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Unser Traum heginnt ...

in einer idealen Zukunft mit einem klassischen
Berliner Block, einer Typologie, die in Berlins inner-
stadtischen Bezirken hundertfach vorkommt:
Inmitten einer verdichteten Stadtlandschaft
sind 6ffentliche Raume fir Bildung und
Kultur und sozialer Wohnraum knapp.
Kommunaler Baugrund fir eine soziale
Nachverdichtung sind rar. Sowieso sind
Abriss und Neubau in einer nun kreislauf-
orientierten Wirtschaft durch CO2- und
Graue-Energie-Steuer extrem teuer ge-
worden, und somit keine Option mehr.
Als Teil einer umfassenden Gemeinwohl-
Offensive erkennt die Stadt das enorme
Potenzial der innerstadtischen Dach-
flachen und versucht mit verschiedenen
Programmen Projekte auf den Dachern
umzusetzen. Im Mittelpunkt steht dabei ein
Test-Block, den sie als grof3es Pilotprojekt viel-
faltig bespielen und Nutzungen darin testen.
Ein offentlicher Pfad, der ,Luftweg®, der sich Giber den

gesamten Block schlingt, soll als neue 6ffentliche und kosten-
lose Sehenswirdigkeit allen Menschen die Méglichkeit geben, die Aussicht zu geniefien.

Immer wieder 6ffnet sich der Weg zu kleinen Platzen und Ausgucken Uber die Stadt.

In Zusammenarbeit mit einer Wohnungs-
baugenossenschaft baut die Stadt
eine offentliche Mediathek auf und in

den Dachern der genossenschaft-
lichen Mietshéauser.
Eine markante, offene Treppe im
Stadtraum markiert den Zugang
zur neuen oOffentlichen ,Roofothek®”.
Das innovative Dachprojekt dient
nicht nur als Schaubaustelle der
Nachhaltigkeit, sondern schafft auch
dringend nétigen 6ffentlichen Raum
ohne Konsumzwang.Die Roofothek
bietet einen ruhigen Ort zum Lernen,
Lesen und Arbeiten, immer in Verbindung

mit dem spektakularen Weitblick
Uber die Stadt. Die zweiseitige
aufBenliegende ErschlieBung
des Dachs ist reprasentativ
und minimiert zudem
die Stérung der Be-
wohner*innen des
darunter liegenden
Hauses.Die Roofothek
und besonders ihr
offentlich zugéng-
liches Dach wird
schnell zu einem
identitatsstiftenden
Ort und einem Wahr-
zeichen des Kiezes.
Hier trifft man sich
auf den Stufen der

Treppe zum ,Luftweg*“
und genief3t die Aus-
sicht. Das bunt bepflanzte
Dach duftet und bietet auch
Insekten ein neues Zuhause.

Das Haus neben der Roofothek profitiert
von der externen ErschlieBung und ist
einen Finanzierungsplan mit der Stadt
eingegangen, im Gegenzug dafir,
dass sie den oéffentlichen “Luftweg”
Uber ihren Képfen laufen lassen
und die Halfte ihres Daches fir
Projektraume fir Initiativen und
Stadtbewohner*innen zur Ver-
figung stellen. In der anderen
Halfte konnten sie einen Gemein-
schaftsraum mit Kiiche fir das
Haus gestalten, den sie ab und zu
vermieten.
Wie dieses Haus wurden alle Hauser,
die sich unter dem “Luftweg” befinden,
mit einer 6ffentlichen Férderung aus-

gebaut und fit gemacht.




Begriinung und eine
zentrale kommunale
Solaranlage zeigen den
Besucher*innen die
Zukunft der urbanen
Energiegewinnung.
Die Solarpanele ver-
teilen sich auf dem
gesamten Block
und speisen die
Roofothek. An einer
Brandwand kann man
jetzt den “Luftweg”
auch kletternd er-
reichen, eine ganz neue
Perspektive auf unsere
gebaute Umwelt.

Von ihrem Vorkaufsrecht Gebrauch machend, hat es die Stadt in der
Tat geschafft, den grofien Teil des Blocks zu rekommunalisieren, dar-
unter ganze Hauser oder auch einige Dacher, die sie Einzelpersonen
abgekauft hat, die sich im Gegenzug nicht um die Sanierung ihres
undichten Dachs kimmern mussen. Mittig im Block sind es sechs
Dacher nebeneinander geworden, in denen die Stadt das barrierefreie
Clusterwohnen im Dach als neues soziales Wohnkonzept testet. Das
Projekt fordert das suffiziente Wohnen, das in der Grof3stadt mittler-
weile unabdingbar ist. Dank einer einzelnen zentralen ErschlieBung
bleibt das Projekt auch im Kostenrahmen. Au3erdem wurden Gemein-
schaftsraume im Komplex geschaffen, die zwischen den unterliegenden
Hausgemeinschaften und dem &ffentlichen Weg vermitteln, so wie der
Kiezcafé, der Kaffee und Kleinigkeiten auf einer der Wegterrassen an-
bietet. Nach erfolgreichem Test will die Stadt weitere solche innovative
Wohnungsbauprojekte bauen.
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Privatinitiative ist auch Teil
des stadtischen Dach-
Entwicklungs-Modells:
von der Café Terrasse
kann man, neben dem
markanten Dach der
“Roofothek”, der
Kletterwand und
dem Weg Uber die
Dachlandschaft,
auch auf einige
andere ausgebaute
Dacher blicken.

Die Stadt bietet Finanzierungsmaoglichkeiten flr
Private Eigentiimer*innen, ob klein oder grof3,
die sich verpflichten, 6kologisch im Bestand

zu bauen und dabei gemeinwohlorientierte

Nutzungen oder gemeinnutzige Wohn-

projekte vorsehen. Die Grundrisse konnten

sich wunderbar in der bestehenden Kubatur
verwirklichen.

Dem Weg weiter entlang trifft man auf eine be-
sondere Kooperation mit lokalen Akteur*innen,
die zum Bau eines Gemeinschaftsdachgartens auf

dem Dach gefiihrt hat. Er ist nicht nur ein Ort zum
Zusammenkommen und Kollaborieren, sondern er
testet auch die Dacher als Lebensmittellieferant. Das

angebaute Gemuse und Obst kann auch im Kiezcafé
vertrieben werden.
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Auf dem anderen Eckhaus des
Blocks entsteht eine dringend
benétigte Kita. Das Dach eignet
sich gut, um eine Terrasse als
AuBBenflache zum Spielen zu
verwirklichen. Das Geflihl ist
erstmal ungewohnt, schnell
aber lieben alle diesen be-
sonderen Ort. Durch diese
vielfaltigen Nutzungen
werden die Dacher zu
lebendigen &ffentlichen
Raumen, die nicht nur die
Lebensqualitat der Be-
wohner*innen verbessern,
sondern auch die soziale Inter-
aktion férdern und die Stadt
insgesamt attraktiver machen. Die
Menschen kommen zusammen, um
zu lernen, zu spielen, zu gartnern und
die gemeinsame Umgebung zu genieflien
- ein Zeichen fir den Erfolg der stadtischen
Gemeinwohloffensive.

Das war doch schoén, oder? Unsere
Arbeit bewegt sich irgendwo zwi-
schen diesem Traum und einem
extremen Realitatsbezug. Und
natirlich ist die Realisierbarkeit die
erste Frage, die man unserem Dach-
traum stellt.. Mal schauen..!
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1.1 Thema und Motivation

Angesichts der ie Auswirkungen
aktuellen gesell- es Bauens auf das
schaftlichen Krisen Klima zu entwickeln.
in der Raumplanung - o

. ) Die Krisen sind spurbar und die Zeit drangt: In
Stehen er als AI’ChI‘ Berlin sowie in anderen européaischen Grof3stadten

steigen die Temperaturen und Immobilienpreise

te kt* | n n e n VO r d e r u.naufhaltsarT.L Es ist unerlasslich, Lé6sungen zu

finden, um diese Herausforderungen zu bewaéltigen
d . d A f b und sic_herzustell_en, dass Be.rlin eine Iebe@swerte
rl ng e n e n u ga e; Stadt fur alle bleibt, sowohl in gesellschaftlicher
als auch klimatischer Hinsicht. Derzeit reagiert der

|a n gfnst | g e LOS u n g S_ Berliner Senat energisch mit einer Neubauoffensive

auf den Raummangel. Nach Angaben der Berliner

a nsatze fu r d |e Senatsverwaltung sind 100 OO0 neue Wohnungen
erforderlich, um dem Bedarf gerecht zu werden (vgl.

Eng pésse im bezahl- Svir;]ar:;e;\évggt;ng far Stadtentwicklung, Bauen und
baren Wohnraum und
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Kirzlich beschlief3t die Bundesregierung den
Bau-Turbo-Pakt:

,Der ,Bau-Turbo-Pakt“ wird dafiir sorgen,
dass fiir eine befristete Zeit in Orten mit
hohem Bedarf schneller Bauvorhaben ge-
plant und umgesetzt werden kénnen.*

(Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
2023)

Diese Wortwahl allein verdeutlicht das Problem,
dass ausschlieBllich schnelle, kurzfristige Losungen
angeboten werden, die sich auf den Neubau kon-
zentrieren. Es werden Flachen und Ressourcen
verschluckt, wahrend der bestehende Leerstand
in gro3er Menge unbeachtet bleibt oder sogar
abgerissen wird. Dabei wird nicht im Sinne einer
sozialen Stadtentwicklung geplant: Die Raume, die
momentan entstehen, werden der Nachfrage nach
sozialem Wohnraum und Stadtraum nicht gerecht.
Trotz Neubau sinkt das Vorkommen an sozialem
Wohnraum seit Jahren:

LAlle sechs Minuten verliert Deutschland
seit 30 Jahren eine Sozialwohnung, alleine
in Berlin sind es 22 pro Tag. Seit 1987 ist
der Bestand bundesweit von 4 auf 1 Mil-
lion, in Berlin von 340.000 auf 100.000
gesunken®

(Ausstellung: Pionier / Sozialen Wohnungsbau neu denken,
Zanderroth Architekten)

Frei zugéanglicher Raum fUr kulturellen und sozialen
Austausch, fur Bildung und fur Gemeinschaft ist
knapp.:

“Die Sicherung und Schaffung von
Raumen fir die Produktion und Prasen-
tation von Kunst und Kultur sind daher
heute und kiinftig zentrale kulturpolitische
Aufgaben: Besondere Schutzraume
mussen geschaffen, erhalten und nach-
haltig gestarkt werden.”

(Kultur Rdume Berlin 2024)

Parallel verfolgt Berlin das Ziel einer klimaneutralen
Stadt bis 2045. Das kann nur durch Vermeidung von
Treibhausgasen im Bauwesen funktionieren, einem
Sektor, der global mehr als ein Drittel unserer Treib-
hausgasemissionen ausmacht:

“With the inclusion of emissions from the
buildings construction industry, this share
increases to 38% of total global energyre-
lated CO2 emissions.”

(United Nations Environment Programme 2020)

Eine klimagerechte Anpassung der Stadt

durch gran-blaue Konzepte und eine urbane
Energiewende sind unabdingbar. Wir als
Nachwuchsarchitekt*innen sehen uns als Diskurs-
teilnehmende, die interdisziplinar an die Krisen
herangehen und Lésungsanséatze entwickeln.

Diese Masterarbeit beschéftigt sich mit einem
konkreten Leerstand: Die leeren Dachrdume der
Berliner Grinderzeitbauten, die Uberall in der Stadt
verteilt sind, in bester Lage und mit schénster Aus-
sicht, weit oben, wo die Sonne scheint, der Wind
weht und die Aussicht lockt. 27 Prozent des Berliner
Wohnungsbestandes befinden sich in Grinderzeit-
bauten (IBB 2019). Zusammengerechnet betragt
die Flache der ungenutzten Grinderzeit-Dacher in
Berlin mindestens 2.500.000 m?.

Die Dacher bieten damit eigentlich beste
Voraussetzungen in ihrer Masse und Verteilung in
der Stadt, Erganzungsflachen fur fehlende stad-
tische kulturelle und soziale Rdume zu sein: Sie
bilden in den dicht bebauten innerstadtischen
Kiezen oft die letzten ,freien” Bauflachen. Flachen
im Bestand, die man ohne weiteres Versiegeln,
Baume-Fallen oder Fundamente-Gief3en aktivieren
kénnte. Flachen, die man mit der Stadt darunter
entwickeln kdénnte.

Das Ausbaupotenzial und die Aufenthaltsqualitat
dieser Raume sind natlrlich nicht unbekannt. Im
Gegenteil werden sie (fast ausschliefllich) fr
lukrative Investitionen in Form von luxuridsem
Wohnungsbau ausgenutzt.
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In den Képfen der Berliner*innen werden die
Flachen inoffiziell fir den Bau von Luxuswohnungen
und Penthausern reserviert: Sie bleiben ,Ver-
schlussraume®, bis sie von Investoren aufgekauft
und damit einer sozialen Stadtentwicklung ent-
zogen werden. Selten werden die Dachrdume mit
Lésungsvorschlagen der Klima- und Wohnungskrise
in Zusammenhang gebracht.

Unsere These ist: Es muss doch méglich sein,
diese Flachen klimagerecht und gemeinwohl-
orientiert zu aktivieren! Dachflachen sollten fur Alle
zuganglich sein. Wir sehen das Potenzial, trotz der
vielen rechtlichen Herausforderungen, die einem
im Dach begegnen, sozialen Wohnraum in der
Stadt zu schaffen und gleichzeitig soziale, frei zu-
gangliche Raume fur Austausch, Gemeinschaft und
Bildung als Ergdnzung in das stadtische Netzwerk
zu integrieren. Die |dee, dessen jetzige Entwicklung
als Privatflache im Sinne der Penthouse-Logik
anders zu denken, und zwar unter der Leitfrage: Wie
kénnen wir eine gemeinwohlorientierte, klimatisch
und sozial nachhaltige Entwicklung dieser Potenzial-
flache anregen?

Elnleitung



1.2 Woran denken wir, wenn wir
uber Dacher sprechen?

Die imposante Masse der Griinderzeitdacher kann fir die
Stadt ein grof3er Gewinn sein. Zwar l&sen sie kurzfristig
keine umfangreiche Wohnungsknappheit, aber sie kbnnen
einen kontinuierlichen Beitrag zur Erweiterung sozialer
und bezahlbarer Raume und der Innenentwicklung unserer

Stadt leisten.

Wir denken an: einen Battle-
ground der Nachverdichtung, ...

Allein in den Berliner Grinderzeitdachern steckt
namlich ein theoretisches Potenzial von ~35.250
Wohneinheiten (Proppe et al. 2015, S. 208). ,Um
den Markt zu entspannen, braucht man Uber

100 OO0 neue Wohnungen. Hinzu kommt der
Bedarf an zusatzlichen Wohnungen flr die prog-
nostizierten 200.000 Menschen, die bis zum Jahr
2040 neu nach Berlin kommen” (Senatsverwaltung
far Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 2023).
Wirde man das gesamte Potenzial der Dacher
aktivieren, ware ein Drittel des aktuellen Bedarfs
gedeckt. Dabei handelt es sich um Wohnflache, die
nicht erst auf der griinen Wiese entstehen muss.
Fundament, Hausgemeinschaft und soziale Infra-
struktur sind schon vorhanden

... €inen gigantischen Energie-
lieferanten.

Die Flache hoch Uber den engen stadtischen
Straf3en und Freirdumen bietet ideale Voraus-
setzungen, um Sonne und Energie zu tanken.

Auf den Dachern der Berliner Griinderzeitbauten
schlummert ein Solarpotenzial von einem Giga-
watt (Bergner et al. 2019, S. 18). Das entspricht etwa
einem Drittel der solaren Potenzialflachen von
Wohngebéauden in Berlin. Heute werden lediglich
0,43 Prozent der stadtischen Stromversorgung aus
PV-Anlagen produziert (Bergner et al. 2019, S. 5).

ovsuﬂ5seo 00 0? ®
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Das Wohnungspotenzial entspricht rund 18% der demografisch
bedingten Zusatznachfrage nach Wohnungen in Berlin. (BBSR
2016, S. 22)
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Aktuell wird das gesamte Berliner
Dachflachenpotenzial auf 3,8 bis 4,0 GW geschatzt.
(Bergner, Siegel, und Quaschning 2019)
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An eine stadtische Grinflache...

Bei Berlins klimabedingten Zielen und Ver-
pflichtungen wird der Einsatz von Griindéchern
essentiell werden. Berlin war 2020 mit einer Durch-
schnittstemperatur von 11,4 °C das mit Abstand
warmste Bundesland. Im Jahr 2100 erreichen wir
voraussichtlich das heutige Klima von Toulouse
(Walther und Lideke 2017). Die Entwicklung betrifft
vor allem beliebte Flachen im Zentrum: ,Die [..] Be-
reiche innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings sind

im Schnitt ~5°C warmer als das Berliner Umland*
(Reusswig et al. 2016, S. 14). Dabei kdnnten viele
(noch so kleine Griindachflachen) gemeinsam ein
grof3es innerstadtisches Biotop darstellen.

2020 hatten in Berlin nur 3,2 % der Gebaude
eine begrlinte Dachflache. Insgesamt waren nur
656 Hektar Dachflache begrint, was ca. 5,6 %
der bebauten Grundflache Berlins darstellt (vgl.
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen 2020, S. 5). In der Flache entspricht das

dem ~1,6-fachen des Tempelhofer Feldes. Wéren alle
Dacher der Stadt begriint, gabe es Platz flr weitere

28 Tempelhofer Felder.

.. und einen bedeutenden Teil
unseres anthropogenen Rohstoff-
lagers.

15 Milliarden Tonnen Rohstoffe sind im deutschen
Gebaudebestand gebunden (Hillebrandt et al.
2018, S. 22). Gebundenes CO2, Energieaufwand
und rares Material stecken in unserer gebauten
Umwelt und mussen eine Handlungsstrategie und
mehr Aufmerksamkeit erfahren. Das Dach ist vor
allem eine Holzbaustelle und ein Holzlager. Auch
wenn diese Ressource nachwachsend ist, ist sie
nicht unerschopflich. In den Dachern finden sich
im Vergleich zum schnell gewachsenen Plantagen-
holz noch wahre Schéatze. Doch werden diese

zu etwa einem Flnftel hauptsachlich an Span-
plattenhersteller vermarktet oder enden ohne
weitere Zwischennutzung in der energetischen
Verwertung (Hillebrandt et al. 2018, S. 65). Dabei
werden viele Schritte und kreative Moglichkeiten
einer anzustrebenden Kaskadennutzung einfach
Ubersprungen.

5.652.053 m* Dachflache sind in Berlin begriint, das entspricht
5,6 % der bebauten Grundflache: Da bleibt noch platz fur Grin-
flachen in der Grof3e von 28 Tempelhofer Feldern!

X 100,000,000,
O
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15 Mrd. t Rohstoffe sind im deutschen Geb&audebestand
gebunden (Hillebrandt u. a. 2018)
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1.3 Aufbau und Methodik

Aufbau

Die Masterarbeit konzentriert sich auf die Ak-
tivierung der Flachenpotenziale in den Déachern
des Berliner Grinderzeitbestands. Die Arbeit soll
zeigen, ob und wie eine nachhaltige und gemein-
wohlorientierte Nutzung und Ausbau der Berliner
Déacher mdéglich ist und was diese bedingt. Dazu
werden zunéchst die relevanten geschichtlichen
Eckpunkte erlautert, die den sozialpolitischen und
baulichen Zustand der Berliner Grliinderzeithauser
Uber die Jahre bedingt haben, mit einem Fokus auf
den Wandel der Dacher und ihre Nutzung (2).

Danach wird auf soziale, klimatische und
rechtliche Hirden in Bezug auf den Dachraum ein-
gegangen und einige Chancen vorgestellt, die das
Uberwinden dieser Hirden erméglichen und im An-
schluss in den Entwurf einflieBen (3). Im folgenden
Kapitel werden verschiedene schon existierende
Ideen, Visionen und Praktiken prasentiert, um zu
zeigen, wie das Dach fur alternative Nutzungen
aktiviert wurde und werden kann (4).

Die Recherche und Analyse mindet in einen
konkreten Entwurfsansatz, der das Thema sowohl
aus einer sozialraumlichen Perspektive als auch
aus einer konstruktiv-rechtlichen Ebene fassen soll:
An einem konkreten Objekt der GSE arbeiten wir
einen Vorschlag aus, der zeigt, wie eine gemein-
wohlorientierte, klimatisch und sozial nachhaltige
Entwicklung des Dachraums heute schon erfolgen
kénnte. Im Zentrum des Entwurfs steht ein Be-
triebssystem, das die Hausgemeinschaft nachhaltig
starken und gleichzeitig wieder mehr Wohnraum
schaffen soll (5).

Anhand eines Traums im stadtebaulichen Maf3-
stab, der sich wie eine Klammer um das Projekt
spannt (O und 6), soll reflektiert werden, welche
Auswirkungen eine solche Entwicklung dieser
Raume auf die Stadt Berlin haben kdnnte und
welche Schritte dazu nétig sind (6).

