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Einleitung

1.0
Einleitung

1.0 Einleitung

Die Berliner Bevolkerung wachst nach
Ubereinstimmenden Prognosen bis
zum Jahr 2030 um ca. 250.000 Einwoh-
ner. Diese Entwicklung hat zur Folge,
dass Berlin besonders in innerstadti-
schen Lagen einen Mangel an Wohn-
raum aufweisen wird. Die Verknappung
von Wohnraum und der gleichzeitige
Anstieg der Mietpreise in den nachge-
fragten Lagen flhrt zu einer Gefahr-
dung der sozialen Mischung, die mit
der Verdrangung einkommensschwa-
cher Haushalte einhergeht.

Um diesem Mangel an Wohnraum ent-
gegenzuwirken und der politischen
Vorgabe, noch in dieser Legislaturperi-
ode 30.000 neue Wohnungen zu bauen,
nachzukommen, erarbeitet die Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung
den Stadtentwicklungsplan Wohnen
(StEP Wohnen). Ziel des StEPs ist es,
einen Uberblick iiber potenzielle Fl&-
chen in den Bezirken zu geben, die zur
Bebauung im Rahmen der Schaffung
neuer Wohnungen genutzt werden
konnen. In diesem Zusammenhang
wurden die Bezirke dazu aufgefordert
ithre Flachenpotenziale zu untersu-
chen und eine differenzierte raumli-
che Betrachtung der verschiedenen
Potenziale sowohl quantitativ als auch
qualitativ vorzunehmen. Die einzelnen
Studien der Bezirke werden im StEP
Wohnen gebundelt und unter Anwen-
dung der sieben Leitbilder gekoppelt
an die stadtplanerischen Ziele und ih-
rem zeitlichen Realisierungshorizont
priorisiert. Insgesamt betrachtet der

StEP Wohnen vorrangig Potenzialfla-
chen, die mindestens eine Flache von
einem Hektar aufweisen. Kleinteili-
ge Flachenpotenziale finden ebenfalls
Bertcksichtigung, sie werden jedoch
nicht in entsprechender Detaillierung
aufgefuhrt.

Die Erarbeitung und Veroffentlichung
des StEP Wohnens nimmt die Fraktion
der Grunen im Berliner Abgeordneten-
haus in Kooperation mit dem Verein
.openBerlin® zum Anlass, eine eigene
Position in Form einer Studie im Bezug
auf alternative Flachenressourcen zur
Bebauung zu entwickeln.

Ziel der Studie ist es, Potenzialflachen
fur den Wohnungsbau aufzuzeigen, die
sich durch kleinteilige Untersuchungen
hauptsachlich durch die Umnutzung
von Bestandsgebauden und die Aufsto-
ckungvon z.B. eingeschossigen Super-
markten, Parkplatzen und versiegelten
Infrastrukturflachen etc. ausdrucken.

Zur praktischen Ausweisung wurde ein
Teilausschnitt des Bezirkes Neukolln
detailliert nach moglichen Potenzialen
als Fallbeispiel untersucht.

Die Wahl des Bezirks begrundet sich
mallgeblich aus seiner heterogenen
Struktur: Neukolln weist sehr unter-
schiedliche, fur Berlin typische Be-
bauungsstrukturen in innerstadtischen
Lagen, vorstadtischen Einfamilienh-
aussiedlungen und suburbanen Grof3-
wohnsiedlungen auf.
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2.0
Nachverdich-
tung und Um-
nutzung

2.1 Die 3 Bausteine fiir den Wohnungsbau

2.0 Alternativen fir den Wohnungs-
bau durch Nachverdichtung und Um-
nutzung

2.1 Die drei Bausteine fiir den Woh-
nungsbau

Die Frage nach Alternativen fir die
Schaffung von Wohnraum kann auf
vielfaltige Weise beantwortet werden.
Naturlich sind die Moglichkeiten, die
der Senat mit der Erarbeitung des
StEP Wohnens aufzeigt, grundsatzlich
denkbar und teilweise notwendig, um
der gestiegenen Nachfrage Rechnung
zu tragen. Jedoch befinden sich die
meisten der groferen Potenziale (etwa
2/3 des Gesamtpotenzials) auBerhalb
des S-Bahnrings und damit in Gebie-
ten, die bislang weniger stark von Miet-
preisdruck und damit einhergehender
Verdrangung einkommensschwacher
Haushalte betroffen sind. In der in-
neren Stadt sind kaum noch grof3ere
Flachenreserven vorhanden, eine wei-
tere Verdichtung kann allenfalls durch
kleinteilige Verdichtungsmafinahmen
und Umnutzung von Bestandgebauden
anderer Nutzungen realisiert werden.
Als bereits integrierte Standorte sind
diese kleinteiligen Flachen besonders
geeignet fur die Schaffung von neuem
Wohnraum, da sie meistens bereits
an den offentlichen Nahverkehr ange-
schlossen sind und uUber Wohnfolge-
einrichtungen sowie Uber Zugange zu
Naherholungs- und Grunanlagen ve
fugen.

