissionen sind deshalb anzunehmen. Seit der Umstellung von Öl- 

auf Gasbetrieb vor etwa zehn Jahren gibt es keine Kopplung von Strom- und Wärmeer-

zeugung mehr. Eine technische Erweiterung zu einer KWK-Anlage wäre unter den gege-

benen räumlichen Voraussetzungen möglich. Insgesamt vier Heizkessel sorgen für eine 

Gesamtleistung von 28 Megawatt (MW) thermischer Energie in Form von Dampf. Zwei 

Heizkessel à 9 MW Dampfleistung (12 Tonnen Dampf), ein Kessel mit 6 MW (8 Tonnen 

Dampf) und ein Kessel mit 4 MW (5 Tonnen Dampf) Dampfleistung zählen zur Ausstat-

tung. Der kleinste Kessel wird für den Sommerbetrieb genutzt. Zum derzeitigen Wärme-

bedarf konnten keine Informationen gewonnen werden, zuverlässige Zahlen lassen sich 

auf Grund des Leerstands schwer abschätzen. Die erzeugte Wärme wird für die Gebäu-
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de auf dem Flughafengelände genutzt, eine Dampf-Speisung ins öffentliche Netz gibt es 

nicht. Die Anbindung weiterer Abnehmer aus dem Nahversorgungsnetz ist nicht bekannt. 

Derzeit sind der Bund und das Land Berlin (vertreten durch die Immobilienverwaltungs-

gesellschaften BIMA und BIM) die Eigentümer des Heizwerks. Eine vollständige Über-

nahme der Heizanlage durch die BIM wäre vorstellbar (telefonisches Interview mit der 

technischen Leitzentrale des Flughafens Tempelhof am 08.01.2009). 

Die Nutzung des Heiz(kraft-)werks als Wärmeversorgungsstation für das Columbia Quar-

tier bietet sich wegen der guten Voraussetzungen an. Zunächst können auf Grund der 

räumlichen Nähe lange Versorgungsleitungen vermieden werden. Energieverluste wäh-

rend des Transports und unnötige Flächeninanspruchnahme durch ein langes Leitungs-

system würden verringert. Die vier Heizkessel sind ideal zur Abdeckung von kurzzeitigen 

Wärmeverbrauchsspitzen und Stillstandszeiten, bspw. bei einem Teilbetrieb. Nachteilig 

sind die durch den Brennstoffträger verursachten Emissionen zu bewerten. Eine Umstel-

lung auf regenerative Energieträger wäre ratsam. Darüber hinaus sollte die KWK wieder 

eingeführt und dafür notwendige technische Anlagen installiert werden. Das Heizwerk 

könnte dann die Funktion eines Blockheizkraftwerks (BHKW) übernehmen. BHKW sind 

KWK-Anlagen auf Basis von Motoren oder Turbinen, die der Grundlastversorgung mit 

Wärme und Strom eines Gebäudes oder einer Siedlung dienen. Als Einzelanlage in ei-

nem EFH kann durch ein BHKW bis zu 50 Prozent des Strombedarfs gedeckt werden. 

Auch im Sommer sind BHKW effizient, dann überwiegt die Stromnutzung aus der Anla-

ge. In Verbindung mit einer solaren Stromerzeugung kann eine vollständig vom öffentli-

chen Versorgungsnetz abgekoppelte Wärme- und Stromversorgung erreicht werden. 

 

 

 

 

 

In der Praxis ergibt sich für Neubauten eine erforderliche Heizkessel-Leistung von ca. 15 

kW (vgl. Homepage bau-web.de, Online Zugriff am 09.01.2009). Die kleinsten Modulgrö-

ßen von BHKW liegen bei 12 kW. Durchschnittlich liefern BHKW einen Ertrag von 0,2 – 

20 Megawatt thermische Energie (MWtherm). 

Für die Ermittlung der notwendigen Heizkessel-Leistung kann man als Faustregel 

im Gebäudebestand ca. 100 - 130 Watt pro qm Wohnfläche ansetzen (vgl. Home-

page bau-web.de, Online Zugriff am 09.01.2009). Das bedeutet, dass z.B. für ein 

Gebäude mit 170 qm Wohnfläche die Heizkessel-Leistung zwischen 17 und 22 

kW liegen kann. Bei Neubauten ist davon auszugehen, dass auf Grund des gerin-

geren Wärmebedarfs die Heizleistung deutlich niedriger ausfällt. Der Ansatz für 

das Konzept liegt bei 70 Watt pro qm Wohnfläche. 
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Ausgehend von 76.282 qm Wohnfläche im Columbia Quartier und bei einem durch-

schnittlichen Ansatz von 70 Watt pro qm Wohnfläche ist eine Heizkesselleistung in Höhe 

von 5.339.740 Watt, also 5 MW notwendig. Mit einer Heizkesselleistung von 28 MW 

könnten Kapazitäten zur Anbindung an das Heizwerk bestehen. Die Möglichkeit der 

Netzankopplung ist insbesondere abhängig von der Nutzung und dem damit verbunde-

nen Wärmebedarf des Flughafengebäudes und seiner Nebenanlagen. Mit der Anbindung 

an das bestehende Heizwerk wird das Ziel zur Deckung der Hauptwärmelast verfolgt 

werden. Unabhängig davon sollten energetische Bauweisen mit einer autarken Wärme-

versorgung realisiert werden. Zu berücksichtigen ist, dass die Anbindung an das Nah-

wärmesystem, trotz der Erschließungskosten möglicherweise die Bau- und Grundstücks-

kosten senkt und hierin deshalb eine Alternative für günstigere Wohnungen besteht. 

Mit in Kraft treten des novellierten KWK-Gesetzes am 01.01.2009 werden KWK-Anlagen 

staatlich gefördert, auch wenn keine Stromeinspeisung in das öffentliche Versorgungs-

netz erfolgt. Für jede privat erzeugte Kilowattstunde Strom zahlt der Staat 5,11 Cent. 

4.3.2 Stromversorgung mit Photovoltaik 

Zweck der Anwendung von Photovoltaik ist eine autarke Energiegewinnung mittels rege-

nerativer Energie (Sonne) und damit eine Abkehr von Ressourcen verschwendender und 

umweltschädigender Energieproduktion. Die Sonneneinstrahlung bewirkt, dass eine pho-

tovoltaische Zelle (Solarzelle) elektrische Energie liefert. Die Effizienz des Stromgewinns 

ist im Verhältnis zu großindustriell produziertem Strom geringer. Es gibt allerdings Grün-

de, durch die in Zukunft ein geringerer Strombedarf vermutet werden kann. Erstens sinkt 

der Strombedarf auf Grund moderner Technologien, die auf einen energiesparenden 

Betrieb ausgerichtet sind. Außerdem bewirken gute Belichtungs- und Besonnungsver-

hältnisse der Wohnungen einen niedrigen Strombedarf für Beleuchtung oder Beheizung. 

Kenndaten zur photovoltaischen Leistung 

Die Gesamtleistung eines photovoltaischen Moduls (PV-Modul) wird über ihren Wir-

kungsgrad, die Nennleistung, die Performance Ratio, die energetische Rücklaufzeit und 

den Erntefaktor bestimmt (Homepage BauNetz Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009). 

Mit Hilfe dieser Kenndaten ist eine Vergleichbarkeit verschiedener PV-Anlagen möglich, 

die für die Auswahl einer richtigen PV-Anlage notwendig ist. 
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Abbildung 4.2: Netzunabhängige(links) und Netzgekoppelte Solaranlage (rechts);  
Quelle: Homepage wagner-solar, Online Zugriff am 11.01.2009 

 

Der Wirkungsgrad photovoltaischer Anlagen liegt bei 5 bis 17 Prozent und ist vor allem 

abhängig von den materiellen Eigenschaften der Solarzellen. Bei einem Wirkungsgrad 

von 10 Prozent heißt das, dass 1 qm Modulfläche bei senkrechtem Lichteinfall eine elekt-

rische Leistung von 100 Watt (W) erzeugt (vgl. Homepage BauNetz Wissen, Online 

Zugriff am 10.01.2009). Der erzeugte Gleichstrom wird in Verbindung mit einem Batterie-

speicher bei Einzelanlagen (Darstellung links in Abbildung 4.2) über einen Wechselrich-

ter bzw. Netzeinspeiser ins Nieder- bzw. Mittelspannungsnetz gespeist. Die Spannung 

einer Solarzelle liegt bei etwa 0,5 Volt, die Flächengröße der Solarzelle bestimmt die 

Strommenge. Spannungen, die eine Stromnutzung ermöglichen, werden durch die Rei-

henschaltung mehrerer Zellen in einem PV-Modul erreicht (vgl. Wiesner 2007, S. 119).  

Üblich sind kristalline Module mit 36, 72 oder 144 Zellen und Spannungswerten von 20 

bis 70 Volt. Für die Versorgung eines Gebäudes mit einer nennenswerten Stromleistung 

müssen PV-Module zu einem Generator zusammengeschalten werden, dabei sollte die 

Systemspannung eines Photovoltaikgenerators im Niederspannungsbereich bei bis zu 

1.000 Volt liegen (Wiesner 2007, S. 120). Der Haushaltsstrom aus dem Wechsel-

Drehstromnetz hat eine Spannung von 230/400 Volt. 

Die Kenndaten zur elektrischen Nennleistung einer Solarzelle oder eines PV-Moduls 

werden auf folgende Standardtestbedingungen bezogen: 

� Die Sonneneinstrahlung liegt bei 1.000 Watt pro Quadratmeter (W/qm) (maximale 
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Bestrahlungsstärke der Sonne auf die Erde). 

� Die Zelltemperatur liegt bei 25 Grad Celsius. 

� Ein definiertes Lichtspektrum (AM 1,5) (Wiesner 2007, S. 119). 

Die Maßeinheit der Nennleistung ist kWpeak.
 24 Im Durchschnitt hat ein Modul eine Nenn-

leistung von 10 bis 100 kWpeak. Für 1 kWpeak  Leistung benötigt ein PV-Modul eine Fläche 

von 9 bis 20 qm (vgl. Homepage BauNetz Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009).  

Sonneneinstrahlung und Gebäudeausrichtung 

Die Energieausbeute einer PV-Anlage ist ebenso von der Sonnenscheindauer und vom 

Einstrahlungswinkel der Sonne abhängig. Die jährliche mittlere Sonneneinstrahlung in 

Berlin und Brandenburg beträgt durchschnittlich 4,2 bis 4,7 Stunden pro Tag (Potsdam-

Institut für Klimafolgenforschung 2003, S. 11 zitiert nach Projektbericht „stadtplanung in  

treptow-kÖpenick“ 12/2008, S. 37) und 1.000 kWh/qm (Homepage solarintegration, Onli-

ne Zugriff am 10.01.2009). Der Sonneneinstrahlungswinkel ist abhängig von der Ortslage 

(Breitengrad), der Tages- und Jahreszeit. Zur Wintersonnenwende am 21. Dezember hat 

die Sonne ihren tiefsten Stand. Hieraus ergibt sich ein notwendiger Gebäudeabstand (A), 

der auch an Tagen mit niedrigem Sonnenstand eine unverschattete Besonnung zulässt. 

Bei geschlossenen Gebäudezeilen beträgt er das 2,7-fache der Höhe des verschatten-

den Gebäudes (H) (A/H-Verhältnis). Bei Einzelgebäuden ist der Verschattungsgrad mehr 

von der Länge der Baukörper und dem Abstand der Gebäude abhängig. Bei diesen Ge-

bäudetypen sollte das A/H-Verhältnis mindestens das 2,4-fache der schattenwerfenden 

Gebäudekante betragen (vgl. Homepage BauNetz Wissen, Online Zugriff am 

10.01.2009). 

                                            
24 kWpeak ist die Maßeinheit für die maximale elektrische Nennleistung eines PV-Moduls. Dabei handelt es sich nicht um 

die tatsächlich erzeugte Leistung, den Ertrag. Sie ist als Nennwert aus standardisierten Testbedingungen zu sehen, 

Alltagswerte liegen gewöhnlich darunter. 
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Abbildung 4.3: Höchster und niedrigster Sonneneinstrahlungswinkel auf die Erde; 
Quelle: Homepage kolleg-bund, Online Zugriff am 10.01.2009 

Die Erde ist mit ihrer Achse zu ihrer 

Umlaufbahn um die Sonne um 23,5 

Grad (°) geneigt. Sie umkreist die 

Sonne innerhalb eines Jahres ein Mal. 

Während der Sommersonnenwende 

am 21. Juni ist die Erdachse der Sonne 

um 23,5° zugeneigt. Während der Win-

tersonnenwende am 21. Dezember ist 

die Erdachse der Sonne 23,5° 

abgeneigt.  

Das Columbia Quartier liegt bei 52,28° 

nördliche Breite. Die Sonne steht hier 

um 12 Uhr Mittags in einem Winkel von: 

ß = 52,28° + 23,5° = 75,78° am 21. Juni 

ß = 52,28° - 23,5° = 28,78° am 21. Dezember 

über dem Horizont (vgl. Homepage kolleg-bund, Online Zugriff am 10.01.2009). 

Die höchste Strahlungseffizienz der Sonne wird erreicht, wenn der Winkel zwischen Lot 

auf die Absorberfläche und der Einstrahlung gleich Null ist, also die Einstrahlung senk-

recht auf die Absorberfläche fällt. Im Columbia Quartier kann dies bei optimaler Südaus-

richtung der PV-Module und entsprechendem Neigungswinkel erreicht werden. Eine Ab-

weichung von der Südausrichtung und dem 90°-Winkel zwischen höchster Sonnenein-

strahlung und der Absorberoberfläche kann Vorteile bringen, bspw. um die Absorption 

und damit das Speichervolumen zu verteilen oder um die Mittagsspitze im Sommer ab-

zuflachen. Auf den Ort bezogene Klimadaten sind deshalb eine wichtige Grundlage für 

die Kalkulation der Einstrahlung auf die Kollektorfläche im Jahresverlauf.25 

                                            
25 Der Deutsche Wetterdienst stellt die Daten der Sonnenstrahlung zusammen und bietet Nutzern von Photovoltaikanla-

gen die entsprechenden Informationen an. 
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Städtebauliche Anforderungen zur photovoltaischen E nergiegewinnung 

Das Anforderungsprofil für eine aktive Solarenergienutzung besteht nach Everding aus 

folgenden Komponenten: 

� Solare Gütezahl Dach  

� Solare Gütezahl Fassade 

� Mind. 1 kW PV-Leistung je Nutzeinheit (Everding 2007, S. 144) 

Die Solare Gütezahl ist die für die aktive Solartechnik geeignete Dach- und Fassadenflä-

che im Verhältnis zur Nutzfläche: 

 

Die Gütezahl steht in Abhängigkeit zur Geschossflächenzahl und der Zahl der Geschos-

se (Everding 2007, S. 150). Bei gleich bleibender potenzieller Anlagenfläche geht mit 

zunehmender Nutzfläche die solare Gütezahl zurück. Für die Planung neuer Wohngebie-

te empfiehlt Everding folgende Richtwerte für solare Gütezahlen: 

Tabelle 4.6: Solare Gütezahlen nach Everding; Quelle: Everding 2007, S. 150; Homepage Fach-
hochschule Nordhausen, Online Zugriff am 20.01.2009 

 

 

 

Zu berücksichtigen ist ferner, dass mit einer hohen GRZ und GFZ der Verschattungsgrad 

steigt und die Möglichkeiten für aktive Solarnutzungen somit zurückgehen. 

