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Es ist voll geworden

Das starke Wachstum Berlins fordert die Stadtplaner. Die Innenentwicklung allein

reicht aktuell nicht mehr aus, um den Bedarf an Wohn- und Gewerbefldchen zu decken.
So planen die Verantwortlichen in der Hauptstadt den Bau komplett neuer Stadtteile.
Auch die Zusammenarbeit mit dem benachbarten Brandenburg gewinnt an Bedeutung.

,Stadt heil%t nicht nur
Wohnen, auch Berlins
wachsende Wirtschaft
braucht Platz.”

Katrin Lompscher, Stadtentwicklungs-
senatorin (Die Linke)

Menschen ist Berlin zwischen 2011
und Mitte 2018 gewachsen. Das
entspricht einer Stadt in der Gréfle von
Mannheim oder Augsburg - und entspre-
chend voll ist es in der deutschen Haupt-
stadt geworden. Vor Wohnungen bilden
sich bei Besichtigungen lange Schlangen,
Unternehmen suchen vor dem Hinter-
grund eines Buiroleerstands von nur noch
etwa zwei Prozent verzweifelt verfiigbare
Biiroflichen, und die Berliner beklagen
sich iiber volle U- und S-Bahnen, ver-
stopfte Straflen und Beldstigungen durch
einen ungesteuerten Tourismus., ’
Kein Wunder, dass die Politik nach
Wegen sucht, um das Wachstum mit stadt-
entwicklungspolitischen Instrumenten zu
steuern. Eine ganze Reihe von Plinen ist
beschlossen worden oder in Uberarbei-
tung: der Stadtentwicklungsplan Wohnen,
der Stadtentwicklungsplan Industrie und
Gewerbe, der Stadtentwicklungsplan Zen-
tren und der Stadtentwicklungsplan Ver-
kehr. Dann gibt es auch noch das Planwerk
Innere Stadt, und iiber allem schwebt das
»Stadtentwicklungskonzept Berlin 20307,
das unter dem Schlagwort ,,BerlinStrategie
2.0% das Ziel verfolgt, ,dass Berlin 6kono-
misch stabiler, gesellschaftlich attraktiver,
sozial ausgeglichener und international
noch anerkannter wird®
Von besonderer Brisanz ist dabei die
Frage, wie sich der nétige Wohnraum
schaffen ldsst. Nach Angaben der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen miissen bis zum Jahr 2030 nicht
weniger als 194,000 Wohnungen gebaut
werden. Um diesen Bedarf zu decken, hat
der rot-rot-griine Senat 14 grofle Neu-

Rund 300.000 Einwohner: Um so viele

baugebiete festgelegt, in denen insgesamt
etwa 43.000 Wohnungen entstehen sollen.
Nicht auf dieser Liste steht die Elisabeth-
Aue am nérdlichen Stadtrand. Auf dieser
heute landwirtschaftlich genutzten Fla-
che hitte urspriinglichen Plinen zufolge
Wohnraum fiir bis zu 12.000 Menschen
geschaffen werden sollen; doch unter
dem Eindruck heftiger Anwohnerproteste
strich der Senat die Elisabeth- Aue von der
Liste neuer Stadtquartiere.

INNEN- ODER AUSSENENTWICKLUNG? Ein
Fehler, findet Andreas R. Becher, Vorsit-
zender des Berliner Landesverbandes des
Bundes Deutscher Architekten (BDA).
»Die Elisabeth-Aue sollte fiir den Woh-
nungsbhau genutzt werden®, ist er tiber-
zeugt. Auch die Bebauung des Tempel-
hofer Feldes gehért nach Ansicht des
Architekten wieder auf die Agenda. Dem
Plan, im Randbereich des ehemaligen
Flughafens Wohnungen, Gewerbeflichen
und eine Bibliothek zu errichten, hatten
die Berliner 2014 in einem Volksentscheid
eine Absage erteilt. Becher sieht aber noch
weiteres Potenzial fiir den Wohnungsbau.
»Die Politik sollte den Mut aufbringen, die
Baureserve der Kleingirten auf den Priif-
stand zu stellen”, fordert er, ,Wiirde man
einen Teil der Kleingirten bebauen, so
kénnten 300.000 Wohnungen entstehen.
Es gibt keinen Grund, die Privilegien der
Kleingirtner fiir alle Zeiten zu bewahren.”