Zur Definition dieser Potenziale wur-
den die “drei Bausteine einer griinen
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Wohnungsbaupolitik™ bezogen auf die
Frage von raumlichen Potenzialen ent-
wickelt:

1. Der Dachgeschossausbau und die
Aufstockung von Gebauden soll ver-
starkt geprift und zur Anwendung
gebracht werden.

2. Die Umnutzung von leerstehenden
Biiro- und Gewerbebauten, Industrie-
arealen sowie nicht mehr benatigten
Standorten des Gesundheitswesens
oder der Verwaltungen werden kon-
sequent in der Planung zur Schaffung
von Wohnraum mitgedacht.

3. Bereits versiegelte Flachen wie
beispielsweise Parkplatze oder liber-
dimensionierte Infrastruktureinrich-
tungen werden durch Uberbauung als
Wohnraumpotenzial verstanden.

2.2 Aufstockung und Dach-
geschossausbau

Der Ausbau von Dachgeschossen und
die Aufstockung von niedrigen Gebau-
den sind erste Bausteine einer kleintei-
ligen Nachverdichtung. Gerade in der
Aufstockung von Wohn- und Gewer-
begebauden in den grunderzeitlichen
Quartieren, die nach Kriegsschaden
nicht mehr bis zur Traufhohe wieder-
hergestellt wurden, liegen enorme Po-
tenziale.

Wie grof3 die Potentiale durch Dachge-
schossausbauten und Aufstockungen
sind, zeigen exemplarisch verschiede-
ne Studien. Die Wohnungsbaupotenzi-
alstudie Neukdlln errechnete fur den
Bezirk etwa 4.400 Wohneinheiten (WE)
durch Dachgeschossausbauten und

2.2 Aufstockung und Dachgeschossausbauten

2.0
Nachverdich-
tung und Um-
nutzung

Ausgangssituation
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schematische Darstellung eines Berliner Straflenzuges in Griinderzeitlichen Quartieren

Aufstockungen von Wohngebauden.
Die von der Beratungsgesellschaft fur
Stadterneuerung und Modernisierung
(BSM] in Zusammenarbeit mit dem
Bezirksamt Reinickendorf angefer-
tigte Studie aus dem Jahr 2013 weist
allein fir den Ortsteil Reineckendorf
ein Potenzial von rund 810 WE aus. Da-
ruber hinaus kommt eine vom BUND
veroffentlichte Studie auf etwa 2.300
WE durch die Aufstockung von Super-
markten. Unter dem stadtebaulichen
Aspekt der geschlossenen Blockrand-

bebauung wirde eine Aufstockung an
vielen Stellen noch dazu zur Wieder-
herstellung des historischen Blockran-
des fuhren. Auf3erdem liegen viele der
eingeschossigen Gewerbeeinheiten
baunutzungsrechtlich in Allgemeinen
Wohngebieten oder Mischgebieten, die
eine Wohnnutzung bereits grundsatz-
lich beinhalten.

Aufstockung
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2.0
Nachverdich-
tung und Um-
nutzung

2.3 Umnutzung im Bestand

2.3 Umnutzung im Bestand

Wenngleich nicht jedes leerstehen-
de Gebaude per se zum Wohnen um-
genutzt werden sollte, stellen diese
raumlichen Potenziale unterschiedli-
cher Nutzungstypologien den zweiten
Baustein zur Schaffung von Wohnraum
dar.

In Berlin gab es im Jahr 2013 allein im
Bereich von Buroflachen einen Leer-
stand von rund 1.200.000 gm Bruttoge-
schossflache (Statista 2014).

Das entspricht in etwa einem Gesamt-
potenzial von rund 11.400 Wohneinhei-
ten, wenn man konsequent alle Buro-
flachen umnutzen wirde. Zu anderen
Nutzungstypologien wie beispielswei-
se Bauten des Gesundheitswesens,
offentliche Verwaltungsgebaude oder
ehemaligs industriell genutzte Areale
liegen keine tragfahigen Zahlen vor. Es

Ist jedoch davon auszugehen, dass bel
entsprechender Leerstandsquote nen-
nenswerte Potenziale vorhanden sind.
Nicht zuletzt der von der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt
durchgefthrte Wettbewerb ,urban li-
ving” bewies am Beispiel des Parkhau-
ses in der Briesestraf3e im Neukollner
Rollbergviertel, dass es fur die Umnut-
zung von Bestandsgebauden vielfaltige
architektonische Losungsansatze gibt.