Zur Feststellung des Strombedarfs können folgende Werte für Deutschland herangezo-

gen werden (Homepage Stromspartipps, Online Zugriff am 10.01.2009): 

 

 

Für 672 WE und einer durchschnittlichen Haushaltsgröße von 2,2 Personen pro Haushalt  

(dies entspricht einem Bedarf von ca. 3.100 kWh/a pro Haushalt) kann von einem Bedarf 

in Höhe von 2 Megawattstunden im Jahr (MWh/a) für die Wohnnutzungen im Columbia 

Solare Gütezahl GFZ Geschosse 

Dach Fassade 

0,8–1,2 3-4 Geschosse 0,15 0,06 

0,6–1,0 2 Geschosse 0,10 0,04 

0,6–1,0 4 Geschosse 0,15 0,06 

Ein-Personen-Haushalt ca. 1.700 kWh/a 

Zwei-Personen-Haushalt ca. 2.900 kWh/a 

Drei-Personen-Haushalt ca. 3.900 kWh/a 

Vier-Personen-Haushalt ca. 4.500 kWh/a 

Solare Gütezahl =  Potenzielle Anlagenfläche Dach/Fassade (qm) 
                               Nutzfläche (qm)  
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Quartier ausgegangen werden. Darüber hinaus besteht Strombedarf für Anlagen auf den 

Verkehrs- und Freizeitflächen sowie für weitere Nutzungen, bspw. für gewerbliche Ne-

benanlagen. 

  

Für das Columbia Quartier bedeutet dies: Bei einer Gesamtwohnfläche von 76.282 qm 

wäre ein PV-Modul-Dachfläche von 25.427 qm notwendig. Mit 61.025 qm optimal ausge-

richteter Dachfläche26 ist nach allgemeinen Richtwerten ein Energiegewinn von mindes-

tens 5.492.250 kWh/a (5,5 MWh/a) möglich. Dieser Energiegewinn errechnet sich nach 

der Formel:  

 

 

 

Da der Ertrag von der Leistung der PV-Module abhängig ist und hier die Mindestleistung 

von 1 kWpeak angesetzt wurde, kann der Ertrag als ein Mindestwert angenommen wer-

den. Die Auswahl eines Moduls nach seiner Leistung wird von mehreren Gebäude- und 

Umfeldfaktoren bestimmt. Mit dem ermittelten Wert ist der Bedarf für die Wohnflächen 

vollständig gedeckt und es besteht ein Überschuss von 3,5 MWh/a zur Deckung des 

übrigen Strombedarfs im Quartier. Zusätzlich bieten sich Fassadenflächen für die Instal-

lation von PV-Modulen an. Über ein Blockheizkraftwerk (siehe Kapitel 4.3.1) kann gege-

benenfalls weiterer Strombedarf abgedeckt werden. Auch die Infrastrukturanlagen, wie 

Straßenbeleuchtung oder Müllentsorgungsstationen können zusätzlich mit PV-Modulen 

ausgestattet werden und damit die solare Stromgewinnung erhöhen. 

Im vorliegenden Konzept wurden die Anforderungen wie folgt umgesetzt: 

� +90 Grad Südorientierung der PV-Modul-Dach- und Fassadenflächen (Abwei-

                                            
26 Die Dachfläche ergibt sich aus dem Verhältnis zur Wohnfläche (76.282 qm) nach einem Verhältniswert von 0,8. 

Dieser Richtwert ist der Ermittlung der Dachflächenpotenziale nach Kaltschmitt und Wiese (Kaltschmitt; Wiese 1993) 

sowie Quaschning  (Quaschning 2000, S. 45) angelehnt. Für die weitere Berechnung wird von einer 100-prozentigen 

photovoltaischen Dachflächennutzung ausgegangen. Es handelt sich hierbei um eine Idealanforderung, die sich aus 

technischen und wirtschaftlichen Gründen voraussichtlich nicht vollständig umsetzen werden lässt, 

„Als Faustregel gilt: Mit einem Quadratmeter südlich ausgerichteter Dachfläche 

kann so viel Strom erzeugt werden, wie drei Quadratmeter Wohnfläche verbrau-

chen.“ (Homepage Baunetz Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009) 

Mit zehn Quadratmeter photovoltaisch genutzter Dachfläche und einer Leistung 

von 1 kWpeak ist ein Ertrag von 900 kWh/a Strom möglich (Homepage Baunetz 

Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009). 
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chung um maximal 27 Grad) 

� Ganzjährig verschattungsfreie Lage der PV-Module auf Dach- und südorientier-

ten Fassadenflächen durch annähernd durchgehende Einhaltung einer erforderli-

chen Abstandsfläche, insbesondere bei den mehrgeschossigen Gebäuden 

� geneigte Dächer in einem Winkel von 30 bis 35 Grad für maximalen PV-Ertrag 

� Erforderliche Größen der Dachflächen für leistungsstarke PV-Module 

 

Die solaren Gütezahlen bei 2 bis 4-geschossigen Gebäuden entsprechen überschlägig 

den oben genannten Richtwerten, bzw. bieten die Dachflächen ein deutlich höheres Nut-

zungspotenzial für PV-Module. Bei der Gebäudeplanung für Dach- und Fassadenflächen 

sind diese Gütezahlen zu berücksichtigen. 

Darüber hinaus wären folgende Anforderungen zu erfüllen: 

� Anlagenleistung für Einzelanlage: 2-4 kWpeak, für Gemeinschaftsanlage: ab  

8 kWpeak (abhängig von Lage, Objekt- und Anlagenausstattung) 

� Einspeisung des überschüssigen Stroms in vorhandenes Leitungsnetz 

Die durchschnittlichen Investitionskosten für 10 qm Solargeneratorfläche, die ca. 

1 kWpeak Leistung erzeugen, betragen 4.500 bis 5.500 EUR (Homepage Baunetz Wissen, 

Online Zugriff am 10.01.2009). Mit der im EEG geregelten Einspeisevergütung von 0,43 

Cent pro Kilowattstunde (für Anlagen auf Gebäuden bis zu 30 kWpeak) und der Vergütung 

für selbstgenutzten Solarstrom können sich die Investitionskosten durchschnittlich nach 

10 Jahren amortisiert haben. Im optimalen Fall werden zusätzlich Kosten durch Wegfall 

des Bezugs von Strom eingespart. 

4.3.3 Dezentraler Regenwasserabfluss 

Ein ökologisch und dezentral angelegtes Regenwasserabflusssystem ist dem Schutz des 

Kulturgutes Boden dienlich und somit auch dem Erhalt des mit dem Boden verbundenen 

Naturhaushalts sowie ökologischer Wirkungsketten, wie Wasserversickerung und Ver-

dunstung. Daraus können sich stadtklimatische Vorteile ergeben. Ein Auffangen und 

verteilen des Regenwassers ist deshalb effizient, weil Niederschlagswasserkosten27 ein-

gespart werden können und Regenwasserkanäle im Rahmen der Siedlungswasserwirt-

schaft entlastet werden. Der weiterhin wachsende Flächenverbrauch durch neue Sied-

                                            
27 „Nach der neuen Gebührenordnung (Entgeltsplitting) der Berliner Wasserbetriebe (BWB) sind teilweise oder vollstän-

dige Befreiungen von der Regenwasserableitungsgebühr möglich, wenn keine zentrale Regenentwässerung mehr 

erfolgt.“ (Homepage Senatsverwaltung für Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Online Zugriff am 20.01.2009) 
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lungsflächen macht den Schutz des Bodens in besonderem Maß notwendig. Hiernach 

besteht ein direkter Zusammenhang zwischen Bodenversiegelung und der natürlichen 

Grundwasserneubildung, die u.a. für die Trinkwasserentnahme - und damit für den 

Verbrauch der Ressource Wasser - von Bedeutung ist. Mit hohem Versiegelungsgrad 

wird die Grundwasserneubildung durch fehlende Versickerungsmöglichkeiten erschwert. 

Maßnahmen zur Regenwassernutzung sind daher u.a. abhängig vom Grad der Sied-

lungsflächenversiegelung. Flächenfestsetzungen zur Niederschlagswasserversickerung 

sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB oder als Maßnahme zur Niederschlagswasserversi-

ckerung nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit naturschutzgesetzlichen Regelungs-

möglichkeiten des Landes planungsrechtlich festsetzbar (vgl. Semsch et al 1990, S. 30 

zitiert nach BBR 1992, S. 40). Niederschlagswasser verdunstet zu einem hohen Anteil, 

wird durch eine Kanalisation oder direkt in Oberflächengewässer geleitet oder versickert 

und trägt damit zur Grundwasserneubildung bei. In Berlin ist der Grundwasserstand im 

Allgemeinen hoch. Jedoch hinsichtlich langfristiger lokaler Klimaveränderungen (siehe 

Kapitel 4.3) und der erwarteten Absenkung des Grundwasserspiegels, sind Planungen 

zur Verminderung solcher negativen Folgen notwendig. Maßnahmen, die eine natürliche 

Grundwasserneubildung zulassen, sind deshalb Ziel des Konzepts. 

Regenwasserrückhaltung durch Begrünung 

Bepflanzungen können zum Schutz vor Erosion des Bodens beitragen, da über den 

Wurzelbereich Boden gebunden wird und damit Speicher- bzw. Versickerungsfläche für 

Regenwasser erhalten bleibt. Es gibt jedoch keine städtebaulichen Kennziffern zur Wir-

kung von Grünflächen zur Stabilisierung der Bodenfunktion und des Grundwasserhaus-

halts, wie z. B. zum Bindungspotenzial des Bodens (BBR 1992, S. 42). Flächen mit dich-

ter Vegetation leisten wenig für die Grundwasserneubildung, Flächen mit spärlicher Ve-

getation und Strauchvegetation sind für eine Grundwasserneubildung nützlich (Giseke et 

al 1988, S. 106). Im Falle gering ausgeprägter Vegetation erreicht das Niederschlags-

wasser den Boden und kann leichter versickern. Im Columbia Quartier wird deshalb von 

einer Verdichtung des vorhandenen Baumbestandes, bis auf vereinzelte Straßenbe-

pflanzungen, abgesehen. Überwiegend sind Strauchbepflanzungen und Rasenflächen 

für die begrünten Freiflächen des Quartiers vorgesehen. 

Zum Zweck der Rückhaltung von Niederschlagswasser sind Maßnahmen zur extensiven 

Begrünung von Gebäuden sinnvoll. Die mittlere Wasserrückhaltung bei einer zwei Zen-

timeter (cm) dicken Vegetationsmatte beträgt 56 Prozent und bei 6-10 cm 72 Prozent 



KAPITEL 4: DAS ENTWICKLUNGSKONZEPT FÜR DAS COLUMBIA QUARTIER - 89 - 

 

(Liesecke 1988, S. 56 zitiert nach BBR 1992, S. 40). Mit Zunahme des Deckungsgrads 

und der Durchwurzelung steigt die Wasserrückhaltung an. Vorteile der extensiven Be-

grünung liegen in der Entlastung oder Verzögerung des Abflusses in das Entwässe-

rungssystem. Von einer extensiven Begrünung der Dächer und Fassaden wird im Co-

lumbia Quartier größtenteils abgesehen, da eine Anwendung nur in dicht bebauten La-

gen mit wenigen Grünflächen vorteilhafte Wirkung für das Kleinklima bringt. Die Dachflä-

chen des neuen Stadtquartiers sollen überwiegend für die Energiegewinnung genutzt 

werden. Mit dem hohen Grünflächenanteil der unmittelbar angrenzenden Umgebung und 

auch innerhalb des Quartiers, wird die Niederschlagswasseraufnahme durch Vegetation 

ausreichend gedeckt. Dennoch können die Dächer als Regenauffangfläche für die Wei-

ternutzung des Regenwassers als Betriebswasser28 dienen. Eine wasserbehördliche 

Genehmigung für Regenwassernutzungsanlagen ist nicht erforderlich. 

Regenwasserversickerung 

Das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser zum Zweck der schadlosen 

Versickerung ist nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsätzlich erlaubnisfrei 

(§33 Abs. 2 Nr. 3 WHG). Die allgemeine Erlaubnis obliegt den Landesbestimmungen. In 

Berlin finden sich dazu Regelungen im Berliner Wassergesetz in Verbindung mit der 

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV). Das Columbia Quartier liegt in 

einem Gebiet, in dem die technisch unterstützte Versickerung von gering verunreinigtem 

Niederschlagswasser grundsätzlich keiner wasserbehördlichen Erlaubnis bedarf.29 Da 

aber durch bisherige Nutzungen verursachte Bodenverunreinigungen vermutet werden, 

kann die Freistellung von der Erlaubnis entfallen und eine wasserbehördliche Genehmi-

gung wäre erforderlich. Die Belastung der Oberflächengewässer durch Einleitung von 

ungefiltertem Niederschlagswasser (hier in den nahe gelegenen Teltowkanal) kann durch 

Bodenversickerung und Rückhaltung gemindert werden. 

