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Wohnquartier Bautzener Strafde
eine Kiezerweiterung
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Am Lokdepot
g"‘ €18 LA Wir wurden von der Dr. Wolfgang Schréder
i L= i | GmbH & Co. KG beauftragt, ein Konzept flir

: L¥ B eine bauliche Nutzung fiir das Grundstlick
Bautzener Strafde 20 — 24 zu entwickeln.
Das Grundsttlick liegt im Bereich
ausgiebiger, zum Teil neu gestalteter Parks

im Norden von Schéneberg.

Im Westen angrenzend sind die
traditionellen Wohngebiete von
Schéneberg und Wilmersdorf.

Im Bereich zwischen Landwehrkanal

im Norden und Stidkreuz befinden sich
verschiedene Stadtentwicklungsprojekte in
verschiedenen Stadien.
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1 grofder Tiergarten 5a Flaschenhalspark 10 DerInsulaner

2 Tilla-Durieux-Park 6  Viktoriapark

3 Henriette-Herz-Park 7 Schoéneberger Schleife

4 Mendelsohn-Bartholdy-Park 8  Schdneberger Stidgelande

5 Park am Gleisdreieck 9 Alboinplatz MACROPLAN - LAGE IN DER STADT 2
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Hier sehen wir das ndhere Umfeld unseres
Geldndes, das vormals als Bahngeldnde
ausgewiesen war.

Die vom Bliro Atelier Loidl neu gestalteten
Parks leisten einen wichtigen Beitrag zur
hohen Qualitit des Gebiets.

Im Osten befindet sich zwischen unserem
Geldande und dem Flaschenhalspark
zundchst das Bahngeldnde mit jeweils 2
aktiven Gleisen fiir die S-Bahn und den ICE.

Das Wohnquartier im Westen entlang

der Bautzener Stralle besteht aus 2
intakten Blécken im Siiden und einem von
Kriegsschdden aufgelockertem Block direkt
gegenliber.

Nérdlich, jenseits der Yorckstrafde befindet
sich das Entwicklungsgebiet eines Hellweg
Baumarktes.
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Zur Planungshistorie:

Im Baunutzungsplan von 1960 ist das
Grundstlick ausgewiesen als
allgemeines Wohngebiet, Baustufe V/3,
GFZ 1,5.

MERKMALE FUR DAS GEBIET:
- allgemeines Wohngebiet N

- Baustufe V/3
GFz1s @

UBERGELEITETES PLANUNGSRECHT
Baunutzungsplan (West), 1960
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Nach seiner Freistellung vom Bahngebiet
wurde das Grundstlick zum Aufienbereich
erkldrt. Daher ist heute ein B-Planverfahren
notwendig.

MERKMALE FUR DAS GEBIET:
- allgemeines Wohngebiet
- Baustufe V/3

-GFZ 1,5 N@

UBERGELEITETES PLANUNGSRECHT
Baunutzungsplan (West), 1960
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Flichennutzungsplan Berlin

Stand Januar 2012 "

|
nbaufiache, W1 (GFZ (ber 1,5) - Gemischie Baullache, M1

@mmmmﬁm - Gemischie Baullache, M2

I:] Wohnbaufiache, W3 (GFZ tis 0,8)

: Wohnbauflache, W4 (GFZ bis 0,4)
Sonderbauflache
Hauptstadifunktionen (H)
n Sonderbauflache

mit gewerblichem Charakiar

| Gewerbicne Bautsche

e Einzelhandetskonzentration

Sonderbaufiache
entspr, Zweckbestimmung
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o Schube o Verwaiung
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Ver- und Entsorgungsanlagen

1 Flache mil gewerblichem Charakler |
L’ Fache mit Mischrutzungscharakiar
T | hohem Gronanted |
E / ﬁ'&‘ﬂg E:l landwirtschafilicher Nutzung
@ Wasser ‘3 Ensrgie

@ Ablall, Abwasser @ Betngbshal (Bahn und Bus)

MERKMALE FUR DAS GEBIET:

