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Sandy Hoffmann

Wohnperspektiven in der Berliner Innenstadt
Ein Entwicklungskonzept fUr zukunftsfahiges

Wohnen im Columbia Quartier



Anmerkungen zu Schreibweisen:

Fir eine einfachere Lesbarkeit wird in dieser Arbeit die mannliche Schreibweise ver-

wandt — die Chancengleichheit von Frauen soll dies nicht tangieren.

Die unterschiedlichen Schreibweisen flir das Columbia Quartier beziehen sich auf den
jeweiligen Planungskontext. Im Rahmen der im Méarz 2008 vom Land Berlin verdffentlich-
ten Plane zur ,Zukunft Tempelhofer Feld" wird die Bezeichnung ,Columbia-Quartier*
verwendet. Fir den vom Land Berlin ausgelobten stadtebaulich-landschaftsplanerischen
Wettbewerbes lautet die Bezeichnung ,Columbiaquartier®. Um sich von diesen, auf die
jeweilige Planung bezogenen Bezeichnungen abzugrenzen, hat die Verfasserin fir diese

Arbeit die Schreibweise ,Columbia Quartier* gewahlt.



Fur bestimmte Teilmarkte gibt es einen
Wohnungsbaubedarf in der Innenstadt
Berlins. Gegenwartig wird der Woh-
nungsbau in diesem Teilraum Uberwie-
gend vom Hochpreis-Segment be-
stimmt. Das vorliegende Konzept zeigt
Ansatze, um insbesondere jungen Fami-
lien zukunftsfahige, 0©kologische und
energieeffiziente Wohnungen bieten zu
konnen, unter anderem mit dem Ziel,
eine Abwanderung dieser Bewohner an
den Stadtrand zu verhindern. Die unge-
nutzten Freiflachen des ehemaligen
Flughafens Tempelhof eignen sich fir
eine Entwicklung nach diesen Gesichts-
punkten besonders gut. Das Konzept
bezieht sich deshalb auf eine Teilflache
dieses innerstadtischen Areals - dem

Columbia Quatrtier.

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.



Die Innenstadt hat fur das Wohnen in Berlin eine hohe Bedeutung. Konzentrierte und
vielfaltige 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 dlterer Bevolkerungsgruppen und einer insgesamt &lter werdenden Ge-
sellschaft werden diese Vorziige weiter an Bedeutung gewinnen, da éltere Menschen auf
ausreichende Versorgung in unmittelbarer Wohnumgebung angewiesen sind. Zukiinftig
spielen energiesparende und —effiziente Wohnbauformen eine ebenso bedeutende Rol-
le. Sie lassen sich in konzentrierten Lagen und dichten Siedlungsraumen wirtschaftlicher
umsetzen. Gleichzeitig wachsen individuelle und qualitative Wohnanspriiche, als Folge
des gesellschaftlichen Wandels. Auf Grund einer im Allgemeinen zunehmenden Markt-
entspannung, ist eine immer starkere qualitative Nachfrageausrichtung zu beobachten.
Der Wohnungsmarkt ist also gepragt von einem Wandel, weg von der Mengennachfrage,

hin zu Qualitaten und entsprechend differenzierten Angeboten.

Fur Berlin zeigen sich verschiedene Trends, die den Wohnort Innenstadt weiterhin star-
ken. Neben einer von der Stadtentwicklungspolitik und Immobilienwirtschaft gesteuerten
Konzentration auf die Bestandsentwicklung (SenStadt Berlin 2004a; IBB 2008a), werden
innerstadtische Flachen fir den Wohnungsneubau nachgefragt. So stellen sich Markt-
segmente, wie grol3e Wohnungen, heraus, die bei der Entwicklung innerstadtischer Fla-
chen von Bedeutung sind. Anforderungen an Wohnqualitaten treten dabei starker in den
Vordergrund. Perspektivisch sind in der Innenstadt neue Wohnformen mit angepassten
Ausstattungsmerkmalen, wie erhéhte private Freiflachenanteile oder Energie einsparen-
de Warmeversorgung zu erwarten. Die hier vorliegende Arbeit prasentiert am Beispiel
des Columbia Quartiers in Berlin-Tempelhof ein Konzept zur Entwicklung eines zukunfts-

fahigen innerstadtischen Wohnquartiers.

In dieser Arbeit wird der Frage nachgegangen, ob es perspektivisch einen Bedarf fur
innerstadtischen Wohnungsneubau in Berlin gibt. Der Untersuchungsfrage liegt folgende
Hypothese zugrunde: Innerstadtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung und be-

wirkt einen Bedarf des innerstadtischen Wohnungsbaus in bestimmten Marktsegmenten.

Trends und Perspektiven zum méglichen Bedarf von Neubauwohnungen in der Innen-
stadt werden zunachst in einem theoretischen Teil aufgezeigt. Hier wird die ,Bedarfsana-

lyse* auf die Betrachtung von Bevélkerungsentwicklung und quantitativem Wohnungsbau



unter Berlcksichtigung qualitativer Anspriche innerhalb des Teilraums Innenstadt vor-

genommen.

Herausgestellt werden Trends und Prognosen zum Rickgang der Suburbanisierungs-
bewegungen sowie zu weiterhin erwarteten Zuwanderungen von uberwiegend jungen
Bevdlkerungsgruppen 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 Stadten wie Hamburg oder Miinchen, eine weniger zentrale Rolle
in der Stadtentwicklung. Wirtschafts- und Bevdlkerungswachstum sind gering ausgepragt
und erzeugen dementsprechend kaum Druck auf dem Wohnungsmarkt. In der Innen-
stadt Berlins zeigt sich im Vergleich zu den Aul3enbezirken eine deutlich niedrigere Neu-
baurate. Nach Prognosen beziglich des quantitativen Neubaus werden keine wesentli-
chen Anderungen erwartet. Im Hinblick auf das Verhéltnis zwischen Geschosswoh-
nungsbau und kleinteiligem Eigenheimbau differieren die Annahmen flur die Zukunft.
Ausgehend von einer verhaltnismafiig starken Auspragung im Segment der Ein-/ Zwei-
familienhauser (EZFH), bildete sich in den letzten Jahren eine Tendenz des kleinteiligen
Neubaus auch innerhalb der Stadt heraus'. Hinter dieser Entwicklung l&sst sich ein
Trend zum ,grinen Eigenheim“ in der Innenstadt vermuten. Aber auch mehrgeschossi-
ger Wohnungsbau, mit meist qualitativ hoher Ausstattung (oft von Baugruppen initiiert),

entsteht auf innerstadtischen Brach- und Konversionsflachen.

Die Veranderungen qualitativer Wohnanforderungen spiegeln sich unter anderem in der
weiterhin anhaltenden Zunahme der Wohnflacheninanspruchnahme wider. Hiervon be-
troffen ist vor allem der Eigenheimbau. Dariiber hinaus verfestigt sich die Bedeutsamkeit
Ressourcen bewussten Wohnens, was zu einer erhfhten Auseinandersetzung mit Erfor-
dernissen und Ankntpfungspunkten fir die Stadtplanung fiihrt. Die grundséatzlichen An-
forderungen an eine Ressourcen bewusste Planung werden zum Abschluss des theore-
tischen Kapitels aufgezeigt. So hat bspw. die Ausrichtung der Geb&ude nach Siden ei-
nen wesentlichen Einfluss auf einen optimalen aktiven und passiven solaren Energieer-

trag.

Das Columbia Quartier weist viele Standortpotenziale fir die Entwicklung zu einem zu-
kunftsfahigen Wohnort und unter Berlcksichtigung der aufgezeigten Perspektiven fir

einen innerstadtischen Wohnungsbau auf. Bestehende Entwicklungsdefizite, wie die

! Seit 2000 liegt die Zahl der Baugenehmigungen fur Wohnungen in EZFH in Berlin Gber der firr Wohnungen in Mehrfa-
milienh&usern (MFH) (IBB 2007b, S. 14/15). Der Neubau kleinteiliger Wohnungen in der Innenstadt und in den ubrigen
Stadtlagen ist etwa in einem Verhaltnis von 1:2 zu sehen (vgl. SenStadt Berlin 2004a, S. 37).



fehlende soziale Infrastruktur und die Anbindung an umliegende Wohnquartiere sowie
die Nachnutzung der angrenzenden Flughafenflachen stellen dabei eine Herausforde-
rung dar. Mit dem stadtebaulichen Konzept werden Umsetzungsmoglichkeiten gezeigt,
die dem dargestellten innerstadtischen Wohnungsbaubedarf in vielerlei Hinsicht entspre-
chen. Einen Schwerpunkt bildet dabei die Erfillung von Anforderungen an einen Energie
sparenden und 6kologisch gestalteten Wohnungsbau. Drei Bausteine werden exempla-
risch in das Konzept einbezogen. Dies sind: Eine Wé&rmeversorgung mittels Kraft-
Warme-Kopplung und Anbindung an das bestehende Heizwerk, die aktive Solarnutzung
(Photovoltaik) fiir die Stromversorgung sowie ein dezentrales Regenwasserversicke-
rungssystem. Dartber hinaus wird eine relativ geringe stadtebauliche Dichte umgesetzt,
die einerseits die Neubaurate niedrig halt und gleichzeitig Qualitdten, wie grofRe woh-
nungsbezogene Freiflachenanteile ermdglicht. Eine effiziente Nutzung der Infrastruktur-
folgeeinrichtungen pro Siedlungsflache wird im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit
der Ressource Boden bericksichtigt und ermdglicht. Mit einer durchschnittlichen Wohn-
flache von 100 gm, individuellen Wohnformen und einer urbanen Nutzungsmischung
sind gute Voraussetzungen fiur ein familienfreundliches Wohnquartier in der Innenstadt
geschaffen. Zu den Geschosswohnungen sind Mietergarten vorgesehen, die sich eben-

falls im Quartier befinden.

Fur eine ganzheitliche Entwicklung des Quartiers und des historisch sehr bedeutsamen
Tempelhofer Feldes mit den angrenzenden Quartieren sind eindeutige Entwicklungsziele
sowie Strategieplane erforderlich. Verschiedene Anséatze werden hierzu in diesem Kon-
zept aufgezeigt. Neben der Herstellung der bedarfsgerechten Infrastrukturausstattung
sind Festlegungen zur Vergabe des Baulands notwendig, damit ein Wohnungsangebot

fur Familien mit geringem oder mittlerem Einkommen maéglich ist.

Anhand dieser Arbeit und am Beispiel des Columbia Quartiers wird gezeigt, dass Berlin
auf Grund seiner vielen untergenutzten Freiflachen Entwicklungspotenziale in dieser
Richtung bietet. Das Konzept reiht sich somit in aktuelle Entwicklungen in Bezug auf den
Bedeutungszuwachs vieler deutscher Innenstéadte ein. Die Reaktionen vieler Stadte auf
diese Veranderungen zeigen sich bisher in den zwei folgenden Strategien: Die Schaffung
eines Angebots von urbanen Wohnformen, ,,....die méglichst viele Vorteile des suburba-
nen Wohnens in sich vereinen* und ein gezieltes Milieuangebot fur die ,qualifizierten Ur-
baniten’ (Harlander et al 2007, S. 384).



Einige Ansétze, die zukunftsfahiges Wohnen definieren und dabei die Bedeutung der
Innenstadt deutlich machen, sind hier angerissen worden. Daraus ergeben sich Heraus-
forderungen fur Stadtplanung und Projektentwicklung, die unter sich standig andernden
Rahmenbedingungen zu sehen sind. Vor allem im Hinblick auf Schrumpfungsprozesse,
als eine wesentliche Randbedingung der gegenwartigen Stadtentwicklungsplanung, gilt

es sich eindeutig zu positionieren und nachhaltige Erfordernisse abzuwéagen.
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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 Pucklerstrasse 28!

Und daher haben wir nun Nagel mit Kopfen gemacht und unsere Wohnung gekiindigt!

Nun brauchen wir natirlich noch eine neue, damit wir nicht im Sparkassenvorraum schlafen
mussen, wie Anton schon beflrchtet!

Unsere Wohnungskriterien:

3,5-Raum oder 4- Raum-Wohnung oder mehr Zimmer oder bei gutem Wohnungszuschnitt 3
Raume mit groRzugigen Abstellmoglichkeiten (Kammer, halbe Treppe), Altbau saniert, nicht
Erdgeschoss. Mind. 85gm.

Miete inkl. Nebenkosten: max. 750 Euro zzgl. Heizkosten von maximal 150 Euro. Maximale
Gesamtkosten: 900 Euro. Keine Provision.

Suchraum:

Kreuzberg, Friedrichshain, Pankow, Prenzlauer Berg, Schoneberg, Treptow (nahe Treptower
Park), Mitte, Tempelhof (Nahe ehem. Flughafen Tempelhof)

Ab dem 01.05.2009 zu beziehen!

Also, falls bei Euch im Haus so eine Wohnung frei wird oder lhr von jemandem hort, der gera-
de fur seine Wohnung Nachmieter sucht, dann gebt doch uns einfach Bescheid oder leitet die
Email weiter!

Vielen Dank schon mal und liebe GruBe von (...)*

Diese Email ist ein Beispiel fur viele, sehr ahnlich lautende Wohnungsgesuche aus mei-
nem Bekanntenkreis, die ich in den letzten Monaten gehért habe. Fir die meisten hat
sich der Umzugswunsch bisher nicht erfiillt, da sie keine passende Wohnung gefunden
haben. Den Praferenzen entsprechende, grof3e, 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 andern. 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 verstarken. 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 er6ffnen neue Wohnperspektiven, insbesondere fir die Innenstadt. Die Trends
zeigen Veranderungen in der Gegenwart, sie sind richtungweisend flr Zukunftiges, stel-
len aber nicht die Zukunft dar (vgl. Opaschowski 2006, S. 505). Das heif3t, Trends dienen



der Erkennung von Veranderungen und erméglichen entsprechende Reaktionen. Da sich
die Gesellschaft in stetiger Veranderung befindet kdnnen keine endgiltigen ,Zustande”
geschaffen werden. Fur den Neubau von Wohnungen bedeutet dies eine besondere
Herausforderung im Zusammenhang mit langfristigem Planen und mit Blick auf zukinfti-

ge Wohnanforderungen.

Wohnperspektiven stehen nicht ausschliellich fir den Neubau von Wohnungen, jedoch
liegt hier der Schwerpunkt der vorliegenden Arbeit. Die Bestandsentwicklung ist fur das
Wohnen ebenso bedeutsam und bedingt partiell den zuklnftigen Wohnungsmarkt, erfor-
dert jedoch andere Entwicklungsansatze, da sie mit Umbau- und Aufwertungsmafnah-
men in Zusammenhang stehen. Diese Arbeit widmet sich dem Wohnungsneubau in Ver-
bindung mit zukiinftigen Wohn- und Lebensanspriichen in der Stadt Berlin und insbe-

sondere in der Innenstadt.?

Wohnungsneubau, vor allem in Form von GroRprojekten, st63t nach den Fehlplanungen
der 1990er Jahre in Berlin auf groRe Skepsis.? Das hier vorliegende Konzept zeigt, dass
mit dem gegenwartigen Wohnungsneubau neue Anséatze verfolgt werden kénnen, die
von veranderten Wohnbedarfen ausgehen. Es prasentiert zudem, wie Wohnungsneubau
im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung strategisch und rédumlich wirksam eingesetzt

werden kann.
1.1 Frage- und Zielstellung

In dieser Arbeit wird der Frage nachgegangen, ob es perspektivisch einen Bedarf fir
innerstadtischen Wohnungsneubau in Berlin gibt. Der Untersuchungsfrage liegt folgende
Hypothese zugrunde: Innerstadtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung und be-
wirkt einen Bedarf des innerstadtischen Wohnungsbaus in bestimmten Marktsegmenten.

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

2 Wenn im Folgenden von Wohnungen gesprochen wird, sind Miet- und Eigentumswohnungen gleichermalen gemeint.
Unterschiede in der Betrachtung beider Wohnformen werden gegebenenfalls an entsprechender Stelle deutlich ge-
macht.

31992 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 stadtebaulichen Entwicklungsgebieten sollte gleichzeitig der ,stadtebauliche Anspruch der
Gegenwart” verkorpert werden (Stimmann 1994, S. 12ff.). Die neuen ,Vorstadte* schienen die geeignete Form zu sein,
um der erwarteten hohen Wohnungsnachfrage durch hohen Bevolkerungszuwachs zu begegnen. Das Wachstum blieb
aus und fuhrte 1999 einen Paradigmenwechsel herbei, der schlie3lich auch den Ruckzug aus der Wohnungsbauférde-

rung in den Entwicklungs- und Vertragsgebieten vorsah.



lierte Eingrenzung des Siedlungsflachenverbrauchs bestimmen die Innenentwicklung in
Stadten, sie tragen u.a. zur Herausbildung spezieller Bauformen und neuer Planungsan-
séatze bei. Die Basis der Annahme bilden Forschungsergebnisse zu grundsatzlich veran-
derten Wohnansprichen in Bezug auf Standort und Typologie auf Grund veranderter

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

Das Ziel dieser Arbeit liegt zum einen in der Darstellung des perspektivischen Woh-
nungsbaubedarfs in der Innenstadt und daran ankniipfend in der Erarbeitung eines Woh-
nungsbau-Entwicklungskonzeptes auf Grundlage dieses Bedarfs und unter Nutzung des
Flachenpotenzials auf dem entwidmeten Flughafengelande Berlin-Tempelhof. Am Bei-
spiel des Columbia Quartiers, ein Teilbereich des Tempelhofer Feldes, welches sich am
stidlichen Rand der Innenstadt befindet, werden die Entwicklungsperspektiven konzepti-
onell dargestellt. Der sorgsame Umgang mit Energieressourcen findet hierbei besondere
Berlcksichtigung. Das heildt, Gebaudetypologien zur Sicherung nachhaltiger Wohnan-
spriche und Raumstrukturen unter Einbeziehung des stadtischen Umfeldes werden die
wesentlichen Komponenten sein. Fiur die Stadtplanung und Projektentwicklung werden
Strategievorschlage zur Realisierung eines Wohnquartiers aufgezeigt, mit denen ein
perspektivisch bedarfsgerechter Wohnungsbau entwickelt werden kann. Planer und Pro-
jektentwickler sind gleichermalRen 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 6konomischen Rahmenbedingungen zu sehen. Ein bedeutender Zusammenhang
besteht zum gesellschaftlichen (Werte-)Wandel (Individualisierung, Zeitbudgets, Demo-
grafie, Okologisierung) und der Entwicklung zur Informationsgesellschaft, was sich auch
auf Wohnanspriiche tbertragt. Nahere Erlauterungen zu den Grinden und Auswirkun-
gen dieser gesellschaftlichen Veranderungen 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 Bevdlkerung
(Wohnortwahl), als auch auf dem qualitativen und quantitativen Wohnungsmarkt ab, die
die Annahme fiir einen Wohnungsbaubedarf in der Innenstadt begrinden kénnten. Diese
Trends und Faktoren werden ebenfalls in Kapitel 2 aufgezeigt. Der fur Berlin bisher nur

im Ansatz erforschte Trend zur Rickkehr in die Innenstadt wird in diesem Zusammen-



hang weiter untersucht. Eine umfassende Bedarfsanalyse unter Einbezug des gesamten
Wohnungsmarktes und der Wohnpraferenzen nach Lebensstiltypen ist nicht vorgesehen.
Grundsatzlich ergibt sich der Wohnungsbaubedarf aus dem Verhaltnis von Bevolke-
rungszahl und Wohnungsbestand (vgl. Investitionsbank Berlin (IBB) 2007). Hieraus re-
sultiert die Eingrenzung der ,Bedarfsanalyse” auf die Betrachtung von Bevdlkerungsent-
wicklung und quantitativem Wohnungsbau unter Beriicksichtigung qualitativer Anspriiche
innerhalb des Teilraums Innenstadt. Der Begriff des Wohnungsbaubedarfes ist hier vom
Begriff des ,normativen Wohnungsbedarfs** abzugrenzen (Heuer 1985, S. 158). Richt-
werte flr einen auf Normen basierenden Versorgungsgrad, bspw. zur Beseitigung eines
Versorgungsmangels oder zur Erreichung eines bestimmten Versorgungshiveaus, bilden

keine Grundlage fir das Entwicklungskonzept.

Die gesamtstadtischen 6konomischen Rahmenbedingungen, die die Stadtentwicklung
und den Wohnungsmarkt in erheblichem Mal3 beeinflussen, kénnen auf Grund der Viel-
schichtigkeit dieser Themen in dieser Arbeit nicht berlicksichtigt werden. Auch die woh-
nungspolitischen Einflussbereiche der Wohnungsbauférderungen, Mietrecht und Miet-

preisregelungen werden nicht betrachtet.

Die Herleitung des Wohnungsbaubedarfs mittels Wohnungsmarktbeobachtungssyste-
men ist eine Méglichkeit, die in der Praxis mittlerweile eine breite Anwendung findet.> Auf
Grund der starken regionalen und lokalen Differenzierungen und Schwankungen des
Wohnungsmarktes ist das Instrument Wohnungsmarktbeobachtungssystem fir die Woh-
nungswirtschaft von hoher 6konomischer Bedeutung. Viele auf spezielle Teilrdume oder
Nachfragegruppen ausgerichtete Erfassungssysteme haben sich deshalb herausgebil-
det.® Der seit 2002 jahrlich verdffentlichte Wohnungsmarktbericht Berlin ist das raumbe-
zogene Monitoring fir den Wohnungsmarkt der Stadt. Daneben erstellt das ehemals
stadtische Wohnungsbauunternehmen GSW, die GSW Immobilien GmbH, einen Woh-

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

* Nach Heuer besitzt der Begriff Wohnbedarf einen normativen Charakter. Danach wird der Bedarf auf Basis modellhaf-
ter Vorstellungen errechnet, Wertvorstellungen setzen dabei die Norm fur den Grad der bestmdglichen Wohnungsver-
sorgung (vgl. Heuer 1985, S. 158).

® Wohnungsmarktbeobachtungssysteme dienen der indikatorengestiitzten Erfassung von Wohnungsmarktdaten mit
dem Ziel, einerseits eine laufende Beobachtung des Marktes durchfiihren zu kénnen, andererseits ermdglichen sie die
Friherkennung zukinftiger Bedarfe. Sie werden auf verschiedenen raumlichen Ebenen angewendet (Hausel 2006, S.
214).

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

(http://www.immodaten.net/(gvk3wu553wgh1b45ykgdd5ul)/Default.aspx)



on der Haushalte in den einzelnen Bezirken legt. Vom Verband Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen e.V. wird jahrlich der Marktmonitor mit Analysen und

Prognosen zum Berliner Wohnungsmarkt herausgegeben.

Die eben genannten Instrumente und Quellen werden neben zusatzlichen statistischen
Daten fur 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 fiir die Untersuchung des Wohnungsbau-
bedarfs in der Innenstadt bilden einschlagige Fachliteratur, Sekundéaranalysen, Studien
zur raumlichen Verteilung von Lebensstilgruppen und Milieus. Das Ziel, die Darstellung
innerstadtischer 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 zusétzlich fundiert.” Die Interviews waren
vor allem fir die Untersuchungsschwerpunkte wichtig, zu denen es keine oder nur weni-
ge Datengrundlagen gibt, bzw. wurden damit personliche Einschatzungen zu Aspekten
des zuklnftigen Wohn- und Wohnungsbaubedarfs erfragt. Ansprechpartner waren Ver-
treter des Senats fur Stadtentwicklung und des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg. Ein
Mitarbeiter des Forschungsinstituts Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft
(DSSW) wurde befragt, ebenso ein Vorstandsvertreter des Verbandes Berlin-

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

Auf Grund der Zustandigkeits- und Tatigkeitsbereiche der Interviewpartner war diesen
eine Einschatzung zu Bevdlkerungsbewegungen sowie zum Wohnungsmarkt in Berlin,
speziell zum Wohnungsbau in der Innenstadt, méglich. Eine quantitativ reprasentative
Erhebung wurde mit den Befragungen nicht bezweckt. Aus den Befragungen konnten
Informationen fur eine dem Konzept vorausgehende, notwendige Bedarfsermittlung ge-
wonnen werden (informatorische Interviews). Hier kommt das Fachwissen der Befragten
zum Ausdruck, sie werden als Experten verstanden.® Ein vorformulierter Fragenkatalog
bildete die Grundlage fir die Befragungen. Mit Hilfe des Fragenkataloges konnte das

Interview in einem abgesteckten Rahmen durchgefihrt und offene Antworten zugelassen

" Diese Arbeit prasentiert lediglich einen themenbezogenen Ausschnitt der Meinungen, Sichtweisen und Handlungsfel-
der von Experten. Sie erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und Repréasentativitat.
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).



werden. Um eine inhaltliche Vergleichbarkeit der Aussagen zu ermgglichen, war ein auf
alle Interviews angewandter Leitfaden hilfreich. Auf Grund der teilweise offenen Ge-
sprachsfihrung und unterschiedlicher inhaltlicher Interviewschwerpunkte wurde je nach

Interviewpartner von dem Fragenkatalog abgewichen.

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

= Wanderungsbewegungen

= Bevodlkerungsgruppen / Lebensstile

= Wohnanspriiche / Wohnlagen

= Baukosten und Bauformen (Akteure)

= Rahmenbedingungen

= Abschlussfragen in Bezug auf das Entwicklungsgebiet

Teilweise wurden fir diese Arbeit Interviews mit Projektentwicklern innerstadtischen
Wohnungsbaus aus einer vorangegangen Semesterarbeit der Verfasserin verwendet, da
diese fur den analytischen Teil wichtige Informationen lieferten. Gesprachspartner waren
Vertreter der Firmen econcept und URBANSPACES Development Itd. sowie der Initiator
der Baugruppe Kollwitzstral3e 22. Ein Interviewverzeichnis tber die geflhrten Befragun-

gen ist in den Anlagen aufgefihrt.

Im Anschluss an die Darstellung der Trends und Prognosen zum Wohnungsbaubedarf in
der Innenstadt, erfolgt in Kapitel 3 eine Standortbetrachtung des Columbia Quatrtiers.
Dazu wurde auf die Wettbewerbsauslobung des Landes Berlin zurtickgegriffen und Be-
standsaufnahmen vor Ort durchgefiihrt. Am 09.12.2008 fand die Bestandsaufnahme im
Rahmen einer von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abteilung | (Stadt- und
Freiraumplanung) organisierten Fiihrung tUber das Flughafengelénde statt. Zur Vertiefung
und Erganzung dienten weitere Expertengespréache. Nach der Einordnung des Entwick-
lungsgebietes in einen standortbezogenen Kontext erfolgt im zweiten Teil des Kapitels

eine Einschéatzung zur Ubertragbarkeit der Bedarfe auf den Standort.

Auf der Grundlage der beiden vorangegangenen Kapitel hat Kapitel 4 hat den stadtebau-
lichen Konzeptplan zum Columbia Quartier einschlie3lich textlicher Erlauterungen, ins-
besondere zu Ressoucen bewussten Planungsansatzen, zum Inhalt. Bestandteil des
Konzepts ist im Weiteren eine Betrachtung des Bodenwertes und der Entwicklungskos-

ten.

Die Entwicklungsflache liegt innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings, der die dichte, Gber-



wiegend grunderzeitliche Bebauung der Stadt eingrenzt und innerstadtische Bereiche
umfasst. Deshalb wird hier der Wohnungsbaubedarf fur ein innerstadtisches Quartier

untersucht, genauer handelt es sich um ein Innenstadtrandgebiet.

Abbildung 1.1: Berlin — Innenstadt — Tempelhofer Feld; eigene Darstellung
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Mit dem Entwicklungskonzept fir das Columbia Quartier erfolgt die Anknipfung an die
Planung des Landes Berlin, Teilflachen des ab Ende Oktober 2008 stillgelegten Flugha-
fens Tempelhof moglicherweise als Wohnbauflachen zu nutzen (Homepage Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung, Online Zugriff am 05.10.2008). Das hier vorliegende Kon-
zept erfordert dabei auch die Berlicksichtigung des gesamten Flughafengelandes und
des denkmalgeschiitzten Ensembles. Fir die Entwicklung des Columbia Quartiers wird
ein kurzfristiger Planungs- und Realisierungszeitraum von etwa funf Jahren angesetzt.
Die Entwicklung des gesamten ehemaligen Flughafengeléndes kann tber mehrere Jahr-
zehnte dauern und ist im Wesentlichen von den Entwicklungsentscheidungen des Lan-
des Berlin abhangig. Im September 2008 wurde von der Senatsverwaltung Berlin fir das
~Columbiaquartier” ein zweistufiger stadtebaulich-landschaftsplanerischer ldeenwettbe-
werb ausgerufen. Vorgaben aus der Wettbewerbsaufgabe sollen fur die hier vorliegende

Arbeit keine Beriicksichtigung finden, da eine Wettbewerbsteilnahme nicht vorgesehen



war. ldeen und Strategien der Verfasserin sind daher unabhangig vom Wettbewerb ent-

standen.

Kapitel 5 hat strategische Realisierungsanséatze, die fur eine ganzheitliche Entwicklung
der Flache notwendig sind, zum Inhalt. Dadurch soll eine handlungsorientierte Verknip-
fung von Stadtplanung und Projektentwicklung erfolgen, mit denen die Wohnperspekti-

ven nachhaltig entwickelt werden kdnnen.

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

ein Ausblick auf mogliche weitere Untersuchungs- und Entwicklungsansatze gegeben.

Folgende schematische Darstellung veranschaulicht das methodische Vorgehen der hier

vorliegenden Arbeit:

& Kap | Frage- und Zielstellung, Methodisches Vorgehen
Frage: Gibt es perspektivisch einen Bedarf fur innerstadtischen
Wohnungsneubau in Berlin?
Hypothese: Innerstadtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung
und bewirkt einen veranderten Bedarf des innerstadtischen Woh-
nungsbaus.
Kap Il Trends und Perspektiven zum Wohnbedarfin de  r Innenstadt

Herausstellung grundsatzlicher Annahmen fir den Neubaubedarf

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

= Kap lll Entwicklungsgebiet Columbia Quartier
Standortbetrachtung / Bestandsanalyse, Planungsgrundlagen
Prifung der Ubertragbarkeit der Bedarfe

. Kap IV Entwicklungskonzept fur zukunftsfahiges Wohn en
Inspirationen, ldeen, Skizzen
Stadtebaulicher Konzeptplan und textliche Erlauterungen
Bodenwert und Entwicklungskosten

= Kap V Strategische Realisierungsansatze
Vorschlage zu Entwicklungsstrategien und weiteren Planungs-
ansatzen

v Kap VI Fazit und Ausblick
Schlussfolgerungen aus den Ergebnissen,
Weiterer Forschungsbedarf



2 Trends und Perspektiven zum Wohnungsbau in der In nenstadt

Aussagen zum zukinftigen Wohnungsbedarf in der Stadt, respektive in der Innenstadt,
leiten sich aus der Betrachtung des gesamten regionalen Wohnungsmarktes ab. Bedarfe
kénnen nach gqualitativen und quantitativen Merkmalen formuliert werden, sie sind ver-
schiedenen Marktsegmenten (Teilméarkten) zuzuordnen (vgl. Heuer 1985; Eekhoff 2006,
S. 172). Auch die Wohnungsformen (Wohneigentum, 6ffentlich geférderte Wohnungen
u.a.) und Preise sind Merkmale zur Unterteilung in Teilméarkte. Teilméarkte stehen wieder-
um in Beziehung zueinander und in Beziehung zu TeilrAumen. Die verschiedenen Markt-
segmente und Teilraume bilden einen Teil des Wohnungsmarktes, den Wohnungsbe-
stand. Mieter und Kaufer sind die Nachfrager in Bezug auf den Wohnungsbestand. Ortli-
che Gegebenheiten, wie die Lage oder der Preis einer Wohnung (Mikrofaktoren) beein-

flussen das Angebot-Nachfrage-Verhaltnis.

Erhohte oder verminderte Regulierungen zum Bestand auf dem Wohnungsmarkt erfol-
gen in der Verantwortung der Akteure der Wohnungspolitik, der Stadtplanung, der Woh-
nungswirtschaft (einschliellich der Bauwirtschaft) sowie Uber Nachfrage- und Ange-
botsmechanismen auf dem Markt selbst. Gesellschaftliche, politische und ékonomische
Hintergriinde sind dabei von hoher Relevanz und bewirken die Herausbildung bzw. Ver-
anderung von Bedarfen. Wie sich hieraus zeigt, verbirgt sich hinter dem Wohnungsmarkt
ein sehr komplexes Konstrukt ausschlaggebender Faktoren und verschiedener Abhan-

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
Verhaltnisse auf den jeweiligen Teilméarkten, die zu Anspannungen auf dem Wohnungs-
markt fuhren kdnnen. Vor allem das Angebot an Mietwohnungen im unteren Preisseg-
ment wird im Hinblick auf zukinftige Entwicklungen als stark abnehmend eingeschatzt,

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

° Als unteres Preissegment wird der Teilmarkt bezeichnet, der Mietwohnungen zu niedrigen Preisen umfasst. Hierzu
zéhlen vor allem unsanierte Altbauwohnungen (Baujahr bis 1949) mit geringer Ausstattungsqualitat ( mit Ofenheizung
oder AuRen-WC). Auch Wohngebéaude jingeren Baualters kénnen zum unteren Preissegment zahlen. Neben Gebau-
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



héngig von verschiedenen Teilmarkten im Kontext gesamtstadtischer Entwicklungen, die
neben Mikrofaktoren, durch Makrofaktoren bestimmt werden. Spars nennt finf Makro-
trends, die gegenwartig die Wohnungsmarktentwicklung beeinflussen. Im Einzelnen sind

das:

= Die 6konomische Entwicklung auf nationaler und regionaler Ebene

= Die zunehmende Internationalisierung der Wohnungswirtschaft

= Die Tertiarisierung in der Wohnungswirtschaft

= Die demografische Entwicklung in ihren verschiedenen Facetten

= Die Rollenveranderung der 6ffentlichen Hand in der Wohnungspolitik* (Spars
2006, S. 296).

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

energetischer Ressourcen auf der Seite der Makrofaktoren zu bertcksichtigen.

Abbildung 2.1: Einflussfaktoren des regionalen Wohnungsmarktes; eigene Darstellung
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zum Wohnungsmarktbericht 2007 kdnnen Wohnungen mit Mietpreisen von unter 5,00 EURO pro Quadratmeter monat-
lich (EUR/gm/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 heil3t auf Wohnungen, die im Erhebungszeitraum auf dem Markt angeboten
bzw. neu vermietet wurden. Unter Beriicksichtigung bestehender Mietvertrage ist davon auszugehen, dass die Preis-
spanne nach unten gréRer ist. Die Durchschnittsmiete gemaR qualifizierten Berliner Mietspiegel 2007 betragt 4,75

EUR/gm/mtl. Hiernach zeigen sich grofRe Differenzen in der Bewertung dieses Marktsegments.