Es gibt Richtwerte, um anfallendes Niederschlagswasser von versiegelten Flächen in 

Siedlungsgebieten zu sammeln und dem Grundwasser dezentral zuzuführen. Nach dem 

Abwasserbeseitigungsplan Berlin liegen die Anforderungen in Neubaugebieten bei 10 bis 

                                            
28 Im Gegensatz zu Trinkwasser, das erst mit Erfüllung der Kriterien der DIN 2000 für den menschlichen Genuss geeig-

net ist, kann Betriebswasser für alle anderen Nutzungen, also für gewerbliche, industrielle oder landwirtschaftliche 

Zwecke gebraucht werden. Die Nutzung des Betriebswassers ist von seinen Güteeigenschaften abhängig (vgl. Kenne-

dy, Kennedy 1998). 
29 Die Angaben sind der Karte zur erlaubnisfreien Versickerung von gering verunreinigtem Niederschlagswasser in 

Berlin entnommen. Die Karte ist Bestandteil der NWFreiV, § 5. 
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20 Prozent der angeschlossenen versiegelten Fläche (SenStadt Berlin 2001a, S. 93). Die 

Anreicherung des Grundwassers kann auch über Versickerung des Niederschlagswas-

sers durch unversiegelte oder teilversiegelte Oberflächen, z.B. Pflaster-, Schotter und 

Kiesflächen erfolgen. Bei jeder Form der Versickerung sollten Schadstoffe berücksichtigt 

werden, die sich entweder auf Oberflächen ansammeln (Motoröle u.a.) oder durch Ent-

siegelung freigesetzt werden und damit weiter in den Boden und ins Grundwasser versi-

ckern könnten. Für die eventuelle Gefährdung des Grundwassers durch Schadstoffe ist 

deshalb der Grundwasserspiegel bzw. das -niveau relevant. Von Bedeutung ist ferner die 

Bodenbeschaffenheit, da sie die Wasserdurchlässigkeit bzw. –bindung bestimmt. Die 

Beschaffenheit des Bodens im Columbia Quartier aus Geschiebelehm und Mergel lässt 

auf eine geringe Versickerungsleistung schließen. Aus diesen Gründen ist eine technisch 

unterstützte Regenwasserführung mit flächiger und punktueller Versickerung zum Zweck 

der Grundwasserneubildung angedacht. Eventuell vorhandene Schadstoffe im Boden 

werden bei Einhaltung aller behördlichen Vorgaben nicht ins Grundwasser geleitet, der 

Boden dient hier als Schutzschicht. 

Im Plangebiet sind Leitungen für den Regenwasserabfluss in das Rückhaltebecken und 

in das öffentliche Leitungssystem (Schmutzwasserabfluss über Mischwasserkanäle) vor-

handen. Der Übersichtsplan Regenwasser zeigt neben den vorhandenen Regenwasser-

kanälen eine Dränage im Plangebiet mit Führung in das Regenwasserrückhaltebecken 

auf der nördlichen Seite des Columbiadamms (Berliner Flughafen Gesellschaft mbH, 

Übersichtsplan Regenwasser, Stand 1985/2002). Das Rückhaltebecken diente vermut-

lich der Löschwassersammlung für den Flughafen, es wird für diesen Zweck jetzt nicht 

mehr benötigt. Möglicherweise könnten auf Grund der Größe des Beckens bei länger 

anhaltendem Wasserstand Geruchsemissionen entstehen. Weitere Prüfungen hierzu 

wären für Entscheidungen zur weiteren Verwendung des Rückhaltebeckens hilfreich. 

Auf Grund der geringen Durchlässigkeit der Bodenschicht wird ein Verbundsystem von 

Mulden- und Rohr-/Rigolenversickerung als Retentionsanlage für den Abfluss ungenutz-

ten Regenwassers vorgesehen. Nach § 2 NWFreiV darf Niederschlagswasser erlaubnis-

frei versickert werden, wenn es von folgenden Flächen stammt: 

I. Nichtmetallische Dachflächen (einschließlich beschichtete metallische Dachflä-

chen) 

II. Wegeflächen, Radwegen, Hofflächen und Verkehrsflächen auf Wohngrundstü-

cken einschließlich PKW-Stellflächen in Wohngebieten 
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III. Straßenflächen in Gebieten, die ausschließlich für Wohn- und Bürozwecke ge-

nutzt werden, sofern sie eine durchschnittliche Verkehrsdichte von maximal 500 

nicht überschreiten. (NWFreiV) 

Systeme zur Schacht- und Rohrversickerung sind für die Versickerung von Nieder-

schlagswasser dieser Flächen möglichst zu vermeiden, in Bezug auf PKW-

Stellplatzflächen an Wohngebäuden sind sie nicht zulässig. Vorzugsweise ist eine natur-

nahe Versickerung über die unversiegelte Oberfläche anzustreben (vgl. SenStadt Berlin 

2001a).30 

Bei einer Mulden-Rigolenversickerung wird das auf versiegelte Flächen auftreffende Nie-

derschlagswasser über einen oberflächigen Einlauf in Rigolen geleitet. Gleichzeitig er-

möglichen flach gehaltene Versickerungsmulden die natürliche Versickerung in das Rigo-

lensystem. Die Rigole liegt unterhalb des begrünten Oberbodens, z.B. als Kiespackung, 

und dient als Zwischenspeicher (vgl. SenStadt Berlin 2001b). Die in der Rigole angeord-

nete Dränage fängt versickertes Wasser auf und verteilt es. Von hier aus versickert das 

Regenwasser weiter oder es wird über Abflussleitungen an die bestehenden und gege-

benenfalls erweiterten Regenwasserableitungen angeschlossen. 

Abbildung 4.4: Mulden-Rigolen System; Quelle: SenStadt Berlin 2001b 

 

                                            
30 Die Bedingungen für die Versickerung von Regenwasser sind im Abwasserbeseitigungsplan Tabelle 6.5-2 aufgeführt. 
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Bei der Rohr- und Schachtversickerung fehlt der reinigende Prozess des Oberbodens. 

Das Niederschlagswasser wird bei der Rohrversickerung direkt in den unterirdisch ange-

ordneten Rigolenspeicher oder in Dränagerohre eingeleitet, von wo aus eine breitflächige 

Versickerung erfolgen kann. Eine punktuelle Grundwasserspeisung durch Versickerung 

über einen Schacht erfolgt dagegen bei der Schachtversickerung (vgl. SenStadt Berlin 

2001b). 

Abbildung 4.5: Rohr-Rigolen System; Quelle: SenStadt Berlin 2001b 

 

Mit jeder möglichen Form des Regenwasserabflusses muss ein Kompromiss zwischen 

ökologischer Funktion, Herstellungs- und Unterhaltungsaufwand gefunden werden. Dies 

sollte bereits innerhalb des Planungsprozesses geschehen. Im Columbia Quartier ist 

neben der weiteren Verwendung aufgefangenen Regenwassers die Verteilung des Nie-

derschlagswassers zur Versickerung anzustreben. Die zur Versickerung angelegten 

Mulden sind so anzulegen, dass ein Gleichgewicht zwischen möglichem Wasserstau und 

Erosionsgefahr durch zu schnellen Abfluss erreicht wird. Entsprechende ortsspezifische 

Gestaltungs- und Pflegemaßnahmen können dazu beitragen. Ferner bietet sich die An-

lage oberirdischer Wasserläufe an. Sie dienen gleichzeitig als Gestaltungselement und 

zum Erhalt der Luftfeuchtigkeit, Luftzirkulation sowie Kaltluftkanalisierung. Offene Re-

genwasserführungssysteme entlang von Wegen oder am Rand von Kleingärten können 

als Elemente der Raumgestaltung genutzt werden und tragen zur Qualitätsverbesserung 

im Stadtquartier bei. 
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4.4 Bodenwert und Entwicklungskosten 

Die Parameter Bodenwert und Entwicklungskosten sind entscheidend für eine boden-

wirtschaftliche Einschätzung eines jeden Entwicklungsvorhabens und zur Abschätzung 

der Wertabschöpfung nach planungsbedingter Bodenwertsteigerung (Planungsmehr-

wert) für den Eigentümer. Entwicklungskosten sind, wie Abbildung 4.6 veranschaulicht,  

einerseits die nach Bauordnungs- und Bauplanungsrecht erforderliche Erschließung von 

Grundstücken zur Erreichung des Status quo Bauland sowie sonstige notwendige Maß-

nahmen zur Baureifmachung (Baulandbereitstellung), wie vorbereitende Planungsauf-

wendungen und Ordnungsmaßnahmen, die in der Abbildung nicht berücksichtigt sind. 

Abbildung 4.6: Vereinfachte statische Betrachtung der Baulandkosten; Quelle: Kötter 2005, S. 36 

 

Je nach Entwicklungsinteresse ergeben sich unterschiedliche Möglichkeiten der Bau-

landbereitstellung und damit der Finanzierungsformen für diese Maßnahmen (vgl. Drans-

feld 2003). Wesentlich ist deshalb die Eigentumsfrage, d. h. werden die sich im Eigentum 

von Bund und Land befindlichen Grundstücke vollständig, teilweise oder nicht veräußert. 

Daran schließt sich die Frage an, wer Erschließungsmaßnahmen durchführt usw. Aufla-

gen zum Grundstückverkehr oder zum wohnungspolitischen Umgang mit dem Wohnbau-

land, wie das förmliche Festpreisverfahren31 oder mögliche Vorhalteflächen sind dabei zu 

                                            
31 Das förmliche Festpreisverfahren wurde vom Land Berlin erstmals in einer „Testphase“ in 2008 erprobt. Im Rahmen 

dessen wurden landeseigene Grundstücke in einem Festpreisverfahren zum Verkehrswert für Wohnbebauung angebo-

ten. Zur Förderung von Baugemeinschaften wird (bspw. seitens der SPD-Fraktion) eine Optimierung dieses Verfahrens 

sowie einer Überführung als „reguläres Instrumentarium“ der Wohngrundstücksvergabe gefordert (Homepage SPD-
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berücksichtigen. 

Im Folgenden wird die planungsbedingte Bodenwertsteigerung für die Teilfläche „Brutto-

wohnbauland“ des Columbia Quartiers exemplarisch dargestellt. Sie ergibt sich aus der 

Differenz des Bodenwerts nach Planung (baureifes Land) und dem Bodenwert vor Pla-

nung (Bauerwartungsland). Dieser Differenzbetrag entspricht dem abschöpfbaren Pla-

nungsmehrwert für die Entwicklung des Columbia Quartiers ohne Bebauung und ein-

schließlich des Nettowertzuwachses. 

4.4.1 Planungsbedingte Bodenwertsteigerung 

Eine Bodenwertsteigerung ist mit der Baulandausweisung im FNP zu erwarten und so-

fern die „Aufschließung von Bauland durch öffentliche Erschließungseinrichtungen oder 

durch sonstige Infrastrukturmaßnahmen“ (Schmidt-Eichstaedt 1998, S. 423) erfolgt ist. 

Mit der verbindlichen Ausweisung des Baulands kommt die Zulässigkeit von Bauvorha-

ben nach §§ 30 oder 34 BauGB zur Anwendung. § 30 BauGB regelt die Zulässigkeit 

eines Vorhabens im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Nach § 34 

BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulässig, 

„wenn es sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-

stücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart der näheren Umgebung einfügt 

und die Erschließung gesichert ist.“ Beide Regelungsgrundlagen können für das Colum-

bia Quartier möglich werden. 

Bodenwert für baureifes Land 

Die Bodenrichtwerte (BRW) werden vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte in 

Berlin (GAA) ermittelt und sind dem Bodenrichtwertatlas zu entnehmen. Grundsätzlich 

werden BRW für den Entwicklungszustand „baureifes Land“32, als erschließungsbeitrags-

freies Bauland ermittelt (SenStadt Berlin 2008d, S. 25). „Dabei handelt es sich um durch-

schnittliche, auf den Quadratmeter Grundstücksfläche bezogene Lagewerte, die auf die 

typischen Nutzungs- und Wertverhältnisse in den jeweiligen Gebieten (Bodenrichtwert-

zonen) abstellen.“ (SenStadt Berlin 2008d, S. 15) Besondere Eigenschaften des Grund-

stücks werden nicht berücksichtigt. BRW eignen sich aber als Ausgangswerte für die 

                                                                                                                                
Fraktion, Resolution „Soziale Stadt gestalten – Bezahlbare Mieten sichern, Online Zugriff am 19.02.2009). 
32 Nach § 4 Wertermittlungsverordnung (WertV) wird der Zustand und die Entwicklung von Grund und Boden in vier 

Stufen unterteilt. Die höchste Entwicklungsstufe wird mit baureifem Land erreicht (§ 4 Abs. 4 WertV). 
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Marktorientierung (vgl. SenStadt Berlin 2008d, S. 15).  

Die Ableitung des Bodenwerts für das Columbia Quartier basiert auf der Anpassung 

nach Art und Maß vergleichbarer angrenzender Areale. Danach überwiegt das Wohnen 

in geschlossener Bauweise. Das Maß der angrenzenden baulichen Nutzung liegt über 

der geplanten GFZ, bei mindestens 1,0. Auf Grund der Abweichungen zwischen geplan-

ten und bestehenden, angrenzenden baulichen Nutzungen ist keine eindeutige Ableitung 

des Bodenrichtwertes und daher nur eine näherungsweise Schätzung möglich. Grund-

stückswerte für Bauland für Einfamilienhausgebiete (in offener Bauweise) in Innenstadt-

lagen, wie sie für Teilbereiche im Columbia Quartier geplant sind, werden vom GGA 

nicht ausgewiesen (vgl. SenStadt Berlin 2008d, S. 26). Das Bauland für Wohngebiete in 

geschlossener Bauweise (MFH) wird für die Lagen Tempelhof und Neukölln in einfacher 

bis mittlerer Wohnlage und mit einer gebietstypischen GFZ 1,0 – 1,2 mit 150,- bis 370,- 

EUR/qm ausgewiesen (Stichtag 01.01.2008, SenStadt Berlin 2008d, S. 28). Daraus er-

gibt sich ein Mittelwert von 260,- EUR/qm, was etwa den Werten für Bauland in Einfami-

lienhausgebieten im Westteil Berlins in guten und mittleren Wohnlagen entspricht (Sen-

Stadt Berlin 2008d, S. 26). Dieser Wert entspricht demnach näherungsweise dem markt-

üblichen Richtwert für baureifes Wohnbauland im Columbia Quartier. Bei einer Fläche 

von 15 ha ergibt sich danach ein Bodenwert in Höhe von 39,6 Mio. EUR. 

152.200 qm x 260,- EUR/qm = 39.572.000 EUR (baureifes Land) 

Bodenwert vor Planung 

Flächen ohne planungsrechtliche Voraussetzung und vollständige Erschließung werden, 

auch wenn in absehbarer Zeit eine Bebauungsmöglichkeit erwartet wird, als Bauerwar-

tungsland eingestuft (SenStadt Berlin 2008d, S. 34). Dies trifft für den gegenwärtigen 

Zustand auf das Columbia Quartier zu. Die Lage des Bauerwartungslandes und der Grad 

der Bauerwartung bestimmen dessen Wert. Flächen mit hoher Bauerwartung werden mit 

einem Wertanteil von bis zu 70 Prozent des baureifen Landes geschätzt (vgl. SenStadt 

Berlin 2008d, S. 34). Da die Innenstadtlage und die teilweise vorhandene Erschließung 

des Columbia Quartiers den Wert begünstigen, wird der Ansatz von 70 Prozent über-

nommen, was einem Wert von 182,- EUR/qm entspricht. Für die gesamte Bruttowohn-

baulandfläche liegt der Bodenwert vor Planung bei  

152.200 qm x 182,- EUR/qm = 27.700.400 EUR (Bauerwartungsland) 
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Planungsmehrwert 

Danach ergibt sich ein Wertzuwachs, ohne Ansatz von Kosten und Aufwendungen für 

die Entwicklung in Höhe von 11.871.600 EUR (78,- EUR/qm). 