Jmnutzung
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Aussenstadt

2.4 Parkplatze und Infrastrukturflachen

2.0
Nachverdich-
tung und Um-

nutzung

2.4 Parkplatze und Infrastrukturfla- Exemplarisch dafir steht die Situation
chen an der Flughafenstrafle, die bereits

in der Studie des BUND thematisiert
In Zeiten, in denen der Individualver-  wird. Das Straf3enland wurde fur ein
kehr mehr und mehr hinterfragt und  deutlich hoher prognostiziertes Ver-
durch Alternativen ersetzt wird, der kehrsaufkommen erweitert, die Ver-
Autoverkehr in den Innenstadten re-  kehrsfrequenz ist allerdings nicht erst
duziert werden soll und die technolo-  seit der Schlieung des Flughafens
gischen Madglichkeiten von Tief- und  deutlich geringer. Hier konnte Uber ei-
Hochgaragen mannigfaltig einsetzbar  nen konsequenten Rickbau, Potenzial
sind, stellen herkommliche, versie-  fur Wohnungsbau geschaffen werden.
gelte Parkplatze ein raumliches Po-
tenzial und damit den 3. Baustein der
Wohnraumschaffung dar. Gerade die
Verlegung von Parkgelegenheiten in
eine Tiefgarage und die Bebauung frei-
gewordener Flachen mit Geschoss-
wohnungsbau sind enorme Wohn-
raumpotentiale. Gleichzeitig sollte die
Auslastung von Infrastrukturflachen
an vielen Orten untersucht und nach
eingehender  Einzelfallprifung ggf.
Straflenland rickgebaut werden.
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

3.1 Kontext Neukolln

10

3.1 Kontext Neukolln

3.0

Fallbeispiel
Neukolln
3.0 Potenziale der drei Bausteineam  handen.
Fallbeispiel Neukolln
Die Anzahlder ermittelten Wohneinhei-
3.1 Kontext Neukolln ten basiert auf dem methodischenAn- A
satz von durchschnittlich 106gm Brut- "'7* 6 :
Zur praktischen Nachweisfihrung der  togeschossflache pro Wohneinheit. f ] )5
im theoretischen Teil aufgestellten  Nach Abzug aller Verkehrsflachen in- > SNEES %
Thesen zu den entsprechenden Poten-  nerhalb eines Gebaudes verbleibt eine s o\§ K Aol )\
zialen wurde ein Teilbereich des Bezir-  Netto-Wohnungsgrof3e von rund 75gm s e =
kes Neukélln inheit. Di - 0 ;%7 e i s
genauer untersucht. Das  pro Wohneinheit. Die Bruttogeschoss O /ﬁ;g W’@ o
erfolgte durch eigene Ortsrecherchen  flache wurde durch mafistabliche Ver- S 'ﬁ: "o"é%
. . . . .. .. N\ s N W
und einem Abgleich der einzelnen Orte  gleichsgrof3en aus Bebauungsplanen, ISR "v\ < g
mit den dazugehorigen Luftbildern. Flurstickkarten und Luftbildern er-
mittelt und hochgerechnet. Jede Po- e 47
Die Auswahl auf den Bereich Neukdlln  tenzialflache wurde zudem mit der LN “"’ﬂlll)'vl
. . . . . [ LY »
Nord begriindet sich aus seiner Lage maximalen Anzahl an Geschossen [in "'V'\l'p v
und der hohen Nachfrage nach Wohn-  der Regel finf Vollgeschosse bei einer
raum. So liegt Neukdlln Nord inner-  maximalen Traufhéhe von 22 Metern)
halb des S-Bahn Ringes und damit in  abhangig aus der vorherrschenden
innenstddtischer Lage. Der Wohnungs- ~ Umgebungsbebauung berechnet. Da
markt ist in den vergangenen Jahren  bei vielen Potenzialen Kleingewerbe-
durch eine gestiegene Nachfrage an-  nutzungen oder Supermarkte in den Kartenausschnitt Untersuchungsgebiet Nordneukslin
gespannt. Typologisch sind im Unter-  Erdgeschosszonen vorhanden sind,
suchungsgebiet fast ausschlieflich  wurden diese Geschossflachen aus
grinderzeitliche Bebauungen in der der Bruttogeschossflache, die fur eine
stadtebaulichen Fassung von Miets-  Wohnnutzung vorgesehen ist, abgezo-
kasernen in Blockrandstrukturen vor-  gen.
Umnutzung Umnutzung Ausbau
Biiro Gewerbe Dachgeschosse
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3.2 Karte der Potenziale
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Karl Marx Straf3e 95
Leerstand/Kaufhaus C&A
Bestand/Umnutzung

ca. 20000

ca. 200

14
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Luftbild: googlemaps

Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Ganghofer Straf3e 108
Leerstand/Parkhaus
Bestand/Umnutzung

ca. 20000
ca. 200

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0

16

o Adresse: Donaustraflie 96
Eaelti%'ﬁg'el derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 18000
Anzahl moglicher WE ca. 170

