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 uckower Damm 89 - 137 

 estandssituation 

• bebautes Grundstück im  südl.  Neuköll  n ( ritz) 

•  estandsgebäud  e der  1960er  Jahre 

• aktuell  e Nutzung:  

− Wohne  n (berlin v Apartments) 

− ca.  555 Apartments ( GF:  ca.  25.30  0 m²) 

− Stellplätze:  ca.  14  0 – niedrig  e bis mittlere Auslastung 

 V  uckower Damm / Projektpräsentation im Ausschuss für Stadtentwicklung & Wohnen 

SSeeiittee 22 



  

 
  

  

  

            

Erweiterun  g des Wohnungsbestandes i  n Neukölln 

Grundstücksprüfung  

Nachverdichtung 
auf dem 

Grundstück 

Aufstockung der 
 estandsgebäude 

Generierung von 
Wohneinheiten 
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Nachverdichtun  g au  f de  m Grundstück 

Darstellung der  geplanten  Einzelbaukörper 

1 
Haus 

Nord 

3 
Haus 

Süd 

2 
Haus 

Mitte 

© EM2N Architekten  erlin GmbH 
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 V  uckower Damm / Projektpräsentation im Ausschuss für Stadtentwicklung

& Wohnen

Visualisierung der 

Nachverdichtung 

© EM2N Architekten  erlin GmbH 



   

                   

    

Wohnen

Städtebauliche Kennwerte / Flächen 

 GF  gesamt: rd.  13.000 m² 

Mietfläche: rd.  8.000 m² 

Anzahl Wohneinheiten: 164  

Ausrichtung:  eschäftigtenwohnen 

© EM2N Architekten  erlin GmbH 

Alle Angaben sind ca. Angaben und beziehen sich auf den aktuellen Planungsstand. Diese können sich ggf. im weiteren Planungsverlauf verändern. 
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Städtebauliche Kennwerte / Flächen 

Gewerbe / Kita 
GE -Einheiten: 2 -3  

Gewerbefläche/ Kita:  ca.  500 m² 

Gewerbefläche: 166  m² 

Kita:  340  m²  

© EM2N Architekten  erlin GmbH 
Alle Angaben sind ca. Angaben und beziehen sich auf den aktuellen Planungsstand. Diese können sich ggf. im weiteren Planungsverlauf verändern. 
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Dachaufstockun  g de  r  estandsgebäude 

Verortung 

Potenzielle Dachaufstockung 

Prüfung der Dachaufst ckung auf den viergesch ssigen 

Bestandsgebäuden 
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Dachaufstockun  g de  r  estandsgebäude 

Prüfung  auf  Machbarkeit 

Machbarkeitsprüfung durch das Bür   SPP: 

• I  m Rahmen  der   augrenzen Aufstockun  g u  m bis  zu  zwei Geschoss  e möglich 

• ABER: zweigeschossige Aufstockun  g nur  mit  massiven  Eingriffen  

in  bestehend  e Wohnungen  realisierbar  (Tragwerksstruktur,  etc.) 

• Zweigesch ssige Aufst ckung: Umsetzung techn. nicht realistisch 

• Eingesch ssige Aufst ckung: weitere Prüfung   
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Dachaufstockun  g de  r  estandsgebäude 

Wirtschaftlichkeitsberechnung  einer  eingeschossigen Aufstockung 

1   Basis der Kalkulkati n: 

• Städtebauliches Konzept  SP  P – Kosteneinschätzun  g vo  n 01.03.2021,  indexiert  auf 1Q 2023 ( aupreisinde  x 

Wohngebäude) 

•  G  F  4.62  0 m²,  Flächeneffizienz – 62%,  MF 2.86  4 m²  (analog Regelgeschoß  estand) 

• 8  8 Wohneinheiten:   1-Raum-Apartments 

• Nutzung:  30% geförderter  Wohnungsbau; 70%  -  eschäftigtenwohne  n (Miete  n  erlino  vo indexiert  auf de  n 

 ewirtschaftungsbegin  n 2030) 

2   Ergebnisse: 

Cash Flo  w  nach Finanzierung i  n dem  gesamte  n Zeitraum  – 30 Jahr  e – negativ 

3   Fazit: 

Die Dachaufst ckung lässt sich wirtschaftlich NICHT ABBILDEN. 
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Dachaufstockun  g de  r  estandsgebäude 

Zwang  durch Städtebauliche  Verträge  vs.  potentielle  Kostentreiber 

• Zeitnaher  Umsetzungszwang durch Städtebauliche  Verträge 

Vs. 

• Weitere  potentielle  Kostentreiber: 

• Feststellung  tatsächlicher  Fundamentgeometrien 

• Feststellung der  Tragfähigkeit  von   estandswände  n & -decken  durch  

 eprobungen 

• Abgleic  h erweiterter  Leitungsbedarf & haustechnische Anlagen 

• Schallschutz 

• Stellungnahme   randschutz 
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Dachaufstockun  g de  r  estandsgebäude 

Fazit 

• Hohe  Kosten  für  vergleichsweise  wenig Fläche 

• Viele  Risike  n ( ausubstanz  des   estandes,  etc.) 

• Hohe   elastung für  Mieter 

• Umsetzungszwang durch  städtebauliche  Verträge  

Keine Weiterverfolgung der Dachaufstockung 
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Viele  n Dank 

fü  r Ihre Aufmerksamkeit. 




