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AUSGEWAHLTE
GEBAUDETYPOLOGIEN






1.1 BEBAUUNG

Legende g
= Griinderzeit
Gebaude Berlin Mitte

JPlanungsraume

D E R JiN f/ﬁf

o 750 1500 2250m

Ubersichtskarte Bebauung der Griinderzeit (bis 1918) (Potential FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten)

BAUALTERSKLASSEN: 1880er Jahre -1918 HERAUSFORDERUNGEN:

GESCHOSSE: 4-¢
DACHFORMEN: 8p/ sp/ wD
KURZBESCHREIBUNG:

Die griinderzeitliche Bebauung ist durch eine geschlos-
sene Blockrandstruktur entlang der Strafienfluchten
gepragt, wodurch Stadtrdume klar gefasst werden.
Dicht bebaute Innenhéfe fiihren aufgrund ihrer Tiefe
zu eingeschrankter Belichtung und Bellftung. Die hohe
bauliche Verdichtung und kleinteilige Eigentlimerstruk-
tur erschweren Erneuerungsprozesse. Charakteristisch
sind reich verzierte Fassaden mit historistischen Ele-
menten und eine durchgéngige Traufhdhe von etwa 22
Metern, die dem Stadtgeflige eine Fassung verleiht.

6 Steckbriefe Dachflachenpotentialanalyse

Bei baulichen Mainahmen ist in vielen Féallen der Denkmalschutz zu
berucksichtigen, wodurch gestalterische und konstruktive Spielrdu-
me eingeschrankt sein kénnen.

Das planungsrechtliche Potential griinderzeitlicher Quartiere ist
haufig bereits ausgeschopft, insbesondere in Bezug auf GRZ und
GFZ.

Die hohe bauliche Verdichtung erschwert in vielen Fallen den regel-
konformen Nachweis der erforderlichen Abstandsflachen.

Durch die dichte Bebauung ist der Nachweis eines zweiten Ret-
tungsweges oft nur eingeschrankt méglich, insbesondere in Innen-
héfen und bei Seitenfligeln.

Die starke Verdichtung der Quartiere erschwert den erforderlichen
Nachweis von Frei-, Spiel- und Griinflachen.

Die Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr ist auf den schmalen
Grundstuicken aufgrund schmaler Fahrgassen von weniger als 5,5
Metern oder quer parkender Fahrzeuge eingeschrankt.

Mansard- und Berliner Déacher miissen bestimmte Mindesthéhen
aufweisen, um dort funktionalen und wirtschaftlich nutzbaren
Wohnraum realisieren zu kénnen. Der Ausbau erfolgt in der Regel
innerhalb der bestehenden Dachkubatur; Anpassungen der Dach-
form sind nur im Einzelfall zulassig.

01 Ausgewahlte Gebaudetypologien
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Abbildung Typische Rahmenbedingungen Griinderzeit (bjp 2025) Abbildung Ubersicht Potentiale in
Griinderzeitbebauung (bjp 2025)

Luftbild TurmstraBe; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)
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Legende
m Blockrandbebauung
Gebaude Berlin Mitte

—IPlanungsraume

o 750 1500 2250m

Ubersichtskarte Blockrandbebauung (Potential FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten)

BAUALTERSKLASSEN: 1920er -1940er Jahre
GESCHOSSE: 3-5

DACHFORMEN: sb/ wp/ Bp/ FD
KURZBESCHREIBUNG:

Der Gebaudetyp Blockrandbebauung ist durch klare
StraBenraumkanten gepragt, die die rdumliche Struktur
des Quartiers definieren. Blockinnenhéfe dienen als
gemeinschaftliche Griinflachen fir Belichtung, Be-
liftung und Aufenthaltsqualitat. Charakteristisch sind
groBere Bestandshalter auf grofiziigigen Grundstii-
cken, oft mit unbebauten Innenbereichen. Einheitlich
gestaltete Ensembles schaffen homogene Strukturen.
Die Blockstrukturen sorgen flr eine stadtebauliche
Geschlossenheit und klar definierte Raumkanten ent-
lang der Stralen.

8 Steckbriefe Dachflachenpotentialanalyse

HERAUSFORDERUNGEN:

Bei baulichen Mainahmen ist in einigen Fallen der Denkmalschutz
zu berlcksichtigen, wodurch gestalterische und konstruktive Spiel-
rdume eingeschrankt sein kénnen.