Eine umfassende Marktanalyse ist in dieser Arbeit nicht vorgesehen, deshalb wird auf
die hier angerissenen mikro- und makro6konomischen Faktoren des Wohnungsmarktes
nicht vertiefend eingegangen. Nur wenn fur das ndhere Verstéandnis erforderlich, werden

Bezilige zu Marktabhangigkeiten 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 erwdgen. Teilweise bedingen sich diese Bereiche gegenseitig. Tiefgreifende
Prozesse des gesellschaftlichen Wandels mit Auswirkungen auf die Lebensfiihrung der
Haushalte oder auf die Standortwahl von Wohn- und Arbeitsplatzen 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 fur Berlin und auch innerhalb des bundesdeutschen Raumsystems nicht, je nach
Betrachtungsweise werden unterschiedliche rdumliche Grenzen gezogen. Das Planwerk
Innenstadt umfasst in seiner Zielstellung, der ,Revitalisierung und Reurbanisierung von
Innenstadt* (Senatsverwaltung fir Inneres 1999), die Bereiche des historischen Stadt-
kerns in Berlin Mitte und die City West, das Zentrum des ehemaligen West-Berlins. Dies
sind stadtische Bereiche, die von hoher Multifunktionalitat gepragt sind und fir Berlins
Uberregionale Bekanntheit stehen. Im Vergleich von Stadten untereinander l&sst sich
feststellen, dass es eine eindeutig Ubereinstimmende Charakteristik innerstadtischer
R&ume nicht gibt, sie stehen im Zusammenhang mit der Eigenart der jeweiligen Stadt
und sind auch innerhalb ihrer selbst sehr differenziert ausgeprégt. Einigen Innenstéadten
ist die Wohnfunktion fast vollstédndig verloren gegangen, bzw. verlagerte sie sich an den
City-Rand. Gewerbliche und Verwaltungsfunktionen tiberwiegen in solchen Zentren. Wie
es fir Berlin bezeichnend ist, kann sich der Innenstadtbereich in mehrere Kernbereiche
teilen. Eine weitreichende Ubereinstimmung zeigt sich jedoch: Innenstadte umfassen fur
gewohnlich den urspriinglichen Ort der Stadtgrindung bzw. angrenzende Stadterweite-

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



Wohnstandort Innenstadt

Die Innenstadt ist vor allem Ausdruck von Urbanitat, von vielfaltigen Lebens-, Arbeits-
bzw. Nutzungsformen, bezogen auf den speziellen stadtischen Kontext. Eine Betrach-
tung verschiedener Stadte zeigt Urbanitat in Auspragungen 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 (Briihl et
al 2005, S. 29).

HaulRermann und Siebel sprachen unter Beriicksichtigung schrumpfender Stadte in
Deutschland schon in den 80er Jahren des vergangenen Jahrhunderts von einer ,Re-
naissance der Innenstadt‘. Zwei wesentliche, wenngleich auch widerspriichliche Trends,
pragten damals die stadtische Entwicklung: Neben der fortschreitenden ,Yuppie-
Urbanitat® waren Stadte zeitgleich von Einwohnerverlusten durch Stadt-Umland-
Wanderungen gepragt, Stadtentwicklung war hauptsachlich gegen die Kernstadt gerich-
tet (HauBermann; Siebel 1987, S. 9). Mit der (in Westdeutschland) in den 1970er Jahren
begonnen Stadterneuerung vollzog sich allméahlich ein Wandel des Images von der ver-
nachlassigten Innenstadt, in der Gberwiegend Personen mit wenig Einkommen wohnten,
zum begehrten Wohnort fir bestimmte Bevélkerungsgruppen, wie die Yuppies, eine Be-
volkerungsschicht mit hohem Einkommen und individuell ausgepragten Lebens- und
Wohnanspriichen. Ausschlaggebend fur Berlin waren die IBA 1984/1987 und die Aus-
weisung von Sanierungsgebieten bis in das darauf folgende Jahrzehnt. Aus dem vorder-
grindigen Ziel der behutsamen Bestandsentwicklung sind die Prozesse der Stadterneue-
rung in der Gegenwart weiter zu fassen, sie bezwecken darlber hinaus die Férderung
und Aktivierung von Bewohnern und Akteuren vor Ort mit dem Ziel Quartiere oder Ein-

zelhandelszentren soziobkonomisch aufzuwerten.

Die Pioniere, die mit Beginn von Aufwertungsprozessen, in die Innenstadt gezogen sind,
bezeichnen HauRermann und Siebel als ,Urbaniten* (HauRermann; Siebel 1987). Sie
stehen fur neue Wohnformen - die auch in Verbindung mit ihnrem Arbeitsleben, bspw. in
ehemaligen Fabriketagen, errichtet werden — fir Wohnanspriiche abseits vom Massen-
wohnungsbau mit individuellen Auspragungen 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



2007, S. 365). Urbaniten sind nach Meinung der Verfasserin weiter zu fassen, insbeson-
dere, wenn es um eine gegenwartige Beschreibung der Innenstadtbewohner und ihre
Bedeutung fur eine urbane Berliner Innenstadt geht. Der Kreis sollte hier um die Migran-
ten und die jungen Zuwanderer (Auszubildende und Studenten), die schon langst die
Bewohnerstruktur pragen, sowie um die kreativen Akteure erweitert werden. Diese Be-
volkerungsgruppen pragen Uberwiegend die Milieus preisgiinstiger Wohnlagen, aus de-
nen urbane Lebensformen heraus vorgehen und wachsen. Migranten tragen dazu mit
ihren vernetzten lokalen Okonomien bei, Kreative mit vielen temporéaren Aktivitaten, die
sich mitunter zu Unternehmen der Kreativwirtschaft etablieren. Die jungen Zuwanderer
nutzen als Konsumenten dieses vielseitige stadtische Angebot. Durch die gehobene Mit-
telschicht allein kann Urbanitét, vor allem in der Form, wie sie fir Berlin bezeichnend ist,
nicht entstehen. Wenn au3erdem behauptet wird, Urbanitat ist abhéngig von Wiederbe-
lebung des Wohnens (Wistenrot Stiftung 2007, S. 8), dann missen innerstadtische
Raume fir das Wohnen all dieser Bevdlkerungsgruppen gesichert werden. Vergleicht
man jedoch die Bewohner der Innenstadt in Minchen oder Frankfurt/Main mit Berlin,
sind es dort Uberwiegend Bewohner der gehobenen Mittelschicht. Hier zeigt sich die Be-
deutung des jeweiligen stadtischen Kontextes und die erforderliche Differenzierung von

Urbanitat im Zusammenhang mit Bevolkerungsgruppen.

Innenstadtentwicklung

Die stadtebaulichen Leitlinien der Berliner Innenstadtentwicklung sind auf Nachverdich-
tung im Sinne der kompakten und sozial durchmischten, européischen 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 fiir eine wohnungsnahe
Versorgung wird eine hohe Bedeutung beigemessen. Daran anknipfend liegen im Rah-
men der Berliner Wohnungsbaupolitik die Schwerpunkte auf kleinteilige Programme fir
Wohnumfeldverbesserungs-, Modernisierungs- und Selbsthilfemaflinahmen in der Innen-
stadt. Wahrend energieeffizientes, 6kologisches Bauen in Berlin seit mehr als zwei Jahr-
zehnten ein fest verankertes wohnungspolitisches Thema ist, fehlen bspw. eine nachhal-
tig gesicherte Wohnungspolitik zur Forderung von familienfreundlichem Wohnen. Die
zunehmende Verbreitung des von Baugruppen und Genossenschaften initiierten Woh-
nungsbaus bestéatigt das Ziel zum vollstdndigen Rickzug aus der objektbezogenen
Wohnungsbauforderpolitik oder eines von offentlicher Seite betriebenen Wohnungsbaus.

Es besteht die weit verbreitete Meinung, dass diese Akteure die zuklnftige Form des



Wohnungsbaus darstellen. Gleichzeitig wird die Zunahme von Wohneigentum, bspw.
durch Privatisierung stadtischer Wohnungen vorangetrieben. Wohnungsmarktprognosen
gehen tatséchlich von einem stetigen Anstieg der Zahl der Eigentumswohnungen aus
(vgl. IBB 200843, S. 52).

Gesellschaftswandel

Das gesellschaftliche Leben unterliegt einem tief greifenden gesellschaftlichen (Werte-)
Wandel, der in allen westlichen Industrienationen erkennbar ist. Demografische Veréande-
rungen in Bezug auf Bevdlkerungszahlen und -strukturen, die zunehmende Bedeutung
von Zeitbudgets und Okologischen Anforderungen, die Individualisierung und Multiopti-
onsgesellschaft'® stehen im Zusammenhang mit Anspriichen an das Wohnen, insbeson-

dere in der Innenstadt.

Die verstarkte Alterung der Gesellschaft und Strukturveranderungen, die auf eine Zu-
nahme der Bevdlkerungsanteile mit Migrationshintergrund zuriickzufiihren sind, bestim-
men die demografische Entwicklung. In Verbindung damit steht ein Wandel quantitativer
und qualitativer Wohnanspriche. So gewinnen gesundheitliche Versorgung in Woh-
nungsnahe sowie alten- und behindertengerechte Grundrisse und Wohnausstattung wei-
ter an Bedeutung. Mit der nattrlichen demografischen Entwicklung, also durch die Zu-
nahme der Lebensdauer und des Rickgangs der jungen Bevolkerung auf Grund gerin-
ger Geburtenzahlen, wird ein héherer Anteil der alteren Bevolkerung die Gesamtbevolke-
rungsstruktur bestimmen. Von 2006 auf 2010 wird in Berlin bereits mit einem Zuwachs
der 65 bis unter 75jahrigen um 18.000 Personen gerechnet. Einen noch starkeren Zu-
wachs, um 34.000 Personen, gibt es bei den Uber 75jahrigen (SenStadt Berlin 2008a,
S. 17). Diese Altersgruppe wird bei insgesamt ricklaufiger Bevdlkerungszahl bis 2030
um 83,4 Prozent zunehmen. Ausgehend von einem Anteil an der Gesamtbevolkerung in
Hohe von sieben Prozent im Jahr 2006, wird sich der Anteil der tGber 75jédhrigen auf 13
Prozent in 2030 erhtéhen. Der Anteil der 45- bis unter 65jahrigen verandert sich tber
denselben Zeitraum vergleichsweise wenig. Ein Grund hierfir kann die andauernde Zu-

wanderung jingerer Altersgruppen sein.

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

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

'° Die Multioptionsgesellschaft ist der Ausdruck fir zeitlich schnell wechselnde Wertemuster und Konsumpraferenzen
(vgl. Opaschowski 2006).



rdumen gibt es eine ausgepragte Wohnungsnachfrage in der Innenstadt, dies hangt mit
der Verlagerung der Wirtschaftskraft in die Stadt zusammen. Wohnort und Arbeitsort
entscheiden Uber die Teilhabe am stadtischen Leben. Liegen beide in der Stadt, ist die
Maoglichkeit zur Nutzung der vielfaltigen, in der Stadt konzentrierten Angebote fiir alle
Lebensbereiche gréRer, da sie einen geringeren Aufwand an Mobilitat erfordern. Vor
dem Hintergrund dezentraler Unternehmensstrukturen sind berufsbedingte Nebenwoh-
nungen, die sich in verkehrlich gut erschlossenen Innenstadten befinden, fir den regio-
nalen Wohnungsmarkt von Bedeutung (vgl. Homepage BBR, Online Zugriff am
25.11.2008). Auch dies ist ein wohnungswirtschaftlicher Trend, der im Zuge tertiarer

Wirtschaftsentwicklung in Grof3stadten zu sehen ist.

In engem Zusammenhang mit dem Arbeitsleben steht die Freizeit, die freilich zunimmt,
aber auf Grund sich ausdifferenzierender Alltagsbeschéaftigungen und Rollenverhéltnisse
innerhalb der Haushalte verschiedene Auspragungen annimmt. Bspw. wird ein grof3er
Teil der Freizeit fur Mobilitdt aufgebracht, dies hat aber nichts mit selbstbestimmter Akti-
vitat, die der Erholung oder Reproduktion dient, zu tun. Darliber hinaus stellt die Frei-
zeitwirtschaft einen Trend zu Angeboten in der Innenstadt fest (DSSW 2004, S. 141).
Zum innerstadtischen Freizeitmarkt z&hlen Angebote aus den Bereichen kulturelle Un-
terhaltung, Entertainment, Besucherattraktionen, Gastronomie, Wett- und Glicksspiel,
die einen begrenzten Flachenbedarf hervorrufen (DSSW 2004, S. 9). Freizeitangebote
ziehen insbesondere in der Innenstadt Folgeangebote nach sich, die die Belebung der
Innenstadt fordern und unter anderem die Gestaltung und Nutzung von Platzen und 6f-
fentlichen Raumen voranbringen. Andererseits zeigt sich mit vervielfaltigten 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 hoher eingeschatzt, als die aushéusige Freizeit, es besteht
demnach eine hohe Bindung des freien Zeitbudgets an den innerhauslichen Bereich (e-
benda). Habermann-Niefl3e vermutet hinter der Verhauslichung der Freizeit eine starkere
Verlagerung der Selbstwertfindung und Erholung innerhalb der eigenen vier Wande (Ha-
bermann-NieRRe 2005, S. 5).

In Bezug auf das Arbeits-, Freizeit- und Konsumverhalten ist ein Bedeutungszuwachs
von Zeitbudgets festzustellen. Die Produktivitat der Arbeitszeit steigt (Opaschowski 2006,
S. 158), ein breiterer Zugang Uber Informations- und Kommunikationstechniken erfordert
standige Auseinandersetzung mit Angeboten oder Informationen zu allen Lebensberei-

chen. Daraus erwachst die Empfindung fur eine schneller verlaufende Zeit. Standiges



Zeitmanagement bestimmt den Alltag, der wachsende Konsumanspruch fithrt 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 Lebensanspriiche fihren zur Herausbildung dif-
ferenzierter Wohnformen. Sie bewirken eine starkere Nachfrage nach qualitativen
Wohnbedarfen, die in Abhangigkeit zu Lebensstil und Lebensphase steht. So ist bspw.
der Zuwachs der Wohnflacheninanspruchnahme ein eindeutiges Zeichen fir den wach-
senden Konsumanspruch. Nicht allein der Anspruch auf eine grof3ere Wohnflache ver-
birgt sich dahinter, sondern auch die Notwendigkeit zu mehr Flache auf Grund einer um-
fangreichen Ausstattung mit Haushaltsgeraten oder Geraten des Home-Entertainments.
Daraus erklart sich, dass die in Anspruchnahme der Wohnflache zwischen Familien und
Singles nicht weit voneinander abweicht (Forster 2006, S. 156). Anspriche individueller
Auspragung sind dartiber hinaus ein zur Wohnung gehoérender privater Au3enraum (Bal-
kon, Garten) oder Grundrisse, die verschiedene Nutzungsmdglichkeiten innerhalb der
Wohnung ermdglichen. Die Veranderung von Wohnanspruchen ist nicht auf Teilraume,
wie die Innenstadt zu begrenzen. Sie sollten aber bei der Standortwahl von Wohnungs-
bauvorhaben ihre Berlcksichtigung finden, um eventuelle standortbedingte Beschran-

kungen einzukalkulieren.

2.2 Reurbanisierung und die Suche nach dem Berliner Lebensgefunhl

In diesem Teilkapitel wird Aussagen zu Wanderungsbewegungen und —motiven nachge-
gangen, denn sie sind wesentliche Grundlagen fir Prognosen zum Wohnungsbedarf in
der Stadt, respektive Innenstadt. Dadurch kdnnen Teilmérkte herausgestellt werden, die
im Zusammenhang mit den fir Berlin bedeutenden Wanderungsbewegungen stehen.
Das nationale bis internationale Image der durch Multi- und Subkulturen gepragten Stadt,
stellt einen bedeutenden Hintergrund dar. Es verkdrpert im entsprechenden Sinne das

hier bezeichnete ,Berliner Lebensgefuhl”.



2.2.1 Riuckgang der Suburbanisierungsbewegung

Nach der Bevélkerungsprognose fiir Berlin ist im Zeitraum 2006 bis 2030™ mit einer ab-
nehmenden Abwanderung aus der Stadt in das Umland zu rechnen. Mit einem negativen
Wanderungssaldo in Hohe von ca. 7.000 Personen jahrlich wird der Verlust bis 2030
weiterhin erheblich sein, Uberwiegend junge Familien mit einem relativ hohen Einkom-
men werden die Stadt Uber ihre Grenze hinaus verlassen. Die Mehrzahl der von Berlin in
das Umland Abwandernden ist im Alter von 30 bis 50 Jahren mit dazugehérigen Kindern.
Sie entsprechen damit dem typischen Suburbanisierungs-Muster (SenStadt Berlin
2008a, S. 8). Bezogen auf das wechselseitige Wanderungsverhalten der Bevélkerung
zwischen Berlin und seinem angrenzenden Umland Uberwiegt weiterhin die Abwande-
rung aus der Stadt. Der Anteil der Fortziige aus Brandenburg Uber die Landesgrenze
nach Berlin lag im Jahr 2006 bei 23.034 Personen, 15.346 stammen aus dem engeren
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin** (Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 2007b, S.
8). Die GrofR3stadt steht damit als Zielgebiet von allen Bundeslandern an erster Stelle. Die
Zuzige aus dem engeren Verflechtungsraum nach Berlin haben seit dem Jahr 1995 ste-
tig zugenommen, seit 2001 halt sich die Zahl relativ konstant bei durchschnittlich 15.300
Personen. Dem gegeniber sind fur dasselbe Jahr Zuziige aus Berlin mit einer hdheren
Zahl von 29.764 Personen zu sehen (Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2007a, S. 89).
Auch hier steht Berlin als Zuzugsgebiet an erster Stelle von allen Bundeslandern. In den

engeren Verflechtungsraum sind davon etwa 24.200 Personen gezogen.

Ein Riuckgang der Suburbanisierungswanderungen ist fur Berlin ein wesentlicher Trend,
der sich auch in der Zukunft fortsetzen wird. Jedoch gibt es weiterhin starke Verluste
junger Familien aus der Innenstadt gegeniiber dem Stadtrand oder in das Umland (nah-

raumliche Wanderung). Es bestehen demnach vorherrschende Griinde, die vor allem

™ Firr die Erstellung der Prognose dienten Zahlen zu Geburten, Sterbeféllen, Zuztigen und Fortziigen 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 Bevoélkerungsvorausbe-
rechnung. Alle hier und im Folgenden genannten Bevolkerungsprognosen des Landes Berlin basieren auf der Basis-
Variante des Berichtes zur Bevdlkerungsprognose (vgl. SenStadt Berlin 2008a).

2 Der engere Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin ist eine Gebietskategorie, die von der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg mit der Verordnung Uber einen gemeinsamen Landesentwicklungsplan fiir den
engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEPeV), mit Bekanntgabe am 2. Méarz 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 ausgeltst

wird, wie z.B. Pendlerbeziehungen.



junge Familien zu einem Wegzug aus der Innenstadt bewegen. Experten vermuten, dass
die hohen Grundstiicks- und Mietpreise und ein als negativ empfundenes soziales Um-
feld Fortzlige auslosen (Interviews DSSW und BBU, 21.10.2008, Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg, 19.11.2008). Jedoch stehen hinter den Entscheidungen ganz personli-
che und individuelle Griinde und Wohnvorstellungen, so dass die Fortzugsmotive junger
Familien nach Meinung des DSSW nicht verallgemeinert werden konnen (Interview
DSSW, 21.10.2008).

Ein Bedeutungsverlust des suburbanen Wohnens kann auf soziodemografische und so-
ziokonomische Ursachen zurtickgefiihrt werden. Das hei3t, individuelle Lebensumstan-
de, wie Alter, HaushaltsgréRe, Einkommen, aber auch die personlichen Lebensvorstel-
lungen spielen hierbei eine Rolle. Zunachst hat der Wegfall der Eigenheimzulage am
31.12.2005 zu einem Nachfrageriickgang im Eigenheimbau gefuhrt. Der Eigenheimbau
fand seit den 1990er Jahren Uberwiegend 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 Ausdiinnung des OPNVs bspw. bringt Nachteile in der Alltagsmobili-
tat der Bewohner und kann zu Einschrankungen auferh&uslicher Aktivitaten fuhren.
Nicht selten wurden bei der Planung der neuen Eigenheimsiedlungen Standortangebote
fur die Versorgung mit taglichem Bedarf (Einkaufsmaoglichkeiten sowie gesundheitliche
Versorgung) vernachlassigt, was heute zu einem wesentlichen Mangel der Wohnumfeld-
ausstattung fur die altere Bevolkerung geworden ist. Auch wenn der alteren Bevolkerung
eine wachsende Mobilitat bestatigt wird, fehlt es oftmals an Mindestversorgung in unmit-
telbarer Wohnnahe. In den suburbanen Wohnsiedlungen wird sich der Anteil der &lteren
Bevdlkerungsgruppen in den nachsten Jahren deutlich erhéhen. Es sind weniger erwar-
tete Zuzuge dieser Altersgruppen, die die Strukturveranderungen verursachen, vielmehr
ist davon auszugehen, dass die Kinder der ,Suburbanisierungs-Generation“ die Orte fiir

ihre Ausbildung wieder verlassen werden und die Alteren zuriickbleiben.

In Anbetracht von Preiserhéhungen durch Infrastrukturanbieter und -betreiber werden die
Betriebskosten (nicht nur) fir 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



in von Bevolkerungsverlusten gepragten Regionen, werden zum Teil mit Unterauslastung
in Betrieb gehalten (z.B. Trinkwasserversorgung, Abwasser und Fernwarme). Damit sind
zusatzliche Kapitalkosten fur die Betreiber verbunden, die sich durch Preisumlagen auch
auf die bevdlkerungsdichteren Teilrdume auswirken kénnen (vgl. Koziol, Walther 2006).
Der Nachteil einer dann geringen Umlageverteilung auf Grund der weniger dichten Be-
bauungsstruktur, macht sich in diesen Féllen fir die einzelnen Haushalte bemerkbar. Die
Funktionalitat und Okonomie der technischen Infrastruktur wirkt sich bei Veranderungen
in weniger dichten Siedlungsstrukturen sensibler aus, als in dichten, stadtischen 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 Riickgang der Suburbanisierung zukinftig ebenso
forcieren wird. Nehmen die Wohnungsangebote mit suburbanen Qualitaten in der Stadt
zu, werden diese durchaus der Abwanderung in das Umland vorgezogen. Studien zum
Wanderungsverhalten haben im Ergebnis gezeigt, dass dem Eigenheim auf3erhalb der
Stadtgrenzen das Stadtwohnen tatsachlich vorgezogen werden wirde, sofern ein ent-
sprechendes Angebot vorherrscht (Brihl 2006, S. 94). Ein dadurch verminderter Zeit-
aufwand auf Grund kirzerer Wege spielt dabei eine grof3e Rolle. Lange Fahrwege zwi-
schen Wohn- und Arbeitsort und die Bewadltigung eines hohen Verkehrsaufkommens zu
den Stol3zeiten erfordern einen hohen Zeitaufwand und damit verbunden eine stringente-
re Organisation alltaglicher Aufgaben. Der Zwang zur Mobilisierung, der in Abh&angigkeit
zum suburbanen Wohnen besteht, kann im dbrigen zu Problemen, wie auf3erordentliche
finanzielle Belastungen (durch hohe Fahr- oder Benzinpreise) oder Mobilitéatshindernisse,
die mit zunehmendem Alter auf Grund gesundheitlicher Einschrankungen entstehen,

fihren.

Hier wurde ein wichtiger Trend des Wohnungsmarktes, der Riickgang der Suburbanisie-
rung, aufgezeigt. Die Grunde fur diesen Trend lassen eine Orientierung, hin zu stadti-
schen Wohnbereichen vermuten. Ein Zusammenhang mit einem Bedeutungszuwachs fir
innerstadtisches Wohnen ist hieraus nicht eindeutig zu erschlie3en, der Bedarf fir Woh-
nungen in der Innenstadt wird hierdurch zwar begunstigt, aber in erster Hinsicht nicht
verursacht. Dartber hinaus sind die Zahlen zu Binnenwanderungen an den Stadtrand

nicht zu vernachlassigen. Im folgenden Kapitel wird dazu néaher Bezug genommen.



2.2.2 Die Innenstadt als Ziel von Zuwanderungen

Das Land Berlin konstatiert einen Trend zum innerstadtischen 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 erhélt. Diese Annahme der Berliner Politik wird durch die andauern-
den Wanderungsgewinne bestérkt. 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. Diesbeziig-

lich sind die folgenden, ndheren Erlauterungen notwendig.

Der seit 2001 in Berlin zu verzeichnende Bevolkerungszuwachs um durchschnittlich 0,16
Prozent zum jeweiligen Vorjahr ist auf Wanderungsgewinne zuriickzufihren, da die je-
weiligen negativen Saldi der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung durch positive Wande-
rungssaldi tberlagert wurden (vgl. Homepage Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg 2008,
Online Zugriff am 10.09.2008). Fur 2007 kann sogar von einem Zuwachs, verursacht
durch natdrliche und wanderungsbedingte Gewinne, gesprochen werden. Momentan
verlauft der Trend also in Richtung eines geringen Bevdlkerungszuwachses, lUberwie-
gend bedingt durch Wanderungsbewegungen. Diese positiv verlaufende Entwicklung
wird vom Land Berlin auch bis 2030 prognostiziert. Aus allen Wanderungsbewegungen®
wird ein Zugewinn von 196.000 Einwohnern erwartet (SenStadt Berlin 2008c¢). Auf Grund
des langfristig spiirbaren natirlichen Bevolkerungsriickgangs wird eine Uberschneidung
beider Entwicklungen prognostiziert, so dass ab 2023 die Bevdlkerung insgesamt zu-
riickgehen wird (vgl. SenStadt Berlin 2008c).

Die Betrachtung der Zu- und Abwanderer Berlins nach Kohorten zeigt ausschlieR3lich
einen positiven Saldo aus Zu- und Fortziigen bei der Gruppe der 18 bis 35jahrigen (Lan-
desregierung Berlin et al 2008, S. 45; Berlin 2008a, S. 8). Seit 1991 konnte sich ein jahr-
licher Wanderungsgewinn aus dieser Altersgruppe halten. Dies wird sich im Hinblick auf
die Zuzugsmotive in den nachsten Jahren nicht &ndern, da Berlin in Anbetracht seiner
speziellen Standortfaktoren weiterhin ein gefragter Wohnort fiir junge Menschen bleiben

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

3 Alle Wanderungsbewegungen® meint die Zusammenfassung aller Wanderungen der Berliner Bevélkerung gegen-

Uber dem Umland, dem Ausland, den alten und den neuen Bundeslandern.



tausende, die zum Studieren in die Stadt ziehen, davon ein hoher Anteil aus dem Aus-
land."* Im Wintersemester (WS) 2006/07 lag der Anteil der Studenten mit nicht deutscher
Herkunft bei 15,5 Prozent und damit tber dem bundesdeutschen Durchschnitt in Ho6he
von 12,7 Prozent. Auch im Vorjahr und im WS 2007/08 war der Anteil dieser Studenten
in Berlin um mehr als zwei Prozentpunkte héher 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 Studienplatze 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 zahlen wissens-, technik-, design- und serviceintensive Leistun-
gen.”® Die Kreativwirtschaft ist eines der definierten Berliner Wirtschaftscluster. Mit
180.000 Beschaftigten (davon 100.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten)
kommt diesem Cluster eine grol3e Bedeutung fir den Wirtschaftsstandort Berlin zu (K6-
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 raumlicher N&he zwischen Ar-
beitsplatz und Wohnort, insbesondere bei Beschatftigten in kreativen Branchen, kann
davon ausgegangen werden, dass diese in innerstadtischen Lagen wohnen bzw. woh-

nen mochten (vgl. Kapitel 2.1).

*In dem Artikel ,Das verschenkte halbe Klinikum* der Berliner Zeitung wird Berlin die hochste tiberregionale Studen-
tenquote zugeschrieben. 45.000 der durchschnittlich 130.000 Studenten haben den Schulabschluss nicht in Berlin
gemacht (Berliner Zeitung, 23.01.2002)

5 Kultur- und Kreativwirtschaft meint demnach alle Aktivitaten zur Herstellung und zum Vertrieb von Kulturprodukten
mit dem Ziel Geld zu verdienen. Dies umfasst das Kommissions- wie auch das Lizenzgeschéft und das Urheberrecht
als dem wesentlichen Marktordnungsgesetz. Damit ist zugleich klar: Kulturwirtschaft ist keine neue Branche oder Tatig-
keit, sondern ist seit Jahrtausenden bekannt.” (Kreativwirtschaft Deutschland 2008, Online-Zugriff am 11.04.2008)
Kulturprodukte behalten im Gegensatz zu Industriegltern eine kulturelle Identitét, auch wenn diese innerhalb des
Marktkreislaufes erodiert. Ist die kulturelle Identitat vollstandig erodiert, handelt es sich nicht mehr um ein Kulturprodukt
(Kreativwirtschaft Deutschland 2008, ebenda).
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Abbildung 2.2: Berlin-Mitte: Volksbiihne (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 flr diese
Bevolkerungsgruppe auch langfristig ein Wohnstandort bleibt. Bemihungen der Stadt-
entwicklungspolitik, wie Forderung der Ansiedlung kleiner und mittelstéandischer Unter-
nehmen (KMU), verbesserte Lebensqualitat in den Innenstadtquartieren und eine allge-
mein gestiegene Wertschatzung der Urbanitat (dies betrifft nur bestimmte Milieus) tragen
dazu bei (Interview DSSW, 21.10.2008). Der Vertreter der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung Abteilung 1V, ist der Meinung, dass auch diese Bevdlkerungsgruppen unter
Umstéanden an den Stadtrand ziehen, sofern kein passendes Angebot in der Innenstadt
vorhanden ist (Interview SenStadt Berlin Abteilung IV, 06.11.2008). Daflir sprechen die
negativen Wanderungssalden der Innenstadtbezirke, also der Einwohnerverlust der In-
nenstadt gegenuber den Stadtrandlagen bzw. dem Umland.

Auch wenn die Zahl der Binnenwanderung insgesamt rlcklaufig ist, (Berichtszeitraum
2002 - 2006; Landesregierung Berlin et al 2008, S. 42) sind die Umzlge 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-
bezirke'®, zeichnen sich in Bezug auf das Wanderungsverhalten durch eine hohe Mobili-
tat aus, die in groBem Maf3 von jingeren Haushalten hervorgerufen wird. Bei Umzligen
Uber die Bezirksgrenze Uberwiegt die Verlagerung des Wohnstandortes von der Innen-

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

'8 Als ,Innenstadtbezirke® sind hier und im Folgenden die Bezirke Charlottenburg-Wilmersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg

und Mitte gemeint. Sie bilden keine gemeinsame Grenze mit dem Stadtrand.



zirke und in positiven Wanderungssalden fur die Stadtrandbezirke innerhalb des o. g.
Betrachtungszeitraum widerspiegelt (vgl. IBB 2008b, S. 34f.). Diese Entwicklung kann im
Zusammenhang mit den Umziigen junger Familien an den Stadtrand stehen. Die Innen-
stadt ist dagegen das ausgesuchte Ziel von AuRenwanderungen, also Zuziigen aus an-
deren Bundeslandern und dem Ausland (Landesregierung Berlin et al 2008, S. 44). Sie
kompensieren zum Teil die Verluste durch Fortzlige. Ist eine positive natirliche Bevolke-
rungsentwicklung gegeben, kann dies zu einem Bevolkerungswachstum innerhalb eines
Bezirkes fuihren. Fur das Jahr 2007 sind hierfir bspw. die Bezirke Friedrichshain-

Kreuzberg und Pankow zu nennen.

Konstatiert wird ferner, dass Zuwanderungen weiterhin zu einem grof3en Anteil aus dem
Ausland erfolgen werden (Landesregierung Berlin et al 2008, S. 42), wozu auch junge
Zuwanderer zahlen. Vor diesem und dem Hintergrund, dass die natirliche Bevolke-
rungsentwicklung in Berlin zu einem grof3en Anteil von Frauen mit Migrationshintergrund
getragen wird (vgl. SenStadt Berlin 2004b, S. 11), welche Uberwiegend innerstadtisch
wohnen (vgl. Ohliger; Raiser 2005), kdnnte hinter der Nachfragegruppe der Migranten
eine tragende Bedeutung in Bezug auf zukinftige Wohnbedarfe in der Innenstadt vermu-
tet werden (vgl. Landesregierung Berlin et al 2008; Hallenberg 2007, S. 258). Untersu-
chungen zu Wohnpraferenzen zugewanderter und ansassiger Migranten finden aktuell
immer starkere Beachtung. Die Studie des Bundesverband fir Wohnen und Stadtent-
wicklung e. V. (vhw) und der Sinus Sociovision GmbH zu ansassigen Migranten-Milieus
und ihren Wohnanspriichen hat ergeben, dass ethnisch-verbundene Haushalte eine ho-
he Bindung an das von ihren Ethnien gepragte Wohnumfeld aufweisen und sie dieses
bei Umzigen selten verlassen (vgl. Beck; Perry 2007). Ethnisch-verbundene Haushalte
pflegen Traditionen in hohem Maf3. Es handelt sich tGberwiegend um Migranten mit ge-
ringem Einkommen und aus bildungsfernen Schichten, also mit keinem oder einfachem
Bildungsabschluss. Bei steigenden Mietpreisen, z.B. in innerstadtischen Quartieren,
wirde es flur armere Bevolkerungsgruppen problematisch werden, sich eine neue Woh-
nung innerhalb ihres bekannten Umfeldes zu leisten. Erzwungene Segregation, verbun-
den mit Verdrangung an Stadtrandlagen, ware 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 1V, 06.11.2008). Dieser ,Verlust* bedeutet wiederum ein

Nachteil fir die gesamte Quartiersentwicklung (personliche Meinung im Interview DSSW,



21.10.2008). Es zeigt sich hier das gleiche Problem, wie bei den Bestanden des sozialen
Wohnungsbaus in GroR3siedlungen, 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 Bevoélkerungsanteilen aus unterschiedlichen Einkommensschichten geprégt ist
(Interview BA Friedrichshain-Kreuzberg, 19.11.2008). Die von den Zuwanderern ausge-
hende Nachfrage wird vermutlich zwei wesentlichen Teilméarkten gelten. Zum einen sind
es qualitativ hochwertige Wohnungen in Lagen mit hohen Preisen und fur 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 iiberwiegend in Altbaubestianden zu finden sind.*

Um in Berlin langfristig den Wegzug aus der Innenstadt zu verhindern, ist die Entwick-
lung innerstadtischer Quartiere mit Wohnungen fir Haushalte mit geringem und mittle-
rem Einkommen ein wichtiges Ziel. Sie unterliegen andernfalls einer durch den Boden-
markt erzwungenen Mobilitdt 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 innerstadtischen Lagen.
Hier sind in den letzten funf Jahren zahlreiche Bauprojekte, auch fir junge Familien, ent-
standen. Die Townhouses in den Prenzlauer und Strelitzer Garten, Stadthauser an der
Rummelsburger Bucht, luxuriése Appartements am Leipziger Platz, im Szene-Kiez Koll-
witzplatz oder am Gendarmenmarkt sind dafir vertretend aufzuz&hlen. Die Interviews mit
Initiatoren des hochpreisigen innerstadtischen Wohnungsbaus haben im Ergebnis ge-
zeigt, dass die Nachfrage nach diesen Wohnungen zum tberwiegenden Teil aus Berlin-
Zuwanderer besteht. Der Anteil der ,verwurzelten“ Berliner Bevdlkerung ist im Verhaltnis
eher gering (z.B. Prenzlauer Garten: nur eine Berliner Lebensgemeinschaft, Interviews:
econcept, 03.04.08; URBANSPACES Development Itd., 07.04.08). Es besteht demnach
ein Wohnungsbedarf im unteren und mittleren Preissegment. Damit kénnte der Wegzug
oder die Verdrangung von Einwohnern mit geringem bis mittleren Einkommen verhindert
werden und gleichzeitig weitere Zuwanderungsgruppen bedient werden, die letztendlich

die Innenstadt als Wohnstandort starken.

" Eine Untersuchung zu den Wohnstandorten der Zuwanderer konnte zur Untermauerung dieser Annahme hilfreich

sein.



