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Neue Berliner Quartiere - neue Qualitaten?

Text: Uwe Rada

erlin wachst. Ende 2018 hatte die

deutsche Hauptstadt 3.644.826

Einwohnerinnen und Einwohner.

Um die Wohnungsnot abzubauen,
missen laut Stadtentwicklungsplan Wohnen
bis 2030 194.000 neue Wohnungen gebaut
werden. Die meisten von ihnen sollen in den
16 so genannten ,neuen Stadtquartieren”
entstehen. ,,In den derzeit festgelegten Stadt-
quartieren sollen insgesamt ca. 49.050 neue
Wohnungen entstehen. Hier werden etwa
100.000 Bewohnerinnen und Bewohner leben
und arbeiten kénnen®, heiBt es dazu bei der
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und
Wohnen. Wer entwickelt diese Quartiere und
welche Qualitaten bieten diese den Bewoh-
nerinnen und Bewohnern und der Stadtbe-
volkerung?

Europacity

»Aus der Brache formt sich ein Stlick Stadt
und aus Odnis wird Urbanitat.“ Fast schon po-
etisch feiert die CA Immo, einer der gréBten
Investoren am Immobilienmarkt in Deutsch-
land, den gegenwartigen Stand bei der Euro-
pacity. Und wirklich: Auf dem 61 Hektar gro-
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WOHNUNGEN

ca. 5.000 (2027)

ca. 4.400 (2021)

ca. 800-900 (2021)

ca. 3.000 (bereits erfolgt)

ca. 4.500-5.500 (bereits erfolgt)
ca. 3.000-4.000 (2020)

ca. 2.000-2.500 (bereits erfolgt)
ca.1.800 (2021

ca. 2.500-3.000 (2020)

ca. 1.200 (abhangig vom laufenden Dialogprozess)
ca. 5.000 (2022)

ca. 1.500-2.000 (2022)

ca. 500 (2027)

ca. 1.900 (bereits erfolgt)

ca. 2.750 (noch offen)

ca. 1.400 bis 1.500 (2020)

Ben Areal ndrdlich des Berliner Hauptbahn-
hofs entsteht ein neues Stlck Stadt. Nur ist es
wirklich so urban wie es der Investor behaup-
tet?

Die CA Immo, ein Wiener Projektentwick-
ler, der 2007 die ehemalige Bahntochter Vivi-
co gekauft hat, ist in der Europacity vor allem
flr das Areal ¢stlich der Heidestral3e verant-
wortlich. Ein groBer Teil der Projekte ist fertig-
gestellt, darunter auch der KunstCampus. Al-
lerdings ist der Name etwas irreflihrend, denn
in dem von léonwohlhage Gesellschaft von
Architekten erstellten Gebaude befinden sich
keine Kultureinrichtungen, sondern 120 Eigen-
tumswohnungen. Investor ist die Groth-Grup-
pe, an die die CA Immo 2012 das Grundstick
verkauft hatte.

Gleich daneben, ebenfalls am Berlin-Span-
dauer Schifffahrtskanal ist in bester Wasserla-
ge ein achtstéckiges Gebaude nach einem
Entwurf des Buros Kleihues+Kleihues entstan-
den. Die CA Immo bewirbt es als ,,Blrogebau-
de am Kunstcampus®. Doch auch dieses Ge-
baude hat nichts mit Kunst zu tun. Ankermie-
ter ist die ABDA - Bundesvereinigung
Deutscher Apothekerverbande. Aber natlrlich

war die Nahe zum Hamburger Bahnhof mit
seinem Museum der Gegenwart beim Bran-
ding zu verfUhrerisch. Was tut es da zur Sa-
che, dass die Rieckhallen, in denen die Samm-
lung Flick ausgestellt wird, bald abgerissen
werden sollen, um einem weiteren Gebdude-
komplex zu weichen? Denn die Nationalgale-
rie, zu der das Museum im Hamburger Bahn-
hof gehdrt, hat die Hallen von der CA Immo
nur gemietet. Gut méglich, dass zur Urbanitat
des Investors dann keine Kunst mehr gehért.
Sondern teure Eigentumswohnungen und der
Sitz eines Lobbyverbandes.