Die statischen Reserven der Bestandsgebaude sind oftmals be-
grenzt und erlauben nur eine eingeschrankte zusatzliche Belastung
durch Aufstockungen oder Ausbauten.

Das homogene Erscheinungsbild der historischen Dach- und Fas-
sadenlandschaften sollte erhalten bleiben, was Anforderungen an
Form, Materialitat und Proportionen stellt.

In dicht bebauten Hofen gestaltet sich sowohl der Nachweis ausrei-
chender Abstandsflachen als auch der eines zweiten Rettungsweges
haufig schwierig. Demgegeniiber kénnen offenere Hofstrukturen,
wie sie in Teilbereichen der Bebauung dieser Zeit vorkommen, die
nachtragliche Herstellung von zweiten Rettungswegen sowie den
Einbau von Aufzligen erleichtern.

Mansard- und Berliner Décher miissen bestimmte Mindesthéhen
aufweisen, um dort funktionalen und wirtschaftlich nutzbaren
Wohnraum realisieren zu kénnen. Der Ausbau erfolgt in der Regel
innerhalb der bestehenden Dachkubatur; Anpassungen der Dach-
form sind nur im Einzelfall zulassig.

01 Ausgewahlte Gebaudetypologien
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Abbildung Typische Rahmenbedingungen Blockrandbebauung (bjp 2025) Abbildung Ubersicht Potentiale in

Blockrandbebauung (bjp 2025)
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Luftbild Gartenstadt Atlantic; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)
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1.3 ZEILENBEBAUUN

Legende o /-

Zeilenbebauung
Gebaude Berlin Mitte

—IPlanungsraume
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Ubersichtskarte Zeilenbebuung (Potential FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten)

BAUALTERSKLASSEN: 1950er -1970er Jahre
GESCHOSSE: 3-¢

DACHFORMEN: Fp/ selten sD
KURZBESCHREIBUNG:

Die Zeilenbebauung ist durch eine lockere, lineare An-
ordnung der Gebaudekorper gepragt, die iberwiegend
in Nord-Sud-Richtung orientiert sind. Die Dacher sind
vorwiegend als Flachdéacher ausgebildet. Die offene
Struktur der Bebauung schafft grofizligige Zwischen-
rdaume, die Belichtung und Durchliftung der Woh-
nungen sichern und gleichzeitig zusammenhéngende
Grinstrukturen ermdéglichen, welche den Freiraum
prégen. Durch die reduzierte StraBenraumkante ent-
steht eine geringe Stra3enraumdefinierung, wahrend
die lineare Anordnung der Baukdrper eine funktionale
Organisation des Quartiers gewahrleistet.

10 Steckbriefe Dachflachenpotentialanalyse

HERAUSFORDERUNGEN:

Der Umgang mit dem einheitlichen Erscheinungsbild erfordert eine
sorgfaltige gestalterische Einbindung neuer Baukdrper. Insbesonde-
re bei Aufstockungen ist auf eine gleichméafiige Hohenentwicklung
innerhalb der Gebaudezeilen zu achten, da punktuelle oder unter-
schiedlich hohe Aufstockungen das stadtebauliche Gesamtbild und
die Lesbarkeit der Struktur erheblich beeintréachtigen kénnen.
Durch zusatzliche Gebdudehdhen besteht die Gefahr, gréBere Ver-
schattungsflachen zu erzeugen.

Grun- und Freiflachen im Bestand weisen teilweise funktionale oder
gestalterische Defizite auf und kénnen durch eine gezielte Quali-
fizierung zu besser nutzbaren und identitatsstiftenden Freiraume
entwickelt werden.

Typisch sind zudem vielfach einseitige Wohnungszuschnitte und
relativ homogene Bewohner:innenstrukturen. Im Zuge von Dach-
ausbauten und Aufstockungen besteht die Chance, das Woh-
nungsangebot gezielt zu differenzieren und sozial ausgewogen
weiterzuentwickeln, um langfristig stabile und durchmischte Quar-
tiersstrukturen zu férdern.

Bei héheren Aufstockungen kann ein Gebaudeklassenwechsel ein-
treten, der zu héheren Anforderungen an Brandschutz, Tragfahig-
keit und bauliche Ausstattung fiihren kann.