- Wohnbauflache W1

- GFZ Uiber 1,5

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Fldachennutzungsplan, Jan. 2012
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Im Flachennutzungsplan Berlin, Stand
2012, ist das Grundstlick ausgewiesen als
Wohnbaufldche W1, GFZ (iber 1,5

Wohnungsbau genieldt zur Zeit eine hohe
politische Prioritdt in Berlin.
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Stand Januar 2012
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VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Fldachennutzungsplan, Jan. 2012
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VORHERIGE PLANUNG 2009
SELFSTORAGE-ANLAGE
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Es gab diverse friihere Nutzungswiinsche,
zuletzt 2009 eine Selfstorage-Anlage, eine
komplett gebietsfremde Gewerbenutzung,
die keinerlei positiven Beitrag zum
Quartier geleistet hatte.

Dies wurde im Bezirk zu Recht abgelehnt.



DAS GEBIET
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Nun zu unserem Ansatz:

Wir wollen eine Ergdnzung des
bestehenden Wohnquartiers schaffen. Die
Wohnqualitat soll erhalten und gestarkt
werden. Erganzend werden das Quartier
unterstlitzende Versorgungsangebote
vorgesehen.

Weiterhin soll sich das neue Wohnquartier
stark zum umgebenden Griinraum
orientieren. Die Freiraumplanungen des
Bezirks werden berticksichtigt.

Neue Wohnungen machen ca. 80% der
Flachen aus.

Eine Kita und kiezvertrdgliches Gewerbe
den Rest.
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Die stddtebauliche Form baut auf dem
Bestand auf, dem typischen Berliner Block.

klassische Berliner Blockstruktur
(Kontext)

PROJEKTZIEL -
KONZEPTENTWICKLUNG 10
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Durchldssigkeit

klassische Berliner Blockstruktur
(Kontext)

PROJEKTZIEL -
KONZEPTENTWICKLUNG
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Zur Zeit besteht eine Sichtbeziehung von
den Wohnhdusern an der Bautzener Strafe
in die weite Fldche von Bahngeldnde und
Flaschenhalspark.

Diese Verbindung wollen wir mit einer
Durchlissigkeit der Bebauung erhalten.
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Auflockerung

Durchldssigkeit

klassische Berliner Blockstruktur
(Kontext)

PROJEKTZIEL -
KONZEPTENTWICKLUNG
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Die entstehenden Baublécke werden durch

weitere Einschnitte in einzelne Gebdude
aufgelockert.

12



L]

I

Platzbildung

Auflockerung

Durchldssigkeit

klassische Berliner Blockstruktur
(Kontext)

PROJEKTZIEL -
KONZEPTENTWICKLUNG
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Daraus ergeben sich 6ffentliche Pldtze fir

das Wohnquartier und halbéffentliche
Rdume im Inneren der neuen
Wohnbebauung.
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MASTERPLAN

CollignonArchitektur

So sieht unser stadtebaulicher Vorschlag
aus:

Er bezieht sich auf die bestehende
Bebauung entlang der Bautzener Straf3e
und schafft eine neue Bebauung mit
lebendigen RGdumen mit viel Griin und
vielfdltigen raumlichen Beztigen und
Blickbeziehungen zum Flaschenhalspark.

Bewusst wird auf eine geschlossene
Straf’enbegleitende Bebauung verzichtet
sondern eine erlebbare Raumwirkung
geplant.

Im Siiden entsteht ein natdrlicher
Ubergang zum Nord-Stid-Griinzug.

14
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Fitness (ca. 2.600 gm) Fitness als gewerbliche Nutzung an der Yorckstrafse N

mmmm | aden/Gewerbe/ Kita (ca.2.200qm)  kleinteilig
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Die 7 griin eingezeichneten Gebdude sind
alles Wohngebdude.

Es sollen ca. 250 Wohnungen entstehen,
fast alles Mietwohnungen und einige
Eigentumswohnungen.

e . & ey A e & %) . _ | S W Angestrebt wird ein Anteil von ca. 25%
R R R e sl o . Y besonders preiswerter Mietwohnungen,
N — T T 7 bl O . : . X , A e T —" R , ,
| N s e i v W . P & ok OF o, e el | 5 : der Rest im mittleren Marktsegment.
E4A™ TR [ | | e | Dy ][ ' | N Das fortschrittliche Energiekonzept spart
Nebenkosten und vermeidet weitgehend
Gas und Ol, deren Preise in Zukunft weiter

steigen werden.