Die Arbeit baut auf
vielfaltigen
interdisziplinaren
Methoden auf,

die den gesamten
Entwurfsprozess
begleitet und gepragt
haben:

1. Zusammenarbeit mit der
konkreten Partner*in: GSE

Die Zusammenarbeit mit der GSE gGmbH (Ge-
sellschaft fir StadtEntwicklung gemeinnitzige
GmbH) ermoglicht uns, konkrete Liegenschaften
als Grundlage zu nutzen, um Strategien fir ge-
meinwohlorientierte Dachrdume zu entwickeln. Dies
bietet uns die Gelegenheit, die konomische, recht-
liche und sozial vertréagliche Umsetzbarkeit unserer
Vision von gemeinwohlorientierten Dachern anhand
von Gesprachen mit Hausbewohner*innen und Ver-
antwortlichen zu prifen.

Die GSE fungiert als Treuhanderin des Landes
Berlin und ist eine landeseigene Verwaltung mit klar
definierten sozialen Handlungsrahmen. Sie dient
als Teil eines Netzwerks von im Bereich tatigen
Akteur*innen und als SchllUssel zu den seltenen
innerstadtischen kommunalen Potenzialrdumen. Ihr
Bestand erméglicht eine exemplarische Darstellung
der Hurden und Potenziale der Dachraume.
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2.1 Workshop zur Gruppenarbeit:

Vor dem thematischen Einstieg, gestalteten
wir als Gruppe einen gemeinsamen Workshop
zum Thema ,Arbeitsweise®. Die Arbeit in einer
grof3en Gruppe erfordert stets Kompromisse und
die Akzeptanz verschiedener Herangehensweisen
und Meinungen. Wir versuchten, die Interessen
der Gruppenmitglieder anhand unterschied-
licher Workshopformate herauszuarbeiten. Dabei
spielten Fragen eine Rolle wie: Wie treffen wir Ent-
scheidungen innerhalb der Gruppe? Gibt es ein
Veto-Recht? Welche Aufgaben Gbernimmt jede
Person und wo liegen ihre Starken und Schwachen?
Wann arbeiten wir am konzentriertesten? Neben
den Workshops wurden auch zwei Inputs vor-
bereitet: Einer fasste das Prinzip der Holokratie in
der Arbeitswelt zusammen, der andere zeigte auf,
wie das Projektmanagement-Tool ,Scrum“ Gruppen-
prozesse unterstitzen kann.

Workshop Tag 1: Welche Arbeitskreise kdnnte es geben und
welche Aufgaben wirden jeweils bearbeitet werden?

Was bedeutet es, im Sinne des holokratischen Pronizips zu
arbeiten?

Ergebnisse unseres Workshops zum Thema von Arbeits-
kreisen im Sinne der Holokratie: Welche Kreise brauchen wir?

Elnleitung



2.2 Workshop zum Einstieg in das
Thema:

Der zweite Teil der Workshops diente als

freier Einstieg in das Thema ,Dach” und ermég-
lichte es, Perspektiven zu diskutieren und erste
Forschungsansétze zu definieren. Ganz frei wurden
Assoziationen zu Dachern gesammelt und erste
Interessen formuliert. Zusatzlich wurde Uber die Art
der Arbeit gesprochen. Wie theorielastig, praktisch,
niederschwellig, realistisch oder utopisch stellt sich
jedes Gruppenmitglied die Thesis vor?

Theoretisch

Geisteswissen- 3 Akademisch
schaftlich :

Realistisch  -----—ggor - femmee e Utopisch

Workshop Tag 2: Wie stellt sich jedes Gruppenmitglied die Arbeit
vor?

Niedrig-

schwellig Technisch

Praktisch

[[J Feia [ Sophie [] Elena [ Gabriel

Was sind die Vorstellungen der einzelnen Gruppenmitglieder?

%

100]

H Feia M Sophie M Elena M Gabriel

Workshopegebnis: Zu welcher Tageszeit arbeitest du am
konzentriertesten?
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2.3 Workshop Entwurfsstart

Der Einstieg in die Entwurfsphase wurde
ebenfalls mit Hilfe eines Workshops gestaltet, bei
dem es im ersten Schritt um das Sammeln (ge-
meinwohlorientierter) Nutzungen ging, frei von
Umsetzungseinschrankungen. Im nadchsten Schritt
wurden sie nach Oberkategorien geclustert. Die
Nutzungen wurden danach nach verschiedenen
relevanten Kategorien auf einer Skala von
1-5 eingeordnet. Dazu zahlten Kategorien wie
Nutzungsdauer, Lautstarke, (Um)bauaufwand, natlr-
liches Licht und Flachenbedarf. Die Auswertung war
weniger eine wissenschaftliche Einordnung, son-
dern diente als Diskussionsgrundlage innerhalb der
Thesisgruppe. Die Ergebnisse wurden in Quartett-
karten Ubersetzt.
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3 Interviews und Gesprache

Uber die gesamte Bearbeitungszeit wurden
zahlreiche Gesprache und Interviews gefuhrt, auf-
gezeichnet und transkribiert, um tiefergehende
Einblicke in verschiedene Lebensrealitaten, die
mal mehr und mal weniger direkt im Kontext
Dach stehen, zu erhalten. Unter den Befragten

sind Hausbesetzer*innen, Aktivist*innen, Be-
wohner*innen, Hausmeister*innen und andere
relevante Akteur*innen. Die Fragen variieren je nach
Gesprachspartner*ln und Kontext. Viele der Ge-
schichten sind in Form von Kurzgeschichten Teil des
Booklets.
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Das erste Gesprach mit der GSE im Dach eines ihrer Liegen-
schaften in der Voltastraf3e

Dachbesichtigung und Interview mit der Bewohner:in und Haus-
wartin der GSE-Liegenschaft in Alt-Moabit

Einleitung

Dachbesichtigung und Interview mit dem Hausmeister in Alt-
Moabit
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Dachbesichtigung und Gesprach mit Herr Gellert auf dem Dach
in der Rathenower Straf3e

Interview mit Yvonne von Langsdorff, einem Mitglied des
Mietshaussyndikats
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4 Umfrage

In den ersten Wochen der Thesisarbeit wurde

eine Umfrage an Expert*innen, die sich auf unter-
schiedlichen Ebenen mit dem Thema Dach und
Dachausbau beschaftigen, versendet. Die Befragten
Personen stammen aus unserem universitaren,
beruflichen und persénlichen Umfeld. Die Um-
frage zielte darauf ab, ein breiteres Verstandnis

fur bewahrte Praktiken und Herausforderungen
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im Zusammenhang mit der Konstruktion, Nutzung
und Ausbau von Dachern zu erhalten. Die Umfrage
diente auBerdem dazu, einen besseren Uberblick
Uber die Komplexitat der Thematik zu gewinnen
und um andere Perspektiven und Visionen einzu-
beziehen.
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Auswertung Umfrage

Die Auswertung erfolgte nach der Haufigkeits-
methode. Sie ist gut geeignet, um anhand von
Stichworten einen groben Uberblick tber alle Ant-
worten zu erhalten und mehrfach genannte Begriffe
zu gewichten. Die Ergebnisse und einzelne Stimmen
finden sich im Laufe des Booklets wieder.
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5 Dachbesichtigungen und Aus-
wertung anhand von Steckbriefen

Um die vielen Dacher, die wir berlinweit besucht
haben, zu kategorisieren, ihren Zustand zu bewerten
und konstruktiv zu verstehen, haben wir die Dacher
der GSE, die wir besichtigt haben, in Steckbriefe
eingearbeitet. Dazu zahlen die Beschreibung des
Zustands, der Dachform, der Neigung, des Stock-
werks, der Struktur und der Ausrichtung des Hauses,
der Hohe des Dachinnenraums, des Geruchs, der
Materialien, der Farbe des Holzes, der Querschnitte,
der Hauptmafie, der hauptsachlichen Nutzung
des Hauses sowie schematische Grundrisse und
Schnitte und eine Fotodokumentation. Die Steck-
briefe finden sich im Anhang (10.3).

alle Steck-
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2.1 Die Entstehung der Berliner
Mietskaserne

Ein groBeS raumli- Geschichtliche Einordnung

Das 19. Jahrhundert war fir den deutschen

C h es Pote n y4 | al | |egt Raum ein Jahrhundert der enormen Verédnderungen.

Aus einer zersplitterten Landschaft von kleinen

i N d en DaC h ern d er Staaten, Firstentimern, Herzogtimern, Freistadten,

Bischoffsstadten und mehr, die bis dahin in den

g ru n d e rze Itl |C h e n noch mittelalterlichen Strukturen des Heiligen Rémi-

schen Reiches organisiert waren, fing insbesondere
M |etS kase rn e _ d OCh ein Staat an, an Macht und Bedeutung zu gewinnen:

das Koénigreich Preuen. Das plétzliche Auf-den-

Kopf-stellen von Politik- und Raumordnung in

We | Ch e Stadt|SCh e Europa durch Napoleon und seine ebenso schnelle

Niederlage bildeten die Grundlage fir das Hervor-

E ntW|C kl u ng | |egt treten von neuen radumlich-politischen Ordnungen.

Im deutschen Raum begannen tatsachlich die

d |ese r Typo | Og|e Strukturen, die diesen Raum ungefahr ein Jahr-

tausend in einem geordneten Gleichgewicht

ZU g run d e un d Wl e |St gehalten hatten, allmahlich zu schwéchen, was Platz

fur Neues schaffte.

S I e St ru ktu rl e rto Der um das Militér organisierte Adel PreuBens

hatte grof3e Ambitionen: Er zielte darauf, eine
deutsche Einheit zu schaffen, die sich als einziges,
zentralisiertes Reich der Deutschen darstellt, die
von den Einfliissen der romischen Kirche und des
austro-ungarischen Reichs unabhangig agiert und
die vor allem einen Anspruch auf nicht nur euro-
paische, sondern auch globale Relevanz hat. Die
am Anfang des Jahrhunderts schleichende, dann
rasant fortschreitende Industrialisierung und Urba-
nisierung gaben dem Willen nach Umordnung und
Neustrukturierung noch mehr Brennstoff. 1871 gilt
in dieser Geschichte als Wendejahr: In einem Krieg
gegen Frankreich konnte die preuflische Armee
ihre eiserne Kraft und inre Macht beweisen, indem
sie die franzosische Verteidigung im Laufe weniger
Monate besiegte. Am 18. Januar wurde die Grin-
dung des Deutschen Reichs in Versailles von den
siegenden Preuf3en proklamiert. Der Kénig Preu-
Bens, Wilhelm |, wurde Kaiser, im gleichen Schritt
wurde die Hauptstadt von Preuf3en, Berlin, zur
Reichshauptstadt.

Geschichte 33




Zuwachs Berlins

Zu einer grandiosen Vision des Deutschen
Reiches als Weltmacht gehorte keine Stadt wie
das am Anfang des 19. Jahrhunderts eher noch
unbedeutende Berlin, sondern eine grandiose
Weltstadt. Die sogenannte Grinderzeit, die eben
mit der Griindung des Reichs anfing und sich im
architektonischen Verstandnis bis zum Ersten
Weltkrieg hinauszog, war fiir Berlin eine Ara von ex-
plosiv wachsendem urbanem Raum. Schon vor der
Reichsgriindung, im Zuge des Aufstiegs Preu3ens
und der Industrialisierung, die sich in Berlin mit der
Grindung und dem Zuwachs von Unternehmen
wie Siemens, Borsig und AEG manifestierte, hatte
die Stadt durch den Zuzug von Arbeiter*innen
angefangen zu wachsen. In der Griinderzeit setzte
sich dieses Wachstum aufgrund Berlins neuer Rolle
als Hauptstadt einer industriellen Weltmacht ex-
ponentiell fort. 1860 hatte Berlin noch weniger als
eine halbe Million Einwohner*innen. 1877 wurde

Berlin zur Millionenstadt. 1905 zahlte die Stadt zwei
Millionen Einwohner*innen (Statistisches Amt der
Stadt Berlin 1907, S. B-3).

Preuflische Baupolitik

Die militarzentrierte Regierung Preufiens
beschéaftigte sich wenig mit Fragen der Stadt-
planung und der Stadtpolitik, sondern versuchte
auf moglichst effiziente und geordnete Weise die
zugezogenen Arbeitskréfte, das aufsteigende
(GroB)Burgertum und die Komponenten des
Staatsapparates in der Stadt unterzubringen. In
der Tat war zu dieser Zeit die Polizei in Form einer
Baupolizei fur Fragen der Stadt- und Infrastruktur-
planung zusténdig, wéhrend der Wohnungsbau
durch die Initiative Privater vorangetrieben wurde.
Die private Bautéatigkeit wurde nur unter Berlck-
sichtigung von Themen der Feuersicherheit vom
Staat geregelt (vgl. Hau3ermann und Siebel 2000,
S. 78-80).
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Abb. 2.1: Berlin um 1810
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Abb. 2.2: Hobrechtplan, 1862

1862 wurde ein ,Bebauungsplan der Um-
gebungen Berlins® erlassen, heute gangig als
Hobrecht-Plan, nach dem Namen seines Haupt-
verfassers, James Hobrecht. Ganz in diesem
Sinne umfasste dieser nur die Festsetzung eines
Rasters fiir die Urbanisierung um den urspriing-
lichen Stadtkern Berlins, aber nicht viel mehr. Der
Bebauungsplan ist durchaus als Fluchtlinienplan
aufzufassen, da darin lediglich der Verlauf der
Stra3en und deren Grenzen festgelegt wurden.
Ausnutzung und Art der Nutzung der dadurch ent-
stehenden Blécke wurden nicht festgelegt, sondern
erst in der Bauordnung 1887 etwas eingeschrankt.
Eine Baupolizeiordnung mit ein paar Vorschriften
zur Baumasse bildete anfangs die einzige weitere
Einschrankung: Die Bebauung durfte eine Traufhéhe
von 20 Metern nicht Uberschreiten und maximal
sechs Vollgeschosse haben. Die Hofe mussten min-
destens eine Abmessung von 5,34 Metern auf 5,34
Metern aufweisen, um das Wenden der Feuerwehr-
spritze zu ermdglichen. ,So ging die Mietskaserne
mit einer StraBBenfront von 20 Metern 56 Meter in

die Tiefe. Wenn ein solches Haus seine Ublichen
sieben Stockwerke, das Beigeschoss namlich ein-
gerechnet, besaf3, dann konnten darinnen bis zu
650 Menschen hineingestopft werden (Benjamin
1991, S. 121).

Bauboom Griinderzeit

Dieses lose Regelwerk, in Verbindung mit
der oben beschriebenen gesellschaftlich-6ko-
nomisch-politischen Aufschwungsstimmung, deren
Zentrum Berlin war, bildete die Grundlage fur einen
noch nie dagewesenen Bauboom in der neuen
Reichshauptstadt. Unter den vielen Akteur*innen,
die sich in der Stadt in dieser Zeit sammelten, ge-
hoérte auch eine blihende Baubranche, die sich
komplett in privater Hand befand, da der Staat den
Wohnungsbau nicht als eigene Aufgabe betrachtete.
Ein Dreiklassensystem im Wahlrecht bedingte die
Uberproportionale Prasenz von allen Beteiligten des
Grund- und Immobilienhandels, so dass Regelungen
der Baupolitik priméar unter dem Gesichtspunkt
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Abb. 2.3: Berlin um 1918

der Bodenausnutzung geschaffen wurden (vgl.
Pick 1993, S. 18). Ein ungeregelter Boom in dieser
Atmosphare stellte das perfekte Terrain fur Profit
und Spekulation dar, da einerseits die Entwicklung
von Wohnraum an die Rentabilitdt gebunden war
und andererseits eine stets wachsende Nachfrage
nach Wohnraum durch die politisch-6konomische
Umstrukturierung des deutschen Raums zugunsten
Berlins gesichert war. Der Wohnraum wurde in der
industriellen Reichshauptstadt zur Ware, ,und der
unersattliche Markt machte es mdglich, dass selbst
qualitativ minderwertigen Produkten die Abnahme
gesichert war” (Pick 1993, S. 10).

Die Typologie der Berliner Miets-
kaserne
Diese Voraussetzungen férderten das Entstehen

einer Typologie, die innerhalb der Regelungen
den maximalen Profit auf das eingesetzte Kapital

fur die Investor*innen erwirtschaften konnte,

und zwar die des stadtischen Mietshauses, auch
Mietskaserne (der militaristischen Geschichte der
Stadt entsprechend) genannt. Im Rahmen des
Hobrecht-Plans entstand um den alten Stadtkern
ein Gurtel solcher Bauten, auch ,Wilhelminischer
Ring“ genannt, der grof3e Teile der Berliner Orts-
teile Wedding, Gesundbrunnen, Prenzlauer Berg,
Friedrichshain, Kreuzberg, Neukdlln, Schéneberg,
Tiergarten, Moabit und Charlottenburg beinhaltete.
Die grof3en Bldécke des Plans favorisierten eine
raumlich hierarchische, tiefe Bebauung der Grund-
stlicke, die eine maximale Ausnutzung dessen zum
Ziel hatte. An der StraBe standen oft reprasentative
Vorderhéuser, gefolgt von einem oder mehreren
Hinterhausern, sowie Seitenfligeln als Verbindungs-
glieder, die sich im hinteren Teil des Grundstlcks
um die Hoéfe ordneten. ,\Wo etwa gebaut wurde,
kiimmerte man sich Gberhaupt nur um zweierlei:
erstens, dass moglichst viel Wohnungen unter ein
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Geschichte 37



Dach zusammengestapelt wirden, und zweitens,
dass die Sache von aufien recht prachtig aussehe”
(Benjamin 1991, S. 122).

siehe dazu den

Exkurs ,in die
konstruktive
Dachgeschichte®

Struktur und Materialitat

Das Fundament des Hauses wurde meistens
aus Kalkbruchsteinen angelegt. Backsteinwéande
bildeten die vertikalen Tragelemente, wahrend die
dazwischen gespannten Geschossdecken aus Holz-
balken bestanden. Der Dachstuhl wurde ebenso
aus Holz errichtet. Das Vorderhaus und das Quer-
gebaude erhielten ein Satteldach, wahrend far
den Seitenfligel ein Pultdach gewahlt wurde. In
den meisten Hausern wurde ein Kniestock erbaut,
um den Dachstuhl entweder als Lagerraum oder
Waschkliche zu nutzen oder den Eindruck einer
Attika zu erzeugen (vgl. Geist und Kurvers 1984, S.
239-246). In Fallen der extremen Armut wurden
auch Keller und Dachbdéden im mehr oder weniger
ausgebauten Zustand als Wohnraum benutzt.

Die Qualitat der Materialien und der Raume
entsprach dem Rang der Zielklientel. So wie die
Gesellschaft in verschiedene Klassen aufgeteilt
war, von FUhrungskraften und Geschéftsleuten, bis
hin zu Arbeiter*innen und Besitzlosen, so gab es
auch eine Einteilung der Mietshauser in geregelten
Klassen, die durch bestimmte Ausflihrungs-
merkmale, wie die Mindestgeschosshohe, reguliert
waren. Je héher die Qualitat, desto héher die
Bauklasse und dementsprechend auch die zu er-
wartende Miete (vgl. Pick 1993, S. 63-67).

Eine weitere Verbindung zwischen Materiellem
und Gesellschaftlichem findet sich in der Praxis des
,Trockenwohnens®, bei der Menschen bei sehr ge-
ringen Mietzahlungen in den eben erst gefertigten
und noch feuchten Wohnungen wohnten: Dadurch
wurden die Wohnungen schneller bezugsfertig. Der
schnelle Bezug bedeutete aber auch das gesund-
heitsschadliche Einatmen der Abgase aus dem
Trocknungsprozess (vgl. Brettin 2022).

38 Geschichte

he, verriachert und dunkel, mi Tiogeistein-Falbodes

Abb. 2.7: Kellerwohnung

Grundriss

Die Hinter- und Seitengebéaude waren mit vielen
kleinen Wohnungen ausgestattet, um der hohen
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum gerecht
zu werden, insbesondere von Arbeiter*innen und
Zuwanderer*innen. Solche kleinen Wohnungen aus
meist einer Stube, einer Kiiche und einer Kammer
versprachen den Hausbesitzer*innen einen héheren
Profit auch bei &rmeren Menschen, da die Miete
pro Quadratmeter dadurch héher sein konnte.
Dahingegen bot das Vorderhaus meistens grof3-
zUgig angelegte Wohnungen mit dazugehdrigen
Dienstraumen den Menschen an, die bereit waren,
mehr Miete zu zahlen. Die Wohnungen waren inner-
halb des Hauses nach Einkommen verteilt, wobei
die Einkommensstéarksten in der Belle Etage des
Vorderhauses und die Armsten in den Hinterhéfen
im Erdgeschoss wohnten.