01 Ausgewahlte Gebaudetypologien
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Abbildung Typische Rahmenbedingungen Zeilenbebauung (bjp 2025) Abbildung Ubersicht Potentiale in
Zeilenbebauung (bjp 2025)

Potential gréBerer
Verschattungen -

_—
—

Luftbild Siedlung Schillerhéhe, Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)
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1.4 GROSSSIEDLUNG N UN

Legende o Y

m Grof3siedlung
Gebaude Berlin Mitte
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Ubersichtskarte GroBsiedlungen und Punkthduser (Potential FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten)

BAUALTERSKLASSEN: 1960er -1990er Jahre
GESCHOSSE: 4-¢+

DACHFORMEN: rp
KURZBESCHREIBUNG:

Grof3siedlungen und Punkthauser des funktionalisti-
schen Baustils entstanden, orientiert an den stadte-
baulichen Leitbildern der aufgelockerten Stadt und
Urbanitat durch Dichte im Westen sowie des sozialisti-
schen Stadtebaus im Osten, mit dem Ziel, schnell und
effizient Wohnraum zu schaffen. Serielle und indus-
trialisierte Bauweisen, insbesondere Plattenbauten,
ermoglichten standardisierte Grundrisse und rationelle
Bauprozesse. Die stddtebauliche Anordnung folgt einer
klaren, funktionalen Logik mit hoher Flacheneffizienz
und guter Orientierung. Einheitliche Bauformen und
wiederkehrende Fassadenelemente préagen die sachli-
che Asthetik, wahrend groBziigige Griin- und Freifla-
chen die Wohnqualitat erhéhen.

12 Steckbriefe Dachflachenpotentialanalyse

HERAUSFORDERUNGEN:

Gebaude der Nachkriegsarchitektur wurden haufig Last optimiert
geplant, sodass fur Dachaufstockungen oder Ausbauten oft eine
aufwendige statische Ertlichtigung erforderlich ist.

Der Gebaudetyp stoBt teilweise auf geringe gesellschaftliche Akzep-
tanz, was planerische und kommunikative MaBnahmen notwendig
macht.

Ab einer Gebaudehdhe von 22 Metern gelten erhéhte Brandschutz-
anforderungen, die bei Aufstockungen beriicksichtigt werden
mussen.

Bei besonders hohen Gebauden ab 50 Metern kann zusétzlich ein
zweiter Aufzug erforderlich sein, begleitet von weitergehenden
brandschutztechnischen Mafinahmen.

Ein Gebaudeklassenwechsel, der durch Aufstockungen ausgeldst
werden kann, kann ebenfalls zu hdheren Anforderungen an den
Brandschutz fuhren.

Bei Aufstockungen um mehr als zwei Geschosse besteht eine Auf-
zugspflicht, die insbesondere bei bestehenden Gebauden mit vier
Geschossen relevant ist und bei der Planung entsprechend bertick-
sichtigt werden muss.

01 Ausgewahlte Gebaudetypologien
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4
Abbildung Typische Rahmenbedingungen GroBsiedlungen und Punkthduser (bjp 2025) Abbildung Ubersicht Potentiale in
Grof3siedlungen und Punkthdusern
(bjp 2025)

ll

Luftbild Quartier Fischerinsel; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)

01 Ausgewahlte Gebaudetypologien Steckbriefe Dachpotentialanalyse 13



Legende
= Neubauten
Gebaude Berlin Mitte

JPlanungsraume

o 750 1500 2250m

Ubersichtskarte Neubauten (Potential FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten)

BAUALTERSKLASSEN: 1990er -heute
GESCHOSSE: ¢

DACHFORMEN: sp/Fp/wp/PD
KURZBESCHREIBUNG:

Neubauten zeichnen sich durch ein funktionales De-
sign und eine energieeffiziente Bauweise aus. Typisch
sind klare Linien, offene Grundrisse und grofizligige
Fensterflachen, die fir Lichtdurchflutung und Transpa-
renz sorgen. Intelligente Gebaudetechnik sowie Barrie-
refreiheit spielen dabei eine zunehmend wichtige Rolle
und tragen zu zeitgemafBien, komfortablen Wohn- und
Arbeitsumgebungen bei.

HERAUSFORDERUNGEN:

Durch die bereits hohe Geschossflachenzahl vieler Bestandsquar-
tiere ist die wirtschaftliche Attraktivitat zusatzlicher Aufstockungen
haufig gering.

