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B Grole:
B Vorbereitungszeit:
B Bauzeit:

B Anzahl der WE:

B Bauherren:

B Wirtschaftsform:

B ErschlieRungskonzept:

ca. 16 ha einschlieRlich Griinfldche Oktogon
2007 bis 2012 einschlieRlich fertiggestellter ErschlieRung
2012 bis 2020

1.166 WE, davon 60 geforderter Wohnungsbau
zuzuiglich 386 studentischer Wohnheimpldtze

7 private Investoren/Bautrédger

4 Wohnungsbaugenossenschaften

3 stadtische Wohnungsbaugesellschaften mit insgesamt 5 Standorten
1 private Baugruppe

4 Eigentumsobjekte mit insgesamt 255 WE
13 Mietobjekte mit insgesamt 911 WE
zuzuiglich 386 studentischer Wohnheimplatze

hochwertig gestaltete Wohnstralen und Mischverkehrsflachen,
ruhender Verkehr der Anlieger hauptsachlich in Tiefgaragen (621)
und oberirdisch (101)

im offentlichen StralRenraum ca. 120 Stellplétze
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Wohnen am Campus | | Vorwort

Wohnungsneubau in der Wissenschaftsstadt

Die Entwicklungsmalinahme Berlin-Johannisthal/Adlershof ist bekannt als einer der wich-
tigsten Wissenschafts-, Wirtschafts- und Medienstandorte in Deutschland. Sie hat das Ziel,
ein vernetzter, integrativer Stadtteil von Berlin zu sein, nahezu erreicht.

Dank vorausschauender Planung und der flexibel angelegten stadtebaulichen Struktur
gehort die EntwicklungsmaRnahme zu den 16 Stadtquartieren von Berlin. Hier werden
Potenziale fiir den dringend benétigten bedarfsgerechten Wohnungsbau der Wachsenden
Stadt Berlin umgesetzt. Wie bereits im Jahre 1994 urspriinglich vorgesehen, besteht die
Moglichkeit, insgesamt ca. 5.500 Wohnungen zu errichten. Davon sind bereits 38 Prozent
realisiert.

©Ben Gross

Das Stadtquartier Johannisthal/Adlershof leistet einen wichtigen Beitrag bei der Erfiillung
der gesteckten Wohnungsbauziele des Berliner Senats. Insbesondere die stédtischen Woh-  sebastian Scheel
. . . . . Senator fiir Stadtentwicklung und
nungshaugesellschaften werden kiinftig stark in die vorbereiteten Wohnungsbaustandorte ~ wohnen, Berlin
investieren und voraussichtlich bis zu 50 Prozent preisgebundene Wohnungen zur Verfii-
gung stellen. Die Schulplatz- und Kitaplatzversorgung wird ebenfalls gesichert. Zwei neue
Schulstandorte, eine groRe Gemeinschaftsschule sowie eine Grundschule, und vier Kita-

standorte befinden sich derzeit in Vorbereitung.

Das Wohngebiet am Campus | - als eines von insgesamt fiinf realisierten bzw. in
Planung befindlichen Wohngebieten innerhalb der EntwicklungsmalRnahme - wurde in
einer Zeit begonnen, als von dem dringenden Wohnungsbedarf in Berlin noch nichts zu
spliren war. Planung benétigt Zeit, Ressourcen und mitwirkungsbereite Kooperations-
partner. Die ersten Wohnungen standen wahrend des zehnjghrigen Planungs- und
Realisierungsprozesses sukzessive ab dem Jahr 2014 zur Verftigung. Das letzte Vorhaben
wurde im Sommer 2020 beendet. Die Vielfdltigkeit der 17 verschiedenen Projekte, die
innovative Herangehensweise der Bauherren und ihrer Teams, die hohe Wohnqualitat und
einfallsreichen Grundrisslgsungen kénnen beispielgebend fiir weitere Wohnprojekte sein.

Der Standort Johannisthal/Adlershof wird seiner Vorreiterrolle beziiglich der Anwendung
neuester Wissenschaft und Technik mehr als gerecht. Ein in Entwicklung befindliches
Mobilitatskonzept soll zeigen, wie mit den gestiegenen Anforderungen an den Verkehr
zukunftsweisend umgegangen werden kann. Der zurzeit im Fokus stehende Wohnungs-
neubau vervollkommnet das Bild einer in das Stadtgefiige integrierten Wissenschafts- und
Wirtschaftsstadt.



Die stddtebauliche EntwicklungsmaRnahme
und das Wohnen

Seit der Festlegung als stddtebauliche EntwicklungsmaRnahme ,Berlin-Johannisthal/
Adlershof“ im Dezember des Jahres 1994 haben das Land Berlin auf Senats- und Bezirks-
ebene, seine treuhidnderischen Entwicklungstriger, Planende, Investoren, Bauschaffende
und viele weitere Beteiligte kontinuierlich an der Umsetzung der Entwicklungsziele
gearbeitet.

Ein wesentliches Entwicklungsziel - die Schaffung eines in das bestehende Stadtgefiige
integrierten Stadtteils mit dem Schwerpunkt als Wissenschafts-, Wirtschafts- und Techno-
logiestandort - war im Jahr 2003 erkennbar in Realisierung, jedoch fehlten noch Woh-
nungen fiir die Menschen, die die Multifunktionalitdt und Lebendigkeit des Stadtteils
ausmachen sollten. Der damals entspannte Wohnungsmarkt in Berlin und die Umsteue-
rung der EntwicklungsmaRnahmen von Berlin stellten die Entwicklung von Wohngebieten
aber infrage. Die Voraussetzungen zu diesem Zeitpunkt erschienen denkbar schlecht. Es
@WISTA Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020 gab zwar einen festgesetzten Bebauungsplan fiir ca. 1.500 Wohneinheiten im Geschoss-

opfe in Bowegung’ wohnungsbau westlich der Rudower Chaussee. Jedoch waren damals in der Peripherie

aufdem Forumsplatz  faktisch nur freistehende Einfamilienhausstandorte vermarktungsfahig. Der Berliner Woh-
nungsmarkt konnte als ,tiefenentspannt“ bezeichnet werden. Im Vergleich zu anderen
Grolistddten unterdurchschnittliche Kaltmieten von 3,85 bis 9,20 Euro pro m2 fiir
Geschosswohnungsbau waren fiir die Mehrzahl der Berliner noch bezahlbar. Die periphere
Lage der potenziellen Wohnungsbaustandorte auRerhalb des Innenrings von Berlin war
nicht begehrt - auch nicht von den Studierenden der Humboldt-Universitdt, die seit 2003
mit sechs naturwissenschaftlichen Instituten in Adlershof vertreten ist.

Nutzungsbezogener Entwicklungpl'an

Januar 2010 mimeead Adlershof

Vorrangige bzw. geplante
Nutzungen:

Wohnen
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Entwicklungsbereichsgrenze

©WISTA.Plan GmbH, 2010
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Wohnen am Campus | - vorbereitende Entscheidungen

Uberlegungen, die Wohnkomponente génzlich aufzugeben, wurden in einer internen
Arbeitsgruppe mit der damaligen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, dem Entwick-
lungstrager Adlershof Projekt GmbH (heute WISTA.Plan GmbH) und der WISTA Manage-
ment GmbH verworfen. Um das Entwicklungsziel dennoch zu erreichen, wurde fiir das
16 Hektar groRe Plangebiet zwischen dem GroR-Berliner Damm, der Hermann-Dorner-
Allee, der kiinftigen Griinflache Oktogon und der Abram-Joffe-StraRe die stddtebauliche
Struktur auf den Priifstand gestellt.

Durch Umplanungen sollten fiir das teilerschlossene Gebiet attraktivere und realisierungs-
fahige Wohnqualitdten geschaffen werden, als es der bestehende Bebauungsplan zulielS.
Als erstes wurde die in Aussicht gestellte StraRenbahntrasse von der Mitte des kiinftigen
Wohngebiets an dessen Rand verlegt. Grundlage dafiir war ein im Jahr 2007 durchgefiihrter
Variantenvergleich auf der Basis verschiedener Linienfiihrungen. Unter dieser Pramisse
wurde 2008 die stddtebauliche Struktur tiberarbeitet und dabei ErschlieRung, Nutzungs-
dichte, Bautypologien iiberpriift. GroRer Wert wurde auf die Qualitat des offentlichen
Raums gelegt. All diese Diskussionen standen unter der tibergeordneten Fragestellung:
Konnen diese Flachen unter Beriicksichtigung der Neubaukosten tiberhaupt
vermarktet werden?

©BSM Berlin GmbH ©BSM Berlin GmbH .

Vorausschauende Planungsansétze durch interdisziplindren Workshop

Ein im August 2009 durchgefiihrter Workshop hatte zum Ziel, die unterschiedlichsten
Vertreter aus der &ffentlichen und privaten Wohnungswirtschaft, Planende, Architektur-
biiros, Spezialisten sowie Vertreter der Kommune zusammenzubringen und anhand dieses
Standorts verschiedene Strukturkonzepte zu diskutieren:

Die wesentlichen Diskussionspunkte waren:

B stddtebauliche Rahmensetzungen fur das neue Wohnquartier (es wurden vier alter-
native Strukturkonzepte zur Diskussion gestellt, siehe Abb. 2, Seite 6)

B intelligente Energieversorgung

B immobilienwirtschaftliche Betrachtung

B Abschédtzung der Potenziale fiir die Baugruppenvermarktung, um daraus konkrete
Vermarktungs- und Planungsempfehlungen fiir das geplante Wohngebiet abzuleiten

Auf dem Workshop wurden folgende Empfehlungen formuliert:

B Das geplante Wohngebiet muss dem hohen Anspruch der Adlershofer Institutsland-
schaft gerecht werden.

B Das neue Wohngebiet wird als urbanes Quartier gesehen und soll keine freistehenden
Einfamilienh&duser aufweisen.

Workshop August 2009 (li.)
Standortbesichtigung Oktober 2009 (re.)



B Das Wohngebiet soll mit dem Landschaftspark Johannisthal in Verbindung stehen. Die
Erreichbarkeit des Parks soll optimiert werden.

B Die StraRenbahntrasse entlang des Oktogons ist eine Vorgabe. Trasse und Oktogon
mit Promenade sind stddtebaulich und gestalterisch mit in das Gebiet zu integrieren.

B Das Wohngebiet wird als Insel in einem gewerblich orientierten Umfeld entstehen. Dies
erfordert standortgerechte Haustypologien mit Riicksichtnahme auf die Dimension
der angrenzenden Bebauung, z.B. Geschosswohnungsbau mit Dienstleistern im
Erdgeschoss am GroR-Berliner Damm.

B Das Wohngebiet West (Einfamilienhaussiedlung am Landschaftspark) wurde sehr gut
angenommen - daraus kénnen gute Entwicklungschancen fiir das neue Wohngebiet
abgeleitet werden.

B Schatzungsweise kénnen durchschnittlich ca. 60 Wohneinheiten pro Jahr vermarktet
werden.

B Essollen sowohl eigentumsorientierte Objekte als auch Mietobjekte entstehen. Eigen-
tumsorientierte Bauformen werden voraussichtlich im Vordergrund stehen. Miet-
wohnungen haben Chancen als Angebot fiir die in Adlershof Beschéftigten.

B Fiir den Standort geeignet sind u. a. Sonderwohnformen wie Boardinghouses oder ein
Studentendorf. Hinsichtlich der Planung von Studentenwohnungen wird ein Potenzial
von 500-700 Einheiten vorhergesagt. Mehrfamilienwohnen wird eher untergeordnet sein.

b.2  Varianten stiddtebaulicher Strukturen

Varianten stidtebaulicher Strukturen

Variante 1

B abschirmende Bebauung durch Geschosswoh-
nungsbau (einschl. Dienstleistung und Sonder-
wohnformen) entlang GroR-Berliner Damm
und an den Kreuzungen zur Hermann-Dorner-
Allee und Abram-Joffe-Str.

B mehrgeschossige Townhouse-Bebauung ent-
lang der HaupterschlieRung

B einheitlich gestaltetes Quartier mit Atrium-
hgusern und griinen Inseln 8stlich des Oktogons

B Wohnhdfe und groRziigige Atriumh&user im
Blockinneren nérdlich Abram-Joffe-Str.

Variante 2

B stddtischer Quartiersplatz im Bereich GroR-
Berliner Damm/Wilhelm-Hoff-Str./Katharina-
Boll-Dornberger-Str.

B mehrgeschossige abschirmende Bebauung
entlang GroR-Berliner Damm und Abram-)offe-
Str., Punkthduser entlang Karl-Ziegler-Str.

B nachbarschaftsbildende Wohnhofe mit varia-
bler Bebauung, eingebettet in 6ffentliche und
private Griinflachen

B Freihaltung Leitungstrasse Wilhelm-Hoff-Str.

Variante 3

B mehrgeschossige Bebauung am Quartiers-
rand: dichtere Bebauung entlang Abram-
Joffe-Str. und GroR-Berliner Damm, Punkt-
héuser Karl-Ziegler-Str.

B Wohnanger geeignet fiir Baugruppen, unter-
schiedliche Strukturen und Typologien mog-
lich, Dichte und Gestaltung variabel

Variante 4

B Aufteilung in 2 Quartiere: Wohnanger nord-
lich, GroRblécke siidlich der Wilhelm-Hoff-Str.

B Wohnanger geeignet fiir Baugruppen, unter-
schiedliche Strukturen und Typologien mog-
lich, Dichte und Gestaltung variabel

W introvertierte Atriumhaus-Bebauung entlang
StraRenbahntrasse im Norden (Hermann-
Dorner Allee)

B mehrgeschossige Townhouse-Bebauung bei-
derseits Wilhelm-Hoff-Str.

m  aufgelockerte Punkthausbebauung gegen-
tiber Universitat

m  dichte Atriumhausstruktur im Blockinneren
nordlich Abram-Joffe-Str.
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Die folgenden Parameter spielten bei der Planung eine Rolle:

Weiterhin wurden hohe Anspriiche an ein ckologisches Konzept, die Qualitat des 6ffentli-
chen Raums, eine vertragliche Dichte sowie an die Sicherung der sozialen Infrastruktur
formuliert. Diese Qualitatsanforderungen sollten die Bausteine fiir die nachfolgende

vorhandene StraRen und Wege

Leitungstrasse Wilhelm-Hoff-StraRe

StralRenbahn im Verlauf des Oktogons

(Larm-) Emissionen von der Hermann-Dorner-Allee und dem GroRR-Berliner Damm
Nutzungsvorgabe Schwerpunkt Wohnen

Barrierefreiheit

Kinder- und Familienfreundlichkeit

keine freistehenden Einfamilienhduser

offentlicher Kinderspielplatz im Gebiet

Regenwasserversickerung im Gebiet (im StraRenraum tiber Mulden)
okologische, energieeffiziente Bauweise

Bebauungs- und Erschliefungsplanung sowie das Vermarktungskonzept werden.

Ein innovativer Ansatz fiir die Warmeversorgung wurde bereits in dem Workshop vorge-
stellt. Die BTB Blockheizkraftwerks- Trager- und Betreibergesellschaft mbH (BTB) bot an,
das Quartier Wohnen am Campus | mit einem ,,demokratischen Netz“ auszustatten. Die
BTB war bereit, das bestehende Fernwdrmenetz ohne Anschlusszwang in das Wohngebiet
zu erweitern. Zudem sollte es moglich sein, Warme in das Netz einzuspeisen. Das Modell-
projekt der offenen Netze wurde von der BTB als Forschungsprojekt auf Bundesebene an-

gemeldet.