2.3 Quantitativer Wohnungsbau

Die Bautatigkeiten in Bezug auf Menge und im Verhéaltnis zu Gebaudeformen und Wohn-
flache bestimmen Wohnperspektiven hinsichtlich eines quantitativen Angebots auf dem
Wohnungsmarkt. Nachfolgend zeigt ein kurzer Abriss die Entwicklung des Wohnungs-
baus sowie die prognostizierte jahrliche Nachfrage nach Neubauwohnungen in Berlin
und der Innenstadt. Anschlie3end wird das erwartete Verhaltnis von Ein-/ Zweifamilien-
hauser und Mehrfamilienhduser dargestellt. Vorzugsweise werden hier die Baufertigstel-
lung, nicht Baugenehmigungen, von Wohnungen betrachtet, da sie eine prazisere Aus-

sage zu tatsachlichen Veranderungen des Wohnungsbestandes ermdglichen.

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 Bautatigkeiten liegen in den Bezirken Pankow, Hellersdorf-Marzahn
und Treptow-Kopenick, also in Auenbezirken (vgl. IBB 2008a). Wohnungsfertigstellun-
gen in bestehenden Gebauden 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 Gebauden 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 firr 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
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ken. Zurickzufuhren ist diese Tatsache auf den noch immer ausgepragten Nachholbe-
darf zur Griindung von Wohneigentum als Neubau oder im Rahmen von Bestandsent-
wicklung, z.B. Dachgeschossausbau. Aber auch der verhéltnismaflig hohe Zuzug auf
Grund vergleichbar guinstiger Boden- und Kaufpreise, zum Beispiel im Bezirk Pankow,
bestéarkte die Neubautatigkeiten. Dartiber 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 Grundstiicksflachen.

Abbildung 2.3 gibt keine Aussage, in welchen Stadtlagen sich die Neubaustandorte ge-
nau befinden. Gleichwohl die Zahlen in den Aufenbezirken hoher sind, kann nicht
grundsatzlich daraus geschlossen werden, dass Neubau Uberwiegend in Stadtrandlagen
stattfindet. Durch die Ausdehnung der Berliner Bezirke sind Neubaustandorte nicht diffe-
renziert nach Innenstadtlage oder Stadtrandlage mdglich. Teilweise reichen Bezirke, wie

Neukélin oder Tempelhof-Schéneberg, 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 zuriick (vgl. IBB 2007a), in
2007 waren es wieder insgesamt 43 Wohnungen mehr als im Jahr 2006 (Homepage Amt
fur Statistik Berlin Brandenburg, Online Zugriff am 11.10.2008). Von den drei Innenstadt-
bezirken verzeichnet der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg in den letzten finf Jahren die
meisten Zuwanderungen, die Gberwiegend von auf3en erfolgten. Auch die Bezirke Mitte
und Charlottenburg-Wilmersdorf waren im Zeitraum 2002 — 2006 von Wanderungsge-
winnen gepragt (IBB 2008a, S. 50). Es besteht demnach ein unbedeutender Zusammen-
hang zwischen Zuwanderungsgewinnen in den Innenstadtbezirken und dem dortigem
Wohnungsneubau. Im Vergleich zu Aul3enbezirken mit positiven Wanderungssalden (die

aus Binnenwanderungen resultieren), ist die Neubaurate dort héher.



KAPITEL 2: TRENDS UND PERSPEKTIVEN ZUM WOHNUNGSBAU IN DER INNENSTADT -27 -

Tabelle 2.1: Gegenlberstellung Wohnungsfertigstellungen und Wanderungsbewegungen nach
Bezirken; Quelle: IBB 2008a; IBB 2007a; Amt flr Statistik Berlin Brandenburg, eige-
ne Berechnung und Darstellung

2005-2007 2002-2006 2002-2006
durchschn. Saldo durchschn. Bevdlkerungs-
Fertigstellung Saldo Zu-und entwicklung
Wohnungen Fortziige in Prozent
Bezirk pro Jahr pro Jahr
Mitte 138 215 1,1
Charlottenburg-Wilmersdorf 105 939 0,0
Friedrichshain-Kreuzberg 153 1.776 46
Tempelhof-Schoneberg 128 -544 -1.4
Neukdlln 108 -356 -06
Pankow 616 2.699 36
Spandau 261 712 0,8
Steglitz-Zehlendorf 345 1.350 0,1
Treptow-Kapenick 514 1.196 15
Marzahn-Hellersdorf 535 -1.796 -2.4
Lichtenberg 269 -94 -0.7
Reinickendorf 158 249 -1,5
Berlin gesamt 3.331 6.346 35
Innenstadtbezirke
Stadtbezirke als unmittelbare Einzugsgebiete zum Entwurfsgebiet

Folgende Vermutungen kénnen daraus abgleitet werden: Innenstadtbezirke bieten aus-
reichend quantitativen und qualitativen Wohnraum, die der Nachfrage durch Zuwanderer
gerecht wird, das heil3t, durch Zuwanderung wird keine uUberdurchschnittlich hohe Neu-
bautétigkeit ausgelost. Hierzu bestatigen die Vertreter der Stadt und des Landes die ho-
he Bedeutung der Bestandswohnungen, die von Zuwanderern stark nachgefragt werden.
(Interview SenStadt Berlin Abteilung 1V, 06.11.2008; Interview BA Friedrichshain-
Kreuzberg 19.11.2008). Besondere Bedingungen innerstadtischer Lagen sind bei der
Bewertung von Neubautatigkeiten ausschlaggebend. Bspw. verfiigen Innenstadtbezirke
Uber weniger Freiflachen fur potenziellen Neubau und die Grundstickspreise sind relativ
hoch. Die geringen Neubautéatigkeiten kénnen ebenso Beweis dafiir sein, dass der An-
gebotsmarkt nur auf einen speziellen Teilmarkt ausgerichtet ist (zum Beispiel hochpreisi-
ger Wohnungsbau), méglicherweise wird genau damit die Nachfrage einer speziellen
Gruppe von Zuwanderern gedeckt. Die Experten haben dies Ubereinstimmend bestatigt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass Berliner und Zuwanderer Gberwiegend in die Aul3en-



bezirke ziehen, um dort neue Wohnungen zu bauen. Besonders giinstige Voraussetzun-

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

Unter Beriicksichtigung der etwa 400 bis 800 Wohnungen, die auf Grund von Abriss im
Rahmen von Stadtumbau jahrlich 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 gegenwartigen Niveau. Diese Prognose wird als realistischer
eingeschatzt (Interview BBU, 21.10.08).

Abbildung 2.4: Entwicklung von Haushaltszahl und Bevolkerung, Quelle: IBB 2008a, S. 20
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Stadt Berlin 2008a; IBB 2008a).

Vermutliche Ursache ist die Entwicklung der Haushaltsgréf3e mit abnehmender Tendenz
und damit einhergehender Vereinzelung oder Verkleinerung. Von grundsétzlicher Rele-
vanz ist demnach die Entwicklung der Haushaltsstruktur, also das Verhaltnis der Ein-,
Zwei-, Drei- und Mehr-Personen-Haushalte, da sie entsprechende Bedarfe an Woh-
nungsgrol3en generieren. Fir Berlin zeigt die Prognose der IBB bis in das Jahr 2015, bei
einer Zunahme der Haushalte insgesamt, keine wesentlichen Strukturveranderungen
(vgl. IBB 2008a, S. 22; BBU 2007b, S. 14). Den grof3ten Anteil haben danach weiterhin
die Ein-Personen-Haushalte. Hier ist zu beachten, dass nicht generell eine Person pro
Wohneinheit zu zahlen ist. Denn alle in einer Wohngemeinschaft lebenden Personen

werden als eigenstandig wirtschaftender Einzelhaushalt erfasst. Hieraus kann sich der
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hohe Anteil begriinden. 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
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Trotz der geringen durchschnittlichen Haushaltsgrof3e, die die Verteilung der Gesamtzahl
der Einwohner auf die Haushalte widerspiegelt, wachst 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 groRer, familienfreundlicher Woh-
nungen ist gegenwartig ein wichtiger Ansatzpunkt fir die Entwicklung von Wohnungen in
der Innenstadt, vor allem um Einwohnerverluste aus diesen Bevolkerungsgruppen zu
vermeiden. Bspw. zeigt sich in SchleuRig, einem innerstadtischen Wohngebiet der Stadt
Leipzig, auf Grund ausreichender Wohnflachenversorgung sogar eine hohere durch-
schnittliche HaushaltsgroBe im Vergleich zum Durchschnitt der gesamten Stadt. Das
hei3t, mit Hilfe angemessener Wohnungsangebote kdnnen Familien an die Innenstadt
gebunden werden.

Eine Veranderung quantitativer Wohnanspriche entsteht im Weiteren durch die Zunah-
me der Wohnflacheninanspruchnahme je Einwohner. Dabei wird die wachsende Fla-

chennachfrage zuklnftig Gberwiegend von Eigentimerhaushalten bestimmt, Mieterhaus-



halte fragen dagegen weniger Wohnflache 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 HaushaltsgroRe abhan-
gig, die Anteile jungerer Ein-Personen-Haushalte und alterer Ein-Personen-Haushalte
sind danach eher gering, weil sie verhaltnismalig weniger Einkommen beziehen. Mit
Zunahme des durchschnittlichen Lebensalters und der Abnahme der jungen Bevoilke-
rungsanteile verschiebt sich die Eigentumsquote voraussichtlich automatisch in Richtung

der alteren Bevdlkerung.

Die Entwicklung von Haushaltszahl und —flache ist, neben demografischen Veréanderun-
gen, im Zusammenhang mit der Entwicklung von Wohnkosten und Haushaltseinkommen
zu sehen. Diese werden von Kauf- und Mietpreisen, in Abhéngigkeit zu Bodenpreisen,
von Bau- und Finanzierungskosten, Betriebskosten sowie personlichen Lebensumstéan-
den beeinflusst. Hierzu sind Prognosen kaum mdglich, da ékonomische Faktoren von
verschiedenen lokalen bis globalen, wirtschaftspolitisch gesteuerten Prozessen abhan-

gen.

2.3.2 Stadtwohnungen und Stadth&auser

Bezogen auf den Gebaudetyp bei der Herstellung von Wohnungen in der gesamten
Stadt, liegt gegenwartig ein Nachfrageschwerpunkt bei den Ein-/ Zweifamilienh&usern
(EZFH). Im Jahr 2007 waren es 75 Prozent aller fertig gestellten Wohnungen (IBB 2008a
S.32). Sie wurden bisher Uberwiegend als Wohneigentum errichtet. Der Mieteranteil in
EZFH wird von SenStadt Berlin bei etwa zehn Prozent geschatzt, ist bisher aber nicht
empirisch erfasst (Interview SenStadt Berlin Abteilung IV, 06.11.2008). Die Baugenehmi-
gungen fir EZFH in Berlin liegen seit dem Jahr 2000 tiber denen fir Mehrfamilienhauser
(MFH). Dabei ist eine Verteilung Gber 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
Wohngebauden in den einzelnen Bezirken wurde naherungsweise eine Annahme zu den
jeweils Uberwiegenden Wohnformen aufgestellt, die in Tabelle 2.2 zu sehen ist. Danach
zeigt sich insgesamt eine Mehrheit der fertig gestellten Einfamilienhauser (EFH) aul3er-
halb der Innenstadtbezirke. Die hier angewendete Korrelation zwischen neu gebauten
Wohngebauden und Wohnungen ist nicht eindeutig, da der Anteil der MFH und EFH an

neuen Gebauden nicht bekannt ist und daher Verzerrungen der Werte moglich sind.



Tabelle 2.2: Fertigstellungen neuer Gebaude und Wohnungen 2007 nach Bezirken; Quelle: Amt
fur Statistik Berlin-Brandenburg 2008, Tab. 08.13 (verand.), eigene Berechnung und

Darstellung
Fertigstellungen
___Wohnungsneubau | |
Errichtung | Errichtung
Gebiude |Wohnungen
I "' Verhiltnis Korrelation Errechnete
Anzahl Gebaudezahl | Annahme zur
Zu- Neubau- | zu Wohnungs- liber-
Bezirk — ginge | Wohnungen | zahl wiegenden

gesamt durch Zu neue Neubau-Form

Neu- Wohn- ~1=EFH

bau gebaude ~0=MFH

Anzahl | Anzahl_

Mitte 23 143 62 0160839161 MFH
Charlottenburg-Wilmersdorf 15 47 31 0319148936 MFH
| Friedrichshain-Kreuzberg 4 52 13,0 0,076923077 MFH
Tempelhof-Schaneberg 104 121 12 0859504132 EFH
Neukdlin 80 101 1,3 0,792079208 EFH
Pankow 474 703 15 0674253201 MFH und EFH
Spandau 272 292 1.1  0,931506849 EFH
Steglitz-Zehlendort 133 557 42 0,238779174 MFH
Treptow-Kdpenick 390 448 1,1 0870535714 EFH
Marzahn-Hellersdorf 402 430 1.1 0,934883721 EFH
Lichtenberg 199 262 1.3 0,759541985 EFH
Reinickendorf 175 224 1,3 0,78125 EFH
Berlin 2271 3380 15 0671893491 MFHund EFH

Innenstadtbezirke
Stadtbezirke als unmittelbare Einzugsgebiete zum Entwurfsgebiet

Es kann davon ausgegangen werden, dass baulich kompakte Typologien, wie der Ge-
schosswohnungsbau, in der Innenstadt weiterhin tberwiegend errichtet werden. Eine
hohere Bedeutung gegeniber dem individuellen Wohnungsbau besitzen sie, da sie
Energieeffizienz im Bau und Geb&udebetrieb versprechen und zudem auf Grund der
Baupreise je Bruttogeschossflache (BGF) wirtschaftlicher sind. Veranderte Auspragun-
gen der Gebaudeformen und der Qualitat kbnnen 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 fur die Auspragung dieser kompakten Wohnformen. Die Einschatzungen der
Experten zu dieser Entwicklung sind unterschiedlich. Wahrend der Vertreter des BBU
weiterhin den Schwerpunkt bei den EZFH vermutet, ist der Vertreter von SenStadt Berlin
der Meinung, dass sich das Verhaltnis 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 1V,



06.11.2008). Zur Erstellung von diesbeziiglichen Prognosen, sollten die nach regionalen
Wohnungsmarkten unterschiedlichen Voraussetzungen beachtet werden. Die Entwick-
lung in Minster zeigt bspw., dass dort seit Jahren kein Geschosswohnungsbau stattfin-
det (Interview DSSW, 21.10.08).

In den alten Bundesléandern 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
Uberschneiden und erste im Wohnungsbau wieder Giberwiegen (Waltersbacher 2004, S.
40). Aktuell zeigt sich dieser Trend in den Zahlen der Baugenehmigungen fir Ge-
schosswohnungsbau in Berlin, wonach diese seit 2005 wieder deutlich ansteigen und die
Zahl der Baugenehmigungen fir EZFH zuriickgeht (IBB 2008a, S. 33f). Dennoch besteht
weiterhin eine Nachfrage nach Wohnrdumen mit suburbanen Qualitaten in der Stadt
(Suddeutsche Zeitung, Nr. 254).

Die Verlagerung zugunsten des Geschosswohnungsbaus ist an Rahmenbedingungen
gekoppelt, wie die wirtschaftliche Lage der Bauindustrie, Baufinanzierungskosten und
Grundstiickspreise und die daraus resultierende mdgliche Kostendeckung durch Kauf-
preis- und Mieteinnahmen. Geschosswohnungsbau erfolgt Giberwiegend als unternehme-
risches Vorhaben, zumindest dort, wo Investitionskosten noch Uber Kostenmieten und
Kaufpreise gedeckt werden kdnnen. In Berlin ist dies seit dem Wegfall der 6ffentlichen
Wohnungsbauforderung und auf Grund des relativ niedrigen Mietpreisspiegel fur den
Mietwohnungsbau langst kaum maoglich. Im Mietpreissegment neugebauter Wohnungen
zeigt sich in den vergangenen Jahren ein Preisverfall (Interview SenStadt Berlin Abtei-
lung 1V, 06.11.2008). Das vergleichsweise niedrige Mietpreisniveau fir Wohnungsneu-
bau hindert potenzielle Investoren des Mietwohnungsbaus kostendeckende Einnahmen
zu kalkulieren. Hierzu muss angemerkt werden, dass der Preisindex fiir den Neubau von
Wohngebauden 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 Gbernehmen
gemeinnitzige Baugruppen und Baugenossenschaften vorwiegend einzelnen Ge-
schosswohnungsbau. Da sie die Wohngebaude als selbst genutztes Eigentum errichten,
entfallen Gewinnmargen, die unternehmerische Bautrager auf die Kaufpreise aufschla-
gen wirden. Baugruppen nutzen den Finanzierungsvorteil auf Grund der eigenen Bau-
herrenschaft. Fir Berlins Innenstadt ist daher von einem weiteren relativ ungleichen Ver-
héaltnis zwischen vereinzeltem Geschosswohnungsbau (Eigentumswohnungen) und

kleinteiligem Wohnungsbau, wie Reihenhduser auszugehen (vgl. IBB 2008a, S. 26f.). In



Abbildung 2.6 sind die erwarteten Wohnungsmarkt-Investitionen in den Bezirken darge-
stellt. Hier zeigen sich fur die Innenstadt (am Beispiel der Bezirke Charlottenburg-
Wilmersdorf und Friedrichshain-Kreuzberg) positive Perspektiven fir den Neubau von
MFH (fur Eigentumswohnungen) und EZFH (selbst genutzte Eigenheime). Geringe Er-

wartungen bestehen in Investitionen im Geschosswohnungsbau fur Mietwohnungen.

Abbildung 2.6: Erwartetes Investitionsklima fur die nachsten 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
Siedlungsflache sowie ihrer infrastrukturellen Anbindung (vgl. Kennedy, Kennedy 1998).
Unter Ressourcen sind hier die naturlichen (zum Teil anthropogen verénderten) Vor-
kommen, wie Boden, Wasser oder Rohstoffe, die zur Energiegewinnung verwendet wer-
den, zu verstehen. Sie sind Bestandteile eines komplexen (")kosystems, das den Lebens-
raum fir Flora, Fauna und Mensch darstellt.® Die stadtraumliche oder landliche Lage
eines Baugebietes bzw. Grundstiicks spielt fir bestimmte Anforderungen des ressour-
cenbewussten Planens eine gréRRere, fir andere keine besondere Rolle. In Innenstadtla-
gen ergeben sich auf Grund dichterer Siedlungsstrukturen teilweise andere Vorausset-
zungen, als fir Wohngebéaude im landlichen Raum (z.B. Aspekt der Verschattung). Woh-
nungsbau wird nicht mehr ohne Berlcksichtigung von Energiesparmal3hahmen, also
dem bewussten Umgang mit Ressourcen und entsprechend erforderlichen Planungen
betrieben. Realisierungsbeispiele zeigen sich in Berlin unter Verwendung unterschied-

lichster Energiesparkonzepte.

2.4.1 Grunde fur 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). Zunachst stand der Mensch und seine Gesundheit im Vordergrund der Wohnbe-
dingungen, seit Ende der 1970er Jahre wurden Aspekte des globalen Umweltschutzes
einbezogen. Spatestens seit der UN Konferenz fir Umwelt und Entwicklung (UNCED)
1992 in Rio de Janeiro gilt der Langfristigkeit, also einer nachhaltigen Sicherung von
Klima, Umwelt und Ressourcen eine starkere Beachtung (vgl. Tomm 2000, S. 2). Im Zu-
ge von Industrialisierungsprozessen und damit verbundenem Stadtewachstum ist das

Bewusstsein dartiber gewachsen, dass Stadte die grofRten Verursacher des Klimawan-

'8 Die natiirlichen Ressourcen kdnnen 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 kdnnen sich unter der Voraussetzung eines funktionierenden Regenerationssystems und eines be-
grenzten Verbrauchs neu bilden, sie sind erneuerbar. Zu den nicht erneuerbaren Ressourcen zéhlen iberwiegend die
fossilen Ressourcen, wie Steinkohle, Ol und Erdgas. Ein Bedeutungszusammenhang des Begriffs Ressource besteht
auch zur Okonomie. Natiirliche oder nicht natiirliche Ressourcen werden fiir die Erreichung von Produktivitat verwen-
det. Der Begriff lasst 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.



dels sind™ — allein hieraus zeigt sich ein wichtiger Ansatz fiir die Stadtplanung, von glo-
baler bis lokaler Reichweite. Das Ziel muss die Verhinderung der Emissionen sein, die
den Treibhauseffekt fordern. Herstellungsprozesse, Nutzungsformen in Bezug auf ihre
Auslastung und Dauer (Lebenszyklus) sollten bei Siedlungs-, Freiraum- und Verkehrs-
konzepten wesentliche Beachtung finden (vgl. Kennedy, Kennedy 1998). Okologisch
Planen und Bauen heil3t nach Tomm: ,[...] alle Aspekte — wie Funktionalitat, Wirtschaft-
lichkeit, Dauerhaftigkeit, Gestaltung und 6kologische Ziele — ausgewogen auf die spezifi-
schen Verhéltnisse des einzelnen Bauvorhabens bezogen zu berlcksichtigen.* (Tomm
2000, S. 4)

Grundsatze einer 6kologischen Stadtentwicklung sind im Baugesetzbuch (BauGB) ver-
ankert. Gemal3 § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane ,[...] eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenlber kinftiger Generationen miteinander in Einklang
bringt [...] gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz [...].“ (BauGB) Bei der Aufstellung von
Bauleitplanen sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umwelt- und Natur-
schutzes sowie die Landschaftspflege zu berticksichtigen. 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 okologischer Stadtplanung bei Bauvor-

haben zeigt die folgende Tabelle:

1% Kohlendioxid (CO,), Kohlenmonoxid (CO), Methan (CH,) und Stickstoff (NO,) werden durch Verbrennungsprozesse
freigesetzt und fordern die Entstehung eines Warmeschutzschilds, durch das die Abgabe der Erdwéarme in das Weltall
verhindert wird. Dies hat den Anstieg der mittleren Temperatur der Erdoberflache — den Treibhauseffekt - zur Folge.
Die Auswirkungen sind weltweit zu beobachten: Das Gletschereis an den Nord- und Sudpolen schmilzt, der Meeres-

spiegel steigt, Sandwiisten weiten sich aus - das Klima &ndert sich als Folge veranderter Okosysteme.



Tabelle 2.3: Gewichtung der Einflussfaktoren beim 6kologischen Bauen; Quelle: Tomm 2000, S. 4

Stadtebauliche Faktoren

Gebaudeabstande beziglich des Kriteriums

bis 8 %
Besonnung
Gebaudeorientierung bezlglich Besonnung bis 7 %
Windschutz bis 1 %
Gebaudeanordnung, Kompaktheit bis 15 %
Gebaudefaktoren

Gebaudeform Kompaktheit (A-V-Verhaltnis) 30 %

Wintergarten, verglaste Loggien 2%
Dach- und Fassadenbegriinung 0,5%
Grundrisszonierung bezlglich Warme-

2%

zonenhierarchie

Bauliche Faktoren

Warmeschutzmaf3nahmen 30 %
Vermeidung Warmebriicken 30 %
Fenster 14 %
Temporarer Warmeschutz 8%
Baustoffe 4%

Technische Faktoren
Liftung 20 %
Aktive Solarnutzung 50 %

Allgemein formulierte Anforderungen an 6kologisch nachhaltige stéadtebauliche Konzepte

koénnen in folgende zwei Hauptaspekte zusammengefasst werden:

= Schonender Umgang mit Ressourcen wie Boden, Wasser, Luft, erneuerbaren
und nicht erneuerbaren Energierohstoffen und
=  Gewadhrleistung der Regelungsfunktion der Umwelt (vgl. Coenen et al 2005).

Neben dem Ansatz, Klima und Umwelt vor Schadstoffen zu schiitzen, nimmt das Be-
wusstsein um begrenzte Ressourcen nicht erneuerbarer Energien zu, was Handlungser-

fordernisse der Politik hervorruft.?® Gemeint sind damit iiberwiegend die fossilen Brenn-

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

fur das Aktivitatsfeld ,Wohnen und Bauen“ von Coenen et al zu entnehmen (vgl. Coenen et al 2005).



stoffe, wie Erdol, 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 verstarkt wirtschaftspolitische Ziele, mit
denen eine Unabh&ngigkeit der Energieimporte bei gleichzeitiger Produktionssteigerung
erreicht werden kann. Die ErschlieRung neuer Rohstoffvorkommen und eine Effizienz-
steigerung der energetischen Nutzung bezeichnen die eingeschlagenen Wege. Zugleich
fordert diese Politik die Entstehung zahlreicher neuer Arbeitsplatze in der Energiewirt-
schaft (Welch-Guerra, 17.10.2007).

Auch der Gesellschaftswandel tragt dazu bei, dass Stadtplanung auf 6kologisch nachhal-
tige Anforderungen der Gesellschaft Bezug nimmt. Die Bedurfnisse der Haushalte um
einen sparsamen Umgang mit Ressourcen nehmen zusehends zu. Die Grinde kdnnen
vielseitig sein, sie sind eng verknupft 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 ,0kologische Bewusstsein“ er-
wachst ferner aus dem Zweck, den Lebensraum, also Wohn-, Freizeit- und Kulturland-
schaften, zur Sicherung der bestehenden Lebensqualitdten zu erhalten, da eine in der
Gesellschaft verbreitete Angst vor Verlust des Lebensstandards vermutet werden kann.
AuRBerdem hat sich die ,gesunde Lebensart® zu einem ausgepragten Konsumbereich
entwickelt, sie ist ein Ausdruck fur Individualitdt und besondere Lebensanspriiche, 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 0kologisches Wohnen ist keine grundséatzliche Neuartigkeit, findet
aber im Rahmen der aktuellen Klimaschutzdebatten und Energiepreisentwicklung eine
wieder starkere 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 Mdoglichkeiten zur Energie- und
Ressourceneinsparung statt, die neue Bauteile und Anlagen zur aktiven Energiegewin-
nung hervorgebracht hat. 1994 formulierte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
den ,Berliner Standard fur 6kologisches Bauen“ und setzte damit eine vorbildliche Leitli-
nie. Sie ist seitdem ein Uberaus bestimmendes Thema im Eigenheim- und Geschoss-

wohnungsbau.



KAPITEL 2: TRENDS UND PERSPEKTIVEN ZUM WOHNUNGSBAU IN DER INNENSTADT -38-

2.4.2 Anforderungen an einen ressourcenbewussten Wo  hnungsbau

Beginnend bei der ErschlieBung und Baureifmachung eines Grundsticks wird bspw.
durch das Abtragen von Boden und dessen Entsorgung in Ressourcenvorkommen ein-
gegriffen. Mit dem Bau von Gebauden und Infrastruktur, der Nutzung von Gebauden und
dem Umfeld bis zur Bestandsveranderung, z.B. Rickbau sind Energieaufwendungen
und auch die Freisetzung von Schadstoffen verbunden. Rund ein Drittel des Priméarener-
giebedarfs entféllt in Deutschland auf die Haushalte, sie nutzen im Aktivitatsfeld Wohnen
und Bauen den grof3ten Energieanteil (Coenen et al 2005, S. 129). Davon entfallt der
groRte Teil auf die Nutzung von Warmeenergie. ,Unter Primarenergie versteht man die
primér aus Energiequellen verfugbare Energie (z.B. Brennwert von Kohle). Priméarener-
gietrager sind z.B. Steinkohle, Braunkohle, Erd6l, Ergas (sic), Wasser, Wind, Kerbrenn-
stoffe (sic), Solarstrahlung usw. Die Primarenergie wird durch Kraftwerke, Raffinerien
usw. in die sogenannte Endenergie umgewandelt. Dabei kommt es (sic) Umwandlungs-
verlusten.” (Homepage Technische Universitdt Minchen (TUM), Online Zugriff am
05.11.2008) Die Nutzung der Endenergie (Nutzenergie) ist ebenfalls mit Verlusten bei
den Verbrauchern verbunden. Zu berlcksichtigen ist insgesamt, dass bei jeder Form der
Energieumwandlung und —nutzung Energie freigesetzt bzw. in einen anderen Zustand

Uberfuhrt wird. Ein ,vollstindiger Energieverbrauch” ist physikalisch nicht méglich.

Abbildung 2.7: Vereinfachte Darstellung des Energieflusses in der BRD; Quelle: Homepage TUM,
Online Zugriff am 05.11.2008 (verand.), eigene Darstellung
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21.10.2008; SenStadt Berlin Abteilung 1V, 06.11.2008). Auch die Einbeziehung des
Wohnumfeldes ist bei der Erarbeitung von Energiesparkonzepten im Wohnungsbau er-
forderlich. Dartiber 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 Gebaudeumfeld

Um schon vor dem Bau eines Gebaudes eine moglichst weitreichende Schonung von
Bodenressourcen zu erreichen, sollte die ErschlieBung der Grundstiicke durch Biinde-
lung der Medientrassen erfolgen oder die Anbindung an bestehende Leitungsnetze ge-
nutzt werden. Gegebenenfalls vorhandene Stralen und Wege kénnen im Fall einer Neu-
ordnung eines Gebiets eingebunden oder entsprechend einer energiesparenden und
effizienten Folgenutzung angepasst werden, wobei Aufwand und nachhaltiger Einsparef-

fekt vorab gegenliber gestellt werden missten.

Im Weiteren kénnten die Vermeidung von Flachenversiegelung und die Ausweitung be-
grunter Flachen MalRnahmen sein, um dem Boden eine natirliche Regenspende zu er-
halten, die Abwasserkanalisation zu entlasten und gleichzeitig eine ressourceneffiziente
Wohnumfeldgestaltung erméglichen. Wenn Niederschlagswasser Uber Kandle abgefuhrt
wird, ist kein Wasseraustausch zwischen Boden und Atmosphéare mdglich, das kann zur
Senkung des Grundwasserspiegels fuhren. Einige Raume Berlins verzeichnen einen
hohen, steigenden Grundwasserstand, dieser sollte bei Planungen, neben der Bodenbe-
schaffenheit und Oberflachengestaltung des Grundstiicks, berticksichtigt werden. Zudem
kann Niederschlagswasser aufgefangen, gespeichert und wieder genutzt werden oder
zur Verdunstung in die Erdoberflache bzw. Atmosphare geleitet werden. Die Ruckfih-
rung von Regenwasser in das Erdreich oder die Atmosphare ist Uber verschiedenartige
Versickerungsformen mdoglich, bspw. Uber Versickerungsschéachte und -mulden, unterir-
disch geflihrte Schlitzrohre oder Regenriickhaltebecken (vgl. Tomm 2000, S. 77; Was-
serstadt GmbH 2003, S. 5). Vorteil von Regenrtckhaltung in Becken oder Teichen ist je
nach Abdichtung der Grad der Versickerung und gleichzeitig die Mdéglichkeit der Ver-
dunstung, mit Auswirkungen auf das Mikroklima am Standort. Moglichkeiten zur offenen
Wasserfuhrung Uber Rinnen haben einen optisch gestalterischen Nebeneffekt. Fir Ver-
kehrsflachen sollten je nach Nutzung, versickerungsgeeignete Materialien verwendet
werden, auch dabei wird die Abwasserkanalisation entlastet und der Boden mit Regen-

wasser gespeist.



Anforderungen an den Standort und das Geb&aude

Ein effizienter Umgang vorhandener Nutzenergie, die Reduzierung des Verbrauchs oder
die Wiederverwendung von Energien sind Anséatze, mit denen Ressourcen gespart wer-
den kdnnen und sich eine optimierte Energienutzung am Wohnstandort umsetzen lasst.
Dazu sind Anforderungen an das Gebaude und den jeweiligen Standort zu erfillen. Etwa
drei Viertel des gesamten Energieverbrauchs der privaten Haushalte gehen auf die Be-
reitstellung von Raumwéarme zuriick (Coenen et al 2005, S. 129). Ein Viertel der Nutz-
energie wird fur die Warmwasseraufbereitung, sonstige Prozesswérme, mechanische
Energie und Beleuchtung bendétigt. Folgende Kriterien sind bei der Ausrichtung von Ge-

bauden zielfihrend:

= Gebaudeorientierung nach Suden fur eine optimale aktive Solarenergiegewin-
nung

= Offnen des Hauses nach Siiden, z.B. mittels Glasflachen, tber die die Warme-
strahlung der Sonne fir Belichtung und Erwarmung passiv genutzt werden kann

= SchlieBen nach Norden, z.B. kleine Fenster, Anordnung von Nebenrdumen, um
Warmeverluste zu minimieren (Fensterverhéltnis 30 Prozent nach Norden, 60
Prozent nach Siden)

= Angemessene Gebaudehdhen in Bezug auf Abstandsflachen zur Vermeidung
von Verschattungen zu allen Jahreszeiten

= Ausrichtung des Dachgeschoss in Bezug auf Dachneigung (30 bis 45 Grad) fir
optimale Solarenergieerfassung

= Geringes Oberflachen-/Volumenverhéltnis eines Gebaudes (A/V-Verhaltnis) zur
Verringerung von Baukosten und Warmebedarf (vgl. Wasserstadt GmbH 2003)

Energiesparende und ressourcenbewusste Bauweisen am Gebdude kdnnen Investitions-
und Instandhaltungskosten langfristig verringern, ein anfanglicher Mehraufwand kann
durch langfristig niedrige Betriebskosten kompensiert werden. Vor allem bei der Anlagen-
technik im Gebaude sollten Uberlegungen zum Wartungsaufwand und der Amortisati-
onszeit eine Grundlage fur Umsetzungsentscheidungen sein. Auch tber die Konstruktion
der Gebaudehulle kénnen enorme Einsparpotenziale erreicht werden, dies fallt unter die
Fachspezifik der Architekten und Bauingenieure. Hier kann nur eine allgemeine Empfeh-
lung ausgesprochen werden, die Basis jeder Gebaudeplanung sein musste (vgl. Tomm
2000):

= Mdglichst einfache Baukonstruktionen, da leichte Herstellung und wenig scha-
densanfallig



= 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 Schéaden verursachen

= Bericksichtigung des Primarenergieinhalt (PEI) von Baumaterialien und Bautei-
len®

= Unkomplizierte Technik zur Vereinfachung von Wartung und Ersatzteilbesorgung;
weniger spezialisierte Fachkrafte erforderlich

= Systeme zur Wiederverwendung oder Riickgewinnung von Ressourcen, wie Re-

gen-/Schmutzwasser oder Warmluft

AuRere MaRnahmen konnen die Energieoptimierung am und im Geb&ude unterstiitzen,
zum Beispiel durch Windschutz mit Hilfe von Bepflanzungen oder topographische Ele-
mente bzw. Geldandemodellierungen. Eine freie, vor die Wand gestellte Begriinung wiirde
bspw. zum Schutz der Fassade vor Bewitterung und der Verringerung der Abkihlung
dienen, dariiber hinaus als Schallschutz, Staubbindung und Gestaltungselement von
Nutzen sein. Gleichzeitig kénnen Bepflanzungen im Sommer gewinschte Verschat-
tungseffekte bewirken, die vor Uberwarmung durch passive Solarnutzung schiitzen, im
Winter ist ein gewiinschter Umkehreffekt von Vorteil - keine Verschattung und somit voll-

standige 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 -trdger sind elementare Forschungsschwerpunkte, hierzu
werden laufend neue Entwicklungsergebnisse aufgezeigt. Bei Bauvorhaben sind sie Pla-
nungsbestandteil der Gebaudetechnik. Voraussetzungen fur ihre Anwendbarkeit kénnen
teilweise schon bei Grundstiicksplanung geschaffen werden. Die wichtigsten Energie-

techniken im Wohnungsbau sind:

= Kraft-Warme-Kopplung bei Fernwérmeversorgung: Hoher Nutzungsgrad des
Brennstoffeinsatzes bei gleichzeitiger Produktion von Strom und Warme
= Blockheizkraftwerk

' Der PEI (Einheit: KWh/m3) beschreibt den Energieverbrauch, der fiir die Erstellung von Baumaterialien und Bauteilen
aufgewendet wird. Die Hohe des Wertes ist abhangig von der Komplexitat des Produktionsprozesses (vgl. Wasserstadt
GmbH 2003, S. 10).