Zusatzlich missen Freiraum- und Sozialinfrastrukturbedarfe be-
ricksichtigt werden, wodurch die Umsetzung von Aufstockungen
auf Neubauten planerisch herausfordernd ist.

Die Investitionsbereitschaft ist insbesondere in jlingst fertiggestell-
ten Quartieren haufig begrenzt, was die Umsetzung zuséatzlicher
MaBnahmen erschwert.

14 Steckbriefe Dachflachenpotentialanalyse 01 Ausgewahlte Gebaudetypologien



Oft bereits hohe Geschossflachenzahl
und damit geringe Wirtschaftlichkeit
neuer Dachaufstockungen

Bauvorhaben meist erst

jungst fertiggestellt

> * POTENTIALE
AUSBAU

% BGF  5.600 m?
| WE 56

\mn

\S AR\ W\ S\

D\
Qoonoono
Oooooonom
LWRh0nnnn

-

O\a\a\ 2

s
T ob J gg
T ER=aliee 0250150 -
o ol QDD o=~ POTENTIALE
0 00y 2o — AUFSTOCKUNG
) Uijg%h_ﬂwx;ﬁ ™.
(2= ’k BGF  56.000 m?

- ~r
Q ~ WE 560
o=~
—"

v—/ ,_/
,_/' *Potenzial basiert auf Block-
daten; auch nicht typische
Décher kénnen im Datensatz
enthalten sein.
Abbildung Typische Rahmenbedingungen Neubauten (bjp 2025) Abbildung Ubersicht Potentiale in

Neubauten (bjp 2025)
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Luftbild Quartier Europacity; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)
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Legende
m Gewerbetypologie
Gebaude Berlin Mitte

JPlanungsraume

2250m

o 750 1500

Ubersichtskarte Gewerbetypologien (Potential FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten)

KURZBESCHREIBUNG:

Durch Wohnen auf Gewerbe entsteht eine funktionale
und oft gestalterische Schichtung unterschiedlicher
Nutzungen. Meist bildet eine gewerblich genutzte
Sockelzone die Basis, auf der neue Wohnebenen
aufsetzen. Die Bestandsstrukturen sind haufig durch
groBflachige Hallen, tragfahige Decken und robuste
Materialitat gepragt, was hohe Tragreserven, aber auch
spezielle technische und gestalterische Anforderun-
gen mit sich bringt. Mischnutzung erzeugt besondere
Herausforderungen bei ErschlieBung, Schallschutz und
Freiraumqualitaten, da die gewerbliche Nutzung aktiv
bleibt oder Nutzungskonflikte entstehen. Gleichzeitig
bietet die Nachverdichtung die Chance, innerstadti-
sche Flachen effizient zu nutzen, neue Wohnformen zu
erproben und die stadtebauliche Dichte qualitatvoll zu
erhéhen.

18 Steckbriefe Dachflachenpotentialanalyse

HERAUSFORDERUNGEN:

Fur die Wohnnutzung sind separate Zugénge und eine vertikale Er-
schlieBung erforderlich.

Eine klare Abgrenzung zu gewerblichen Immissionen wie Larm, Er-
schitterungen oder Gerlichen muss gewahrleistet sein.

Der Brandschutz ist an die spezifischen wohnbaulichen Anforderun-
gen anzupassen.

Trotz grofler Gebaudetiefen muss eine ausreichende natiirliche Be-
lichtung sichergestellt werden.

Der gleichzeitige Betrieb von Gewerbe und Wohnen erfordert eine
funktionale Trennung der Bereiche.

AuBenflachen und Dachbereiche sollten qualitatvoll gestaltet wer-
den, um nutzbaren Freiraum zu schaffen.

Unter Umstéanden sind planungsrechtliche Anpassungen notwendig,
um die MaBnahmen umsetzen zu kénnen.