Abb. 3
Planungsparameter und stédtebauliche
Prémissen



Planung und Realisierung eines urbanen Wohn-
quartiers im Zentrum des Entwicklungsbereichs

Aufbauend auf dem Workshop wurde ab September 2009 unter Beteiligung der Senats- und
Bezirksverwaltungen, des Entwicklungstrigers, der Akteure aus dem Workshop sowie
der beauftragten Verkehrs-, Stadt-, und Landschaftsplanungsbiiros der Entwurf des
Bebauungsplans und damit das stddtebauliche Grundgeriist erarbeitet.

Mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 1,5 bis 1,8 in den Randlagen zu den ver-
kehrsintensiven StraRen und dem Gewerbegebiet am Grol3-Berliner Damm und einer GFZ
von 1,2 im Inneren des geplanten Wohngebiets waren erste Dichtevorstellungen konkret
geworden. Die Geschossigkeit sollte zwischen drei und sechs Geschossen liegen. Mittels der
offentlichen ErschlieBung und hochwertig begriinter Pldtze sollten Adresshildung und
verkehrsheruhigte Zonen erméglicht werden. Zudem sollten wichtige Wegebeziehungen
angemessen inszeniert, der Individualverkehr geringgehalten und Stellpldtze im 6ffent-
lichen Raum vermieden werden. Das - im Gegensatz zu den ersten Entwiirfen - ortho-
gonale ErschlieRungsraster und die Anordnung und Aufteilung der Baufelder sollten eine
hochstmogliche Flexibilitat aufweisen, was beispielhaft durch sehr unterschiedliche Test-
entwirfe von zwei an dem Verfahren beteiligten Architekten belegt wurde. Aufgrund der
damaligen Markteinschatzung sollten die Grundstiickstiefen sowohl fiir stadtische Reihen-
haduser als auch fiir Stadtvillen und Geschosswohnungsbauten geeignet sein.

©Hierholzer Architekten . . . . o .
Ein wesentliches Element war die Ausbildung der spateren Katharina-Boll-Dornberger-

StraRe als griines Band zwischen Uni-Campus und Landschaftspark. Der in ihrer Mitte
platzierte Anger als zentrale Griinflache des neuen Quartiers steht fur die Intention, die
Qualitdt im Inneren zu schaffen und an den Réndern des neuen Wohngebiets, ins-
besondere entlang des GroR-Berliner Damms und der Hermann-Dorner-Allee, eine hshere
und zugleich abschirmende Bebauung zuzulassen.

Das Verfahren war duRerst produktiv. Die Teilnahme und Einbeziehung auch kiinftiger

Abb. 4
Stédtebaulicher Entwurf

Abb. 5
Baufelder Wohnen am Campus |

©WISTA.Plan GmbH, 2011
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Entscheidungstragender und potenzieller Investoren fiihrte zu einer ErschlieBungs- und
Freiflichenplanung teilweise im Vorplanungsstand und bot eine gute Vorlage fiir die Ver-
marktung und das Bebauungsplanverfahren.

Vermarktung
Aufgrund der stddtebaulichen Zielsetzung und der Markteinschdtzung galten fiir das
Gebiet Wohnen am Campus | die folgenden Eckpunkte:

B Der Bereich soll einen stéddtischen Charakter erhalten.

B In dem Gebiet soll eine Mischung aus mehrgeschossigen Wohnhadusern, Stadtvillen
und stadtischen Reihenh&usern entstehen.

B Es soll Miet- und Eigentumsangebote geben.

B Studentisches Wohnen soll einbezogen werden.

B Fir gewerbliche Nutzungen wird ein Mischgebiet an der Kreuzung Grol3-Berliner
Damm/Hermann-Dorner-Allee ausgewiesen.

B Freistehende Einfamilienhduser soll es nicht geben.

/o
G Geschosswohnungsbau
T Townhouse
S Stadtvilla
Geschosswohnungsbau/Stadtvilla
TS  Townhouse/Stadtvilla kY
TSG Townhouse/Stadtvilla/
Geschosswohnungsbau

OooEnoE
o)
(%]

dynamischer
o o & 2, Park
©WISTA.Plan GmbH, 2013

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und der Entwicklungstrager verstdndigten sich
darauf, dass die durch den Bebauungsplan definierten 17 Baugebiete sukzessive mittels
Ausschreibungen vergeben werden sollten. Die Adressaten der Grundstiicksausschreibun-
gen waren Baugruppen, Baugemeinschaften, Bautrédger, Investoren sowie Wohnungsbau-
genossenschaften. Einen Grundstiicksverkauf an Bauherren fiir einzelne Reihenhduser
sollte es nicht geben.

Die Vergabeverfahren, welche den spater im Land Berlin durchgefiihrten Konzeptverfahren
vorgriffen, wurden aufgrund des bestehenden Entwicklungsrechts nicht zum Hochstpreis
durchgefiihrt, sondern es gewann das Konzept, welches den Kriterien der Ausschreibung
am besten entsprach. Ausschlaggebend fiir die Vergabe der Grundstiicke war die stadte-
bauliche, wohnungswirtschaftliche und architektonische Qualitét. Bei der Vergabe achtete
das Land auf eine Mischung der Anbieter, Konzepte und Typologien, Bewiltigung des
ruhenden Verkehrs, Wirtschaftlichkeit, Vertriebswege sowie Bewirtschaftungskonzepte.

Abb. 6
Geplante Gebdudetypologien 2011

©WISTA.Plan GmbH, 2007

Beispiel Townhouses
Rummelsburger Bucht



Die Vorgaben des Gestaltungskanons sollten sicherstellen, dass bei allen individuellen
Freiheiten die raumliche und gestalterische Ordnung insbesondere zum 6ffentlichen Raum
hin erkennbar und eine Geschlossenheit des Stadtbildes gewahrt bleibt.
Anderungen am Bebauungskonzept nach Vertragsabschluss mussten grundsétzlich mit
dem Land Berlin abgestimmt werden.

Blick vom Universitdtscampus in
Richtung Landschaftspark Johannisthal
Mai 2020

TA.Plan GmbH/Manuel Frauendorf Fotografie, 2020

Von 2010 bis 2013 wurden zwdlf der 17 Teilgebiete des Quartiers per Ausschreibung ver-
geben. Direktvergaben waren der Ausnahmefall. Sie wurden lediglich fiir landeseigene
Wohnungsbaugesellschaften und in zwei Fallen fiir Genossenschaften durchgefiihrt, in ei-
nem Fall wurde aufgrund eines besonders innovativen und sozial verantwortlichen Projekt-
ansatzes direkt vergeben. Auch bei den vorgenommenen Direktvergaben wurde entweder
vor der Vertragsbeurkundung ein Bebauungskonzept verbindlich abgestimmt oder im Fall
der landeseigenen Gesellschaften nach den Vergabekriterien der &ffentlichen Hand (VOB,
heute VgV) zur Sicherung der stddtebaulich-architektonischen Qualitat vereinbart.

2014 war auf dem Wohnungsmarkt eine Wende zu spiiren. Mittlerweile hatte sich die Attrak-
tivitdt Berlins international herumgesprochen, der Druck auf den Wohnungsmarkt nahm
zu, Wohnlagen aulerhalb des Innenrings wurden interessanter und die Entwicklung des
Technologiestandorts Adlershof hatte auch immer mehr eigene Wohnungsinteressenten
zur Folge. Politik und Verwaltung erkannten den immer héheren Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum. Die im gesamten stddtebaulichen Entwicklungsbereich Johannisthal/
Adlershof noch verfiigbaren Fldchen fiir Wohnungsbau wurden nunmehr direkt an landes-
eigene Wohnungsbaugesellschaften vergeben. Auch im Wohngebiet am Campus wurde
reagiert. Die vier um den Anger gruppierten Standorte waren urspriinglich fiir eine Bebau-
ung mit stadtischen Reihenhdusern vorgesehen. Drei private Investoren, fiir die bereits
Vergabeverfahren durchgefiihrt worden waren, konnten iiberzeugt werden, ihre Konzepte
vom Townhouse auf Eigentums- oder Mietwohnungen im Geschosswohnungsbhau um-
zustellen. Der vierte Standort wurde direkt an eine stadtische Wohnungsbaugesellschaft
vergeben.

Die Vergabe der 17 Grundstiicke war 2016 abgeschlossen. Der letzte Kaufvertrag wurde im
Februar 2016 mit einer stddtischen Wohnungsbaugesellschaft beurkundet.
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Bebauungsplan XV-55a-1 - Kennziffern einer idealtypischen Planung

B Grundstiicksflache Wohnen 93.850 m?2

B Grundstiicksflache Mischgebiet 7.606 m?2

B Offentliche Verkehrsflache 24.025m2 davon mit besonderer
Zweckbestimmung 5.123 m?2

m Offentliche Griinflachen 2.290 m?2 Quartiersplatz ,,Am Anger*
12.300 m?2 6ffentliche Griinanlage ,,Oktogon®

B Offentlicher Spielplatz 4,500 m2 Kinderspielplatz ,,Zum Jupiter®

B Soziale Infrastruktur im Wohngebiet keine, aber Kita mit 90 Platzen

im nahen Umfeld im Bestand

In stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen sind zur Sicherung der Entwicklungsziele
flachendeckend Bebauungsplédne aufzustellen. Der Bebauungsplan XV-55a-1 ist ein Ange-
botsbebauungsplan, der neben den Fldchen des Wohngebietes noch weitere Inhalte -
Gewerbe, Hochschulbau und 6ffentliche ErschlieRungsflachen - sichert. Plangebend ist die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen. Nachdem die stddtebauliche Struk-
tur gefunden war und durch das ErschlieRungskonzept funktionell, technisch und gestalte-
risch untersetzt wurde, konnten die planerischen Pramissen in Recht umgesetzt werden.
Dies erfolgte in den gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritten von 2010-2011. Der
im Dezember 2011 festgesetzte Bebauungsplan (siehe Abb. 7) ist fiir die Genehmigung
von Bauantrdgen durch das Bezirksamt Treptow-Képenick erforderlich. Wahrend der
Realisierung des Wohngebiets stellte sich heraus, dass die festgesetzte Grundflachen-
zahl oft tberschritten wurde. Der Anteil an Nebenfldchen fiir erforderliche Fahrrad-
stellplatze, durch die Milltrennung zu realisierende Standflichen und notwendige
ErschlieBungswege war doch gréfer als veranschlagt. Deshalb wurde die Grundflachen-
zahl der Wohngebiete durch den im November 2016 festgesetzten Anderungsbebauungs-
plan XV-55a-1-1 korrigiert.
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©Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin, 2011

Abb. 7

Bebauungsplan XV-55a-1 (Ausschnitt)

Festgesetzt am 1. Dezember 2011
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Der 6ffentliche Raum im Wechselspiel mit den
Baugebieten

Die Qualitit des 6ffentlichen Raums ist entscheidend dafiir, ob ein Stadtquartier von seinen
Bewohnerinnen und Bewohnern und den Besuchenden als attraktiv empfunden wird und
man sich gerne dort aufhilt und bewegt.

Die Anspriiche waren hoch. Deshalb wurde 2010 ein diskursives Verfahren vom Entwick-

lungstréager durchgefiihrt. Als Generalplaner war die Hyder Consulting GmbH beauftragt

Q worden. Die notwendigen Entscheidungstragenden Berlins aller Ebenen saRRen von Anfang

/®\ an mit am Tisch. Die Entwiirfe der Fachplanungsbiiros (Landschaftsarchitektur, Verkehrs-

% % und ErschlieRungsplanung, Stadtplanung, Architektur) wurden gemeinsam diskutiert und
'> @ auch im Hinblick auf die kiinftige Vermarktung entschieden. Die Idee von den offenen Net-

/ % zen, damals ein Novum, wurde gemeinsam mit der BTB Blockheizkraftwerks- Trager- und
/ Betreibergesellschaft mbH Berlin weiterverfolgt, die technischen Voraussetzungen im
b kuinftigen StralRenraum dafur berticksichtigt. Vor Ort wurden vom Planungsteam die Di-

Lageplan 6ffentlicher Raum mensionen der kiinftigen Pldtze und StraRenrdume tiberpriift sowie wertvolle Baumstand-

orte fiir den Erhalt vorgeschlagen. Um die Vermarktung zu erleichtern und Zeit zu sparen,
sollten das StraRengertst und die Platze vor Beginn des Wohnungsbaus fertiggestellt sein.

Die grundlegende Inspiration lieferte der Planungsentwurf des Architekten Andreas Hier-
holzer (vgl. Abb. 4, Seite 8). Entlang einer griinen Mittelpromenade vom Humboldt-Campus
bis zum Landschaftspark, aufgeweitet durch einen Anger, sollten sich die Wohnbauten rei-
hen. In Nord-Siid-Richtung wurde die Promenade, die anfangs sogar einen Wasserlauf hat-
te, durch eine StraRe mit einem vom Biiro huttereimann Landschaftsarchitektur GmbH
vorgeschlagenen steinernen Platz gequert. Die beauftragten Ingenieurbiiros fiir die drei
Planungsaufgaben Strale (Hyder Consulting GmbH), o6ffentlicher Freiraum (hutterrei-
mann) und Stralenbahn (Véssing VEPRO GmbH) erarbeiteten die Vorentwurfsplanung,
hinsichtlich der Dimensionierung, Materialwahl, technischer Realisierung von Frei- und
Strallenrdumen in enger Abstimmung.

ErschlieBungsstraRen, Vielfalt und Ordnung

Verkniipft mit dem vorhandenen StraRennetz und dem Anspruch, den ruhenden Verkehr in
den Untergrund zu verlegen und den anderen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt Raum
zu geben, entstand die heutige ErschlieRung des Wohngebiets. Schleichverkehre durch das
Wohnquartier sollten unbedingt vermieden werden. So ist die ,Hauptstralle” des Bereichs
(NewtonstraRe, Konrad-Zuse-StraRe) als Tempo-30-Zone verkehrsberuhigt. Alle anderen
StralRen sind Mischverkehrsfldchen und als Spielstralken ausgewiesen. Der Alexander-von-
Humboldt-Weg, von dem ein Abschnitt bereits realisiert war, sowie der nérdliche Teil der
: Wilhelm-Hoff-Stralke und der West-Abschnitt der Katharina-Boll-Dornberger-StralRe wur-
©senswsowo 22,2000 den als Rad- und FuRweg realisiert.