———
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Luftbild: googlemaps

Adresse: Sonnenallee 113
derzeitige Nutzung: Tankstelle
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 15000
Anzahl moglicher WE ca. 150

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse: Flughafenstrafle
derzeitige Nutzung: StraBlenland
Typologie: Riickbau Straienland - Neubau
BGF: ca. 21000
Anzahl moglicher WE ca. 220

18

Luftbild: googlemaps
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Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Thiemannstrafie 9
Discounter + Parkplatz
Aufstockung - Neubau

ca. 30000
ca. 280

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse: Hermannstrafie 84
derzeitige Nutzung: Kleingewerbe
Typologie: Aufstockung - Neubau

BGF: ca. 5000
Anzahl moglicher WE ca. 50

20

Luftbild: googlemaps
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Adresse: Karl Marx Strafle 225
derzeitige Nutzung: Eurogida
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 15000
Anzahl moglicher WE ca. 150

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse: Sonnenallee 192
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 30000
Anzahl moglicher WE ca. 300

22

Luftbild: googlemaps
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Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

WeserstraBie 111 - 117
Autohaus und Parkplatz
Aufstockung/Abriss - Neubau
ca. 15000

ca. 150

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps

|

BUNONIS #O
DI GRUMEN
openberlin:

23




3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Hermannstraflie 74
Kleingewerbe
Aufstockung - Neubau
ca. 5000
ca. 50

24
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Luftbild: googlemaps

Adresse: Kottbusser Damm 75
derzeitige Nutzung: Tankstelle
Typologie: Aufstockung/Abriss - Neubau
BGF: ca. 7000
Anzahl moglicher WE ca. 70

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse: Sonnenallee 215
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 13000
Anzahl moglicher WE ca. 120

13

26

Luftbild: googlemaps
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Adresse: Stuttgarter Strafle 48
derzeitige Nutzung: Lagerhalle
Typologie: Aufstockung/Abriss - Neubau
BGF: ca. 5000
Anzahl moglicher WE ca. 50

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse: HermannstrafB3e vor St. Jacobi
derzeitige Nutzung: Kleingewerbe
Typologie: Aufstockung/Abriss - Neubau
BGF: ca. 5000
Anzahl moglicher WE ca. 50

28

Luftbild: googlemaps
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Adresse: Braunschweiger/Niemetz Strafie
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 15000
Anzahl moglicher WE ca. 150

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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30 Adresse: Hasenheide 108 Adresse: SaalestraBe 5 - 6 30
Eaelti%'ﬁg'el derzeitige Nutzung: Parkplatz/Discounter derzeitige Nutzung: Gewerbe und Brachfliche Fa}\llbei'igl'ﬁf
Typologie: Aufstockung/Neubau Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 16000 BGF: ca. 15000
Anzahl moglicher WE ca. 150 Anzahl moglicher WE ca. 150

30
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Sonnenallee 9
Tankstelle Kleingewerbe
Aufstockung - Neubau
ca. 6000

ca. 50

32
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Luftbild: googlemaps

Adresse: SilbersteinstraBle 146
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 8000
Anzahl moglicher WE ca. 70

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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Adresse: Werbellinstraf3e 50
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 11000
Anzahl moglicher WE ca. 100

34

Luftbild: googlemaps
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Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Silbersteinstrafle 54
Parkplatz/Discounter
Aufstockung/Abriss - Neubau
ca. 15000

ca. 150

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Karl Marx Strafie 50
Kleingewerbe/Brache
Aufstockung - Neubau

ca. 4000
ca. 30
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Luftbild: googlemaps

Adresse: Sonnenallee 60
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 4000
Anzahl moglicher WE ca. 30

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse: Sonnenallee 57
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 4000
Anzahl moglicher WE ca. 30

Luftbild: googlemaps
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Adresse: Braunschweiger Strafle 1
derzeitige Nutzung: Kleingewerbe
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 2500
Anzahl moglicher WE ca. 20

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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Neukolln

Adresse: Hermannstrafie 205
derzeitige Nutzung: Kleingewerbe
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 4000
Anzahl moglicher WE ca. 30

27
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Luftbild: googlemaps
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Adresse: Silbersteinstraflie 26
derzeitige Nutzung: Kleingewerbe
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 7000
Anzahl moglicher WE ca. 60

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

TRt

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

RichardstrafBie 3

Biiro und Kleingewerbe
Aufstockung- Neubau
ca. 1600

ca. 15

42
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Luftbild: googlemaps

Adresse: Maybachufer 32
derzeitige Nutzung: Discounter
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 32000
Anzahl moglicher WE ca. 300

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel
Neukolln

Adresse:

derzeitige Nutzung:
Typologie:

BGF:

Anzahl moglicher WE

Reuterstraf3e 18
Tankstelle
Aufstockung - Neubau
ca. 5000

ca. 50
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Luftbild: googlemaps

Adresse: Karl Marx Strafle 234
derzeitige Nutzung: Gewerbe
Typologie: Aufstockung - Neubau
BGF: ca. 5000
Anzahl moglicher WE ca. 50