Die Flexibilitat in der Wohnungsgrofie war
wichtig, um mehrere mogliche Mieter*innen auf-
nehmen zu kénnen. Die Wohnungseinheiten wurden
so gestaltet, dass sie leicht umgestaltet werden
konnten. Auf3er bei den tragenden Wanden konnten
raumtrennende Elemente leicht bewegt und somit
neue Grundrisse geschaffen werden. (vgl. Geist und
Klrvers 1984, S. 227-229)

Fassade

Im Zeitalter der schnellen Industrialisierung do-
minierte ein nostalgischer, eklektisch-historistischer
Stil, der den neuen Stadtbewohner*innen zumindest
eine optische Beschwichtigung, ein Gefuhl der
Kontinuitat mit der Vergangenheit vermittelte.

Die Fassaden wurden oft prunkvoll gestaltet,
um die Missstande der Bewohner*innen der
Hinterh&duser nicht nach au3en zu zeigen und um
die Hauser héher beleihen zu kénnen. Dies ent-
sprach den Interessen der Regierung, die gerne
ein aufgerdumtes Stadtbild hatte, aber auch den
Interessen der Spekulanten, da einerseits Kredit-
geber*innen gerne mehr finanzielle Unterstitzung
fur einen Entwurf mit einer gut gestalteten Fassade
gewahrten und andererseits reiche Mieter*innen
bereit waren, mehr auszugeben, um in einem Haus
zu leben, das Wohlstand ausdrickte (vgl. Pick 1993,
S. 67-70).

Geschichte

Grundrisse au stidiisehen ohndebauden

F— =—n Y

-]

¢

4
D =

Abb. 2.8: Mustergrundriss, 1862

BLATTER FUR ARCHITEKTUR UND KUNSTHANDWERK.

. Becn,
Kauf= und Wohnhaus in Berlin. Fricdrichstratse 17.
H

Abb. 2.9: Fassade eines Kauf- und Wohnhauses, 1897




Grundstiick

Das Bauen stand in gewissem Maf3e im Schatten
der spekulativen Aktivitaten der Terraingesell-
schaften, da die Bodenspekulation in dieser Zeit
auferst profitabel geworden war: ,Terrains vor den
Toren Berlins, die um 1830 noch fiir 50000 Mark
zu haben waren, erbrachten um 1910 die astronomi-
sche Summe von 50 Millionen.“(Pick 1993, S. 11).

Dort, wo gebaut wurde, erfolgte eine maximale
Ausnutzung der Grundstlcke durch die Einfihrung
von Seitenflligeln, Quer- und anderen Neben-
gebauden. Dementsprechend erhohte sich der
Anteil der Wohnungen in Hinterhdusern von 27 Pro-
zent 1867 auf 49 Prozent 1910: ,Berlin war zur dicht
besiedeltsten Stadt der Welt geworden. Kamen 1871
im Durchschnitt 37 Bewohner auf ein Grundsttick
(London vergleichsweise 8 Personen), so stieg ihre
Zahl bis 1900 auf 77.“(Peters 1995, S. 147).

Im berlchtigtsten Beispiel daftr, dem ,Mey-
er's-Hof“ in der AckerstraBe, dessen letzte Reste
1972 wegsaniert wurden, reihten sich auf einem
Grundstick ein Vorderhaus und funf Hinterhauser,

Abb. 2.10: Meyer's Hof

in denen Gewerbe und Wohnen auf engstem Raum
miteinander lebten. Auch wenn die Berliner Miets-
kasernen durch die vielen Ereignisse, die die Gestalt
der Stadt Berlin im Laufe des 20. Jahrhunderts
verandert haben, einerseits nicht mehr alleine den
Grof3teil des Stadtbildes bilden und andererseits
weitestgehend nicht mehr im originalen baulich-
stadtebaulichen Zustand erhalten sind, ist diese
Typologie noch heute kennzeichnend flr die Stadt.

Zu wissen, wie diese entstanden ist, und wie
diese Geschichte das Material und die Architektur
dieser Typologie pragten und bis heute pragen,
kann dabei helfen, angemessen auf sie zu reagieren,
um an Ansatze fir eine gemeinwohlorientierte Ent-
wicklung dieses Bestandes denken zu kénnen.
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EXKURS in die konstruktive Dachgeschichte

Unsere gebaute Umwelt ist Zeitzeugin verschiedener Epochen, Wirtschaftswunder, Innovationen,
Spartricks und Moden, so wie unsere Dacher. Man geht mit dem Trend, dem neuesten Stand der
Technik und der 6konomischen Ausgangslage. Das ist ein kleiner Exkurs in die Eigenheiten unseres
Dachbestandes, den konstruktiven Geist der jeweiligen Zeit und in die materielle Zusammensetzung
unserer Dachstiihle.

Vor 1870: Regionales Handwerk dominierte und die handwerklich hergestell-

ten Losungen waren sehr spezifisch und individuell ausgepragt (vgl. BBSR o

2016, S. 114). Ein paar sich anbahnende Entwicklungen sollten die maigefer- 1830

tigten Holzdachstuhle aber bald ablésen. Im Jahr 1839 entwickelte Samuel 'Nz,gﬁ,'ﬁ“'

Hausler das Holzzementdach, das groBe Aufmerksamkeit erregte und aus

dem traditionellen Schréagdach bald vermehrt Flachddcher machen wirde [ )

(vgl. Sankina und Klawitter 2021, S. 29). Die Industrialisierung war seit 1830 Gt

zudem in vollem Gange und auch der Hobrecht-Plan von 1862 forderte mehr ERFINDUNG

Gebaude fir mehr Menschen, die auf Landflucht waren. Die Krone des Hauses PK;;LZ:?W

musste sich 6konomischen Belangen anpassen.
[ ) Griinderzeit 1870-1920: Es braucht mehr Platz und es folgt eine schnelle
e, und dichte Bebauung mit undichten Dachern. Wie man aus den sich dndern-

HoPRECHT- den Baugesetzen ablesen kann, wandelte sich das Dachgeschoss aber erst

PLAN im Laufe der Griinderzeit durch den hohen Druck auf dem Wohnungsmarkt

von einem Funktions- zu Wohnraum. Der Ruf der Dacher war jedoch eher
preiswertes Wohnen fir Studierende oder »brotlose« Kinstler*innen bereit-
zustellen (vgl. Giebeler et al. 2008, S. 151). Grund daflr war die Qualitat.

Oft wohnte man direkt unter den Dachziegeln. Dimensionierung, Belichtung,
Dammung lassen nicht auf Aufenthaltsraume schlieBen. Im Gegenteil: Das
klassische Berliner Dach war eine Mogelpackung. Zur Stra3enseite gab man
sich reprasentativ mit einer Ziegeldeckung. Richtung Hof bildeten Teerpap-
pe-Lagen die gunstigere und leichtere Alternative auf den diinnen Quer-
schnitten von 10/12 cm bis 12/16 cm. Zwischen den tragenden Bindern
versteckten sich viele statisch unrelevante Leergebinde (Giebeler et al.

2008, S. 152).
Zwischenkreigszeit 1920-1940: Zu den ,Goldenen Zwanzigern“ und dem Q®
Aufbruch in die Moderne kam auch die Weltwirtschaftskrise. Rohstoffe waren ore ote
knapp und die Dacher mussten schlanker werden. Alles wurde minimierter WIRTSCHAFTS-
KRSt

und die Dachraume hatten noch dunnere Stiele auf noch dinneren
Geschossdecken (vgl. Giebeler et al. 2008, S. 154).

Nachkreigszeit 1950-1965: Vieles musste rekonstruiert werden und Sparen

® war die Devise! Damit die dinnen Querschnitte die Dachdeckung noch
PR tragen konnten, wurde diese immer leichter. Das bedeutete in vielen Fallen

Asbest statt Ziegel. Brettbinder, |-Trager und Gelenksparren statt Vollholzbal-
ken. Langsam aber sicher setzte sich auch das Flachdach durch (vgl. Giebe-
ler et al. 2008, S. 187).

Wohistandsbauten 1965-1980: Das Flachdach verdréngt den Dachstuhl
fast vollig. Viele Techniken dazu steckten noch in den Kinderschuhen und
waren recht schadensanféllig und undicht. Das richtige Gefélle zur Entwésse-
rung und die entsprechende Qualitat werden noch erprobt. Auf dem Markt
erscheint es jedoch als ,moderner” und ,preiswerter” im Vergleich zum
Steildach (vgl. Giebeler et al. 2008, S. 201).
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Baukasten

Ausnahmen bestatigen die Regel, doch aus der Bau- und Sanierungsgeschichte des Hauses lasst
sich meist ein Baukasten mit typischen Konstruktionen und Schwachstellen ableiten:

Bauzeit + Obere Sanierungs- Tragende Wéande
Dachform Geschossdecke maf3inahmen / AuBBenhilille

vor 1870
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vgl. Giebeler et al. 2008, S. 118-121; vgl. BBSR 2016, S. 114-120; vgl.,Typische Schadstoffe in Dach und Dachunterbau | Schadstoff Kompass” 0. J. ;
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Zutaten und Zusatzstoffe

Verflugbarkeiten und neue Technologien lassen auch die Rezeptur erahnen. Mit den 60ern kamen in
Bau- und Sanierungsmafinahmen aber oft noch Zusatzstoffe wie Holzschutzmittel und Dichtungs-
massen hinzu, die aufgrund ihrer Nebenwirkungen einen besonderen Umgang brauchen.

Bauzeit + Obere Tragende Wande Dammstoffe Dach- Dach- Gefahrstoffe
Dachform Geschossdecke / AuB3enhiille eindeckung konstruktion
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2.2 Kahlschagssanierung vs
Instancdshesetzung

Der Kampf um Raum
und das Besetzen
leerstehender Raum-
potenziale ist aus der
Berliner Geschichte
nicht wegzudenken

- Wie pragte dieser
Kampf die Berliner
Stadtgeschichte

und wie funktioniert
eine niedrigschwel-
lige Aktivierung von
Raumreserven?

sLieber Instandbesetzen statt
kaputt besitzen”

In den 1960er und 70er Jahren, in den Jahren
nach dem Zweiten Weltkrieg und einer extremen
Wohnungsnot, sollte dem alten ,steinernen Berlin®
mit seinen finsteren Mietskasernen im Namen des
Fortschritts ein Ende bereitet werden (vgl. Enke-
mann 2016).

Diese Stadtraumpolitik war auch bekannt als
das Prinzip der Kritischen Rekonstruktion’. Die
Beflrworter der Kritischen Rekonstruktion” sahen
die Notwendigkeit flachendeckender Abriss- und
NeubaumaBnahmen als Lésung fir die Stadt-
erneuerung Berlins. Dabei wurde allerdings wenig
daruber reflektiert und kritisch betrachtet, welche
Akteur*innen mit welchen Interessen daran beteiligt
waren, grofe Gebiete der Innenstadt abzureifien,
um diese fur grofe Neubauprojekte freizuraumen.
Hans Kollhoff, selbst Protagonist der Zeit, kom-
mentierte in einem Interview 2018 diese Politik
wie folgt: ,Der von Kleihues gepréagte Begriff der
[Kritischen Rekonstruktion® war eine strategische
Meisterleistung, befreit doch das Kritische* die
Rekonstruktion vom latent Reaktionaren” (Fink et
al. 2019, S. 164). Anders gesagt befreite die Be-
griffsbildung die eigentliche Politik von schwierigen
Fragen um die Beweggriinde einer solchen Stadt-
entwicklung, die das Ausradieren von bestehenden
sozial-rdumlichen Strukturen vorsah, ohne die
spekulativen Kréafte zu berlcksichtigen, die dahinter
stecken konnten.

Das begriindete den weitgehenden Abriss in-
standsetzungsbeddrftiger Altbausubstanz und den
Bau von geférderten Neubauquartieren. Viele er-
kannten, dass die profitorientierte Stadterneuerung
massive Eingriffe in die gewachsenen Strukturen
der Stadt bedeuten wirde und nahmen sich den
sanierungsbeddirftigen und vom Verfall bedrohten
Strukturen an.
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1980 wurden vor allem in der Bundesrepublik
und in West-Berlin Hausbesetzungen und die kol-
lektive Instandsetzung ein viel diskutiertes Mittel
des Protests gegen Abriss. Das mediale Zentrum
West-Berlin zéhlte etwa 200 besetzte Hauser
und 5.000 bis 6.000 Besetzer*innen. Der Sozio-
loge Hans Pruijt unterscheidet finf Formen der
Hausbesetzung:

1. Als Reaktion auf Wohnungslosigkeit und
Wohnraummangel

2. Als Weg zu alternativen Lebensformen

3. Als “Unternehmerische” Hausbesetzung
- d.h. fur alternative Betriebe und
Treffpunkte

4. Als Teil militanter Strategien die ge-
sellschaftliche Ordnung zu liberwinden

5. Mit dem Ziel des Gebaudeerhalts.
(vgl. Kreis 2017, S. 43-46)

Vor allem Letzteres soll im Folgenden etwas
genauer beschrieben werden.

Der Uber die Zeit gewachsene und reparatur-
bedurftige Bestand wurde dank Instandbesetzung
wieder mit neuem Leben geflllt. In dem Netzwerk
der Besetzer*innenszene fanden unterschied-
lichste Expertisen und handwerkliches Geschick
zusammen und lieBen dem Protest Taten folgen.
Das Netzwerk hatte eine eigene Rechtsberatung
und Materialbérse und verschaffte sich auch in der
Offentlichkeit Gehér.

1981 besetzte eine Gruppe von 15 Leuten die
Manteuffelstr. 40/41 und grliindete bereits in der
ersten Woche den so genannten ,Bauhof - hier
wurde das Sammeln und Lagern von alten und
neuen Materialien organisiert. Der Bauhof wurde fur
alle 164 besetzten Hauser eine bedeutende Adresse
(vgl. Kruse 2014, S. 54).

Hier wurden Geld- und Sachmittel in Ab-
stimmung mit dem ,Besetzer*innenrat® verwaltet
und an die einzelnen Sanierungsbaustellen verteilt.
Uber das ,Materialtelefon“ und Patenschaften wurde
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Abb. 2.11: Schlau am Bau in der »Instand-Besetzer-Post« 12/1981

immer weiter akquiriert und gesammelt und in die
,Materialkartei“ eingepflegt (vgl. Kreis 2017, S. 50).
Man finanzierte sich Uber Spenden, Diebstéahle,
Restbestéande sowie Abbriche.

Unterschiedliche Hausgemeinschaften, In-
itiativen und Interessengruppen waren Teil der
Instandbesetzer*innen Szene. Egal wie aktiv, mit
welchen Interessen und in welcher sozialen Zu-
sammensetzung, man agierte - untereinander war
man gut vernetzt und blieb auf dem neuesten
Stand. Die ,Instand-Besetzer Post* informierte nicht
nur Uber Neuigkeiten aus dem Hauserkampf, son-
dern rief auch zu gesammelten Materialanfragen auf
und gab unter dem Titel ,Schlau am Bau“ nutzliches
Handwerkszeug weiter. Die Ausgaben reichten von
Themen der Elektrik bis hin zum Dachdecken (vgl.
Kreis 2017, S. 50).

Studierende unter den Besetzer*innen trugen
den politischen Diskurs weiter in die akademischen
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Abb. 2.12: Selbstbau in der ManteuffelstraBe, 1983
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Kreise, Jurist*innen und Politiker*innen sorgten

im ,Mieterladen” fiir die entsprechende Rechts-
beratung und handwerklich Versierte gestalteten
die besetzten Altbauten im Rahmen der Méglich-
keiten um. Verschiedene Expertisen wurden aus
eigenen Reihen zusammengetragen und neues
Wissen angehauft. Die Altbauten konnten zwar
nicht mit den Neubaustandards konkurrieren,

das war aber auch gar nicht das Ziel der Instand-
besetzer*innen. Instandsetzen bedeutete, den
Beweis daflir anzutreten, dass das Umgestalten
erhaltenswerter Altbauten die sozial gerechtere und
kostengunstigere Lésung im Vergleich zur Flachen-
sanierung als ,Kahlschlagsanierung® sei (vgl. Kreis
2017, S. 41).

Katalysator fiir die behutsame
Stadterneuerung:

Der wachsende Widerstand vieler Burger
gegen die zerstorerische und profitorientierte
Sanierungspolitik der 1970er Jahre fUhrte zu
einer grundsétzlichen Neuorientierung in der
Stadterneuerung.

Im Sinne des ,kollektiven Selbstversuchs®
fUhrten viele Projekte zu neuen Infrastrukturen,
Lern-, Arbeits- und Finanzierungszusammenhéangen,
und mit dem handwerklichen Selbermachen
wurden vor den Augen der Beobachter*innen,
Gegner*innen, Interaktionspartner*innen sowie
Heimwerker*innen kurzerhand Tatsachen
geschaffen. Die Stadt hatte es mit sichtbaren Ver-
anderungen zu tun.

Diese Veranderungen der materiellen Umwelt
und das ,wachsenden Interesse von Gruppen [..],
Instandsetzungs- und Modernisierungsma3nahmen
unter eigener Regie in Selbsthilfe durchfiihren [zu]
wollen® (Kreis 2017, S. 55) zeigten nicht nur ver-
gleichsweise einfache Mittel, Altbauten vor Verfall
und Abriss zu bewahren - sie widerlegten in vielerlei
Hinsicht sehr deutlich die Sanierungspolitik des
Senats.

Die alten Berliner Mietskasernen fullten
sich wieder mit Leben und Tatendrang und der
Protest durch Besetzung brachte bestehende
Infrastrukturen wieder ins Zentrum der Bau- und
Wohnungspolitik. Die 1979 vom Senat ins Leben

Geschichte

gerufene Internationale Bauausstellung (IBA) war
stark gepragt von der vorherrschenden Stimmung.
Mit dem Zweck, Alternativen zum vorherigen Kon-
zept der Flachensanierung zu entwickeln, lief3 sie
sich von den Konzepten der Instandbesetzer*innen
inspirieren. Die Frage nach der ,Behutsamen Stadt-
erneuerung” wurde nun &ffentlich diskutiert. 1982
wurden die zwolf Grundsétze der behutsamen
Stadtentwicklung im Rahmen der IBA erstmals
offentlich vorgestellt und kurz darauf vom Bezirk
Kreuzberg und vom Berliner Abgeordnetenhaus
verabschiedet (Internationale Bauausstellungen o.
J.).

Ziel der zwolf Grundsatze war der sozial-
vertragliche Erhalt und die bewohnerorientierte
Modernisierung. Anwohner*innen sollten an der
Planung und der Realisierung der Bauprojekte mit-
wirken und somit Wohnraum sichern und gestalten
kénnen. Offentliche und soziale Infrastrukturen
sollten erhalten bleiben und Projekte sollten zur
Integration von Arbeit, Bildung und Erholung
weiterentwickelt werden (vgl. Internationale Bauaus-
stellungen o. J.).

www.berlin-besetzt.de

far weitere interessante Informationen
zu Berlins Geschichte der Hausbeset-
zungen
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Phase I: Bauzustandsermittlung

1. Grobcheck 2. Aufwandsermittlung
3. Ermittlung der Finanzierungshéhe

PAVLETTENDER
ﬂ\(q/ SonALPADAGOGISCHER
AUSPIPUNGSPETRIER

EV. PER HAUS- <TIETUNG <P Phase II: Bauzustandskontrolle
PEWOHNER* INNEN SANIERUNGSTRAGER
1. Untersuchung der Substanz 2. Planung
und Festlegung des Sanierungsstandards
ARCUTEKT'N 3. Ermittlung der Férderhdhe (85%)
PAVLETTENDER

SOTIALPADAGOGISCHER
AUSPILPUNGSPETRIER

sTFTuNG <P
SANIERUNGSTRAGER

EV. DER HAUS-

Phase lll: Baumaf3nahmekatalog PEWOHNER"INNEN

1. Leistungsbeschreibung 2. Modernisierungsvertrag zwischen
Stadt und SPI als Treuhander*in 3. Die Gruppe bekommt
Bauherrenrechte mittels DurchfUhrungsvertrag Gbertragen. ARCHITEKT N
<sTETUNG sP1 . , SENATSVERWALTUNG SENATSVERWALTUNG

" FINANZIERUNGSTRAGER o
SANIERUNGSTRAGER INANZIE TeASE FINANZIERUNGSTRAGER

- PAULETENDER
- SOTIALPADAGOGISCHER \

Phase IV: Baudurchfihrun
/\ EV. DER HAVS- AUSPILDUNGSPETRIER \\ g

\ PEWOHNER INNEN ! 1. Finanzierung durch die Stadt 2. Durchfiihrung
N ARCHITEKT N L/ durch Hausgemeinschaft und Betriebe
N _-7 3. Begleitung durch SPI

PAVLETENDER
SOoTIALPADAGOGISCHER
AUSPILPUNGSRETRIER

EV. PER HAUS-
PEWOHNER"NNEN

Phase V: Privatisierung

1. Beendigung der BaumaBBnahmen 2. Vergabe des
Hauses an die Gruppe 3. Erwerb des Erbaurechts und

SENATSVERWALTUNG
FINANZIERUNGSTRAGER

Eigentimer*innen-ahnlicher Rechte ARCHITEKT N \
sTIFTuNG <Py
sTFTuNG sP1 SENATSVERWALTUNG SANIERUNGSTRAGER
SANIERUNGSTRAGER FINANZIERUNGSTRAGER
—
< PAVLETENDER

SO ALPADAGOGISCHER
AUSPILIPUNGSRETRIER

EV. DER HAUS-
PEWOHNER* INNEN

Das Konzept der ,Hllfe zur Selbsthilfe*
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,Hilfe zur Selbsthilfe“

Im Januar 1981 verkiindete der Senat zudem
eine Premiere, namlich neue Richtlinien fur die ,6f-
fentliche Férderung von Wohnungsmodernisierung
durch Mieter in Selbsthilfe*. Mieter*innen sollten
einen einmaligen Zuschuss zu den Baukosten er-
halten, und auch die Grundmodernisierung durch
die Vermieter*innen sollte geférdert werden (vgl.
Kreis 2017, S. 54).