» Niedertemperatur-Brennwertkessel als Einzelanlage oder flr einen Nahwarme-
verbund im Geschosswohnungsbau

= Solarthermie Uber Solarkollektoren zur Warmeerzeugung: optimale Dimensionie-
rung: 1 - 1,5 gm/Person im Geschosswohnungsbau, 1,5 - 2 gm/Person im Einfa-
milienhaus (Wasserstadt GmbH 2003, S. 16)

= Solartechnik fiir Stromerzeugung (Photovoltaik)

= Solarenergie fur Gebaudeklimatisierung und Kéalteerzeugung (vgl. Henning 2008,
S. 48ff.)

= Passive Solarenergienutzung

= Erdwarmesysteme / Geothermie (Tiefen- und Erdoberflachengeothermie)

» Einsatz regenerativer Energietrager, wie Holz

= Energiegewinnung aus Biomasse / Biogas

» Energiegewinnung aus Biobrennstoffen (z.B. Holz, Biodl)

= Unter Umstéanden Windkraft und Wasserkraft

Die eingesetzte Energietechnik ist an unterschiedliche Bedingungen gebunden, z.B. be-
stehen Genehmigungserfordernisse, spezielle Bauvorschriften oder hohe Anschaffungs-
kosten. AulRerdem ist der Einsatz einer Anlage abhangig von GebaudegrofRe und —
nutzung oder der Ausrichtung eines Gebéaudes. Verschiedene Techniken kdnnen parallel
zum Einsatz kommen, eine Geb&ude und Anlagen umfassende Energiebilanz ist dafir
notwendig. Staatliche Forderinstrumente unterstiitzen die Verwendung neuer Geb&aude-
techniken im Bereich erneuerbarer Energien. Mit dem Erneuerbare-Energien-Gesetz
(EEG) wird bspw. die Verglitung der Stromgewinnung aus erneuerbaren Energien sowie

dessen Einspeisung in das 6ffentliche Versorgungsnetz geregelt.

Als Vorreiter energieeinsparender Gebaude sind die Niedrigenergie- und Passivhauser
zu sehen, die seit Mitte der 1990er mit dem Ziel der Unterschreitung der bis 2001 gulti-
gen Warmeschutzverordnung errichtet wurden. Mit erhéhten Dammstarken an Auf3en-
wanden und Dreifachverglasten Fenstern, zum Teil in Kombination mit einer kontrollier-
ten Gebaudebeliftung, sowie MalRnahmen zur Warmerickgewinnung konnten warmee-
niergieeinsparende Standards erreicht werden. Die Verordnung Uber energiesparenden
Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (kurz: Energieein-
sparverordnung — EnEV) enthalt Regelungen zum zuldssigen Energieverbrauch (Jahres-
Priméarenergiebedarf) fir die Gebaudebeheizung, Warmwasserbereitung und Liftung mit
dem Ziel einer verstarkten CO, Reduktion. Etwa 40 Prozent der CO,-Emissionen in
Deutschland entstammen der Gebdudebeheizung (Wasserstadt GmbH 2003, S. 8). Der

Jahres-Priméarenergiebedarf ,....ist nicht unmittelbar mit dem Verbrauch eines Gebaudes



gleichzusetzen, sondern bezieht den Warmebedarf des Gebaudes (fir Heizung und
Warmwasser), die Anlagenverluste (der Haustechnik) und den Pimérenergiefaktor (des
eingesetzten Energietragers)” ein. (Wasserstadt GmbH 2003, S. 9) Im Weiteren wird mit
der EnEV 2007 der Hochstwert des spezifischen, auf die warmetbertragende Umfas-
sungsflache bezogenen Transmissionswéarmeverlusts festgelegt.”” Die EnEV ist auf alle
regelmanig beheizten und gekiihlten Gebdude und Gebaudeteile anzuwenden. Je nach
Gebaudeart ist mit Einhaltung der EnEV die Ausstellung eines Energiebedarfsausweises
verbunden, ab 2009 ist er fir Wohngebaude jedes Baualters Pflicht. Dadurch wird eine
Energietransparenz von Gebauden ermdglicht. Seit ihrer Einfiihrung im Jahr 2002 wird
die EnEV, u.a. gemessen am Entwicklungsfortschritt der Gebaudetechniken, fortge-
schrieben und das Anforderungsniveau entsprechend erhéht, 2007 gab es die erste No-
velle, 2009 tritt die nachste in Kraft. Die Durchfihrung der EnEV wird in der Verordnung
zur Durchfihrung der Energieeinsparverordnung in Berlin (EnEV-DVO BIn) geregelt.
Nach den Festlegungen der EnEV 2007 liegt der zulassige Jahres-Primarenergiebedarf
in Wohngebauden (bezogen auf die Gebaudenutzflache, ohne Uberwiegender Warm-
wasseraufbereitung aus elektrischem Strom) bei 66 — 130 Kilowattstunden pro Quadrat-
meter und Jahr (kWh/gm/a), er ist abhangig vom A/V-Verhéltnis. Danach gilt die Faust-

formel: Je geringer das A/V-Verhaltnis, umso geringer der Jahres-Primarenergiebedarf.

Mit in Kraft treten des neuen Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetz (EEWarmeG) Anfang
2009 ist bei Neubauvorhaben der Einsatz von Solaranlagen, Warmepumpen oder Bio-
masseheizungen fur zumindest einen Teil der Warmegewinnung vorgeschrieben. Damit
soll nicht nur der Anteil erneuerbarer Energien erhght werden, sondern durch insgesamt
erhohte Energieeffizienz im und am Gebaude der Bedarf an Warmeenergie gesenkt wer-

den.

Ressourcenbewusstes Bauen ist nicht nur Thema im Wohnungsbau. In der Immobilien-
wirtschaft wird Nachhaltigkeit auch unter dem Begriff ,Green Building“ zusammengefasst
(Kurten; Straub 2008, S. 8). Verschiedene international anerkannte Gebaudezertifizie-
rungen (z.B. LEED Standard oder BREEAM Standard) dienen als Kennzeichnung ener-

gieeffizienter Gebaude, jedoch liegen dabei unterschiedliche Bemessungsgrundlagen

2 Der spezifische, auf die warmeiibertragende Umfassungsflache (A) bezogene Transmissionswarmeverlust ist der
Warmeverlust der infolge der Wéarmeableitung beheizter Raume Uber die UmschlieRungsflachen, wie Wande, Ful3bo-
den, Decke Fenster entsteht. ,Nach der EnEV stellt der Transmissionswarmeverlust den Warmestrom durch die Au-
Benbauteile je Grad Kelvin Temperaturdifferenz dar. Es gilt: je kleiner der Wert, umso besser ist die Dammwirkung der
Gebaudehdlle.” (heiz-tipp, Online Zugriff am 08.12.2008)



zugrunde, was eine differenzierte Betrachtung der Geb&udequalititen in Bezug auf

Energieeinsparung und -effizienz erfordert (vgl. Kurten; Straub 2008).

2.5 Zwischenfazit: Wohnungsbau in der Innenstadt

Die Berliner Innenstadt wird auch zukiinftig 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 Grundstickspreisen auszugehen. Die relativ niedrige Quote des
marktfahigen Leerstands in der Innenstadt in Héhe von zwei Prozent, gegenliber sechs
Prozent am Stadtrand (Rainer Nagel, SenStadt Berlin, 12.10.2008), spricht fir Tenden-
zen eines Unterangebots in diesem Teilraum, was wiederum ein Wohnungsbaubedarf
begrinden konnte. Die gegenwartigen (globalen) gesellschaftlichen und ékonomischen
Entwicklungen, die eine Konzentration auf die Stadte erkennen lassen, tragen einen we-
sentlichen Anteil zum Bedeutungszuwachs der Innenstadte als Wohnstandort bei. Dieser
Bedeutungszuwachs zeigt sich in Berlin durch Trends wie der Rickgang 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 begunstigt wird. Grundsatzlich gibt es einen
Wohnungsbaubedarf in der Innenstadt. Fir welche Teilmarkte er gilt, wird hier noch ein-

mal zusammengefasst:

1. Innerstadtische Flachenpotenziale fur familienge  rechtes Wohnen nutzen: Auf
Grund ausgedehnter, brachliegender Freiflachenpotenziale in der Innenstadt besitzt Ber-
lin die Chance, Wohnungsangebote mit suburbanen Qualitdten, die vor allem fir Famili-
en interessant sind, in der Stadt zu schaffen. Die Wohnpréaferenzen junger Familien sind
grofRe Wohnungen mit guter sozial-infrastruktureller Anbindung zu bezahlbaren Preisen.
Die Wohnungsgroi3e, die soziale Infrastruktur und angemessene Miet-/Bodenpreise sind
demnach wichtige Voraussetzungen fir Familienwohnungen. Im Hinblick auf den Anstieg
auRerstadtischer Infrastrukturkosten und der Haushaltsaufwendungen fur Mobilitéats- und
Betriebskosten sind ,griine Eigenheime” in der Stadt eine zukunftsfahige Alternative. Mit
genannten Angeboten kdénnte der Wegzug junger Familien aus der Innenstadt gemindert
und gleichzeitig die Zuwanderung dieser Zielgruppe geférdert werden. Zugleich sollten
kleine Wohnungen fir Ein-Personen-Haushalte im Wohnungsbau berticksichtigt werden.

Dies kann auch im Zusammenhang mit einer flexiblen Grundrissgestaltung erfolgen, die



eine Wohnungstrennung in zwei kleinere Wohneinheiten zulasst. Die Nachfragegruppe
der alteren Generationen ist fir den Wohnungsbau in der Innenstadt ebenso wichtig und

tragt nicht zu letzt zu einer heterogenen Bevdlkerungsstruktur bei.

2. Wohnungsneubau verhalt sich auf konstant geringe m Niveau: Auf Grund des
geringen Bevolkerungszuwachses in den nachsten Jahren, bei gleichzeitiger Giberpropor-
tionaler Zunahme der Haushalte, wird die wohnungsmarktrelevante Bevélkerung anstei-
gen (vgl. BBU 2007b, S. 115; GSW Immobilien GmbH et al 2008, S. 1). Daher kann
grundséatzlich von einem kurz- bis mittelfristigen Wohnneubaubedarf, wenn auch auf ge-
ringem Niveau, ausgegangen werden. Zur wohnungsmarktrelevanten Bevélkerung zéh-
len Personen mit Hauptwohnsitz - zuztglich der Personen mit Nebenwohnsitz - in Berlin.
Personen in Untermietverhaltnissen und Wohnheimen werden hier nicht hinzugezahit
(BBU 2007b, S. 116). Da konstante Wanderungsgewinne in der Altersgruppe der 18 bis
35jahrigen in der Innenstadt erwartet werden, sind Wohnformen, die den Wohnvorstel-
lungen junger Haushalte entsprechen, ein Nachfrageschwerpunkt. Die Mehrheit der Zu-
wanderer fragt Wohnungen im Gebaudebestand zu niedrigen bis mittleren Mietpreisen,
Zuwanderer aus hoheren Einkommensschichten fragen individuelle und luxuriése Bau-
formen verbunden mit einer besonders ausgepragten Wohnflacheninanspruchnahme

nach.

3. Ressourcenschonende und kompakte Bauweisen reali  sieren: Eine Einschrankung
der Standortwahl von Wohngebduden wird verstarkt dahingehend erfolgen, finanzielle
und zeitliche Mehraufwendungen fur die Bewohner zu vermeiden, also in dichten inner-
stadtischen Lagen und in kompakten Siedlungen. Die Form des Geschosswohnungs-
baus zeichnet sich weiterhin durch geringe Hohen und eine kleine Zahl von Wohneinhei-
ten aus, vereinzelt werden individuelle Bauformen, das heif3t Ein- und Zweifamilienh&au-
ser errichtet. Sie sind insbesondere vom Bodenpreis abhangig, der in innerstadtischen
Lagen vergleichsweise hoch ist und deshalb fir den privaten Wohnungsbau die finanziel-
len Aufwendungen merklich erhéht. Individuelle Wohnwinsche tragen im Weiteren zur
gualitativen Weiterentwicklung bei. Grofstmdgliche Flexibilitat in der Wohnnutzung, Ein-
sparpotenziale und eine mdglichst grole Unabhangigkeit bei der Energieversorgung

bestimmen qualitative und ressourcensparende Bauweisen.

4. Ausgewogenes soziales Wohnumfeld ermdglichen: In Bezug auf die Bewohner
der Innenstadt Berlins zeigen sich gegenwartig folgende Entwicklungen: Der Wegzug

von Mittelschichten aus sozial durchmischten Quartieren flhrt zur sozialen Entmischung



auf zwei Ebenen, der Konzentration ethnischer Minderheiten auf der einen Seite und die
der gehobenen Mittelschicht andererseits (vgl. HauRermann/Kronauer/Siebel 2004, S. 13
nach Brahl et al 2005, S. 30). Damit verbunden sind Segregationserscheinungen, die
sich auf die Attraktivitat des Wohnumfeldes, die Qualitat und Quantitdt von Wohnfolge-
einrichtungen auswirken, wie bspw. die Uberbelegung von Schuleinrichtungen in Zu-
zugsgebieten zeigen, oder vernachlassigte Gebaudebestande in ,Wegzugsgebieten® auf
Grund fehlender Mieteinnahmen und weiterer potenzierter Problematiken. Sofern eine
freie Wahl des Wohnortes mdglich ist, steht diese in einem direkten Zusammenhang mit
der Lage einer Wohnimmobilie und der Ausstattung des Wohnumfeldes. Infrastrukturelle
und soziale Integrationsmoglichkeiten bilden Grundlagen fir die Wohnortwahl, dartber
hinaus ist die Standortwahl sehr von individuellen Lebensumsténden und Werten abhén-
gig. Ebenso ist sie an Bedingungen, wie das Haushaltseinkommen gebunden, durch die
eine freie Wohnortwahl unter Umstanden eingeschrankt werden kann. Sozialraumliche
Entwicklungstendenzen beeinflussen den Wohnungsbau in der Innenstadt und sollten
deshalb eine entsprechend starke Beachtung in der Planung finden. Infrastruktur-
Versorgungsstandards der Flachenvorsorge sind auf Grund raumlich differenzierter Ent-
wicklungen nicht mehr tragbar, eine stadtrdumlich orientierte Bedarfsplanung erweist

sich stattdessen als angemessen (vgl. SenStadt Berlin 2004a, S. 40).

Uber die langfristigen Wohnungsbedarfe in der Stadt lassen sich schwer Prognosen tref-
fen, weil unterschiedliche wohnungspolitische und -wirtschaftliche, aber auch sozio6ko-
nomische Faktoren dafiir entscheidend sind und diese nicht vorausgesehen werden
konnen. In diesem Kapitel wurden die Teilmarkte dargestellt, aus denen perspektivisch
ein Bedarf fir Wohnungsneubau in der Innenstadt erwartet werden kann. Nicht bertck-
sichtigt ist das Segment fur Nachfrager mit niedrigem Einkommen oder anderen Zu-
gangsbeschrankungen zum Wohnungsmarkt, fur das in Zukunft ein enormer Bedarf er-
wartet wird. Um Wohnungen dieses Preissegments zu schaffen, ist in erster Linie die
Wohnungsbaupolitik gefragt. Erst wohnungspolitische Grundsatze, wie eine Wiederauf-
nahme der 6ffentlichen Wohnungsbauférderung oder Auflagen zu Belegungsbindungen

kénnen einen Weg in diese Richtung weisen.



KAPITEL 3: DAS COLUMBIA QUARTIER -47 -

3 Das Columbia Quartier

Die Entwicklung des Columbia Quartiers erfordert eine Auseinandersetzung mit dem
Standort, durch die nutzungsspezifische Standortanforderungen an einen zukunftsféahi-
gen Wohnort herausgestellt werden kdnnen. Fur 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 (Veroffentlichung im Méarz 2008). Es grenzt sich
zum Entwurfsgebiet des ausgelobten stadtebaulich-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 (verand.)

Das Columbia Quartier liegt am sudlichen Rand der Innenstadt. Die Grenze zwischen
den Bezirken Neukélin und Tempelhof-Schéneberg durchquert das Plangebiet. Der Be-

zirk Friedrichshain-Kreuzberg grenzt im Norden an das Plangebiet.



KAPITEL 3: DAS COLUMBIA QUARTIER -48 -

3.1 Landschaftsraumliche und historische Einordnung

Das etwa 31 Hektar (ha) grof3e Columbia Quartier bildet den nordlichen Teilbereich des
Tempelhofer Feldes, welches im Ortsteil Tempelhof des Bezirkes Tempelhof-
Schoneberg sowie im Bezirk Neukolln liegt. Der historische Ortskern Tempelhof liegt
etwa 2 km sudlich, die historische Mitte Berlins ist etwa 3,5 km in nordostliche Richtung
entfernt. Die Bezeichnung Tempelhofer Feld geht auf die historische Entwicklung zurtck.
Danach erlangte das Feld, das bis in das 19. Jahrhundert als Weide-, Brach- und Acker-
flache genutzt wurde, seine Bedeutung flr militdrische und politische Veranstaltungen
sowie als Erholungs- und Freizeitflache vor den Toren Berlins. Mit dem Verkauf der west-
lich gelegenen Flache an die Gemeinde Tempelhof begann 1910 der Wohnungsbau vor
Ort. Nach der Eingemeindung Tempelhofs wurde im Jahr 1922 mit dem Bau eines inner-
stadtischen Flughafens auf dem ehemaligen Exerzier- und Flugschauplatz begonnen.
Bereits 1923 konnte der Verkehrsflughafen in Tempelhof eréffnet werden. Ab 1933 er-
folgte der Neubau und die Erweiterung des Flughafens nach den Planen des Architekten
Ernst Sagebiel in seiner heute erkennbaren stadtebaulichen Form. Der Flughafen Tem-
pelhof war vor allem eine Bedeutung wahrend der Berlin-Blockade bedeutend, als er als
Landeplatz fur Flugzeuge mit lebensnotwendigen Versorgungsgutern fir die Bevolkerung
West-Berlins diente (vgl. SenStadt Berlin 2008b, S. 53ff.). Das Flugzeug ,Miss Colum-
bia“, mit dem Clarence D. Chamberlin im Jahr 1927 einen Langstreckenrekord fiir die
Strecke von New York nach Mansfeld bei Eisleben aufstellte, ist im Ubrigen der Na-

mensgeber fur den Columbiadamm und seit kurzem auch fur das geplante Quartier.

Abbildung 3.2: Flughafengebaude (links) und Columbiadamm (rechts); eigene Fotos
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Bis auf einen Teilbereich, der an die Ringerschliel3ung (taxi-way) im Norden des ehema-

ligen Flugfeldes angrenzt, befindet sich das Gelande im Eigentum des Bundes. Dem



Land Berlin sollen voraussichtlich alle im Eigentum des Bundes befindlichen Flachen
Ubertragen werden. Gegenwartig werden das ehemalige Flughafengebdude und die ge-
samte Flache 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 Quatrtier, steigt
die Gelandeoberflache des Tempelhofer Feldes nach Sudosten 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 natirliche Erhebung, der im Victo-
riapark gelegene Kreuzberg mit einer Hohe von 66 m. Der Volkspark Hasenheide, der
norddstlich, 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 grin-
dete Turnvater Jahn den ersten offentlichen Turnplatz Deutschlands (SenStadt Berlin
2008b, S. 91). Oberirdische Wasserlaufe von uberdrtlicher Bedeutung sind der Land-
wehrkanal in 1,5 km Entfernung nérdlich und der Teltowkanal im Siden, etwa 2,5 km

entfernt.

3.2 Stadtebauliche Umfeldbetrachtung

Die bauliche Struktur des weiteren Umfeldes ist gepragt von einer dichten innerstadti-
schen Parzellierung und Bebauung. Unmittelbar angrenzend Uberwiegen groR3flichige
Freiraumstrukturen und -nutzungen. Das herausragendste stadtebauliche Moment ist
das im Westen direkt an das Plangebiet grenzende Flughafengebdude mit seiner impo-
santen, symmetrischen Kubatur und einer Bruttogeschossflaiche von 284.000 Quadrat-
meter (gm). Auf Grund seiner baulichen Qualitdten und der nationalen und internationa-
len historischen Bedeutung unterliegen das Gebaude und das Vorfeld dem Denkmal-
schutz des Landes. An der Ecke Columbiadamm/Gol3ener Stral3e befindet sich ein bau-
lich historisches Merkmal aus der Zeit der Militarnutzungen 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)
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Die dichte Wohnbebauung im Bergmannkiez, am Platz der Luftbriicke oder im Quartier
Schillerpromenade ist durch die Berliner Traufhéhe und von vereinzelten Gewerbeeinhei-
ten im Erdgeschoss gepragt. Westlich des Tempelhofer Damms liegt die Gartenstadt-
siedlung ,Tempelhofer Feld®, die in den 1920er Jahren vom Architekten und Stadtbaurat
Fritz Brauning geplant und errichtet wurde. Sie ist eine der wertvollen stadtebaulichen
Merkmale ihrer jeweiligen Entstehungszeit in der ndheren Umgebung. Darliber hinaus
zeigen sich groR3zigige, birgerliche Wohngebaude des Jugendstils insbesondere um
den Platz der Luftbriicke und der DudenstraRe, Wohngebaude der Grinderzeit finden
sich Uberwiegend im ndrdlich gelegenen Ortsteil Kreuzberg und 6stlich in den Neukolliner
Quartieren. Im Suden wechseln sich Blockrandbebauung der Griinderzeit und Zeilenblo-

cke ab.



Abbildung 3.4: Lage des Plangebiets in Freiraum- und Bebauungsstruktur;
Quelle: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (verandert)
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neben der Jahn-Sport-Halle, dem Sommerbad Neukdlln und den éggrtanlagen in der
Hasenheide am Columbiadamm. Im Weiteren befindet sich der Werner-Seelenbinder-
Sportpark mit Sporthalle, Sportstadion und Eisstadion im Stdwesten des Tempelhofer
Feldes. Kleine Gartenkolonien sind partiell um das Columbia Quartier anzufinden. Ein-
zelmonumente oder Denkmale auf den umliegenden Friedhofen, die Sehitlik-Moschee
auf dem islamischen Friedhof am Columbiadamm, die weit sichtbare St. Johannis Basili-
ka in der LilienthalstralRe oder auch die Kirchen am Sidstern und in der Schillerprome-

nade pragen das stadtebauliche Bild der Umgebung.

Grunflachen innerhalb der Wohnsiedlungen Gartenstadt, Victoriapark und Schillerpro-
menade oder entlang der ehemaligen Einflugschneise sowie zahlreiche Friedhofsanla-
gen mit stadtebaulich markanten Einfriedungen, bspw. entlang des Columbiadamms,
durchbrechen den stadtischen Raum bzw. gliedern ihn in abgrenzbare (halb-)
offentliche Bereiche. Nordlich des Columbiadamms, an der Grenze zum Bezirk Fried-

richshain-Kreuzberg, befinden sich Friedhtfe mit einer Gesamtflache von 40 Hektar.



Abbildung 3.5: FreirAume: ehemalige Einflugschneise (links) und islamischer Friedhof mit Sehitlik-
Mosche (rechts); eigene Fotos

3.3 Angrenzende Nutzungen und Infrastruktur

Einige Teile des Flughafengeb&udes dienen als Veranstaltungsort, tberwiegend ist das
Gebéaude ungenutzt. Nordwestlich des Columbia Quartiers befindet sich die Columbia-
halle - eine Konzerthalle einschlie8lich kleinteiliger Nebengeb&aude, die fur kulturelle
Zwecke genutzt werden. Gro3e Nutzflachen nimmt die Verwaltung der Polizei am Platz
der Luftbriicke und am Columbiadamm in Anspruch. Offentliche und private Grinflachen,
die zu Sport und Erholungszwecken und als Friedhdfe genutzt werden, grenzen im Nor-
den, Nordosten und Osten an das Columbia Quartier. Die sidliche Grenze bildet die
derzeit ungenutzte Flache des ehemaligen Flughafens. Von den Freizeitanlagen, wie das
Sportgeléande des TiB 1848 e.V. oder dem Sommerbad Neukdlin gehen Gerausch- und
Lichtemissionen aus, die bei der Planung von angrenzenden Wohnnutzungen zu beriick-

sichtigen sind.
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Abbildung 3.6: Freizeit und Erholung: Eingang Sportgelédnde TiB 1848 e.V. (links) und Gartenko-
lonie Odertal (rechts); eigene Fotos
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Das Columbia Quartier ist grofRtenteils von unbewohnten Flachen umgeben (SenStadt
Berlin 2008b, S. 48). Das dichte Wohnquartier um die Bergmannstral3e liegt etwa 700 m
nordwestlich entfernt, im Osten grenzt das Quartier Schillerpromenade direkt an. In den
Wohngebauden sind vereinzelt Erdgeschossladen fur Nutzungen des Einzelhandels oder
Dienstleistungsgewerbes vorzufinden. Teilweise sind kleine Einheiten des produzieren-
den Gewerbes in die Wohngeb&ude oder Hofe integriert. Gro3flachiges Gewerbe befin-
det sich im Siiden 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 noérdlichen und 6stlichen
Randbereichen ausgehend, in einem ,wohnorthahen“ Einzugsgebiet. Die am nahesten
gelegene Grundschule ist die Karl-Weise-Grundschule in der Neukéliner Weisestral3e.

Kindertagesstatten sind in groRerer Zahl und geringerer Entfernung vorzufinden.
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Abbildung 3.7: Kindertagesstatten und Grundschulen im Verflechtungsbereich;
Quelle: SenStadt Berlin 2008b, S. 29

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt derzeit (iber die Buslinie 104, die entlang des Co-
lumbiadamms verkehrt. U-Bahnstationen befinden sich am Platz der Luftbriicke (an der
U-Bahnlinie 6), am Sudstern und in der Gneisenaustrae (an der U-Bahnlinie 7) und an
der BoddinstraBe mit Anbindung an die U-Bahnlinie 8. Die Entfernung zu den
U-Bahnstationen betragt 500 bis 1.000 m.

Uber den Columbiadamm ist das Plangebiet an das iibergeordnete Hauptverkehrsstra-
Bennetz angebunden. Anschlussstellen an die Bundesautobahn (BAB) 100 liegen etwa
1,5 km sudlich. Das bestehende innere ErschlieBungssystem um die ehemaligen Start-
und Landebahnen, die Taxi-ways sollen erhalten bleiben und kénnen in ein Erschlie-
Bungssystem 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 Quatrtiere bieten auf Grund ihrer Flachen- und Baustrukturen vielseiti-
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ge Anknupfungspotenziale fur Infrastrukturentwicklung, die der Vernetzung der Quartiere
dienen konnen. Nur mit einer integrierten Entwicklung tGber die Grenzen des Columbia

Quartiers hinaus kann attraktives Wohnen in diesem Innenstadtbereich moglich werden.

3.4 Baulicher Bestand im Plangebiet

Zum zu erhaltenden Bestand z&hlen der denkmalgeschitzte Radarturm mit einer Hohe
von 72 m und das Heizkraftwerk, das zur Energieversorgung des Flughafengeb&audes
dient (Foto rechts in Abbildung 3.8). Eine 86 m mal 86 m grof3e Sicherheitszone der Bun-
deswehr um den Radarturm, mit eigener Zufahrt vom Columbiadamm sind bei der Neu-
ordnung des Gebietes zu bertcksichtigen (SenStadt Berlin 2008b,S. 39f.).

Abbildung 3.8: Radarturm und Heizwerk (links), ,picnic-area“ (rechts); eigene Fotos

Das im Osten gelegene Verwaltungsgebaude wird vom Deutschen Wetterdienst genutzt
und dient gleichzeitig der Flugsicherung des Flughafens Tegel, diese Nutzungen sollen
auch weiterhin gesichert sein. Eine Bestandssicherung gilt fur das hier im Norden an-
grenzende Zwischenpumpwerk der Berliner Wasserbetriebe einschliel3lich der unterirdi-
schen Reinwasserbehélter. Zum unterirdischen baulichen Bestand gehért ein in 5 m Tie-
fe verlegter Regenwasserkanal, der dem Abfluss in das Regenruckhaltebecken an der
LilienthalstralRe dient. Der Erhalt des Regenwasserbeckens ist seitens des Landes Berlin
nicht zwingend erforderlich. Sonstige bauliche Anlagen, wie Lager- und Werkstattgebau-
de konnen Bestandteil der Planung sein (vgl. SenStadt Berlin 2008b, S. 40; Be-
standsaufnahme am 09.12.2008). Auf dem Gelande befinden sich zwei Softballfelder, ein
Tennisplatz und eine in eine Grinanlage gefasste ,picnic-area“, die von den Alliierten
wahrend ihrer Dienste auf dem Flughafen fir Freizeitzwecke genutzt wurden (Be-
standsaufnahme am 09.12.2008).



Ein ausgebautes bestehendes technisch-infrastrukturelles Leitungssystem sollte bei zu-
kinftigen Planungen berlcksichtigt werden. Hierzu wird in Kapitel 4 naher Bezug ge-

nommen.
3.5 Eigenschaften des Bodens

Die Boden des versiegelten Flughafen-Vorfeldes und die Taxi-ways bestehen aus kalk-
haltigen Schuttauffillungen und Uberschiittungen (Pararendzinen), terrestrischen Roh-
boden aus Lockergesteinen (Lockersyroseme®) und sandigen, kalkfreien Aufschiittun-
gen (Regosole) auf Geschiebemergel, zum Teil auch auf Aufschittungen. Die industriell
genutzten Nebenanlagen des Flughafens, im Westen des Plangebiets, befinden sich auf
Bdden bestehend aus Lockersyrosem, Pararendzina und Regosol. Naturnahe. Weniger
Uberformte Boden, die nérdlich an die Friedhéfe und das Sommerbad angrenzen, beste-
hen aus Parabraunerde-Sandkeilbraunerde (vgl. SenStadt Berlin 2008b, S. 72f.). Aus-
gangsgestein der Grundmoranenhochflache bilden Geschiebelehm bzw. —mergel, die
eine geringe Wasserdurchlassigkeit besitzen und daher als Deckschicht tGber dem
Grundwasser von Vorteil sein kénnen (Homepage SenStadt Berlin, Digitaler Umweltat-
las, Online Zugriff am 04.12.2008).

Der gesamte ehemalige Flughafen ist in das Kataster als Altlastenverdachtsflache auf-
genommen. Ein Gutachten Uber die Bodenbelastung des gesamten Areals liegt derzeit
noch nicht vor. Im Plangebiet zahlen ,das Heizkraftwerk mit dem unterirdischen Tankla-
ger, die Betriebstankstelle am Columbiadamm und die Flugzeugaufstellflache vor dem
Hauptgebaude mit den 0Ostlich angrenzenden Flachen® (SenStadt Berlin 2008b, S. 72) zu
den konkreten Altlastenverdachtsflachen. Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets sind
Grundwassermessrohre fur laufende Untersuchungen eines Grundwasserschadens im
Jahr 2003 in den Boden eingelassen. Sie sind vor Beschadigung und unsachgemalier

Nutzung zu schiitzen (ebenda).

2 | ockersyroseme sind gering entwickelte Boden. ,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 Starken-Schwachen-Profil

Fir eine Bewertung des Standortes hinsichtlich einer Wohnnutzung dient folgende Uber-
sicht:

Tabelle 3.1: Starken-Schwachen-Profil des Standortes; eigene Darstellung

Standortfaktor Starke Schwéche

3 2 1 0 -1 -2 -3

Lage im Stadtgebiet Néhe zum Stadtzentrum

Nahe zum Stadtrand

Stadtebauliches Zus.héng. Baustruktur

Umfeld Denkmale

Landschaftliche Elemente

Offentliche Raume

Verkehrsanbindung Fernverkehr

OPNV

MIV

Radfahrer

FuRgénger

Ruhender Verkehr

Versorgung / soziale Taglicher Bedarf

Infrastruktur Sonstige Verkaufsflachen

Arztpraxen

Krankenhauser

Schulen

Kindertagesstatten

Sonstiger Gemeinbedarf

Freizeit und Erholung | Museen, Theater

Kino

Konzerthallen

Sportanlagen

Gastronomie

Grinflachen Parkanlagen
Friedhofe
Grinanlagen
StralRenbegriinung
Immissions- Larm (StraBenverkehr)
belastungen Geruchsemmissionen

Schadstoffe im Boden




3.7 Planungsrechtliche Grundlagen

Seit den 1990er Jahren beschaftigt sich die Berliner Stadtentwicklungsplanung mit der
Folgenutzung des gesamten Flughafengelandes nach dessen Schlie3ung. Entsprechen-
de Ausweisungen von Siedlungs- und Freiflachen spiegeln sich in verschiedenen, meist
behordenverbindlichen Planungen wieder. Im Marz 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 stadtebaulich-landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb fir einen ersten
Entwicklungsbereich, dem Columbiaquartier, unter dem Leitbild der ,Prozessualen
Stadtentwicklung” ausgerufen. Die 12 Preistrager der ersten Wettbewerbsstufe wurden
im Dezember 2008 ausgewahlt, die 6ffentliche 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 Kleingarten, Friedhéfen und Volksparks um-
schlie3t* (SenStadt Berlin 2008b, S. 51).

Abbildung 3.9: Freiraumsystem Berlin; Quelle SenStadt Berlin 2008b

Die Grundstruktur des Berliner Freiraumsys- Frr syt
tems bilden zwei konzentrische Ringe und ein (\
,Grunes Achsenkreuz“. Ziel ist die Ver-

flechtung Ubergeordneter Freiflachenrdume. i e /

Im Berliner Landschaftsprogramm (LaPro) \
von 1994 werden Erfordernisse und Mal- ~— -~ ¢ P
nahmen zur Verwirklichung der Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in den Grundziigen dargestellt. Das LaPro wird zusammen mit dem FNP
fur den Bereich des ehemaligen Flughafens Uberarbeitet. Die erste 6ffentliche Auslegung
im Rahmen des Anderungsverfahrens ist abgeschlossen. Die vier Teilplane des LaPro
enthalten in Bezug auf das Columbia Quartier Planungen zum Biotop- und Artenschutz,

zum Naturhaushalt und Umweltschutz, zur Erholung und Freiraumnutzung und zum



Landschaftsbild (SenStadt Berlin 2008b, S. 70f.).

Tabelle 3.2: Darstellung der Entwicklungsziele fir das Columbia Quartier aus dem Landschafts-
programm; Quelle: SenStadt Berlin 2008b, S. 70f.

Programmplan Biotop- Im Columbia Quartier selbst liegen keine schitzenswerten Biotope.
und Artenschutz Die angrenzenden Friedhéfe am Columbiadamm und die zentrale
Freiflache des Flugfeldes sind dagegen als ,Artenreservoir/ Verbin-
dungsbiotop” fur die vorrangige Entwicklung von Arten der Feldflu-
ren und Wiesen ausgewiesen. Die Hasenheide und die Friedhdfe in
der Bergmannstral3e sind als ,Artenreservoir/Verbindungsbiotop* fur
die vorrangige Entwicklung von Arten Griinlandbiotope dargestellit.
Die zentrale Freiflache des Flugfeldes wird als landschaftsschutz-
wirdig ausgewiesen, das gesamte Flughafengelande liegt im Aus-
gleichsraum Innenstadt.

Programmplan zum Das Columbia Quartier sowie die Hasenheide und die Friedhéfe am
Naturhaushalt und Um- | Columbiadamm liegen im Vorranggebiet Klimaschutz. Danach sind
weltschutz Austauschverhaltnisse fur Luft und Klima zu sichern.