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

4

Luftbild: googlemaps
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3.0
Fallbeispiel

3.4 Zusammenfassung der einzelnen Potenziale

Neukolln

Nr. Adresse Typologie WE
01. Karl Marx Strafle 95 Umnutzung 200
02. Ganghofer Straf3e 108 Umnutzung 200
03. Donaustrafle 96 Aufstockung 170
04. Sonnenallee 113 Aufstockung 150
05. Flughafenstralle Straf3enrtckbau 220
06. Thiemannstrafle 9 Parkplatz 280
07. Hermannstral3e 84 Aufstockung 50
08. Karl Marx Straf3e 225 Aufstockung 150
09. Sonnenallee 192 Aufstockung 300
10. Weserstraf3e 111 Parkplatz/Gewerbe 150
11. Hermannstraf3e 74 Aufstockung 50
12. Kottbusser Damm 75 Aufstockung 70
13. Sonnenallee 215 Parkplatz 120
T4. Stuttgarter Straf3e 48 Neubau 50
15. Hermannstrafle Neubau 50
16. Braunschweiger Strafle Aufstockung 150
17. Hasenheide 150 Parkplatz 150
18. Saalestrafle 5 Aufstockung 150
19. Sonnenallee 19 Aufstockung 50
20. Silbersteinstrafle 146 Aufstockung 70
21. Werbellinstraf3e 50 Aufstockung 100
22. Silbersteinstrafle b4 Aufstockung 150
23. Karl Marx Straf3e 50 Neubau 30
24. Sonnenallee 60 Aufstockung 30
25. Sonnenallee 57 Aufstockung 30
26. Braunschweiger Strafle 1 Aufstockung 20
27. Hermannstrafle 205 Neubau 30
28. Silbersteinstralle 26 Aufstockung 60
29. Richardstrafle 3 Aufstockung 15
30. Maybachufer 32 Parkplatz 300
31. Reuterstrafle 18 Aufstockung 50
32. Karl Marx Strafle 234 Aufstockung 50

3685

3.5 Fazit

3.0
Fallbeispiel
Neukolln

3.4 Zusammenfassung und Gesamt-
schau

Studie openBerlin

Die ermittelten Potenziale belaufen
sich auf geschatzte 3.685 Wohneinhei-
ten fur das Untersuchungsgebiet Neu-
kolln Nord. Fur die auflere Stadt kon-
nen keine konkreten Zahlen genannt
werden. Hochgerechnet kann jedoch
durch Schatzungen in vergleichbaren
Gebieten mit ahnlichen Bebauungs-
strukturen ein weiteres Potenzial von
mindestens 5.000 WE durch Aufsto-
ckungen, Dachgeschossausbauten,
Umnutzungen leerstehender Bestand-
gebaude sowie der Bebauung von
Parkplatzen und Uberdimensionierten
Verkehrsflachen angenommen wer-
den. Dabei belauft sich die Schatzung
fur die aul3ere Stadt auf einer Minimal-
annahme. Gerade durch die abfallende
Geschossstruktur nach auflen, bei der
viele Gebaude nur noch zwei oder drei
Etagen aufweisen, ist davon auszuge-
hen, dass das Potenzial wesentlich ho-
her liegt.

Studie Kohlbrenner und Partner
(PGKuP)

In der Studie der Planergemeinschaft
Kohlbrenner und Partner wurden ins-
gesamt rund 13.000 WE ermittelt. Da-
bei entfallen 6.730 WE auf die 40 grof3en
Standorte im Bezirk. Weitere 1.000 WE
weist die Studie durch Nachverdich-
tungsmaflnahmen in offener Bauwel-
se auf. Diese Potenziale befinden sich
vorrangig in Gebieten mit Einfamilien-

hausern, welche beispielsweise durch
Grundstlcksteilung realisiert werden
sollen. Durch Dachgeschossausbauten
und Aufstockungen wurde ein Gesamt-
potenzial von 4400 Wohneineheiten fur
die innere Stadt ermittelt.

Zusammenfuhrung der Zahlen fur den
Bezirk Neukolln

Da die Untersuchung in der Studie von
openBerlin vorrangig Potenziale durch
Aufstockungen von Einzelhandels und
Kleingewerbebauten vorschlagt, wer-
den sie durch die Ergebnisse der Studie
von Kohlbrenner und Partner erganzt.
Die Studie der Planergemeinschaft
Kohlbrenner und Partner weist in etwa
ein Potenzial von 2200 WE durch den
Ausbau von Dachgeschossen aus. Zu-
dem werden aus der Studie von Kohl-
brenner und Partner die Zahlen zu den
40 grof3en Standorten und den Potenti-
alen in offener Bauweise tbernommen.
Alle anderen Potentiale stammen aus
der Studie von open Berlin. Alle Zahlen
werden auf volle Hundert gerundet.