Im selben Jahr wurde das Programm ,Bauliche
Selbsthilfe“ 1981 vom Senat ins Leben gerufen.
Plétzlich konnten Besitzer*innen, Inhaber*innen
eines Erbbaurechtsvertrags, aber auch Beteiligte
Jegalisierter Instandbesetzungen zu ,Selbst-
helfer*innen werden (vgl. Kreis 2017, S. 48).

yErhaltende Stadterneuerung heif3t nun die
Devise, die - nicht von Anfang an, aber schliellich
doch - in die Maxime mundet: Instandsetzung vor
Modernisierung® (SPI, 1986), so fasst es das Sozial-
padagogische Institut Berlin (SPI) zusammen.

Die Ma3nahme des Senats zeigt nur zum Teil
ein Zugestandnis und Umdenken. Der Wille zur
Selbsthilfe wurde in gewisser Weise auch fir die
Umsetzung eigener politischer Ziele kanalisiert.

Der Stadt ging es mehr um die Modernisierungs-
leistungen und Aufhebung des Protests als um die
alternativen Wohn-, Arbeits- und Lebensformen, die
sich in dieser Zeit entwickelten und das Netzwerk
dahinter zu unterstitzen. Ende 1984 waren viele be-
setzte Hauser gerdumt, legalisiert oder aufgegeben
worden (vgl. Kreis 2017, S. 56).

Die Instandbesetzungen der 80er Jahre zeigen
trotzdem eine neue Form der Selbsthilfe, den Willen
zur Mitgestaltung und Mitsprache und stellen Ab-
riss und Leerstand klar in Frage. Die in Form der SPI
durchgeflihrte Hilfe zur Selbsthilfe war mit vielen
Abstimmungen und unterschiedlichen Interessen
verbunden, ging in ihren Grundzigen aber auch auf
eine soziale Bewegung ein, lie3 Gruppen wirksam
werden und barg die grof3e Chance, dass auch ein-
kommensschwache Bewohner*innen die Handhabe
und Eigentiimer*innen ahnliche Rechte auf ihr Haus
erwerben konnten (vgl. Stiftung SPI 1999).
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,Die haben sich einen Plan gemacht, die haben jede Person,
die irgendwie damit zu tun hatte, angeschrieben. Sie sind
ihnen dann auf den Senkel gegangen und haben alles doku-
mentiert. Und sie haben keine Ruhe gegeben.”

Es wurde alles versucht, um den Abriss zu stoppen: Plakate kleben, StraBen- und Hoffeste,

Politiker*innen anschreiben. Es griindet sich ein Verein ,\Wohnen contra Justizfestung*.
Sogar Walter Momper hat héchstpersénlich die Ecke besucht.

Dann ist es geschafft, der erlésende Brief kommt am 30. Marz 1989 an:

,lch freue mich, lhnen mitteilen zu diirfen, dass es keinen Abriss der Wohnhauser auf den
genannten Grundsticken geben
wird. [...] Fur Ihr Engagement in
dieser Sache danke ich lhnen.”

Somit sind die Wohnungen ge-
sichert. 100 Bewohner*innen
bleiben in ihren Hausern. Da die
Justizerweiterung nicht mehr auf
den genannten Grundsticken
verwirklicht werden soll, hat das
Bezirksamt Tiergarten auch wieder
die Verwaltung tbernommen.
Aber damit war der Kampf noch
lange nicht zu Ende, weil dann
ging es ja darum, wie geht es
weiter...

WiR HAREN NoCH VIEL MEHR VoN JENNY
ERFAHREN/
FoRTSETZUNG Fol6T...
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2.3 Der Ausverkauf

Die Dacher sind
gepragt durch eine
heterogene Eigentu-
mer*innen-Struktur,
was oft flachende-
ckende Losungen
erschwert — Was

sind die Urspringe
dieser Raumvertei-
lung und wie konnten

2,5 Mio m?
2,0 Mio m?
1,5 Mio m?
1,0 Mio m?

0,5 Mio m?

1990 1995 2000

Il vom Land Berlin verau3erte Flachen

die Raume in bester
innerstadtischer Lage
in Investorenhande
statt in kommunale
Hande gelangen?

Aus Volkseigen wurde 1989 schnell
herrenlos.

Mit dem Mauerfall war es das oberste Anliegen
der Regierung aus Berlin, mit Hilfe motivierter In-
vestor*innen eine international konkurrenzfahige
Metropole zu machen. Uber Nacht veranderte
sich die stadtebauliche Situation fast vollstandig.
Ost- wie West-Berlin verloren ihre subventionierten
Sonderrollen und mussten sich neu strukturieren
und finanzieren (vgl. Schiischke 2020, S. 80).

2005 2010 2015

Il von den landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften verauerte Flachen

Abb. 2.13: Diagramm Kommunaler Ausverkauf Berlins
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Fr die Baupolitik bedeutete das vor allem im
Ostteil weder Bebauungspléne noch Planungs-
regularien, unzahlige ungeklarte Eigentumsfragen
und zugleich ein grof3es Kauf- und Entwicklungs-
interesse an nun wieder zentral gelegenen
innerstadtischen Flachen. Im Osten mangelte es
an rechtlichen, institutionellen und personellen
Grundlagen. In diesem quasi rechtsfreien Raum
und strukturellen Chaos bildete sich der KOAI, der
Koordinierungsausschuss flir innerstadtische In-
vestitionen - sprich: die Ubergeordnete Stabsstelle
fur bauwillige Grof3investor*innen (Schischke 2020,
S. 80). Er handelte als informelles Gremium aus
Entscheidungstrager*innen verschiedener Berliner
Senatsverwaltungen, der Treuhandanstalt, des
Bundesfinanzministeriums und des Amtes zur Rege-
lung offener Vermdgensfragen (Holm 2020, S. 101).

Ohne demokratische Kontrolle und unter dem
Radar der Offentlichkeit konnte das Gremium

Grundung
KOAI

\

Koordinierungsausschuss
fur innerstadtische
Investitionen

—e — O
1989 Mitte 90er
Mauerfall Verwaltungsreform

innerstadtische Filet-Grundstlicke rasch an die
interessierten Investor*innen Ubergeben (vgl.
Lenhardt 1998) um die Vision der ,Européaischen
Dienstleistungsmetropole Berlin“ voranzutreiben
(Holm 2020, S. 101). Bis 1995 wurden etwa 500
landeseigene Grundstlicke verkauft, darunter die
Filetgrundstiicke im Bezirk Mitte (Schischke 2020,
S. 80).

Mit der Fusionierung der 90er kam
auch die Effizienzrechnung

Weitere Instrumente machten den schnellen
Ausverkauf im Zuge der Verwaltungsreform noch
effizienter. 1990 wurde die Anstalt zur treu-
handerischen Verwaltung des Volkseigentums
- zentrales Instrument zur Abwicklung der indus-
triellen Infrastruktur und schnellen Privatisierung.
(vgl. Holm 2020, S. 102). 1992 hebelte das ,In-
vestitionsvorranggesetz® in Ostdeutschland den

2003
Grundung
BIM

\

Auftrag: ertragsorienterter
Verkauf landeseigener
Grundstlicke zur Konsoli-
dierung des Haushalts

B

' 7
2001
Bankenskandal

Schuldenkonsolidierung

Leerstand kostet!

Neu (Ver-)Planung der
zukUnftigen Dienstleistungs-
metropole Berlin

Filetstticke werden verflgbar
und Investor*innen hellhérig

Bezirke verkaufen ungenutzte
Grundstlicke
& ihre Verfigungsgewalt

Verkauf an die Meistbietenden

Ausverkauf ;.-
R von
3 21 Mio m2
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Grundsatz ,Ruckgabe vor Entschadigung“ aus und
beschleunigte die Vergabe restitutionsbehafteter
Immobilien. (vgl. Lenhardt 1998, S. 45). 1994 gab es
3.600 Investitionsvorrangbescheide. (Holm 2020, S.
100)

Der Verkauf kommunaler Liegenschaften pas-
sierte im grofien Stil und erstmals waren auch
Grundstlicke und Baubestand der Landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften im Angebot. Mit dem
Zusammenschluss von Ost und West folgte Berlin
dem Vorbild privater Unternehmen (vgl. Schischke
2020, S. 80). Die Bezirke sollten ihre Tatigkeiten
wirtschaftlich und effizient ausrichten. In dieser
Rechnung waren ungenutzte Grundstiicke ein Ver-
lustgeschaft und ihr Verkauf war der schnelle und
sichere Ausweg. Die Stadt verkaufte im grof3en
Maf3stab wertvolle Flachen und ihren Einfluss auf
deren Mitgestaltung.

Ab 2001 musste Berlin raus aus den
Schulden

Mit dem Berliner Bankenskandal 2001 sah die
Stadt im grofiflachigen Verkauf inrer Liegenschaften
ein schnelles Mittel, ihre Schulden zu decken. Es
kam zur Grindung des Liegenschaftsfonds - heute
als BIM, Berliner Immobilien Management GmbH
bekannt — mit dem Auftrag, landeseigene Grund-
stlicke ertragsorientiert zu verkaufen. Im Kampf um
die Grundstiicke gewannen die Meistbietenden.
Gemeinwohlorientierte Interessen sind in dieser
Vergabeform naturgemaf nicht vertreten. (vgl.
Schischke 2020, S. 82) Innerstadtische Flachen
wurden rein an 6konomischen und nicht an sozialen
Faktoren gemessen. Die Rechnung ging nicht auf:
Die Grundstickspreise waren zu niedrig, um nach-
haltig die Haushaltskasse aufzubessern, aber der
Verlust war grof3.

Jetzt sind der Stadt die Hande ge-
bunden

Seit 1989 wurden UGber 50 Prozent der fiir Be-
bauungszwecke geeigneten 6ffentlichen
Liegenschaften des Landes Berlin verauf3ert. Das
entspricht so viel wie in keinem anderen Bundes-
land. Der Verlust umfasst ca. 21 km? und mehr als
6.750 Grundstlicke (Schischke 2020, S. 79), viel

21 MILLIONEN M?

Abb. 2.14: Die verkauften Grundstlicke ergeben eine
Gesamtflache von 21 m? was der Grof3e des Bezirks Friedrichs-
hain-Kreuzberg entspricht

davon stadtischer Wohnraum. Sowohl Bauland

in den Handen der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften als auch bereits vorhandene
Mehrfamilienhauser, viele Sozialwohnungen und
Flachen mit Belegungs- oder Mietpreisbindung (vgl
Schuschke 2020, S. 79).

Der Verkauf ging damit auch zu Lasten gemein-
wohlorientierter Flachen, RGume und Wohnen

far Einkommensschwache und fir jene in be-
sonderen Lebenslagen. Der Ausverkauf der Stadt
und ihrer Schlisselressourcen folgen Spekulative
Stadtentwicklung, Monopolisierung gréf3erer Miet-
wohnungsbestande, Aufwertungsdruck und vor
allem ein eingeschranktes Handlungsvermédgen, um
auf die Entwicklung der Stadt Einfluss zu nehmen
(vgl. Holm 2020, S. 97)
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2.4 Berlin in der Sozialkrise:

Sozialstaat vs. Privatwirtschaft

,Prognosen gehen
davon aus, dass es
Ende dieses Jahres
in Deutschland erst-
mals weniger als eine
Millionen Sozialmiet-
wohnungen geben
wird.”

- Architects for Future

Deutschland ist ein Sozialstaat. Der Sozial-
staat umfasst staatliche Aktivitaten zur Sicherung
sozialer Rechte in einer kapitalistischen Markt-
wirtschaft. Er umfasst mehr als nur Sozialpolitik
und bezieht sich auf die generelle Sozialbindung
staatlichen Handelns an Kriterien wie Vermeidung
von Armut, Férderung von Gerechtigkeit und Ver-

ringerung sozialer Ungleichheit (vgl. Nullmeier 2021).

Seine Entwicklung reicht bis ins 19. Jahrhundert
zurlick und steht heute vor Herausforderungen
durch wirtschaftliche Veranderungen, internationale
Globalisierung und den sozialen Wandel in Grof3-
stadten (vgl. Hartmut 2002). Der Sozialstaat bleibt
daher die Hoffnung fir eine soziale Durchmischung
in der Stadt.

Die sozialen Strukturen in Grofistadten unter-
liegen einem stetigen 6konomischen und sozialen
Wandel. Aktuell sieht sich Berlin mit einer ernst-
haften Krise im Sozialraum konfrontiert. Nach
der Industrialisierung und bis heute schwinden
stadtische Industriearbeitsplatze. Obwohl der

Dienstleistungssektor wachst, kann er nicht
geniigend Arbeitsplatze fir die entlassenen
Industriearbeiter*innen bereitstellen, was zu einer
zunehmenden Arbeitslosigkeit flihrt. Die dadurch
steigenden Sozialtransfers und sinkende Steuer-
einnahmen flhren zur finanziellen Notlage des
Sozialstaats. Trotz der immer gré3er werdenden
Einnahmen durch Tourismus und steigender In-
vestitionen von auslandischen Firmen in Berlin fahrt
dies zur Reduzierung oder unzureichendem Ausbau
sozialer Leistungen, da die begrenzten Ressourcen
nicht ausreichen, um die wachsenden sozialen Un-
gleichheiten angemessen zu bewaltigen. Es scheint,
als ware das Interesse an der Férderung von
Sozialraum fir Geringverdiener*innen und Sozial-
hilfeempfanger*innen in innerstadtischen Lagen
gering, da ein Fokus darauf liegt, wohlhabende
Steuerzahler*innen anzuziehen, anstatt sozial be-
nachteiligte Gruppen zu unterstitzen.

Zudem tragen kapitalistische Strukturen im
Wohnungsbau dazu bei, die soziale Situation in
der Stadt zu verschérfen. Die Stadt hat in den ver-
gangenen Jahren viele Sozialflachen verkauft. Fur
Investor*innen mag die Entwicklung des politischen
Zentrums Deutschlands ein lukratives Geschéaft ge-
wesen sein, doch aus sozialer Perspektive stellt sie
sich als erheblicher Verlust dar.

Der Ruckzug des Staates aus der Wohnungs-
versorgung flihrt dazu, dass einkommensschwache
Haushalte auf dem Wohnungsmarkt in inner-
stadtischen Lagen zunehmend weniger Angebote
finden. Sozial gemischte Quartiere |6sen sich auf,
da Haushalte mit stabilem Einkommen bevorzugte
Wohnstandorte wéhlen. Dadurch entsteht eine
verstéarkte Segregation der Wohnbevélkerung nach
Einkommen, Lebensstil und Nationalitat. Auch wei-
tere Grundstlcke mit Sozialeinrichtungen, davon 29
Krankhauser, 21 Schulen, 42 Kindergarten und 43
Heime, wurden in den Jahren zwischen 1998 und
2019 privatisiert und verkauft (vgl. Schischke 2020,
S.79).
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Die Folgen sind, dass heutzutage Eigen-
tlmer*innen vorrangig wirtschaftliche Interessen
und Renditegedanken verfolgen, ohne gemein-
wohlorientierte stadtpolitische Uberlegungen zu
berucksichtigen. Eine vermehrte Gentrifizierung
bestehender Stadtteile, in denen sich nur noch
homogene Gruppen den innerstadtischen Raum
leisten kdnnen. Die Granderzeitbauten erleben
in diesem Zusammenhang eine zahlungskraftige
Nachfrage nach gut sanierten Altbauwohnungen
(vgl. HauBermann et al. 2008, S. 243).

Sozialwohnungen sind durch staatlich regulierte
Mieten gekennzeichnet und werden Personen mit
besonderem Bedarf zur Verfligung gestellt, die
Uber niedrige Einkommen verfigen. Nach einer
bestimmten Frist kdnnen diese Wohnungen wieder
regular auf dem Markt vermietet werden, was zu
einem kontinuierlichen Rickgang der Anzahl an
Sozialwohnungen in den vergangenen Jahren
geflihrt hat. In Berlin fehlen rund 131.000 Sozial-
wohnungen (vgl. Tagesschau 2024).

Die Neubau-Offensive zur Schaffung von
Sozialwohnungen in Deutschland und der héchsten
Anzahl an Fertigstellungen in der jingsten Ver-
gangenheit zeigt, dass die Gesamtzahl der

Sozialwohnungen weiterhin ricklaufig ist. Denn
immer mehr Sozialwohnungen in gefragter Lage
verlieren ihren Status. Diese Zahlen zeigen, dass mit
Forderungen flr Neubauten der Bau von Sozial-
wohnungen ein Minusgeschéft bleibt.

Es braucht Férderungen und Plane far einen
langfristigen Erhalt des Sozialwohnungsstatus.
Angesichts der Aufwertung von Raum und der Ver-
drédngung von einkommensschwachen Haushalten
aus den innerstadtischen Lagen, ist es wichtig, dass
die Stadt Berlin,mit der Verantwortung eines Sozial-
staats nach innerstédtischen Nischen sucht und
diese im Interesse des Gemeinwohls nutzt. Dartiber
hinaus sollte sie den bestehenden kommunalen
Raum vor Verfall und Verdrangung schitzen.

Im Laufe der Zeit hat sich das Verhaltnis zwi-
schen Mieter*innenhaushalten und verfligbaren
Sozialwohnungen stetig verschlechtert. Nach einer
groben Schéatzung, wonach ungefahr die Halfte der
Mieter*innenhaushalte die Einkommensgrenzen fir
den Bezug von Sozialwohnungen nicht erreicht,
kénnen rechnerisch weniger als ein Zehntel der
berechtigten Haushalte tatsachlich eine Sozial-
wohnung beziehen (Matthias Gunther 2024, S. 2).

Wie kann das sein?

Bestand
Anzahl in
Mio.

25

20

15

1,0

0,5

2008 2010 2012 2014

Abb. 2.15: Gesamtbestand und Neubau sozialer Mietwohnungen
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Vernetzung mit anderen selbstverwalteten Hausern,

mit dem Mietshausersyndikat, Kontakt mit An-
walt*innen, mit verschiedenen finanzierungsfahigen

Stiftungen, mit dem Baustadtrat. Wahrenddessen
hatte der erste Investor eine Kaufoption flr das

schaft, die sich gegenseitig bisher kaum kannte,
Haus an einen weiteren Investor schon ver-

Dann ging es los: Treffen mit der Hausgemein-

Preissteigerungen in Gebieten unter Milieuschutz

bewahren soll, hatte er aber noch nicht unter-
gewesen ware, um das Vorkaufsrecht auszutben

schrieben. Die spekulative Strategie kalkulierte
damit, dass die Stadt nicht kauffahig genug
und ihn es trotzdem erwerben lassen wirde. Da
gerechnet, die bereit war, ihr Haus zu retten:

auflert, bevor er es Uberhaupt erworben hatte.
Eine Abwendungserklarung, die vor zu schnellen

hatte er nicht mit der aktiven Mieterschaft

E'N HAVS RETTET S'¢H Vol A

wird bald ausziehen, ihr Haus und den Kiez verlassen, und im hochkompetitiven Berliner

Mietmarkt sich irgendwie etwas Wohnraum erkdmpfen missen. Das kann Yvonne nicht
akzeptieren. Es ist fUr sie keine vollendete Sache: Sie muss irgendwas machen, Initiative

»Ich habe eigentlich nichts anderes gemacht, als drei oder
vier Monate lang tber 1.000 Mails zu schreiben, von Pontius
zu Pilatus zu gehen, Euro aufzutreiben, alle miteinander zu

verbinden, einen Rechtsanwalt einzusetzen, von allen Hau-
beschéaftigen, mich mit den Mietern hier zu beschéftigen und

sern alle Erfahrungen abzugrasen, mich mit dem Syndikat zu
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Dank der Finanzierung einer Stiftung konnten sie
den Baustadtrat Uberzeugen, das Vorkaufsrecht
geltend zu machen, und heute sind sie als Verein
Besitzer*innen ihres Hauses und Teil des Miets-
hausersyndikats. Zusammen mit circa 200 weiteren
Hausern in Berlin setzen sie sich dafir ein, dass
die Objekte der Spekulation langfristig entzogen
werden und als Raum flr Menschen, statt als In-
vestition, erhalten bleiben. Seit 2017 wissen die
Mieter*innen des Hauses in der Zossener Strafie,
dass ihre Mieten dem Haus und ihrem Wohnraum
dienen, nicht den wirtschaftlichen Interessen eines
Investors. Yvonne erzahlt stolz:

MIE TS RAUSER
SYNDIKAT

,Die Kosten, die wir einnehmen oder die Miete, die wir ein-
nehmen, dienen einfach dem Ausgleich der Verbindlichkeiten,
aber davon lebt keiner. Wie bei Eigentimern. Dort wird kein
Profit generiert. Insofern ist es alles ein sehr schénes Modell,
weil all das Geld, das Ubrig ist, in die Sanierung des Hauses
geht oder das Haus davon profitiert.