Programmplan Erho- Grinverbindungen zwischen dem Quartier und angrenzenden Grin-
lung und Freiraumnut- und Parkanlagen sollen vor allem im Westen und Osten gesichert
zung werden. Friedhofe sollen als ruhige Erholungsflache entwickelt wer-

den. Fur die im FNP ausgewiesenen Bauflachen wird die Herstel-
lung von Freirdumen fur halboffentliche und private Nutzungen ge-

fordert.
Programmplan Land- Das Plangebiet ist als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnut-
schaftshild zungen ausgewiesen, in diesem Bereich soll als Element der Stadt-

struktur die Einbeziehung von Volkspark, Friedhdfen und Kleingar-
ten erfolgen.

Aus der einzigartigen Raumwirkung dieses innerstadtischen Gebietes ergibt sich ein
besonderes urbanes Landschaftsbild. Der Eindruck von Weite und Raumtiefe auf Grund
der GroRRe der unbebauten Flache innerhalb eines stadtischen Panoramas wird nach den
bisherigen Planungen vor allem im Kern des ehemaligen Flugfeldes erhalten bleiben. Die
Freihaltung dient zum Schutz des hier liegenden ,Kaltesees", der fir den Temperatur-
ausgleich in den Innenstadtbezirken von hoher Bedeutung ist. Uber entsprechend di-
mensionierte, von der Bebauung frei gehaltene, Sichtachsen zwischen dem zentral gele-
genen Freiraum und dem Columbia Quartier kann diese besondere landschaftsraumliche
Wahrnehmung sowie der stadtklimatisch bedeutsame Luftaustausch gesichert werden.
Innerhalb des Plangebiets, zwischen Heizkraftwerk und Softballfelder und in der ,picnic-
area“ ist ein gewachsener, landschaftshildender Baumbestand aufféllig, der erhaltens-

wert erscheint.

3.7.2 Flachennutzungsplan und Masterplan

Die Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplans (FNP) in der Fassung vom Janu-

ar 2004 sind auf den Masterplan von Kienast/Voigt/Albers aus dem Jahr 1999 zurtickzu-
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fihren. Danach ist der Geltungsbereich des Columbia Quartiers nicht als Baunutzungs-
flache, sondern als Griinflache ausgewiesen. Derzeit befindet sich der FNP in einem
Anderungsverfahren, von dem die bisherigen Plandarstellungen im Entwurfsgebiet be-
troffen sind. Die Anderungen sehen den Erhalt einer ca. 220 Hektar Freiflache als Kern
des Flughafen-Areals vor, der unter anderem die stadtklimatische Bedeutung sichern
soll. Das Columbia Quartier ist als Wohnbauflache W3 ausgewiesen, wonach eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bis 0,8 und eine Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,3 mdglich ist
(Anderungsblatt zum FNP/Tempelhofer Feld, Stand 04.08.2008, Homepage SenStadt
Berlin, Online Zugriff am 02.01.2009). Wohnbauflachen dieses Typs werden ,durch
Gruppen von kleinen Mehrfamilienhdusern (Stadtvillen), Reihenhauser, éltere Mehrfami-
lienvillen und andere Formen einer verdichteten einfamilienhausahnlichen, freiraumbe-
zogenen Bebauung gepragt’ (SenStadt Berlin 2005, S. 5). Die ausgewiesene Wohnbau-

flache W3 umfasst nur einen Teilbereich des Plangebiets der vorliegenden Arbeit.

Abbildung 3.10: Ausschnitt FNP mit Anderungen; Quelle: Anderungsblatt zum FNP, Homepage
SenStadt Berlin, Online Zugriff am 02.01.2009

Die Masterplankonzeption von
Kienast/Voigt/Albers dient bei der

Weiterentwicklung des Flughafen-
gelandes als Grundlage fur einen

dynamischen Masterplan. Nach

seiner Uberarbeitung durch die
Architektur- und Planungsbiiros
bgmr und ASTOC im Januar 2008
wurde die Planung ,Zukunft Tem-

pelhofer Feld* verdffentlicht. Mit

dem vom Land Berlin formulierten Ansatz eines dynamischen Masterplans erfolgt zum
~eher starren Planwerk Innenstadt eine neue, fast gegensatzliche Form der stadtebauli-
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 bezirkstuibergreifende Bereichsentwick-

lungsplan (BEP) Innenstadt 2002 sehen keine Bebauung, sondern eine Freiflachennut-



zung fur das Columbia Quartier vor. Das Flughafengebaude einschlielilich seines Vorfel-
des ist im BEP als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Das gesamte Flugfeld wird als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Park dargestellt. Orthogonal verlaufen-
de Uberregionale Fuliganger- und Radwege sollen das Tempelhofer Feld mit den umlie-
genden Quartieren verbinden (SenStadt Berlin 2008b, S. 69). Diese informellen Planun-
gen bedirfen demnach einer Anpassung hinsichtlich der geplanten Art der baulichen

Nutzung als Wohnbauland.
3.8 Die Ubertragbarkeit des Wohnungsbaubedarfs auf den Standort

Wie bereits in Kapitel 2.5 dargestellt, ist von einem Wohnungsbaubedarf fir einige Teil-
markte in der Innenstadt auszugehen. Die 1b-Lage des Quartiers ist ein Vorteil gegen-
Uber bisheriger innerstadtischer Neubauvorhaben, die beinahe ausschlielich in
la-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 Teilmarkte (Ziffer 1 bis 4) in Bezug auf das Columbia Quartier

betrachtet.

1. Innerstadtische Flachenpotenziale fur familiengerechtes Wohnen nutzen: Die vorhan-
denen neuzuordnenden Freiflachen nehmen den Zwang einer dichten Bebauung und
ermoglichen aulergewdhnliche Freiflaichenqualitaten, die in adaquater Form eher am
Stadtrand und im landlichen Raum realisiert werden. Vielen jungen Familien aus den
umliegenden Berliner Kiezen, die kaum grof3e Wohnungen in ihrer Nachbarschaft finden
und deshalb wegziehen, kénnen entsprechend grof3ziigige Wohnformen von mehr als
4 Zimmer geboten werden (vgl. Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2008, Tab. 08.17;
IBB 2008a, S.80). Grof3ziigige Grundstiicke und relativ niedrige Bodenpreise sind eine
Voraussetzung flr diese Entwicklung. Die Wohnquartiere nordlich und 6stlich des Co-
lumbia Quartiers sind insbesondere bei Studenten, jungen Berufstatigen und Migranten
beliebt. Fir diese Bevolkerungsgruppen kénnte 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 dartiber hinaus den Zielen der Stadtentwicklungspolitik

zur Nachverdichtung innerstadtischer, ungenutzter Flachen.

2. Wohnungsneubau verhélt sich auf konstant geringem Niveau: Ausgehend von unver-

anderten Verhaltnissen in der Wohnungspolitik und auf dem Wohnungsmarkt, scheint fir



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. Fir die Bezirke Neukolin und Tempelhof-Schéneberg werden kaum
Investitionen in den Neubau von Eigentums- und Mietwohnungen erwartet, dagegen
fallen die Erwartungen fur den Neubau von selbstgenutzten Wohneigenheimen positiv
aus (siehe Abbildung 2.6 in Kapitel 2.3.2). Die Nachfragegruppen kénnten Familien, jun-
ge Zuwanderer sowie altere Bewohner bilden, so dass sich mittelfristig die niedrige Neu-
baurate fur diesen innerstadtischen Teilraum erhdhen wirde. An der Schnittstelle zwi-
schen Innenstadt und stéadtischem Rand sind teilweise dichte, teilweise offene Bauwei-
sen eine geeignete Mischung, die die auf Wohneinheiten bezogene Neubaurate geringer
halt, als Uberwiegend mehrgeschossige Wohngebéude von hoher stadtebaulicher Dich-

te.

3. Ressourcenschonende und kompakte Bau- und Siedlungsformen realisieren: Die
weitgehend unbebaute Flache ermdglicht eine optimale Gebaudeausrichtung mit not-
wendigen Gebaudeabstanden fir eine aktive und passive Solar-Energiegewinnung.
Gleichzeitig ist eine kompakte Anordnung der Geb&aude und Freiflachen fir ein effizien-
tes VerkehrserschlieRungssystem sowie technisches Infrastruktursystem notwendig, das
teilweise vorhandene Leitungssystem sollte in die Planung einbezogen werden. Fir die
Sicherung von Flora, Fauna, Landschaft und Klima sind Ubergeordnete Planungen, wie
zum Berliner Freiraumsystem, aber auch spezifische Gutachten, wie zum Biotop- und
Artenschutz zu berticksichtigen und in das Entwicklungskonzept zu integrieren. Dadurch
konnen landschaftsraumliche Qualitdten erhalten bleiben, die wiederum zu einer Steige-
rung der Wohnattraktivitat fihren. Kompakte Wohnungen mit vielen Zimmern wéren ge-
eignet fur Familien und Wohngemeinschaften mit jungen aber auch &lteren Bewohnern.
Wohnungsgrundrisse und Raumhéhen kénnten entsprechend dem bei jungen Familien
verbreiteten ,Altbau-ldeal® umgesetzt werden. Der Trend zu kleinen Haushalten sollte
nur begrenzt auf den Bau kleiner Wohnungen Ubertragen werden, da die Wohnflachen-
nachfrage unabhangig von der HaushaltsgroRe auf Wohnungen mit mehreren Zimmern
gerichtet ist. Im Columbia Quartier sollte keine Grofiwohnsiedlung errichtet werden, son-
dern die Moglichkeit zur Errichtung offener und kleinteiliger Bauweisen in einer guten,

verhaltnismaRigen Mischung mit Geschosswohnungen genutzt werden.

4. Ausgewogenes soziales Wohnumfeld erméglichen: Um Familien und altere Bewohner

fur das Quartier zu gewinnen, ist die Bereitstellung sozialer und kultureller Infrastruktur



eine wesentliche Voraussetzung, wozu bspw. Kindertagesstatten, Bibliotheken, andere
Freizeit- und Begegnungsstatten sowie Gesundheits-Versorgungseinrichtungen zahlen.
Sie dienen nicht nur der Versorgung der Quartiersbewohner, sondern férdern die Ver-
knidpfung des Quartiers mit den umliegenden Einzugsbereichen. Aus einem weiteren
Blickwinkel betrachtet, besteht das soziokulturelle Umfeld aus gewachsenen grof3stadti-
schen Strukturen mit multikulturellen Hintergriinden und damit verbundenen Freizeit-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten. Die zahlreichen Sport- und Erholungsfla-
chen sind planungsrechtlich gesichert und bieten vielseitige familienfreundliche und
altengerechte Wohnumfeldnutzungen. Gegenwartig bestehende Integrationsprobleme
kénnen durch ein neues Quartier, das auch als Erweiterung der bestehenden zu sehen
ist, sicher nicht vollstandig geltst werden, da hierzu gesellschaftspolitische MaRhahmen
entscheidend sind. In jedem Fall kénnen durch den Gewinn neuer Bewohner in der
Nachbarschaft alte und neue Anwohner gleichermalf3en profitieren, sofern quartiersiber-
greifende Strukturen dies ermdglichen. Die Bezirke Tempelhof-Schéneberg und Neukdlin
verlieren tendenziell an Bevdlkerung, Friedrichshain-Kreuzberg verzeichnet einen Zu-
wachs. Mittels neuer Wohnungsangebote, die auf die Bedarfe der Abwanderer aus den
Innenstadtbezirken ausgerichtet sind, kann dem Bevolkerungsverlust entgegengewirkt
werden. Der hohe Anteil junger Einwohner und Migranten stellt ein Potenzial dar, da sie
zur Entstehung urbaner Lebensformen beitragen und sich damit Anziehungspunkte fir

weitere Zuwanderer bilden kdnnen.



4 Das Entwicklungskonzept fir das Columbia Quartier

Das Columbia Quatrtier ist, neben der Nachnutzung des Flughafengeb&udes, der erste
Entwicklungsbereich auf dem ehemaligen Flughafen Tempelhof. Der Flughafenstandort
ist sowohl architektonisch als auch hinsichtlich seiner historischen Bedeutung wertvoll fur
die Stadt Berlin. Fir die Entwicklung und Vermarktung des Quatrtiers ergibt sich daraus

ein besonderer Standortvorteil.

In familienfreundlichen und 0©kologischen, energiesparenden Wohnformen liegt ein
Schwerpunkt dieses Konzepts. Dariiber hinaus bilden der zu erhaltende und aufzuwer-
tende Landschaftsraum im Zentrum des Tempelhofer Feldes das besondere Merkmal fir
das hier geplante Wohngebiet. In die Siedlung integrierte Mietergarten sowie bestehende
Sport- und Erholungsflachen sind weitere Ansatze mit denen das Konzept dem Bedarf

nach suburbanen Wohnqualitaten in der Stadt entspricht.

Das Programm ,Stadttkologische Modellvorhaben* wurde bereits 1988 mit dem Ziel
energieeffizientes Wohnen zu férdern, in den Landeshaushalt Berlin eingefihrt. Seit dem
sind zahlreiche 6kologische und energiesparende Wohnungsbauprojekte, teilweise for-
schungsbegleitend, realisiert worden. Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes ,Inno-
vationen fir familien- und altengerechte Stadtquartiere” (IFAS 2006-2009) wurden und
werden zukunftsfahige familienfreundliche und altengerechte Wohnformen verwirklicht.
Diese beiden Programme haben nicht zuletzt auf Grund ihrer thematischen Aktualitat

AnstolRe zu Ideen des hier vorliegenden Konzeptes gegeben.
4.1 ldeen und Inspirationen

Mit den nachfolgend kurz vorgestellten Wohnprojekten sollen vergleichbare Realisierun-
gen gezeigt werden, die an die Vorstellungen des ,New Urbanism* anknipfen. Sicherheit
durch sozial kontrollierbare 6ffentliche Raume, also klar strukturierte StrafRen und Platze,
Okologische und energiebewusste Wohnformen in Verknipfung mit LandschaftsrAumen
und traditionellen Stadtstrukturen pragen 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 fordert die Nutzungsmischung stadtischer Angebote. Dezidiertes stadtisches Wohnen

mit Rickblick auf traditionelle und Fortblick auf zeitgemaf3e Anspriiche 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 groRte Oko-
Siedlung auf einem ehemali-
gen Industriegelande mit 100
Wohnungen, Gemeinbe-
darfseinrichtungen und 100
Arbeitsplatzen

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)

Minchen-Riem

Wohn- und Gewerbegebiet
auf dem ehemaligen Flugha-
fen der Stadt Minchen, ge-
plant fir 16.000 Einwohner

Integration des Landschafts-
parks BUGA 2005

2008 Europaischer Planer-
preis fir nachhaltiges Bauen

Entwicklung durch Landes-
hauptstadt Miinchen 2005
(vgl. Landeshauptstadt Min-
chen 2005)

Brandevoort, Helmond (NL)

Neuer, eigenstandiger Stadt-
teil in traditionellen Brabant-
Baustil bestehend aus meh-
reren kleinen Dorfern 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)




4.2 Erlauterungen zum stadtebaulichen Konzeptplan

Nach ersten inspirativen Gedanken fir eine grobe Konzeptidee, folgte die Festlegung
von Leitlinien fir das neue Columbia Quartier, die in Abbildung 4.1 skizziert sind. Die
Beibehaltung von Elementen der bestehenden Grundstruktur (wie Straf3en, Wege, erhal-
tenswerte Freiflachen), Freiraumachsen fir Sichtbeziehungen und klimatische Aus-
tauschverhaltnisse und Verknipfungspunkte mit angrenzenden Wohnquartieren wurden

als Leitlinie formuliert.

Abbildung 4.1: Skizze zum Konzeptleitfaden; eigene Darstellung

|'
|
2

Der stadtebauliche Konzeptplan wurde in folgenden Schritten erarbeitet:

l. Festlegungen zur Fortfihrung bestehender

- Raumkanten, beispielsweise entlang des Flughafengebaudes und des
Friedhofes,

- ErschlieBungswege, wie der Erhalt der Taxi-ways als Boulevard oder die We-
ge entlang der Friedhofsmauer und der picnic-area einschlie3lich dem Be-
reich um die Wetterstation

- Technischer Infrastruktur und



- Nutzungen, wie das Heizwerk, die Softballfelder, die picnic-area
Il. Ausrichtung von N-S und O-W Achsen fir Sichtbeziehungen zum Flughafenge-
baude und zur landschatftlich geplanten Freiflache im Kern des Tempelhofer Fel-
des sowie zur Sicherung klimatischer Austauschverhéltnisse
Il Festlegung des ErschlieBungssystems fir den Verkehr unter Berticksichtigung
vorhandener Strukturen, einschlieRlich OPNV-Anbindung
V. Festlegung eines Baufeldrasters mit Focus auf sudliche Ausrichtung der Bebau-
ung und fur offene bis kompakte Baustruktur (teilweise Blockrandbebauung) ein-
schlieBlich der notwendigen Abstandsflachen
V. Bestimmung von Verknupfungspotenzialen mit dem Umfeld durch Nutzungszu-
weisungen, beispielsweise Marktplatz, Infrastrukturen (soziale Raume) mit dem
Ziel eine Mischnutzung fur ein urbanes Lebensgefihl zu erreichen
VI. Festlegung der Freiflachen, wie Platze, Mietergarten, Grinverbindungen im Os-
ten und Westen sowie im Umfeld der Wetterstation mit dem Zweck zur Schaf-
fung sozialer RAume und flr eine gestalterisch, qualitative Aufwertung des Quar-
tiers
VIL. Stadtebauliche Anordnung der Gebaude und sonstiger Nutzungsflachen

Die in Kapitel 3 herausgestellten Standortvor- und nachteile, quartiersbezogene Woh-
nungsbaubedarfe sowie planungsrechtliche Grundlagen sind in die Ideenfindung aufge-

nommen und konzeptionell berticksichtigt worden.

Im Vergleich zur Gesamtflache des Columbia Quartiers mit 31 ha, weist das Bruttowohn-
bauland knapp die Hélfte dieser GréRe auf. Vorhandene Nutzungen, die auch weiterhin
bestehen bleiben sollen, haben zu dieser Reduzierung gefiihrt. Hierzu zahlen das Heiz-
werk, die Radarstation, die Wetterstation und die Softballfelder einschlie3lich der zuge-
horigen Nebenanlagen. Ferner wurde die Flache eines geplanten 6ffentlichen Platzes/
Marktplatz am Columbiadamm nicht dem Wohnbauland hinzugerechnet. Ebenso wurde
der Flachenanteil fir die Grinplanung zwischen Wohnquartier und Flughafengebaude
nicht dem Wohnbauland hinzugerechnet. Danach ergeben sich folgende Flachenbilan-

zen:
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Tabelle 4.1: Flachenbilanz Columbia Quartier; eigene Berechnung

Flachenbilanz Columbia Quartier gm %
Bruttobauland 316.790 100
Bruttobauland Wohnen 152.200 48
Nettobauland Wohnen 123.002 39
offentliche Verkehrsflache 22.377 7
offentliche Grinflache 117.656 37
Militarzone Radarturm 7.200 2
Heizwerk 6.708 2
Marktplatz 11.500 4
Softballfelder 28.347 9

Tabelle 4.2: Flachenbilanz und stadtebauliche Kennziffern fir das Wohnbauland;

eigene Berechnung

Flachenbilanz Wohnbauland Columbia Quartier

Kennzahl BezugsgrolRe Flache / Einheit
gesamt
Bruttobauland (BBL Wohnen) 152.200 gm
Nettobauland (NBL Wohnen) 81 % BBL 123.002 gm
Bebaute Grundflache (GR) GRZ 0,3 34.545 gm
Geschossflache (GF) GFz 0,7 87.724 qm
Offentliche Verkehrsflachen 14 % BBL 20.877 gm
Offentliche Grunflachen 5 % BBL 8.321 gm
Wohnungsbezogene Freiflachen 72 % NBL 88.457 gm
Anteil Spielplatzflachen 3.064 gm
Anteil 70 Mietergarten a 250 gm 17.500 gm
Anteil private Anliegerwege 6.000 gm
Wohnflache (WFL) WFL :GF/ 1:1,25 | 76.282 gm
Wohneinheiten (WE) 100 gm/WE 672 WE
bei 100 % Wohnnutzung
Einwohner (EW) 2,2 EW/WE 1.498 EW
Flache fur Arbeitsplatze 10 % NBL 12.300 gm
Anteil Verkaufsflache Nahversorgung 1.400 gm
Anteil sonstiges Gewerbe/ Gemein- 10.900 gm
bedarf
Dachflachen fiir Solarnutzung (bei maxi- Faktor 0.8 von 61.025 gm

maler Auslastung/ 100 %)

WFL

-68 -

Nach den bisher veréffentlichten Anderungsabsichten im FNP (siehe Kapitel 3.7.2) sind

fur das Columbia Quartier stadtebauliche Dichten von einer GRZ 0,3 und einer GFZ 0,8



vorgesehen. Insbesondere auf Grund der erforderlichen Abstandsflachen zur Nutzung
der Fassaden und Dachflachen fur Solarenergie fallt die GRZ mit einem Wert von 0,3 im

stadtebaulichen Konzeptplan und entsprechend des FNP gering aus.

Mit einer GFZ von 0,7 ist im Durchschnitt eine geringe stadtebauliche Dichte erreicht.
Auch dieser Wert ist als gemittelter Nennwert der 1 bis 4-geschossigen Wohngebaude
mit einer GFZ 0,2 bis 1,7 zu sehen. Bei einer Geschossflachenzahl kleiner 0,6, lasst sich
unter Bertcksichtigung der Wohnfolgeeinrichtungen der Siedlungsflachenbedarf pro
Einwohner nicht mehr relevant senken (Everding 2007, S. 146). Wie die Flachenaufstel-
lung in Tabelle 4.3 zeigt, sind Bebauungsformen von sehr geringer bis sehr hoher stad-
tebaulicher Dichte vorgesehen. Dies ermdglicht eine Mischung aus stadtischem Wohnen
einschlieRlich gewerblicher Nutzungen sowie kleinteiliger Wohngebaude, die Qualitaten
des ,aufRerstadtischen Wohnens" ermdglichen. Dabei ist ein von Norden nach Siden
und Osten aufgelockerte Bebauung beabsichtigt. Die geplante stadtebauliche Dichte und
Gebaudehthen machen ein Baugenehmigungsverfahren von Wehrbereichsverwaltung
nicht notwendig, da maximale Gebaudehdhen von 46,5 Meter ab Gelandeoberkante ein-

gehalten bzw. deutlich unterschritten sind.
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Tabelle 4.3: Flachenaufstellung nach Baufeldern; eigene Berechnung

Nr. Flache bebaute GRZ Geschoss- GFz WE
Baufeld a?#;eld (C;r;r;dﬂache e Baufeld F(Ic?rtr:li;e e 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 15 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
Summe |123.002 34.545 0,3 87.724 0,7 672

Die stddtebaulichen Kennwerte sind bezogen auf die Grundstiicksgréf3e der Baufelder.
Das heif3t, jedes Baufeld entspricht in vollem Umfang dem Nettobauland. Daraus resul-
tiert, dass grofRe Freiflachenanteile zu den Baugrundstiicken z&hlen. Fir diese Freifla-



chen missen dem Wohnquartier entsprechende, wirtschaftliche Nutzungsméglichkeiten
gefunden werden. Losungsvorschlage werden in den folgenden Teilkapiteln aufgezeigt.
Ein grol3er Anteil Offentlich genutzter (Frei-) Flachen liegt auf3erhalb des Wohnbaulan-
des. Sofern sich das Bauland, beispielsweise fur offentliche Nutzungen, vermindert, wir-

den sich die stadtebaulichen Dichten erhdhen.

Eine heterogene Baustruktur erhdht die Attraktivitat des neuen innerstadtischen Wohn-
gebietes auf Grund verschiedener Baukdrper sowie vielfaltigeren Nutzungsméglichkei-
ten. Oberste Prioritat besteht in der méglichst sidlich ausgerichteten Anordnung der Ge-
baude (Ost-West ErschlieBung). Abweichungen von der idealen 90 Grad Ausrichtung
eines Gebaudes oder Gebaudezeile gibt es auf Grund der Baufeldausrichtung vor allem
in Bereichen der Blockrandbebauung, wobei die Abweichung maximal 24 Grad betragt.
Eine Nutzung von Dach- und Fassadenflachen fur die Gewinnung von Solarenergie ist
somit moglich (Everding 2007, S. 151). Der Gebaudeabstand betragt je nach Bebau-
ungsdichte das 2,4 bis 2,7-fache der Gebaudehthe, um die Verschattung von Fassaden-
und Dachflachen auch in den Wintermonaten zu vermeiden. Hierfur sind gro3e Grund-
stucksflachen Voraussetzung. Mit Ausnahme der Atriumhauser, sollen im gesamten Co-
lumbia Quartier, in einer Ebene nach Suden geneigte Flachdéacher mit einer Neigung von
30 bis 35 Grad ausgerichtet werden, so dass entsprechend des Sonneneinstrahlungs-

winkels optimale Nutzungsflachen fir Solaranlagen gegeben sind (Kapitel 4.3.2).

Das Verhdltnis von Gebaudehillflaiche (A) zu Gebaudevolumen (V) lasst eine Aussage
zur Kompaktheit des Gebaudes zu und steht im Zusammenhang mit dem Heizwarmbe-
darf. Je geringer das A/V-Verhaltnis, umso geringer ist der Bedarf fir Warmeenergie, da

in Bezug auf die beheizte Nutzflache weniger Warmeverlustflache vorhanden ist.

Folgende Gebaudetypen sind im Konzeptplan dargestellt:

Tabelle 4.4: Gebaudetypen; eigene Berechnung und Darstellung

Gebaudetyp Geschosse Geschosshohe | WE ANV
Stadtvillen (Tor- Il + DG 3,80m 8 0,4
hauser)

Mehrfamilienhaus Il + DG 3,80 m 34 0,3
in Block / Zeile

Mehrfamilienhaus I+ DG 3,80m 30 0.4
in Block / Zeile

Reihenhaus Il 4,00 m 1 0,7
Einfamilienhaus 1] 3,80m 1 0,7
Atriumhaus | 3,50 m 4 0,8




Mit 45 EW/ha ist die Einwohnerdichte im Columbia Quartier im Vergleich zu anderen
europaischen innerstadtischen Wohnquartieren relativ gering. Die Wohnungsgrof3en
liegen zwischen 1 bis 5 Zimmer je Wohnung, der Anteil der kleinen Wohnungen (1 bis 2
Zimmer, ca. 50 gm) ist mit etwa 25 Prozent vorgesehen. Im Quartier betragt die durch-
schnittliche Wohnflache 100 gm. Uber Wohnungsgrundrisse, die flexible Wohnformen
ermoglichen, kénnen neben jungen Familien und alteren Generationen, auch Studenten,
beispielsweise in Wohngemeinschaften, als Bewohner fir das Quartier gewonnen wer-

den.

4.2.1 VerkehrserschlielRung

Uber den Columbia Damm im Norden wird das Quartier erschlossen. Zwei Zu- und Aus-
fahrtsstralRen am oOstlichen und westlichen Rand des Marktplatzes dienen als die wich-
tigsten ErschlieBungswege fiir den motorisierten Verkehr (MIV und OPNV). Davon bilden
die westliche StraRe sowie eine in Ost-West-Richtung verlaufende Strafl3e die ,Haupt-
stral3en”. Samtliche StralRen und Anliegerwege sind flir Zufahrten durch Feuerwehr und
Miillentsorgungsfahrzeuge einschliefdlich notwendiger Wendeplatze ausgelegt. Mogli-
cherweise kann die Uber den Columbia Damm gefiihrte Bus-Linie in das Columbia Quar-
tier erweitert werden. Weitere Haltestellen des OPNVs befinden sich in mindestens
500 m Entfernung. Ein wesentliches Ziel des Konzeptes ist, den Durchgangsverkehr im
Quartier zu vermeiden, um die landschaftlichen Qualitdten als besonderen Vorteil des
Wohnstandortes zu schiitzen und Larmbeléstigungen sowie Schadstoffemissionen durch
StraRenverkehr im Quartier vorzubeugen. Im Weiteren wurde die beabsichtigte Nutzung
der Taxi-ways als Boulevard beriicksichtigt. Das Quartier zeichnet sich durch ein grof3-
zugig ausgebautes FulRwegesystem aus. Die Wege dienen als Verbindungselement zwi-
schen Nutzungen im Quartier und der landschaftlich gepragten sowie stadtischen Umge-
bung. In erster Linie soll das Erschliellungssystem den Landschafts- und Erlebnisraum
Tempelhofer Flughafen bewahren. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sollte des-
halb vor allem an den Ubergangen zum ,Landschaftsraum® unterirdisch oder in die

Wohngebaude integriert erfolgen.

4.2.2 Wohnen in der Stadt — Wohnqualitdten wie auf ~ dem Land

Das Wohnquartier zeichnet sich vor allem durch seine Mischung aus stadtischem Woh-
nen, bspw. in Blockrandzeilen und kleinteiligen Wohnformen aus, wobei letzte den tber-

wiegenden Anteil darstellen und im sidlichen bis dstlichen Bereich vorgesehen sind.



Waéhrend sich im Norden urbane Nutzungen befinden, werden durch die Anbindung an
den landschaftlichen Kern des Tempelhofer Feldes suburbane Qualitaten fur die offene
Wohnbebauung im Siden und Osten genutzt. Der Bezug zur ,Landschaft* wird durch
den ,Blick in den Horizont" gesichert. Erreicht wird dies tiber von der Bebauung freigehal-
tene Sichtachsen, die Blickbeziehungen uber das Flugfeld ermdglichen, durch Abstufung
der Gebaudehohen und -dimensionierung (iiber Volumen und Lage) insbesondere von
Norden nach Siiden, aber auch in Richtung Ost-West. Gleichzeitig ist ein Luftaustausch,

der fur die stadtklimatischen Verhaltnisse von hoher Bedeutung ist, mdglich.

Die weniger dichte Bebauung tragt zu einem hohen Anteil wohnungs- und quartiersnaher
Freiflachen bei. Offentliche und private Freiflachen finden gemaR den Anforderungen des
LaPro starke Beriicksichtigung. Offentliche Griinflachen sind iberwiegend auRRerhalb der
Wohnbauflachen vorgesehen. Die geplanten, vertikal ausgerichteten Griinverbindungen
im Osten und Westen des Quartiers sind beispielhaft flr quartiersbezogene Freirdume
Zu nennen. Zahlreiche private, wohnungsbezogene Grinflachen befinden sich zwischen
den Wohngebauden. Mit dem Konzept wird die Idee verfolgt, Mietergarten an Bauland-
ausweisungen zu koppeln. Das heif3t, Grundstlickseigentiimer werden in den Kaufver-
tragen verpflichtet, Freiflachenanteile innerhalb der Baufelder zu erwerben und ggf. zu
unterhalten. Diese Freiflachen kdnnen beispielsweise als Mietergarten selbst genutzt
oder verpachtet werden. Kleingarten in der Stadt sind ein reizvolles Angebot fur eine
Vielzahl von Berlinern. In Berlin besteht diesbeziglich eine grof3e Nachfrage (vgl. die
tageszeitung Berlin, 01.08.2008). Zudem werden mit dieser Nutzungsform bestehende
Kleingartenstrukturen des Umfeldes aufgegriffen und gestérkt. Dariiber hinaus wirde der
Jandliche Charakter* durch diese Nutzungen weiter etabliert werden. Die Parzellengréfie
entspricht mit bis 300 gm den ublichen stadtischen Kleingartenanlagen (Homepage
SenStadt Berlin, Online Zugriff am 09.02.2009). Eine Gesamtflache von etwa 17.500 gm

fur die Mietergarten ware vorstellbar, dies entsprache etwa 60 bis 70 Parzellen.

Weitere wohnungsbezogene Freiflachen werden von kleinen Stadtplatzen, Sport- und
Spielflachen gebildet. Viele Sportanlagen sind im Columbia Quatrtier, als ehemals milita-
risch genutzter Standort, vorhanden. Deshalb werden die bestehenden Softballfelder
auch kunftig genutzt und weitere Sportanlagen im ostlichen Bereich um die Wetterstation
angelegt, um an bestehende Sportflachen im Umfeld anzukntpfen. Sie sind ein bedeu-
tender sozialer Schnittpunkt fir Kinder und Jugendliche aus dem neuen und bestehen-
den Wohnquartier. An dieser Stelle kdnnen weitere Flachen fir padagogische Maf3nah-

men, wie Schulgarten oder ein an die Wetterstation gekoppeltes ,Wetterlabor" flir Kinder



und Schiler entstehen. Unmittelbar angrenzend liegen hier eine Kindertagesstétte und

ein Hort einer Grundschule.

Raumgestaltende Elemente innerhalb der Wohnbebauung kénnen den Charakter des
Jandlichen oder kleinstadtischen Wohnens* unterstreichen. Vorstellbar sind beispiels-
weise Vorgarten vor allem entlang stralRenseitiger Gebaudefronten, die nicht nur ein zu-
satzliches Griinelement darstellen, sondern auch die Wohnqualitdt von Erdgeschoss-

Wohnungen erhdhen.

4.2.3 Marktplatz und urbane Héfe — stadtische Nutzu  ngen

Die Integration eines baulich zum Teil ,landlich gepragten* Wohnquartiers in die Innen-
stadt erfordert die Starkung der stadtischen Struktur innerhalb, sowie Uber Verknipfun-
gen mit ,externen“ bestehenden stadtischen Strukturen. Nutzungsmischungen innerhalb
des Quartiers sind deshalb wesentlich fir ein weitgehend intaktes Neubaugebiet, auch
damit die gegebene Insellage nicht forciert wird und ein ,urbanes Wachsen" maglich ist.
Neue Wohngebiete mit mehr als 200 Wohneinheiten sollten mindestens 10 Prozent der
bebauten Flache fir Arbeitsplatze vorsehen (Everding 2007, S. 146). Im Columbia Quar-
tier kbnnen kleinteilige Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss oder Souterrain der drei- und
viergeschossigen Wohngebaude eingegliedert werden. Gewerbenutzungen, wie nicht
stérende Handwerksbetriebe, sind ebenso auf den geraumigen Hofen der nérdlichen
Blockrandbebauung mdglich. Die Ausweisung des Baugebietes im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung als reines Wohngebiet ware mit diesem Nutzungskonzept nicht
vereinbar. Festsetzungen zur besonderen Art der baulichen Nutzung sollten deshalb
mindestens als ,Allgemeines Wohngebiet, oder ,Mischgebiet* gemal § 4 und § 6 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) erfolgen. Dies wéare zumindest im ndordlichen Teil des

Quatrtiers erforderlich, mdgliche urbane Nutzungen kénnten somit gesichert werden.

Nach der Anzahl der Wohneinheiten kann das Columbia Quartier als ein eigenstandiges
kleines Wohnviertel charakterisiert werden (Korda 2005, S. 127). Zur Deckung des Nah-
versorgungsbedarfs sind deshalb Ladengruppen mit etwa 1.400 gm Verkaufsflache zzgl.
Nebenflachen notwendig. Ideale Entfernungen zwischen Wohnung und Nahversorgung
liegen bei 800 bis 1000 m (ebenda). Eine Verteilung der Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfes sollte Uber das gesamte Wohngebiet erfolgen. Gewerbeeinheiten
bieten sich in den mehrgeschossigen Wohngebauden an oder als einzeln stehende Ki-

oske. Die bereits erwahnten Vorgarten kénnen zur Erhéhung der Attraktivitat der Ver-



kaufs- und Gewerbeeinheiten beitragen, sie sind einladend fur die Kundschaft von Ge-
werbebetreibenden und dienen gleichzeitig als verbindendes Element zwischen Wohn-,

Gewerbenutzung und 6ffentlichem Raum.