Bodenwert „baureifes Land“ 39.572.000 EUR 260,- EUR/qm 

Bodenwert „Bauerwartungsland“ (70%) 27.700.400 EUR 182,- EUR/qm 

Wertzuwachs durch Baureifmachung  
(ohne Ansatz Erschließungskosten und 
Baufeldfreimachung) 

11.871.600 EUR   78,- EUR/qm 

Mit Hilfe der Spanne der Bodenwerte vor und nach der Baulandentwicklung können er-

forderliche Kosten und Aufwendungen für die bauliche Entwicklung wirtschaftlich und 

unter möglichen Gewinnabsichten betrachtet werden. Es können so Maßnahmen abge-

leitet werden, mit denen die Finanzierung der Baulandentwicklung, bspw. über städte-

bauliche Verträge gesichert ist. Dazu ist eine detaillierte projektbezogene Aufstellung von 

Ausgaben und möglichen Einnahmen notwendig (Städtebauliche Kalkulation). Im spe-

ziellen Fall des Columbia Quartiers müssen keine Ankaufskosten berücksichtigt werden, 

da die Baugrundstücke bereits Eigentum des Landes Berlin bzw. des Bundes sind. 
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5 Strategische Realisierungsansätze 

Zum Abschluss dieses Konzepts ist der Blick auf die Entwicklung des Columbia Quar-

tiers im Zusammenhang mit den verschiedenen Nachnutzungsmöglichkeiten des gesam-

ten Tempelhofer Feldes gerichtet. Um eine möglichst ganzheitliche und dennoch pro-

zessorientierte Realisierung zu erreichen, sind entsprechende Bedingungen zu schaffen. 

Das gesamte Areal befindet sich in einer fortgeschrittenen Entwicklungsphase ohne ver-

bindliche Planungsabsichten. Mit den laufenden Verfahren, wie die Änderungsverfahren 

zum FNP und LaPro oder der städtebauliche Wettbewerb zum Columbia Quartier sind 

weitere Planungsstufen angegangen. Darüber hinaus beabsichtigt das Land Berlin die 

Ausrichtung einer Internationalen Bauausstellung (IBA) 2010 – 2020 und bei Zuschlag 

auf die Bewerbung die Internationale Garten Ausstellung (IGA) 2017. Erste Schritte in 

Richtung einer ganzheitlichen Entwicklung sind damit getan. Allen weiteren Planungs- 

und Realisierungsphasen sollte eine beständige Beteiligung und Transparenz gegenüber 

den Bürgern der Stadt und vor allem der angrenzenden Quartiere bestehen. Nur durch 

die aktive Fortführung von verschiedenen Formen der Bürgerbeteiligung können eine 

fehlende Akzeptanz der Planungen sowie die Forcierung sozialer Segregationen in den 

einzelnen Quartieren zumindest gemindert werden. Ferner ist auf Grund der sich aus der 

Lage und Größe der Fläche ergebenden Komplexität, und insbesondere mit dem Ziel der 

prozessorientierten Stadtentwicklung vor Augen, die Zusammenarbeit und frühzeitige 

Verflechtung mit Fachplanern weiterhin von bedeutsamer Notwendigkeit. 

5.1 Einbindung in einen Gesamtstrategieplan 

Im Sinne der in der Leipzig-Charta 2007 erklärten nachhaltigen europäischen Stadtent-

wicklungspolitik und gemäß des für das Tempelhofer Feld formulierten Leitbildes der 

prozessorientierten Stadtentwicklung wird ein gesamtstrategisches Konzept mit folgen-

den Inhalten und Prioritäten vorgeschlagen: 

I. Festsetzung von Leitlinien für den Entwicklungsprozess  

II. Zielbestimmungen zur lokalen Boden- und Wohnungspolitik 

III. Gründung einer privatrechtlichen Entwicklungsgesellschaft unter mehrheitlicher 

Beteiligung des Landes Berlin 

IV. Öffnung der Fläche in Teilschritten oder auch vollständig im Zusammenhang mit 

Altlastenabtrag und Modellierung der Landschaft 
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V. Baureifmachung (Erschließung) des ausgewiesenen Baulands 

VI. Herstellung öffentlicher und technischer Infrastrukturen, Schaffung sozialer Räu-

me 

Teilweise findet eine Verzahnung dieser Prozessschritte statt bzw. verlaufen die Prozes-

se parallel. 

5.1.1 Festsetzung von Leitlinien für den Entwicklun gsprozess 

Mit dem Masterplan sind erste Entwicklungstendenzen formuliert worden. Den Kern der 

geplanten Entwicklung bilden der Landschaftsfreiraum im Zentrum des Tempelhofer Fel-

des sowie der Erhalt der bedeutenden Flughafenanlagen, wie die Start- und Landebah-

nen, die taxi-ways und das Flughafengebäude. Ähnliche wesentliche Entwicklungsziele 

sollten unter Beteiligung der Bürger für weitere Teilbereiche formuliert werden. Im Weite-

ren ist eine Detaillierung des Verfahrens der „Prozessorientierten Stadtentwicklung“ er-

forderlich. Dafür müssen (und können) keine endgültigen Nutzungen festgelegt werden, 

es geht vielmehr darum, die Teilräume zu definieren, die beispielsweise Potenziale für 

Zwischennutzungen oder als öffentlich genutzte Flächen bieten. Hierfür und für weiter-

führende Nutzungsvorhaben ist der vorhandene Raum zu gliedern und bereit zu stellen. 

Der schützenswerte Umgang mit Denkmalbereichen ist während des gesamten Prozes-

ses zu berücksichtigen. 

5.1.2 Zielbestimmungen zur lokalen Boden- und Wohnu ngspolitik 

Vor dem Hintergrund, dass sich aus den bestehenden Eigentumsverhältnissen Vorteile 

für eine sozialgerechte Baulandzuweisung bzw. Baulandentwicklung ergeben können, ist 

die Formulierung von boden- und wohnungspolitischen Zielen von hoher Priorität. Da die 

gesamte Fläche Eigentum von Bund und Land ist, entfallen Erwerbskosten, die wieder-

um nicht auf Bodenpreise aufgeschlagen werden. Es ergeben sich daher verschiedene 

Möglichkeiten Baulandvergaben zu geringen Preisen durchzuführen oder bspw. Erbbau-

pachten zu vergeben. Dem Veräußerer (Bund/Land) würde dadurch ein geringerer Erlös 

entstehen, jedoch sollte bspw. die Option Wohnraum an Interessenten aus unteren bis 

mittleren Einkommensschichten zu vergeben, als politisch verpflichtend überwiegen. 

Möglicherweise bilden derartige Zielvorstellungen für das Tempelhofer Feld Anstöße für 

eine Reform in der sozialen Wohnungspolitik des Landes. In Anlehnung an die Münche-

ner Modelle zur „Sozialgerechten Bodennutzung“, die „Einkommensorientierte Förderung 
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von Eigentums- und Mietwohnung“ oder die Quotierung sozial genutzten Wohnraums 

(z.B. Belegungsbindung) wären in ähnlicher Weise im Rahmen von Neubauvorhaben 

vorstellbar (Reiß-Schmidt 2005, S. 24f.). Erlöse aus der Bodenwertsteigerung angren-

zender Grundstücke könnten für Investitionen weiter verwendet werden. Geldforderun-

gen aus Bodenwertsteigerungen dürfen jedoch nur als kostenorientierter Beitrag (Er-

schließungsbeitrag) oder wertorientierter Beitrag (Ausgleichsbetrag) gestellt werden. Sie 

sind nicht als Wertabschöpfung für den Entwickler (Land Berlin oder Entwicklungsgesell-

schaft) zu betrachten, sondern als Beitrag für dessen erbrachte Leistung (Schmidt-

Eichstaedt 1998, S. 424f.). Hier böte sich die Anknüpfung an Maßnahmen zur Quartiers-

entwicklung, z.B. im Rahmen des Stadterneuerungsprogramms „Aktive Zentren“ an. Fer-

ner könnte das vom Berliner Senat begrüßte und teilweise forcierte Engagement der 

Baugruppen weiter gestärkt werden. Im Rahmen städtebaulicher Verträge könnte eine 

Quotierung für diese Bauformen und auch für Bauträgerentwicklungen auferlegt werden, 

um somit die Bauwirtschaft in diesem Sektor wieder zu stärken. 

5.1.3 Gründung einer privatrechtlichen Entwicklungs gesellschaft 

Die Entwicklungsgesellschaft erwirbt sämtliche im FNP ausgewiesenen Bauflächen, ein-

schließlich des Flughafengebäudes. Ihr werden unter Auflagen des Landes Aufgaben zur 

Entwicklung und Vermarktung der Bauflächen übertragen. Somit kann eine Steuerung 

und Verwaltung der gesamten Entwicklung innerhalb einer Institution und unter Aufsicht 

des Landes Berlin erfolgen. Über einen städtebaulichen Vertrag wird u.a. die Übernahme 

der Entwicklungskosten durch die Gesellschaft geregelt. Erlöse ergeben sich aus der 

Veräußerung des entwickelten Baulandes, das auch teilweise vom Land Berlin zurück-

gekauft bzw. „rückübertragen“ werden kann, um damit sozialgerechte Bodennutzungen, 

bspw. für sozialen Wohnungsbau zu sichern. Dem Land Berlin entstehen Vorteile durch 

einen „frühzeitigen“ Veräußerungsgewinn und durch Kosteneinsparungen für die Bau-

landbereitstellung und Herstellung von Infrastrukturen. Über vertragliche Vereinbarungen 

können Baulandflächen für eine Bevorratung freigehalten werden, bzw. bestehen Mög-

lichkeiten die Veräußerung der Baugrundstücke an Auflagen, wie zum Beispiel Bele-

gungsrechte für Wohnraum, zu binden. 

5.1.4 Flächenrecycling und Öffnung der Fläche 

Bevor Flächen des ehemaligen Flughafens für neue Nutzungen freigegeben werden 

können, sind eindeutige Altlastenuntersuchungen und eine entsprechende Beseitigung 
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der Konterminierung notwendig. Der Bodenaushub sollte unter ressourceneffizienten 

Gesichtspunkten recycelt bzw. wieder verwendet werden (z. B. durch Beimischung). 

Wirtschaftliche Vorteile ergeben sich zusätzlich, da der Entsorgungsumfang und damit 

verbundene Kosten verringert werden können. Bei der Abtragung des Bodens sollte vor-

ab ein räumliches Vorgehen festgelegt werden, um bereits entwickelte Flächen nicht 

nachträglich zu „belasten“. Eine Abtragung von Nord-West nach Süd-Ost würde den bis-

herigen Entwicklungsabschnitten (Flughafengebäude und Columbia Quartier) entspre-

chen. Die abgetragenen Bodenschichten könnten gleichzeitig der Modellierung der 

Landschaft dienen. Vorstellbar wären beispielsweise die Herstellung von Wallanlagen 

entlang der Stadtautobahn oder ein Rodelberg im Süden des Geländes. 

5.1.5 Baureifmachung und Bereitstellung technischer  und soziale Infra-

struktur 

Maßnahmen, die für die Öffnung der Flächen erforderlich werden, einschließlich Boden-

abtragung sowie die Baureifmachung und Herstellung von Infrastrukturanlagen können 

über Regelungen in städtebaulichen Verträgen von Investoren bzw. einer Entwicklungs-

gesellschaft finanziert werden. Dadurch könnten monetäre Belastungen des angeschla-

genen Berliner Haushalts vermindert werden. Die Entwicklungsmaßnahmen, insbeson-

dere der Ausbau der sozialen Infrastruktur, sind elementar für geplante Wohnnutzungen. 

Ebenso sollte eine gute Anbindung an den ÖPNV gegeben sein. Beide Standortmerkma-

le beeinflussen die Qualität des Wohnstandorts in hohem Maß, insbesondere für Famili-

en sind sie bei der Wohnortwahl ein ausschlaggebender Faktor. Das Flughafengebäude 

bietet hervorragende Potenziale, um als Vorhaltefläche für soziale Infrastruktureinrich-

tungen zu dienen. Da zusätzlich notwendige Bauflächen entfallen würden, wäre ein Bei-

trag zur Verminderung des Flächenverbrauchs geleistet. Gleichzeitig stünden mehr 

„wertvolle Bauflächen“ zur Veräußerung zur Verfügung. Das Gebäude ist verkehrlich gut 

angeschlossen. Es bietet wegen seines Grundrisses unterschiedlichste Gestaltungsmög-

lichkeiten für einen bedarfsgerechten Umbau. Die Nutzung von Gebäudeteilen für Ge-

meinbedarfseinrichtungen widerspricht nicht dem Vorschlag das Gebäude an eine Ent-

wicklungsgesellschaft zu übertragen, denn in diesem Fall bestände die Möglichkeit über 

öffentlich-private Partnerschaften (ÖPP) die Herstellung und Bereitstellung dieser Flä-

chen vertraglich zu regeln.  
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5.2 Weitere Planungsansätze für das Konzept Columbi a Quartier 

Neben der Weiterentwicklung des gesamten Flughafenareals sind Planungsansätze in 

Bezug auf das Columbia Quartier, aufbauend auf das hier vorliegende Konzept, zu ver-

tiefen. Als Instrumente zur Festsetzung von Entwicklungszielen eignen sich die vorberei-

tende und verbindliche Bauleitplanung, städtebauliche Verträge und Satzungen. Wesent-

liche Ansätze sind nachfolgend dargestellt. 

5.2.1 Detaillierung des Nutzungskonzepts 

Die Aufteilung der Wohn-, Gewerbe- und Gemeinbedarfsflächen sollte mit dem Ziel zur 

Vermeidung funktionaler Trennungen und Stärkung einer urbanen Nutzungsmischung 

erfolgen. Dabei sollte eine flexible Entwicklung bezüglich der Nutzungen und baulichen 

Anlagen zugelassen werden, die sich dennoch in das Gesamtkonzept des Quartiers ein-

fügen. Vorstellbar sind hierzu bspw. Wohnformen, bei denen Wohn- und Arbeitsräume in 

einem Gebäude untergebracht sind (Ateliers). Auch kleine Einheiten des produzieren-

den, nicht störenden Gewerbes (Handwerksbetriebe, Künstler) sind in die Wohngebäude 

bzw. auf den Höfen zu integrieren. Einrichtungen zur Nahversorgung sind entsprechend 

dem städtebaulichen Konzeptplan im gesamten Quartier zu verteilen. 