Es sollen kleine bis mittelgrofie
Wohnungen entstehen und wenige grofie
Wohnungen. Die Wohnungen werden mit
besonderem Blick auf den steigenden
Trend zu Singlehaushalten sowie flir

. _ ".1 o e —3 | r— =2 Senioren und bewegungseingeschrinkte

Bewohner geplant. Dies betrifft sowohl die
. Supermarkt (ca. 2.900 gm)
ca. 80 Stellpl. fir Einzelhandel und Fitness

Barrierefreiheit als auch die Wohnformen.
Parken (ca.12.200qm)  ca.200  Stellpl. fir Wohnen NUTZUNGSDIAGRAMM 15
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Fitness (ca. 2.600 gm) Fitness als gewerbliche Nutzung an der Yorckstrafse N

mmm | aden/Gewerbe/ Kita (ca.2.200qm)  kleinteilig

In den blau markierten Erdgeschoss-
Bereichen entstehen Laden bzw.
Mieteinheiten fir kleinteilige,
kiezvertrdgliche Gewerbenutzungen, wie
Freiberufler etc. und eine KITA.
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An der lauten Kreuzung Yorckstrafde
entsteht Gewerbe, voraussichtlich ein
Fitnesscenter.

Unter der schrag gestreiften Flache

=y --:._-..-Jﬂ._.,__._..-*_'"-'""-'-":'.'.".:-":"?_'.'.-r-rﬁ---—--—--.-w._ Cer e ; ) " AP e - e e
| e i A i e~ S | g WOt LR Wis——.----  befindet sich ein Lebensmittel- und
1= ([T ATl Il | Ay || ' | T | N o Vollsortiment Supermarkt wie z. B. Kaisers,
Rewe o. a.

Die hellgelben Flachen beherbergen
Tiefgaragen flir die Wohnungen und den
Supermarkt.

Die Anlieferung zum Supermarkt (ca. 1-2
mal téglich) erfolgt von der Yorckstrafe.
Die Zufahrten zu den ca. 80 PKW-
Stellpldtzen befinden sowohl an der
Yorck- als auch an der Bautzener Straf3e.
Eine Zufahrt zu den ca. 150-200 PKW-

Stellplatzen fiir die Wohnungen erfolgt
. Supermarkt (ca. 2.900 qm) mittig von der Bautzener Strafie.

unterirdisch

ca. 80 Stellpl. fur Einzelhandel und Fitness

Parken (ca.12.200gqm)  ca.200  Stellpl. fiir Wohnen NUTZUNGSDIAGRAMM 16
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Karte 5: Nahversorgungssituation im Untersuchungsraum
[ =171 3\ L e | \ 2 = -l - % Legende
et VTR = S =y U
_ = ' AC RIE0AT : % ‘\Q

;_-:~ ‘ @

Die Planung beruht auf der Untersuchung,
dass unser Planungsgebiet mit
500-m-Radius Einkaufsmaoglichkeiten unterversorgt ist.

@ Planstandort
B

Ly

@V

um Planstandort
Der geplante Supermarkt befindet sich

500-m-Radius in einer Versorgungsliicke. Im Ubrigen
um Wettbewerber in befinden sich im weiteren Umfeld
zentralen Versor- h schlich Di di Il
gungsbereichen cjzuptsac ic ls.counter, ie genere
nicht als vollwertige Nahversorgung

500-m-Radius gesehen werden.
um Wettbewerber an
solitaren Standorten

A

Ein Fachgutachten belegt: Ein Biomarkt
auf dem Hellweg-Grundstiick und ein
Vollsortimenter (z.B. ,Kaisers®) auf dem
Grundstlck Bautzener Str. 22 sind eine
sinnvolle Erganzung der Nahversorgung
und haben keinen negativen Einfluss auf
diein der Umgebung vorhandenen Einzel-
handelsstandorte.
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Unser Bebauungskonzept nutzt den
bestehenden Geldndesprung zwischen
Bahndamm und Bautzener Straf3e.