Nicht nur zum Zweck der Nahversorgung, ist direkt am Columbia Damm gelegen, ein
Marktplatz mit dauerhaft getffneten Verkaufskiosken geplant. Der Platz Gbernimmt dar-
Uber hinaus die Funktion eines stadtebaulichen und nutzungsspezifischen Merkmals fir
das neue Wohnquartier und tragt zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes an der tber-
ortlich bedeutenden Hauptverkehrsstralle bei. Neben Aufenthaltsqualitat bietet er Anbin-
dungspotenzial zu umliegenden Nutzungen und Wohnquartieren und dient gleichzeitig
als Pufferzone zwischen der Stralenverkehrsnutzung (und den damit verbundenen
Emissionen) und den Wohngebauden. Der Baumbestand sollte auch vor diesem Hinter-

grund, soweit mdglich, integriert werden.

Fur die Entwicklung des Quartiers ist die Versorgung hinsichtlich sozialer Infrastruktur
elementar, da diese kaum vorhanden ist. Die Entfernungen zu umliegenden Gemeinbe-
darfseinrichtungen sind grof3 und entsprechen nicht dem Gedanken der Stadt der kurzen
Wege. Kindertagesstatten, Praxen fir medizinische und gesundheitliche Versorgung und
andere Gemeinbedarfseinrichtungen lassen sich gut in die mehrgeschossigen Wohnge-
baude integrieren. Damit kann ein grof3er Teil des Bedarfes gedeckt werden. Fir grof3-
flachigere soziale Infrastruktur- und kulturelle Angebote kénnen Gebé&udeteile des Flug-
hafengebaudes genutzt werden, da dieses unmittelbar an das Quartier angrenzt. Zur
Idee der Vorhaltung von Infrastrukturflachen in dem historischen Geb&ude gibt es in Ka-

pitel 5 weitere Ausfiihrungen.

Die stadtische Nutzungsmischung in einem Quartier geht nicht zuletzt von der Aneignung
der Bewohner aus. Mit der Schaffung stadtebaulicher Voraussetzungen ist dahingehend
eine wichtige Grundlage gebildet. Dies spiegelt sich im stadtebaulichen Konzept fur das
Columbia Quartier wider. Der Nachfrage entsprechende Wohnqualitaten, spezifische
Standortmerkmale sowie sozial kontrollierbare RAume tragen im Weiteren zur Identifika-
tionsfindung mit dem Wohnort bei. Damit sind gute Rahmenbedingungen fur das Wach-

sen einer stadtischen Struktur gegeben.



4.3 Ressourcenbewusste Planung

In diesem Kapitel werden drei MalRhahmen-Bausteine herausgestellt, die Bestandteile
eines integrierten gkologischen und energetischen Gesamtkonzepts im Columbia Quar-

tier darstellen. Mit der Anwendung einer ressourcen- und energiesparenden:

= Nahwarmeversorgung durch das bestehende Heizwerk
= Stromversorgung durch Photovoltaik-Module und einer
= zweckmalRig angelegten Regenwasserfiihrung

ist eine Grundstruktur fir eine nachhaltige Quartiersentwicklung geschaffen, die hinsicht-
lich weiterer 6kologischer und energetischer Bausteine oder Einzelmaflinahmen erwei-
terbar ist. Auf Gebaude bezogene zusétzliche MaRnahmen sind ebenso erforderlich, sie
sollen fir die stadtebauliche Konzeptplanung an dieser Stelle aber keine weitere Beach-
tung finden. Die hier vorgeschlagenen Malinahmen stellen eine Mischung aus der An-
wendung erneuerbarer Energien, dem Schutz des Okohaushalts — und damit auch der
erneuerbaren Energien — und der Effizienzsteigerung der Energiegewinnung dar. Ein
verfolgtes Ziel ist des Weiteren der Schutz stadtklimatischer Verhéltnisse, die unter der
Herausforderung des stadtischen Klimawandels zu sehen sind. Nach dem Bericht des
Instituts fur Klimafolgenforschung Potsdam werden folgende Klimaveranderungen in

Berlin (und Brandenburg) prognostiziert:

= Ruckgang des Niederschlages, vor allem im Sommer
= Anstieg der Lufttemperatur im Jahresmittel um mind. 2 Grad Celsius
=  Bewdlkungsabnahme (vgl. Potsdam-Institut fur 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 mdglicherweise auf Grund der Bewdlkungsabnahme erwei-
terbar, erfordern aber andererseits aufwendigere MaRnahmen zur Kihlung, bspw. durch

ausreichend Beschattung und nattrliche 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 beriicksichtigen,



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 Energietragern vorzuziehen, jedoch sollten Art der Energie-
schopfung, Transportwege, Speicherformen und die verwendeten Mengen in die Oko-
und Energiebilanz einbezogen werden. Erneuerbare Energien kdnnen als Einzelanlage
in eine Energieversorgungsstruktur oder vollstandig in vorhandene Netze integriert wer-
den. Die Anwendung erneuerbarer Energien und deren Integration in ein tbergreifendes
Ressourceneinspar- und Energiekonzept ist also auch abhangig von der Nachnutzung
des Flughafengebaudes und der Entwicklung des Flugfeldes. In Anbetracht der effizien-
teren Flacheninanspruchnahme sollte eine ein- bis zwei-schienige leitungsgebundene

Versorgung erfolgen. Die Verlegung der Leitungen ist in der DIN 1998 geregelt.

4.3.1 Warmeversorgung uber Kraft-Warme-Kopplung

Ausgangspunkt fir das Konzept der Kraft-Warme-Kopplung (KWK) ist die Tatsache,
dass die Stromproduktion Uber Verbrennungsprozesse in Grol3kraftwerken mit sehr gro-
Ren Energieverlusten verbunden ist, nur etwa 36 Prozent der eingesetzten Energie wird
dort in nutzbare Elektrizitdt umgewandelt. ,KWK ist das Prinzip der Auskoppelung von
Nutzwarme 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 Warmeenergie zur Ener-
gieeinsparung und zur Verringerung der Umweltbelastung durch Abwéarme und durch
freigesetzte CO,-Mengen. Abnehmer der Warme kénnen Nah- und Fernwarmenetz 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 Warme liefernden Dampfes erfolgt bei Entnahme-



Kondensationsanlagen an der Turbine, was zu Lasten der Stromproduktion geht. Strom-
und Warmeproduktion sind nicht starr miteinander verkoppelt und daher voneinander
unabhéngig steuerbar. Die eingesetzte Primarenergie liegt im Jahresmittel bei 60 bis 65
Prozent (vgl. Umweltbundesamt 2007, S. 10).

Um Entnahme-Gegendruckanlagen handelt es sich, wenn die Entnahme des Dampfes
fur die Warmegewinnung nach der Nutzung in der Turbine ohne vollstindige Entspan-
nung des Restdampfes erfolgt. Der Dampf verfigt Uber eine hohes Temperaturniveau
und steht unter Druck, er erreicht dann einen Warmetauscher. Im Gegensatz zur Ent-
nahme-Kondensationsanlage sind Strom- und Warmeproduktion in diesem System mit-
einander verkoppelt. Bei einer Steigerung der Stromproduktion wird systematisch die
Warmeproduktion erhoht, eine Trennung ist nicht mdglich. Mit 80 bis 85 Prozent ist die

Primarenergienutzung vergleichsweise hoch (vgl. ebenda).

Heizwarmebedarf und Heizleistung

Der durchschnittliche Heizwarmebedarf einschlie3lich der Erwarmung des Trinkwassers
liegt zwischen 30 — 140 kWh/gm/a pro Haushalt und Nutzflache. Er ist abhangig vom
energetischen Anforderungshiveau des Gebaudes also der Gebaudehdiille, der Anlagen-
technik und des Energietragers. Entscheidend ist deshalb vor allem das Baualter bzw.
der Modernisierungsstand. Die folgende Tabelle zeigt Bedarfswerte ab 73 kWh/gm/a
aufwarts. Es handelt sich dabei um Durchschnittswerte, bei denen Energiesparhauser
mit weitaus geringeren Bedarfswerten noch keine hohe Relevanz haben dirften. Die
Werte verdeutlichen ferner die Bedeutung kompakter Gebaudeformen, wonach diese im
Vergleich zu kleinteiligen und freistehenden Gebauden desselben Baualters meistens

einen geringeren Heizwarmebedarf aufweisen.



Tabelle 4.5: Jahresheizwarmebedarf nach Gebaudetyp pro gm Nutzflache in kWh/gm; Quelle:
Biesel 2002, S. 17

1-Familien-| Reihen- Kleines Grofies Hochhaus /
haus doppelhaus | Mehrfamilienhaus | Mehrfamilienhans | Blockbau
(bis 6 WE) (bis 12 WE)
Baujahr
bis 1918 |212.0 180.0 187.1 -
1915-48 [204.7 1783 167.5 184.9 -
1949-57  [260.3 2129 1393 169.5 -
1955-68 [163.5 202.3 190.9 141.2 112.6
1969-78 [170,2 191.8 169.1 1527 1173
1979-83 [165.5 171.4 1252 115.8 -
198494 [135.7 1291 101.4 95,1 -
ab 1995 |101.3 59.2 93,7 72,8

Mit dem Konzept wird das Ziel einer zentralen Nahwarmeversorgung unter Nutzung des
vorhandenen Heizwerkes als Warmeenergiezentrale und dessen Erweiterung zu einer
KWK-Anlage verfolgt. Voraussetzung ist hierflr ein relativ niedriger Warmebedarf der
Gebaude und sofern erforderlich, die Erganzung des Warmeversorgungssystems, bspw.
mittels Solarkollektoren fur die Warmwasseraufbereitung. Gegebenenfalls kann auf den
Anschluss an das konventionelle Heizsystem komplett verzichtet werden, wenn die Ge-
baude, auf Grund ihrer Konstruktion, Uber einen aufRerordentlich geringen Warmebedarf
(z.B. Passivhaus) oder Uber eine hauseigene Warmeversorgung (z.B. Niedertemperatur-
Brennwertkessel) verfigen. Die vorhandenen Kapazitdten des Heizwerkes sollten unter

dem Gesichtspunkt eines effizienten Energietragereinsatzes genutzt werden.

Das Heizwerk dient ausschlie3lich der Warmeproduktion und wird mit Gas betrieben,
NO,-, CO- und CO,-Emissionen sind deshalb anzunehmen. Seit der Umstellung von OI-
auf Gasbetrieb vor etwa zehn Jahren gibt es keine Kopplung von Strom- und Wéarmeer-
zeugung mehr. Eine technische Erweiterung zu einer KWK-Anlage wére unter den gege-
benen raumlichen Voraussetzungen mdglich. Insgesamt vier Heizkessel sorgen fir eine
Gesamtleistung von 28 Megawatt (MW) thermischer Energie in Form von Dampf. Zwei
Heizkessel a 9 MW Dampfleistung (12 Tonnen Dampf), ein Kessel mit 6 MW (8 Tonnen
Dampf) und ein Kessel mit 4 MW (5 Tonnen Dampf) Dampfleistung zahlen zur Ausstat-
tung. Der kleinste Kessel wird fir den Sommerbetrieb genutzt. Zum derzeitigen Warme-
bedarf konnten keine Informationen gewonnen werden, zuverlassige Zahlen lassen sich

auf Grund des Leerstands schwer abschatzen. Die erzeugte Warme wird fur die Gebau-



de auf dem Flughafengeldnde genutzt, eine Dampf-Speisung ins 6ffentliche 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 Eigentiimer des Heizwerks. Eine vollstandige Uber-
nahme der Heizanlage durch die BIM ware vorstellbar (telefonisches Interview mit der

technischen Leitzentrale des Flughafens Tempelhof am 08.01.2009).

Die Nutzung des Heiz(kraft-)werks als Wéarmeversorgungsstation fiir das Columbia Quar-
tier bietet sich wegen der guten Voraussetzungen an. Zunachst kénnen auf Grund der
raumlichen Nahe lange Versorgungsleitungen vermieden werden. Energieverluste wah-
rend des Transports und unnétige Flacheninanspruchnahme durch ein langes Leitungs-
system wirden verringert. Die vier Heizkessel sind ideal zur Abdeckung von kurzzeitigen
Warmeverbrauchsspitzen und Stillstandszeiten, bspw. bei einem Teilbetrieb. Nachteilig
sind die durch den Brennstofftrager verursachten Emissionen zu bewerten. Eine Umstel-
lung auf regenerative Energietrager ware ratsam. Dartber hinaus sollte die KWK wieder
eingefihrt und daftr notwendige technische Anlagen installiert werden. Das Heizwerk
konnte dann die Funktion eines Blockheizkraftwerks (BHKW) tbernehmen. BHKW sind
KWK-Anlagen auf Basis von Motoren oder Turbinen, die der Grundlastversorgung mit
Warme und Strom eines Gebdudes 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 tberwiegt die Stromnutzung aus der Anla-
ge. In Verbindung mit einer solaren Stromerzeugung kann eine vollstindig vom 6&ffentli-

chen Versorgungsnetz abgekoppelte Warme- und Stromversorgung erreicht werden.

Fur die Ermittlung der notwendigen Heizkessel-Leistung kann man als Faustregel
im Gebaudebestand ca. 100 - 130 Watt pro gm Wohnflache ansetzen (vgl. Home-
page bau-web.de, Online Zugriff am 09.01.2009). Das bedeutet, dass z.B. fir ein
Gebaude mit 170 gm Wohnflache die Heizkessel-Leistung zwischen 17 und 22
kW liegen kann. Bei Neubauten ist davon auszugehen, dass auf Grund des gerin-
geren Warmebedarfs die Heizleistung deutlich niedriger ausfallt. Der Ansatz fir

das Konzept liegt bei 70 Watt pro gm Wohnflache.

In der Praxis ergibt sich fir Neubauten eine erforderliche Heizkessel-Leistung von ca. 15
kW (vgl. Homepage bau-web.de, Online Zugriff am 09.01.2009). Die kleinsten Modulgré-
Ren von BHKW liegen bei 12 kW. Durchschnittlich liefern BHKW einen Ertrag von 0,2 —
20 Megawatt thermische Energie (MWnerm).



Ausgehend von 76.282 gm Wohnflache im Columbia Quartier und bei einem durch-
schnittlichen Ansatz von 70 Watt pro gm Wohnflache ist eine Heizkesselleistung in Hohe
von 5.339.740 Watt, also 5 MW notwendig. Mit einer Heizkesselleistung von 28 MW
konnten Kapazitdten zur Anbindung an das Heizwerk bestehen. Die Mdglichkeit der
Netzankopplung ist insbesondere abhangig von der Nutzung und dem damit verbunde-
nen Warmebedarf des Flughafengebdudes und seiner Nebenanlagen. Mit der Anbindung
an das bestehende Heizwerk wird das Ziel zur Deckung der Hauptwarmelast verfolgt
werden. Unabhangig davon sollten energetische Bauweisen mit einer autarken Warme-
versorgung realisiert werden. Zu berlcksichtigen ist, dass die Anbindung an das Nah-
warmesystem, trotz der ErschlieBungskosten madglicherweise die Bau- und Grundstiicks-

kosten senkt und hierin deshalb eine Alternative fir glinstigere Wohnungen besteht.

Mit in Kraft treten des novellierten KWK-Gesetzes am 01.01.2009 werden KWK-Anlagen
staatlich gefdrdert, auch wenn keine Stromeinspeisung in das 6ffentliche Versorgungs-

netz erfolgt. Fur 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
umweltschadigender Energieproduktion. Die Sonneneinstrahlung bewirkt, dass eine pho-
tovoltaische Zelle (Solarzelle) elektrische Energie liefert. Die Effizienz des Stromgewinns
ist im Verhaltnis zu groRRindustriell produziertem Strom geringer. Es gibt allerdings Griin-
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. AuRerdem bewirken gute Belichtungs- und Besonnungsver-

héltnisse der Wohnungen einen niedrigen Strombedarf fiir Beleuchtung oder Beheizung.

Kenndaten zur photovoltaischen Leistung

Die Gesamtleistung eines photovoltaischen Moduls (PV-Modul) wird Gber ihren Wir-
kungsgrad, die Nennleistung, die Performance Ratio, die energetische Ricklaufzeit und
den Erntefaktor bestimmt (Homepage BauNetz Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009).
Mit Hilfe dieser Kenndaten ist eine Vergleichbarkeit verschiedener PV-Anlagen mdglich,

die fur die Auswabhl einer richtigen PV-Anlage notwendig ist.



KAPITEL 4: DAS ENTWICKLUNGSKONZEPT FUR DAS COLUMBIA QUARTIER -82-

Abbildung 4.2: Netzunabhangige(links) und Netzgekoppelte Solaranlage (rechts);
Quelle: Homepage wagner-solar, Online Zugriff am 11.01.2009
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Metzanschluss

Der Wirkungsgrad photovoltaischer Anlagen liegt bei 5 bis 17 Prozent und ist vor allem
abhangig von den materiellen Eigenschaften der Solarzellen. Bei einem Wirkungsgrad
von 10 Prozent heildt das, dass 1 gm Modulflache 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) tber einen Wechselrich-
ter bzw. Netzeinspeiser ins Nieder- bzw. Mittelspannungsnetz gespeist. Die Spannung
einer Solarzelle liegt bei etwa 0,5 Volt, die Flachengrof3e der Solarzelle bestimmt die
Strommenge. Spannungen, die eine Stromnutzung ermoglichen, werden durch die Rei-
henschaltung mehrerer Zellen in einem PV-Modul erreicht (vgl. Wiesner 2007, S. 119).
Ublich sind kristalline Module mit 36, 72 oder 144 Zellen und Spannungswerten von 20
bis 70 Volt. Fir die Versorgung eines Gebaudes mit einer nennenswerten Stromleistung
missen 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/gm) (maximale



Bestrahlungsstarke der Sonne auf die Erde).
= Die Zelltemperatur liegt bei 25 Grad Celsius.
= Ein definiertes Lichtspektrum (AM 1,5) (Wiesner 2007, S. 119).

Die Mal3einheit der Nennleistung ist KWeay. %4 Im Durchschnitt hat ein Modul eine Nenn-
leistung von 10 bis 100 kWopear. Fur 1 kWyeq Leistung benétigt ein PV-Modul eine Flache
von 9 bis 20 gm (vgl. Homepage BauNetz Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009).

Sonneneinstrahlung und Geb&udeausrichtung

Die Energieausbeute einer PV-Anlage ist ebenso von der Sonnenscheindauer und vom
Einstrahlungswinkel der Sonne abhangig. Die jahrliche mittlere Sonneneinstrahlung in
Berlin und Brandenburg betragt durchschnittlich 4,2 bis 4,7 Stunden pro Tag (Potsdam-
Institut fur Klimafolgenforschung 2003, S. 11 zitiert nach Projektbericht ,stadtplanung in
treptow-kOpenick* 12/2008, S. 37) und 1.000 kwh/gm (Homepage solarintegration, Onli-
ne Zugriff am 10.01.2009). Der Sonneneinstrahlungswinkel ist abhangig von der Ortslage
(Breitengrad), der Tages- und Jahreszeit. Zur Wintersonnenwende am 21. Dezember hat
die Sonne ihren tiefsten Stand. Hieraus ergibt sich ein notwendiger Gebaudeabstand (A),
der auch an Tagen mit niedrigem Sonnenstand eine unverschattete Besonnung zul&asst.
Bei geschlossenen Gebaudezeilen betragt er das 2,7-fache der Hohe des verschatten-
den Gebaudes (H) (A/H-Verhaltnis). Bei Einzelgeb&auden ist der Verschattungsgrad mehr
von der Lange der Baukorper und dem Abstand der Gebaude abhéngig. Bei diesen Ge-
baudetypen sollte das A/H-Verhéaltnis mindestens das 2,4-fache der schattenwerfenden
Gebaudekante betragen (vgl. Homepage BauNetz Wissen, Online Zugriff am
10.01.2009).

2 KW e ist die MaReinheit fir die maximale elektrische Nennleistung eines PV-Moduls. Dabei handelt es sich nicht um
die tatsachlich erzeugte Leistung, den Ertrag. Sie ist als Nennwert aus standardisierten Testbedingungen zu sehen,

Alltagswerte liegen gewohnlich darunter.



Abbildung 4.3: Hochster und niedrigster Sonneneinstrahlungswinkel auf die Erde;
Quelle: Homepage kolleg-bund, Online Zugriff am 10.01.2009
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Uber dem Horizont (vgl. Homepage kolleg-bund, Online Zugriff am 10.01.2009).

Die hochste Strahlungseffizienz der Sonne wird erreicht, wenn der Winkel zwischen Lot
auf die Absorberflache und der Einstrahlung gleich Null ist, also die Einstrahlung senk-
recht auf die Absorberflache fallt. Im Columbia Quartier kann dies bei optimaler Stdaus-
richtung der PV-Module und entsprechendem Neigungswinkel erreicht werden. Eine Ab-
weichung von der Sidausrichtung und dem 90%Winkel zwischen héchster Sonnenein-
strahlung und der Absorberoberflache 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 fur

die Kalkulation der Einstrahlung auf die Kollektorflache im Jahresverlauf.?®

% Der Deutsche Wetterdienst stellt die Daten der Sonnenstrahlung zusammen und bietet Nutzern von Photovoltaikanla-

gen die entsprechenden Informationen an.



Stadtebauliche Anforderungen zur photovoltaischen E nergiegewinnung

Das Anforderungsprofil fir eine aktive Solarenergienutzung besteht nach Everding aus

folgenden Komponenten:

= Solare Gltezahl Dach
= Solare Gltezahl Fassade
= Mind. 1 kW PV-Leistung je Nutzeinheit (Everding 2007, S. 144)

Die Solare Gitezahl ist die fir die aktive Solartechnik geeignete Dach- und Fassadenfla-

che im Verhéltnis zur Nutzflache:

Solare Gitezahl = Potenzielle Anlagenflache Dach/Fassade (gm)
Nutzflache (qm)

Die Gitezahl steht in Abhéngigkeit zur Geschossflachenzahl und der Zahl der Geschos-
se (Everding 2007, S. 150). Bei gleich bleibender potenzieller Anlagenflache geht mit
zunehmender Nutzflache die solare Gitezahl zuriick. Fur die Planung neuer Wohngebie-

te empfiehlt Everding folgende Richtwerte fiir solare Gitezahlen:

Tabelle 4.6: Solare Gutezahlen nach Everding; Quelle: Everding 2007, S. 150; Homepage Fach-
hochschule Nordhausen, Online Zugriff am 20.01.2009

GFz Geschosse Solare Gitezahl
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

Zu bericksichtigen ist ferner, dass mit einer hohen GRZ und GFZ der Verschattungsgrad

steigt und die Moglichkeiten fur aktive Solarnutzungen somit zurtickgehen.

Zur Feststellung des Strombedarfs konnen folgende Werte fir Deutschland herangezo-

gen werden (Homepage Stromspartipps, Online Zugriff am 10.01.2009):

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

Fur 672 WE und einer durchschnittlichen Haushaltsgrof3e von 2,2 Personen pro Haushalt
(dies entspricht einem Bedarf von ca. 3.100 kWh/a pro Haushalt) kann von einem Bedarf

in H6he von 2 Megawattstunden im Jahr (MWh/a) fur die Wohnnutzungen im Columbia



Quartier ausgegangen werden. Dartiber hinaus besteht Strombedarf fiir Anlagen auf den
Verkehrs- und Freizeitflachen sowie fur weitere Nutzungen, bspw. fiir gewerbliche Ne-

benanlagen.

»Als Faustregel gilt: Mit einem Quadratmeter siudlich ausgerichteter Dachflache
kann so viel Strom erzeugt werden, wie drei Quadratmeter Wohnflache verbrau-

chen.” (Homepage Baunetz Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009)

Fir das Columbia Quartier bedeutet dies: Bei einer Gesamtwohnflache von 76.282 gm
ware ein PV-Modul-Dachflache von 25.427 gm notwendig. Mit 61.025 gm optimal ausge-
richteter Dachflache? ist nach allgemeinen Richtwerten ein Energiegewinn von mindes-
tens 5.492.250 kWh/a (5,5 MWh/a) moglich. Dieser Energiegewinn errechnet sich nach

der Formel:

Mit zehn Quadratmeter photovoltaisch genutzter Dachflache und einer Leistung
von 1 kWpea ist ein Ertrag von 900 kWh/a Strom mdoglich (Homepage Baunetz
Wissen, Online Zugriff am 10.01.2009).

Da der Ertrag von der Leistung der PV-Module abhangig ist und hier die Mindestleistung
von 1 kW, angesetzt wurde, kann der Ertrag als ein Mindestwert angenommen wer-
den. Die Auswahl eines Moduls nach seiner Leistung wird von mehreren Gebaude- und
Umfeldfaktoren bestimmt. Mit dem ermittelten Wert ist der Bedarf fur die Wohnflachen
vollstandig gedeckt und es besteht ein Uberschuss von 3,5 MWh/a zur Deckung des
Ubrigen Strombedarfs im Quartier. Zusatzlich bieten sich Fassadenflachen fur die Instal-
lation von PV-Modulen an. Uber ein Blockheizkraftwerk (siehe Kapitel 4.3.1) kann gege-
benenfalls weiterer Strombedarf abgedeckt werden. Auch die Infrastrukturanlagen, wie
StraRenbeleuchtung oder Millentsorgungsstationen kénnen zusatzlich mit PV-Modulen

ausgestattet werden und damit die solare Stromgewinnung erhdhen.

Im vorliegenden Konzept wurden die Anforderungen wie folgt umgesetzt:

= +90 Grad Sudorientierung der PV-Modul-Dach- und Fassadenflachen (Abwei-

% Die Dachflache ergibt sich aus dem Verhaltnis zur Wohnflache (76.282 gm) nach einem Verhaltniswert von 0,8.
Dieser Richtwert ist der Ermittlung der Dachflachenpotenziale nach Kaltschmitt und Wiese (Kaltschmitt; Wiese 1993)
sowie Quaschning (Quaschning 2000, S. 45) angelehnt. Fur die weitere Berechnung wird von einer 100-prozentigen
photovoltaischen Dachflachennutzung ausgegangen. Es handelt sich hierbei um eine ldealanforderung, die sich aus

technischen und wirtschaftlichen Griinden voraussichtlich nicht vollstandig umsetzen werden lasst,



chung um maximal 27 Grad)

= Ganzjahrig verschattungsfreie Lage der PV-Module auf Dach- und stdorientier-
ten Fassadenflachen durch annahernd durchgehende Einhaltung einer erforderli-
chen Abstandsflache, insbesondere bei den mehrgeschossigen Gebauden

= geneigte Dacher in einem Winkel von 30 bis 35 Grad fur maximalen PV-Ertrag

= Erforderliche Grof3en der Dachflachen fir leistungsstarke PV-Module

Die solaren Gitezahlen bei 2 bis 4-geschossigen Gebauden entsprechen tberschlagig
den oben genannten Richtwerten, bzw. bieten die Dachflachen ein deutlich héheres Nut-
zungspotenzial flir PV-Module. Bei der Gebaudeplanung fir Dach- und Fassadenflachen
sind diese Gltezahlen zu berlcksichtigen.

Dariiber hinaus waren folgende Anforderungen zu erfillen:

* Anlagenleistung fur Einzelanlage: 2-4 kW, flr Gemeinschaftsanlage: ab
8 KWk (abhéngig von Lage, Objekt- und Anlagenausstattung)
= Einspeisung des uberschiussigen Stroms in vorhandenes Leitungsnetz

Die durchschnittlichen Investitionskosten fir 10 gm Solargeneratorflache, die ca.
1 kW eax Leistung erzeugen, betragen 4.500 bis 5.500 EUR (Homepage Baunetz Wissen,
Online Zugriff am 10.01.2009). Mit der im EEG geregelten Einspeisevergitung von 0,43
Cent pro Kilowattstunde (flr Anlagen auf Gebauden bis zu 30 kW) und der Vergutung
fur selbstgenutzten Solarstrom kénnen sich die Investitionskosten durchschnittlich nach
10 Jahren amortisiert haben. Im optimalen Fall werden zusétzlich Kosten durch Wegfall

des Bezugs von Strom eingespart.

4.3.3 Dezentraler Regenwasserabfluss

Ein okologisch und dezentral angelegtes Regenwasserabflusssystem ist dem Schutz des
Kulturgutes Boden dienlich und somit auch dem Erhalt des mit dem Boden verbundenen
Naturhaushalts sowie ©6kologischer Wirkungsketten, wie Wasserversickerung und Ver-
dunstung. Daraus kénnen sich stadtklimatische Vorteile ergeben. Ein Auffangen und
verteilen des Regenwassers ist deshalb effizient, weil Niederschlagswasserkosten?’ ein-
gespart werden kdnnen und Regenwasserkanédle im Rahmen der Siedlungswasserwirt-

schaft entlastet werden. Der weiterhin wachsende Flachenverbrauch durch neue Sied-

' Nach der neuen Gebiihrenordnung (Entgeltsplitting) der Berliner Wasserbetriebe (BWB) sind teilweise oder vollstén-
dige Befreiungen von der Regenwasserableitungsgebiihr mdglich, wenn keine zentrale Regenentwdsserung mehr

erfolgt.” (Homepage Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Online Zugriff am 20.01.2009)



lungsflachen macht den Schutz des Bodens in besonderem Mald notwendig. Hiernach
besteht ein direkter Zusammenhang zwischen Bodenversiegelung und der natirlichen
Grundwasserneubildung, die u.a. fur die Trinkwasserentnahme - und damit fir den
Verbrauch der Ressource Wasser - von Bedeutung ist. Mit hohem Versiegelungsgrad
wird die Grundwasserneubildung durch fehlende Versickerungsmoéglichkeiten erschwert.
MalRnahmen zur Regenwassernutzung sind daher u.a. abhéngig vom Grad der Sied-
lungsflachenversiegelung. Flachenfestsetzungen zur Niederschlagswasserversickerung
sind nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB oder als Malinahme zur Niederschlagswasserversi-
ckerung nach 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit naturschutzgesetzlichen Regelungs-
moglichkeiten 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 Oberflachengewasser geleitet oder versickert
und tragt damit zur Grundwasserneubildung bei. In Berlin ist der Grundwasserstand im
Allgemeinen hoch. Jedoch hinsichtlich langfristiger lokaler Klimaveranderungen (siehe
Kapitel 4.3) und der erwarteten Absenkung des Grundwasserspiegels, sind Planungen
zur Verminderung solcher negativen Folgen notwendig. Ma3nahmen, die eine natirliche

Grundwasserneubildung zulassen, sind deshalb Ziel des Konzepts.

Regenwasserriickhaltung durch Begriinung

Bepflanzungen kdnnen zum Schutz vor Erosion des Bodens beitragen, da Uber den
Wurzelbereich Boden gebunden wird und damit Speicher- bzw. Versickerungsflache fir
Regenwasser erhalten bleibt. Es gibt jedoch keine stadtebaulichen Kennziffern zur Wir-
kung von Grunflachen zur Stabilisierung der Bodenfunktion und des Grundwasserhaus-
halts, wie z. B. zum Bindungspotenzial des Bodens (BBR 1992, S. 42). Flachen mit dich-
ter Vegetation leisten wenig fir die Grundwasserneubildung, Flachen mit spérlicher Ve-
getation und Strauchvegetation sind fir eine Grundwasserneubildung nitzlich (Giseke et
al 1988, S. 106). Im Falle gering ausgepragter 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 StraRenbe-
pflanzungen, abgesehen. Uberwiegend sind Strauchbepflanzungen und Rasenflachen

fur die begrinten Freiflachen des Quartiers vorgesehen.

Zum Zweck der Riickhaltung von Niederschlagswasser sind Malinahmen zur extensiven
Begrinung von Gebéauden sinnvoll. Die mittlere Wasserrtickhaltung bei einer zwei Zen-

timeter (cm) dicken Vegetationsmatte betragt 56 Prozent und bei 6-10 cm 72 Prozent



(Liesecke 1988, S. 56 zitiert nach BBR 1992, S. 40). Mit Zunahme des Deckungsgrads
und der Durchwurzelung steigt die Wasserriickhaltung an. Vorteile der extensiven Be-
grinung liegen in der Entlastung oder Verzdogerung des Abflusses in das Entwésse-
rungssystem. Von einer extensiven Begriinung der Dacher und Fassaden wird im Co-
lumbia Quartier grof3tenteils abgesehen, da eine Anwendung nur in dicht bebauten La-
gen mit wenigen Grinflachen vorteilhafte Wirkung fiir das Kleinklima bringt. Die Dachfla-
chen des neuen Stadtquartiers sollen Uberwiegend fiir die Energiegewinnung genutzt
werden. Mit dem hohen Grinflachenanteil der unmittelbar angrenzenden Umgebung und
auch innerhalb des Quatrtiers, wird die Niederschlagswasseraufnahme durch Vegetation
ausreichend gedeckt. Dennoch kdnnen die Dacher als Regenauffangflache fur die Wei-
ternutzung des Regenwassers als Betriebswasser?®® dienen. Eine wasserbehérdliche

Genehmigung fur Regenwassernutzungsanlagen ist nicht erforderlich.

Regenwasserversickerung

Das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser zum Zweck der schadlosen
Versickerung ist nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grundsétzlich erlaubnisfrei
(833 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 unterstitzte Versickerung von gering verunreinigtem
Niederschlagswasser grundsétzlich keiner wasserbehérdlichen Erlaubnis bedarf.” Da
aber durch bisherige Nutzungen verursachte Bodenverunreinigungen vermutet werden,
kann die Freistellung von der Erlaubnis entfallen und eine wasserbehoérdliche Genehmi-
gung ware erforderlich. Die Belastung der Oberflachengewasser durch Einleitung von
ungefiltertem Niederschlagswasser (hier in den nahe gelegenen Teltowkanal) kann durch

Bodenversickerung und Rickhaltung gemindert werden.

Es gibt Richtwerte, um anfallendes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen in
Siedlungsgebieten zu sammeln und dem Grundwasser dezentral zuzufiihren. Nach dem

Abwasserbeseitigungsplan Berlin liegen die Anforderungen in Neubaugebieten bei 10 bis

%8 |m Gegensatz zu Trinkwasser, das erst mit Erfullung der Kriterien der DIN 2000 fiir den menschlichen Genuss geeig-
net ist, kann Betriebswasser fir alle anderen Nutzungen, also fir gewerbliche, industrielle oder landwirtschaftliche
Zwecke gebraucht werden. Die Nutzung des Betriebswassers ist von seinen Guteeigenschaften abhangig (vgl. Kenne-
dy, Kennedy 1998).

* Die Angaben sind der Karte zur erlaubnisfreien Versickerung von gering verunreinigtem Niederschlagswasser in

Berlin entnommen. Die Karte ist Bestandteil der NWFreiV, § 5.



20 Prozent der angeschlossenen versiegelten Flache (SenStadt Berlin 2001a, S. 93). Die
Anreicherung des Grundwassers kann auch uber Versickerung des Niederschlagswas-
sers durch unversiegelte oder teilversiegelte Oberflachen, z.B. Pflaster-, Schotter und
Kiesflachen erfolgen. Bei jeder Form der Versickerung sollten Schadstoffe berticksichtigt
werden, die sich entweder auf Oberflachen ansammeln (Motoréle u.a.) oder durch Ent-
siegelung freigesetzt werden und damit weiter in den Boden und ins Grundwasser versi-
ckern konnten. Fur die eventuelle Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffe ist
deshalb der Grundwasserspiegel bzw. das -niveau relevant. Von Bedeutung ist ferner die
Bodenbeschaffenheit, da sie die Wasserdurchlassigkeit bzw. —bindung bestimmt. Die
Beschaffenheit des Bodens im Columbia Quartier aus Geschiebelehm und Mergel lasst
auf eine geringe Versickerungsleistung schliel3en. Aus diesen Griinden ist eine technisch
unterstitzte Regenwasserfiihrung mit flachiger und punktueller Versickerung zum Zweck
der Grundwasserneubildung angedacht. Eventuell vorhandene Schadstoffe im Boden
werden bei Einhaltung aller behérdlichen Vorgaben nicht ins Grundwasser geleitet, der

Boden dient hier als Schutzschicht.