Auch die Freiflächennutzungen im Quartier müssen konkretisiert, Unterhaltungsverpflich-

tungen formuliert werden. Hierzu zählt auch die Anordnung der Mietergärten, die nicht 

ausschließlich in der Nähe der jeweiligen Wohnung liegen müssen. Ein Freiraumplan 

kann die Ordnung von Grünflächen und sonstigen Freiraumnutzungen veranschaulichen. 

5.2.2 Integriertes Energie- und Ökologiekonzept 

Im Rahmen eines integrierten Energie- und Ökologiekonzepts sind Festlegungen zu  

Energieeinsparungskriterien und ökologischen Maßnahmen, evtl. verbunden mit Förder-

konzepten, zu treffen. In Fortführung der bisherigen Kennwerte, wie solare Gütezahl, PV-

Modul-Leistungen u.a., ist eine frühzeitige Vorgabe weiterer energetischer Zielwerte Vor-

aussetzung für die bauliche Energieeffizienz zur passiven und aktiven Solarenergienut-

zung für die Boden- und Klimaschutzwirkung. Nationale und lokale Umwelt- und Klima-

schutzziele sind dabei gleichermaßen zu berücksichtigen. Ein hilfreiches Instrument wäre 
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die Anwendung einer Bewertungsmatrix33. 

Auflagen zur Einhaltung energetischer Werte oder Mindestanforderungen können in pri-

vatrechtlichen Verträgen vereinbart werden. Eigentümer von Wohnungen mit mehr als 

100 qm Wohnfläche könnten bspw. zu einer Mindestfläche von 6 qm für thermische So-

larnutzung (solare Gütezahl 0,6) oder für andere solare Energieanlagen verpflichtet wer-

den. Auch die Festlegung einer Mindestleistung für solare Anlagen könnte in dieser Form 

geregelt werden (vgl. Everding 2007, S. 163). 

Die geplanten und im Umfeld vorhandenen Kleingärten bieten weitere Potenziale für eine 

Energiegewinnung, von dem das gesamte Areal profitieren könnte. So wäre bspw. eine 

Energie erzeugende Weiterverwendung der freigesetzten Gase aus Abbauprozessen 

organischer Abfälle (Biomasse) möglich. Eine Müllentsorgungsanlage im südlichen Be-

reich des Tempelhofer Feldes könnte mit entsprechend technischer Voraussetzung hier-

für genutzt werden. 

Um folgende Bausteine könnte das Energie- und Ökologiekonzept erweitert werden. Ein 

ähnliches Konzept ist für die Baulandentwicklung des gesamten ehemaligen Flughafens 

sinnvoll. 

Tabelle 5.1: Anforderungskatalog für ein Energie- und Ökologiekonzept; eigene Darstellung (Vor-
lage nach Everding 2007, S. 144) 

Baustein Anforderung Berechnungsverfahren, 
Leit- und Richtlinien 
(Auswahl) 

Gebäude 
(Bauweise, Baustoffe, techni-
sche Gebäudeausstattung)   

3-/4-Liter-Häuser, Festsetzung wei-
terer energetischer Zielwerte bezüg-
lich Energieverbrauch, Baumateria-
lien usw. 

DIN EN 832, Leitlinien 
des Instituts Wohnen 
und Umwelt (IWU), 
Leitfaden „Nachhalti-
ges Bauen“ des 
BMVBS 

Energieversorgung mittels 
passiver Solarenergienutzung 

Mind. 80 % nutzbare Sonnenein-
strahlung durch optimale Südaus-
richtung und geringem Wärmever-
lust durch die Fassade (U-Wert) 
sowie hohem Gesamtenergiedurch-

Simulationsprogramme 
(z. B. GOSOL), DIN 
5034 

                                            
33 Eine Bewertungsmatrix wurde beispielsweise von einem Studienprojekt am Institut für Stadt- und Regionalplanung 

der TU Berlin entwickelt (vgl. Projektbericht „stadtplanung in  treptow-kÖpenick“ 12/2008). Von der Landeshauptstadt 

München wurde im Rahmen der Entwicklung des Stadtteils München-Riem eine Checkliste ökologischer Fragestellun-

gen erarbeitet und veröffentlicht (Landeshauptstadt München 2003). 
34 Der Wärmedurchgangskoeffizient (U-Wert, Einheit: W/(m²K) ist das Maß für den Wärmedurchgang durch ein Bauteil 

bezogen auf einen Quadratmeter Wandfläche und in Verbindung mit der Temperaturdifferenz zwischen Innen und 

Außen. Mit dem U-Wert wird ausgedrückt, welche Leistung pro m² des Bauteils auf einer Seite benötigt wird, um eine 
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lassgrad (g-Wert).34 

Energieversorgung mittels 
aktiver Solarenergienutzung 

Festsetzung eines Mindestanteils 
solarenergetischer Wärmebedarfs-
deckung (Heizung und Warmwas-
ser) und Ausweisung der in An-
spruch zu nehmenden Flächen 

Solare Gütezahlen 
(z.B. nach Everding) 

Klimaschutzwirkung Max. 12,5 kg CO2/qm Nutzfläche GEMIS 

   

Bodennutzungskonzept Oberflächengestaltung, Flächenre-
cycling 

 

Grünordnungsplan/ Begrü-
nungskonzept 

Grünflächenverhältnisse, Grünvolu-
men, Beachtung des Vegetations-
zyklus 

Simulationsprogramme 

Wasserwirtschaft Regenwassernutzungssysteme  NWFreiVO 

Abfallentsorgung Umweltverträgliche Verwertung und 
Energiegewinnung durch sachge-
mäße Entsorgung oder Abfallrecyc-
ling 

Kreislauftwirtschafts- 
und Abfallgesetz Berlin 

5.2.3 Verkehrsplanung und technische Infrastrukturp lanung 

Die Optimierung der Verkehrsanbindung ist wesentlich für die Quartiersentwicklung. Sie 

erfolgt im Zusammenhang mit der Gesamtentwicklung des Tempelhofer Feldes, wonach 

eine verbesserte Anbindung an das Netz der U-Bahnlinien, bspw. durch eine Querver-

bindung zwischen den U-Bahnlinien U6 und U8 erreicht werden sollte. Auch der Ausbau 

der bestehenden Bus-Linien ist ein notwendiges Planungsziel. 

Lärmschutzmaßnahmen sind zum Schutz vor den Immissionen erforderlich, die vom 

Autobahnverkehr und S-Bahnverkehr im Süden ausgehen. Aktive Lärmschutzmaßnah-

men zur Abschirmung sind nach VDI 2720 durchzuführen. Zu beachten ist, dass die Wir-

kung umso größer, je geringer der Abstand zwischen Schutzmaßnahme und Schallquelle 

ist. Eine Lärmschutzwand kann gegenüber einem Wall vorteilhafter sein, da die Wand 

durch die näher gelegene Schutzkante größere Abschirmwirkung hätte. Eine optimale 

Maßnahme wäre eine Mischung beider Möglichkeiten. Mit einer auf einem Erdwall auf-

gesetzten Wand ist eine Pegelminderung um 15 dB möglich (vgl. Korda 2005, S. 357). 

Im städtebaulichen Konzeptplan sind vorhandene Leitungen der technischen Infrastruk-

turversorgung berücksichtigt worden, Erschließungswege sind teilweise danach ausge-

richtet. Somit ist weitestgehend eine Weiternutzung vieler Leitungen ohne eine Umle-

                                                                                                                                
Temperaturdifferenz von 1 Kelvin aufrecht zu erhalten Der G-Wert ist der Gesamtenergiedurchlassungsgrad eines 

Fensters (vgl. Homepage Baunetz Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009). 
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gung möglich, jedoch sind Erweiterungen der Netze und gegebenenfalls Instandset-

zungsarbeiten erforderlich. Folgende Leitungen wurden bisher berücksichtigt: Schmutz-

wasser, Regenwasser, Wasserversorgung, Mittelspannungsanlagen 50 Hz, Nachrichten-

kabel, Kabelzugrohre35.  

5.2.4 Soziale Infrastrukturplanung 

Die Planung sozialer Infrastruktureinrichtungen für eine ausreichende Versorgung der 

neuen Bewohner stellen sich möglicherweise als größte Herausforderung dar. Mit der 

Schaffung neuer Einrichtungen ist der Einbezug und die Entwicklung angrenzender 

Stadträume überaus notwendig. Kindertagesstätten können innerhalb des Quartiers ih-

ren Standort finden, um kurze Wege für berufstätige Eltern zu garantieren. Im Rahmen 

der verbindlichen Bauleitplanung sollten ausreichend Flächen für diese Einrichtungen zur 

Verfügung gestellt werden. Ferner ist eine neue Grundschule notwendig, da diese in der 

Umgebung in geringer Anzahl und in größerer Entfernung vorhanden sind. Wie in Kapitel 

4.2.3 und 5.1.3 angemerkt, können hierfür Gebäudeflächen des Flughafens genutzt wer-

den. Eine Berücksichtigung des zukünftigen Bedarfs ist auch bei der Änderung des FNP 

zu beachten. Hierzu sind bisher keine Entwicklungsziele formuliert worden. Das Ziel soll-

te die Vorbeugung ähnlicher Entwicklungen, wie sie in Prenzlauer Berg, Mitte und Fried-

richshain stattfanden, sein. In diesen Ortsteilen hat der hohe Zuwachs an jungen Famili-

enhaushalten zu Engpässen in den Schulen und bei der Bereitstellung von Kindertages-

plätzen geführt (Homepage Bezirksamt Mitte, Online Zugriff am 03.12.2008). 

5.2.5 Denkmalschutz und Gestaltungsansprüche 

Eine Detaillierung des Entwicklungskonzepts ist im Weiteren hinsichtlich einiger Gestal-

tungsansprüche möglich. Hierfür können Leitdetails vorgegeben werden, die die Beson-

derheiten des Quartiers fördern. Vorstellbar ist hierzu die Weiterführung von Gestal-

tungselementen aus der Nutzung als ehemaliger Flughafen, wie die Integration der taxi-

ways als vom Autoverkehr freizuhaltender Ringboulevard. Die am Ort unverkennbaren 

Baumaterialien (Sandstein) können im Columbia Quartier weiterhin verwendet werden. 

Durch die im städtebaulichen Konzeptplan erkennbaren, von der Bebauung frei gehalte-

nen Sichtachsen, werden Sichtbeziehungen innerhalb des historisch wertvollen Areals 

                                            
35 Die jeweiligen Übersichtspläne der Berliner Flughafen-Gesellschaft mbH wurden von der Senatsverwaltung für Stadt-

entwicklung für diese Arbeit zur Verfügung gestellt. 
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ermöglicht. Dies führt nicht zuletzt zu einer enormen Wert- und Attraktivitätssteigerung 

des Quartiers. 

Auch unter ökologischen und energieeffizienten Gesichtspunkten sind Gestaltungsanfor-

derungen nützlich, vor allem, um das Ziel „Ressourcen bewusstes Wohnen“ zu errei-

chen. Festsetzungen zu Bepflanzungen, bspw. entlang der Vorgärten sind eine Möglich-

keit. Die Anlage der straßenseitigen Vorgärten wurde im städtebaulichen Konzeptplan 

berücksichtigt. Mittels einer Gestaltungssatzung sind bauliche Anforderungen, wie Dach-

formen und –neigung, die Gestaltung von Fassaden oder der Oberflächenbeschaffenheit 

für Anliegerwege, zur Sicherung der Regenwasserversickerung, möglich. Der Spielraum 

und die Möglichkeiten der frühzeitigen Einflussnahme der Planung auf die späteren bau-

lichen Ausführungen sollten weitestgehend genutzt werden. 
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6 Fazit und Ausblick 

Die Perspektiven zum Wohnen in der Stadt gestalten sich weiterhin positiv. Das hat ver-

schiedene Gründe, wie durch einige Rahmenbedingungen deutlich gemacht wurde. Aus-

gelöst durch den Wandel in der Wirtschaft und Veränderungen gesellschaftlicher Werte 

hat die Stadtentwicklungspolitik reagiert und fördert die Stärkung der Innenstädte und 

damit auch das Wohnen. Die Sanierung von Altbauquartieren, die bauliche Verdichtung 

in der Stadt - unter zunehmend ökologischen Gesichtspunkten -, die Aufwertung benach-

teiligter Quartiere und Geschäftszentren sind hierfür Beispiele der letzten drei Jahrzehn-

te. Vor allem in Wachstumsregionen erhält der Begriff Urbanität seit dem eine neue 

(Marketing dienliche) Bedeutung in Bezug auf Lebensqualität. Er wird mit zeitgemäßem, 

qualitativem, städtischem Wohnen verbunden. Aber auch im räumlichen Schrumpfungs-

prozess ist neben der Ausdünnung von Wohnorten „… eine zunehmende Rückwendung 

zur Innenstadt als Wohnort entstanden.“ (Bohne 2005, S. 3) In Berlin gibt es gegenwärtig 

beide Entwicklungen. Während überwiegend in östlichen Ortsteilen der Abriss von Woh-

nungen auf Grund hoher Leerstandszahlen fortgeführt wird, entstehen neue Wohnungen 

in den Außenbezirken, wenn auch nur in kleinteiliger Form. Gleichzeitig gibt es eine hohe 

Wohnungsnachfrage in der Innenstadt. Vor diesem Hintergrund wurde in dieser Arbeit 

untersucht, ob es einen Wohnungsbaubedarf in der Innenstadt gibt. 

Für Berlin wird weiterhin ein Rückgang der Abwanderung in die Umlandgemeinden prog-

nostiziert. Jedoch gibt es andauernde Suburbanisierungsbewegungen von der Innen-

stadt an den Stadtrand. Der zahlreiche Bau von EZFH in den Außenbezirken ist hiermit 

in Verbindung zu sehen. Die Bevölkerungsverluste in den Innenstadtbezirken werden 

derzeit durch Zuwanderungen überwiegend junger Bevölkerungsgruppen in die Innen-

stadt ausgeglichen. Begünstigt durch eine positive natürliche Bevölkerungsentwicklung, 

ist von einem geringen Zuwachs der Bevölkerungszahl in einigen Bezirken und für ge-

samt Berlin auszugehen. 

Wie die Zahlen der fertig gestellten Wohnungen in den letzten Jahren erkennen lassen, 

ist das Neubauniveau mit etwa 3.400 Wohnungen jährlich im Vergleich zu anderen 

Großstädten Deutschlands gering. Die Neubautätigkeiten konzentrieren sich auf die Au-

ßenbezirke, in der Innenstadt gibt es vereinzelte Neubauvorhaben. Von 2005 bis 2007 

waren es dort etwa 130 fertig gestellte Wohnungen jährlich. In Prognosen werden bezüg-

lich des quantitativen Neubaus keine wesentlichen Änderungen erwartet. In Bezug auf 
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das Verhältnis von Stadtwohnungen in MFH und Stadthäuser (EZFH) gehen die Annah-

men für die Zukunft auseinander. In der Gesamtbetrachtung der Stadt überwiegt gegen-

wärtig die Zahl der in EZFH fertig gestellten Wohnungen. Bisher ist davon auszugehen, 

dass in der Innenstadt überwiegend MFH errichtet werden. Wie viele bereits realisierte 

Townhouse-Projekte zeigen, besteht eine (zunehmende) Nachfrage individueller, klein-

teiliger Wohnformen auch in der Berliner Innenstadt. Dabei handelt es sich jedoch über-

wiegend um Neubauvorhaben des höheren Preissegments. 