-Zuse-Strak
Komrad-zuseStae  Wiahrend der Planung wurde selbst die Materialwahl der kiinftigen StraRenoberfldchen

diskutiert und festgelegt. Aufgrund der hohen Flexibilitdt eignete sich insbesondere ein
Betonstein, der erst nach Abschluss aller Bauarbeiten im Interesse eines einheitlichen
Stralenbildes verlegt wurde. Die Baugrundstiicke wurden durch einen einheitlichen
Kantenstein begrenzt, an den die Eigentiimer direkt ansetzen mussten. Die Verldngerung
der NewtonstralRe erfolgte mit einer Asphaltoberfléche.
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Abb. 9
Vorplanung ErschlieRung 2010

Anger, Spielplatz, Oktogon - Orte zum Verweilen

Aus dem einstigen blauen Wasserlauf des Planungsentwurfs wurde ein griines Band, die
verbindende Idee wurde modifiziert aufgegriffen und umgesetzt - es entstand der griine
Anger im Zentrum des Quartiers. Die Mittelpromenade der Katharina-Boll-Dornberger-
StraRe bildet heute nicht nur eine FuRgédngerverbindung, sondern mit seiner vielfaltigen
Bepflanzung zu allen Jahreszeiten einen Blickfang, der zum Verweilen einlddt. Die beson-
dere Aufenthaltsqualitat wird durch die raumliche Situation erreicht - der Platz wird durch
erhohte Pflanzbeete gerahmt, die innen Sitzmdoglichkeiten bieten.

Anger

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020
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Den Ubergang der Katharina-Boll-Dornberger-StraRe zum Landschaftspark bildet der
gestaltete Spielplatz ,,Zum Jupiter®. Die Luft- und Raumfahrtmotive finden sich in fantasie-
vollen Details wieder, wie z.B. der WegeerschlieRung in Form von Umlaufbahnen, einer
begehbaren Rakete, einem geheimen Planeten und Spielgeréten wie dem ,,Sternenschweif*
oder der ,,Mondschaukel®. Die vorhandenen Birken waren von Anfang an fiir den Erhalt
bestimmt und wurden sorgfaltig in die Planung integriert.

Offentlicher Spielplatz
»Zum Jupiter”

© WISTA.Plan GmbH/Foto: T. Bomm, 2017

Die offentliche Griinflache Oktogon (nordéstlicher Teil), welche an der Peripherie des
Wohngebiets am Campus liegt, zeichnet den Umriss der Start- und Landebahn des ehe-
maligen Flugfeldes Johannisthal nach.

Erst mit der Vollendung der StraRenbahn, die sich in diesem Abschnitt befinden wird, ist
auch die Realisierung des Oktogons (norddstlicher Teil) ab etwa 2022 vorgesehen. Der
Bereich der ehemaligen Gleisschleife wird dann den Bewohnern als baumbestandene Spiel-
und Liegewiese zur Verfiigung stehen. Entlang des befestigten FuR- und Radwegs werden
im Duktus der bereits fertiggestellten Abschnitte Baum- und Pflanzgruppen und Sitz-

Katharina-Boll-Dornberger-StraRe
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Wohnen am Campus | | Der 6ffentliche Raum im Wechselspiel mit den Baugebieten

moglichkeiten angenehme Aufenthaltsrdume schaffen. Nach der Fertigstellung kénnen
dann die Bewohnenden flanieren, ausruhen, Fahrrad fahren und Tischtennis spielen. Am
Ubergang zum Landschaftspark an der Hermann-Dorner-Allee wird die 24 Meter breite
Achse von einer mit Baumen bepflanzten Wiese flankiert.

Sicherung der stdadtebaulichen Qualitat

Da die Lage der StraRenbahn im Oktogon schon vor dem Workshop geklart war, wurde die
Einbettung in die kiinftige 6ffentliche Griinanlage planerisch bearbeitet. Aufgrund der
Barrierewirkung der StralRenbahn spielte die Verkniipfung der Wege des Wohngebiets mit
dem Umfeld eine besondere Rolle. Nachdem auch dieses Problem gelsst war, stand das
ErschlieBungsgeriist und konnte in den Bebauungsplanentwurf tibernommen werden. Die
Nutzungsmale waren geklart.

Die zu erwartende Larmemissionen am GrolR-Berliner Damm und an der Hermann-Dorner-
Allee erfordert eine bis zu sechsgeschossige, méglichst geschlossene Bebauung. Im Inneren
des Gebiets liegt die Geschossigkeit bei maximal vier. Diese Gréftenordnung wird von den
Bewohnenden als angenehm empfunden, wie auch in einer spater durchgefiihrten Umfra-
ge bestéatigt. Was an gestalterischen Vorgaben nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden
sollte, enthalten die Vorgaben der Gestaltungskanone. Sie stellen verbindliche Regeln im
Hinblick auf Einfriedungen, Vorgérten, Dachformen etc. auf und wurden beim Verkauf der
Baugrundstiicke zum Vertragsbestandteil. Dem Wunsch der Stadtplanung, ungehinderte
Wegebeziehungen zwischen den Grundstiicken zu ermdglichen, wurde zun&chst von den
Eigentiimern berticksichtigt. Mittlerweile ist eine entgegengesetzte Tendenz erkennbar.

Besonders der Erhalt und die Integration acht wertvoller Baumstandorte und eines Birken-
wdldchens erhshen die Qualitat des Wohngebietes. Sichtachsen und wichtige Wegebezie-
hungen zu Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs, maximale Geschossigkeiten
und eine Begrenzung der Versiegelung wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Gruinordnerische Festsetzungen, wie eine Mindestanzahl von Baumpflanzungen, griine
Vorgartenzonen, zum Teil extensive Dachbegriinung sowie die Versickerung von Ober-
flachenwasser, erméglichen die Vision des durchgriinten Wohngebiets. Das Zusammen-
spiel von Planungsrecht und den Regelungen der Kaufvertrage fiihrte zu dem heute sicht-
baren Ergebnis.

©SensW Solo 22, 2020

Geschiitzte Eiche im Innenhof des
HumboldtEcks

FuB- und Radweg Wilhelm-Hoff-StraRe (li.)

Blick vom Alexander-von-Humboldt-Weg
zum Trudelturm (rechts)
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Landschaftspark
ehemaliges Flugfeld
Johannisthal

©WISTA.Plan GmbH, 2020

First Home Wohnbau GmbH
Integrator-Berlin GmbH (,, Tetris Adlershof“)
Bonava Deutschland GmbH

degewo AG (Abram-Joffe-StraRe)
Studentendorf Adlershof GmbH

Baywobau Baubetreuung GmbH

A U1 P W N

(,,/saac Newton Park*)
7 Charlottenburger Baugenossenschaft eG

(,Charlotte am Campus®)

16

10
11
12
13

dynéhli&her :

Park

Wohnungsbau-Genossenschaft

»Treptow Nord“ eG (,,HumboldtEck®)

PLUS BAU Projektentwicklungs GmbH

STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH
Wohnungsgenossenschaft Altglienicke eG
Newtonprojekt GbR

GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungs-

bau Sigmaringen (,,Future Living® Berlin“)

14

15

16

17

hit. Hanseatische Immobilien Treuhand GmbH
(,,Aero Adlershof“)

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
(,Powerhouse®)

HOWOGE Wohnungshaugesellschaft mbH
(,Urbaner Holzbau®)

degewo AG (Wilhelm-Hoff-StrafRe)

(Nummerierung in Reihenfolge der Kaufvertragsabschliisse)
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Die Projekte der stddtischen Wohnungsbau-
gesellschaften

Das Quartier Wohnen am Campus | ist ein Paradebeispiel fiir eine gelungene Berliner
Mischung - urban, vielfiltig und anspruchsvoll. So sind hier auch drei der sechs landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaften mit insgesamt fiinf Projekten prédsent. Mit jeweils
zwei Projekten bereichern die degewo und die HOWOGE das Wohnquartier. Die STADT UND
LAND hat hochwertige Mietwohnungen am Anger gebaut.

Nachhaltige Holz-Hybridbauweise: Urbaner Holzbau

7 Erschlossen durch die NewtonstralRe, nach Stidwesten ausgerichtet, fallen drei wiirfel-
w  Tormige dunkle, holzerne Gebdude schnell ins Auge: Dies ist das Projekt Urbaner Holzbau,
errichtet von der kommunalen HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH gemeinsam mit

dem Generaliibernehmer Briininghoff und dem Architekturbiiro Kaden+Lager. Genauer
gesagt, handelt es sich um drei Gebdude im Hybrid-Holzbau, wobei das Material Holz als
Hauptbaustoff im Tragwerk eingesetzt und mit Stahlbetonfertigteilen fiir die Decken, den
Treppenkern sowie fiir die Fassaden kombiniert wurde. Insgesamt sind auf dem 2.825 m?2

& & grollen Grundstiick 42 Wohnungen mit ein bis vier Zimmern von 36 bis 100 m2 entstanden.

) 40 Prozent der Einheiten, also 16 Wohnungen, sind 6ffentlich geférdert, was bedeutet, sie

b. 10

Lageplan HOWOGE /Urbaner I-‘I\clo)lziaau werden mit einer Einstiegsmiete von 6,50 Euro pro m2 vermietet. Die Baukdrper mit ihren
fiinf Etagen (einschlieRlich Staffelgeschoss) flankieren die kiinftige Griinflache Oktogon
und ftigen sie sich harmonisch in die Umgebung ein. Die Mehrzahl der Wohnungen verfiigt
tiber eine Terrasse, einen Balkon oder eine Dachterrasse.

Urbaner Holzbau

" ag - .
©HOWOGE/Foto: Klaus Dombrowsky, 2018 ©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020

bei i
Pavarbelten W21 2018 £iir den Bau wurde auf einen hohen Vorfertigungsgrad gesetzt: beispielsweise wurden die

Holztafelelemente fiir die Fassade bereits werkseitig mit Fenstern, Dédmmung, Fassade und
Installation versehen. Die witterungsgeschiitzte Produktion sicherte hierbei eine hohe
Ausfiihrungsqualitdt sowie einen schnellen Baufortschritt - bei vergleichsweise niedrigen
Kosten. Durch die Verwendung von Holz in der Gebdudehiille wird einerseits ein guter
Energiestandard und andererseits ein angenehmes Raumklima in den Wohnungen erzielt.
Gleich in mehrfacher Hinsicht spiegelt der Holz-Hybridbau die aktuellen Trends im
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Wohnungsbau wider. Bauen mit Holz ist ressourcenschonend, wirtschaftlich und zeit-
sparend zugleich. Trotzdem ist der Holzbau insbesondere im sozialen Mietwohnungsbau
noch immer eine Seltenheit.

Die HOWOGE setzt aber auch in anderen Quartieren Berlins auf das Bauen mit vorgefertig-
ten Holztafelelementen im Fassadenbereich, darunter auch bei den Johannisgarten in
Adlershof, die Mitte 2021 fertiggestellt werden (siehe S. 37).

Energiegeladen wohnen in den Powerhouses
Die duRerlich zuriickhaltend wirkenden fiinf Geb&ude in der NewtonstralRe/Wilhelm-Hoff- A o
StralRe bestechen durch eine hohe Energieeffizienz. Mit dem Projekt namens Powerhouse %
hat die HOWOGE das erste Plus-Energie-Projekt im Berliner Mietwohnungsbau in ihren
Bestand aufgenommen. Zuvor hatte sie es von der Laborgh Investment GmbH erworben, 5
die im Rahmen eines Bieterverfahrens den Zuschlag das Grundstiick erhalten hatte. Insge- «
samt sind bis 2018 auf einer GrundstiicksgroRe von 8.250 m2 128 Mietwohnungen
entstanden, von denen 13 zu den Bedingungen des geférderten Wohnungsbaus vermietet AR &
werden. "%,

. . . . Abb. 11
Weniger als 50 Cent pro m2 fallen im Powerhouse als warme Betriebskosten an - etwa die  Lageplan HOWOGE /Powerhouses

Hilfte dessen, was Berliner Mieter normalerweise fiir Heizung und Warmwasser ausgeben.
Moglich macht das ein Zusammenspiel aus energetischer Optimierung auf hochstem
technologischen Niveau und Energiegewinnung tiber eigene Solarthermie- und Photovol-
taikanlagen. Bezogen auf den Primar- und Endenergiebedarf verbrauchen die Mieter tiber
das ganze Jahr hinweg betrachtet weniger Warme und Strom als die erneuerbaren Energie-
quellen Solarthermie und Photovoltaik produzieren. Das Ensemble erfiillt damit die Vor-
gaben des Bundesumweltministeriums fiir den Effizienzhaus Plus-Standard - dem derzeit
hochsten Energiestandard im Wohnungsbau.

Powerhouses
Blick vom Alexander-von-Humboldt-Weg

e
©HOWOGE/Foto: Klaus Dombrowsky, 2018

©V\JISTA..-P\an GmbH/Fot: T.Bomm, 2017
Die fiinf dreigeschossigen Passivhduser sind von einer hocheffizienten Gebaudehiille Carport mit PhotovoltallcElementen
umgeben. Durch eine 20 Zentimeter starke Dammung erreicht die AuRenhaut der Gebdude
einen Warmedurchgangskoeffizienten, der die Anforderungen der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) weit iibertrifft. Als Energiequelle nutzt das Powerhouse die Sonne: Auf drei
Déchern und dem Carport erzeugen Photovoltaikelemente Strom. Auf zwei Déchern sind
thermische Solarkollektoren fiir die Warmegewinnung angebracht. Laufen die thermischen
Kollektoren auf voller Leistung, bringen sie 60 Prozent der ben&tigten Energie auf, um
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allen Wohnungen gleichzeitig warmes Wasser zur Verfiigung zu stellen. Uberschiissige
Energie kann die Gebdudetechnik bis zu zwei Stunden lang speichern. GréRere Uber-
schiisse, wie sie vor allem im Sommer entstehen, speist das Powerhouse in das offene Netz
der Blockheizkraftwerks-Tréger- und Betreibergesellschaft mbH Berlin (BTB) ein. Die
Architekten, Deimel Oelschldger, sind auch am Newtonprojekt beteiligt (siehe S. 32/33).

Solide und modern wohnen bei der degewo
S “, Abram-Joffe-StraRe
. Die degewo AG hat an der Abram-Joffe-Strale sowie der Katharina-Boll-Dornberger-StraRe
von 2014 bis 2016 auf gut 4.400 m?2 Fldche drei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 91
Wohnungen errichtet. 34 Prozent davon, also 31 Wohnungen, sind geférderter Wohnungs-

&
&

&

%s% %, bau. Die verschiedenen Wohnungstypen - ein bis vier Zimmer, von 36 bis 110 m2 - mit

", Balkon bzw. Terrasse bieten Platz fiir Singles, Paare oder Familien. Bei dem fiinfgeschossi-

5 N gen ,Haus 1“ staffelt sich das oberste Geschoss zum Nachbargrundstiick ab, die Hauser 2
%, o und 3 sind jeweils viergeschossige Baukorper. Besonderes Augenmerk lag auf einer barrie-

b 1 refreien Gestaltung. So sind alle Geschosse in den drei Hdusern tiber einen Aufzug (behin-

Lageplan degewo/Abram-Joffe-StraRe  dertengerecht) erreichbar und sémtliche Erdgeschosswohnungen sowie die Zugénglichkei-
ten und Wege im AuRenbereich und im Gebdude ebenfalls barrierefrei errichtet. Die

Gebdude sind teilunterkellert und die Hauser 1 und 2 verfiigen tiber einen Zugang zur

Tiefgarage mit insgesamt 32 Stellpldtzen. Das Bebauungskonzept wurde im Verhandlungs-

Ansicht Abram-Joffe-Strafte (Witte) verfahren gemdlR dem o&ffentlichen Vergaberecht (VOF, heute VgV) unter Beteiligung der

Details Treppenhaus (li. und re.)

mililf HOORRRNLE JHIJ
. Illlm

©Itten + Brechbiihl GmbH, 2019

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (heute Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen) und der Adlershof Projekt GmbH (heute WISTA.Plan GmbH) erstellt.
Dabei konnten nach einem Teilnahmewettbewerb ftinf ausgewshlte Planungsbiiros ihre
Konzepte einreichen. Die ausgewdhlte Arbeitsgemeinschaft Baumschlager, Hutter Partners
realisierte nach Verhandlung mit der degewo die drei Gebadude.