Die Kreuzung Yorckstrafse / Bautzener
Strafle liegt ca. 5,50 Meter unter dem
Bahndamm.

Der Supermarkt und die Stellpladtze werden
so geschickt in das Geldnde eingegraben,
dass sie im Stadtbild nicht in Erscheinung

treten, aber von der Bautzener Strafde

111
11

U

+24,75
21,50 ebenerdigen Zugang haben.
(@)
(aa
~ +6,70
Supermarkt N
2,00
+1.50 Smd

QUERSCHNITT - HOHENSITUATION 18
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Der NORD_SUD-Weg wird von der
erhaltenen ,Briicke 5“ liber den
hochgelegenen Teil unseres Grundstticks
nach Stiden weitergeftihrt und dort an den
Nord-Sid-Griinzug angebunden.

Die notwendigen Wegerechte flir eine
Offentliche Nutzung werden vom

--_%ié-;_?fu_;_ Ve T e e E e e T . Eigentiimer eingerdumt.
5 1 ‘.;‘._ ;ﬁ ."_:?' il B I e 0wt TRl L = i I I:.:"-f".llr e - .
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FORTFUHRUNG DER NORD-SUD-VERBINDUNG 19
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Es entstehen einige éffentliche
Plitze, flir eine lebendige stadtische
Aufenthaltsqualitit.

Am Eingang zur Bautzener Strafie wird
die Bebauung etwas eingertickt, so
dass hier ein kleiner Platz entsteht,
eine Begriifungsgeste am Zugang zum
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PLATZ AN DER YORCKSTRASSE 20
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Er 6ffnet den Blick auf eine grofdziigige
Freitreppe, die zur Ebene der Briicke 5 und
des NORD-SUD-Wegs flihrt.

21
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Der leicht geschwenkte Blick in die
Bautzener Strafle verdeutlicht nochmals
die Platzqualitdt und die stadtrdumliche
Qualitdt in dieser griinen Stralde
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PLATZ IN DER BAUTZENER STRASSE
MIT EINZELHANDEL NAHVERSORGER
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Weiter in der Bautzener Strafse bildet
sich die zweite Platzsituation. Riumlich
spiegelt sie die gegentliber liegende
Offnung in der Blockrandbebauung, ein
Stadtraum bildet sich aus alt und neu.
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Dieser Platz liegt am Zugang zum
Supermarkt, links z. B. eine Bdckerei, rechts
die Freitreppe auf die obere Geldndeebene.
Kommunikative 6ffentliche und
halboéffentliche Riume verbinden sich.

a1l
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Die Einmiindung der Grofsgérschenstralie
in die Bautzener Strafse macht eine
stadtebauliche Vorgabe, die wir
stadtrdumlich positiv aufgreifen.

Die Kreuzung selbst wird verkehrsberuhigt
durch bauliche Verdnderung des
Strafdenbelags und Verengung.

Wir schlagen in Verlangerung der
Grofdgdrschenstrafde einen neuen
Stadtplatz vor, der eine grofRziigige
Perspektive auf den Flaschenhalspark
schafft und an den NORD-SUD-Weg
anbindet.

Der Kopf dieses Platzes ist so geplant, dass
spdter von hier sowohl ein zusdatzlicher
Zugang zum S-Bahnhof als auch der
angedachte Brlickenschlag nach Kreuzberg
geschaffen werden kénnen.

|r-\1-""""--.._\_ 7 b ]
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STADTPLATZ ALS VERLANGERUNG
DER GROSSGORSCHENSTRASSE 25
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Hier ein Blick LINKS auf den Stadtplatz
bis in die Grofdgérschenstralie hinein,
RECHTS entlang des NORD-SUD-Wegs nach

Norden.