Festzustellen ist im Weiteren ein stetiger Bedeutungszuwachs für Ressourcen bewuss-

ten Wohnungsbau. Die Klima- und Energiepolitik fördert diesen Weg in hohem Maß. Ins-

besondere in dicht bebauten Innenstadtlagen nimmt dieser Qualitätsanspruch zu, einer-

seits um Wohnqualität zu sichern, aber auch, weil hier durch ein konzentriertes bauliches 

Gefüge eine effizientere Nutzung von Infrastrukturen möglich ist. In der Realisierung in-

dividueller Bauformen finden die verschiedenen Energie sparenden Bauweisen und An-

lagentechniken immer stärker Berücksichtigung. Nicht zuletzt bildet ein gewandeltes Be-

wusstsein in der Gesellschaft hierfür die Grundlage. 

Die Trends und Prognosen basieren überwiegend auf statistischen Erhebungen und Da-

ten aus der Wohnungsmarktbeobachtung. Wohnungsmarktbeobachtungssysteme unter-

scheiden sich hinsichtlich Zweck und Ziel und sind teilweise aus einem wohnungswirt-

schaftlichen Kontext initiiert. Deshalb sollte die Aussagefähigkeit der gezeigten Entwick-

lungen möglichst differenziert bewertet werden.  

Mit dem Ziel, die prognostizierten Entwicklungen zu determinieren und weitere Informati-

onen zu erhalten, wurden Expertenbefragungen durchgeführt. Eine Grundlage bildete 

dabei die Hypothese: „Innerstädtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung und be-

wirkt einen veränderten Bedarf des innerstädtischen Wohnungsbaus“ zur genauen Defi-

nition des Sachverhaltes (ähnlich wie bei Delphi-Methode, vgl. Häder 2006, S. 352f.). Die 

Auswertung der Interviews erfolgte ausschließlich nach Informationsgehalt (keine In-

haltsanalyse) und ohne eine Interpretation der Aussagen im Rahmen der Interviewsitua-

tion, also wie der Einfluss und das Verhalten des Interviewers auf den Befragten war. 

Das Columbia Quartier weist viele Standortpotenziale für die Entwicklung zu einem zu-

kunftsfähigen Wohnort und unter Berücksichtigung der aufgezeigten Wohnungsbauper-

spektiven auf. Bestehende Entwicklungsdefizite, wie die fehlende soziale Infrastruktur 

und die Anbindung an umliegende Wohnquartiere, stellen dabei eine Herausforderung 

dar. 
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Mit dem städtebaulichen Konzept werden Umsetzungsmöglichkeiten gezeigt, die dem 

dargestellten innerstädtischen Wohnungsbaubedarf in vielerlei Hinsicht entsprechen. Auf 

einer Bruttowohnbaufläche von 15 ha sind in überwiegend offener Bauweise etwa 650 

familienfreundliche, Energie- und Ressourcen bewusste Wohneinheiten geplant. Die 

Planungen ermöglichen eine hohe Ausnutzung von Dach- und Fassadenflächen für die 

solare Energiegewinnung, die aktive Solarnutzung für die Stromerzeugung bildet in die-

sem Konzept einen Schwerpunkt. Darüber hinaus sind Möglichkeiten zur Deckung des 

Heizbedarfs über Kraft-Wärme-Kopplung und Anschluss an das bestehende Heizwerk 

untersucht worden. Ein dezentrales Regenwasserversickerungssystem trägt zum ökolo-

gischen Ausgleich des Quartiers und dem sorgsamen Umgang mit der Ressource Was-

ser bei. Mit einer durchschnittlichen Wohnfläche von 100 qm, einem hohen Anteil woh-

nungsbezogener Freiräume, individuellen Wohnformen und einer urbanen Nutzungsmi-

schung sind gute Voraussetzungen für ein neues Wohnquartier in der Innenstadt ge-

schaffen. Zu den Geschosswohnungen sind Mietergärten vorgesehen, die sich ebenfalls 

im Quartier befinden. Eine städtebauliche Besonderheit bildet die Blockrandstruktur im 

Norden, die angrenzend an den geplanten Marktplatz eine urbane, dichte Nutzungsmi-

schung und die Unterbringung von Versorgungseinrichtungen ermöglicht. Sie stellt den 

baulichen Bezug zu umliegenden, „Berlin-typischen“ Wohnquartieren in Friedrichshain-

Kreuzberg und Neukölln dar. Gleichzeitig bietet die vom Land Berlin im Kern des Tem-

pelhofer Feldes geplante „landschaftliche Freifläche“ den Bewohnern im Süden und  

Osten des Columbia Quartiers eine direkte Einbindung in einen Landschaftsraum –  

mitten in der Stadt. Der historisch wertvolle Standort, einschließlich der an das Quartier 

direkt angrenzenden markanten Gebäude aus der ehemaligen Flughafennutzung, sind 

Merkmale, die für das Wohnquartier von hoher Bedeutung sind. Von einer Bebauung frei 

gehaltene horizontale und vertikale Sichtachsen sowie Gebäudeabstufungen nach Sü-

den sollen möglichst vielen Bewohnern einen Blick zum imposanten Flughafengebäude 

sowie in den Landschaftsraum ermöglichen. Darüber hinaus ist der Luftaustausch mit 

dem stadtklimatisch bedeutsamen „Kältesee“ gegeben. 

Eindeutige Entwicklungsziele und Strategiepläne sind für die Entwicklung des Quartiers 

und eine ganzheitliche Entwicklung zusammen mit angrenzenden Quartieren erforder-

lich. Verschiedene Ansätze wurden hierzu in diesem Konzept aufgezeigt. Neben der 

Herstellung der bedarfsgerechten Infrastrukturausstattung sind Festlegungen zur Verga-

be des Baulands notwendig, damit ein Wohnungsangebot für Familien mit geringem oder 

mittlerem Einkommen möglich ist. Auch hierzu wurden Vorschläge unterbreitet. 
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In Bezug auf die Untersuchungsfrage kann konstatiert werden: Es besteht ein Woh-

nungsbaubedarf in der Innenstadt, weil ein allgemeiner Bedeutungsgewinn des Wohnor-

tes (nicht nur für Berlin) festgestellt wird. Ferner wird eine Zunahme der marktrelevanten 

Bevölkerung durch Zuwanderung und möglicherweise auch durch natürliche Entwicklung 

(Geburtenüberschuss) erwartet. Dem gegenüber steht eine geringe Neubaurate und ein 

geringer Leerstand in der Innenstadt. Der Wegzug junger Familien an den Stadtrand ist 

ein Zeichen für ein fehlendes Wohnungsangebot entsprechend der Präferenzen dieser 

Bevölkerungsgruppe. Hierzu zählen große Wohnungen zu durchschnittlichen Preisen, 

eine ausreichende Versorgung mit sozialen Infrastruktureinrichtungen sowie suburbane 

Qualitäten, wie wohnungsbezogene Freiflächen. 

Veränderungen des Wohnungsbaubedarfs spiegeln sich in der hohen Nachfrage indivi-

dueller Wohnformen in der Innenstadt wider. Die Bedeutung des Wandels zu qualitativen 

Ansprüchen zeigt sich insbesondere im Bereich des ökologischen und energieeffizienten 

Bauens. Viele energiesparende Maßnahmen werden zunehmend staatlich gefordert 

(EnEV) und finanziell gefördert. Individuelle Vorstellungen zur Einsparung und Abkopp-

lung der „kommerziellen Energieversorgung“ werden immer selbstverständlicher in die 

Bauplanung integriert. Von Vorteil ist, dass sich diese Maßnahmen im Bau von Wohnei-

genheimen einfacher umsetzen lassen, weil hier kein Abstimmungsbedarf mit weiteren 

Beteiligten notwendig ist. 

Wie sich in dieser Arbeit zeigt, müssten bestimmte Anforderungen erfüllt sein, um famili-

enfreundliche Wohnungen zu schaffen. Hierzu zählen unter anderem eine gute Infra-

strukturversorgung, ein familienfreundliches, soziales Umfeld und relativ niedrige Boden-

preise, um nicht nur Familien mit hohem Einkommen den Wunsch vom Wohnen in der 

Innenstadt zu erfüllen. Diese Anforderungen an einen „familienfreundlichen Wohnungs-

bau“ entsprechen nicht allen Bevölkerungsgruppen, sondern nur denen mit freier Wahl-

entscheidung und ohne Zugangsbeschränkungen am Markt, die durch ein höheres 

Haushaltseinkommen gegeben sind. Somit ist das Konzept weitgehend auf Bevölke-

rungsgruppen mit einem mittlerem bis höheren Einkommen ausgerichtet. Dennoch gibt 

es Möglichkeiten, mit denen auch Familien mit geringem Einkommen berücksichtigt wer-

den könnten. Auf Grund der Innenstadtrandlage sind die Bodenpreise höchstens nach 

einer 1b-Lage zu bemessen. Auch durch die bestehenden Eigentumsverhältnisse sind 

gute Voraussetzungen für einen sozial durchmischten Wohnungsbau gegeben. Dabei 

sollte berücksichtigt werden, dass ein nachhaltig bewohntes und nachgefragtes Wohn-

quartier unter anderem von dieser sozialen Durchmischung abhängt. Anforderungen an 
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Kommunen, die sich aus der „Leipzig-Charta“ ergeben, liegen in genau diesen Hand-

lungsfeldern, nämlich: „familienfreundliches Wohnen und sozial stabile Wohnquartiere“ in 

der Stadt zu entwickeln (Thielen 2008, S.13). Das Land Berlin sollte die gegebenen 

Chancen wahrnehmen, eine Regelung nur über den Markt ist aufgrund geringer Gewinn-

aussichten für Investoren nicht vorstellbar bzw. erst als langfristige Auswirkungen. Die 

Empfehlungen für eine anteilige Belegungsbindung oder eine einkommensorientierte 

Förderung des Wohnungsbaus sollten deshalb weiter Beachtung finden. Wohnungspoli-

tische Ziele, wie die von der SPD-Fraktion geforderte Vorhaltung für Baugruppen auch in 

innerstädtischen Lagen sowie die besondere Berücksichtigung der Bevölkerung mit mitt-

lerem Einkommen müssten schnellstmöglich festgelegt werden (Homepage SPD-

Fraktion, Resolution „Soziale Stadt gestalten – Bezahlbare Mieten sichern, Online Zugriff 

am 19.02.2009). 

Die privaten Haushalte und Unternehmen können einen großen Anteil zur Reduzierung 

des fossilen Energiebedarfs und damit zum Schutz von Umwelt und Klima beitragen. 

Ökologische Bauweisen werden in Berlin seit den 1980er Jahren realisiert. Die techni-

sche Weiterentwicklung, Förderanreize und das gewachsene Bewusstsein über begrenz-

te Rohstoffvorkommen sowie dem Klima- und Umweltschutz führen zur weiteren Verbrei-

tung. Die Umsetzung der Ressourcen schonenden Bauweisen unterliegt kaum Ein-

schränkungen, jedoch sind damit teilweise höhere Kosten verbunden. Mittel- bis langfris-

tig ausgelegte Energiebilanzen können Entscheidungshilfen geben. Frühzeitig festge-

steckte Planungsziele helfen bei der Umsetzung und Verzahnung der unterschiedlichs-

ten Ansätze. Die städtebaulichen Voraussetzungen für ein Ressourcen bewusstes 

Wohnquartier wurden mit dem Konzept unter Anknüpfung an vorhandene Strukturen 

geschaffen. Schwerpunkte der Nationalen Stadtentwicklungspolitik, wie „Klimaschutz und 

globale Verantwortung – Die Stadt von morgen bauen“ (Hatzfeld 2008, S. 7) wurden um-

gesetzt. Eine Effizienzsteigerung und Erweiterung der ökologischen und Energie sparen-

den Maßnahmen sind empfehlenswert. Einige Anforderungen für ein integriertes Ökolo-

gie- und Energiekonzept wurden dargestellt. Die frühzeitige Integration von Fachplanun-

gen ist für eine Weiterführung der Ansätze notwendig. 

Aus der weitgehend erfolgten Umsetzung der Anforderungen an einen solaren Städtebau 

ergeben sich Nachteile hinsichtlich eines flexiblen Umgangs mit der Bausubstanz in der 

Zukunft. Eine Nachverdichtung wäre gegebenenfalls nur unter Verlust von Qualitäten 

und standortspezifischen Merkmalen möglich. Der Planungsgedanke zu einer nachhalti-

gen und vielfältigen Nutzungsverteilung im Quartier steht also in Abhängigkeit zu qualita-
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tiven Anforderungen. Außerdem bewirken die Umsetzung einiger städtebaulicher Pla-

nungen, wie die Sichtachsen oder der hohe Anteil an wohnungsbezogener Freifläche 

wirtschaftliche Einbußen, da dadurch eine geringere Bodennutzung möglich ist. Entwick-

lungsperspektiven sind unter diesen Prämissen zu sehen. 

Die Komplexität der Planung, die sich mit der Entwicklung des Quartiers ergibt, kann nur 

unter Einbezug verantwortlicher Fachbereiche erfasst und bezwungen werden. Bei der 

Erarbeitung des strategischen Vorgehens müssen der Zeitfaktor, Notwendigkeiten und 

Bedarfe sowie die Wirtschaftlichkeit des Entwicklungsvorhabens gleichermaßen berück-

sichtigt werden. Die Zusammenarbeit mit Anwohnern und Bürgern der Stadt ist dabei ein 

Bestandteil. 

Aus den Untersuchungen zum Bedarf für einen zukunftsfähigen Wohnungsbau in der 

Innenstadt und der konzeptionellen Darstellung für eine mögliche Umsetzung können 

keine allgemeingültigen Schlussfolgerungen gezogen werden. Die Kriterien der Bedarfs-

analyse waren eingegrenzt auf die Betrachtung von Bevölkerungsentwicklung und quan-

titativem Wohnungsbau unter Berücksichtigung qualitativer Ansprüche innerhalb des 

Teilraums Innenstadt. Eine umfangreiche Marktanalyse für den Neubau in der Innenstadt 

wäre denkbar, insbesondere vor dem Hintergrund der veränderten gesellschaftlichen 

Werte. Weitere Untersuchungsfragen stellen sich in Bezug auf die Abwanderungsmotive 

der Bewohner aus der Berliner Innenstadt, hier lagen nur Annahmen von Experten zu 

Grunde. Milieustudien zu Wohnpräferenzen können dabei herangezogen werden. Inte-

ressant ist die sich daraus ableitende Frage, ob sich eventuell auch ein Bedeutungszu-

wachs für den Stadtrand zeigt und die verbreitete Annahme zur „Rückkehr in die Innen-

stadt“ nur eine einsichtige Betrachtung darstellt. Im Rahmen der konzeptionellen Weiter-

entwicklung wären Vorschläge zur instrumentellen Umsetzung wohnungspolitischer Ziele 

oder zu Festsetzungen energetischer Ziele ein weiterer möglicher Schritt.  