Dachgeschosse und Aufstockungen,
Umnutzungen von Bestandsgebau-
den, Parkplatze und Riickbau von

tiberdimensionierten  Verkehrsfla-
chen,

PGKuP: 2.200 WE
openBerlin: innen +3.700 WE
auflien +5.000 WE
gesamt: =10.900 WE

die 40 groBen Standorte,
PGKuP: +6.700 WE
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in offener Bauweise gesamt: 78.000 WE
PGKuP: +1.000 WE
AbschlieBend kann festgestellt wer-
gesamtes Potenzial in Neukolln, den, dass Berlin aktuell einen Mangel
an Wohnraum aufweist, jedoch gerade
=18.600 WE  beim Blick in die duflere Stadt ausrel-
chend Potenziale zur Schaffung neu-
3.5 Stadtweite Betrachtung und Fazit en Wohnraums besitzt. Es stellt sich
vielmehr die Frage nach dem richtigen
Ausgehend von den Zahlen, die durch  Weg und Umgang mit der gesamten
die drei Bausteine - Aufstockungen Thematik. Sollte man eher, wie durch
und Dachgeschosse, Umnutzung im  den StEP Wohnen des Senates auf eine
Bestand sowie Umnutzung von Park-  grof3flachige Versiegelung bislang nicht
platzen und Infrastrukturflachen - in  genutzter Raume fokussieren oder wie
Neukolln erzielt werden, kann auch im Falle der hier vorliegenden Studie
eine weiterfihrende Annahme firganz  eine kleinteilige und behutsame Ver-
Berlin getroffen werden. Geht man dichtung verfolgen? Schwierigkeiten
grundsatzlich davon aus, dass mindes-  bringen beide Wege mit sich. Bei der
tens die sechs innerstadtischen Bezir-  Bebauung grofiflachiger Areale steht
ke, die Uber eine ahnliche Bebauungs-  der Stadt und den Bezirken vielerorts
struktur verfugen, ein vergleichbares eine interessierte, emanzipierte und
Potenzial bieten, konnten in der inne-  Teilhabe einfordernde Bevolkerung ge-
ren Stadt etwa 32.000 WE alleine durch  genuber, die nicht erst seit dem Volks-
diese drei Bausteine Raum finden. entscheid zum Tempelhofer Feld (THF)
Folgt man im Weiteren dem Ansatz der  mehr Mitsprache und Einbindung in
Nachverdichtungsmoglichkeiten auch  die Entwicklung Berlins anstrebt. Wie
in der aufleren Stadt, konnen hier min- am THF wird hierbei der Themenan-
destens 55.000 WE in den elf Bezirken  satz ahnlich gelagert sein:
angedacht werden.
Versiegelung stadtklimatisch  wert-
In der Zusammenfassung der Zahlen voller Flachen, Wohnungsbau im pri-
konnen folgende Schatzungen ange-  vatisierten Luxussegment und Top-
nommen werden: Down- Planung ohne die notwendige
- partizipative - Mitwirkung der Be-
Nachverdichtungsmoglichkeiten durch  volkerung, was in der Summe dazu
die drei Bausteine: fihrt dass sich die gesamte Proble-
matik eher verschaft wird, anstatt fur
Innere Stadt 32.000 WE Entlastung am angespannten Woh-
nungsmarkt zu sorgen. Dariberhinaus
AuBere Stadt 55.000 WE  mussen an vielen - bislang freien Po-
tenzialflachen - erst Baurecht, Wohn-

4.1 Die Berliner Traufkante

4.0

Alternative
Handlungsan-
satze

folgeeinrichtungen und Anschlisse an
den OPNV geschaffen werden.

Aus dieser Sichtweise hat die kleintei-
lige Verdichtung strategische Vorteile:

Ein Grof3teil der Potenziale liegt inner-
halb allgemeiner Wohngebiete oder
Mischgebiete - Wohnfolgeeinrichtun-
gen und Anschliisse an den OPNV sind
gegeben. Hier mussen die notwendi-
gen Kapazitaten gepruft und ggf. nach-
gebessert werden. Die Schwierigkeiten
liegen hier insgesamt an anderer Stel-
le. Gerade Aufstockungen sind baulich
sehr aufwendig herzustellen. Die mog-
lichen GrofBenordnungen an neuem
Wohnraum konnen daher eher mittel
bis langfristig generiert werden.

Jedoch kann durch die Einbeziehung
des kleinteiligeren Ansatzes das ent-
stehende grofBere Potential starker
priorisiert werden und vergleichweise
unproblematische Standorte konnen
dabei vorrangig fur eine Wohnungsbe-
bauung vorgesehen werden.

Insgesamt muss sichergestellt wer-
den, dass fur Bestandsmieter ein An-
stieg der Miete infolge dieser Mafinah-
men ausgeschlossen wird.