P Wilhelm-Hoff-StraRe
Auch das zweite Projekt der degewo AG im Bereich Wohnen am Campus |, in der Wilhelm-
Hoff-StralRe, zeichnet sich durch eine solide Bauweise aus. Auf einem dreieckig geschnitte-
nen Grundstiick mit einer GréRe von ca. 1.700 m2 sind 17 Wohnungen entstanden. Geplant
% hat die degewo selbst. Das Projekt konnte nach schneller Bauzeit im Sommer 2019 fertig-
i ~ gestellt werden und befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Griinzug Oktogon und
Abb,l; dem markanten Studentendorf Adlershof (siehe S. 22). Freiwillig wurde bereits in den
Lageplan degewo/Wilhelm-Hoff-strake  Planungen die Erhaltung der Schatten spendenden Eiche beriicksichtigt.

20



Wohnen am Campus | | Die Projekte der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020

Wohnen am begriinten Anger

Die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH hat auf einem 4.870 m2 grolten
Areal in der Katharina-Boll-Dornberger-Stralke 62 Mietwohnungen im Geschosswohnungs-
bau und eine Tiefgarage errichtet. Die StraRe wurde als griine Verbindungsachse zwischen
dem Campus der Humboldt-Universitdt und dem Landschaftspark Adlershof angelegt. In
ihrer Mitte sorgt ein 6ffentlicher Platz in Form eines Angers fiir besondere Wohnqualitt.
Auch hier entstand das Bebauungskonzept im Verhandlungsverfahren gemaR VOF unter
Beteiligung der (damaligen) Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt und der
Adlershof Projekt GmbH (heute WISTA.Plan GmbH).

Bei dem kompakten Geb&ude im Energieeffizienzhaus-70-Standard handelt es sich um
einen Hybridbau aus Betonschotten und einer hochgeddmmten Fassaden-Holzkonstruk-
tion mit vorgehangten Faserzementplatten und horizontalen, pulverbeschichteten Metall-
bandern. Fur diese Fassade an ihrem Projekt ,Wohnen Am Anger Adlershof“ erhielt das
Architekturbiiro roedig . schop Architekten im Jahr 2018 eine Anerkennung im Rahmen des
Deutschen Fassadenpreises VHF, der vom Fachverband Baustoffe und Bauteile fiir vorge-
hadngte hinterltftete Fassaden vergeben wird. Die ErschlieBung tiber acht Eingédnge bildet
kleine, tiberschaubare Nachbarschaften. Im zweiten Geb&udeteil wurde auf Aufziige ver-
zichtet, um auch jiingeren Mietern mit geringerem Einkommen ein Wohnen am Anger
zu ermdglichen. Die Wohnungen sind durchgesteckt, haben Terrassen bzw. Balkone und
sind sowohl zum Anger als auch zum Gemeinschaftsgarten einschlieRlich Kinderspielplatz
ausgerichtet.

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020

degewo/Wilhelm-Hoff-StraRe
Blick vom Oktogon

Abb. 14
Lageplan STADT UND LAND

STADT UND LAND
Blick vom Anger

©roedig . schop Architekten, 2016

Montage der Fassadenelemente
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Die Projekte der Wohnungsgenossenschaften

Genossenschaftliches Wohnen ist ein Lebensgefiihl - nicht nur in Berlin. Hier schafft die
Gemeinschaft von Jung und Alt starke Verbindungen in der Anonymitét der GroRstadt. Im
Wohngebiet am Campus sind die Studentendorf Adlershof eG, die Charlottenburger Bau-
genossenschaft eG, die Wohnungsgenossenschaft Altglienicke eG und die Wohnungs-
baugenossenschaft ,,Treptow Nord“ eG vertreten. Die Genossenschaften wurden vor der
Durchfiihrung des Workshops im Jahr 2009 friihzeitig in eine Bedarfsabfrage eingebunden.
Aufgrund ihrer Geschdfts- und Verwaltungsstrukturen kénnen die Genossenschaften
unmittelbar die Bedarfe und Wiinsche ihrer Bewohner aufnehmen und die entsprechenden
Erkenntnisse daraus ziehen. Damit war schon im Jahr 2009 eine groRere Bereitschaft zu
spiiren, Standorte im Wohngebiet am Campus zu entwickeln.

Akademisches Wohnen im Studentendorf Adlershof
_ Das Wohngebiet ,Wohnen am Campus I hat seinen Namen nicht von ungefahr. Es liegt in
s y unmittelbarer Nachbarschaft zum naturwissenschaftlichen Campus der Humboldt-Univer-
. sitdt zu Berlin, die seit 2003 mit sechs Instituten am Standort Adlershof vertreten ist. Die
Zahl der Studienanfangerinnen und -anfidnger steigt stetig an und somit auch der Bedarf
* an bezahlbarem, studentengerechtem Wohnen. Als bei der ersten Ausschreibung einer
Teilfliche des Wohngebiets am Campus ein Konzept fiir ein Studentendorf eingereicht
e wurde, reagierte das Land Berlin duRerst aufgeschlossen. Mit ihrem Konzept tiberzeugten
die Initiatoren des Studentendorfs Schlachtensee, die ein dhnliches genossenschaftlich von
den Studierenden selbstverwaltetes Projekt in Steglitz-Zehlendorf in der Ndhe der Freien

ITt‘.\

Abb. 15

Lageplan Studentendorf Adlershof ~ Universitdt (FU) als Referenz vorweisen konnten. So entstand ab dem Jahr 2013 auf dem
etwa 10.900 m2 groRen Baufeld an der Abram-Joffe-Stralte und Karl-Ziegler-StraRe nach
sehr kurzer Bauzeit das Studentendorf Adlershof, das sich seit der Eréffnung im Winter-
semester 2014 tiber zu wenig Nachfrage nicht beklagen kann. Finanzpartner ist die Schwei-
zer Pensionskasse CoOpera Sammelstiftung PUK. Das selbstverwaltete Studentendorf ver-
fligt tiber 386 Plétze. In acht jeweils paarweise iiber ein offenes Treppenhaus erschlossenen

Studentendorf Adlershof
Hofsituation

©WISTA.Plan GmbH/Foto: T. Bomm, 2017

Dorfplatz © Phil Dera, 2015
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dreigeschossigen Gebduden leben 288 Studierende in Wohnlandschaften. In diesen teilen
sich jeweils zehn bis dreizehn Bewohner eine rund 100 m2 groRe Gemeinschaftsflache mit
Koch-, Ess- und Sitzbereich, um die sich die individuellen Zimmer mit
jeweils eigenem Bad anordnen. In den beiden viergeschossigen H&dusern an der Abram-
Joffe-Strale ergédnzen Einzel- und Doppelapartments das Angebot. Zahlreiche Gemein-
schaftseinrichtungen gruppieren sich um einen zentralen Dorfplatz, dem Herz der
Wohnanlage. Hier liegen das Café mit Club, das Vermietungsbiiro, die Kinderbetreuungs-
einrichtung ,,Bienennest, ein Fitnessstudio, Fahrradraume und eine Poststelle mit Wasch-
salon. Der Entwurf stammt vom Berliner Architekturbiiro Die Zusammenarbeiter, die Frei-
flachengestaltung von Locodrom. Charakteristisch sind die sogenannten Denker-Erker, die
jeweils eine individuelle Wohneinheit kennzeichnen. Diese sind zugleich Riickzugsort und
Ausblick in die Umgebung. Zudem verleihen sie den Gebduden im Zusammenspiel mit den
vielfarbigen Jalousien durch ihre unterschiedliche Ausrichtung Individualitdt und ein leben-
diges Erscheinungsbild.

Charlotte am Campus

Die Charlottenburger Baugenossenschaft eG (,,Charlotte“) hat auf einer 7.467 m2 grollen
Flache am GroR-Berliner Damm ein stadtebaulich wie auch architektonisch anspruchs-
volles Ensemble geschaffen. Insgesamt 121 Wohnungen mit zwei Gemeinschaftsflachen
befinden sich in den zwei vier- bis siebengeschossigen kammartigen Bauten am GroR-Ber-
liner Damm und der Abram-Joffe-StralRe. Die nach den Vorgaben des Bebauungsplans rea-
lisierte Randbebauung war bereits von den Initiatoren des Wohngebiets vorgesehen, um
das neue Wohngebiet vorwiegend aus Larmschutzgriinden zum GroR-Berliner Damm zu
begrenzen. Die Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen mit Wohnfldchen zwischen 58 und 105
m2 und einer hochwertigen Ausstattung waren im Sommer 2016 bezugsfertig. Entworfen
wurde das Ensemble von der kba Architekten und Ingenieure GmbH, einem ebenfalls am
Standort Adlershof ansdssigen Architekturbiiro. Eine vollstandig abgesenkte Tiefgarage
mit 71 Stellpldtzen, sowie Pldtzen fiir sechs Motorrader und 242 Fahrrader, entlastet die
Erdgeschosszone weitgehend von ruhendem Verkehr. Aufgrund der anspruchsvollen Frei-
raumgestaltung bietet sich somit eine attraktive, vom FuRgénger erlebbare Erdgeschoss-
zone entlang des GrofR-Berliner Damms. Eine B&ckerei mit integriertem Café gegeniiber
dem Kinderspielplatz befindet sich im Erdgeschoss und wird von den Anwohnenden und
den im Umfeld Beschaftigten gut angenommen.

© Maximilian Meisse, 2016
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© Mila Hacke, 2014

Denker-Erker

Abb. 16
Lageplan ,,Charlotte”

Charlottenburger Baugenossenschaft
Gartenseite

© Maximilian Meisse, 2016

Innenansicht
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Charlottenburger Baugenossenschaft
Ansicht vom GroR-Berliner Damm
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Abb. 17
Lageplan WG Altglienicke

WG Altglienicke
Innenhofgestaltung

©SenSW SoWo 22, 2020

Wandgestaltung
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Die Charlotte stellte der der Berliner Energieagentur (BEA) die Dachfldchen fiir das Betrei-
ben der Photovoltaik-Anlage zur Verfiigung. Die erzeugte Energie wird zum Groltteil im
Objekt genutzt und tiberschiissige Energie in das vorgelagerte Netz der BTB eingespeist.

Wohnungsgenossenschaft Altglienicke

Im Dezember 2013 unterzeichnete das Land Berlin den Kaufvertrag mit der Wohnungs-
genossenschaft Altglienicke eG. Diese baute daraufhin bis Ende 2016 auf dem 8.200 m?2
groRen Grundstiick an der Katharina-Boll-Dornberger- und Konrad-Zuse-Strale 104 Ge-
nossenschaftswohnungen in insgesamt vier fiinfgeschossigen Gebduden. Entlang der
Katharina-Boll-Dornberger- und Konrad-Zuse-StralRe erstreckt sich ein winkelformiges,
fiinfgeschossiges Geb&ude, welches mit drei Stadtvillen entlang der kiinftigen 6ffentlichen
Grunflache Oktogon eine Dreiecksform bildet. Die Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen mit
groRziigigen verglasten Loggien oder Balkonen, Dachterrassen, Terrassen und Mieter-
gdrten wurden vom ,hauseigenen” Architekturbiiro Schwarzer entworfen. Die kiinftigen
Mieterinnen und Mieter wurden frithzeitig in das Projekt einbezogen und hatten somit

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020
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Einfluss auf die Ausstattung, denn sie bevorzugten z.B. statt der geplanten Badewannen
Duschen in den Badern. Der Ausstattungsstandard der Wohnungen liegt tiber dem allge-
meinen Durchschnitt. Die notwendigen Stellpldtze wurden mittels Tiefgarage in den Unter-
grund verlegt. Auch Lademdglichkeiten fuir sechs Elektroautos wurden berticksichtigt.
Somit konnten grofRziigige und aufwéndig bepflanzte AuRenanlagen von hoher Qualitat
gestaltet werden. Kunst am Bau und Kunstelemente in den AuRenanlagen zeichnen sich
durch viel Liebe zum Detail aus. Das gesamte Projekt wurde im Friihjahr 2017 fertiggestellt
und konnte aufgrund der Verwendung eigener Planungsressourcen kostengiinstig abge-
schlossen werden.

Generationsiibergreifendes Wohnen im HumboldtEck

Im Jahr 2013 erwarb die Wohnungsbau-Genossenschaft , Treptow Nord“ eG ein 4.568 m?
grolles Grundstiick in der Wilhelm-Hoff-StraRe/Newtonstralle und nannte das Projekt
HumboldtEck, in Anlehnung an den angrenzenden Alexander-von-Humboldt-Weg.
Anfang 2016 begann der Neubau der Anlage mit drei winkelférmigen Hdusern namens
Alexander, Wilhelm und Isaac. In den viergeschossigen Geb&duden entstanden insgesamt
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61 Wohnungen - modern ausgestattete Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen, die zum Teil — »
als Maisonnettewohnungen ausgebaut sind - mit Balkonen bzw. ebenerdigen Terrassen.
Alle Wohnungen sind mittels Aufzug barrierefrei erreichbar. Die Gebdude haben &

KfW-Effizienzhaus 55-Standard. In der Tiefgarage mit ca. 50 Stellpldtzen gibt es einen abh 15

Ladeanschluss fiir E-Mobile. Als weitere Besonderheit verfiigen die Neubauten im  Lageplan HumboldtEck
HumboldtEck tiber ein webbasiertes Gebdudemanagement und die Visualisierung des

Wé&rmenetzes. Die Verbrauchserfassung erfolgt durch ein Monitoring: alle Hauptzahler

(Warmemenge, Wasser) und alle Zahler der Wohnungen werden erfasst.

HumboldtEck
Freiflichen

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020 ©WBG , Treptow Nord“ eG

bb.
Die Leittechnik beinhaltet umfangreiche Funktionen zur Visualisierung, Statistik, Ertrags- éeisp]iﬁ.;lgrundriss

bilanz, Dokumentation und Fernwartung. Alle relevanten St6r- und Betriebszustdnde
konnen mit der webbasierten Software iiber mobile Endgerate angezeigt werden.

Die Freiflachengestaltung bindet zwei standortpragende Eichenbdume in das kleinteilige,
vielgestaltige Konzept ein und bietet den Bewohnerinnen und Bewohnern ruhige und
attraktive Rdume im AuRenbereich.
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Die Projekte der privaten Investoren

Bei der Entwicklung des Wohnquartiers Wohnen am Campus | wurde der Fokus auf
Qualitit und Vielfalt gesetzt - so bereichern sieben Projekte privater Investoren dieses
vielfiltige Angebot. Von den iiber tausend Wohnungen sind ca. 480 Wohneinheiten als
Miet- oder Eigentumswohnungen durch die Privaten realisiert worden.