Potenzial haben die Kleingartenko-
lonien auch fiir Christine Edmaier, die
Prisidentin der Architektenkammer Ber-
lin. Zwar lehnt sie es ab, alle Schrebergar-
tenkolonien zu bebauen. Sie spricht sich
aber dafiir aus, ,,die vorhandenen Még-
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lichkeiten zu nutzen, um mit den Klein-
girtnern zu verhandeln®

Im Kern geht es dabei um die Frage,
ob das Wachstum hauptsiachlich nach
innen oder nach auflen gestaltet werden
soll. Fir Edmaier ist die Antwort klar:
»Das Berliner Stadtgebiet hat noch ein rie-
siges Potenzial fiir Nachverdichtung. Das
sollte Vorrang haben vor neuen Stadttei-
len am Stadtrand.” Laut Edmaier kénnten
durch Liickenschliefungen, Dachaufsto-
ckungen, die Bebauung ehemaliger Ver-
kehrs- und Brachflichen, die mafivolle
Verdichtung von Einfamilienhausgebie-
ten und andere Mafinahmen zahlreiche
Wohnungen entstehen - ,,und zwar dort,
wo nicht erst eine Infrastruktur geschaffen
werden muss®,

Eine weitere Mafinahme sehen Exper-
ten im Bau von (Wohn-)Hochhdusern.
Laut einer Untersuchung von Catella
Research werden in Berlin bis zum Jahr
2023 voraussichtlich 14 Wohntiirme in
die Hohe wachsen und damit mehr als in
Frankfurt am Main. Beispiele dafiir sind
das Upside Berlin (ehemals Max und Mo-
ritz) am Ostbahnhof, das Grandaire in der
Nihe des Alexanderplatzes und das ehe-

malige Biirohochhaus Steglitzer Kreisel
in Steglitz, das die CG Gruppe unter dem
Namen UBerlin jetzt als Wohnturm ver-
marktet. Ein Leitbild, das den Hochhaus-
bau steuern soll, ldsst Senatsbaudirektorin
Regula Liischer derzeit erarbeiten.

NUTZIUNGSKONKURRENZEN Doch die Zahl
neuer Wohnhochhiuser kénnte begrenzt
bleiben: Vor dem Hintergrund stark ge-

| stiegener Bliromieten und eines massiv

gesunkenen Biiroleerstands wird es fiir
Developer immer attraktiver, in Hoch-
hdusern statt Wohnungen Biroflichen
zu schaffen. Das zeigt sich etwa beim
Kudamm-Karree, das die Cells Bauwelt
in den kommenden Jahren unter dem
Projektnamen Fiirst komplett umgestal-
ten will: Entgegen den Plinen des vor-
herigen Eigentlimers entstehen im 102
Meter hohen Turm des Komplexes keine
Luxuswohnungen, sondern Biiros. Die
wachsende Konkurrenz zwischen Wohn-
und Gewerbeflichen treibt auch die Po-
litik um. ,,Es gibt Nutzungskonflikte um
die knapper werdenden Flichen", stellt
Wirtschaftssenatorin Ramona Pop (Biind-
nis 90/Die Griinen) fest. ,,Eine wachsen-
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Im Kudamm-Karree entstehen
entgegen den Planen des
vorherigen Eigentimers im
102 Meter hohen Turm des
Fiirst-Komplexes keine Luxus-
wohnungen, sondern Biiros.

194.000

Wohnungen missen in Berlin
nach Angaben der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen bis zum Jahr 2030
gebaut werden.
o

de Stadt braucht sowohl Flichen fiir den
Wohnungsbau als auch ausreichend Ge-
werbeflachen fiir Unternehmen und Ar-
beitsplitze.” Auch Stadtentwicklungssena-
torin Katrin Lompscher (Die Linke) sagt:
,,Stadt heifdt nicht nur Wohnen, auch Ber-
lins wachsende Wirtschaft braucht Platz.“
Es gelte deshalb, ein Konzept zu entwi-
ckeln, ,,um zunehmenden Nutzungskon-
kurrenzen wirksam zu begegnen®.

Beim ehemaligen Areal der Knorr-
Bremse im Stadtteil Marzahn etwa méch-
te die landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft Howoge in Kooperation mit dem
Projektentwickler Laborgh ein grofies
Wohngebiet entwickeln. Das Problem: Das
Areal ist als produktionsgepragter Bereich
ausgewiesen. Ein mihsam gefundener
Kompromiss sieht nun ein Nebeneinander
von Wohn- und Gewerbenutzung vor.