Nach dem Erfolg des Kaufs war die Arbeit aber noch lange nicht vorbei. Die Mit-
bewohner*innen des Hauses und Yvonne mussten die Armel hochkrempeln und sich den
Mangeln eines Hauses widmen, das 40 Jahre lang nur als Renditeobjekt verwaltet wurde.
Yvonne macht die Arbeit aber Spaf3: Es ist toll zu sehen, was man alles durch Eigeninitiative
und Mut zum Ausprobieren schaffen kann. Sie erprobt sich taglich an etwas Neuem und
lernt dabei unheimlich viel, ob als Hausmeisterin, Vereinsmitglied, Malerin, Maurerin, Gart-
nerin, Architektin usw.

,Man kann direkt die Sachen verandern und wenn man das im
Kleinen schafft, hat es immer einen Welleneffekt. Man erreicht
immer viel mehr, als man denkt.”

Mit der Einstellung konnte sie beispielsweise bisher
den Hofgarten wieder zum Leben bringen, die

Keller des Hauses trocken und dicht machen, das
Treppenhaus streichen, die Gelander und die Haustlr
reparieren und sogar die Gewerberdume des Hauses
far knappe 800 €/gm kernsanieren, um sie in Atelier-
raume und eine Galerie umzuwandeln.

Das Dach hat die Hausgemeinschaft nattr-
lich auch im Blick, auch weil es im Moment
noch undicht ist und dementsprechend
auf alle Falle saniert werden muss. Am
Anfang war der Traum, da oben einen
Dachgarten fur alle zu schaffen: Gar kein
Wohnen, nur eine Grinlandschaft. Aber
die Baustelle ist zu teuer und bevor man
eine vernunftige Férderung bekommit,
muss man ein Buch schreiben und hoffen,
dass jemand im Bauamt sitzt, der der Pla-
nung gegenuber eine positive Einstellung
hat. Danach dachten sie daran, Woh-
nungen oben einzubauen und einen Teil des Seitenflliigels freizuhalten, um einen Garten
fur die Gemeinschaft zu schaffen. Diese Planung ist fir Yvonne auch schwierig: Wenn man
dieses Vorhaben als Hausgemeinschaft angeht, muss man trotzdem mit einer Quadrat-
metermiete von Uber 20 Euro rechnen - was sich keiner leisten kann.

Beim Dach stof3t Yvonnes hoffnungsvolle und tatkraftige Art an ihre Grenzen, auch wenn
die Grundeinstellung weiterhin erhalten bleibt: Sie baut Modelle von der Planung und geht
damit ins Bauamt des Bezirks, um zu diskutieren und herauszufinden, welche Méglichkeiten
der Hausgemeinschaft offen stehen; sie recherchiert Materialien, die ein angenehmes
Raumklima schaffen wiirden und Gberlegt verschiedene Méglichkeiten, wie man am
besten Licht und Luft in das Dach holen kénnte. Und sie ermuntert uns und alle, auch
aktiv zu werden, wenn wir etwas andern wollen:

,Die [Menschen] mussen eigentlich alle nicht immer nur in
der Zukunft denken oder in der Vergangenheit bleiben. Das
Problem ist, dass die Leute immer Angst bekommen. Das
ist ja das Thema. Angst ist das, was dich hindert. Aber wozu
brauchst du Angst? Was gibt es denn zu verlieren?“

ENDE
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Hardy wohnt in einem von zwei Mietshausern in Friedrichshain und
erzahlt uns von der Geschichte der Hauser:

Vor 20 Jahren wurden die beiden Hauser instandgesetzt und teil-

weise modernisiert. Damals wurden auch Stromleitungen vom Keller bis in den Dachboden
verlegt — zum Ausbau des Dachgeschosses kam es aber nicht. 15 Jahre lang hatten die Be-
wohner*innen beider Hauser bis auf das Austauschen von Hoéflichkeiten so gut wie keinen
Kontakt

Es liegt ca. 5 Jahre zurlck, da hat jede Mieter*in ein Schreiben vom Be-
zirksamt in ihrem Briefkasten gefunden. Es wurde ihnen mitgeteilt, dass
beide Hauser an private Investoren verkauft werden sollen. Die Nachbarn
vernetzten sich und trafen sich alle im Bezirksamt, um mehr zu erfahren.

’ Die Informationen waren nicht sehr umfangreich, aber erschreckend.
Immobilien-Haie und Spekulanten wollten mit Hausern fette Geschéfte
machen, naturlich ohne die Bestandsmieter*innen.

»sNachdem wir uns alle erst einmal von dem Schock erholt
hatten, haben wir uns alle regelmégig (fast taglich) auf dem
Innenhof getroffen, um uns zu beraten, was wir tun kénnen,
um das Unheil abzuwenden. Wir haben alle Hebel in Be-
wegung gesetzt, um uns dagegen zu wehren.”

Offene Briefe an kommunale Politiker, Einschaltung von Me-
dien, Zeitungen und Fernsehen - sogar eine angemeldete
Demonstration mit Polizeibegleitung wurde organisiert. In
dieser Zeit hat sich die Hausgemeinschaft natirlich auch
privat besser kennengelernt, Hoffeste organisiert usw. Dann
wurde es jahreszeitlich bedingt kalt und ungemdutlich auf
dem Innenhof. Da kam der Gedanke, man kénnte doch den
Dachboden fir ein gemUtliches Beisammensein nutzen. Bis
auf einen grof3en, gemauerten Raum war der Dachboden
noch nicht wirklich nutzbar.




|
"l
% |
,Wir haben diesen Raum . " \N‘ _5 P
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so gut es ging wohnlich %%JJ
gemacht. Jeder hat mit r "' 1
Mébeln oder Geschirr

einen Betrag geleistet.

Leider hatten wir keinen

Strom. Da fielen mir aber wieder die damals verlegten, aber
beidseitig nicht angeschlossenen Leitungen zum Dachboden
ein. Ich habe sie dann angeschlossen. Oh Wunder: ,Es werde
Licht“ Damit waren alle Hirden genommen. Wir haben dort
einige schéne Abende verbracht, aber fur organisatorische
Treffen genutzt.”

Am Ende haben wir es geschafft und sind jetzt Bestandteil einer Mini-Genossenschaft, be-
stehend aus 6 Hausern.

,Natlrlich auch mit hohen Kosten flr die Genossenschafts-
anteile pro Mieter (5600€/m?). Aber wir sind ,safe“, wie man
heute so schén sagt.”

Heute existiert der gemeinsame Dachraum leider nicht mehr. Aus wirtschaftlichen Grinden
hat die Genossenschaft beschlossen, das Dachgeschoss auszubauen. Es bewahrheitet sich

wieder einmal: Nichts ist fur die Ewigkeit. Hoftreffen mit Grillen und Glihweinpartys gibt es
naturlich weiterhin.

ENPE
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2.5 Die Nutzung des Berliner
Dachs im Laufe der Jahre

Diese sozial-politi-

schen Ereignisse flhrten
ZU ganz unterschied-
lichen Nutzungen und
Nutzer*innenschaften im
Dach. Wie haben sich die
Flachen uber die Jahre
gewandelt und wie veran-
derten sich Blick und
Bespielung der Flachen
in bester innerstadtischer
Lage?

Dachnutzung vor 1945

Die Nutzung der Dachraume seit der Grinder-
zeit war vielfaltig und oft gepragt von den sozialen
und wirtschaftlichen Bedingungen der Zeit. Die
Dachgeschosse, die anfangs primar als funktionale
Bereiche fir Lagerung und als Wascheboden ge-
dacht waren, wurden im Laufe der Zeit aufgrund
des enormen Drucks auf dem Wohnungsmarkt
und der wirtschaftlichen Verwertung von Raum zu
Wohnzwecken umfunktioniert, wie aus den sich
andernden Baugesetzen hervorgeht. Das Berliner
Baugesetz aus dem Jahr 1853 regelt lediglich die
Brandsicherheit des Dachbelags, wahrend 1897
auch die Zulassigkeit und Beschaffenheit von Auf-
enthaltsrdumen im Dach thematisiert wird (vgl.
Giebeler et al. 2008, S. 151-152). Die 6konomische
Verwertung von umbautem Raum im Zuge des
erhéhten Drucks auf dem Wohnungsmarkt ist
hier vor allem Ursache. Der wachsende Umbau zu
bewohnten Dachgeschossen geschah oft unter
mangelhaften Bedingungen: Die Wohnungen waren
haufig von feuchten Wanden und unzureichender
Bellftung gepragt (vgl. TAZ 2011). ,An den beiden
Endpunkten der raumlichen Einheit Mietskaserne, im
Keller und unterm Dach, finden wir die Armsten der
Armen, die nur die geringstmégliche Miete bezahlen
konnten.” (Brettin 2022).

Abb. 2.16: Dachgeschosswohnung in der Rudersdorfer Strafie 12,
1918: In den Jahren 1903-1920 organisierte die Berliner Orts-
krankenkasse eine Fotodokumentation,die die krankmachenden
Wohnverhaltnisse Berlins erfassen sollte
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Unter widrigen Bedingungen lebten Familien in
unzureichend isolierten Rdumen, die im Winter kalt
und im Sommer heif3 waren, auf engstem Raum,
oft ohne ausreichende Heizung oder Licht. Fir
viele war es eine Notlésung, die jedoch mit erheb-
lichen gesundheitlichen Risiken verbunden war.
Diese Nutzung der Dachrdume spiegelt die sozialen
und wirtschaftlichen Ungleichheiten der Grinder-
zeit wider. Wahrend die wohlhabenden Burger in
grofiziigigen Villen lebten, mussten sich teilweise
die armeren Schichten mit den bescheidenen
und oft ungesunden Bedingungen der Dach-
geschosswohnungen abfinden. Es war eine Zeit, in
der der Wohnraum knapp und teuer war und viele
Menschen gezwungen waren, unter prekéaren Be-
dingungen zu leben.

Dachnutzung in der Nachkriegszeit:

In den Jahren nach den Kriegen 1945 ge-
horte die Wohnungsfrage zu den drangendsten
Problemen der Stadt. Als eine Mafinahme ordnete
der neue Magistrat am 18. Juni 1945 an, freie und
unterbelegte Wohnungen zu beschlagnahmen
und dort Wohnungssuchende einzuweisen. Woh-
nungen galten als unterbelegt, wenn weniger als
eine Person pro bewohnbarem Raum dort lebte.
Diese waren jedoch selten, da die meisten Be-
wohner*innen von gréf3eren Wohnungen bereits
ausgebombte oder vor dem Krieg geflichtete Ver-
wandte aufgenommen hatten. Stattdessen waren
Uberbelegte Wohnungen die Regel. 1946 mussten
daher mehr als 110.000 Menschen in notdurftig
hergerichteten Lauben, Baracken, Kellern oder
auf Dachbdden leben (vgl. Meister 2020). Auch
zu dieser Zeit wurden Raumressourcen gesucht
und gefunden, um sie zu notwendigen, aber not-
durftigen, schnellen Wohnraumen umzuwandeln

a4 o

Abb. 2.17: Trimmerfrauen beim Bergen von unbeschadigten Dachziegeln, 1944
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Um zu verstehen, wie man sich in dieser Zeit
notdlrftig Raum angeeignet hat, folgt nun eine
kurze Dachgeschichte aus den Erinnerungen von
Hans-Joachim Aschenbrenner:

y» Anfangs gehérten wir nirgendwo hin. Doch recht
bald fand unser Vater Arbeit im Werk und wir be-
kamen eine erste abgeschlossene Wohnung in
einer ausgebauten Mansarde, die wir uns allerdings
mit einer weiteren Fluchtlingsfamilie, der Familie
Jung 1, d. h. der Mutter mit ihren beiden Téchtern
Ingrid und Gitta sowie deren Gro3mutter, teilen
mussten. Auf der anderen Seite des zentralen
Treppenaufganges wohnten ebenfalls noch zwei
Familien. Diese Wohnungen waren zusétzlich in der
Dachetage eines 4-Familienhauses in der Leuna-
StraBe ausgebaut worden. Es war ein Dachstuhl mit
Trockenboden und sogenannten Bodenkammern.
Diese waren fir die Unterbringung von Fllicht-
lingsfamilien zu Wohnradumen ausgebaut worden.
Es muss wohl eine Gemeinschaftstoilette gegeben
haben, aber kein Badezimmer.

Far die tagliche — wir nannten es - Katzen-

wasche musste wohl das kalte Wasser im
Waschbecken in der Toilette reichen. Der wéchent-
liche Badetag fand flr uns offensichtlich irgendwo anders statt. [..] Genau unserem Hause gegenlber und
von unserer erhéhten Position gut einsehbar befand sich das Anwesen des damaligen Betriebsdirektors
der BUNA-Werke. Seine beiden Sdhne, sie waren etwas jlinger als ich, haben sich - welch ein Luxus - ge-
legentlich an heiBen Sommertagen zur Abktuhlung im Garten mit dem Schlauch abgespritzt. [...] Wir dagegen
hatten derweil bei britender Hitze unter dem Dach einiges auszustehen. Die Sonnenwarme drang fast ohne
Isolierung durch die diinne Dachhaut. Es gab kein Bad und keine Mdglichkeit, sich abzukuhlen. Verglichen
mit heutigen Maf3stdben missen da auf3erdem extrem beengte Wohnverhaltnisse gewesen sein. Flr uns
Kinder allerdings schien es ausreichend Platz zu geben.

Abb. 2.18: Frauen in einem Trimmerhaus

Neben den Wohnrdumen, Kiiche und Toilette, die alle von einem Mittelgang abgingen, gab es noch
einen Trockenboden gegeniber den von uns benutzten Zimmern. Dieser Raum wurde von uns Kindern
sehr oft bei schlechtem Wetter beschlagnahmt. Besonders Ingrid, die altere der beiden Nachbarstdchter,
entwickelte immer neue Ideen flr Spiele, die wir in diesem Raum verwirklichen konnten. Selbst Versteck-
spiele waren da méglich, denn in den Hohlrdumen unter der Dachschrage von der auf3eren Mansardenwand
bis zur Dachtraufe gab es dafiir genug Moglichkeiten. In jedem ausgebauten Raum befand sich unter dem
Mansardenfenster dazu ein Zugang, der durch eine Klappe verschlossen war. Wenn dieser Zugang nicht
gerade durch Geratschaften und Sachen verstellt war, die man dort in Ermangelung von Schranken verstaut
hatte, konnte man Uber diesen Weg von einem Zimmer zum anderen kriechen. Selbst gréf3ere und kleinere
Theaterauffiihrungen hatte Ingrid organisiert.“ Hans-Jiirgen Aschenbrenner, 2023

Im spaten 20. Jahrhundert begann man, die Dacher wieder mehrheitlich fir die Zwecke zu nutzen, fur
die sie ursprunglich gedacht waren. Die Rdume waren wieder eher eine Erweiterung des eigenen Wohn-
raums und wurden fir alltédgliche Dinge wie Lagerflache und Wascheboden genutzt. Sie waren gedffnet und
wurden manchmal zur Spielflache der Kinder.
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y Als Kinder (in den 70er/80er Jahren) haben wir auf dem Dachboden gespielt und sind so um den halben :
Hauserblock gelaufen. Meine Mutter hat dort manchmal Wasche aufgehangt, wenn ich mich richtig erinnere. J
Ich wohne im Genossenschaftsbau am Nordufer. Hier standen friiher Badewannen auf dem Dachboden. ; ' gﬂ
Man hat sich im Aufgang angesprochen, wer wann baden gehen“durfte. Das haben die élteren Mieter*innen
erzahlt. Ich glaube, dass auch die Waschklichen da oben waren.” Andrea, 2024

ol \‘7 |

Abb. 2.20: Vera Ruttimann auf einem Dach in der Kastanienallee, 1990

Dachnutzung in der Wendezeit

»» Es sah hier aus wie kurz nach dem letzten Krieg: Schutthaufen, kaputte Fassaden und eingestirzte
Dacher. Es roch nach Dreck, Kohle und Trabanten-Duft. Aber auch nach Freiheit. Das alte System war weg,
das neue noch nicht ganz da. Meine ersten Wochen hier verbrachte ich oft mit Frihstlicken auf den alten

.. . . . . “
Teerdachern. Die Kastanienallee war mein Berlin-Wonderland.
Vera Riittimann (,Mein Berlin Wonderland - MeinViertel“ o. J.)

Im Sommer 1990 vor der offiziellen Wiederver-
einigung erschien im Osten von Berlin alles méglich.
Eine Zeit in der noch geteilten Stadt, in der man um
neu gewonnene Raume und Méglichkeiten kampfte,
viele Hauser besetzt wurden und man von Freiheit
traumte. Eine Zeit, als die Mieten noch nicht stiegen
und viele Dacher noch nicht ausgebaut waren. Da-
mals kam man schnell, auch ohne Schlissel, in den
staubigen, von Tauben bewohnten Dachboden und
auf das Dach. Auf der Suche nach Dachgeschichten
haben uns viele Berichte erreicht, die genau dieses
Geflhl von Freiheit oberhalb Berlins beschreiben.

Abb. 2.21: Haschischplantage auf einem besetzten Haus

Abb. 2.19: Ube

G 2 %

r den Dachern von Berlin
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y Vor etwa 25 Jahren habe ich in der Kopernikusstr. 17 in Friedrichshain gewohnt. Zu der Zeit studierte ich
noch und hatte eine 1-Raum-Wohnung mit Ofenheizung und Auen-WC im ersten Stock im Gartenhaus.
Kein Balkon, wenig Licht. Damals waren viele Dachb&den, darunter auch meiner, nicht abgeschlossen. Ich
habe Stunden auf dem Dach verbracht und fir das Physikum gelernt. Immer dabei Essen und Getranke
sowie manchmal Lernfreunde. Ich war niemals brauner als zu dieser Zeit. Leider ereignete sich auf einem
Dach gegenlber ein schwerer Unfall. Eine junge Frau hatte eine Hangematte an zwei Schornsteinen be-
festigt und sich reingelegt. Leider stlrzte einer der Schornsteine ein und verletzte die Frau schwer. Kurze
Zeit spéater wurde mein Dachboden, wie vie‘l‘e andere in der Gegend auch, abgeschlossen und es war vorbei
mit meiner geliebten Dachterrasse de luxe. Sandra, 2024
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Abb. 2.2: Instandsbesetzung in der Manteuffelstrafie, 1983

y Ich habe ab ca. April/Mai 1989 in einem teilweise besetzten Haus in der Képenicker Str./XBerg gewohnt.
Wir waren jahrelang regelmafig auf dem Dach. Mit Blick auf XBerg und die Oberbaumbriicke, die Speicher
auf Ostseite und die Mauer (vor und nach der Wende) und naturlich die Spree. Wir, eine kleine Gruppe
ehemaliger Ossis, haben Uberhaupt erst Kontakt zu den Bewohnern des Hauses bekommen, weil wir schon
in der DDR geklettert sind (im Elbsandsteingebirge) und in West-Berlin eine Brandwand gesucht haben, zum
Klettern/Bouldern. Die unverputzte Brandwand gehérte zu besagtem Haus, und als der erste Kletterer von
uns gen Dach aufstieg, kuckten von dort oben neugierig ein paar Képfe runter. Wir wurden dann zum Kaffee
in das Haus eingeladen. Ein paar Wochen spéater zogen wir dort ein. Sobald es warmer und Sommer wurde,
waren wir sehr oft auf dem Dach. Mit einer Decke und Kaffee und Buch, zum Lesen in der Sonne. Um die
fantastische Aussicht zu genieflen. Zum Abhangen und Chillen, alleine und in der Gruppe. Im Hochsommer
haben wir uns aus dem 4. Stock einen Wasserschlauch aufs Dach gelegt, damit wir uns kalt abduschen

konnten, wenn zu hei3. Wir haben auch im Sommer &fter auf dem Dach geschlafen, oft mit mehreren Leuten.