26
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Am stdlichen Ende unseres
Planungsgebiets bleibt eine groRere
Grundstlicksfldche frei von Bebauung.
Dadurch kann die Sichtverbindung vom
Bautzener Platz zum Flaschenhalspark
erhalten bleiben. Um eine klare und
sinnvolle Grenze zwischen privatem und
6ffentlichem Land zu gewdhrleisten,
schlagen wir einen Grundstlickstausch mit
der Stadt vor:

_..__..—.—-—ul'—"'-

_,_____...,__.n--—- t

e e L T e T T O e et . e ———l] DY NE s £5 s A, L
A S—E e o 0 0 sl 5 N o '8 WS- DerGrundstiickseigentiimer libertrigt

| | | : | i | iR - | s il X nach diesem Vorschlag eine grofiere Fliche
an die Stadt fiir den Park. Von der Stadt
geht eine kleinere Flache zurlick an das
private Baugebiet.

Dadurch kénnte der im Siiden
anschliefiende Park (,Nord-Siid-Griinzug*)
um ca. einen Viertel Hektar vergroert
werden.

L"?!“ - / b , N A "'ﬁ- / ® - I VI i . NORD-SUD-Weges und dessen Einbindung
in den Park ware sehr wiinschenswert.

Eine Planungsanpassung zugunsten des

GRUNDSTUCKSTAUSCH,
VERVOLLSTANDIGUNG DES PARKS 27
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Hier sehen wir eine Vogelperspektive
auf das Planungsgebiet. Es zeigt die
Baukdérperverteilung und die Héhen.

Die Neubauten respektieren die
klassischen Berliner Altbauhéhen. Sie
unterschreiten die Héhen der bestehenden
Bebauung der Bautzener Strafde
liberwiegend, nur die beiden nérdlichsten
Gebdude (an der Yorckstrafie) sind gleich
hoch.

28
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Hier sehen wir den Héhenvergleich in der
Stralenabwicklung Bautzener Strafle. Gelb
sind die bestehenden Gebdude auf der
Westseite, grau die neue Bebauung.

GRUPPE 1 Auch die Yorckstral3e folgt der klassischen
-
Berliner Altbauh6he, mit Ausnahme eines
Abwicklung Yorckstrasse etwas kleineren Gebdudes aus den 50er
Jahren.

bestehende Bebauung Bautzener Strafde

—
|
— == = T
/
D, D P D, DD D, DD D, DD /

Abwicklung Bautzener Strafde

HOHENENTWICKLUNG 29



- Grundstiicksgrofse (vor Tausch)
- GFZ

- GRZ (mit Unterbauung)

- GRZ (Hauptanlagen)

- GRZ (Nebenanlagen)
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- versiegelte Flache  14.000 gm (64 %)

- BGF 34.700 gm
BGF Wohnen 27.000 gm
BGF Fitness 2.600 gm
BGF Laden, Gewerbe 2.200 gm
BGF Supermarkt 2.900 gm

e " A

- Geschossigkeit
- Anzahl Wohnungen
- Stellplatze

V+1

ca. 250

ca. 200 Wohnen

ca. 80 Einzelhandel, Fitness

MASTERPLAN
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Die sind die wesentlichen

stadteplanerischen Kenndaten sind .

30
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Es wurde ein Verkehrs- und Larm-

it Ut Hebengebaude Gutachten erstellt.
" e | Terrasse
r Stralenoberflache . . .
. S Dies kommt zu dem Ergebnis, dass sich
chiene .
) das Verkehrsautkommen durch die neue
p Briicke

)
1 )

Tl

a3
]
!n
b
;:

%

-
0

——— Emissionslinie
#  Punktquelle
) Immissionsort

[ Parkplatz (Pkw)
|| Anlieferung (Lkw)

Bebauung in der Bautzener Strafde kaum
merklich erhéhen wird.