Pionierprojekt: Eigentumswohnungen der First Home Wohnbau GmbH

& Auf einem 1.720 m2 , kleinen® Grundstiick im siidéstlichen Teil des bis bisher unbebauten
g %, Areals begann 2012 die First Home Wohnbau GmbH mit dem Bau eines modernen Mehr-
4 % familienhauses. Das Tochterunternehmen des am Standort Adlershof duRerst erfolgrei-
+ %, chen Projektentwicklers immobilien-experten-ag. schloss im Dezember 2011 mit dem Land
‘%@ Berlin den ersten Kaufvertrag bei Wohnen am Campus I. Auf dem Grundstiick an der
% Abram-Joffe-StraRe errichtete der Projektentwickler nach Planen von Braunlin + Kolb
% o , Architekten Ingenieure GbR ein modernes, fiinfgeschossiges Wohnhaus mit 24 Eigentums-

y o, wohnungen im KfW-55-Standard. Im Sommer 2014 wurde das Gebaude fertiggestellt.

Abb. 20
Lageplan First Home

First Home S . =, ey
Blick vom Anger ©WISTA.Plan GmbH/Foto: Tina Merkau, 2014

Von Townhouses zu Eigentumswohnungen: das Projekt von Bonava

< %, Als Gewinner eines Bieterverfahrens kaufte im Jahr 2011 einer der fiihrenden Projektent-
%, wickler im Wohnbau in Nordeuropa und Deutschland - die NCC Deutschland GmbH, die
heute Bonava heiltt - eine 12.500 m2 grolie Bauflache zwischen Newtonstralte, Wilhelm-
Hoff- und Katharina-Boll-Dornberger-Stralke. NCC erkannte friih das Potenzial des Stand-
orts und plante zunéchst eine Realisierung von 52 Townhouses mit drei bis vier Etagen,

etwa 200 m2 Wohn-/Nutzfldche, kleinem Garten und integrierter Garage.
% Ende Oktober 2012 wurde der erste Spatenstich gefeiert und mit dem Bau der ersten Town-
houses an der NewtonstraRe begonnen. Ein Jahr spater kiindigte sich ein Paradigmen-
rbp. 21 wechsel an. In der Berliner Stadtentwicklung wurde ein steigender Bedarf an Wohnraum
LageplanBonava  erkannt. So baten die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und der Entwicklungstrager
die NCC um Uberarbeitung des Projektes zugunsten von Geschosswohnungsbau. Statt
einer Reihung von Townhouses sollte insbesondere am Anger in den urspriinglich geplan-
ten Gebdudekubaturen Geschosswohnungsbau fiir Eigentumswohnungen errichtet wer-
den. Die bereits vorhandenen Baupldne wurden daraufhin ab September 2013 vom Projekt-
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entwickler und den Architekturbiiros Matthias Steffen sowie Huthwelker, Stoehr & Partner
grundlegend iiberarbeitet. Statt der 52 sollten nun nur noch 23 Townhouses und 61
Eigentumswohnungen entstehen. Auch eine zweite Tiefgarage und weitere Parkpldtze im
AuRenbereich wurden eingeplant. Alle Hauser erfiillen den KfW 70-Standard.

Bonava
Fassadenansicht

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020

Im Mé&rz 2014 eroffnete das Muster-Townhouse - fuir mogliche Wohninteressenten
zundchst noch auf der ,griinen Wiese“. Der Verkauf der Townhouses in den ersten Mona-
ten verlief sehr schleppend. Fiir viele Interessenten war nur schwer vorstellbar, wie sich das
Wohnumfeld entwickeln kénnte. Als die anderen Bauvorhaben begannen und klar wurde,
wie das Quartier einmal aussehen wiirde, und die Bereitschaft, aulerhalb des Innenrings
von Berlin zu wohnen, gréler wurde, zog die Nachfrage deutlich an. Im Oktober fand dann
das symbolische Richtfest fiir das erste Mehrfamilienhaus statt. Die Zwei- bis Fiinf-Zim-
mer-Wohnungen bieten zwischen 60 und 170 m?2, eine grofziigige, lichte Raumh&he von
2,70 m und jeweils einen Balkon oder eine Terrasse mit Garten im Erdgeschoss. Alle Ebenen
sind per Aufzug bequem erreichbar. Stellpldtze entstanden in einer zusatzlich geplanten,
zweiten Tiefgarage und im AulRenbereich der H&user. Das gesamte Projekt konnte Ende
2017 erfolgreich abgeschlossen werden.

Familien-Wohnen am Anger: Aero Adlershof

In der Katharina-Boll-Dornberger-Stralle, reprasentativ am Anger gelegen, hat die hit. %,
Hanseatische Immobilien Treuhand GmbH unter der Planung von Biiro13 Architekten das %,
Projekt Aero Adlershof verwirklicht. Das urspriingliche Townhouse-Projekt von 2013 kam
aufgrund eines Investorenwechsels nicht zur Ausfiihrung. Die Architekten um Roger Bach

vom Biiro13 blieben aber weiter am Ball, und so prasentiert sich das Projekt in der heuti- 3
gen Form auf dem 4.488 m2 grollen Grundstiick am Anger farbenfroh, freundlich und
offen. Aufgelockert wird die Fassade durch gelb abgesetzte vorspringende Fenster- und
Balkonelemente - eine eigenstédndige Interpretation des am Anger giiltigen Gestaltkanons. %, ™
Die herausgedrehten Fenster, die ihren Blick dem griinen Platz zuwenden, und die Loggien

im Bereich des Griinangers bilden mit ihrer unregelmaRigen Verteilung frohliche Farbtup- f!.’é’é,ffan Aero Adlershof

fer auf der Fassade. Die Eingdnge und Treppenhduser liegen leicht zuriickgesetzt und

unterteilen so die Lange des Geb&udes optisch in fiinf Abschnitte. Gebaut wurden insge-

samt67 Wohnungenvon 35bis130m2-vom Single-Apartmentiiber groRe Familienwohnun-

gen bis hin zum luftigen Dachgeschossloft. Die groferen Wohnungen erhielten Tageslicht-

badder und einen integrierten Abstellraum. Die Wohnungen und Terrassen der Erdgeschoss-

ebene liegen erhoht auf der Tiefgarage, eine mit Hecken abgeschirmte Vorgartenzone
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schafft zusatzliche Privatsphdre. Dennoch ist durch die vier ebenerdigen Zugange mit den
Aufziigen ein barrierefreier Zugang zu jeder Wohnung gewahrleistet.

Ein Teil des riickwértigen Grundstiicks ist als Gemeinschaftsbereich gartnerisch und mit
Spielplatz gestaltet. Aufgrund der giinstigen Lage sind die Wohnrdume mit den Gérten,
Terrassen und Balkonen ideal nach Stidwesten ausgerichtet. In den Wohnungen, die sich in
dem Bauteil direkt am Griinanger befinden, wurden durchgesteckte Wohnraume mit Bal-
konen in beide Richtungen realisiert. Auch eine Tiefgarage mit 48 PKW-Stellpldtzen wurde
errichtet. Im Jahr 2016 ver&duRerte die hit. das Projekt an ein Investment-Management-
Unternehmen, das die Wohnungen zur Miete anbietet.

Aero Adlershof
Blick auf die Mietergirten

©Biiro13

Abb. 23 2‘

Beispielgrundriss ©xpressberlin, Architekturfoto Berlin, 2019

Pramierter Wohnungsbau am GroR-Berliner Damm: Tetris Adlershof
Im Jahr 2011 bewarben sich ein Mannheimer Investor und die Architekten des Biiros
Eyrich-Hertweck fiir das vom Land Berlin ausgeschriebene Grundstiick mit ihrem Entwurf,
allerdings zunédchst nur fiir ein Teilstiick. Der Entwurf war so innovativ, dass auch fiir die
zweite Halfte des Grundstiicks eine addquate Ergdnzung angefragt wurde. Mit diesem
gesamtheitlichen Konzept wurde der rechtlichen wie tatsdchlichen Bewdltigung des Larms
am GroRR-Berliner Damm Rechnung getragen. Der Kaufvertrag wurde im Marz 2012 unter-
zeichnet.
Bei ,, Tetris“, benannt nach dem Spieleklassiker, gliedern sich ein- oder zweigeschossige
Abo. 26 Wohnungsbausteine so ineinander, dass sie am Ende ein bis zu siebengeschossiges,
Lageplan Tetris Adlershof 120 Meter langes Wohnhaus bilden. Wie bei einem 3-D-Puzzle entstanden so insgesamt
75 hochwertige Wohnungen mit 19 Wohnungstypen mit flexiblen und bedarfsgerechten
Grundrissen. Die Wohnungen im Erdgeschoss haben eigene Eingdange und Gérten, wahrend
die in den Obergeschossen strallenseitig tiber offene Laubengdnge erschlossen werden.
Die Hauptwohnrdume und durchgehenden Loggien sind an der larmabgewandten Siidseite
angelegt. Die Stellpldtze befinden sich grundsatzlich in einer Tiefgarage.
Das Ziegelmauerwerk besteht aus dem Baustoff Poroton, einem perforierten Mauerstein,
der mit Perlit gefiillt wird und tiber eine hohe Warmeddammung und Schalldammwert
verfiigt. Zudem wurden dreifach verglaste Holzfenster eingesetzt. Das Café Campus im
Erdgeschoss an der Wilhelm-Hoff-StraRe bildet mit seiner groRen Terrasse einen Treff-
punkt fiir Bewohnende und Beschéftigte - ebenso wie der zum Projekt gehdrende
offentlich zugdngliche Kinderspielplatz.

.
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Tetris Adlershof
Blick vom GroR-Berliner Damm

©EHArchitekten

© Werner Huthmacher, 2018 Abb. 25
Diagramm Wohnungstypen

Ende Oktober 2017 erhielt das Geb&dude den German Design Award 2018 in der Kategorie
Architektur fur ,,Excellent Communications Design®.

Stilvoll wohnen im Isaac Newton Park: Eigentumswohnungen der Baywobau

8.964 m?2 misst das Grundstiick in der Newtonstrafe/Wilhelm-Hoff- bzw. Konrad-Zuse- %,
Strale, das vom Wohnungsbauunternehmen Baywobau Baubetreuung GmbH entwickelt

wurde. Hier wurden in vier Gebduden 108 Eigentumswohnungen mit zwei bis 4,5 Zimmern

realisiert. Die Wohnflachen variieren zwischen 61 und 129 m2. Um einen gemeinschaft- 4
lichen Innenhof gruppieren sich die drei Hauser und bilden ein ganzheitliches, klar geord-

netes stadtebauliches Ensemble. Der tiberwiegende Teil der Wohneinheten orientiert sich %,
zum Hof - grolRe Balkone, Terrassen mit Privatgédrten oder Dachterrassen lassen stid-
landisches Flair aufkommen. Auch hier befinden sich die PKW-Stellplétze in der Tiefgarage. %, o
Der Architekt Stephan Hohne hat fiir den Isaac Newton Park das Griin der Umgebung

aufgegriffen und Natur und Licht in den entspannten Wohnkomfort der Architektur tiber- f:é’é,fuin Isaac Newton Park
tragen. Bodentiefe franzosische Fenster pragen die Fassaden. Textile dunkelgriine Sonnen-

schutzmarkisen akzentuieren die einzelnen H&duser und betonen den einheitlichen Charak-

ter des Ensembles.

©Maximilian Meisse, 2018 Isaac Newton Park
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Abb. 27
Lageplan PLUS BAU

PLUS BAU
Blick vom Anger

Abb. 28
Lageplan Future Living Berlin

PLUS BAU Projektentwicklungs GmbH

Ein weiteres privat finanziertes Wohnprojekt am Anger hat der Hamburger und Schleswig-
Holsteiner Projektentwickler PLUS BAU realisiert. Auf dem 4.470 m2 grofRen Grundstiick an
der Katharina-Boll-Dornberger-StralRe sind in zwei leicht versetzten Gebdudezeilen mit
sieben Eingdngen insgesamt 55 Wohneinheiten entstanden. Die Pldne stammen aus dem
Hause Négeliarchitekten, die durch das wechselnde Spiel der Offnungen in der Bebauung
ein lebendiges und kleinteiliges Fassadenbild entstehen lassen. Auch bei diesem Projekt
verfigen die Erdgeschosswohnungen uiber eine riickwartige Terrasse mit kleinem Garten-
anteil. Die Mietwohnungen mit 1,5 bis fiinf Zimmern wurden im Marz 2017 fertiggestellt.

Wohnen der Zukunft - Future Living Berlin

Das Projekt Future Living® Berlin am Grol3-Berliner Damm markiert den Auftakt des Wohn-
quartiers Wohnen am Campus | und bildet das Bindeglied zwischen dem neuen Wohnge-
biet und dem Wissenschafts- und Technologiestandort Adlershof. Denn hier finden das
Wohnen der Zukunft und die dazugehérige Forschung statt. Die Bauherrin, die GSW Gesell-
schaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg mbH, ist ein hundertprozen-
tiges Wohnungsunternehmen des Sozialverbands VdK. Projektentwickler ist die Unterneh-
mensgruppe Krebs. Andreas Stellwag von der Multiplan Bauplanungs GmbH ist der
verantwortliche Architekt in Kooperation mit einer Vielzahl von Fachingenieurbiiros.

Future Living Berlin entstand auf einem 7.604 m2 groRen Grundstiick am GroR-Berliner
Damm/ Hermann-Dorner-Allee/ Konrad-Zuse-Stralle als zeitlich letztes Projekt des Wohn-
quartiers Wohnen am Campus I. Das Demonstrationsbauvorhaben beinhaltet Wohnen fuir
alle Generationen (Future Living Homes), wohnvertragliches Gewerbe (Future Living Trade)
und eine Kindertagesstdtte. Die besonderen Inhalte werden durch eine ungewdshnliche
Architektur und anspruchsvolle, barrierefreie AuRenraumgestaltung verdeutlicht. Der
Gebdudekomplex wird im Energie-Plus-Standard errichtet. Die 90 Wohnungen und
Gemeinschaftsrdume in vier Doppelwohntiirmen und zwei Einzeltiirmen bieten ihren
Bewohnern hochmoderne Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen - alle barrierefrei und elf da-
von explizit an den Bediirfnissen von Rollstuhlfahrern ausgerichtet. Die aufgelockerte
Architektur folgt dem Berliner ,Design for All“-Ansatz und férdert durch ihren dérflichen
Charakter das soziale Miteinander.

Durch alltagsunterstiitzende Assistenzsysteme wird das selbststandige Wohnen bis ins
hohe Alter ermoglicht. Zu diesen AAL-Systemen (Ambient Assisted Living) gehtren unter
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anderem in das Geb&ude integrierte Aktoren (wie Licht, Lautsprecher, etc.) und Sensoren
(z.B. Prdsenzmelder, Turkontakte usw.), aber beispielsweise auch blutdruckmessende
Spiegel, intelligente Haushaltsgerate oder ein Kiihlpostkasten. Der Zugang zu den Woh-
nungen erfolgt tiber eine Karte bzw. tiber eine Smartphone-App.