[
Legal war das alles nicht, war uns damals aber ziemlich wurscht, und es schadete auch niemandem. ‘
Maria, 2024
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In dieser Ara wurden Décher noch nicht als ab-
geschlossene Rdume betrachtet, sondern vielmehr
als Erweiterung des Wohnraums genutzt. Sie sym-
bolisierten Anarchie, Freiheit, Jugend und Weite und
boten Raum fur individuelle Entfaltung und kreative
Nutzungen. Auch Maria berichtet von einem Ort der
Begegnung, aber auch des Alleinseins, um den Blick
und die Gedanken in die Ferne schweifen zu lassen.
Besonders in der Instandbesetzer*innenszene hat
man schnell die Dacher wieder fit gemacht, um sie
fir Gemeinschaftsraume oder Wohnraum zu nutzen.
Durch die starke Vernetzung untereinander wurden
Erfahrungsberichte ausgetauscht und abseits von
Normen und in Eigenregie Dacher ausgebaut und
Grundacher errichtet. Die Zeit des Umbruchs ist
aber auch von Goldgraberstimmung und Gré3en-
wahn geprégt. Kurz nach dem Sommer der Anarchie
nutzen viele Investoren die Gunst der Stunde. Viele
kommunale Grundstlcke wurden verkauft, ent-
wickelt und teuer vermietet.

Dachnutzung heute

Im Laufe der Zeit wurden Dacher immer mehr
zu Verschlussraumen® und nur noch selten kommt
man heute noch auf ein fremdes Dach. Heute hat
man langst das Potenzial des Dachraums als zu-
sétzliche Wohnraumbeschaffungsma3name und die
Flache auf dem Dach als Energieressource erkannt.
Bei einer Anhérung im Ausschuss flr Bau, Wohnen,
Stadtentwicklung und Kommunen am Mittwoch,
dem 5. Juni 2019, haben Expert*innen betont, dass
Lockerungen bei der Anwendung des Baurechts
wichtige Schritte zur Férderung des Ausbaus von
Dachgeschossen darstellen. Die Expert*innen-
meinungen zeigen, dass diese Dachbaustelle viel
Potenzial hat und doch mit Interessenkonflikten und
rechtlichen Hirden verbunden ist.

Durch das konstante, dynamische Wachstum
der Stadt und die damit verbundene hohe Nach-
frage nach Wohnraum gewinnt das Profitmachen
mit Wohnen in Berlin zunehmend an Bedeutung.
Das zeigt sich insbesondere anhand der Ent-
wicklung der Dacher zu Luxuswohnungen - eine
attraktive Investition, um an der prosperierenden
Immobilienlandschaft der deutschen Hauptstadt
zu profitieren. In den letzten Jahren konnte man in
den Innenstadtlagen von Berlin einen deutlichen
Anstieg der Mietpreise beobachten. Der Mietpreis

bei bereits ausgebauten Dachgeschosswohnungen
lag 2021/22 bei 14,82 Euro pro m2, 2023/24 schon
bei 16 Euro pro m2 (,Mietspiegel Berlin 2024 | Miet-
erhdhung moglich? 2024). Zum Teil wird das Dach
abgerissen und ein weiteres exklusives Geschoss
als Penthouse entwickelt. Penthouses haben einen
deutlichen Anstieg erlebt und sind von 19,73 € 2021
auf 24,88 € 2024 gestiegen. Die Mietpreise zeigen
im Vergleich zu den Wohnungen darunter, dass

die ausgebauten Dachgeschosse direkt mit Luxus
verbunden sind. (,Mietspiegel Berlin 2024 | Miet-
erhdhung moglich? 2024)

Dachflachen dienen nicht nur als potenzielle
Lésung zur Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum, sondern werden aufgrund ihrer Lage in
erstklassigen innerstadtischen Bezirken oft auch
fur spekulative Zwecke genutzt. Bei der Entwicklung
neuer Dachraume entstehen haufig grofle Woh-
nungen mit hochwertiger Ausstattung, die jedoch
nur far eine privilegierte Minderheit erschwinglich
sind. Diese Praxis der Aufwertung von Dachflachen
fahrt zu einer weiteren Verdrangung einkommens-
schwacher Bevélkerungsschichten aus den
Stadtzentren und verstarkt die soziale Ungleich-
heit. Statt den dringend bendtigten bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, werden die Dacher fir den
Luxusmarkt erschlossen, was zu einer weiteren Ver-
scharfung der Wohnungsproblematik fihrt.

In unserer Arbeit haben wir durch Interviews,
Umfragen und Diskussionen mit unterschiedlichsten
Akteur*innen und Nutzer*innengruppen gemerkt,
dass selbst fir Menschen, die viel Zeit und Energie
in den Kampf um glinstigen Wohnraum stecken, die
Dacher mit Luxuswohnen und die Méglichkeit einer
Querfinanzierung verbunden werden.

Dacher sind Flachen in bester Lage. Nicht
selten wird in den Geldbeutel gegriffen und der
Dachraum umgebaut. Oft wird mit Beton ohne Be-
rlcksichtigung der vorhandenen Struktur und in
herkdmmlicher Bauweise per Definition im Baurecht
ein Neubau realisiert. Resultat heute sind Stachel-
draht, Wohnungen nicht selten kleiner als 100 m?,
grof3e Dachterrassen und damit eine Erhéhung des
Quadratmeterverbauchs pro Kopf. Meistens klingen
die Objektbeschreibungen heute so:
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y» Als Krénung wird das Dachgeschoss fir 4
Penthauser mit 4-5 Zimmern und Dachterrasse auf-
gestockt, inklusive atemberaubendem Weitblick auf
den lebendigen Friedrichshainer Kiez. Drei Aufziige,
mit jeweils eigenem Zugang flr die Penthauser und
ein separater Fahrrad-Aufzug komplettieren das
Wohnensemble. Die Zielgruppe fur die Wohnungen
ist ein Mix aus Kreativen, Klinstler-Bohéme und
Menschen, die das Besondere fir Ihren Haupt- p
wohnsitz oder das Pied-a-Terre in Berlin suchen.
Altbausanierung, Friedrichshain, 2024

Heute sind die Dacher also oft verschlossen. Der
anarchische Moment der 90er Jahre lasst sich nur
noch erahnen. Wer auf oder in ein(en) Dach(raum)
mochte, braucht einen SchlUssel. Zu grof ist die
Angst der Vermieter*innen vor vermeintlich zu viel
Mull und Vandalismus.

Wahrend unserer Arbeit haben wir zahlreiche
ungenutzte Dachflachen besichtigt (siehe Steck-
briefe im Anhang der Arbeit). In vielen Féllen
wurden diese Dacher in den 1990er Jahren reno-
viert, jedoch weisen sie heute gréfBtenteils einen
schlechten baulichen Zustand auf. Es gibt An-
zeichen fur Wasserschaden an den Schornsteinen
und undichte Stellen in der Dachpappe sowie
Holzschaden. Es scheint, dass in den kommenden
Jahren eine umfassende Sanierung der meisten
Dacher aus dieser Zeit erforderlich sein wird.

Als Selbsttest haben wir zudem versucht, auf die
Dacher der Grinderzeithauser ohne Schllssel zu

steigen, in denen wir wohnen. Dazu haben wir Vi-

deos aufgenommen, um unsere Erfolge/Misserfolge f
zu dokumentieren. Nur zwei von acht Menschen
waren erfolgreich.

Habt ihr schon mal versucht,
ohne Schllssel auf euer Dach zu
kommen?
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Von hier kann man auch noch gut auf die Solar-
kollektoren schauen, die einen Teil der Hulle

-
\ S
71\

dieses vielfaltigen Daches bilden.

[T\ \"
Ich frage mich schon, wie das alles so zustande / oW W
gekommen ist, aber das erklart er mir lieber am W
Tisch bei einem Kaffee. Von der Pflanzenecke v \ /
gehen wir dieses Mal nicht zurtick Richtung Y 17

Treppenhaus, sondern Richtung Vorderhaus

und halten bei einer Tur an. Ob ich meine

Schuhe schon ausziehen kénnte. Denn wir kommen direkt von dort ins Zimmer seines Mit-
bewohners, der ihm lieberweise den Durchgang bewilligt hat. Von dort eine Wendeltreppe
runter und tber ein Wohnzimmer zur Kiche.

Vor mittlerweile 45 Jahren griindete sich aus einer Gruppe hier in Kreuzberg ein Selbst-
hilfeverein, die Soziale Stadtentwicklung e. V., die mit der Verwaltung verhandelte, das Haus
fur eine symbolische Summe zu kaufen und dazu ein Darlehen zu bekommen, unter der
Bedingung, dass das Haus wieder standgehalten wére. Alles war der Stadt lieber als die
Besetzer*innen.

,uUnd dann haben sich die Leute hier in Eigenarbeit das
wieder so aufgebaut, quasi restauriert und ja, teilweise
mussten komplette B6den neu gemacht werden, alles még-
liche. [..] Es waren auch einige Handwerker*innen dabei.
Manche Leute leben seitdem auch hier.”

Alles selbst gemacht: die Wohnungen, die Keller und das Dach; die Werkstatt, die Wasch-
kiiche und die Terrasse. Alles im Verein zusammen entschieden und durchgefiihrt, natarlich
mithilfe externer Expert*innen, wo nétig. Und dementsprechend sind die Mieten hier auch
deutlich unter dem jetzigen Mietspiegel der Gegend, drei bis viermal weniger:

-wWeil wir einfach unsere Instandhaltungskosten haben,
unsere Fixkosten, was man halt so braucht, Heizung und so.
[...] Natirlich geht es auch ein bisschen um Ruicklagen, fiir Er-
neuerungen und so etwas.

Waren noch mehr Hauser in der Gegend so, kdnnte man Anjos Meinung nach wirklich einen
Einfluss auf den Mietspiegel und einen positiven Effekt fir die Menschen haben, die hier
leben wollen. So wie es jetzt ist, muss man sich mit eher indirekten Wirkungen zufrieden

stellen: so kdnnen Freund*innen und Bekannte auch mal mit aufs Dach und Uber die Stadt
gucken; oder in der Werkstatt mit an den Selbstbauprojekten anpacken und lernen, wie
auch Anjo, bevor er hier gewohnt hat; oder im Gemeinschaftsraum Sport machen und um-
sonst abhangen. Einen kleinen Beitrag gegen den Aufstieg des Mietspiegels leisten sie ja
auch noch.

,Es sollte irgendwie fiir Eigentiimer*innen von Hausern schon
eine Art... - Na gut, jetzt sitze ich hier und habe so ein Dach-
geschoss, das quasi gerade auch nicht bewohnt ist — aber
eigentlich ist es trotzdem in der Nutzung von Leuten. Aber
wenn es einfach nur leer steht, einfach nur das und ab-
geschlossen ist, so dass du nicht mal dort chillen kannst, oder
so, das kann irgendwie nicht angehen. Ich finde, das musste
so gesteuert sein, dass es dann verpflichtend ist, dass es

als Gemeinschaft genutzt werden kann oder irgendwie be-
wohnbar ist oder einen gemeinschaftlichen Zweck erfllt.”

Anjo, vielleicht von den vielen Pflanzen seines Nachbars inspiriert, sieht in den Dachflachen

Potenzial fur Selbstversorgung: Eigenes Gemuse anbauen, sich selbst glinstig erndhren und
dabei auch weniger Ressourcen verbrauchen.
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Hurcden und Chancen der
Dach(t)raume

Viele der Dachgeschichten und Vieles aus der Dachgeschichte
zeigen, dass das Gegenmodell zum Penthouse derzeit zumeist
unter individuellem Engagement entsteht. Die Stadt macht ihr
Vorkaufsrecht nur selten giiltig. Die Flachen bleiben leer oder
werden teuer verauBBert.

Nur selten gehoren mehrere Dacher nebeneinander zu einem
zusammenhangenden Netzwerk oder Eigentliimer*in. Zudem bhe-
notigen groBe DachbaumaBnahmen viele Abstimmungen, wahrend
kleine DachausbhaumaBnahmen der Stadt zunachst wenig lukrativ
erscheinen. |

Die Flache in der Innenstadt ist rar und begehrt. Wer Geld hat,
spekuliert gerne auf die privilegierte Zentrumslage und den ex-
klusiven Ausblick. Das Gemeinwohl wird Stiick fiir Stiick aus dem
Stadtinneren verdrangt, gsenau wie eine demographisch durch-
mischte, gewachsene Sozialstruktur. Alle sechs Minuten verliert
Deutschland seit 30 Jahren eine Sozialwohnung - allein in Berlin
sind es 22 pro Tag.

Umso wichtiger ist es, die Dacher als verbleibende Liicken mit
okologisch und sozial nachhaltigen Ideen zu fiillen. Es gibt Hand-
lungsspielraume und kommunale Netzwerke, die das moglich
machen kdnnen. Bevor wir die Dach(t)rdume zu neuem Leben er-
wecken, braucht es Zugang zu den Verschlussraumen® und die
Moglichkeit, sie sozial und okologisch nachhaltig, losgelost vom
profitorientierten Wohnungsmarkt zu entwickeln.

3.1 Sozialpolitische Hurden
und Kommunale Chancen

In dem grofien
Haifischbecken

der Spekulation
bewirtschaftet die
Gesellschaft fur
StadtEntwicklung
gemeinnutzige GmbH
(GSE gGmbH) einen
kleinen, aber wichtigen
Teil an landesei-
genen Liegenschaften
gemeinwohlorientiert.
Als Netzwerkpartner
dieser Arbeit hilft sie
zu verstehen: Wie
steht es um Bedarf
und Verwaltung der
selten gewordenen
gemeinwohlorientierten
Flachen?

Ein gemeinwohlorientierter Satellit
zu Zeiten rascher Privatisierung

In dem grofen Haifischbecken der Spekulation be-
wirtschaftet die Gesellschaft fur StadtEntwicklung
gemeinnitzige GmbH (GSE gGmbH) einen kleinen,
aber wichtigen Teil an landeseigenen Liegen-
schaften gemeinwohlorientiert.

Mit dem Senatsbeschluss von 1988 beauftragt
das Land Berlin die GSE, Wohn- und Gewerbe-
raume fUr die besonderen Bedarfsgruppen des
Wohnungsmarktes zu akquirieren, zu sichern und zu
bewirtschaften (GSE gGMbH 2023) und setzt damit
eine gesonderte Rolle im Vergleich zu anderen
grof3en landeseigenen Vertreter*innen wie der BIM
(Berliner Immobilien Management GmbH) oder den
grof3en Wohnungsbaugesellschaften fest.

Sie ist ein kleiner Vor- und Nach-Mauer-
fall, Glucksfall, ein Satellit, der unter dem Radar
schwimmt und unter klaren sozialen Parametern
wirtschaftet und verwaltet. 1995 wurde mit dem
Treuhandvertrag zwischen dem Land Berlin und der
GSE der Auftrag erweitert. Die GSE wurde in die
Lage versetzt, bezahlbare Wohn-, Gewerbe- und
Atelierrdume durch die Bildung von Treuhand-
vermogen langfristig zu sichern und fir Berlin zu
bewirtschaften (GSE gGMbH 2023). Dieses kom-
munale Vermogen ist eine gro3e Herausforderung,
aber auch ein grof3er Schatz vor dem Hintergrund
der ab Mauerfall einsetzenden und fortlaufenden
Privatisierung.

Ursprung der GSE und ihrer
Liegenschaften

Sowohl die GSE selbst als auch viele der
Objekte in ihrem Portfolio entspringen der
Bewegung der Hausbesetzung. Der gemeinwohl-
orientierte Satellit griindete sich 1987 aus dem
Sozialpadagogischen Institut Berlin (SPI). Ge-
stiftet durch die Arbeiterwohlfahrt entstand 1981
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Abb. X: Organigramm des Umfelds der GSE

die Stiftung SPI mit dem Auftrag, vor allem sozial
Schwéchere und Jugendliche mit Raum, Foérde-
rungen, Ausbildungs- und Arbeitsmdglichkeiten
zu unterstitzen. Vor dem Hintergrund des Mauer-
falls und der Hausbesetzer*innenszene férdert
die Stiftung SanierungsmaBnahmen im Selbstbau
und das Anlernen von Jugendlichen. Als Stiftung
far Sozialarbeit kann sie die Bewirtschaftung der
Immobilien jedoch nicht abbilden. Die GSE wird
somit als Immobilienverwaltung gegriindet (vgl.
Strom, Philipp, persénliches Interview, Berlin,
0112.2023, siehe Anhang 10.1). Das SPI-Verfahren
zur Foérderung von baulicher Selbsthilfe im sozialen
Bereich wurde ab 1981 gemeinsam mit den be-
troffenen Gruppen und der Senatsverwaltung fur
Bau- und Wohnungswesen entwickelt. Der neu
entstandene Arbeitsbereich Stadtentwicklung trug
den Namen “Ausnahme und Regel” und bedeutete
die Entwicklung individueller, von Bewohner*innen
getragener Verfahrensweisen im Rahmen der be-
hutsamen Stadterneuerung (Stiftung SPI 1999).

\—/BImA

Finanzministerium

Das Ziel lautete: ,Mdglichkeiten von Selbsthilfe
im baulichen Bereich und Hilfe zur Selbsthilfe im
sozialen Bereich miteinander zu verbinden.”

Im Kontrast zu der informellen Instandbesetzung
beruht das Bau-Selbsthilfekonzept auf tatsachlicher
und langfristig angelegter Verfligbarkeit der Gruppe
Uber ihr Haus, sprich: eigentumsrechtliche oder
eigentumséhnliche Verhaltnisse (Stiftung SPI 1999).
Bei sozial oder wirtschaftlich schwachen Gruppen,
Vereinen oder ehemals besetzten Objekten wurde
die Realisierung dieser Mafinahme durch Einsatz
der GSE gepruft (Stiftung SPI 1999).

Die Liegenschaften der GSE und deren Be-
wohner*innen sind in grofien Teilen eng verbunden
mit dem Willen, mit Hand anzulegen, mitzugestalten
und mitentscheiden zu wollen.
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Die Schatzkiste der GSE

Die Liegenschaften der GSE waren zuvor oft
in Selbstverwaltung, in Hand einer Tragerschaft
oder ehemals besetzt. Meist sind die Objekte Ge-
mengelagen verschiedener Interessen und fordern
den Umgang mit einem besonderen Klientel. Sie
sind Objekte, die die Vereine oder Nutzer*innen
ohne die Verwaltungsstrukturen der GSE nicht
halten kénnten und oft sanierungsbedurftige Roh-
diamanten, die ohne die Verwaltung der GSE von
Leerstand, Verfall oder Enteignung bedroht wéaren.
Die Schatze der GSE verteilen sich quer Uber Berlin
und sind auch im innerstéadtischen Bereich zahlreich
vertreten.

Auftrag:

Sicherung von Wohn- &
Gewerberaumen fir Bedarfs-
gruppen der Jugend-, Familien- &
Sozialhilfe, soziokulturelle Initiativen
& Menschen in schwierigen
Lebenslagen.

Die kommunalen Inseln kdnnen auch in diesem
Fall den Bedarf nach Wohnen nicht decken. Aber
auch die GSE hat freie Dachraume mit viel Potential,
die derzeit noch keinen Foérdertopf und keine Be-
spielung gefunden haben. Die GSE finanziert sich
aus dem Treuhandvermdgen. Ein kollektiver Geld-
beutel speist alle Hiuser und versucht, Reparaturen
zu decken (vgl. Strom, Philipp, persénliches Inter-
view, Berlin, 01.12.2023, sieche Anhang 9.1). Alles, was
dartber hinausgeht, muss mit der Hilfe von Foérder-
maBnahmen erwirtschaftet werden. Neue Flachen in
dem Bestand zu aktivieren, ist daher schwer.

Grindung
. KOAI
Stiftung SPI
(Sozialpadagogisches

Institut Berlin) ’\

Koordinierungsausschuss
far innerstadtische
. Investitionen
Arbeiterwohlfahrt

2003
Grundung
BIM

\

Auftrag: ertragsorienterter
Verkauf landeseigener
Grundstiicke

_—,7

1989
Mauerfall

Neu (Ver-)Planung der
zukunftigen Dienstleistungs-
metropole Berlin

Filetstlicke werden verfugbar
und Investor*innen hellhérig

Mitte 90er
Verwaltungsreform Bankenskandal

2001

Konsolidierung des Haushalts.
Leerstand kostet!
Bezirke verkaufen ungenutzte
Grundstlicke
& ihre Verfligungsgewalt

Verkauf an die Meistbietenden

Ausverkauf <
> von
A 21 Mio m2
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Dabei bestehen hier beachtliche Chancen,
in Bezug auf die Dachgeschosse auch kurzfristig
neuen, preiswerten Wohnraum in einer relevanten
GréBenordnung zu schaffen. Ein nennenswerter
Anteil der Altbausiedlung der 20er- bis 30er- und
der Griinderzeit ist im Besitz von kommunal bzw.
genossenschaftlich organisierten Wohnungsunter-
nehmen und kénnte einmal geférdert einen gro3en
Beitrag leisten.

Allein im Bestand der GSE finden sich 51 Hauser
mit 51 Dachern, unterschiedlicher Form und Nut-
zung. Vor allem finden sich hier griindungszeitliche
Gebéaudestrukturen. Die Etagen unter den unaus-
gebauten Dachern werden derzeit von Kunst, Kultur
und Wohnungen flr verschiedene Bedarfsgruppen
bespielt. Gemeinsam ergeben sie jedoch eine gi-
gantische Flache, die zu grofien Teilen ungenutzt ist
und einen grof3en Beitrag leisten kdnnte.