Angesichts dieses Ringens um Fla-
chen riickt das Umland des Stadtstaates
Berlin immer mehr ins Bewusstsein.
Maren Kern, Vorstand des Verbandes
Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen (BBU), fordert sei Lingerem
eine engere Verzahnung zwischen Berlin
und dem Nachbarland. Es gelte, die »
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gemeinsame Landesentwicklung Berlin-
Brandenburg voranzubringen und die In-
frastruktur auszubauen. Letzteres betont

auch Architektenkammer-Prisidentin
Christine Edmaier: ,Wichtig ist es, die
Stidte im Umbkreis von Berlin zu stirken
und mit schnellen 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln gut an Berlin anzubinden.” Die
Pendler aus dem Umland diirften diese
Aussage uneingeschriinkt unterstiitzen.

Immobilienmarktakteure haben das
brandenburgische Umland bereits fiir sich
entdeckt. Auffillig ist, wie viele Developer
derzeit in Schonefeld, Wildau, Teltow und
anderen Kommunen Projekte realisieren.
+Wir bauen jetzt erstmals seit {iber 20 Jah-
ren wieder in Brandenburg®, sagt Thomas
Doll, geschiftsfithrender Gesellschafter
der Treucon Real Estate GmbH. In Blan-
kenfelde-Mahlow errichtet sein Unter-
nehmen zusammen mit einem Schweizer
Family Office neun Mehrfamilienhéuser
mit insgesamt 126 Wohnungen.

WACHSTUMSSKEPSIS (BERWINDEN Grund-
lage der linderiibergreifenden Zusam-
menarbeit ist der Entwurf des Landesent-
wicklungsplans fiir die Hauptstadtregion.
Dieser, urteilt Edmaier, ,setzt auf das

richtige Modell, sich am Siedlungsstern
und an den historisch gewachsenen
Schienenverbindungen auszurichten®
Die Verkehrsanbindung spielt auch beim
international bekannten Berliner Katas-
trophenprojekt, dem neuen Grofiflug-
hafen BER in Schénefeld, eine Rolle: Udo
Haase, Biirgermeister von Schonefeld,
will vehement die U-Bahn-Linie 7 vom
derzeitigen Endbahnhof Rudow bis zum
Airport verlingern. Andernfalls sieht er
ein Verkehrschaos fiir seine Gemeinde
voraus.

Sollte der jetzige Zeitplan der Flug-
hafengesellschaft eingehalten werden,
wird der neue Flughafen im Herbst 2020
seinen Betrieb aufnehmen - gut acht Jah-
re nach der einst geplanten Eréffnung.
Treucon-Chef Thomas Doll zihlt zu den-
jenigen, die iiberzeugt davon sind, dass
der Zeitplan jetzt eingehalten wird. ,,Und
dann’, sagt der Immobilienunternehmer,
swird nicht nur die Umgebung des Flug-
hafens, sondern auch die ganze Achse zwi-
schen BER und Innenstadt einen enormen
Aufschwung erleben.”

Doch die Skepsis vieler Hauptstidter
gegen das Wachstum ihrer Stadt bleibt be-
stehen. Treucon-Chef Thomas Doll mahnt

Die Treucon Real Estate GmbH
errichtet in Blankenfelde-
Mahlow zusammen mit einem
Schweizer Family Office neun
Mehrfamilienhduser mit insge-
samt 126 Wohnungen.

Richtfest der Wasserstadt Mitte
in der Europacity. Die Europacity
ist eines der 14 neuen Quartiere,
in denen der Senat Wohnungs-
bau in groBem Stil vorsieht.

eine positivere Einstellung an. ,Berlin
muss aufpassen, nicht zu viele negative
Schlagzeilen zu produzieren®, betont er
und nennt dafiir als Beispiel den durch
Anwohnerproteste verhinderten Google-
Campus in Kreuzberg.

In den 1930er Jahren zihlte Berlin
bereits einmal rund 4,3 Millionen Ein-
wohner, etwa 600.000 mehr als heute —
und damals gab es die Grofisiedlungen
Marzahn, Hellersdorf, die Gropiusstadt
und das Mirkische Viertel noch nicht.
Wiirde das Wachstumstempo der letzten
Jahre beibehalten, wire diese Zahl 2033
erreicht. Doch ob Berlin je wieder so grof3
werden wird? Carsten Sellschopf, COO
des Wohnentwicklers Instone Real Estate,
ist skeptisch. ,Wir sollten besser von einer
atmenden Stadt als von einer wachsenden
Stadt sprechen”, schligt er vor. Denn der
Liegenschaftsfonds hat ja einmal Schulen
verkauft. Jetzt hat der Senat ein neues
Schulbauprogramm gestartet. Sellschopf
fordert deshalb: ,Wenn wieder Schulen ge-
baut werden, sollten sie so geplant werden,
dass sie spiter zum Beispiel als Pflegeheim
genutzt werden konnen.® «

Christian Hunziker, Berlin
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