4.0 Alternative Handlungsansatze

4.1 Die Berliner Traufkante

Eine Moglichkeit um Wohnraum zu
schaffen kann durch eine vertikale Ver-

dichtung erzeugt werden. Dazu musste
baurechtlich betrachtet eine Erhohung

der Berliner Traufkante von derzeit
22m auf 25m initiiert werden. Dadurch
ware die Moglichkeit einer generellen
Aufstockung der grinderzeitlichen
Quartiere als auch klassischer Zeilen-
bebauung mit einer entsprechenden
Geschosszahl, von 5 auf 6 Geschosse
gegeben.

Einhergehende Hemmnisse dieser
Strategie sind baurechtlich betrachtet
die Bereitstellung von Aufziigen ab dem
6. Vollgeschoss, was entweder eine An-
derung der Landesbauordnungen oder
den konsequenten Ein- oder Anbau von
Aufzigen nach sich zieht. Dartber hin-
aus stellt sich die Frage der statischen
Tragfahigkeit, deren Ertichtigung oder
Verstarkung sowie eine starkere Ver-
schattung der Straf3en und Hofe zur
Folge hat. Es ist davon auszugehen,
dass im Zuge der Aufstockung eine
Sanierung und Anpassung an heutige
Warmeschutzstandards durchgefihrt
wird und die Kosten auf die Mieten
umgelegt werden. Dies kann zu einem
weiteren Anstieg der Verdrangung ein-
kommensschwacher Haushalte fih-
ren.

Aufgrund dieser Probleme sollte zu-
nachst das Potential der Aufstockung
auf die Hohe der aktuellen Traufkante
ggf. zuzuglich eines Staffelgeschosses
ausgeschopft werden.

Beispiel Genf
Genfist eine der wenigen europaischen
Stadte die ihre Traufkante infolge eines

gestiegenen Bedarfes an Wohnraum
erhoht hat. 1895 wurde, ahnlich wie in
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4.2 Individueller Flachenbedarf
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Berlin, die Traufkante bei 21 Metern
festgelegt. Die Stadt unterteilt sich in 3
Zonen, wobei 1961 fUr die 2. Zone eine
Erhohung um 3 Meter auf 24 Meter und
fur die 3. Zone auf 21 Meter beschlos-

sen wurde.

Als im Jahr 2006 eine Gesetzesvorlage
zur generellen Erhéhung um 1 - 2
Geschosse an einem Volksentscheid
scheiterte, wurde als Kompromiss die
Prifung im Einzelfall verabschiedet.
Danach konnen Baugenehmigungen
fur Aufstockungen in der 2. Zone um 6
Meter auf 30 Meter und in der 3. Zone

auf 27 Meter erteilt werden. In den ers-
ten 4 Jahren nach Inkrafttreten des Ge-
setzes 2008 wurden insgesamt 1.000
Antrage gestellt von denen rund 400
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Daten und Fotos aus: Dossier élaboré par Richard Quincerot, Francois de
Marignac et Marie-Christophe Ruata-Arn, Photos © Pierre Bellabosco

genehmigt wurden.

(Quelle: Dossier élaboré par Richard Quincerot, Francois
de Marignac et Marie-Christophe Ruata-Arn (2011))

4.2 Individueller Flachenbedarf

Bei der Frage nach dem individuellen
Flachenverbrauch der Berlinerinnen
und Berliner gilt es in erster Linie eine
gesellschaftliche Debatte anzustof3en.

Hierbei ist kurzfristig mit keinerlei Zu-
gewinnen an Wohnraum zu rechnen,
mittel bis langfristig kann jedoch auf
diese Weise ein neues Bewusstsein fur
diese Frage und damit einhergehend
ein anderer Umgang geschaffen wer-
den.

4.3 - 4.4 Umzugsservice - Stadtebauliche Vertrage
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Seit 1995 stieg der Individualflachen-
bedarf von rund 34,7 gm Wohnflache
pro Person auf 38 gm/p. Das entspricht
In etwa einem prozentualen Anstieg
von 10 % pro Person. Auf alle Berline-
rinnen und Berliner hochgerechnet,
entspricht das in einem Gesamtvolu-
men von 10,5 Millionen Quadratmeter
zusatzliche Flache seit 1995. Bei einem
Ansatz von 106gm BGF pro Wohnein-
heit entspricht das ca. 100.000 WE.

Gerade im Neubausektor muss starker
darauf geachtet werden, Wohnungs-
grundrisse entsprechend zu schneiden
und der Nachfrage nach kleineren 1 -2
Zimmer Wohnungen nachzukommen
um Uberflissigen Flachenverbrauch
zu vermeiden.