Wohngebéaude in Berlin

310 453

davon
gehdren

Insgesamt bieten die sozialwirtschaftlichen
Raume der GSE im kapitalistischen Berlin inter-
essante Perspektiven. Es besteht Leerstand im
Innenraum von Dachern kommunaler Liegen-
schaften, die genutzt werden kénnten. Dachraume
sind vielfaltig vorhanden und derzeit brachliegende
Raume. In kommunaler Verwaltung bergen sie
ein hohes Potenzial, zu gemeinwohlorientierten
Raumen zu werden. Eine Rickbesinnung auf den
Selbstbau in neuer Form kénnte diese Flachen
zugleich zu einer 6kologischen Baustelle machen.

Sonstige

17 075

Privatwirtschaftliche
Wohnungsunternehmen

28562

108 Chancen & Hirden

Privatwirtschaftliche
Wohnungsunternehmen

28 562

Wohnungs-
genossenschaften

16 764

Kommune und kommunale
Wohnungsunternehmen

13 970
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Karte der durch die GSE verwalteten Liegenschaften
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Die Liegenschaften der GSE - eine Analyse der Typologien
und Nutzungen
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#5 Dachgeschichte

HAUSMEISTER miT ViELEN
7\ GESCHICHTEN

HAUSMEISTER

AA A A )

ca. 32 500 m?
Flache

Herr Gellert schlie3t die Hausttr zum Durchgang des Hauses

Alt-Moabit Nummer 20 auf. Dreizehn Jahre arbeitet er schon bei
/\ der GSE. Vorher hat er zehn Jahre lang im Kunstquartier Betha-

nien — einem ehemaligen Krankenhaus, das besetzt und durch
NOA /\ verschiedene Institutionen wiederbelebt wurde - gearbeitet. Danach wurden ihm die Volta-
strafle, Lehrter Straf3e und auch Altmoabit als Hausmeister tbergeben.

N N\

NN \ Damit hat er allerhand zu tun. Man hat viel Kontakt mit den Mietern und in der Wintersaison
ist es natlrlich schwierig, die Heizungsanlagen immer am Laufen zu halten. Die Strompreise
und Mieten steigen und alle werden unzufriedener. Trotzdem gefallt inm die Arbeit mit der
~ A N A oA A R ) . bIS 107 m2 GSE". Dieuwurde in der Iz.:mgen Zeit gan% sc.hén umgekrempelt. Das i.st jetzt der.dritte Ge-
AA A~ ~ schéaftsflhrer, den er miterlebt. Und plétzlich werden auch Leute eingestellt, die Aufgaben
haben, von denen er gar nicht wusste, dass sie existieren. Es gibt Personal, mit dem er tGber
seine Probleme auf der Arbeit sprechen kann. Es wird viel diskutiert und unternommen. Nur
in der Projektsteuerung fehlt es manchmal noch an frischem Wind. In seinem Haus in der
Rathenower Strafle gab es schon eine Silvesterfeier, im Dachgeschoss mit angeschlossener
Dachterrasse. Manchmal steht das Dach unter Wasser - aber ein bisschen Deko und schon

war es eine gute Location fir die Betriebsfeier.

Eigentlich muss er selten vor Ort sein. Wenn sich die Leute Uber

A Taubendreck oder Larm beschweren — doch das kommt wenig
A vor. In anderen Hausern geht er 6fter umher. Aber dieses Haus

/\ ist ganz eigenartig. Er findet, dies ist das Haus im schlechtesten
Zustand. Es ist stdndig bewohnt und trotzdem ist es in einem
davon ca. /\ desolaten Zustand.
A A N A A~ /\ Als Herr Gellert die
A A/\ /\ A A A A\ abgestellten Kisten und
A N\ N\ /N A\ /\ die aufgehangte Wasche
N /\ vor dem Dachzugang
2 beiseite schiebt, denkt auch er Gber diese Rdume
AN AN A 25 500 m ungenutzt nach. Er ist daflr, sie zu nutzen. Man spart da-
N o durch Flachen, die man noch fiir andere Sachen
NA A AN T gut gebrauchen kann. Die griine Lunge, Berlin
zum Beispiel, muss man nicht zubauen. Aber es ist
(S)tﬁiliir;:che Amter des Bundes und der Lander 2015, S. 96-97, eine ﬁnanZie”e SaChe’ daSS SOIChe FIéChen leer
Hauser - GSE gGmbH* 2024, stehen.:

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 2024
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yHier unten wohnen Leute, die haben kein Geld, kriegen ihr
Geld von der Sozialstation. Und da oben soll es eine Luxus-
dachsanierung geben? Irgendwie passt das nicht zusammen.
[..] Das muss funktionieren da oben, unseren heutigen An-
spriichen genligen, aber darf nicht ausarten in unendlichen
Geschichten von den ganzen Brandschutzma3nahmen und
allem, was so teuer ist.”

Seine erste Wohnung war Teil eines Dach-

ausbauprogramms. Er musste unter dem

Dach arbeiten und hat dadurch seine

Wohnung bekommen. Tischlerarbeiten,

Dachziegel, optische Vermessung,

Schlosser - all das hat er flr seine erste

Wohnung gelernt. Das war vor 40 oder 50

Jahren in Ost-Berlin, als es Wohnungen ]

nur so oder in besonderen Lebenslagen

oder Uber besondere Rollen gab. Im }\,

Westen war es ahnlich.

Wenn er so Uber all diese Hauser nachdenkt, dann wird klar: Die GSE zieht Projekte an,

die sanierungsbedurftig sind, denn die anderen wiirden sie abreien. Eigentlich ein guter
Gedanke. Doch dann muss man immer Leute finden, die diese Flachen bewohnen oder
bewirtschaften wirden. In der Rathenower Strae funktioniert das gut. Dort gibt es eine An-
laufstelle fur Gefllchtete, eine Suchthilfe und eine Kiezkiiche. Das Haus wurde aus eigenen
Mitteln saniert und es funktioniert. Und das Haus ist in den benutzten Bereichen vernlinftig
saniert — es funktioniert alles. Selten gibt es Ausnahmen oder Randale.

Er mag den Gedanken, sich an Leute zu wenden, die Lust haben, so etwas zu machen und
das auch finanzieren kénnen. Auch in der Rathenower leben sie aus irgendwelchen Toépfen,
die es wahrscheinlich irgendwo gibt - Aber das haben sie wunderbar gemacht. Es ware toll,
wenn sich auch flr das Dach interessierte Leute finden wiirden. Falls hier mal etwas pas-
siert, dann kommt er natlrlich vorbei und schaut es sich an.

ENDE

3.2 Klimatische Hurden und
Okologische Chancen

Im Zeitalter der Klima-
erwarmung muss das
Dach aufgrund seiner
exponierten Lage
besonders robust
gegenuber klimati-
schen Veranderungen
reagieren, bietet aber
zugleich beste Lage
fur Freiflache, Ener-
gieerzeugung und
Okologische Bauab-
laufe. Welche Rolle
kann das Dach im
Umgang mit den
Folgen des Klimawan-
dels spielen?

Im Zeitalter der Klimaerwarmung ist es unerlass-
lich, dass das Dach aufgrund seiner exponierten
Lage besonders robust gegenuber klimatischen
Veranderungen geplant wird. Sowohl der Schutz
vor extremer Hitze im Sommer als auch vor Kalte
im Winter sind von entscheidender Bedeutung,

um lebenswerte und komfortable Raume in den
Dachern zu schaffen.

Viele der schnell errichteten und kosten-
glnstigen Dachausbauten aus den 90er Jahren
sind heute nicht mehr in der Lage, den An-
forderungen an Hitzeschutz im Sommer gerecht
zu werden. Dieses Problem kann durch die sorg-
faltige Auswahl von Baumaterialien und -elementen
vermieden werden, beispielsweise durch die Ver-
wendung von Lehm im Innenausbau. Dartiber hinaus
bietet der Dachausbau ein erhebliches Potenzial
fur die Wiederverwendung von Materialien, die sich
bereits vor Ort befinden. Dies kann entweder direkt
auf der Baustelle durch Re-Use geschehen oder im
Rahmen von Konzepten des Baumaterialkreislaufs.

Als Flache in direkter Nahe zum Himmel darf
auch das Potenzial des Dachs als Energieerzeuger
nicht Gbersehen werden. Die Installation von Solar-
anlagen oder anderen erneuerbaren Energiequellen
kann dazu beitragen, die Energieeffizienz des Ge-
béaudes zu verbessern und den Bedarf an externen
Energiequellen zu reduzieren. Des Weiteren tragt
die Dachbegrinung, die vor einigen Jahren noch
eher unublich war, maf3geblich zur Verbesserung
der stadtischen Umwelt und der klimatischen Be-
dingungen im Dachraum bei. Griine Dacher tragen
zur Reduzierung von Hitzeinseln in urbanen Ge-
bieten bei, verbessern die Luftqualitat und bieten
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Insgesamt bietet der Dachraum zahlreiche
Méoglichkeiten, um sowohl den Herausforderungen
des Klimawandels als auch den Ansprtichen an eine
nachhaltige und umweltfreundliche Bauweise ge-
recht zu werden. Durch eine ganzheitliche Planung
und die Integration von innovativen Technologien
und Konzepten kann das Dach als lebenswerter
und &kologisch wertvoller Raum weiterentwickelt
werden.
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Grindachpotenzial

Das Dach kann eine wichtige Rolle
als Gebaudehaut zwischen Mensch und
Umwelt spielen. Neben seinem Wert als
stadtische Flache in unmittelbarer Nahe
zur Sonne fur die Energiegewinnung und
die Erholung der Stadtbewohner*innen,
stellt die Dachlandschaft eine ideale
Flache dar, um mehr Grin in die Stadt zu
bringen. Somit werden die Temperaturen
in den Gebauden und auf den Strafien
der Innenstadt kuhler gehalten, Bio-
diversitat geférdert und eine resiliente
Wasserwirtschaft gewahrleistet.

Okologisch betrachtet sind begriinte

Dachflachen (und Fassaden) ein klarer
Vorteil fur die (gebaute) Umwelt. In einem
Wirtschaftssystem, das erst anfangt,
Okologische Kosten beim Lebenszyklus
menschlicher Erzeugnisse mit finan-
ziellen Kosten gleichzusetzen, hat das
Grundach jedoch noch keinen grofien
Erfolg erlebt. Aktuell sind in einer rein
monetéren Rechnung die Zusatzkosten
zu hoch, die durch z.B. Planung, erhéhte
Tragwerksanforderungen oder Instand-
haltung entstehen, um das Griindach
attraktiv zu machen. Gleichzeitig sind die
angebotenen Férderungen noch nicht
ausreichend, um diese Nachteile auszu-
gleichen: Beim Férderprogramm “1000
GrlUne Dacher” der Senatsverwaltung

fur Mobilitat, Verkehr, Klima und Umwelt
Berlins wurden nach zweieinhalb Jahren
lediglich 19 Projekte realisiert (vgl. Bath
2022), ein Resultat, das wenig mit dem
Titel des Programms Ubereinstimmt.

Insgesamt stellt das Griindach also
eine grof3e Chance dar, um unsere Stadte
klimafreundlicher zu gestalten: Ein Ge-
winn far Menschen und Umwelt. Diese
Erkenntnis ist keine Neuheit (vgl. Hoff-
mann 1987), allerdings mUssen entweder
attraktivere Férderungen geschaffen
werden, oder aber lebenszyklusorientierte
Kostenberechnungen Pflicht sein, damit
das Grindach zum Standard wird.
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19. Jahrhundert

Anfang des 20. Jh. gab es

rund 2000 begriinte Dacher in Berlin
(vgl. Ahrendt 2007, S. 124)
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bis 02.22 19 Projekte realisiert

(173 Antrége, 63 Hauptantrage,

37 Bewilligungen, 19 Realisierungen)
(vgl. Bath 2022)

Burokratischer Weg
Férderhéhe nicht 100%
Keine Planungshilfe
Brandschutz

Statik

Denkmalschutz
Naturschutz
Wassergesetz
Instandhaltungskosten

Marija Schreiner
Wirschaftsrechtlerin,
Geschaftsfuhrerin -

oy,

HINDERNISSE -

Senatsverwaltung fiir

Klima und Umwelt

Handlungsprogramm
Berliner Stadtgrin 2030
(2020)

Stadtgrin

Artenvielfalt

DiE VoRTEILE

Dacher, Straf3en, Platze, Parks, ...

Anpassung an die Folgen
des Klimawandels in Berlin -~~~ ---
(AFOK, 2016)

,Schwarﬁmstadt‘
.-7777 Berlin ’

Regenwasserspeicher
bei Starkregen
(entlastet Kanalisation)

-+ Seit 2000 getrénnte

die begriinte Dachflache Berlins
betragt ca 656 ha.

Dies entspricht 5,6%

der bebauten Grundflache

(vgl. SenStadt 2020, S. 5)

Bei Neubau:
Grindach ist Pflicht!

Mit Ausnahmen

wenn das Dach einer
anderen Nutzung

wie Solar gewidmet ist

Chancen & Hirden

IBB » Abrechnung fir
- e o0 Abwasser und
e IBB Business p Eg 6?0 N pAc H;- .-~ Niederschlagswasser
7 'I:eam GmbH . . p .
M Kombination mit Solar : "+~ Bei Grindéchern
5 : ' Schwierig bei Bestand \ nur 50% fiirs
é‘ wegen der zusétzlichen\ ; Niederschlagwasser
q‘::l Lasten - S -
| ‘ \ - Kdhlung im Sommer
" Kahle Solarzelleri'"--,h_‘_::u_\ \ Dammung im Winter\‘
I funktionieren besser TR R
| ke
| |
\ - Aufschlage far: |
Méglich Solar
\ mit Solar Biodiversitat l
\ zu verbinden  -* Absturzsicherung |
' : Geneigte Déach [
\ ; Auch Fassaden- I von ca 100 kg/gm geeeniglr?efw:;er?r et
g ‘ ' : begriinung / (extensiv) zu 300 kg/gm  Schubsicherung
Grundach PLUS und leuchtturm— / (intensiv) und mehr L
: rojekte | BA; -
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"'-...,,.; (vgl. SenUMVK 2022) " Farderung: ‘ ab 16% Dachneigung
e Y \ 55 bis 90€/qm / :
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HARD FACTS

e Kosten "
Personen: .
Dachdecker*in
Gartner*in Material: .
Statiker*in 20-50 €/gm extensiv

50-100 €/gm intensiv
+ Bepflanzung
(+ Befestigung)

Architekt*in
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Solarpotenzial

Neben der Dachbegrinung werden die
Dachflachen in Berlin zunehmend auch als
wichtige Energielieferanten betrachtet und
genutzt. Besonders die leicht geneigten
und flachen Dacher eignen sich ideal fur
die Installation grofflachiger Solaranlagen.
Angesichts der dringenden Notwendig-
keit, den CO2-Ausstof3 zu reduzieren und
erneuerbare Energien zu férdern, spielen
solche Anlagen eine entscheidende Rolle
bei der Umstellung auf eine nachhaltigere
Energieversorgung.

Trotz des erheblichen Potenzials bleiben
die aktuellen Solaranlagen in Berlin je-
doch weit unter ihren Méglichkeiten. Dies
liegt zum Teil an den heterogenen Eigen-
tumsverhaltnissen der darunterliegenden
Gebéude, die eine umfassende Sammlung,
Speicherung und Verteilung des erzeugten
Stroms erschweren. Es besteht daher ein
dringender Bedarf an einem stadtischen
Betriebssystem flr Solarenergie von den
stadtischen Déachern.

Ein solches Betriebssystem wirde
nicht nur dazu beitragen, die Effizienz der
Solaranlagen zu maximieren, sondern auch
die Integration erneuerbarer Energien in
das stadtische Energieversorgungssystem
erleichtern.

Die verstarkte Nutzung von Solarflachen
auf den Dachern Berlins kénnte also deut-
lich dazu beitragen, die Abhangigkeit von
fossilen Brennstoffen zu reduzieren und den
Ubergang zu einer kohlenstofffreien Zukunft
und Berlins Ziel einer Klimaneutralitat zu
beschleunigen.
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: guten Stand

FUNKTIoNSWEISE
SolAR

Solarzelle » Wechselrichter »Zwei-
richtungszahler » Hausverbrauch --»
Einspeisung ins Netz

Gebéaude der 6ffentlichen Daseinsvor-
sorge, die unter Denkmalschutz stehen,
machen den geringsten Anteil an den
Baudenkmalern aus und summieren sich
auf etwa 228 MW.

Bezogen auf das gesamte Potenzial der
Nutzungsklasse zeigt sich jedoch, dass
der Anteil der denkmalgeschiitzten
Gebéude bei den Gebéauden der
offentlichen Daseinsvorsorge mit
knapp 35 % besonders hoch ist.
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Entwicklung der
, Technik auf einem

—

-

- die Chance,

nennenswerte Teile des Potenzials durch
offentliche Flachen zu erschliefien,
durch eine strikte Auslegung des

~ KoNELKT DENKMA|SCHUTZ

Denkmalschutzes zunichte gemacht /> groBe Hiirden
werden kann.“ / > es braucht klar gemeinsame Gesetze
mit dem Denkmalschutz
/ > viele &ffentliche Geb&aude unter

| Denkmalschutz

So|AR THERMIE 2

\ ,Die Summe des Solarpotenzials
aller Dacher im Denkmalschutz

So| AR POTENZIA| betragt1Gw-

—> Vorallem auf Bestandbauten ~

-
- ) . N
Y ,Es ist zu erkennen, dass etwa ein N
Drittel der solaren Potenzialflachen
/ von Wohngebauden auf den \
/ Grunderzeitbauten zu finden sind. \
/ Dies entspricht einem Gigawatt.” \

! \
STANDORT GRUND|AGEN l
Auf welchen Dachern macht Solar Sinn? — — — — — —  KONKURRENZ GRUNDACH

3 Grindach eher auf Neubauten?

> Unterstitzung Grindach
> spendet Schatten
> zusatzliche Kihle

Denkmalschutz ®
(klare Richtlinien Betrieb . f__'--......,,,
. . L
gemeinsam entwickeln) etriebssystem 1ur e,
/ Mieter*innen e,
0"

Tonngy
LT T
Tagy,
"y

FORTDERUNGEN
PERLIN
> Solar Plus

ZAHLEN PEzvée RPERLIN

mehr Infos
hier!
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Ressourcenpotenzial

Im Allgemeinen bietet das Dach ideale
Voraussetzungen, eine nachhaltige Baustelle
zu werden: Es wird traditionell hauptsach-
lich mit der nachwachsenden Ressource
Holz gearbeitet. Die Dachbaustelle braucht
zudem keine zusétzliche Versiegelung
oder Fundamente. Bei sensibler Planung
ermoéglicht die bestehende Holzstruktur
vielféaltige Nutzungen. Im Idealfall kann das
Holz weitergenutzt und verstarkt werden. In
den anderen Féllen sollten wir uns wesent-
lich intensiver mit den Optionen einer
Kaskadennutzung beschéftigen. Derzeit
wird Holz vor allem der energetischen Ver-
wertung zugefihrt und gilt per Definition
und aktueller Rechtslage als ,Abfall“. Aus
zeitlichen und ékonomischen Grinden
Uberspringen viele Holzbalken die meisten
Schritte der Kaskade und landen direkt bei
der Verbrennung.

Auch das Dach stellt ein bedeutendes
Materiallager dar, das nicht unterschétzt
werden sollte. Zwar ist die Wiederver-
wendung aktuell an strenge Anforderungen
der Schadstofffreiheit gebunden, doch ein
genauer Blick lohnt sich. 75 Prozent der
im Bauwesen verwendeten Holzer weisen
keine zu hohen Schadstoffanteile auf (vgl.
Hillebrandt et al. 2018, S. 65). Die Darstellung
ist eine kleine Sammlung der quantitativen
, hormativen und konstruktiven Hirden und
Chancen in Bezug auf den Ressourcen-
speicher Dach.

Dach = Fundgrube

Table 1 Basic information of recoversd wood in

Gomponant Part

N TR

(Sakaguchi et al., 2017)

Der Weiternutzung des Tragwerks nach Riickbau der
Ausbaumaterialien - kommt dabei eine besondere
Bedeutung zu. Denn in den tragenden Bauteilen steckt
i.d.R. die grofite Masse des Bauwerks*”
(Hillebrandt et al., 2018, S. 11)
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» vorainaft ® ausgegichen

Derzeit kann die EU nur

~ 9 % der Rohstoffversorgung
aus eigenen Quellen

decken. (Hillebrandt et al., 2018, S. 5)

Fur Bau + Nutzung von Gebauden in der EU entfallen

~50% der geférderten Werkstoffe,
~50% des Energieverbrauchs,
und ~1/3 unseres Wasserverbrauchs.