Die fiir das Quartier benotigte Energie wird zum Teil durch Photovoltaikpanele auf den
Déchern gewonnen, womit 17 Luft-Warmepumpen betrieben werden. Zusé&tzlich gibt es
eine Warmertickgewinnung aus den Wohnungen tiber Sole-Wadrmepumpen. Als Puffer
stehen Warme-, Kalte- und ein zentraler Batteriespeicher (156 kW) zur Verfiigung. .
Neue Formen der Mobilitdt unterstiitzt das Community CarSharing mit fiinf Elektrofahr- o csw sigmaringen mbH, 2018
zeugen. Den Bewohnenden stehen diese in der Tiefgarage zur Verfiigung und kénnen per

App reserviert werden. Das ganze Quartier ist iiber eine Glasfaserleitung an das Internet ﬁ:?&é?ion Gebudeschnitt
angebunden. Auch alle Wohnungen sind mit Glasfaser versorgt.

Im Erdgeschoss finden sich zehn gewerbliche Einheiten mit jeweils 50 oder 200 m2 GréRe.
Diese werden an Unternehmen vermietet, die zum Thema Zukunftswohnen passen. Die
Rdume sind u.a. fiir Praxen, Biiros oder Dienstleistungseinrichtungen geeignet.

In die Entwicklung von Future Living Berlin wurden viele Uberlegungen eingebracht. Es ist
ein besonderes Projekt. Auf der Basis von Wissenschaft und neuester Technik werden das
Wohnen und Arbeiten der Zukunft angeboten, wissenschaftlich begleitet und weiterent-
wickelt. Heute weilR niemand genau, welche Ausstattungsmerkmale Mietende langfristig
nutzen werden. Die GSW Sigmaringen plant daher zusammen mit ihren Unterstiitzenden
drei Jahre lang genau hinzuschauen, wie die Wohnungen mit ihren Ausstattungsmerk-
malen genutzt werden. Dazu wird es Befragungen und Gespréche geben, aber auch ein
automatisch erzeugtes, anonymisiertes Bild der Nutzungsgewohnheiten.

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020
2019 beteiligte sich die GSW Sigmaringen zusammen mit dem Deutschen Forschungszent-

I . . . sl N . Innenhof mit Spielplatz und
rum fir Kiinstliche Intelligenz und der Universitdt Nirnberg-Erlangen am Innovationswett-  Regenwasserversickerungsflsche
bewerb ,Kiinstliche Intelligenz als Treiber fiir volkswirtschaftlich relevante Okosysteme*
des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie. Das Konzept ,ForeSight: Plattform fiir
kontextsensitive, intelligente und vorausschauende Smart Living-Service“ konnte die Jury
tiberzeugen und gewann einen der Preise. Von Januar 2020 bis Ende 2022 wird das vorge-
stellte Konzept realisiert. Eine Wohnung in Future Living Berlin wurde zum Testen mit
eingeladenen Probanden angemietet. Erreichen die Losungen einen gewissen Reifegrad,

Future Living Berlin

haben auch die tibrigen Mieter die Méglichkeit, ganz neue Technologien zu testen. Ansicht von der Katharina-Boll-
Dornberger-StraRe

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020
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Baugruppen-Energie: das Newtonprojekt
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Abb. 30
Lageplan Newtonprojekt

Newtonprojekt
Haus 2 mit Spielplatz
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Nach dem Workshop 2009 engagierten sich insbesondere die Architekten von Miillers-Biiro,
um mithilfe von Baugruppen einen Standort am GroR-Berliner Damm zu realisieren, so wie
sie es bereits in der Eldenaer Strae im Stadtteil Prenzlauer Berg erfolgreich taten. Doch in
Adlershof brauchte es einen ldngeren Atem, bis die erste und einzige Baugruppe des Wohn-
gebiets am Campus gegriindet werden konnte. Dies war maglich, weil man sich auf die
besondere Qualitit des Wissenschafts- und Wirtschaftsstandorts Adlershof fiir ein zu-
kunftsorientiertes Wohnen besann. Auf einer Fldche an der Abram-Joffe-StraRe zwischen
NewtonstraRe und Alexander-von-Humboldt-Weg wurde dies letztendlich realisiert.

Die Baugruppe NEWTONPROJEKT

Auf Initiative der Planungsbiiros DMSW und des Biiros Deimel Oelschldger Architekten
Partnerschaft, gemeinsam mit dem Architekturbiiro Zoomarchitekten wurde das Projekt,
bestehend aus drei einzeln stehenden viergeschossigen Gebduden, aus der Taufe gehoben.
Alle drei Biiros sind spezialisiert auf 6kologisches nachhaltiges Bauen. Im Jahr 2013 starte-
ten die Initiatoren die Akquise fiir eine Gemeinschaft, die nachhaltig auch auRerhalb des
Innenrings wohnen wollte.

Im Frithjahr 2018 waren drei Gebdude im Geschosswohnungsbau mit insgesamt 38 Woh-
nungen mit Keller und 17 Tiefgaragenpldtzen sowie griinem Innenhof fertig. Das
Besondere an den Gebduden: sie erreichen den Plus-Energie-Standard und den
KfW-Effizienzhaus 40 Plus-Standard. Mit Solarthermie fiir die Warmeversorgung kann der
im Sommer entstehende Uberschuss an das nahegelegene Fernwarmekraftwerk
der BTB (Blockheizkraftwerks- Trager- und Betreibergesellschaft mbH Berlin) abgegeben
werden, welcher von dort im Winter fiir die Heizung wieder zuriickgegeben wird. Das Ener-
giekonzept als Plusenergie-Mehrfamilienhaus unter Einbindung des Fernwadrmenetzes ist
in dieser Form einmalig. Die Gestaltung von biodiversen, halb privaten, halb gemeinschaft-
lichen Griinflachen im AuRenraum férdert den sozialen Zusammenhalt und bietet Raum
fiir vielfaltige Treffpunkte und Aktivitaten.

© Regina WeiRkopf, 2018
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Das Projekt ist architektonisch anspruchsvoll, die Handschrift der drei Planungsbiiros
deutlich erkennbar. Die hohe und zukunftsweisende Bauqualitdt ermoglicht es, die Unter-
halts- und Betriebskosten gering zu halten. Die Planungs- und Baukosten inklusive Grund-
stiick und Energieerzeugungs- und Speicheranlagen lagen bei ca. 3.100 Euro/m?2, da die
Baugemeinschaft von der Planung bis zur Umsetzung in diversen Arbeitsgruppen selbst tétig
wurde.

Vielfach pramiertes Energiekonzept

Die drei Geb&dude haben eine hochgeddammte AuRenfassade, die den Passivhausstandard
erfiillt. Haus 1 und Haus 2 bestehen aus massiven Stahlbetonwanden und Decken mit einer
Holzrahmenbaufassade in Fertigbauweise. Die hervorragende Dammung wird durch
Zellulose und Holzweichfaser erreicht. Das verwendete nachhaltige Baumaterial ist zu
100 Prozent recyclingféhig. Das Haus 3 ist ein vollunterkellerter Massivbau mit einer
WDVS-Fassade auf Basis von Mineralwolle. Zusé&tzlich werden an und auf den Geb&duden
durch eine Solarthermieanlage und eine Photovoltaikanlage Warme und Strom erzeugt.
Zudem sind die Wohnungen mit einer Liiftungsanlage mit Energieriickgewinnung aus-
geriistet, wodurch die Energiekosten erheblich reduziert werden kénnen. Die tiberschiissige
elektrische Energie kann dazu verwendet werden, Elektroautos in der eigenen Tiefgarage
zu laden.

Zahlreiche Preise zeichnen die Plusenergiehduser des Newtonprojekts als Vorbild fiir
modernes und nachhaltiges Bauen aus, u.a.

B Klimaschutzpartner Berlin 2015

B 2017 Ideenwetthbewerb EnEff.gebdude.2050

B 2019 Die besten Wohnbauten Deutschlands, Callwey Verlag, Kategorie Nachhaltiges
Energiekonzept

2019 DMK Award fuir nachhaltiges Bauen (Haus 1)

2019 greensolution award, energy and temperature climates (Haus 1)

Newtonstralle - ™"

Abrogm-Joffe—Strafe |

I ff..?‘ Alexander—von—Humboldi—Weg
B B : s ol
©Maria Simons/DMSW ©Regina Weilkkopf, 2018

&
© Andrea Kroth,

Haus 1
Siid-West Fassade

Abb. 31
Lageplan mit Grundrissen (links)

Baugruppe (rechts)




Wohnen am Campus Il - vom Gewerbegebiet
zum Wohngebiet

Im Jahr 2014 zeichnete sich ab, dass das seit langem verfolgte Projekt Protonenzentrum
in direkter Nachbarschaft zum Wohngebiet am Campus aus Finanzierungsgriinden nicht
realisiert werden kann. Somit ergab sich die Méglichkeit, das in der Vermarktung befind-
liche Wohngebiet Wohnen am Campus | um 2,7 Hektar zu erweitern. Die notwendige
Bebauungsplaninderung fiir zwei Gewerbegebiete in Wohnen geschah im Einvernehmen
mit der fiir Wirtschaft zusténdigen Senatsverwaltung.

Das Grundstiick wurde von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung direkt an die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft HOWOGE vergeben. Der Wohnungsmarkt in Berlin
hatte sich mittlerweile so verandert, dass Verwaltung und Politik die Notwendigkeit sahen,
stadtische Wohnungsbaupotenziale fiir die Zukunft zu sichern.

Das Projekt der HOWOGE
Voraussetzung fiir die Vergabe des Grundstiicks an die HOWOGE war die Durchfiihrung
eines zweistufigen stddtebaulichen Wettbewerbsverfahrens. Nach der damaligen Auffas-
bpzy  SUNE bestanden ein Potenzial von 450 Wohnungen sowie die Notwendigkeit einer Kinder-
Lageplan Woh“egma;gﬁgm?:kl: tagesstatte. Das Ergebnis des Wettbewerbsverfahrens sollte in die Bebauungsplanung und
in das darauffolgende Generaliibernehmerverfahren entsprechend den geltenden Verga-
berichtlinien einflieRen. Die Qualitdtsanspriiche an die kiinftige Bebauung entsprachen
denen des Wohngebiets am Campus I, auch fiir das neue Wohngebiet wurde ein larm-
robuster und verdichteter Stadtebau gefordert. Nach einem Teilnahmewettbewerb wurden
acht Planungsbiiros zur Weiterbearbeitung aufgefordert. Das Berliner Biiro roedig . schop
Architekten tberzeugte die Jury und gewann. Die Gewinner platzierten ein sieben-
geschossiges, polygonales Solitdrgebdude am Eingang zur 6ffentlichen Griinflache Okto-
gon an der Hermann-Dorner-Allee; entlang der Karl-Ziegler-Stralte wurde eine geschlosse-
ne fiinfgeschossige Bebauung mit offenen Laubengidngen vorgeschlagen. Durch die
riickwértig geplanten viergeschossigen Anbauten entstanden angenehme Innenhof-
situationen. An der Hermann-Dorner-Allee wurde eine sechsgeschossige Randbebauung
geplant, der stidliche Teil des Baufelds wurde durch einzeln stehende, vier- bis fiinf-
geschossige Baukorper besetzt, die einen stddtebaulichen Ubergang zur offenen Bebauung
des Wohngebiets am Campus darstellen. Da sich das Planungsgebiet direkt neben einem

Abb. 33
Rendering Hermann-Dorner-Allee

a3 i
©vizoom fiir blocher partners (BLOCHER GmbH), 2019
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Gewerbegebiet und an einer StralRenverbindung der Klasse Il sowie neben einer kiinftigen
Stralenbahntrasse befindet, waren umfangliche rechtliche Vorkehrungen zum Schutz der
kiinftigen Bewohnenden vor Larmemissionen zu beachten. Der Wettbewerbsentwurf
wurde diesbeztiglich gepriift und in einer stadtebaulichen Rahmenplanung im Jahr 2016
tiberarbeitet. Eine grofe Rolle spielten dabei auch notwendige Abstandsfldchen, ein Brand-
schutzkonzept und die kiinftige Nutzung des Alexander-von-Humboldt-Weges.

Nachdem der Rahmenplan von allen Beteiligten akzeptiert war, konnte das Bebauungs-
planverfahren ziigig fortgefiihrt werden. Das Land Berlin arbeitete damals an einem Larm- _
leitfaden, die Festsetzungen zum Larmschutz wurden nach dessen neuesten Erkenntnissen  @blocher partners, 2019
festgelegt. Ein Kiefernaufwuchs aus der Vorwendezeit, der mittlerweile als Wald eingestuft

Abb. 34

war, konnte einvernehmlich mit den Berliner Forsten umgewandelt werden. Rendering Alexander-von-Humboldt-Weg
Mit der Schaffung des Planungsrechtes 2018 konnte die HOWOGE im Rahmen eines
Vergabeverfahrens fiir einen Generaltibernehmer die Planung fortfiihren.

Baustelle Juli 2020

Das architektonische Konzept des ausgewshlten Generaliibernehmers Diringer & Scheidel
mit dem Architekturbiiro blocher partners zeichnet sich auf der Grundlage des stédtebau-
lichen Rahmenplans durch Bogen in den Erdgeschossen, eine vertikale Gliederung der
sechsgeschossigen Randbebauung an der Hermann-Dorner-Allee, eine fiinf- bis sieben-
geschossige Staffelung des Solitdarbaus und den Fassadenmaterialien Holz/Putz/Beton
aus. Insgesamt sollen 613 Wohnungen (davon 108 Mikro-Apartments fiir Studierende),
eine Tiefgarage mit 151 Stellpldtzen sowie 26 oberirdische Stellpldtze, eine Kita mit ca. 75
Pldtzen und gewerblich nutzbare Fldchen errichtet werden. Hier wird ein verdichteter Stadte-
bau mit einer Geschossfldachenzahl von 1,5 bis 2,0 entstehen. Das Landschaftsplanungsbiiro
bgmr ist fiir die Freiflachenplanung verantwortlich. Der Baubeginn erfolgte im Januar 2020.

Mit der StraRenbahn nach Schoneweide und Kopenick

Baustart fiir die geplante Weiterfiihrung von der Gleisschleife Karl-Ziegler-Strake zum
S-Bahnhof Schoneweide war im Mai 2020. Voraussichtlich im Jahr 2021 werden die
StraRenbahnlinien 61 und 62 der Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) bis zum S-Bahnhof
Schéneweide fiihren. Die Linie M17 wird nach Adlershof verldngert. Somit kann ein Zehn-
Minuten-Takt eingerichtet werden.