4.3 Umzugsservice fur Mieterlnnen

Kein grundsatzlich neuer Gedanke ist
es, gesteuert durch einen Wohnungs-
pool, Mieterinnen und Mieter die Mog-
lichkeit zu bieten, Wohnungen zu tau-
schen. Gerade bei Senioren, die nach
dem Auszug der Kinder Umzige auf-
grund von Umzugskosten, Mietkosten,
Stress und dem etwaigen Verlust des
gewohnten Wohnumfeldes scheuen,
konnte ein solches Modell fur eine
Entlastung sorgen. Bereits in Anwen-
dung ist ein solches Modell innerhalb
der landeseigenen Wohnungsbauge-
sellschaften.Wenngleich im Jahr 2013
erst 122 mal die Mdoglichkeit wahrge-
nommen wurde, kann dieses Modell
ausgeweitet auf den gesamten Miet-
wohnungsbestand als sinnvolles Inst-

rument ausgebaut werden. Dies muss
jedoch zwingend mit Kostenneutra-
litdt und einem ,Uberschreiben” der
Bestandsmietvertrage anstatt dem
Abschluss von Neuvertragen einher-
gehen. Hierfur ist eine Losung auf
Bundesebene erstrebenswert.

4.4 Stadtebauliche Vertrage
Sozial - Gerechte - Bodennutzung (So-
BoN) nach dem Miinchner Vorbild

Der Begriff ,soziale Bodennutzung”
entstammt dem Baugesetzbuch §1
Abs. 5 und verlangt, dass Bauleitpla-
nung - neben diversen Festsetzungen
- auch eine sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleistet. In der Praxis
auflert sich dies meist in Form von
stadtebaulichen oder planungsbeglei-
tenden Vertragen.

Das Grundprinzip bezieht sich darauf,
dass durch das Schaffen von Baurecht
ein Wertzuwachs des Bodens entsteht.
Dieser Bodenwertzuwachs wird nach
dem Minchner Modell 1/3 und 2/3
auf beide Parteien aufgeteilt. 1/3 des
Mehrwertes verbleibt dem Investor,
die verbleibenden 2/3 missen wie folgt
eingesetzt werden. Der Investor wird
verpflichtet die Erschieflung herzustel-
len und diese an die Stadt zu Ubereig-
nen. Gleiches gilt fur ortliche Grinfla-
chen und Gemeinbedarfsflachen die
urspringlich z.B. fur eine Grundschu-
le vorgesehen waren. Darlber hinaus
wird der Investor verpflichtet die sozia-
le Infrastruktur fur Kinder bis zum Le-
bensalter von 10 Jahren herzustellen
(Kita, Grundschulen). Gekoppelt sind
die Vertrage nach So- BoN grundsatz-
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4.5 Milieuschutz und Umwandlungsverordnung
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lich auch an eine Forderquote. Diese
bezieht sich auf die neu geschaffene
Wohnflache und soll Wohnungssu-
chenden mit geringem bis mittlerem
Einkommen zur Verfigung stehen. Im
Munchner Modell betragt die Forder-
quote 30% und kann in verschiedenen
Varianten kombiniert angewandt wer-
den.

Der Berliner Senat hat inzwischen das
.Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung” beschlossen. Die For-
derquote fallt jedoch bisher deutlich
geringer aus als in Muinchen. Um eine
hohere Forderquote in Berlin zu errei-
chen, ware vor allem eine deutlich ho-
here Ausstattung der sozialen Wohn-
raumforderung notwendig, da aktuell
nur 1000 Wohnungen pro Jahr gefor-
dert werden konnen.

(Quelle  http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwal-
tung/Kommunalreferat/immobilien/sobon.html)

4.5 Milieuschutz und Umwandlungs-
verordnung

Das stadtebauliche Instrumentari-
um der sozialen Erhaltungssatzung in
Verbindung mit einer Umwandlungs-
verordnung wird von vielen Akteuren
der Berliner Stadtlandschaft seit Jah-
ren gefordert. Dabel ist es vor allem
die Kopplung beider Instrumente, die
einen sinnvollen Schutz vor Immobili-
enspekulation, Luxussanierungen und
damit einhergehender Aufwertung und
Verdrangungsdruck darstellen.

Die Einrichtung einer Erhaltungssat-
zung gemafll § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB sieht einen besonderen Schutz
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der ansassigen Bevolkerungszusam-
mensetzung und Struktur, den soge-
nannten ,Milieuschutz”, vor. Gerade
in Gebieten, die verstarkt von stadte-
baulicher Modernisierung betroffen
sind, setzt der Milieuschutz feste Rah-
menbedingungen, die einen Verdran-
gungsprozess verhindern sollen. Die
Umwandlungsverordnung in Kopplung
an die Erhaltungsgebiete beugt zudem
vor, dass bestehende Mietwohnungen
iIn Eigentumswohnungen umgewandelt
werden und somit die Konsolidierung
von Privatisierungen in Berlin zumi
ndest in diesen Gebieten eingedammt
wird.