Vielleicht muss man mit einem Bericht
Uber Berlins neue Quartiere mit solchen Bei-
spielen einsteigen, um zu verdeutlichen, was
passiert, wenn die 6ffentliche Hand die Quar-
tiersentwicklung weitestgehend privaten In-
vestoren Uberlasst. Zwar gab es einen stadte-
baulichen Wettbewerb fir die Europacity, den
das Kolner Architekturbiro ASTOC gewonnen
hat. Doch der Stadthafen als Zentrum des
neuen Stadtteils wurde nach der Festsetzung
des Masterplans durch den Senat aus Kosten-
griinden gestrichen. In stadtischer Regie wird
in der Europacity deshalb nur der Otto-Weidt-
Platz gebaut, der nun gerade anstelle des Ha-
fens entsteht. AuBerdem ist ein Steg Gber den
Berlin-Spandauer Schifffahrtskanal geplant.

Anders als in Hamburg bei der Hafencity
oder in TUbingen in der Stdstadt sind es in
der Europacity zwei private Player, die den
Takt vorgeben. Neben der CA Immo entwi-
ckelt die Taurecon auf dem westlichen Gelan-
de zur Bahn hin das Quartier HeidestraBe.
Verteilt auf insgesamt sechs verschiedene
Bauprojekte sind auf 268.000 Quadratmetern
Bruttogeschossflache Gewerbe- und Einzel-
handelsflachen sowie 920 Wohnungen ge-
plant. Insgesamt sollen rechts und links der
HeidestraBe 3.000 Wohnungen und 10.000
Arbeitsplatze entstehen.

Zentrum des neuen Stadtteils soll die Hei-
destraBe sein, die einmal ein ,Boulevard” wer-
den soll. Dass es bis dahin noch ein weiter
Weg ist, weil3 auch Berlins Senatsbaudirekto-
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rin Regula Lischer. ,,Ganz wichtig sind die
Erdgeschosszonen im Gebiet”, betonte LU-
scher in einem Gesprach auf der von CA Im-
mo betriebenen Website europacity-berlin.de
,Ich sage immer, sie mlssen kuratiert werden.
Man muss sich Gedanken machen: Welche Art
von Gewerbe ist an welcher Stelle gewinscht,
wie kdnnen die Nutzungen aufeinander Rick-
sicht nehmen, wie lasst sich ein gewisses Ni-
veau halten?” Luscher lieB zuletzt durchbli-
cken, dass ihr die Hochparterreldésungen vie-
ler Projekte mit fehlenden Erdgeschoss- und
Gewerbezonen ein Dorn im Auge seien.
Urban, also stadtisch, das war einmal der
Begriff flr Dichte und Mischung stadtischer
Funktionen auf engstem Raum. Auch eine
soziale Mischung gehdrt zur Urbanitat dazu.
Fir die Urbanitat, wie sie Investoren wie die
CA Immo propagieren, spielt das aber keine
Rolle. Unter den 3.000 Wohnungen, die
rechts und links der HeidestraBBe entstehen
und entstehen sollen, sind gerade einmal 270
mietpreisgebunden. Denn der Bebauungs-
plan flr die Europacity wurde zu einem Zeit-
punkt festgesetzt, bevor der Berliner Senat
das ,,Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung“ verpflichtend machte. Dieses be-
sagt, dass bei Bauvorhaben auch privater In-

vestoren 30 Prozent der Wohnungen nicht
teurer sein dirfen als 6,50 Euro pro Quadrat-
meter.

Dennoch hat der Senat die Europacity in
die Liste seiner ,,neuen Stadtquartiere” aufge-
nommen. Mit dem Masterplan, heil3t es zur
Begrindung, ,wurden die Voraussetzungen
geschaffen, dass hier ein kompaktes, nachhal-
tiges und klimagerechtes ,Quartier der Zu-
kunft’ entsteht”.