Nach der Idee von Hunscher, wäre eine gesamtstädtische „Evaluierung der räumlichen 

und zeitlichen Wirkung der Wohnungsbaupotenziale und des Stadtentwicklungspla-

nungs-Prozesses unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten“ (Hunscher 1996) 

ein weiterer interessanter, standortunabhängiger Untersuchungsansatz. Hieraus können 

strategisch wertvolle Ergebnisse für die Stadtentwicklungspolitik abgeleitet werden. Die 

Langfristigkeit von Planung, wie sie in der Planungstheorie verstanden wird, steht vor der 

Schwierigkeit der kurzfristigen Prognoseschwankungen. Im Wohnungsbau verstärkt sich 

auf Grund der langen Lebensdauer der Gebäude dieses Dilemma. Da der Wohnungs-
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markt kurzfristigen Schwankungen unterliegt, können festgestellte Trends schnell wider-

legt sein. Daraus entstehen besondere Herausforderungen an die Stadtentwicklung. 

Schließen möchte ich diese Arbeit mit den Gedanken Kants, die für mich die vielen Pro-

zesse und Interessen der Stadtentwicklung, Stadtnutzung und Stadtverwertung wider-

spiegeln und letztlich wieder auf einen gemeinsamen Nenner bringen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

„Alles Interesse - das Spekulative sowohl als das 

Praktische - vereinigt sich in den folgenden drei 

Fragen 

1. Was kann ich wissen? 

2. Was soll ich tun? 

3. Was darf ich hoffen?“ 

Immanuel Kant (1724-1804), Philosoph 
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Interviewverzeichnis 
 
 
 

Institution Name des Inter-
viewpartners 

Tätigkeitsbereich, Position Datum 

DSW - technische Leit-
warte 

 

Herr Schuster Technischer Leiter,  08.01.2009 
(Telefoni-
sches Inter-
view) 

    
BA Fhain-Kreuzb. 

 

Frau Kalepky 

 

Stadträtin für Wohnen,  
Planungen und Realisierung 
von Ein- und Mehrfamilienhäu-
ser im sozial geförderten und 
freifinanzierten Wohnungsbau, 
ökologischer Städtebau 

19.11.2008 

    
SenStadt Abt. IV 

Wohnungswesen 

 

Herr Egerer 
 

Wohnungsmarktbeobachtung, 
Haushaltserhebung in Zu-
sammenarbeit mit GEWOS 

06.11.2008 

 
DSSW 

 

Herr Wiemken Projektleiter,  
Entwicklung von Innenstadt-
quartieren 

21.10.2008 

    
bbu 

 

Herr Dr. Bohleber Vorstandsmitglied,  
Hrsg. des bbu-
Wohnungsmarktreports 

21.10.2008 

 
URBANSPACES Deve-
lopment LTD „Prenz-
lauer Gärten“ 

Herr Göpel Geschäftsführer 07.04.2008 

    
econcept „Palais Kolle 
Belle“ 

Herr Bahr Geschäftsführer 03.04.2008 

    
Baugruppe  
Kollwitzstraße 22 

 

Herr Rüdiger Initiator, Bauleiter und Mitglied 
der Baugruppe 

01.04.2008 
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Interviewfragen 

 

 

Wanderungsbewegung  

1. Wie sicher schätzen Sie es ein, dass die jungen Zuwanderer auch langfristig in der In-

nenstadt bleiben? 

2. Gibt es einen Zusammenhang zwischen (geringem) Wohnungsneubau und der Zuwan-

derung in der Innenstadt? 

3. Welche Teilmärkte in der Innenstadt bedienen die Zuwanderer? 

Bevölkerungsgruppen / Lebensformen 

4. Welche Bevölkerungsgruppen (nach Alter, Bildungs- und Einkommensschichten) vertre-

ten die Neumieter/Käufer in der Innenstadt, welche in den Randlagen? 

5. Wie schätzen Sie die zukünftige Bedeutung der Migranten für den Wohnungsmarkt in 

den Innenstadtbezirken ein? 

6. Wohin ziehen Migranten mit gutem Einkommen? 

7. Wie schätzen Sie die Bedeutung der Innenstadt für Bewohner der älteren Generationen 

ein? 

Wohnansprüche/Wohnlagen 

8. Worin sehen Sie die Gründe für den Wegzug junger Familien aus der Innenstadt an den 

Stadtrand oder in das Umland? 

9. Würden Sie einen Mangel an großen Wohnungen für Familien (ab 4 Zimmer) bestäti-

gen? 

10. (Die Zahl der Wohnungsfertigstellungen ist in den Außenbezirken am größten), kann 

man daraus verallgemeinern: Wohnungsneubau findet überwiegend am Stadtrand 

statt? 

11. Wie wird sich das Nachfrageverhältnis von Ein-/Zweifamilienhäusern zu Mehrfamilien-

häusern für die Stadt gesamt und insbesondere für die Innenstadt entwickeln? 

12. Wie hoch ist der Mieteranteil in Ein-/Zweifamilienhäusern in der Stadt? 

13. Sehen Sie wieder eine positivere Zukunft für den Geschosswohnungsbau, nicht nur als 

Lückenschließung? 

14. Wie hoch schätzen Sie die tatsächliche Bedeutung von Ressourcen sparenden Bau- 

und Wohnformen bei den Nachfragern ein? Liegt hier in Zukunft die oberste Priorität? 

Kosten 

15. Wie schätzen Sie die Entwicklung der Grundstückspreise, insbesondere in guten und 

innerstädtischen Lagen ein? 

16. Vertreten Sie die Meinung, kleinteiliger Wohnungsbau in der Stadt ist unwirtschaftlich? 

17. Sehen Sie Baugruppen zukünftig als die überwiegenden Initiatoren im Geschosswoh-

nungsbau?  

18. Wird es nur noch Neubau für mittlere und höhere Einkommensschichten geben (Bau-

gruppen und Luxuswohnungen)? 
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Rahmenbedingungen 

19. Wo sehen Sie den dringendsten Handlungsbedarf in Bezug auf Wohnungsbau in der 

Innenstadt (wohnungspolitisch, sozial, städtebaulich, qualitativ, quantitativ)? 

 

Abschlussfragen: 

20. Würden Sie einen „Trend zum Wohnen in der Innenstadt“ bestätigen? 

21. Wenn ja, wie zeigt sich für Sie dieser Trend? 

22. Wie schätzen Sie die Wohnlage in Tempelhof ein? Würden Sie die Lage als innerstäd-

tisch bezeichnen? 

23. Was könnte für Sie ein herausragendes Wohnmerkmal des Columbiaquartiers sein? 
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Innerstädtische Brachfl ächen
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am Beispiel des Reichsbahnausbesserungswerkes Potsdam

Nr. 74 
Mathias Güthling

Innerstädtische Brachfl ächen
Untersuchungen zur Umgestaltung von innerstädtischen Bahnfl ächen am Beispiel des 

Reichsbahnausbesserungswerkes Potsdam

Obwohl fl ächenhafte Bahnliegenschaften weit verbreitet als Potenziale der Stadtentwicklung gelten, haben 
zahlreiche Kommunen Schwierigkeiten bei der Umstrukturierung ehemaliger Ausbesserungswerke. Diese sind 
aufgrund ihrer früheren Nutzung und der zugehörigen Bebauungsstruktur gegenüber anderen entbehrlichen 
Bahnfl ächen von besonderer Charakteristik. Die vorliegende Arbeit untersucht, ob die brach gefallenen Flächen 
der Ausbesserungswerke für die betroffenen Städte doch eher Risiken und Belastungen als Chancen und 
Potenziale darstellen. Sind sie lediglich eine von vielen Flächenreserven oder kann dieser Typus von Bahnbrache 
einschließlich der prägenden Bebauung als wichtiger Baustein für die Stadtentwicklung fungieren?

2009. 221 S., zahlreiche farbige Abb. und Tabellen, ISBN 978-3-7983-2107-6  19,90 €

Arbeitshefte des Instituts für Stadt und Regionalplanung
Technische Universität Berlin

72
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Urbanistica in Movimento
Die italienische Stadtplanung und das europäische Programm Urban
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Nr. 72
Ariane Sept

Urbanistica in Movimento
Die italientische Stadtplanung und das europäische Programm Urban

Anhand der europäischen Gemeinschaftsinitiative Urban untersucht die vorliegende Arbeit einerseits die zu-
nehmende Bedeutung europäischer Integration für die Stadtplanung und andererseits den Wandel italienischer 
Stadtplanung seit Beginn der 1990er Jahre. Dabei geht es weniger darum, Problemlagen in italienischen Städten 
auszumachen und entsprechende Handlungsansätze vorzuschlagen, als vielmehr Prozesse der Stadtpolitik, 
Stadtplanung und Stadtentwicklung aus dem Blickwinkel einer externen Beobachterin abzubilden.

2008. 153 S., zahlreiche Abb., ISBN 978-3-7983-2087-1  15,90 €

Nr. 75 
Michael König

Regionalstadt Frankfurt
Ein Konzept nach 100 Jahren Stadt-Umland-Diskurs in Berlin, Hannover und Frankfurt am Main

Die Suburbanisierung führt in Großstadtregionen zu erheblichen Stadt-Umland-Problemen, die erforderliche re-
gionale Koordination scheitert aber meist an politischen Widerständen. Diese Arbeit untersucht die Probleme, 
Konfl  ikte und Lösungen, mit dem Ergebnis, dass Großstadtregionen in einer Gebietskörperschaft existent wer-
den müssen. Drei solcher Vereinigungsprojekte (Berlin 1920, Frankfurt 1971, Hannover 2001) werden vorgestellt 
und der politische Wille der Landesregierung als entscheidender Faktor identifi  ziert. Aus den Fallbeispielen wird 
ein Entwurf für eine vereinte Stadtregion Frankfurt abgeleitet. Denn nur durch innere Befriedung und staatliche 
Unterstützung kann die Region ihre Energien auf den internationalen Metropolenwettbewerb konzentrieren.

2009. 224 S., zahlreiche Abb., ISBN 978-3-7983-2114-4 12,90 €

Nr. 73
Sarah Stark

Steuerung durch Regionalpläne
Anspruch und Wirklichkeit der Steuerungswirkung des Regionalplans am Beispiel der 

Wohnbaufl ächen in der Region Stuttgart

Das Ziel der Bundesregierung bis 2020 täglich nicht mehr als 30 Hektar Freifl äche für Wohn- und Verkehrszwecke 
in Anspruch zu nehmen, soll durch die Landes- und Regionalplanung umgesetzt werden. Diese Arbeit geht der 
Frage nach, ob die Regionalplanung mit ihren Instrumenten dies leisten kann. Konkret werden die Instrumente 
zur Wohnfl ächensteuerung des Regionalplans 1998 der Region Stuttgart analysiert. Statistische Daten zur 
Wohnbaufl ächen- und Bevölkerungsentwicklung werden ausgewertet und durch ergänzende qualitative 
Interviews mit regionalen Experten interpretiert und bewertet. Im Ergebnis empfi ehlt sich die Entwicklung fl ä-
chensteuernder Instrumenten mit absoluten Grenzwerten, soll das Ziel der Bundesregierung erreichen werden. 

2009. 190 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 978-3-7983-2106-9   12,90 €
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Aktuelle Diskussionsbeiträge

Nr. 58
Guido Spars (Hrsg.)

Wohnungsmarktentwicklung Deutschland
Trends, Segmente, Instrumente

Die Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland ist zunehmend von Ausdifferenzierungsprozessen auf der 
Nachfrage- und der Angebotsseite geprägt. Die Teilmärkte entwickeln sich höchst unterschiedlich. Die Parallelität 
von Schrumpfung und Wachstum einzelner Segmente z.B. aufgrund  regionaler Bevölkerungsgewinne und 
-verluste,  der Überalterung der Gesellschaft,  der Vereinzelung und Heterogenisierung von Nachfragern, 

 des wachsenden Interesses internationaler Kapitalanleger stellen neue Anforderungen an die Stadt- und 
Wohnungspolitik, an die Wohnungsunternehmen und Investoren und ebenso an die wissenschaftliche Begleitung 
dieser Prozesse.

Mit Beiträgen von Thomas Hafner, Nancy Häusel, Tobias Just, Frank Jost, Anke Bergner, Christian 
Strauß, u.a.
2006. 313 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 3 7983 2016 0  13,90 €
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Ulrike Lange/Florian Hutterer

Hafen und Stadt im Austausch
Ein strategisches Entwicklungskonzept für eine Hafenbereich in Hamburg

In den zentral gelegenen Hafenbereichen von Hamburg hat in den letzten Jahren ein Umwandlungsprozess 
eingesetzt, der noch immer andauert. Allgemein zurückgehende Investitionstätigkeit und die unsichere wirt-
schaftliche Entwicklung, sowie räumliche Besonderheiten des Ortes  lassen Zweifel aufkommen, ob die viel 
praktizierte Masterplanung für eine Entwicklung der Hafenbereiche am südlichen Elbufer geeignet ist. Die vorlie-
gende Arbeit schlägt daher eine Strategie der Nadelstiche vor. Für die Umstrukturierung dieses Hafenbereichs 
soll eine Herangehensweise angewendet werden, die sich die sukzessiven Wachstumsprozesse einer Stadt zu 
eigen macht. Durch Projekte als Initialzündungen und ausgewählte räumliche Vorgaben soll unter Einbeziehung 
wichtiger Akteure ein Prozess in Gang gebracht und geleitet werden, der fl exibel auf wirtschaftliche, soziale und 
räumlich-strukturelle Veränderungen reagieren kann.

2006. 129 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 978-3-7983-2016-1   15,90 €

Nr. 56
Anja Besecke, Robert Hänsch, Michael Pinetzki (Hrsg.)