Auch die neue Haltestelle ,Landschaftspark Johannisthal“ wird die Anbindung des Wohn-
gebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr deutlich verbessern. Da die Wohnungs-
bauten mindestens zehn Meter von der Gleistrasse abriicken und entlang des Abschnitts
am Oktogon ein schwingungsgedampftes Gleis verlegt wird, sind keine Beeintrachtigungen  abb.35

T . ot s re . Visualisierung Haltestelle
fiir die bereits ansé&ssigen und kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zu erwarten. JLandschaftspark Johannisthal*

|u

©archisurf Bremen
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Wohnen im Entwicklungsbereich: die wechsel-
volle Entwicklung der Wohnstandorte

Abb. 36
Wohngebiete/Wohnungsbaupotenziale

Realisierte Wohngebiete (2.227 WE)

Wohnen Am Landschaftspark
WE: 386
Realisierung: 2004-2009

Wohnen am Campus |

WE: 1.166 und 386 Studierenden-
wohnpldtze

Realisierung: 2011-2020

Medienfenster
WE: 153
Realisierung: 2015-2016

VivaCity Adlershof
WE: 136
Realisierung: 2016-2018

Im Bau bzw. in Planung befindliche
Wohngebiete (ca. 1.507 WE)

Johannisgérten

WE: 314

Bauzeit: 2018-2021

Wohnen am Campus Il

WE: 505 und 108 Studierenden-
wohnplatze

Bauzeit: 2020-2022

Wohnen am Eisenhutweg 54-76

WE: ca. 580

Baubeginn: 2021

Wohnungsbaupotenziale
Teilflache ,Miiller-Erben®
BGF: ca. 180.000 m?2
Schulstandorte

Grundschule fiir 432 Lernende
Gemeinschaftsschule fiir 1.332 Lernende

©WISTA.Plan GmbH/Foto: T. Bomm, 2017

Wohnen am Landschaftspark
Gartenansicht
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1994 sah der Senat von Berlin noch 5.500 Wohnungen fiir die EntwicklungsmaRnahme vor.
Nach der so genannten Umsteuerung im Jahre 2003 sollten nur noch 1.500 Wohnungen
realisiert werden. Die heutige Wohnungsanzahl, welche realisiert, gebaut bzw. sich in
Planung befindet, hat wieder eine GréRenordnung von 5.500.

O wohnungsbaugebiet
raalisient

Waohnungsbaugebiet
im Bau bzw. geplant

Wohnungsbaupotenziale
Mischgebiet

Schulstandort

Entwickiungsbereichsgrenze

Wohnenfam
Campus!Il

\'Nohneﬁ A;ﬁ 2
Landschaftspark:

Gem'eingchaﬁs'séﬁ'u'le

©WISTA.Plan GmbH, 2020

Wohnen am Landschaftspark (realisiert)

Dieses Projekt war das Vorhaben, welches den groRten Bruch mit den urspriinglichen
Planungszielen darstellte. Statt Geschosswohnungsbau in nutzungsgemischten Bau-
gebieten wurden freistehende Einfamilienh&duser vermarktet. Die Vorteile fiir den Weiter-
bestand der EntwicklungsmaRnahme waren die direkten Einnahmen aus der Vermarktung
und die strategische Lage in Johannisthal. Durch die Ansiedlung von Wohnen konnte einer
schon vom Senat vorgesehenen unentwickelten Entlassung des Areals aus dem Entwick-
lungsrecht entgegengewirkt werden. Nach fast 20 Jahren werden diese Entscheidungen
sicherlich ambivalent betrachtet, da heute landeseigene Fldchen deutlich dichter bebaut
werden. Die 386 Familien, die hier eine bezahlbare Heimat gefunden haben, freut es.

Wohnen am Campus I+l (realisiert und in Bau)
In beiden Wohngebieten wird es mit Fertigstellung insgesamt 1.671 Wohneinheiten, davon
312 geforderte Wohnungen, zuziiglich 494 Wohnheimpldtze bzw. Mikrowohnungen geben.

Tempordres Wohnen (realisiert)
Die sechs Wohnh&user der Helm-Projekt Adlershof GmbH & Co. KG, das ,,Medienfenster
und die IGAFA-Gé&stehduser haben 337 iiberwiegend tempordr nutzbare Apartments.
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VivaCity Adlershof (realisiert)

Aufgrund eines tiberzeugenden Konzepts erhielt die Kondor Wessels Bouw Berlin GmbH
den Zuschlag fiir die 2,25 Hektar groflen Mischgebietsflachen am Kreisverkehr (Stralke am
Flugplatz, Eisenhutweg). Bis zum Jahr 2019 wurden in direkter Lage zum Landschaftspark
Johannisthal 136 Wohnungen, ein Seniorenwohnheim mit 103 Platzen sowie eine Kita mit
129 Pldtzen der Johanniter Stiftung, Einzelhandel, Léden und gewerbliche Fldchen realisiert.

©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020 ©WISTA.Plan GmbH/Foto: Marcel T

Johannisgérten (in Bau)

Die Planungen fiir das Wohngebiet an der StraRe am Flugplatz begannen 2015. Die ehema-
lige Flache von Berlin Chemie wurde durch den Entwicklungstrager berdumt und baureif
gemacht. Parallel dazu wurde der bestehende Bebauungsplan von Gewerbe- in Wohnbau-
flachen gedndert. Die nunmehr verfiigbaren Fldchen kaufte die HOWOGE. Zur Sicherung
eines hochwertigen Stadtebaus fand 2015 ein konkurrierendes stadtebauliches Gutachter-
verfahren unter Partizipation der Nachbarschaft statt, organisiert durch die STATTBAU
Stadtentwicklungsgesellschaft. Nach der Auswahl des Entwurfs von den Baupiloten und
ST raum a. sowie der Abstimmung eines stddtebaulichen Rahmenplans im Jahr 2016 nahm
die HOWOGE als Generalplaner das Biiro roedig . schop Architekten unter Vertrag. Auf dem
knapp 26.000 m2 groflen Grundstiick entstehen 20 Wohngeb&dude mit 314 Mietwohnun-
gen (davon 155 gefordert), eine GroRtagespflege mit rund 25 Pldtzen, drei Gewerbeeinhei-
ten, eine DHL-Packstation sowie eine Quartiersgarage mit 121 PKW-Stellplatzen. Im Wohn-
gebiet selbst gibt es keinen Autoverkehr, der Siedlungsgebietscharakter der zwei- bis
fiinfgeschossigen Hauser vermittelt zwischen den Einfamilienh&dusern an der Melli-Beese-
Stralle und den Gewerbebauten am Segelfliegerdamm. Das Besondere an den Johannisgar-
ten: Sie werden in zwei Konstruktionssystemen errichtet. Sechs Hauser in umweltfreund-
licher Holz-Hybridbauweise, 13 in Massivbauweise und ein Haus in Kombination aus beiden
Bautypen. 2021 sollen die Bauarbeiten beendet sein.

1

: HOWOGE
©Pritzkuleit/HOWOGE, 2019

Abb. 37
Lageplan VivaCity Adlershof

Wohn- und Geschiftshaus (Betreutes
Wohnen, Tagespflege, Supermarkt, Café)

am Kreisverkehr Eisenhutweg (links)

Mietwohnungen der Gemeinniitzigen
Baugenossenschaft Steglitz eG (rechts)

Abb. 38
Lageplan Johannisgérten

Johannisgérten
Richtfest, 26.06.2019

o= ‘,'jhz.m--u-'
©HOWOGE/Schnitger, 2020

AuRenansicht

Melli-Beese-Strafe
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Neues Wohnen am Eisenhutweg (in Planung)
% Auf dem 3,2 Hektar groflen Geldnde zwischen dem Eisenhutweg und der Bundesautobahn
A113 gelegen, sollen durch die private KW-Development GmbH, 580 Wohnungen und eine
Kita mit ca. 70 Platzen entstehen. Das Planungsrecht wird tiber einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan geschaffen. Die stadtplanerische Herausforderung besteht in der recht-
lichen und planerischen Sicherung von LarmschutzmaRnahmen. Das relativ friih fest-
stehende Bebauungskonzept zeichnet sich durch einen siebengeschossigen larmrobusten
Stddtebau entlang der Autobahn, sich zum Eisenhutweg auf vier Geschosse staffelnde
Stadtvillen und vier- bis sechsgeschossige, durch einen Griinzug verbundene Wohnblécke
g3 2US Der Autoverkehr wird aus den Innenbereichen herausgehalten. Aufgrund larmrobuster
Lageplan Eisenhutweg ~ Bebauung und des Ziels bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, entsteht hier ein Komplex, der
in seiner baulichen Dichte Innenstadtqualitat hat. 30 Prozent der Wohnungen sollen mietpreis-
gebunden sein. Baubeginn ist fiir 2021 geplant.

Abb. 40
Wohnen am Eisenhutweg
Rendering Perspektive Innenhof
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© KW-Development GmbH, 2017

Areal ,,Miiller-Erben® (in Planung)
Am nordlichen Eingang des Entwicklungsbereichs gelegen, befindet sich die letzte unent-
wickelte Brachfldche. Es handelt sich um ein ca. 20 Hektar groRes Areal, das als Wiege des
Wissenschaftsstandorts Adlershof bezeichnet werden kann. Hier siedelte Anfang des
20. Jahrhunderts die Unternehmensgruppe von Arthur Miiller ihr Werksgeldnde fiir den
¢  Flugzeugbau an. Eine Vielzahl von prdgenden Geb&uden aus dieser Zeit ist heute noch
vorhanden, wenn auch gréRtenteils in einem desastrésen Zustand. Nach dem Zweiten
Weltkrieg wurde das Gelédnde tiberwiegend vom VEB Kiihlautomat Berlin ibernommen und
durch eine Reihe von Gebduden erganzt. Im Jahre 1996 wurde der Betrieb aufgegeben, seit
b1 dieser Zeit liegt das Grundstiick zu einem grolRen Teil brach. Seit Jahren ist die Senatsver-
Lageplan Areal ,Miiller-Erben  waltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen intensiv damit befasst, die Flache gemeinsam
mit den Eigentiimern, einer Erbengemeinschaft des Muiller-Nachlasses, zu reaktivieren und
einer baulichen Entwicklung zuzufiithren - und damit auch den Wirtschaftsstandort Adlers-
hof zu starken. Umfangreiche Altlastenvorkommen und eine schwierige Vermarktungs-
situation in Berlin haben die Verhandlungen mit den Eigenttimern zunéchst erschwert. Im
Zuge der zunehmenden Nachfrage nach Wohnraum und qualifizierten Gewerbefldchen
haben sich Bedarfe und Perspektiven ergeben, das Areal fiir Wohnungsbau und Gewerbe
zu entwickeln. Die laufenden Verhandlungen mit den Eigentiimern dienen der Konkretisie-
rung und Umsetzung dieser Ziele. Parallel wurde im Jahr 2017 ein stddtebauliches
Gutachterverfahren durchgefiihrt mit dem Ziel, ein abgestimmtes Konzept als Grundlage
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© WISTA.Plan GmbH/Manuel Frauendorf Fotogr

fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanentwurf zu finden. Dieser sieht eine fuir
Johannisthal typische Mischung aus Gewerbefldchen, ca. 1.800 Wohnungen und einer Kita
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Natur- und Landschaftspark vor. Es ist beabsichtigt,
dass ein Teil der Wohnungen von einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft errichtet
und zu einem giinstigen Mietpreis angeboten wird, um damit auch Haushalten mit gerin-
gerem Einkommen ein neues Zuhause bieten zu kénnen. Das Bebauungskonzept ist ge-
pragt von fiinf- bis sechsgeschossigen, kompakten Wohnblécken mit begriinten, autofrei-
en Innenhéfen. Die denkmalgeschiitzten Gebdude, die noch erhalten werden kénnen,
werden in die Neubebauung integriert. Darunter befinden sich ein Teil der alten Schmiede,
sowie das Verwaltungs- und Pfértnergebdude des ehemaligen Flugzeughaugeldndes. So-
mit entsteht auf historischem Geldnde ein neues Stadtquartier in fuRldufiger Entfernung
zum S-Bahnhof Betriebsbahnhof Schéneweide, der ab Dezember 2020 in Johannisthal um-
benannt wird, und zur kiinftigen Strallenbahnhaltestelle am GroR-Berliner Damm.

Soziale und griine Infrastruktur

Mit der vermehrten Planung und dem Bau von Wohnungen innerhalb und auRerhalb des
Entwicklungsbereichs stiegen auch die Anforderungen an die soziale Infrastruktur. So
werden derzeit im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive eine Gemeinschaftsschule fiir
1.332 Lernende und eine dreiziigige Grundschule fur die wachsenden Bedarfe der Stadt
geplant. Der Bestand an Kitapldtzen im Gebiet ist von den Richtzahlen betrachtet aus-
kommlich. Viele der zur Verfiigung stehenden Pldtze miissen jedoch aufgrund des all-
gemeinen Engpasses in Berlin durch Berufstadtige vom Standort und durch Eltern aus der
Umgebung in Anspruch genommen werden. Innerhalb der EntwicklungsmaBnahme gibt es
fuinf Kitastandorte bzw. Einrichtungen mit 445 Pldtzen. Geplant oder in Bau sind weitere
funf Kindertagesstatten bzw. Einrichtungen mit insgesamt 385 Platzen. Offentliche Kinder-
spielplatze befinden sich im Landschaftspark Johannisthal und im Wohngebiet am Cam-
pus. Fiir Freizeit- und Vereinssportarten gibt es ein umfangreiches Angebot im Land-
schaftspark Johannisthal, Tennisplatze siidlich der Rudower Chaussee und eine Dreifeld-
sporthalle an der MerlitzstralRe. Durch die neuen Schulstandorte wird das Angebot fiir den
Vereinssport maRgeblich erweitert werden. Der Landschaftspark Johannisthal erfiillt ne-
ben seiner Natur- und Landschaftsschutzfunktion die des siedlungs- und teilweise auch
des wohnungsnahen Griins der Wohnungsbaustandorte. Das wohnungsnahe Griin wird
durch hochwertige 6ffentliche Griinanlagen und Pldtze in den Gebieten selbst gesichert.

V\IISA.In GmbH/Fo T.Bomm, 2017
Schridgaufnahme 2020 (links)

Bestandsgebiude (rechts)

©SenSW SoWo 22/FPB, 2017

Abb. 42
Prémierter Entwurf der FPB Freie
Planungsgruppe Berlin GmbH, 2017

<

| .

©WISTA.Plan GmbH./Foto: Tina Merkau, 2013

Dreifeldsporthalle MerlitzstraRe
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Dachterrassen im Isaac Newton Park

©SenSW SoWo 22, 2020

Balkon Urbaner Holzbau

Natur und Wohnen
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Wie lebt es sich im Wohngebiet am Campus? Im Rahmen ihrer Masterarbeit fiihrte Ceren
Domeniconi im Sommer 2018 eine Befragung der Bewohnenden durch, als 910 Wohnungen
bereits bezogen waren. Ein Resiimee zum Planungs- und Realisierungsprozess.

Ergebnisse aus der Umfrage

Von der représentativen Umfrage konnen hier nur Teilergebnisse kurz angerissen werden.
171 Haushalte haben sich an der Umfrage beteiligt. Der Anteil an jungen Familien ist im
Gebiet tiberdurchschnittlich hoch. Das Bildungsniveau und die Einkommen liegen tiber, die
Arbeitslosigkeit mit 2 Prozent im Jahre 2018 unter dem Berliner Durchschnitt. Der deutlich
tiberwiegende Anteil der Befragten, namlich 86 Prozent, sind Mieterinnen und Mieter, denn
ein GroRteil der Eigentumswohnungen ist vermietet. Von besonderem Interesse war die
Wohnzufriedenheit, die von den Befragten in den unterschiedlichsten Kategorien bewertet
wurden, darunter die Qualitdt der Neubauwohnungen, die Lage, das Umfeld, eine kinder-
freundliche Umgebung, die verkehrliche Anbindung mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln
oder dem Auto, die Mietpreise und vieles andere mehr. Am besten in der Bewertung schnit-
ten die Qualitat der Neubauwohnungen und die Gestaltung der Freiflichen am Haus und
im naheren Umfeld, sowie die Lage zum Landschaftspark ab. Insgesamt wurde das neue
Wohnviertel mit einer Zufriedenheitsdurchschnittsnote von 2,4 beurteilt. Verbesserungs-
wiirdig fanden die Teilnehmenden die Versorgung mit Kitapldtzen, Angebote fiir Kinder
und Jugendliche, weitere Einkaufsmoglichkeiten, die Anzahl der Stellplédtze im offentlichen
Raum sowie das Angebot von Gastronomie und Kultur nach Feierabend und am Wochen-
ende. Bedauert wurde, dass sich noch kein Kiezgefiihl eingestellt hat. Das ist jedoch eine
Aufgabe, die die Bewohnerinnen und Bewohner vorwiegend selbst in die Hand nehmen
miissen. Der Rahmen ist gesetzt, die letzten fertiggestellten Wohnungen wurden 2020
tibergeben.