Lichterfelde Siid

Ein anderes der neuen 16 Quartiere befindet
sich im Stdwesten Berlins und kann auf eine
lange, teilweise ungewdhnliche Geschichte zu-
rick blicken. Auf dem 96 Hektar groBen Ge-
ldnde zwischen dem Bahnhof Lichterfelde Std
und der Landesgrenze zu Brandenburg be-
fand sich wahrend des Krieges das Arbeitsla-
ger Stalag Ill D. Nach 1945 wurde es von den
US-Streitkraften genutzt. In einer eigens aus-
gebauten Geisterstadt samt einem U-Bahnhof
namens ,,Parks Range” probten US-Soldaten
den Hauserkampf. Als die Streitkrafte 1994
abzogen, holte sich die Natur das Gelande zu-
rick. Gleichzeitig sorgte eine Reitgemein-
schaft flr die Entstehung einer offenen Wei-
delandschaft.

BERLIN

Zu einer Debatte Uber drei neue Ber-
liner Quartiere 1adt die Architektenkam-
mer Berlin in diesem Herbst gemein-
sam mit der Bundesarchitektenkammer
ein. Voraussichtlich am 17. September
stehen die Wissenschaftsstadt Adlers-
hof, der Kunstcampus Heidestrae und
das Vergntgungsviertel Mercedes-
Benz-Arena im Fokus des Berliner
Stadtquartetts 2020.

Als die Groth Gruppe 2012 das Gelande
von der CA Immo kaufte, war der Konflikt al-
so vorgegeben. Umweltschutz versus Woh-
nungsbau. Was folgte, war wohl eines der
langsten und umstrittensten Bebaungsplan-
verfahren Berlins. Das Ergebnis ist ein klassi-
scher Kompromiss. Ursprtinglich wollte Groth
auf 39 Hektar des Geldandes Wohnungen bau-
en. Ein vom Bezirk in Auftrag gegebenes Gut-
achten dagegen pladierte fiir eine Begren-
zung des Baulandes auf 16 Hektar. Als der In-
vestor daraufhin drohte, sich zurlickzuziehen,
genehmigte der Bezirk 36 Hektar. Eine
Burgerinitiative, die das Vorhaben von Anfang
an begleitet hat, lehnt den Kompromiss ab.

Masterplan Lichterfelde Sud, Stand 11/2019
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Der BUND dagegen tragt ihn mit. ,Naturlich
ware es wlinschenswert, wenn nur 16 Hektar
bebaut wiirden”, sagt Andreas Faensen-Thie-
bes, der Leiter des Arbeitskreises Stadtnatur
des Umweltverbandes. ,Unser Augenmerk
liegt aber darauf, dass die Weidelandschaft
gerettet wird.”

Das hat der Investor zugesagt. Ab 2020
sollen nun 2.500 Wohnungen gebaut werden,
darunter 420 Reihenhduser. Nur 540 Wohnun-
gen werden preisgebunden sein. Auch da kam
der Bezirk dem Investor entgegen. Er schloss
mit Groth einen stadtebaulichen Vertrag am
selben Tag, bevor das ,,Modell der kooperati-
ven Baulandentwicklung® nach einer Uber-
gangsfrist in Kraft trat. Statt 30 Prozent gibt
es nur 25 Prozent Sozialwohnungen.

Schoneberger Linse

Wer auf dem obersten Deck des Parkhauses
am Bahnhof Slidkreuz steht, blickt nicht nur
auf den Schoéneberger Gasometer im Westen,
sondern auch auf das Gelande dazwischen.
,Schoneberger Linse” heiBt es, benannt nach
der Gestalt des Areals zwischen Sachsen-
damm und Ringbahn-Trasse. Nun aber soll das
ehemals vor allem gewerblich genutzte Areal
aus seinem Dornrdschenschlaf erwachen.

Das Besondere an diesem ,,neuen Stadt-
quartier”: Schon 2006 hat der Bezirk Tempel-
hof-Schoneberg einen ,,Gebietsbeauftragten®
flr das Quartier ausgesucht. Am Tag der Ar-
chitektur 2018 fiihrte dann Ulrich Schop vom
Biro ,,Roedig Schop Architekten” etwa 40 In-
teressierte Uber das Gelande. Neben der Sa-
nierung der Teske-Schule, die nach ihrer Nut-
zung als Flichtlingsunterkunft wieder als
Schulstandort gebraucht wird, so Schop, sol-
len vor allem Wohnungen und Buiros das kinf-
tige Quartier bestimmen.