Im Plangebiet sind Leitungen fir den Regenwasserabfluss in das Rickhaltebecken und
in das Offentliche Leitungssystem (Schmutzwasserabfluss tber Mischwasserkanéle) vor-
handen. Der Ubersichtsplan Regenwasser zeigt neben den vorhandenen Regenwasser-
kanalen eine Drénage im Plangebiet mit Fihrung in das Regenwasserriickhaltebecken
auf der nordlichen Seite des Columbiadamms (Berliner Flughafen Gesellschaft mbH,
Ubersichtsplan Regenwasser, Stand 1985/2002). Das Riickhaltebecken diente vermut-
lich der Loschwassersammlung fiir den Flughafen, es wird fir diesen Zweck jetzt nicht
mehr benotigt. Mdglicherweise konnten auf Grund der Grof3e des Beckens bei langer
anhaltendem Wasserstand Geruchsemissionen entstehen. Weitere Prifungen hierzu

waren fur Entscheidungen zur weiteren Verwendung des Rickhaltebeckens hilfreich.

Auf Grund der geringen Durchlassigkeit der Bodenschicht wird ein Verbundsystem von
Mulden- und Rohr-/Rigolenversickerung als Retentionsanlage fur den Abfluss ungenutz-
ten Regenwassers vorgesehen. Nach 8 2 NWFreiV darf Niederschlagswasser erlaubnis-

frei versickert werden, wenn es von folgenden Flachen stammt:

l. Nichtmetallische Dachflachen (einschliel3lich beschichtete metallische Dachfla-
chen)

Il. Wegeflachen, Radwegen, Hofflachen und Verkehrsflachen auf Wohngrundsti-
cken einschliel3lich PKW-Stellflachen in Wohngebieten
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Il. StraRenflachen in Gebieten, die ausschlief3lich fur Wohn- und Birozwecke ge-
nutzt werden, sofern sie eine durchschnittliche Verkehrsdichte von maximal 500
nicht Uberschreiten. (NWFreiV)

Systeme zur Schacht- und Rohrversickerung sind fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser dieser Flachen moglichst zu vermeiden, in Bezug auf PKW-
Stellplatzflachen an Wohngebauden sind sie nicht zulassig. Vorzugsweise ist eine natur-
nahe Versickerung uber die unversiegelte Oberflache anzustreben (vgl. SenStadt Berlin
2001a).%

Bei einer Mulden-Rigolenversickerung wird das auf versiegelte Flachen auftreffende Nie-
derschlagswasser Uber einen oberflachigen Einlauf in Rigolen geleitet. Gleichzeitig er-
mdglichen flach gehaltene Versickerungsmulden die natirliche Versickerung in das Rigo-
lensystem. Die Rigole liegt unterhalb des begriinten Oberbodens, z.B. als Kiespackung,
und dient als Zwischenspeicher (vgl. SenStadt Berlin 2001b). Die in der Rigole angeord-
nete Dranage fangt versickertes Wasser auf und verteilt es. Von hier aus versickert das
Regenwasser weiter oder es wird Uber Abflussleitungen an die bestehenden und gege-

benenfalls erweiterten Regenwasserableitungen angeschlossen.

Abbildung 4.4: Mulden-Rigolen System; Quelle: SenStadt Berlin 2001b

Mulden-Rigolenversickerung

Ubedauf

Rigole _, Dranagerchr - = Uberlauf Rigo
Drosselorgan

% Die Bedingungen fiir die Versickerung von Regenwasser sind im Abwasserbeseitigungsplan Tabelle 6.5-2 aufgefiihrt.



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 Dranagerohre eingeleitet, von wo aus eine breitflachige
Versickerung erfolgen kann. Eine punktuelle Grundwasserspeisung durch Versickerung
Uber einen Schacht erfolgt dagegen bei der Schachtversickerung (vgl. SenStadt Berlin
2001b).

Abbildung 4.5: Rohr-Rigolen System; Quelle: SenStadt Berlin 2001b

Rigolenversickerung, Rohrversickerung

Mit jeder moglichen Form des Regenwasserabflusses muss ein Kompromiss zwischen
Okologischer 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 mdglichem Wasserstau und
Erosionsgefahr durch zu schnellen Abfluss erreicht wird. Entsprechende ortsspezifische
Gestaltungs- und PflegemalRnahmen kdnnen dazu beitragen. Ferner bietet sich die An-
lage oberirdischer Wasserlaufe an. Sie dienen gleichzeitig als Gestaltungselement und
zum Erhalt der Luftfeuchtigkeit, Luftzirkulation sowie Kaltluftkanalisierung. Offene Re-
genwasserfihrungssysteme entlang von Wegen oder am Rand von Kleingarten kénnen
als Elemente der Raumgestaltung genutzt werden und tragen zur Qualitatsverbesserung

im Stadtquartier bei.



4.4 Bodenwert und Entwicklungskosten

Die Parameter Bodenwert und Entwicklungskosten sind entscheidend fir eine boden-
wirtschaftliche Einschatzung eines jeden Entwicklungsvorhabens und zur Abschétzung
der Wertabschopfung nach planungsbedingter Bodenwertsteigerung (Planungsmehr-
wert) fur den Eigentumer. Entwicklungskosten sind, wie Abbildung 4.6 veranschaulicht,
einerseits die nach Bauordnungs- und Bauplanungsrecht erforderliche ErschlieBung von
Grundstuicken zur Erreichung des Status quo Bauland sowie sonstige notwendige Mal3-
nahmen zur Baureifmachung (Baulandbereitstellung), wie vorbereitende Planungsauf-

wendungen und Ordnungsmafinahmen, die in der Abbildung nicht berlcksichtigt sind.

Abbildung 4.6: Vereinfachte statische Betrachtung der Baulandkosten; Quelle: Kotter 2005, S. 36
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Je nach Entwicklungsinteresse ergeben sich unterschiedliche Moglichkeiten der Bau-
landbereitstellung und damit der Finanzierungsformen fiir diese Ma3nahmen (vgl. Drans-
feld 2003). Wesentlich ist deshalb die Eigentumsfrage, d. h. werden die sich im Eigentum
von Bund und Land befindlichen Grundstiicke vollstandig, teilweise oder nicht verauf3ert.
Daran schlief3t sich die Frage an, wer ErschlieBungsmal3nahmen durchfihrt usw. Aufla-
gen zum Grundsttickverkehr oder zum wohnungspolitischen Umgang mit dem Wohnbau-

land, wie das férmliche Festpreisverfahren®* oder mégliche Vorhalteflachen sind dabei zu

% Das formliche Festpreisverfahren wurde vom Land Berlin erstmals in einer ,Testphase“ in 2008 erprobt. Im Rahmen
dessen wurden landeseigene Grundstiicke in einem Festpreisverfahren zum Verkehrswert fir Wohnbebauung angebo-
ten. Zur Forderung von Baugemeinschaften wird (bspw. seitens der SPD-Fraktion) eine Optimierung dieses Verfahrens

sowie einer Uberfilhrung als ,reguldres Instrumentarium* der Wohngrundstiicksvergabe gefordert (Homepage SPD-



bertcksichtigen.

Im Folgenden wird die planungsbedingte Bodenwertsteigerung fir die Teilflache ,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 abschdpfbaren Pla-
nungsmehrwert fur die Entwicklung des Columbia Quartiers ohne Bebauung und ein-

schlie3lich des Nettowertzuwachses.

4.4.1 Planungsbedingte Bodenwertsteigerung

Eine Bodenwertsteigerung ist mit der Baulandausweisung im FNP zu erwarten und so-
fern die ,AufschlieBung von Bauland durch o6ffentliche ErschlieBungseinrichtungen oder
durch sonstige InfrastrukturmaBnahmen® (Schmidt-Eichstaedt 1998, S. 423) erfolgt ist.
Mit der verbindlichen Ausweisung des Baulands kommt die Zulassigkeit von Bauvorha-
ben nach 88 30 oder 34 BauGB zur Anwendung. § 30 BauGB regelt die Zulassigkeit
eines Vorhabens im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Nach § 34
BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuléssig,
.wenn es sich nach Art und Maf? der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist.* Beide Regelungsgrundlagen kénnen fir das Colum-

bia Quartier mdglich werden.

Bodenwert fur baureifes Land

Die Bodenrichtwerte (BRW) werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in
Berlin (GAA) ermittelt und sind dem Bodenrichtwertatlas zu entnehmen. Grundsatzlich
werden BRW fiir den Entwicklungszustand ,baureifes Land“*

freies Bauland ermittelt (SenStadt Berlin 2008d, S. 25). ,Dabei handelt es sich um durch-

, als erschliel3ungsbeitrags-

schnittliche, auf den Quadratmeter Grundsticksflache bezogene Lagewerte, die auf die
typischen Nutzungs- und Wertverhdaltnisse in den jeweiligen Gebieten (Bodenrichtwert-
zonen) abstellen.” (SenStadt Berlin 2008d, S. 15) Besondere Eigenschaften des Grund-

stiicks werden nicht beriicksichtigt. BRW eignen sich aber als Ausgangswerte fir die

Fraktion, Resolution ,Soziale Stadt gestalten — Bezahlbare Mieten sichern, Online Zugriff am 19.02.2009).
% Nach § 4 Wertermittlungsverordnung (WertV) wird der Zustand und die Entwicklung von Grund und Boden in vier

Stufen unterteilt. Die hochste Entwicklungsstufe wird mit baureifem Land erreicht (8§ 4 Abs. 4 WertV).



Marktorientierung (vgl. SenStadt Berlin 2008d, S. 15).

Die Ableitung des Bodenwerts fur das Columbia Quartier basiert auf der Anpassung
nach Art und Mal3 vergleichbarer angrenzender Areale. Danach lberwiegt das Wohnen
in geschlossener Bauweise. Das Mal} der angrenzenden baulichen Nutzung liegt tber
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 naherungsweise Schatzung moglich. Grund-
stuckswerte fur Bauland fur Einfamilienhausgebiete (in offener Bauweise) in Innenstadt-
lagen, wie sie fir Teilbereiche im Columbia Quartier geplant sind, werden vom GGA
nicht ausgewiesen (vgl. SenStadt Berlin 2008d, S. 26). Das Bauland fir Wohngebiete in
geschlossener Bauweise (MFH) wird fir die Lagen Tempelhof und Neuk®élln in einfacher
bis mittlerer Wohnlage und mit einer gebietstypischen GFZ 1,0 — 1,2 mit 150,- bis 370,-
EUR/gm ausgewiesen (Stichtag 01.01.2008, SenStadt Berlin 2008d, S. 28). Daraus er-
gibt sich ein Mittelwert von 260,- EUR/gm, was etwa den Werten fir Bauland in Einfami-
lienhausgebieten im Westteil Berlins in guten und mittleren Wohnlagen entspricht (Sen-
Stadt Berlin 2008d, S. 26). Dieser Wert entspricht demnach ndherungsweise dem markt-
Ublichen Richtwert fur baureifes Wohnbauland im Columbia Quartier. Bei einer Flache

von 15 ha ergibt sich danach ein Bodenwert in Hohe von 39,6 Mio. EUR.

152.200 gm x 260,- EUR/gm = 39.572.000 EUR (baureifes Land)

Bodenwert vor Planung

Flachen ohne planungsrechtliche Voraussetzung und vollstandige ErschlieBung werden,
auch wenn in absehbarer Zeit eine Bebauungsmdglichkeit erwartet wird, als Bauerwar-
tungsland eingestuft (SenStadt Berlin 2008d, S. 34). Dies trifft fur den gegenwartigen
Zustand auf das Columbia Quartier zu. Die Lage des Bauerwartungslandes und der Grad
der Bauerwartung bestimmen dessen Wert. Flachen mit hoher Bauerwartung werden mit
einem Wertanteil von bis zu 70 Prozent des baureifen Landes geschétzt (vgl. SenStadt
Berlin 2008d, S. 34). Da die Innenstadtlage und die teilweise vorhandene Erschliel3ung
des Columbia Quartiers den Wert begtinstigen, wird der Ansatz von 70 Prozent Uber-
nommen, was einem Wert von 182,- EUR/gm entspricht. Fur die gesamte Bruttowohn-

baulandflache liegt der Bodenwert vor Planung bei

152.200 gm x 182,- EUR/gm = 27.700.400 EUR (Bauerwartungsland)



Planungsmehrwert

Danach ergibt sich ein Wertzuwachs, ohne Ansatz von Kosten und Aufwendungen fir
die Entwicklung in Héhe von 11.871.600 EUR (78,- EUR/gm).

Bodenwert ,baureifes Land" 39.572.000 EUR 260,- EUR/gm
Bodenwert ,Bauerwartungsland” (70%) | 27.700.400 EUR 182,- EUR/gm
Wertzuwachs durch Baureifmachung 11.871.600 EUR 78,- EUR/gm

(ohne Ansatz ErschlieRungskosten und
Baufeldfreimachung)

Mit Hilfe der Spanne der Bodenwerte vor und nach der Baulandentwicklung kénnen er-
forderliche Kosten und Aufwendungen fur die bauliche Entwicklung wirtschaftlich und
unter mdglichen Gewinnabsichten betrachtet werden. Es kénnen so MafRnahmen abge-
leitet werden, mit denen die Finanzierung der Baulandentwicklung, bspw. tber stadte-
bauliche Vertrage gesichert ist. Dazu ist eine detaillierte projektbezogene Aufstellung von
Ausgaben und mdglichen Einnahmen notwendig (Stadtebauliche Kalkulation). Im spe-
zZiellen Fall des Columbia Quartiers missen keine Ankaufskosten bericksichtigt werden,

da die Baugrundstlcke bereits Eigentum des Landes Berlin bzw. des Bundes sind.



5 Strategische Realisierungsansatze

Zum Abschluss dieses Konzepts ist der Blick auf die Entwicklung des Columbia Quar-
tiers im Zusammenhang mit den verschiedenen Nachnutzungsmaoglichkeiten des gesam-
ten Tempelhofer Feldes gerichtet. Um eine moglichst 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 Anderungsverfahren
zum FNP und LaPro oder der stadtebauliche Wettbewerb zum Columbia Quartier sind
weitere Planungsstufen angegangen. Dariiber 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 bestandige Beteiligung und Transparenz gegeniber
den Birgern der Stadt und vor allem der angrenzenden Quartiere bestehen. Nur durch
die aktive Fortfihrung von verschiedenen Formen der Birgerbeteiligung kénnen 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 Grole der Flache ergebenden Komplexitat, und insbesondere mit dem Ziel der
prozessorientierten Stadtentwicklung vor Augen, die Zusammenarbeit und frihzeitige

Verflechtung mit Fachplanern weiterhin von bedeutsamer Notwendigkeit.
5.1 Einbindung in einen Gesamtstrategieplan

Im Sinne der in der Leipzig-Charta 2007 erklarten nachhaltigen européaischen Stadtent-
wicklungspolitik und gemaf des fir das Tempelhofer Feld formulierten Leitbildes der
prozessorientierten Stadtentwicklung wird ein gesamtstrategisches Konzept mit folgen-

den Inhalten und Prioritédten vorgeschlagen:

l. Festsetzung von Leitlinien fir den Entwicklungsprozess
Il. Zielbestimmungen zur lokalen Boden- und Wohnungspolitik
Il Grindung einer privatrechtlichen Entwicklungsgesellschaft unter mehrheitlicher
Beteiligung des Landes Berlin
V. Offnung der Flache in Teilschritten oder auch vollstandig im Zusammenhang mit
Altlastenabtrag und Modellierung der Landschaft



V. Baureifmachung (ErschlieBung) des ausgewiesenen Baulands
VI. Herstellung 6ffentlicher und technischer Infrastrukturen, Schaffung sozialer Rau-
me

Teilweise findet eine Verzahnung dieser Prozessschritte statt bzw. verlaufen die Prozes-

se parallel.

5.1.1 Festsetzung von Leitlinien flr 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 Flughafengebaude. Ahnliche wesentliche Entwicklungsziele
sollten unter Beteiligung der Birger fur weitere Teilbereiche formuliert werden. Im Weite-
ren ist eine Detaillierung des Verfahrens der ,Prozessorientierten Stadtentwicklung” er-
forderlich. Dafir missen (und kénnen) keine endgultigen Nutzungen festgelegt werden,
es geht vielmehr darum, die Teilrdume zu definieren, die beispielsweise Potenziale fir
Zwischennutzungen oder als 6ffentlich genutzte Flachen bieten. Hierflr und fir weiter-
fuhrende Nutzungsvorhaben ist der vorhandene Raum zu gliedern und bereit zu stellen.
Der schitzenswerte Umgang mit Denkmalbereichen ist wahrend des gesamten Prozes-

ses zu berlcksichtigen.

5.1.2 Zielbestimmungen zur lokalen Boden- und Wohnu  ngspolitik

Vor dem Hintergrund, dass sich aus den bestehenden Eigentumsverhaltnissen Vorteile
fur eine sozialgerechte Baulandzuweisung bzw. Baulandentwicklung ergeben kénnen, ist
die Formulierung von boden- und wohnungspolitischen Zielen von hoher Prioritat. Da die
gesamte Flache Eigentum von Bund und Land ist, entfallen Erwerbskosten, die wieder-
um nicht auf Bodenpreise aufgeschlagen werden. Es ergeben sich daher verschiedene
Mdglichkeiten Baulandvergaben zu geringen Preisen durchzufiihren oder bspw. Erbbau-
pachten zu vergeben. Dem Veraul3erer (Bund/Land) wirde dadurch ein geringerer Erlos
entstehen, jedoch sollte bspw. die Option Wohnraum an Interessenten aus unteren bis
mittleren Einkommensschichten zu vergeben, als politisch verpflichtend Uberwiegen.
Mdglicherweise bilden derartige Zielvorstellungen fir das Tempelhofer Feld AnstéRe fir
eine Reform in der sozialen Wohnungspolitik des Landes. In Anlehnung an die Miinche-

ner Modelle zur ,Sozialgerechten Bodennutzung®, die ,Einkommensorientierte Férderung



von Eigentums- und Mietwohnung“ oder die Quotierung sozial genutzten Wohnraums
(z.B. Belegungsbindung) wéren in ahnlicher Weise im Rahmen von Neubauvorhaben
vorstellbar (ReiR-Schmidt 2005, S. 24f.). Erlése aus der Bodenwertsteigerung angren-
zender Grundstiicke konnten fur Investitionen weiter verwendet werden. Geldforderun-
gen aus Bodenwertsteigerungen durfen jedoch nur als kostenorientierter Beitrag (Er-
schlieBungsbeitrag) oder wertorientierter Beitrag (Ausgleichsbetrag) gestellt werden. Sie
sind nicht als Wertabschopfung fur den Entwickler (Land Berlin oder Entwicklungsgesell-
schaft) zu betrachten, sondern als Beitrag fir dessen erbrachte Leistung (Schmidt-
Eichstaedt 1998, S. 424f.). Hier bote sich die Anknipfung an MalRnahmen zur Quatrtiers-
entwicklung, z.B. im Rahmen des Stadterneuerungsprogramms ,Aktive Zentren“ an. Fer-
ner kénnte das vom Berliner Senat begrif3te und teilweise forcierte Engagement der
Baugruppen weiter gestarkt werden. Im Rahmen stadtebaulicher Vertrage kdnnte eine
Quotierung fur diese Bauformen und auch fur Bautragerentwicklungen auferlegt werden,

um somit die Bauwirtschaft in diesem Sektor wieder zu starken.

5.1.3 Grindung einer privatrechtlichen Entwicklungs gesellschaft

Die Entwicklungsgesellschaft erwirbt samtliche im FNP ausgewiesenen Bauflachen, ein-
schlieRlich des Flughafengebaudes. lhr werden unter Auflagen des Landes Aufgaben zur
Entwicklung und Vermarktung der Bauflichen Ubertragen. Somit kann eine Steuerung
und Verwaltung der gesamten Entwicklung innerhalb einer Institution und unter Aufsicht
des Landes Berlin erfolgen. Uber einen stadtebaulichen Vertrag wird u.a. die Ubernahme
der Entwicklungskosten durch die Gesellschaft geregelt. Erlése ergeben sich aus der
Veraullerung des entwickelten Baulandes, das auch teilweise vom Land Berlin zurtick-
gekauft bzw. ,ruckibertragen® werden kann, um damit sozialgerechte Bodennutzungen,
bspw. fir sozialen Wohnungsbau zu sichern. Dem Land Berlin entstehen Vorteile durch
einen frihzeitigen* Verdul3erungsgewinn und durch Kosteneinsparungen fir die Bau-
landbereitstellung und Herstellung von Infrastrukturen. Uber vertragliche Vereinbarungen
kénnen Baulandflachen fur eine Bevorratung freigehalten werden, bzw. bestehen Még-
lichkeiten die VerauRRerung der Baugrundstiicke an Auflagen, wie zum Beispiel Bele-

gungsrechte fur Wohnraum, zu binden.

5.1.4 Flachenrecycling und Offnung der Flache

Bevor Flachen des ehemaligen Flughafens fir neue Nutzungen freigegeben werden

koénnen, sind eindeutige Altlastenuntersuchungen und eine entsprechende Beseitigung



der Konterminierung notwendig. Der Bodenaushub sollte unter ressourceneffizienten
Gesichtspunkten recycelt bzw. wieder verwendet werden (z. B. durch Beimischung).
Wirtschaftliche Vorteile ergeben sich zusatzlich, da der Entsorgungsumfang und damit
verbundene Kosten verringert werden kdnnen. Bei der Abtragung des Bodens sollte vor-
ab ein rAumliches Vorgehen festgelegt werden, um bereits entwickelte Flachen nicht
nachtraglich zu ,belasten®. Eine Abtragung von Nord-West nach Siid-Ost wirde den bis-
herigen Entwicklungsabschnitten (Flughafengebdude und Columbia Quartier) entspre-
chen. Die abgetragenen Bodenschichten kénnten gleichzeitig der Modellierung der
Landschaft dienen. Vorstellbar wéaren beispielsweise die Herstellung von Wallanlagen

entlang der Stadtautobahn oder ein Rodelberg im Suden des Gelandes.

5.1.5 Baureifmachung und Bereitstellung technischer und soziale Infra-
struktur

MafRnahmen, die fiir die Offnung der Flachen erforderlich werden, einschlieRlich Boden-
abtragung sowie die Baureifmachung und Herstellung von Infrastrukturanlagen kénnen
Uber Regelungen in stadtebaulichen Vertragen von Investoren bzw. einer Entwicklungs-
gesellschaft finanziert werden. Dadurch kénnten monetare Belastungen des angeschla-
genen Berliner Haushalts vermindert werden. Die EntwicklungsmafRnahmen, insbeson-
dere der Ausbau der sozialen Infrastruktur, sind elementar flir geplante Wohnnutzungen.
Ebenso sollte eine gute Anbindung an den OPNV gegeben sein. Beide Standortmerkma-
le beeinflussen die Qualitdt des Wohnstandorts in hohem Mal3, insbesondere fur Famili-
en sind sie bei der Wohnortwahl ein ausschlaggebender Faktor. Das Flughafengeb&dude
bietet hervorragende Potenziale, um als Vorhalteflache fir soziale Infrastruktureinrich-
tungen zu dienen. Da zusétzlich notwendige Bauflachen entfallen wirden, wére ein Bei-
trag zur Verminderung des Flachenverbrauchs geleistet. Gleichzeitig stiinden mehr
~wertvolle Bauflachen® zur Verdul3erung zur Verfigung. Das Gebaude ist verkehrlich gut
angeschlossen. Es bietet wegen seines Grundrisses unterschiedlichste Gestaltungsmag-
lichkeiten fur einen bedarfsgerechten Umbau. Die Nutzung von Gebaudeteilen fir Ge-
meinbedarfseinrichtungen widerspricht nicht dem Vorschlag das Gebaude an eine Ent-
wicklungsgesellschaft zu Ubertragen, denn in diesem Fall bestdnde die Mdglichkeit Gber
offentlich-private Partnerschaften (OPP) die Herstellung und Bereitstellung dieser Fla-

chen vertraglich zu regeln.



5.2 Weitere Planungsansatze fur das Konzept Columbi  a Quartier

Neben der Weiterentwicklung des gesamten Flughafenareals sind Planungsansatze 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, stadtebauliche Vertrdge und Satzungen. Wesent-

liche Ansatze sind nachfolgend dargestellt.

5.2.1 Detaillierung des Nutzungskonzepts

Die Aufteilung der Wohn-, Gewerbe- und Gemeinbedarfsflaichen sollte mit dem Ziel zur
Vermeidung funktionaler Trennungen und Starkung einer urbanen Nutzungsmischung
erfolgen. Dabei sollte eine flexible Entwicklung bezlglich der Nutzungen und baulichen
Anlagen zugelassen werden, die sich dennoch in das Gesamtkonzept des Quartiers ein-
fugen. Vorstellbar sind hierzu bspw. Wohnformen, bei denen Wohn- und Arbeitsraume in
einem Gebaude untergebracht sind (Ateliers). Auch kleine Einheiten des produzieren-
den, nicht stérenden Gewerbes (Handwerksbetriebe, Kiinstler) sind in die Wohngebaude
bzw. auf den Héfen zu integrieren. Einrichtungen zur Nahversorgung sind entsprechend

dem stadtebaulichen Konzeptplan im gesamten Quartier zu verteilen.

Auch die Freiflachennutzungen im Quartier missen konkretisiert, Unterhaltungsverpflich-
tungen formuliert werden. Hierzu zahlt auch die Anordnung der Mietergarten, die nicht
ausschlieR3lich in der Néahe der jeweiligen Wohnung liegen missen. Ein Freiraumplan

kann die Ordnung von Grinflachen und sonstigen Freiraumnutzungen veranschaulichen.

5.2.2 Integriertes Energie- und Okologiekonzept

Im Rahmen eines integrierten Energie- und Okologiekonzepts sind Festlegungen zu
Energieeinsparungskriterien und 6kologischen MalRnahmen, evtl. verbunden mit Férder-
konzepten, zu treffen. In Fortfihrung der bisherigen Kennwerte, wie solare Gitezahl, PV-
Modul-Leistungen u.a., ist eine frihzeitige Vorgabe weiterer energetischer Zielwerte Vor-
aussetzung fur die bauliche Energieeffizienz zur passiven und aktiven Solarenergienut-
zung fir die Boden- und Klimaschutzwirkung. Nationale und lokale Umwelt- und Klima-

schutzziele sind dabei gleichermalRen zu beriicksichtigen. Ein hilfreiches Instrument ware



die Anwendung einer Bewertungsmatrix™.

Auflagen zur Einhaltung energetischer Werte oder Mindestanforderungen kdnnen in pri-
vatrechtlichen Vertradgen vereinbart werden. Eigentimer von Wohnungen mit mehr als
100 gm Wohnflache kdnnten bspw. zu einer Mindestflache von 6 gm fir thermische So-
larnutzung (solare Gutezahl 0,6) oder fir andere solare Energieanlagen verpflichtet wer-
den. Auch die Festlegung einer Mindestleistung fur solare Anlagen kénnte in dieser Form

geregelt werden (vgl. Everding 2007, S. 163).

Die geplanten und im Umfeld vorhandenen Kleingérten bieten weitere Potenziale fur eine
Energiegewinnung, von dem das gesamte Areal profitieren kdnnte. So wére bspw. eine
Energie erzeugende Weiterverwendung der freigesetzten Gase aus Abbauprozessen
organischer Abféalle (Biomasse) mdglich. Eine Millentsorgungsanlage im sidlichen Be-
reich des Tempelhofer Feldes kdnnte mit entsprechend technischer Voraussetzung hier-

fur genutzt werden.

Um folgende Bausteine konnte das Energie- und Okologiekonzept erweitert werden. Ein
ahnliches Konzept ist flr die Baulandentwicklung des gesamten ehemaligen Flughafens

sinnvoll.

Tabelle 5.1: Anforderungskatalog fiir ein Energie- und Okologiekonzept; eigene Darstellung (Vor-
lage nach Everding 2007, S. 144)

Baustein Anforderung Berechnungsverfahren,
Leit- und Richtlinien
(Auswahl)
Gebaude 3-/4-Liter-Hauser, Festsetzung wei- | DIN EN 832, Leitlinien
(Bauweise, Baustoffe, techni- | terer energetischer Zielwerte beziig- | des Instituts Wohnen
sche Gebaudeausstattung) lich Energieverbrauch, Baumateria- | und Umwelt (IWU),
lien usw. Leitfaden ,Nachhalti-
ges Bauen" des
BMVBS
Energieversorgung mittels Mind. 80 % nutzbare Sonnenein- Simulationsprogramme
passiver Solarenergienutzung | strahlung durch optimale Siidaus- (z. B. GOSOL), DIN
richtung und geringem Warmever- 5034
lust durch die Fassade (U-Wert)
sowie hohem Gesamtenergiedurch-

* Eine Bewertungsmatrix wurde beispielsweise von einem Studienprojekt am Institut fur Stadt- und Regionalplanung
der TU Berlin entwickelt (vgl. Projektbericht ,stadtplanung in treptow-kOpenick* 12/2008). Von der Landeshauptstadt
Munchen wurde im Rahmen der Entwicklung des Stadtteils Miinchen-Riem eine Checkliste 6kologischer Fragestellun-
gen erarbeitet und verdffentlicht (Landeshauptstadt Miinchen 2003).

3 Der Warmedurchgangskoeffizient (U-Wert, Einheit: W/(m2K) ist das MaR fiir den Warmedurchgang durch ein Bauteil
bezogen auf einen Quadratmeter Wandflache und in Verbindung mit der Temperaturdifferenz zwischen Innen und

AufRen. Mit dem U-Wert wird ausgedriickt, welche Leistung pro m? des Bauteils auf einer Seite benétigt wird, um eine




lassgrad (g-Wert).*
Energieversorgung mittels Festsetzung eines Mindestanteils Solare Giitezahlen
aktiver Solarenergienutzung solarenergetischer Warmebedarfs- (z.B. nach Everding)
deckung (Heizung und Warmwas-
ser) und Ausweisung der in An-
spruch zu nehmenden Flachen
Klimaschutzwirkung Max. 12,5 kg CO,/gm Nutzflache GEMIS
Bodennutzungskonzept Oberflachengestaltung, Flachenre-
cycling
Grunordnungsplan/ Begru- Grunflachenverhéltnisse, Grunvolu- | Simulationsprogramme
nungskonzept men, Beachtung des Vegetations-
zyklus
Wasserwirtschaft Regenwassernutzungssysteme NWFreivVO
Abfallentsorgung Umweltvertragliche Verwertung und | Kreislauftwirtschafts-
Energiegewinnung durch sachge- und Abfallgesetz Berlin
mafe Entsorgung oder Abfallrecyc-
ling

5.2.3 Verkehrsplanung und technische Infrastrukturp lanung

Die Optimierung der Verkehrsanbindung ist wesentlich fir 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.

LarmschutzmafRnahmen sind zum Schutz vor den Immissionen erforderlich, die vom
Autobahnverkehr und S-Bahnverkehr im Suden ausgehen. Aktive Larmschutzmal3nah-
men zur Abschirmung sind nach VDI 2720 durchzufiihren. Zu beachten ist, dass die Wir-
kung umso groRer, je geringer der Abstand zwischen Schutzmafnahme und Schallquelle
ist. Eine Larmschutzwand kann gegentiber einem Wall vorteilhafter sein, da die Wand
durch die naher gelegene Schutzkante groRere Abschirmwirkung hétte. Eine optimale
MalRnahme ware eine Mischung beider Mdglichkeiten. Mit einer auf einem Erdwall auf-

gesetzten Wand ist eine Pegelminderung um 15 dB mdglich (vgl. Korda 2005, S. 357).

Im stadtebaulichen Konzeptplan sind vorhandene Leitungen der technischen Infrastruk-
turversorgung bertcksichtigt worden, ErschlieBungswege 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).




gung mdglich, jedoch sind Erweiterungen der Netze und gegebenenfalls Instandset-
zungsarbeiten erforderlich. Folgende Leitungen wurden bisher berlcksichtigt: Schmutz-
wasser, Regenwasser, Wasserversorgung, Mittelspannungsanlagen 50 Hz, Nachrichten-

kabel, Kabelzugrohre®.

5.2.4 Soziale Infrastrukturplanung

Die Planung sozialer Infrastruktureinrichtungen fiir eine ausreichende Versorgung der
neuen Bewohner stellen sich moglicherweise als grofdte Herausforderung dar. Mit der
Schaffung neuer Einrichtungen ist der Einbezug und die Entwicklung angrenzender
Stadtrdume Uberaus notwendig. Kindertagesstatten kdnnen innerhalb des Quartiers ih-
ren Standort finden, um kurze Wege fir berufstatige Eltern zu garantieren. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sollten ausreichend Flachen fir diese Einrichtungen zur
Verfiigung gestellt werden. Ferner ist eine neue Grundschule notwendig, da diese in der
Umgebung in geringer Anzahl und in gréRerer Entfernung vorhanden sind. Wie in Kapitel
4.2.3 und 5.1.3 angemerkt, kdnnen hierflir Gebaudeflachen des Flughafens genutzt wer-
den. Eine Beriicksichtigung des zukiinftigen Bedarfs ist auch bei der Anderung des FNP
zu beachten. Hierzu sind bisher keine Entwicklungsziele formuliert worden. Das Ziel soll-
te die Vorbeugung ahnlicher Entwicklungen, wie sie in Prenzlauer Berg, Mitte und Fried-
richshain stattfanden, sein. In diesen Ortsteilen hat der hohe Zuwachs an jungen Famili-
enhaushalten zu Engpéssen in den Schulen und bei der Bereitstellung von Kindertages-

platzen gefiihrt (Homepage Bezirksamt Mitte, Online Zugriff am 03.12.2008).

5.2.5 Denkmalschutz und Gestaltungsanspriche

Eine Detaillierung des Entwicklungskonzepts ist im Weiteren hinsichtlich einiger Gestal-
tungsanspriiche maoglich. Hierfiir kbnnen Leitdetails vorgegeben werden, die die Beson-
derheiten des Quartiers fordern. Vorstellbar ist hierzu die Weiterfihrung 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) konnen im Columbia Quartier weiterhin verwendet werden.
Durch die im stadtebaulichen Konzeptplan erkennbaren, von der Bebauung frei gehalte-

nen Sichtachsen, werden Sichtbeziehungen innerhalb des historisch wertvollen Areals

* Die jeweiligen Ubersichtsplane der Berliner Flughafen-Gesellschaft mbH wurden von der Senatsverwaltung fir Stadt-

entwicklung fiir diese Arbeit zur Verfligung gestellt.



ermoglicht. Dies fuhrt nicht zuletzt zu einer enormen Wert- und Attraktivitatssteigerung

des Quatrtiers.

Auch unter 6kologischen und energieeffizienten Gesichtspunkten sind Gestaltungsanfor-
derungen nutzlich, vor allem, um das Ziel ,Ressourcen bewusstes Wohnen* zu errei-
chen. Festsetzungen zu Bepflanzungen, bspw. entlang der Vorgérten sind eine Mdglich-
keit. Die Anlage der stra3enseitigen Vorgarten wurde im stadtebaulichen Konzeptplan
bertcksichtigt. Mittels einer Gestaltungssatzung sind bauliche Anforderungen, wie Dach-
formen und —neigung, die Gestaltung von Fassaden oder der Oberflachenbeschaffenheit
fur Anliegerwege, zur Sicherung der Regenwasserversickerung, maglich. Der Spielraum
und die Mdglichkeiten der friihzeitigen Einflussnahme der Planung auf die spéateren bau-

lichen Ausflihrungen sollten weitestgehend genutzt werden.