02 Sonderfélle & Best Practice



Anpassung des Brandschutzes
an wohnbauliche Anforderungen Klare Abgrenzung von
gewerblichen Immissionen erforderlich

(Larm/Gerliche/Erschiitterung 4

Planungsrechtliche
Anpassungen ggf. notwendig

POTENTIALE
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BGF  110.000 m?
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POTENTIALE
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BGF  865.000 m?
WE 8.650

Abbildung Typische Rahmenbedingungen Gewerbetypologie (bjp 2025) Abbildung Ubersicht Potentiale in
Gewerbetypologien (bjp 2025)
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Luftbild Industriegebdude an der GerichtsstraBe; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)
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Foto Aufstockung auf Fabrikgebdude an der Uferstraf3e; Berlin-Mitte (bjp 2025)
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Bauherr/Auftraggeber:
Christian von Borries & Vera Tollmann

Architektur:
Christian Meyer

Projektumfang:
Realisierung eines preiswerten Wohnhauses tiber einem
Gewerbe-/Fabrikgebaude

Herausforderungen:

Uberschreitung des Bauvolumens aufgrund eines 50 Jahre
alten Bebauungsplans

Uberschreitung der Abstandsfliche

Begrenzung der Hohe des Aufbaus durch Brandschutzvor-
schriften

Denkmalschutz
Einbauten nur aus feuerfesten Baustoffen zulassig

-

Luftbild Aufstockung auf Fabrikgebdude an der Uferstrafle; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)

02 Sonderfalle & Best Practice Steckbriefe Dachpotentialanalyse 21



Legende
= Sonderbauten
Gebaude Berlin Mitte

JPlanungsraume

o 750 1500 2250m

Ubersichtskarte Sonderbauten (Potential FFY 2025, auf Grundlage Berliner Geodaten)

KURZBESCHREIBUNG: HERAUSFORDERUNGEN:

Sonderbauten wie Parkhduser oder Einkaufszentren
verfligen Uber markante Bauformen und tragfahige
Strukturen, die grundsatzlich gute Voraussetzungen fur
Aufstockungen bieten. lhre urspriinglichen Nutzungen
bringen jedoch spezifische Herausforderungen mit sich
- etwa eingeschrankte Belichtung, komplexe Erschlie-
Bung oder erhdhte Anforderungen an Brandschutz

und Statik. Wahrend Bunker durch massive, geschlos-
sene Baukdrper gepragt sind, besitzen Handels- und
Parkbauten meist grof3flachige, horizontale Tragwerke
mit hohem konstruktivem Potential. Durch gezielte
Aufstockungen oder Umnutzungen kann auf diesen
monofunktionalen Gebauden neuer Wohnraum ent-
stehen, der zur Nachverdichtung beitragt und bislang
ungenutzte Flachen in lebendige, durchmischte Stadt-
bausteine transformiert.

22 Steckbriefe Dachflachenpotentialanalyse

Unregelmafige Tragstrukturen erschweren die Umsetzung von
Dachaufstockungen.

Licht- und Luftverhaltnisse sind bei Bestandsgebduden oft ein-
geschrankt. Treppen, Aufziige und Zugadnge miissen an die neue
Nutzung angepasst werden, wobei die interne Wegeflihrung haufig
komplex ist.

Sonderbauten unterliegen héheren Brandschutzanforderungen, die
bei Aufstockungen beriicksichtigt werden mussen.

Neue Aufbauten missen sich sensibel in die bestehende Architektur
einfligen.

Aufstockungen sind haufig kostenintensiv, insbesondere wenn Um-
bauten oder Verstarkungen der bestehenden Struktur erforderlich
sind.

Daruber hinaus sind planungsrechtliche Anpassungen in vielen Fal-
len notwendig, um die MaBnahme umsetzen zu kénnen.

02 Sonderfélle & Best Practice
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Abbildung Typische Rahmenbedingungen Sonderbauten (bjp 2025) Abbildung Ubersicht Potentiale in

Sonderbauten (bjp 2025)
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Luftbild Parkhaus an der PankstraBe; Berlin-Mitte (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)
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2.2 BEST-PRACTICE

HOTEL AUF EINKAUFSZENTRUM, RING-CENTER BERLIN
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Foto Ring-Center an der Frankfurter Allee; Berlin (bjp 2025)
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Bauherr/Auftraggeber:
MQ Hotel1 Berlin GmbH & Co. KG

Architektur:
MQ Real Estate (Hotelprojektentwickler)

Projektumfang:
Modulare Hotelzimmer auf dem Dach des Park-
decks.

Herausforderungen:

Stahlunterkonstruktion auf dem Parkdeck.
Integration der neuen Wohnnutzung liber einem
aktiven Parkhaus (Technik, ErschlieBung, Brand-
schutz, Tragwerk)

Luftbild Ring-Center an der Frankfurter Allee; Berlin (Digitale Orthophotos 2025-Geoportal Berlin, berlin.de)
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