GroBter Investor fir den Wohnungsbau ist
der US-Konzern Hines, der 6stlich der Go-
tenstraBe und noérdlich des Tempelhofer Wegs
das ,,Quartier am Sudkreuz” plant. Dabei geht
das Familienunternehmen aus Texas vollig
neue Wege, die an den BedUrfnissen der kinf-
tigen Bewohnerinnen und Bewohner ausge-
richtet sein sollen.

Die Anregungen dazu, sagt Managing Di-
rector Joachim Wintzer, kommen aus den
USA: ,In den USA gibt es in Wohnquartieren
sogar Hundewaschstationen. Dort wird das
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Rahmenplan Schéneberger Linse, Stand 2020

gemeinsame Waschen und Fénen der Tiere
zelebriert”, so Wintzer. ,So etwas ware hier
undenkbar. Aber klar ist auch: Der klassische
Wohnungsbau reicht nicht mehr. Es boomen
Sharing-Angebote, also Moglichkeiten, etwas
zu teilen.”

Im Quartier am Sudkreuz werden dem-
nachst 665 Wohnungen fertiggestellt. Dabei
werden im Rahmen des ,,Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung® auch 116 gefér-
derte Wohnungen fiir 8,50 Euro pro Quadrat-
meter entstehen. Auch Jugendwohnen ist ge-
plant. Alle Wohnungen sind Mietwohnungen.
Der Clou im Angebot von Hines sind aber so
genannte ,,Mehrwert-Amenities”. Damit sind
laut Wintzer Angebote gemeint, die so exklu-
siv sind, dass sie sich ein Einzelner nicht leis-
ten wirde. ,,Das kann alles Mégliche sein. Zum
Beispiel das, was viele zu Hause in diesem
kaum genutzten ,Restezimmer” stehen ha-
ben: Drucker, Schreibtisch, Heimtrainer,
Schlafsofa fur Gaste. Wenn wir einen Arbeits-
bereich zur Verfligung stellen, wo man einen
angenehmen Platz mit seinem Laptop findet
und keinen eingetrockneten Tintenstrahldru-
cker, sondern einen A3-Laserdrucker hat,
darfte das Nutzer finden.”

Doch das ist nicht alles, sagt Wintzer. ,,Gas-
tewohnungen kann ich Uber eine App buchen,
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wenn meine Eltern oder Freunde Gbers Wo-
chenende zu Besuch kommen. Im Proberaum
kann ich Klavier spielen, am Schlagzeug in ei-
ner schallgedammten Garage Uben. Statt al-
leine Serien zu gucken, kdnnen die Leute zu-
sammen Sport machen, Public Viewing, Grill-
feste, Flohmarkte, Tauschbdrsen organi-
sieren.”

Um herauszufinden, ob solche Angebote
angenommen werden, schauen die Entwick-
ler von Hines nicht nur in die USA. Auch Bau-
gruppen haben sie schon besucht. ,Wir ha-
ben uns ein Baugruppenprojekt am
Columbiadamm angeschaut, um herauszufin-
den, wie es anders geht. Wir waren total be-
geistert: Der Innenhof setzt sich aus verschie-
denen Architekturen zusammen. Deshalb ha-
ben wir am Stdkreuz auch einzelne Hauser
entworfen, keinen klassischen Riegel. In der
Mitte gibt es einen Park ohne Maschendraht-
zaun. Stattdessen gibt es von Bischen abge-
grenzte Bereiche, die flr Kinder sind, flr al-
tere Leute, Leseecken. Das wird eine Park-
landschaft.”

Und noch etwas unterscheidet Hines von
Entwicklern wie der CA-Immo in der Euro-
pa-City. ,,Wir verkaufen nicht weiter”, so Wint-
zer. ,Wir bauen flr unseren Bestand, den wir
auch behalten.” O
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