Das Flächensparbuch
Diskussion zu Flächenverbrauch und lokalem Bodenbewusstsein

Brauchen wir ein „Flächensparbuch“, wenn in Deutschland die Wirtschafts- und Bevölkerungsentwicklung 
stagniert oder sogar rückläufi g ist? Ja, denn trotz Stagnation der Wirtschafts- und Bevölkerungsentwicklung 
wächst die Inanspruchnahme von Flächen für Siedlungs- und Verkehrszwecke. Dies läuft dem Ziel zu einem 
schonenden und sparsamen Umgang mit der Ressource Boden und damit dem Leitbild einer nachhaltigen 
Siedlungsentwicklung entgegen. Das Gut „Fläche“ ist vielseitigen Nutzungsansprüchen ausgesetzt und dessen 
Inanspruchnahme ist aufgrund divergierender Interessen häufi g ein Streitthema. Dieser Sammelband soll die 
aktuelle Diskussion aufzeigen, die auf dem Weg zu einer Reduktion der Flächenneu inanspruchnahme von den 
verschiedenen Akteuren geprägt wird. Dabei reicht der Blick von der Bundespolitik bis zur kommunalen Ebene 
und von der wissenschaftlichen Theorie bis zur planerischen Praxis. 

2005. 207 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 3 7983 1994 4   15,90 €
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Isabella Haidle, Christoph Arndt

Urbane Gärten in Buenos Aires 

Im Zuge der Modernisierung und Industrialisierung im letzten Jahrhundert geriet die Praxis des inner-
städtischen Gemüseanbaus jedoch weitgehend aus dem Blickfeld der Stadtplanung. In der Realität 
verschwand sie niemals ganz, sondern bestand informell weiter. Erst die Krisen der Moderne bzw. 
das Ende des fordistischen Entwicklungsmodells haben weltweit zu einer intensiveren theoretischen 
Beschäftigung mit kleinteiligen, vor Ort organisierten, informellen Praxen geführt. Die Interaktion 
der GärtnerInnen mit der Stadtentwicklung und Stadtplanung rückt seit einigen Jahren ins Zentrum 
des Interesses. Die AutorInnen versuchen zwischen der Planung und den Ideen der GärtnerInnen 
zu vermitteln, indem sie mögliche Potenziale und Defi zite der einzelnen Projekte aufzeigen und 
Unterstützungsmöglichkeiten formulieren.

2007. 204 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 978-3-7983-2053-6  15,90 €



Sonderpublikationen

Adrian Atkinson/Manuela Graetz/Daniel Karsch (Eds.)

Techniques and Technologies for Sustainability
Proceedings: International Conference and Summer School 2007

This year’s URDN Summer School, the fi fth in the series, focused on techniques and technologies for sustainable 
urban development. The Summer School was introduced with presentations by the Deutsche Gesellschaft für 
Technische Zusammenarbeit (GTZ) and some 30 papers were then submitted and discussed by participants 
from 15 countries.
Current dynamics of urban development in the South suffer from problems of unsustainable supply of resources 
and removal of wastes. The papers thus focused on innovative approaches to improving on the management of 
urban resources and the infrastructure necessary to deliver these. These proceedings include all the papers and 
presentations where these were not accompanied by a paper, together with summaries of workshop discussions 
and introductions to the document as a whole and to the three major topic sections.

200. 388 S., zahlreiche farbige Abb. und Tab., ISBN 978-3-7983-2085-7  13,90 €

Adrian Atkinson, Meriem Chabou, Daniel Karsch (Eds.)

Stratégies pour un Développement Durable Local
Renouvellement Urbain et Processus de Transformations Informelles

This document contains the output of a conference and action planning workshop that took place in Algiers over 
five days in early May 2007.  The theme of the event was urban renewal with a focus on sustainable development. 
62 participants attended the event from 13 countries in the framework of the URDN, sponsored and sup-ported 
by the École Polytechnique d’Architecture et d’Urbanisme of Algiers.  Academics, professionals and government 
officials from architecture, planning and including the private development sector presented papers and dis-
cussed both the technical and institutional is-sues as to how planning systems and the redevelopment process 
can be more effective in addressing sustainability issues ranging from the supply of resources, through urban 
design to concern with appropriate responses to climatic and geographical considerations.

2008. 223 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 978-3-7983-2086-4   13,90 €

Adrian Atkinson/Manuela Graetz (Eds.)

Renewed Efforts to Plan for Sustainable Development
Proceedings: International Conference and Summer School 2006

Cities are ‚sprawling’ into the surrounding countryside everywhere in the world.  There is real concern that this 
pattern of development is not sustainable and that it is urgently necessary to fi nd and then implement urbanisa-
tion patterns that will be sustainable for future generations.
This year’s Summer School took as its topics:  the analysis of exactly what is wrong with current planning 
systems that they are failing to address the problem of sprawl; what are available techniques to analyse and 
determine whether particular forms of urbanisation are sustainable or not; and how might we reformulate and 
implement planning systems that will effectively deal with the problems.
The last topic was seen as the most important aspect with the need for planning controls and participatory plan-
ning methods as needing urgently to be developed and instituted.  In this way, ‘good planning’ can be interpreted 
as an essential component of ‘good governance’.

2007. 361 S., zahlreiche Abb., ink. CD, ISBN 978 3 7983 2051 2  13,90 €

Deike Peters

Planning for a Sustainable Europe?
EU Transport Infrastructure Investment Policy in the Context of Eastern Enlargement

The upgrading, expansion and optimization of transport infrastructures is one of the key challenges for creating 
an ever-expanding „sustainable“ Europe. Offi cially, the European Union is committed to a shift from road trans-
port to more environmentally sustainable modes, and to decoupling transport from GDP growth. This book con-
trasts these offi cial policy goals with the reality of EU transport infrastructure policies and programs immediately 
prior to Eastern enlargement. The presented case studies show that EU transport sector decision-making is in 
fact dominated by a discourse of “ecological modernization” which continues to privilege competitiveness and 
economic growth over alternative development goals.

This study won the 2005 Friedrich List Dissertation Award of the European Platform of Transport Sciences.

2006. 298 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 3-7983-2001-2  13,90 €
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Graue Reihe des Instituts für Stadt- und Regionalplanung
Technische Universität Berlin

Hannes Fritz

Temporäre Raum-Zeit-Zonen

Die Berliner Fanmeile 2006 auf der Straße des 17. Juni
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Hannes Fritz

Ships & Shifts - Rethinking Neukölln Harbour

Raum-Zeit-Zonen sind ein Instrument zur Erfassung sowohl räumlich als auch zeitlich defi nierter Gebietseinheiten. 
Hier wird die Berliner Fanmeile 2006 als Verbindung von Ereignis und Gebiet untersucht. Die Fanmeile nimmt als 
Extrembeispiel eine Sonderstellung ein, aber auch andere temporäre Veranstaltungen zeichnen sich durch die 
Verbindung befristeter und dauerhafter Elemente aus. Das Ziel der Arbeit ist, einen verallgemeinerbaren Begriff 
der temporären Raum-Zeit-Zone zu bilden, der sich gleichermaßen durch eine eindeutige Kontur und seine 
praktische Anwendbarkeit auszeichnet.
  
2009. 160 S., ISBN 978-3-7983-2128-1  kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de

Graue Reihe des Instituts für Stadt und Regionalplanung
Technische Universität Berlin

Tatjana Schreiber

Ein Wohnungsbauprogramm zur Innenentwicklung 
– gelingt die Behebung von Wohnraummangel? 

Am Beispiel des Projekts „20.000 Wohnungen für Stockholm“

2121
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Tatjana Schreiber

Ein Wohnungsbauprogramm zur Innenentwicklung - gelingt die 

Behebung von Wohnraummangel?
Am Beispiel des Projekts „20.000 Wohnungen für Stockholm“

Der schwedische Wohnungsmarkt befi ndet sich in einem stetigen Wechsel aus Wohnraummangel 
und –überschuss, wobei sich die Situation regional differenziert darstellt. Diese Arbeit beschäftigt 
sich mit dem Wohnungsbau in Stockholm. Zu Beginn des neuen Jahrhunderts werden nur wenige 
Wohnungen errichtet, was zu einem Nachfrageüberschuss führt. Untersucht wird der Zeitraum zwi-
schen 2003 und 2006, für den ein Programm zum Bau von 20.000 Wohnungen aufgelegt wurde. Die 
zentrale Frage ist, mit welchen städtebaulichen und wohnungspolitischen Maßnahmen die Stadt 
versucht, den Wohnraummangel zu reduzieren. Dazu werden die statistischen Jahrbücher bzgl. der 
Einwohnerentwicklung und der Wohnraumversorgung von 2002 bis 2008 ausgewertet. 

2009. 161 S., ISBN 978-3-7983-2127-4  kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de

Graue Reihe des Instituts für Stadt und Regionalplanung
Technische Universität Berlin 
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Nikolai Roskamm, Toni Karge (Hrsg.)

Grand Opening Tempelhofer Feld
Endbericht Bachelorprojekt  2008/2009

Nr. 24
Nikolai Roskamm, Toni Karge (Hrsg.)

Grand Opening Tempelhofer Feld
Endbericht Bachelorprojekt 2008/2009

Am 31.10.2008 wurde der Flugbetrieb auf dem Berliner Flughafen Tempelhof eingestellt. Zur gleichen 
Zeit haben wir das Bachelor Projekt „Grand Opening“ begonnen. Nur die Öffnung, nur das Zulassen 
auch von ungeordneten und ungeplanten Nutzungen, so unser Resümee, wird das Tempelhofer 
Feld zu einem lebendigen Stück Stadt werden lassen. Unserer Meinung fehlt der komplexen 
Stadtentwicklungsaufgabe, die Berlin noch viele Jahre beschäftigen werden wird, genau diese Öffnung, 
die Öffnung des Zauns und damit des Feldes für die Menschen, die Öffnung der Diskussion in die an-
grenzenden Quartiere, die Eröffnung einer entwurfl ichen Annäherung ans das Feld aus der Neuköllner 
Perspektive, die Eröffnung einer Diskussion über neue und andere planungsrechtliche Instrumente, die 
Öffnung des stadtplanerischen Top down-Ansatzes für eine bewohnerorientierte Bottom up-Strategie.

2010. 90 S., ISBN 978-3-7983-2202-8  kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de

Graue Reihe des Instituts für Stadt- und Regionalplanung
Technische Universität Berlin

Christian Diller

Methoden der Raumplanung in der Praxis
Ergebnisse einer bundesweiten Befragung in Raumplanungsinstitutionen
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Christian Diller

Methoden der Raumplanung in der Praxis 
Ergebnisse einer bundesweiten Befragung in Raumplanungsinstitutionen 

In diesem Bericht wird die erste bundesweite Untersuchung zu Methoden der Raumplanung in der 
Praxis vorgelegt. Festgestellt werden deutliche Defi zite in der Methodenkompetenz der Praktiker 
und ein Mismatch zwischen an den Hochschulen gelehrten Methoden und den Anforderungen 
der Praxis; kommunikative Planungsmethoden sind in der Praxis tendenziell wichtiger als ela-
borierte Bewertungsmethoden. Diese Befunde sollten Konsequenzen für die weitere Konzeption 
der Studiengänge der Raumplanung haben: eine systematischere Kombination unterschiedlicher 
Methodentypen wäre dabei der wichtigste Ansatzpunkt.

2009. 88 S., ISBN 978-3-7983-2146-5  kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de



Menschen beanspruchen in sehr unterschiedlicher Art und Weise ihren Lebensraum. Die damit 
verbundenen Auseinandersetzungen um verschiedene Nutzungsansprüche an den Boden, die Natur, 
Gebäude, Anlagen oder Finanzmittel schaffen Anlass und Arbeitsfelder für die Stadt- und Regionalplanung. 
Das Institut für Stadt- und Regionalplanung an der Technischen Universität Berlin ist mit Forschung und 
Lehre in diesem Spannungsfeld tätig.

Institut

Das 1974 gegründete Institut setzt sich heute aus sieben Fachgebieten zusammen: Bestandsentwicklung 
und Erneuerung von Siedlungseinheiten, Bau- und Planungsrecht, Örtliche und Regionale Gesamtplanung, 
Planungstheorie, Städtebau- und Siedlungswesen, Stadt- und Regionalökonomie und Denkmalpfl ege 
gehören zu den Stützen des Studiums. Die zunehmende Auseinandersetzung mit ökologischen Belangen 
und Belangen des Geschlechterverhältnisses in der Planung führten zu einer Erweiterung der Ausbildung 
um Gender-Planning, Ökologie und Landschaftsplanung.

Studium

Stadt- und Regionalplanung an der Technischen Universität Berlin ist ein interdisziplinärer Bachelor-/
Masterstudiengang. Die Studierenden lernen, bezogen auf Planungsräume unterschiedlicher Größe 
(vom Einzelgrundstück bis zu länderübergreifenden Geltungsbereichen) planerische, städtebauliche, 
gestalterische, (kultur-)historische, soziale, wirtschaftliche, ökologische Zusammenhänge zu erfassen, in 
einem Abwägungsprozess zu bewerten und vor dem Hintergrund neuer Anforderungen Nutzungs- und 
Gestaltungskonzepte zu entwickeln.

Forschung

Die Forschungsaktivitäten der Fachgebiete des ISR sind eingebettet in die fünf fakultätsweiten 
Forschungsschwerpunkte. In diesen Schwerpunkten wurden und werden zahlreiche Forschungsprojekte 
im In- und Ausland durchgeführt.

Gestaltung neuer städtischer Lebenswelten (beispielhaft für das ISR: das Forschungsprojekt „Flä- »

chennutzungsplanung Rehlingen-Siersburg – Entwicklung im ländlichen Raum unter Schrumpfungs-
bedingungen“)
Revitalisierung städtischer Quartiere sowie Suburbanisierung (beispielhaft für das ISR: Vier Projekte  »

zum weiteren Umgang und der Weiterentwicklung von Strategien und Optionen für die fünf Berliner 
Entwicklungsmaßnahmen für den Berliner Senat)
Entscheidungs-, Prozess- und Wissensmanagement (beispielhaft für das ISR die Forschungsprojek- »

te: „Creative Class in Berlin“ und „Kulturwirtschaft – die räumliche Dimension und stadtentwicklungs-
planerische Handlungsmöglichkeiten in Berlin“
Globalisierung, internationale Kooperation und Raumentwicklung (beispielhaft für das ISR: „Young  »

Cities – New Towns in Iran“)

Das Institut für Stadt- und Regionalplanung ist sowohl über Forschungs- und Studienprojekte als auch
über Promotionen, Diplomarbeiten sowie über Kontakte des wissenschaftlichen Personals einschließlich 
der Lehrbeauftragten mit Akteuren der stadtplanerischen Praxis verbunden.

Weitere Informationen über das ISR fi nden Sie auf der Homepage des Instituts unter:
http://www.isr.tu-berlin.de/ und über das vierteljährlich erscheinende Faltblatt „ereignIS.Reich“, das 
Sie regelmäßig und kostenlos per Mail oder Post beziehen können.

Portrait des Instituts für Stadt- und Regionalplanung
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