Hier die Lirmschutz-Analyse, die sowohl
den Strafden- als auch den Bahnverkehr

Linienquelle
[ Freilager beriicksichtigt:
. Larmschutzwand
Sowohl tags (in diesem Bild) als auch — und
N Ler vor allem — nachts wird die Larmbelastung
dB(A) .
der bestehenden Bebauung westlich der
P - Bautzener StrafSe deutlich reduziert.
35,0 < M <= 40,0 4,0 <
33132 - ‘5‘8;8 282 Es zeigt sich, dass das stadtrdumlich
50,0<7 <= 550 -1,0< erwlinschte Konzept einer aufgelockerten
|- ; 55,0 < <= 60,0 1,0< ) .
| \ 7NN 60,0< <= 650 2.0< Bebauung die gewollte Abschirmung
. - gegen Bahnldrm tatsachlich leistet.
e
Prognose-Nullfall Prognose-Planfall Prognose-Nullfall minus Legende Legende
Prognose-Planfall Nullfall, Planfall Differenz

Tags (6-22 Uhr)

UMWELT - LARM DURCH VERKEHR 31
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Prognose-Nullfall minus

Prognose-Planfall

Zeichenerklarung

- | Hauptgebaude
| Nebengebaude
| Terrasse
StralRenoberflache
Schiene
o Briicke

——— Emissionslinie

#  Punktquelle

) Immissionsort
[ Parkplatz (Pkw)
a Anlieferung (Lkw)

Linienquelle

| Freilager

Larmschutzwand

I-r,T
dB(A)

<= 35,0
350« <= 40,0
40,0 < <= 45,0
45,0 < <= 50,0
50,0 < <= 55,0
55,0< <= 60,0
60,0 < <= 65,0
65,0 < <= 70,0
70,0 < <= 75,0
75,0 <

Legende
Nullfall, Planfall

..5,[] <
4,0 <
..3‘0 <

-2,0<]

-1,0<
1,0<
2,0<
3,0<
4,0 <
50<

Legende
Differenz

UMWELT - LARM DURCH VERKEHR

CollignonArchitektur

Hier die Analyse nachts:
Die griinen Flachen auf dem rechten

Diagramm bedeuten eine deutliche
Verbesserung.
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Bestand

Grundstuck: 21.812.gm
Gebdudefldche: 4.025gm
befestigte Fldchen: 10.092 gm
versiegelte Flache: 14.117 gm
Versiegelung: 65 %

Es wird ein Ubergeordnetes Frei-
raumkonzept fiir das Grundstiick
und den angrenzenden Park erar-
beitet, in dem Ersatzpflanzungen
flr zu fallende Baume vorgese-
hen werden.

Planung
Grundstuck: 21.812 gm
Gebdudefldche: 5.988 gm

unterbaute Fldchen

und 6ffentliche Wege:  8.071gm
versiegelte Flache: 14.059 gm
Versiegelung: 64 %

UMWELT - VERSIEGELUNG

CollignonArchitektur

Die Versiegelung des Grundstlicks durch

die Neubebauung tiberschreitet NICHT die

bestehende Versiegelung.
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Wohnquartier Bautzener Strafse

UMWELT - ENERGIEKONZEPT

CollignonArchitektur

Das Wohnquartier Bautzener Strafse wird
mit einem hohen Nachhaltigkeitsanspruch
geplant.

Durch ein innovatives System wird einem
grofden Abwasserkanal in der Yorckstrafde
Warme entnommen.

Auf den Ddchern wird grof3flachig
Sonnenenergie in Elektrizitat
umgewandelt.

Als Ergebnis produziert das Wohnquartier
nur ca. 39% des CO2-Ausstofdes von einer
konventionellen Bebauung nach EnEv
2009.
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22.5%
Okonomische
Qualitat

22.5%
Okologische
Qualitat

Technische
Qualitat

Standort- Prozess-
qualitat qualitat

Gesamt-

erfullungsgrad

ab 50%

ab 65%

ab 80%

Mindest-
erfullungsgrad

35%

50%

65 %

Auszeichnung

Bronze
Silber F GNB|
Gold ﬂ

< Wohnquartier Bautzener Strafe
Gold angestrebt

(‘ Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen e.V.
German Sustainable Building Council

UMWELT - DGNB-ZERTIFIKAT

CollignonArchitektur

Die Deutsche Gesellschaft flir Nachhaltiges
Bauen

~DGNB*

vergibt nach einem etablierten System
Zertifikate, die eine Bewertung der
Nachhaltigkeit von Projekten darstellen.
Es wird mindestens eine Zertifizierung

der Kategorie ,,SILBER*, nach Mdglichkeit
,GOLD*“ angestrebt.
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