6 Fazit und Ausblick

Die Perspektiven zum Wohnen in der Stadt gestalten sich weiterhin positiv. Das hat ver-
schiedene Griinde, wie durch einige Rahmenbedingungen deutlich gemacht wurde. Aus-
gelést durch den Wandel in der Wirtschaft und Veranderungen gesellschaftlicher Werte
hat die Stadtentwicklungspolitik reagiert und fordert die Starkung der Innenstadte und
damit auch das Wohnen. Die Sanierung von Altbauquartieren, die bauliche Verdichtung
in der Stadt - unter zunehmend 6kologischen Gesichtspunkten -, die Aufwertung benach-
teiligter Quartiere und Geschéftszentren sind hierfur Beispiele der letzten drei Jahrzehn-
te. Vor allem in Wachstumsregionen erhalt der Begriff Urbanitat seit dem eine neue
(Marketing dienliche) Bedeutung in Bezug auf Lebensqualitat. Er wird mit zeitgemafem,
gualitativem, stadtischem Wohnen verbunden. Aber auch im raumlichen Schrumpfungs-
prozess ist neben der Ausdinnung von Wohnorten ,.... eine zunehmende Riickwendung
zur Innenstadt als Wohnort entstanden.” (Bohne 2005, S. 3) In Berlin gibt es gegenwartig
beide Entwicklungen. Wahrend tberwiegend in dstlichen Ortsteilen der Abriss von Woh-
nungen auf Grund hoher Leerstandszahlen fortgeflhrt wird, entstehen neue Wohnungen
in den AuRenbezirken, 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.

Fur Berlin wird weiterhin ein Rickgang 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 AulRenbezirken ist hiermit
in Verbindung zu sehen. Die Bevdlkerungsverluste in den Innenstadtbezirken werden
derzeit durch Zuwanderungen Uberwiegend junger Bevdlkerungsgruppen in die Innen-
stadt ausgeglichen. Begunstigt durch eine positive natirliche Bevolkerungsentwicklung,
ist von einem geringen Zuwachs der Bevdlkerungszahl in einigen Bezirken und fiir 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 jahrlich im Vergleich zu anderen
Grol3stadten Deutschlands gering. Die Neubautétigkeiten konzentrieren sich auf die Au-
Renbezirke, in der Innenstadt gibt es vereinzelte Neubauvorhaben. Von 2005 bis 2007
waren es dort etwa 130 fertig gestellte Wohnungen jahrlich. In Prognosen werden bezlg-

lich des quantitativen Neubaus keine wesentlichen Anderungen erwartet. In Bezug auf



das Verhaltnis von Stadtwohnungen in MFH und Stadth&user (EZFH) gehen die Annah-
men fur die Zukunft auseinander. In der Gesamtbetrachtung der Stadt berwiegt gegen-
wartig die Zahl der in EZFH fertig gestellten Wohnungen. Bisher ist davon auszugehen,
dass in der Innenstadt Gberwiegend 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 uber-

wiegend um Neubauvorhaben des hdheren Preissegments.

Festzustellen ist im Weiteren ein stetiger Bedeutungszuwachs fiir Ressourcen bewuss-
ten Wohnungsbau. Die Klima- und Energiepolitik fordert diesen Weg in hohem MaR. Ins-
besondere in dicht bebauten Innenstadtlagen nimmt dieser Qualitatsanspruch zu, einer-
seits um Wohnqualitat zu sichern, aber auch, weil hier durch ein konzentriertes bauliches
Geflige eine effizientere Nutzung von Infrastrukturen maoglich ist. In der Realisierung in-
dividueller Bauformen finden die verschiedenen Energie sparenden Bauweisen und An-
lagentechniken immer starker Berticksichtigung. Nicht zuletzt bildet ein gewandeltes Be-

wusstsein in der Gesellschaft hierfur die Grundlage.

Die Trends und Prognosen basieren tberwiegend 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 Aussagefahigkeit der gezeigten Entwick-

lungen maoglichst differenziert bewertet werden.

Mit dem Ziel, die prognostizierten Entwicklungen zu determinieren und weitere Informati-
onen zu erhalten, wurden Expertenbefragungen durchgefuhrt. Eine Grundlage bildete
dabei die Hypothese: ,Innerstadtisches Wohnen gewinnt weiter an Bedeutung und be-
wirkt einen veranderten Bedarf des innerstadtischen Wohnungsbaus” zur genauen Defi-
nition des Sachverhaltes (ahnlich wie bei Delphi-Methode, vgl. Hader 2006, S. 352f.). Die
Auswertung der Interviews erfolgte ausschlieBlich 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 fir die Entwicklung zu einem zu-
kunftsfahigen Wohnort und unter Bertcksichtigung der aufgezeigten Wohnungsbauper-
spektiven auf. Bestehende Entwicklungsdefizite, wie die fehlende soziale Infrastruktur
und die Anbindung an umliegende Wohnquartiere, stellen dabei eine Herausforderung

dar.



Mit dem stadtebaulichen Konzept werden Umsetzungsmaoglichkeiten gezeigt, die dem
dargestellten innerstadtischen Wohnungsbaubedarf in vielerlei Hinsicht entsprechen. Auf
einer Bruttowohnbauflache von 15 ha sind in Gberwiegend offener Bauweise etwa 650
familienfreundliche, Energie- und Ressourcen bewusste Wohneinheiten geplant. Die
Planungen ermdglichen eine hohe Ausnutzung von Dach- und Fassadenflachen fur die
solare Energiegewinnung, die aktive Solarnutzung fur die Stromerzeugung bildet in die-
sem Konzept einen Schwerpunkt. Dartiber hinaus sind Méglichkeiten zur Deckung des
Heizbedarfs Uber Kraft-Warme-Kopplung und Anschluss an das bestehende Heizwerk
untersucht worden. Ein dezentrales Regenwasserversickerungssystem tragt zum 6kolo-
gischen Ausgleich des Quartiers und dem sorgsamen Umgang mit der Ressource Was-
ser bei. Mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 100 gm, einem hohen Anteil woh-
nungsbezogener Freiraume, individuellen Wohnformen und einer urbanen Nutzungsmi-
schung sind gute Voraussetzungen fir ein neues Wohnquartier in der Innenstadt ge-
schaffen. Zu den Geschosswohnungen sind Mietergarten vorgesehen, die sich ebenfalls
im Quartier befinden. Eine stadtebauliche Besonderheit bildet die Blockrandstruktur im
Norden, die angrenzend an den geplanten Marktplatz eine urbane, dichte Nutzungsmi-
schung und die Unterbringung von Versorgungseinrichtungen ermoglicht. Sie stellt den
baulichen Bezug zu umliegenden, ,Berlin-typischen* Wohnquartieren in Friedrichshain-
Kreuzberg und Neukolin dar. Gleichzeitig bietet die vom Land Berlin im Kern des Tem-
pelhofer Feldes geplante ,landschaftliche Freiflache” den Bewohnern im Siden und
Osten des Columbia Quartiers eine direkte Einbindung in einen Landschaftsraum —
mitten in der Stadt. Der historisch wertvolle Standort, einschlie3lich der an das Quartier
direkt angrenzenden markanten Geb&ude aus der ehemaligen Flughafennutzung, sind
Merkmale, die fir das Wohnquartier von hoher Bedeutung sind. Von einer Bebauung frei
gehaltene horizontale und vertikale Sichtachsen sowie Gebaudeabstufungen nach Su-
den sollen mdglichst vielen Bewohnern einen Blick zum imposanten Flughafengebaude
sowie in den Landschaftsraum ermoglichen. Dartber hinaus ist der Luftaustausch mit

dem stadtklimatisch bedeutsamen ,Kéltesee" gegeben.

Eindeutige Entwicklungsziele und Strategieplane sind fiir die Entwicklung des Quartiers
und eine ganzheitliche Entwicklung zusammen mit angrenzenden Quartieren erforder-
lich. Verschiedene Ansatze wurden hierzu in diesem Konzept aufgezeigt. Neben der
Herstellung der bedarfsgerechten Infrastrukturausstattung sind Festlegungen zur Verga-
be des Baulands notwendig, damit ein Wohnungsangebot fur Familien mit geringem oder

mittlerem Einkommen mdglich ist. Auch hierzu wurden Vorschlage unterbreitet.



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 fur Berlin) festgestellt wird. Ferner wird eine Zunahme der marktrelevanten
Bevdlkerung durch Zuwanderung und moglicherweise auch durch natirliche Entwicklung
(Geburtentiberschuss) erwartet. Dem gegeniber steht eine geringe Neubaurate und ein
geringer Leerstand in der Innenstadt. Der Wegzug junger Familien an den Stadtrand ist
ein Zeichen fir ein fehlendes Wohnungsangebot entsprechend der Praferenzen dieser
Bevolkerungsgruppe. Hierzu zahlen groRe Wohnungen zu durchschnittlichen Preisen,
eine ausreichende Versorgung mit sozialen Infrastruktureinrichtungen sowie suburbane

Qualitaten, wie wohnungsbezogene Freiflachen.

Veranderungen des Wohnungsbaubedarfs spiegeln sich in der hohen Nachfrage indivi-
dueller Wohnformen in der Innenstadt wider. Die Bedeutung des Wandels zu qualitativen
Anspriichen zeigt sich insbesondere im Bereich des 6kologischen und energieeffizienten
Bauens. Viele energiesparende MalRnahmen werden zunehmend staatlich gefordert
(EnEV) und finanziell geférdert. Individuelle Vorstellungen zur Einsparung und Abkopp-
lung der ,kommerziellen Energieversorgung” werden immer selbstverstandlicher in die
Bauplanung integriert. Von Vorteil ist, dass sich diese Ma3nahmen im Bau von Wohnei-
genheimen einfacher umsetzen lassen, weil hier kein Abstimmungsbedarf mit weiteren

Beteiligten notwendig ist.

Wie sich in dieser Arbeit zeigt, missten bestimmte Anforderungen erfiillt sein, um famili-
enfreundliche Wohnungen zu schaffen. Hierzu zéhlen 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 erfiillen. Diese Anforderungen an einen ,familienfreundlichen Wohnungs-
bau* entsprechen nicht allen Bevolkerungsgruppen, sondern nur denen mit freier Wahl-
entscheidung und ohne Zugangsbeschrankungen am Markt, die durch ein hdheres
Haushaltseinkommen gegeben sind. Somit ist das Konzept weitgehend auf Bevdlke-
rungsgruppen mit einem mittlerem bis héheren Einkommen ausgerichtet. Dennoch gibt
es Mdglichkeiten, mit denen auch Familien mit geringem Einkommen bericksichtigt wer-
den konnten. Auf Grund der Innenstadtrandlage sind die Bodenpreise hdchstens nach
einer 1b-Lage zu bemessen. Auch durch die bestehenden Eigentumsverhaltnisse sind
gute Voraussetzungen flr einen sozial durchmischten Wohnungsbau gegeben. Dabei
sollte berticksichtigt werden, dass ein nachhaltig bewohntes und nachgefragtes Wohn-

guartier unter anderem von dieser sozialen Durchmischung abhéngt. Anforderungen an



Kommunen, die sich aus der ,Leipzig-Charta" ergeben, liegen in genau diesen Hand-
lungsfeldern, n&mlich: ,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 tber den Markt ist aufgrund geringer Gewinn-
aussichten fir Investoren nicht vorstellbar bzw. erst als langfristige Auswirkungen. Die
Empfehlungen fir eine anteilige Belegungsbindung oder eine einkommensorientierte
Forderung des Wohnungsbaus sollten deshalb weiter Beachtung finden. Wohnungspoli-
tische Ziele, wie die von der SPD-Fraktion geforderte Vorhaltung flir Baugruppen auch in
innerstadtischen Lagen sowie die besondere Berticksichtigung der Bevdlkerung mit mitt-
lerem Einkommen missten schnellstmdglich festgelegt werden (Homepage SPD-
Fraktion, Resolution ,Soziale Stadt gestalten — Bezahlbare Mieten sichern, Online Zugriff
am 19.02.2009).

Die privaten Haushalte und Unternehmen kénnen einen grof3en Anteil zur Reduzierung
des fossilen Energiebedarfs und damit zum Schutz von Umwelt und Klima beitragen.
Okologische Bauweisen werden in Berlin seit den 1980er Jahren realisiert. Die techni-
sche Weiterentwicklung, Férderanreize und das gewachsene Bewusstsein Uber begrenz-
te Rohstoffvorkommen sowie dem Klima- und Umweltschutz fihren zur weiteren Verbrei-
tung. Die Umsetzung der Ressourcen schonenden Bauweisen unterliegt kaum Ein-
schrankungen, jedoch sind damit teilweise héhere Kosten verbunden. Mittel- bis langfris-
tig ausgelegte Energiebilanzen konnen Entscheidungshilfen geben. Friihzeitig festge-
steckte Planungsziele helfen bei der Umsetzung und Verzahnung der unterschiedlichs-
ten Ansétze. Die stadtebaulichen Voraussetzungen fiir ein Ressourcen bewusstes
Wohnquartier wurden mit dem Konzept unter Anknupfung 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 ékologischen und Energie sparen-
den MaRRnahmen sind empfehlenswert. Einige Anforderungen fiir ein integriertes Okolo-
gie- und Energiekonzept wurden dargestellt. Die friihzeitige Integration von Fachplanun-

gen ist fur eine Weiterfihrung der Ansatze notwendig.

Aus der weitgehend erfolgten Umsetzung der Anforderungen an einen solaren Stadtebau
ergeben sich Nachteile hinsichtlich eines flexiblen Umgangs mit der Bausubstanz in der
Zukunft. Eine Nachverdichtung ware gegebenenfalls nur unter Verlust von Qualitaten
und standortspezifischen Merkmalen mdoglich. Der Planungsgedanke zu einer nachhalti-

gen und vielfaltigen Nutzungsverteilung im Quartier steht also in Abhangigkeit zu qualita-



tiven Anforderungen. AufRerdem bewirken die Umsetzung einiger stadtebaulicher Pla-
nungen, wie die Sichtachsen oder der hohe Anteil an wohnungsbezogener Freiflache
wirtschaftliche Einbuf3en, da dadurch eine geringere Bodennutzung moglich ist. Entwick-

lungsperspektiven sind unter diesen Pramissen zu sehen.

Die Komplexitat 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 mussen der Zeitfaktor, Notwendigkeiten und
Bedarfe sowie die Wirtschaftlichkeit des Entwicklungsvorhabens gleichermalR3en beriick-
sichtigt werden. Die Zusammenarbeit mit Anwohnern und Blrgern der Stadt ist dabei ein

Bestandteil.

Aus den Untersuchungen zum Bedarf flr einen zukunftsfahigen Wohnungsbau in der
Innenstadt und der konzeptionellen Darstellung fiir eine mégliche Umsetzung kénnen
keine allgemeingultigen Schlussfolgerungen gezogen werden. Die Kriterien der Bedarfs-
analyse waren eingegrenzt auf die Betrachtung von Bevdlkerungsentwicklung und quan-
titativem Wohnungsbau unter Bericksichtigung qualitativer Anspriiche innerhalb des
Teilraums Innenstadt. Eine umfangreiche Marktanalyse fur den Neubau in der Innenstadt
ware denkbar, insbesondere vor dem Hintergrund der veranderten 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 Wohnpréferenzen kdnnen dabei herangezogen werden. Inte-
ressant ist die sich daraus ableitende Frage, ob sich eventuell auch ein Bedeutungszu-
wachs fir den Stadtrand zeigt und die verbreitete Annahme zur ,Rickkehr in die Innen-
stadt” nur eine einsichtige Betrachtung darstellt. Im Rahmen der konzeptionellen Weiter-
entwicklung waren Vorschlage zur instrumentellen Umsetzung wohnungspolitischer Ziele

oder zu Festsetzungen energetischer Ziele ein weiterer moglicher Schritt.

Nach der Idee von Hunscher, wére eine gesamtstadtische ,Evaluierung der raumlichen
und zeitlichen Wirkung der Wohnungsbaupotenziale und des Stadtentwicklungspla-
nungs-Prozesses unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten* (Hunscher 1996)
ein weiterer interessanter, standortunabhangiger Untersuchungsansatz. Hieraus kénnen
strategisch wertvolle Ergebnisse fur die Stadtentwicklungspolitik abgeleitet werden. Die
Langfristigkeit von Planung, wie sie in der Planungstheorie verstanden wird, steht vor der
Schwierigkeit der kurzfristigen Prognoseschwankungen. Im Wohnungsbau verstarkt sich

auf Grund der langen Lebensdauer der Gebdude dieses Dilemma. Da der Wohnungs-



markt kurzfristigen Schwankungen unterliegt, knnen festgestellte Trends schnell wider-

legt sein. Daraus entstehen besondere Herausforderungen an die Stadtentwicklung.

SchlieSen mochte ich diese Arbeit mit den Gedanken Kants, die flir 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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ANLAGE B

Institution Name des Inter- Tatigkeitsbereich, Position Datum
viewpartners
DSW - technische Leit- | Herr Schuster Technischer Leiter, 08.01.2009
warte (Telefoni-
sches Inter-
view)
BA Fhain-Kreuzb. Frau Kalepky Stadtratin far Wohnen, | 19.11.2008
Planungen und Realisierung
von Ein- und Mehrfamilienh&u-
ser im sozial geférderten und
freifinanzierten Wohnungsbau,
Okologischer Stadtebau
SenStadt Abt. IV Herr Egerer Wohnungsmarktbeobachtung, | 06.11.2008
sammenarbeit mit GEWOS
DSSW Herr Wiemken Projektleiter, 21.10.2008
Entwicklung von Innenstadt-
quartieren
bbu Herr Dr. Bohleber | Vorstandsmitglied, 21.10.2008
Hrsg. des bbu-
Wohnungsmarktreports
URBANSPACES Deve- | Herr Gopel Geschaftsfuhrer 07.04.2008
lopment LTD ,Prenz-
lauer Garten“
econcept ,Palais Kolle | Herr Bahr Geschaftsfihrer 03.04.2008
Belle"
Baugruppe Herr Rldiger Initiator, Bauleiter und Mitglied | 01.04.2008

KollwitzstralRe 22

der Baugruppe




Interviewfragen

Wanderungsbewegung

1.

3.

Wie sicher schatzen Sie es ein, dass die jungen Zuwanderer auch langfristig in der In-
nenstadt bleiben?

Gibt es einen Zusammenhang zwischen (geringem) Wohnungsneubau und der Zuwan-
derung in der Innenstadt?

Welche Teilmarkte in der Innenstadt bedienen die Zuwanderer?

Bevolkerungsgruppen / Lebensformen

4.

Welche Bevolkerungsgruppen (nach Alter, Bildungs- und Einkommensschichten) vertre-
ten die Neumieter/Kéufer in der Innenstadt, welche in den Randlagen?

Wie schétzen Sie die zukunftige Bedeutung der Migranten fir den Wohnungsmarkt in
den Innenstadtbezirken ein?

Wohin ziehen Migranten mit gutem Einkommen?

Wie schatzen Sie die Bedeutung der Innenstadt flir Bewohner der élteren Generationen

ein?

Wohnanspriiche/Wohnlagen

8.

10.

11.

12.
13.

14.

Kosten

15.

16.
17.

18.

Worin sehen Sie die Grunde fir den Wegzug junger Familien aus der Innenstadt an den
Stadtrand oder in das Umland?

Wirden Sie einen Mangel an grof3en Wohnungen fir Familien (ab 4 Zimmer) bestati-
gen?

(Die zahl der Wohnungsfertigstellungen ist in den AuRenbezirken am gréf3ten), kann
man daraus verallgemeinern: Wohnungsneubau findet iberwiegend am Stadtrand
statt?

Wie wird sich das Nachfrageverhaltnis von Ein-/Zweifamilienhausern zu Mehrfamilien-
hausern fur die Stadt gesamt und insbesondere fir die Innenstadt entwickeln?

Wie hoch ist der Mieteranteil in Ein-/Zweifamilienhdusern in der Stadt?

Sehen Sie wieder eine positivere Zukunft fir den Geschosswohnungsbau, nicht nur als
LuckenschlieBung?

Wie hoch schétzen Sie die tatsachliche Bedeutung von Ressourcen sparenden Bau-

und Wohnformen bei den Nachfragern ein? Liegt hier in Zukunft die oberste Prioritat?

Wie schatzen Sie die Entwicklung der Grundstiickspreise, insbesondere in guten und
innerstadtischen Lagen ein?

Vertreten Sie die Meinung, kleinteiliger Wohnungsbau in der Stadt ist unwirtschaftlich?
Sehen Sie Baugruppen zukiinftig als die tberwiegenden Initiatoren im Geschosswoh-
nungsbau?

Wird es nur noch Neubau fir mittlere und héhere Einkommensschichten geben (Bau-

gruppen und Luxuswohnungen)?



Rahmenbedingungen
19. Wo sehen Sie den dringendsten Handlungsbedarf in Bezug auf Wohnungsbau in der

Innenstadt (wohnungspolitisch, sozial, stddtebaulich, qualitativ, quantitativ)?

Abschlussfragen:
20. Wirden Sie einen ,, Trend zum Wohnen in der Innenstadt* bestéatigen?
21. Wenn ja, wie zeigt sich fur Sie dieser Trend?
22. Wie schatzen Sie die Wohnlage in Tempelhof ein? Wirden Sie die Lage als innerstad-
tisch bezeichnen?

23. Was kdnnte fur Sie ein herausragendes Wohnmerkmal des Columbiaquartiers sein?






Aktuelle Publikationen der Reihe Arbeitshefte des ISR

Regionalstadt Frankfurt

Innerstadtische Brachflachen

Steuerung durch Regionalplane

Urbanistica in Movimento

Nr. 75
Michael Kénig
Regionalstadt Frankfurt

Ein Konzept nach 100 Jahren Stadt-Umland-Diskurs in Berlin, Hannover und Frankfurt am Main

Die Suburbanisierung flihrt in GroBstadtregionen zu erheblichen Stadt-Umland-Problemen, die erforderliche re-
gionale Koordination scheitert aber meist an politischen Widerstéanden. Diese Arbeit untersucht die Probleme,
Konfl ikte und Lésungen, mit dem Ergebnis, dass GroBstadtregionen in einer Gebietskorperschaft existent wer-
den mussen. 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 fur eine vereinte Stadtregion Frankfurt abgeleitet. Denn nur durch innere Befriedung und staatliche
Unterstiitzung kann die Region ihre Energien auf den internationalen Metropolenwettbewerb konzentrieren.

2009. 224 S., zahlreiche Abb., ISBN 978-3-7983-2114-4 12,90 €

Nr. 74
Mathias Guthling

Innerstédtische Brachflachen
Untersuchungen zur Umgestaltung von innerstadtischen Bahnflachen am Beispiel des
Reichsbahnausbesserungswerkes Potsdam

Obwohl flachenhafte Bahnliegenschaften weit verbreitet als Potenziale der Stadtentwicklung gelten, haben
zahlreiche Kommunen Schwierigkeiten bei der Umstrukturierung ehemaliger Ausbesserungswerke. Diese sind
aufgrund ihrer friheren Nutzung und der zugehdrigen Bebauungsstruktur gegentiber anderen entbehrlichen
Bahnflachen von besonderer Charakteristik. Die vorliegende Arbeit untersucht, ob die brach gefallenen Flachen
der Ausbesserungswerke fir die betroffenen Stadte doch eher Risiken und Belastungen als Chancen und
Potenziale darstellen. Sind sie lediglich eine von vielen Flachenreserven oder kann dieser Typus von Bahnbrache
einschlieBlich der pragenden Bebauung als wichtiger Baustein fir die Stadtentwicklung fungieren?

2009. 221 S., zahlreiche farbige Abb. und Tabellen, ISBN 978-3-7983-2107-6 19,90 €

Nr. 73
Sarah Stark
Steuerung durch Regionalplane

Anspruch und Wirklichkeit der Steuerungswirkung des Regionalplans am Beispiel der
Wohnbauflachen in der Region Stuttgart

Das Ziel der Bundesregierung bis 2020 taglich nicht mehr als 30 Hektar Freiflache fur 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 Wohnflachensteuerung des Regionalplans 1998 der Region Stuttgart analysiert. Statistische Daten zur
Wohnbauflachen- und Bevélkerungsentwicklung werden ausgewertet und durch erginzende qualitative
Interviews mit regionalen Experten interpretiert und bewertet. Im Ergebnis empfiehlt sich die Entwicklung fla-
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 €

Nr. 72
Ariane Sept

Urbanistica in Movimento
Die italientische Stadtplanung und das europaische Programm Urban

Anhand der europaischen Gemeinschaftsinitiative Urban untersucht die vorliegende Arbeit einerseits die zu-
nehmende Bedeutung européischer Integration fiir die Stadtplanung und andererseits den Wandel italienischer
Stadtplanung seit Beginn der 1990er Jahre. Dabei geht es weniger darum, Problemlagen in italienischen Stadten
auszumachen und entsprechende Handlungsanséatze 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 €

Das vollstéandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



Aktuelle Diskussionsbeitrage

Wohmungmerkhnhwicklung
Beutachionad

o

Nr. 59
Isabella Haidle, Christoph Arndt
Urbane Garten in Buenos Aires

Im Zuge der Modernisierung und Industrialisierung im letzten Jahrhundert geriet die Praxis des inner-
stadtischen Gemuseanbaus jedoch weitgehend aus dem Blickfeld der Stadtplanung. In der Realitat
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
Beschaftigung mit kleinteiligen, vor Ort organisierten, informellen Praxen gefiihrt. Die Interaktion
der Gartnerlnnen mit der Stadtentwicklung und Stadtplanung riickt seit einigen Jahren ins Zentrum
des Interesses. Die Autorinnen versuchen zwischen der Planung und den Ideen der Géartnerinnen
zu vermitteln, indem sie mogliche Potenziale und Defizite der einzelnen Projekte aufzeigen und
Unterstilitzungsmaoglichkeiten formulieren.

2007. 204 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 978-3-7983-2053-6 15,90 €

Nr. 58
Guido Spars (Hrsg.)

Wohnungsmarktentwicklung Deutschland
Trends, Segmente, Instrumente

Die Wohnungsmarktentwicklung in Deutschland ist zunehmend von Ausdifferenzierungsprozessen auf der
Nachfrage- und der Angebotsseite gepragt. Die Teilmérkte entwickeln sich hochst unterschiedlich. Die Parallelitat
von Schrumpfung und Wachstum einzelner Segmente z.B. aufgrund [> regionaler Bevélkerungsgewinne und
-verluste, [> der Uberalterung 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 Beitrdgen von Thomas Hafner, Nancy Héusel, Tobias Just, Frank Jost, Anke Bergner, Christian
StrauB, u.a.
2006. 313 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 3 7983 2016 0 13,90 €

Nr. 57
Ulrike Lange/Florian Hutterer

Hafen und Stadt im Austausch
Ein strategisches Entwicklungskonzept fiir eine Hafenbereich in Hamburg

In den zentral gelegenen Hafenbereichen von Hamburg hat in den letzten Jahren ein Umwandlungsprozess
eingesetzt, der noch immer andauert. Allgemein zuriickgehende Investitionstatigkeit und die unsichere wirt-
schaftliche Entwicklung, sowie raumliche Besonderheiten des Ortes lassen Zweifel aufkommen, ob die viel
praktizierte Masterplanung fir eine Entwicklung der Hafenbereiche am stdlichen Elbufer geeignet ist. Die vorlie-
gende Arbeit schlagt daher eine Strategie der Nadelstiche vor. Fir die Umstrukturierung dieses Hafenbereichs
soll eine Herangehensweise angewendet werden, die sich die sukzessiven Wachstumsprozesse einer Stadt zu
eigen macht. Durch Projekte als Initialziindungen und ausgewéhlte rdumliche Vorgaben soll unter Einbeziehung
wichtiger Akteure ein Prozess in Gang gebracht und geleitet werden, der flexibel auf wirtschaftliche, soziale und
raumlich-strukturelle Veranderungen reagieren kann.

2006. 129 S., zahlreiche Abb. und Tab., ISBN 978-3-7983-2016-1 15,90 €

Nr. 56
Anja Besecke, Robert Hansch, Michael Pinetzki (Hrsg.)

Das Flachensparbuch
Diskussion zu Flachenverbrauch und lokalem Bodenbewusstsein

Brauchen wir ein ,Flachensparbuch®, wenn in Deutschland die Wirtschafts- und Bevélkerungsentwicklung
stagniert oder sogar riicklaufig ist? Ja, denn trotz Stagnation der Wirtschafts- und Bevélkerungsentwicklung
wachst die Inanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Dies lauft dem Ziel zu einem
schonenden und sparsamen Umgang mit der Ressource Boden und damit dem Leitbild einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung entgegen. Das Gut ,Flache” ist vielseitigen Nutzungsanspriichen ausgesetzt und dessen
Inanspruchnahme ist aufgrund divergierender Interessen haufig ein Streitthema. Dieser Sammelband soll die
aktuelle Diskussion aufzeigen, die auf dem Weg zu einer Reduktion der Fldchenneuinanspruchnahme von den
verschiedenen Akteuren gepragt 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 €

Das vollstéandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



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 fifth in the series, focused on techniques and technologies for sustainable
urban development. The Summer School was introduced with presentations by the Deutsche Gesellschaft fur
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 Ecole 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 find 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. Officially, 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 official 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 €

Das vollstandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



Aktuelle Online-Verdoffentlichungen

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 Offnung, nur das Zulassen
auch von ungeordneten und ungeplanten Nutzungen, so unser Resimee, wird das Tempelhofer
Feld zu einem lebendigen Stiick Stadt werden lassen. Unserer Meinung fehlt der komplexen
Stadtentwicklungsaufgabe, die Berlin noch viele Jahre beschéftigen werden wird, genau diese Offnung,
die Offnung des Zauns und damit des Feldes fiir die Menschen, die Offnung der Diskussion in die an-
grenzenden Quartiere, die Er6ffnung einer entwurflichen Annaherung ans das Feld aus der Neukdliner
Perspektive, die Eréffnung einer Diskussion tber neue und andere planungsrechtliche Instrumente, die
Offnung des stadtplanerischen Top down-Ansatzes fiir eine bewohnerorientierte Bottom up-Strategie.

2010. 90 S., ISBN 978-3-7983-2202-8 kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de

Nr. 23
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 Defizite 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 fir die weitere Konzeption
der Studiengédnge der Raumplanung haben: eine systematischere Kombination unterschiedlicher
Methodentypen ware dabei der wichtigste Ansatzpunkt.

2009. 88 S., ISBN 978-3-7983-2146-5 kostenloser download unter www.isr.tu-berlin.de

Nr. 22
Hannes Fritz

Ships & Shifts - Rethinking Neukdlln Harbour

Raum-Zeit-Zonen sind ein Instrument zur Erfassung sowohl raumlich als auch zeitlich definierter 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 temporére Veranstaltungen zeichnen sich durch die
Verbindung befristeter und dauerhafter Elemente aus. Das Ziel der Arbeit ist, einen verallgemeinerbaren Begriff
der temporaren Raum-Zeit-Zone zu bilden, der sich gleichermaBen 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

Nr. 21
Tatjana Schreiber
Ein Wohnungsbauprogramm zur Innenentwicklung - gelingt die

Behebung von Wohnraummangel?
Am Beispiel des Projekts ,,20.000 Wohnungen fiir Stockholm*

Der schwedische Wohnungsmarkt befindet sich in einem stetigen Wechsel aus Wohnraummangel
und —Uberschuss, wobei sich die Situation regional differenziert darstellt. Diese Arbeit beschaftigt
sich mit dem Wohnungsbau in Stockholm. Zu Beginn des neuen Jahrhunderts werden nur wenige
Wohnungen errichtet, was zu einem Nachfrageliberschuss flhrt. Untersucht wird der Zeitraum zwi-
schen 2003 und 20086, fir den ein Programm zum Bau von 20.000 Wohnungen aufgelegt wurde. Die
zentrale Frage ist, mit welchen stadtebaulichen und wohnungspolitischen MaBnahmen die Stadt
versucht, den Wohnraummangel zu reduzieren. Dazu werden die statistischen Jahrbiicher 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

Das vollstandige Programm finden sie unter www.isr.tu-berlin.de



Portrait des Instituts fiir Stadt- und Regionalplanung

Menschen beanspruchen in sehr unterschiedlicher Art und Weise ihren Lebensraum. Die damit
verbundenen Auseinandersetzungen um verschiedene Nutzungsanspriiche an den Boden, die Natur,
Gebaude, Anlagen oder Finanzmittel schaffen Anlass und Arbeitsfelder fir die Stadt- und Regionalplanung.
Das Institut fur Stadt- und Regionalplanung an der Technischen Universitét Berlin ist mit Forschung und
Lehre in diesem Spannungsfeld tatig.

Institut

Das 1974 gegrindete Institut setzt sich heute aus sieben Fachgebieten zusammen: Bestandsentwicklung
und Erneuerung von Siedlungseinheiten, Bau- und Planungsrecht, Ortliche und Regionale Gesamtplanung,
Planungstheorie, Stadtebau- und Siedlungswesen, Stadt- und Regionalékonomie und Denkmalpflege
gehoren zu den Stlitzen des Studiums. Die zunehmende Auseinandersetzung mit 6kologischen Belangen
und Belangen des Geschlechterverhéltnisses in der Planung fiihrten zu einer Erweiterung der Ausbildung
um Gender-Planning, Okologie und Landschaftsplanung.

Studium

Stadt- und Regionalplanung an der Technischen Universitat Berlin ist ein interdisziplindrer Bachelor-/
Masterstudiengang. Die Studierenden lernen, bezogen auf Planungsrdume unterschiedlicher GréBe
(vom Einzelgrundstiick bis zu landeriibergreifenden Geltungsbereichen) planerische, stédtebauliche,
gestalterische, (kultur-)historische, soziale, wirtschaftliche, 6kologische Zusammenhénge zu erfassen, in
einem Abwagungsprozess zu bewerten und vor dem Hintergrund neuer Anforderungen Nutzungs- und
Gestaltungskonzepte zu entwickeln.

Forschung

Die Forschungsaktivitdten der Fachgebiete des ISR sind eingebettet in die fiinf fakultdtsweiten

Forschungsschwerpunkte. In diesen Schwerpunkten wurden und werden zahlreiche Forschungsprojekte

im In- und Ausland durchgefihrt.

» Gestaltung neuer stadtischer Lebenswelten (beispielhaft fir das ISR: das Forschungsprojekt ,Fla-
chennutzungsplanung Rehlingen-Siersburg — Entwicklung im landlichen Raum unter Schrumpfungs-
bedingungen®)

» Revitalisierung stadtischer Quartiere sowie Suburbanisierung (beispielhaft fir das ISR: Vier Projekte
zum weiteren Umgang und der Weiterentwicklung von Strategien und Optionen fir die fiinf Berliner
EntwicklungsmaBnahmen fir den Berliner Senat)

» Entscheidungs-, Prozess- und Wissensmanagement (beispielhaft fir das ISR die Forschungsprojek-
te: ,,Creative Class in Berlin“ und ,,Kulturwirtschaft — die raumliche Dimension und stadtentwicklungs-
planerische Handlungsmdglichkeiten in Berlin“

» Globalisierung, internationale Kooperation und Raumentwicklung (beispielhaft fir das ISR: ,Young
Cities — New Towns in Iran®)

Das Institut fir Stadt- und Regionalplanung ist sowohl iber Forschungs- und Studienprojekte als auch
Uber Promotionen, Diplomarbeiten sowie liber Kontakte des wissenschaftlichen Personals einschlieBlich
der Lehrbeauftragten mit Akteuren der stadtplanerischen Praxis verbunden.

Weitere Informationen lber das ISR finden Sie auf der Homepage des Instituts unter:
http://www.isr.tu-berlin.de/ und Uber das vierteljahrlich erscheinende Faltblatt ,ereignlS.Reich“, das
Sie regelm&Big und kostenlos per Mail oder Post beziehen kdnnen.
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