Erkenntnisse aus dem Planungs- und Realisierungsprozess - Ausblick

Das Quartier Wohnen am Campus | im Stidosten Berlins ist ein besonderes Projekt. Es galt
hier, Wohnen an einem bis dahin iiberwiegend gewerblich genutzten Standort zu inte-
grieren: den Wissenschafts- und Technologiepark Berlin Adlershof. Der Anspruch, in einer
Wissenschaftsstadt auch moglichst zeitgemaRe innovative Wohnprojekte anzusiedeln,
konnte erfiillt werden, obwohl die Vermarktungssituation zur damaligen Zeit als sehr
ungiinstig eingeschatzt wurde. Zunédchst vielfach skeptisch wahrgenommen, kann dies
heute als Erfolg bezeichnet und die Erfahrungen, die daraus gewonnen wurden, weiter
getragen werden.

Grundlegende Voraussetzungen fiir den Erfolg waren:

B ein frihzeitiger Erfahrungsaustausch zum beabsichtigten Vorhaben

B die Einbeziehung und Zusammenfiihrung von Planungsbeteiligten auf der Verwal-
tungs- und freiberuflichen Ebene sowie potenziellen Investoren

B cine klare Zieldefinition

B ein zwischen den Entscheidungstragenden abgestimmtes, stddtebauliches Konzept

B die frihzeitige Herstellung hochwertiger ErschlieRungs- und Freiraumanlagen

B ergidnzende Regelungen (Gestaltungskanon) zu den Festsetzungen des Bebauungs-
plans in den Kaufvertrdgen
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B Nutzung von Ressourcen des Wissenschafts- und Wirtschaftsstandorts
B Herstellung einer guten Kommunikation zwischen den Beteiligten

Von den ersten Uberlegungen bis zur abschlieRenden Realisierung des Wohngebiets am
Campus | dauerte es etwas mehr als zehn Jahre. Jedes der 17 Projekte, zeichnet sich durch
eine besondere Qualitdt bzw. Eigenheit aus. Insbesondere auf der energieskonomischen
Ebene wurden innovative Verfahren realisiert. Das Wohnen der Zukunft wird wissenschaft-
lich begleitet. Ruhige WohnstralRen erméglichen einen angenehmen Aufenthalt im 6ffent-
lichen Raum.

Heute, im Jahr 2020, haben sich die Planungsvoraussetzungen gedndert. Es geht nicht nur
darum, Wohnungen zu bauen, um eine stéddtische Vielfalt zu erreichen bzw. ein Stadt-
quartier zu starken, sondern dem dringenden Wohnbedarf in Berlin gerecht zu werden. So
baut unter anderem die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft HOWOGE das Wohngebiet
am Campus Il mit 613 Wohnungen und einer Kindertagesstatte (vgl. Seite 34/35).

©Andrea Kroth, 2018

e e ;
an GmbH/Foto: Marcel Travels, 2020

©WISTA.Plan GmbH/Foto: T. Bomm, 2017 OWISTA.PI

Café Campus (o. li.)

Offentlich zugénglicher Spielplatz vom
Projekt Tetris (o. re.)

Wintergarten Newtonprojekt (M. li.)
Offentl. Spielplatz ,,Zum Jupiter” (M. re.)
Spaziergénger vor Aero Adlershof (u. li.)

FuBgénger am Anger (u. re.)
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ZOOMARCHITEKTEN GmbH/
Dr. Gabriele Holst

Kategorie Projekt- Bauherr/ Architekten/ Vergabe- | Miete/ Kaltmiete 3“nEzahI 1W/E2/S;7‘I‘u/sssel
g bezeichnung Projektentwickler Landschaftsarchitekten verfahren | Eigentum |in€/m?2 o L
(WE*) | Rdume
c HOWOGE Wohnungs- | Kaden + Lager GmbH/ Direkt- . keine 42
% Urbaner Holzbau baugesellschaft mbH BW&P Landschaftsarchitekten vergabe Miete Angabe (16) 12/13/11/6/0
=
=3 Laborgh Investment Deimel Oelschldger Architekten Bieter- 650 - 128
§ Powerhouse GmbH (verkauft an Partnerschaft/ verfahren Miete 1'0 00 (13) 0/52/66/10/0
1) HOWOGE mbH) Margret Benninghoff !
[
2 degewo ARGE Baumschlager Direkt- 91
oo ) .
5 (Abram-Joffe-Str.) degewo AG Hutter Partners/ P.arc Berlin vergabe Miete ab 6,50 (31) 28/33/20/10/0
c
] degewo Dipl.-Ing Benjamin Thiel, Direkt- .
% (Wilhelm-Hoff-Str.) degewo AG degewo BauWerk vergabe Miete 010,00 e 1/4/1/5/0
-=
[*]
2 STADT UND LAND . . . .
= | Wohnen am Anger | Wohnbauten- roedig . schop Architekten/ Bieter- Miete keine 62 | 7/10/29/16/0
= HochC Landschaftsarchitektur | verfahren Angabe
v Gesellschaft mbH
Die Zusammenarbeiter Gesell-
Studentendorf Studentendorf schaft von Architekten mbH/ Direkt- . .
Adlershof Adlershof GmbH Locodrom Landschaftsarchi- vergabe Miete bis 12,00 386 360/26/0/0/0
tekten
kbA Architekten und .
Charlotte am Charlottenburger Ingenieure GmbH/ Stefan Wall- Bieter- Miete 3,00~ 121 0/27/63/31/0
Campus Baugenossenschaft eG . verfahren 9,50
mann Landschaftsarchitekten
- Wohnungsgenossen- . N Direkt- . 8,85 -
WG Altglienicke schaft Altglienicke G Architekturbtiro Schwarzer vergabe Miete 10,25 104 0/34/65/5/0
Wohnungsbau- . . .
HumboldtEck Genossenschaft IBT'PAN [ngenleur und Sach Direkt Miete keine 61 0/49/14/4/0
" verstandigengesellschaft mbH vergabe Angabe
»1reptow Nord" eG
. First Home Braunlin + Kolb Architekten Bieter- .
First Home Wohnbau GmbH Ingenieure GbR verfahren Figentum / 2 0/4/14/6/0
Architekturbiiro Matthias
Bonava Deutschland Steffen, Huthwelker, Stohr + Bieter- .
Bonava GmbH Partner/ Stefan Wallmann verfahren Eigentum / 8 0/20/24/17/24
Landschaftsarchitekten
hit. Hanseatische . .
I . . Bieter- . keine
Aero Adlershof Immobilien Treuhand | Biiro13 Architekten Miete 67 10/26/28/3/0
c verfahren Angabe
@ GmbH
o
dﬁ Tetris Integrator Berlin Eyrich-Hertweck Architekten/ Bieter- . keine
2 Adlershof GmbH TDB Landschaftsarchitektur verfahren Miete Angabe & 4/13/26/26/4
[
[ . Stephan Hohne Architekten/ Bieter- .
£ Isaac Newton Park | Baywobau Berlin KuBuS Freiraumplanung GbR verfahren Eigentum / 108 0/40/54/14/0
PLUS BAU Projekt- Né&geliarchitekten, kbA Archi- Bieter- 9.95 -
PLUS BAU entwicklungs- tekten und Ingenieure GmbH/ verfahren Miete 1'3 1 55 5/16/16/13/5
gesellschaft GmbH TOPOS Landschaftsarchitekten !
GSW Gesellschaft fiir
. Siedlungs- und Woh- Multiplan Bauplanungs GmbH/ .
® - -
Eiﬁli;e Living nungshau Sigmarin- DEH-Landschaft (Garten- und vDeIrre:Ee Miete 1135'4010 90 28/24/18/20/0
gen; Unternehmens- Landschaftsarchitektur) & ’
gruppe Krebs
Deimel Oelschldger Architekten
Partnerschaft, dmsw Bieter-
Newtonprojekt Newtonprojekt GbR Partnerschaft von Architekten, verfahren Eigentum / 38 1/16/13/8/0
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Erklarung der Abkiirzungen

BA Bauabschnitt Nr. Reihenfolge der Kaufvertrdge WE* davon geférderte
BGF Bruttogeschossfldche 0 Oberirdisch Wohneinheiten
GFZ Geschossflachenzahl TG Tiefgarage nach Fertigstellung
GRZ Grundflachenzahl WE Wohneinheiten
(Grundlage der Recherche waren die Bauantrége, geringfiigige Abweichungen sind moglich. Nummerierung in Reihenfolge der %
Kaufvertragsabschliisse) A
Anzahl Geschosse " . Info
::;IIE)SI::T Stellplitze einschl. GRZ | GRZ I+1I GFZ glr':n";iSt"Ck :16:11 5;‘:;5::':"‘“ auf | nr.
0/TG Staffel Seite
0,24 010 V 0,30%* 0,51 1,23%* 2.825 3.480 KfW-Effizienzhaus 70 18 16
. , Effizienzhaus Plus
ek e
0,22 028 1l 0,40 0,59 1,20 8.250 11.169 EnEv 2014 19 15
0,35 TG 32 V-V 0,39 keine 1,60 4.441 keine 1\ Effizienzhaus 55 20 |4
Angabe Angabe
0,49 08 IV 0,30 0,49 1,14 1.707 1.961 keine Angabe 20 17
0,44 TG 27 IV 0,34 0,57 1,16 4.871 6129 | Energieefizienzhaus 70 1 ) |,
EnEv 2014
KfW-Effizienzhaus 40
0,04 016 -1V 0,40 0,58 1,25 10.847 13.411 EnEV 2009 22
0,59 671 Vi 0,40 0,60 1,80 7.467 18466 | KTW-Efizienzhaus 55 23
EnEv 2009
1,78 16 81 v 051 0,60 117 8211 9669 | KMW-Efzienzhaus 55 2
EnEv 2015
TG 50
0,82 02 IV 0,34 0,59 1,23 4.568 5.636 EnEV 2014 25
0,71 TG 16 ) 0,40 0,57 1,61 1.720 3.394 KfW-Effizienzhaus 55 26 1
1,39 TG 81 M-IV 0,30 0,60 1,01 12.473 keine |y (w-Effizienzhaus 70 26 | 3
037 Angabe
0,71 TG 48 IV 0,39 0,60 1,17 4.488 5.293 EnEV 2014 27 14
1.BA 0,40 1.BA 0,50 1.BA 1,80 | 1.BA 2.804 | 1.BA 5.167
0.79 7G50 vi-vi 2.BA 037 | 2.BA 043 | 2.BA 1,80 | 2.BA 2.855 | 2.8A 5.075 | SMEV 2009 28 12
0,59 TG 63 1l 0,38 0,60 1,19 8.964 10.725 EnEv 2009 29 6
0,91 TG 50 IV 0,42 0,58 1,25 4.470 5.613 EnEV 2014 30 9
0,53 TG 35 11-VI 0,45 0,72 1,59 7.604 12.092 Energie+ Standard 30 13
0,44 TG 17 IV 0,37 0,59 1,44 2.874 4.160 ﬁm{fﬁz'e"ma“s 40 32
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Daten und Fakten EntwicklungsmaRnahme
Berlin-Johannisthal/Adlershof

Flache: 4,2 km?
Beschaftigte: 23.500
Unternehmen: 1.191

Wissenschaftliche Einrichtungen: 16
davon

Wissenschafts- und Technologiepark

Unternehmen: 548

Mitarbeitende: 7.945

Ansiedlungen (2019): 69 Unternehmen

Umsdtze (insges.): 1.027 Mio. € (ohne Férdermittel)

Wissenschaftliche Einrichtungen
AuReruniversitdre Forschungseinrichtungen

Anzahl: 10
Mitarbeitende: 1.851
Grundfinanzierung: 135,8 Mio. €
Forder-/Drittmittel: 80,0 Mio. €

Humboldt-Universitiit zu Berlin

Anzahl der Institute: 6 (Informatik, Mathematik, Chemie, Physik, Geographie und Psychologie)
Mitarbeitende: 980

Studierende: 6.458

Grundfinanzierung: 56 Mio. €

Drittmittel: 30,6 Mio. €

Medienstadt

Unternehmen: 189

Mitarbeitende: 2.960 (inkl. freie Mitarbeiter)

Umséatze: 299,3 Mio. € (ohne Fordermittel)

Gewerbe und Dienstleistungen

Unternehmen und Einrichtungen: 454

Mitarbeitende: 9.764

Umsatz und Haushalte: 1.006,1 Mio. € (ohne Férdermittel)

Stand: 31.12.2019



Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung
und Wohnen

Das Quartier Wohnen am Campus | im Siidosten Berlins ist ein besonderes Projekt. Es galt
hier, Wohnen in einen iiberwiegend gewerblich genutzten Ort zu integrieren - in den
Wissenschafts- und Technologiepark Berlin Adlershof. Der Anspruch in einer Wissen-
schaftsstadt auch méglichst zeitgemaRe innovative Wohnprojekte anzusiedeln, konnte
erfiillt werden. Zunichst vielfach skeptisch wahrgenommen, kann dies heute als Erfolg
bezeichnet und die Erfahrungen, die daraus gewonnen wurden, beispielgebend weiter-
getragen werden.

Wenn solch ein Projekt nahezu beendet ist und die Aktenberge in das Archiv wandern,
bedeutet das auch Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft in einer Ebene zu betrachten
und Resiimee zu ziehen. Der Bericht iiber das Vorhaben Wohnen am Campus | zeigt nur
einen Ausschnitt des Planungs- und Realisierungsprozesses und nennt lediglich einen Teil
der Akteure.

Inshesondere den Mitarbeitenden des Bezirksamts Treptow-Kopenick, der Senatsverwal-
tung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, den beteiligten Gutachtern, planenden sowie
ausfiihrenden Ingenieurbiiros, involvierten Firmen und Allen, die sich angesprochen fiih-
len, gilt der Dank fiir die erfolgreiche Umsetzung.

Doch sehen das die eigentlichen Hauptpersonen, die Bewohnerinnen und Bewohner,
ebenfalls so? Fiihlen sie sich gut aufgehoben in der Wissenschafts- und Wirtschafts-
stadt Adlershof? Die im Jahr 2018 durchgefiihrte Umfrage bei den Bewohnenden hatte
neben der iiberwiegend positiven Resonanz zur Wohnqualitit unter anderem folgende
AuRerung zum Ergebnis: es stelle sich kein Kiezgefiihl ein! Hier gilt es anzusetzen, denn
so ein Kiezgefiihl bedarf Eigeninitiative, Unterstiitzung von auRen und etwas Zeit.

| Lfmitr Berlin
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