- Mitteilung der Kommission an das Européische Parlament-
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,der Rezyklateinsatz [kdnnte] bei Bauprodukten im Hochbau
unter optimistischen Annahmen veranderter Rahmenbedingungen
flr die Kreislaufwirtschaft - auch unter Berlicksichtigung
theoretischer technischer Obergrenzen - von derzeit durch-
schnittlich ca. 7 % auf 21 % in 2050 anwachsen kénnte.”
(Hillebrandt et al., 2018, S. 22)

Vermeidung der Abfalleigenschaft

Deutschland = Rohstoffland «
Gebaude-Ressourcenpass

oft sprechen wir vom rohstoffarmen Deutschland ... ey 1074

Tatsache ist: noch nie zuvor gab es in Deutschland
mehr Metalle, mehr Kunststoff, mehr élbasierte
Verbundstoffe, mehr Mineralien.“ Statt im Erdinnern
liegen diese aber in der gebauten Umwelt
(Hillebrandt et al., 2018, S. 7)

~75% aller im Bauwesen ver-

- wendeten Holzer kénnen der

.-" Kaskadennutzung zugefiihrt
. werden,

da sie keine zu hohen Schadstoffanteile
aufweisen. (Hillebrandt et al.,, 2018, S. 65)
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Bei der Entsorgung von Schadstoffen

\ handelt es sich um Sowieso-Kosten.
\
(Hillebrandt et al., 2018, S. 11)
NORMATIWVE \
N \
~ AN
~ \
s - — N NG — \\
Vs NN
/ \
7 \ KoNFLIKTE
/ I WARUM WERDEN NiCHT Y
/ ” \ —_ T T = — _
ALLE DACHER Als \ - ——_ -
Iy | /
| /
N GESEHEN/? o Altholz = Abfall
I\~ /!
/ \ S /7 / Altholz Industrierestholz und Gebrauchtholz,
~ V4 / soweit diese Abfall im Sinne des § 3 Absatz 1des
N N ~ - // e Kreislaufwirtschaftsgesetzes sind;“ (§ 2 AltholzV, 2003)
~ _ I - e
= ~— _ R 7 LAltholz darf zum Zwecke der stofflichen und
- / energetischen Verwertung nur in den Verkehr
gebracht werden,” (§ 8 AltholzV, 2003)
koNFLKTE I
| Gem. Abfallrahmenrichtline durfen nur Recyclingbaustoffe
| (RC-Baustoffe) der Klasse 1 (RC1) wieder zum Produkt werden
(HANCEN (Hillebrandt et al,, 2018, S. 16) - damit sind strenge
\ Anforderungen an die Schadstofffreiheit gebunden.
\
koNsTRVKTWVE )
Vi ,Seit der Novellierung des Erneuerbare
_ Energien-Gesetz (EEG) im Jahre 2017 z&hlt
~ ~ Altholz als Biomasse, das Verbrennen zur
>~ _ -~ o Stromgewinnung in Heizkraftwerken wird
- T T somit durch das EEG geférdert.
gt NN (Gléckner et al, 2021, S. 12)
e /' uERsTELWNG \\\
7 : (SPANPLATIEN) /' STaek N
; \ o7 oormERT N\
o — K /__:---—' e |
8 S BN ’ S N \
J ) NN v o N VERSORGUNG |
- zoj(zecm TN N\ | EnTsoreune L wpeeArween

\\ ' @aRFALLLGsTIO |
\ 7
N

\
17
’ N P

Chancen & Hirden 123



3.3 Rechtliche Hurden

Das Dach soll alles
sein, darf aber
gleichzeitig nichts.
Eine grof3e Ursache
daflr, dass die Dach-
baustelle in Berlin
mit grof3em Aufwand
verbunden wird,

sind die rechtlichen
Huarden. Um das volle
Potenzial dieser
Raumressource
auszunutzen, braucht
es eine Anderung
der Bauordnung bzw.
eine Umbauordnung.

,Da Dachausbauten und Dachauf-
stockungen immer die Anderung eines
Gebaudes und meist auch eine Nutzungs-
anderung zur Folge haben, sind die
Landesbauordnungen in jedem Fall rele-
vant. Naturgemaf3 missen bei MaBnahmen
dieser Art die allgemeinen technischen
Anforderungen des Bauordnungsrechts an
Bauteile und -materialien erfullt werden. Die
Landesbauordnungen enthalten Festlegungen

zur Errichtung, Anderung und Nutzungs-
anderung von Gebauden und baulichen
Anlagen.” (BBSR 2016, S. 128)

,Dies betrifft u. a. die ErschlieBung,
Abstandsflachen, Standsicherheit, An-
forderungen an den Brandschutz, Belichtung,
Schall- und Warmeschutz, Stellplatze und
Gemeinschaftsflachen und Flucht- und
Rettungswege. Schwerpunkt der bau-
ordnungsrechtlichen Regelungen ist die
bautechnische Sicherheit von Gebauden, das
heif3t die Vermeidung von Gefahr fir ,Leib
und Leben® - wie etwa beim Brandschutz, der
Standsicherheit und im weiteren Sinne der
Sicherung gesunder Lebensverhaltnisse und
die Regelung der Bauaufsicht.“ (BBSR 2016, S.
128)

Dachausbauten und Dachaufstockungen
werden im Bestand durchgefthrt. Daher ist
zudem der Bestandsschutz zu beachten.

Dies fuhrt dazu, dass es zahlreiche Wechsel-
wirkungen zwischen Bestandsschutz, der kein
Bestandteil des Bauordnungsrechts ist, da er aus
dem Grundgesetz Artikel 14 abgeleitet wird, und
dem Bauordnungsrecht gibt. Der Bestandsschutz
regelt den Fortbestand eines Gebaudes, auch wenn
es nicht mehr den aktuellen Vorschriften entspricht.
(vlg. BBSR 2016, S. 128)

Oft stehen verschiedene Vorschriften mit-
einander in Konflikt, wie zum Beispiel Barrierefreiheit
und Milieuschutz. Barrierefreie Wohnungen er-
fordern beispielsweise einen Aufzug, der jedoch
als Aufwertung betrachtet wird und Kosten auf
bestehende Mieter*innen umlegen kénnte. Ahn-
lich konkurrieren auch der Rettungsweg und der
Bau kleinerer Wohnungen sowie die Férderung von
Grundachern und Solarenergie mit den zuléssigen
Gebaudehdhen oder dem Denkmalschutz.

Die Notwendigkeit einer Vereinfachung der
rechtlichen Hurden ist kein neues Thema. Am 5. Juni
2019 fand eine Anhérung im Ausschuss flr Bau,
Wohnen und Stadtentwicklung statt. Dabei wurde
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festgestellt, dass Lockerungen bei der Anwendung
des Baurechts von Experten als wichtiger Schritt
zur Férderung des Ausbaus von Dachgeschossen
angesehen werden. Die Sitzung kreiste um zwei An-
trage der FDP-Fraktion (19/6219) und der Fraktion
Bindnis 90/Die Grunen (19/6499). (Pezzei o. J.).

Potenzial flir Ausbau: Es wurde festgestellt, dass
es ein groBes quantitatives Potenzial fir Dach-
geschossausbau und Aufstockungen gibt, jedoch
wurde darauf hingewiesen, dass dies allein nicht
ausreicht, um das Wohnraumversorgungsproblem
zu l6sen. Solche Mafinahmen sind oft konflikt-
behaftet.

Erleichterungen im Genehmigungsverfahren:

Es wurde vorgeschlagen, den Abstimmungs- und
Planungsaufwand zu reduzieren und finanzielle An-
reize fur flachenschonende WohnbaumaBnahmen
zu schaffen.

Herausforderungen im Genehmigungsprozess:
Es wurde darauf hingewiesen, dass die Probleme
nicht nur im Baurecht liegen, sondern auch in
den individuellen Handlungsspielrdumen der Ge-
nehmigungsbehdrden. Eine Professionalisierung
dieser Behdrden wurde angeregt.

Soziale Prazision: Es wurde betont, dass soziale
Aspekte bei der Férderung von Dachgeschoss-
ausbauten berlcksichtigt werden missen,
einschliefllich Sozialbauquoten und Beteiligung
von Mietern und Nachbarn. Rettungsweg: Ein be-
sonderes Problem sind die Aufstellflachen fr
Hubrettungsgerate der Feuerwehr. Es wurde vor-
geschlagen, Berufsfeuerwehren gezielt zu férdern,
um dieses Hindernis zu Uberwinden. Restriktive

Verwaltungspraxis: Es wurde festgestellt, dass
Dachaufstockungen oft an einer restriktiven Ver-
waltungspraxis und Widerstanden im Umfeld
scheitern. Eine Forderung sollte daher dort an-
setzen, wo sozial gebundener Wohnraum entstehen
soll.

Beteiligung von Mietern und Nachbarn: Es wurde
darauf hingewiesen, dass Mieter*innen und Nach-
bar*innen angemessen beteiligt werden mussen, um
Aufstockungen zu akzeptieren. Dies kdnnte durch
Vorzugsrecht fir Bestandsmieter*innen und andere

millieuschUtZ K
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Garantien erreicht werden.

Senkung von Hiirden von Férderungen:
Es wurde vorgeschlagen, die Hurden flr
Dachgeschossausbau und Aufstockung zu
senken, bevor Uber eine Férderung nach-
gedacht wird. Politische Unterstlitzung auf
kommunaler Ebene wurde als wichtig er-
achtet, um Fragen nach stadtebaulicher
Qualitat und sozialer Infrastruktur zu klaren.

Diese Diskussion verdeutlicht die
Vielschichtigkeit des Themas und die
Notwendigkeit einer ganzheitlichen
Betrachtung bei der Férderung von
Dachgeschossausbauten.

In der Regel ist ein Dachgeschossausbau
bautechnisch unkompliziert und ist somit
eine viel bearbeitete Bauaufgabe. Sofern
die ausreichende Raumhd&he vorhanden ist,
kdébnnen Versorgungsleitungen fir Wasser,
Strom, Heizung und gegebenenfalls Gas in
der Regel problemlos verlangert werden, da
sie Uber ausreichende Kapazitaten verflgen.
Nur der Kalte- und Warmeschutz fordert auf-
grund der zahlreichen AuBenflachen einen
erhdhten Aufwand. (vgl. Lindenberg 2016)

Der Austausch mit verschiedenen
Beteiligten zeigt, dass es sich lohnt, gegen-
seitige Motivation zu férdern und Anreize zu
schaffen, um alle Interessen unter einem ge-
meinsamen Ziel zu vereinen. Das Dach bietet
ideale Voraussetzungen fir eine klimafreund-
liche Baustelle und durch Zusammenarbeit
kdénnen viele Menschen davon profitieren.
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Dacher = Multitalente (# Alleskonner)

Ein altes Haus entspricht nicht den neusten Standards und doch

erfreuen Altbauten, Stuckdecken und Fischgratenparkett die Liebhaber:innen

und alte Dachstiihle die Dachvisionar:innen. Vieles ist im ungenutzten Dachraum vorstellbar,
doch derzeit bedeutet eine Aktivierung eine Nutzungsédnderung und damit das Erlischen des
Bestandsschutzes.

Mit der neuen Gebaudeklasse muss der Bestand allen Anforderungen der LBO und
artverwandten Regelungen wie Schallschutz, energetische Anforderungen, etc. geniigen. Es
braucht flexible Regelungen fur die Raume, die schon da sind!

Mit der Umbauordnung schaffen es mehr Dacher in den Wohnungsbestand.

§ 2 Begriffe

5. Gebaudeklasse 5:

sonstige Gebaude einschliel3lich unterirdischer Gebaude.

Wird ein rechtmafiig bestehendes Gebaude erstmalig gerinafiigiq verandert, gelten die
Anforderungen der bisherigen Gebaudeklasse als fortbestehend. ~ -
Eine geringfiigige Anderung liegt insbesondere vor o

1. bei einer Aufstockung um bis zu zwei Vollgeschosse oder \
1
2. einer Erhdhung der Bruttogrundflache um nicht mehr als 25 %. I
1

Bestehende Gebaude sind Gebaude, deren Aufnahme der Nutzung mindestens finf Jahre zurulck-
liegt. [...]

130

Dank H-Kennzeichen schaffen es die Oldtimer immer noch durch den TUV und auf die Strafie.

§ 6 Abstandsflachen, Abstéande
(4) Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhéhe; [...]
Zur Wandhohe werden hinzugerechnet
1. Dacher und Dachaufbauten mit einer Neigung von mehr als 70 Grad voll,
2. Dacher und Dachaufbauten mit einer Neigung von 45 - 70 Grad zu einem Drittel

3. Dacher und Dachaufbauten von einer Neigung unter 45 Grad bleiben
unbertcksichtigt.

L > 04xh/23m “doo..--> 04xh/23m -sh---.> 04xh/23m

(9) Bei rechtméRig errichteten Geb&uden, deren AuRenwéande die nach diesem Gesetz erforderli-
chen Abstandsflachen gegenliber Grundstiicksgrenzen nicht einhalten, sind zulassig:

1. Anderungen innerhalb des Gebaudes ,

2. sonstige Anderungen, wenn der Abstand des Geb&udes zu den Nachbargrenzen
mindestens 2,50 m betragt, ohne Veranderung von Lange und Hohe der diesen
Nachbargrenzen zugekehrten Wéande und Dachflachen und ohne Einrichtung neuer
Offnungen oder VergréRerung bestehender Offnungen in diesen Wanden und
Dachflachen,

3. Nutzungsanderungen,

4. die Errichtung und die Anderung von Vor- und Anbauten, die fiir sich ggnommen
den Grenzabstand einhalten,

5. die nachtragliche Errichtung oder der Ersatz von Dach-
wenn die Unterschreitung des Abstandes bei Beriicksichtigung der zusatzllchen
Geschosse nicht grof3er ist als die bisherige Unterschreitung.
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§ 39 Aufzuge
1) -(@3) ...

(4) Gebaude mit einer Hohe nach § 2 Abs. 3 Satz 2 von mehr als 13 m mussen Aufzlige in ausrei-
chender Zahl haben. Von diesen Aufziigen muss mindestens ein Aufzug Kinderwagen, Rollstlhle,
Krankentragen und Lasten aufnehmen kénnen und Haltestellen in allen Geschossen haben.
Dieser Aufzug muss von der offentlichen Verkehrsflache und von allen Wohnungen in dem Gebau-
de aus stufenlos erreichbar sein. Haltestellen im obersten Geschoss, im Erdgeschoss und in den
Kellergeschossen sind nicht erforderlich, wenn sie nur unter besonderen Schwierigkeiten herge-
stellt werden kdnnen. Satz 1 gilt nicht flir bestehende Gebaude, wenn

1. die Nutzung oberster Geschosse geandert wird oder i
2. nachtraglich nicht mehr als zwei weitere Vollgeschosse errichtet werden. ‘

8§ 47 Aufenthaltsraume

(1) Aufenthaltsraume mussen eine lichte Raumhohe von mindestens 2,40 m haben, in bestehen
den Gebauden mindestens 2,20 m. Dies gilt nicht flr Aufenthaltsraume in Wohngeb&uden der
Gebaudeklassen 1 und 2 sowie fur Aufenthaltsraume im Dachraum.

8 49 Stellplatze, Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader

(2) Die notwendigen Stellplatze und Garagen sowie Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader (8 86 Abs.
1 Nr. 4) sind auf dem Baugrundsttick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten
Grundstlick herzustellen, dessen Benutzung fur diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert wird.
Bei MalBnahmen an einem bestehenden Gebaude muss der dadurch verursachte Mehrbedarf an
Stellplatzen und Abstellmdglichkeiten fur Fahrréader nicht gedeckt werden.
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§ 67 Abweichungen und Befreiungen

(1) Abweichungen von Anforderungen dieses Gesetzes und aufgrund dieses Gesetzes erlassener
Vorschriften sind zuzulassen, wenn auf andere Weise dem Zweck dieser Vorschriften nachweislich
entsprochen wird.

(2) Ferner sind Abweichungen von den Vorschriften in den 88 4 bis 49 dieses Gesetzes oder
aufgrund dieses Gesetzes zuzulassen

1. zur Modernisierung von Geb&uden, Teilung von Nutzungseinheiten oder Schaffung

von zusatzlichen Flachen durch Ausbau, Anbau, Nutzungsé‘mderungI Aufstockung oder
Anderung des Daches, wenn die Baugenehmigung oder die Kenntnisgabe fur die

Errichtung des Gebaudes mindestens funf Jahre zurickliegt,
2. zur Erhaltung und weiteren Nutzung von Kulturdenkmalen,

3. zur Verwirklichung von Vorhaben zur Energieeinsparung und zur Nutzung erneuerbarer
Energien,

4. zur praktischen Erprobung neuer Bau- und Wohnformen im Wohnungsbau, wenn den
Abweichungen nicht 6ffentliche Belange entgegenstehen.

8 80 a Bestehende bauliche Anlagen

(2) Werde ' andert, auch in Form einer Aufstockung, oder in ihrer

Nutzung geandert, so werden an die vorhandenen und neuen Bauteile einschlielich der Schall-
dammung keine hoheren Anforderungen gestellt, als sie im Bestand vorhanden sind. Bei Anderun-
gen nach Satz 1 gilt dies nur insoweit, als die vorhandenen und neuen tragenden Bauteile geeig-
net sind, zusatzlich entstehende Lasten aufzunehmen. Abs. 1 sowie Anforderungen aus sonstigen
Vorschriften des 6ffentlichen Baurechtes bleiben unberthrt.
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Dacher = Fundgruben!

Der Bestand und das Bestehende werden wieder geschétzt. Nicht nur Dachvisionar:innen
auch Entscheidunstrager:innen wissen, dass bereits alles da ist. Raumangebot, verarbeitetes
Material und gelebte Geschichte und gehen seriés und sorgsam mit der unbebauten und
bebauten Umwelt um.

§ 3 Allgemeine Anforderungen

Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass keine Gefahr
oder Gefahrdung fur die offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und Gesundheit
entsteht und besonders erhaltenswerte Bausubstanz sowie die natirlichen Lebensgrundlagen,
auch im Sinne der Nachhaltigkeit und in der Verantwortung fir die kiinftigen Generationen, erhal-
ten und geschutzt werden. Der Erhaltung und dem Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen
dienen insbesondere Mafinahmen

1. zur Reduzierung des Flachenverbrauchs,
2. zur Forderung des Klimaschutzes,
3. zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels,

4. zur ng von Ressourcen einschlielich der
Wiederverwendung von Bauprodukten und Baustoffen,

5. zum Schutz der Arten und

6. zum Schutz oder zur Forderung der Biodiversitat.

o
§ 16 a Bauarten

§ 16b Allgemeine Anforderungen fir die Verwendung von Bauprodukten

(1) Neue und wiederzuverwendende Bauprodukte durfen nur verwendet werden, wenn bei ihrer
Verwendung die bauliche Anlagen bei ordnungsgemaéaRer Instandhaltung, wahrend einer dem
Zweck entsprechenden angemessenen Zeitdauer die Anforderungen Gesetzes oder aufgrund
dieses Gesetzes erfillen und gebrauchstauglich sind.

§ 58 Aufgaben und Befugnisse der Bauaufsichtsbehérden

@) ...

(2) Die Bauaufsichtsbehérden haben bei der Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung und Besei-
tigung sowie bei der Nutzung und Instandhaltung von Anlagen dartiber zu wachen, dass die 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden, soweit nicht andere Behorden zustandig sind. Die
unteren Bauaufsichtsbehérden sind zusténdig fiir die Uberwachung der Lebenszyklusbilanz und
die ordnungsgemale Fihrung des Gebauderessourcenpasses [...]
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8 66 Bautechnische Nachweise

(1) Die Einhaltung der Anforderungen an die Standsicherheit, den Brand-, Schall- und Erschutte-
rungsschutz, an die nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, an die Bauwerksbegri-
nung, an die Kinderspielplatze sowie an die THG-Bilanz und den Gebauderessourcenpass ist nach
naherer MalRgabe der Verordnung aufgrund § 85 Abs. 3 nachzuweisen (bautechnische Nachwei-
se); dies gilt nicht fur verfahrensfreie Bauvorhaben, einschlief3lich der Beseitigung von Anlagen,
soweit nicht in diesem Gesetz oder in der Rechtsverordnung aufgrund § 85 Abs. 3 anderes
bestimmt ist. Der bautechnische Nachweis der THG - Bilanz ist auch bei der Beseitigung von
baulichen Anlagen zu fuhren.

8 82 Bauzustandsanzeigen, Aufnahme der Nutzung
(1) [Die Bauaufsichtsbehorde/Der Prifsachverstandige] kann verlangen, dass [ihr/ihm] Beginn und
Beendigung bestimmter Bauarbeiten angezeigt werden. Die Bauarbeiten durfen erst fortgesetzt
werden, wenn [die Bauaufsichtsbehérde/der Prifsachverstandige] der Fortfilhrung der Bauarbeiten
zugestimmt hat. Bei der Beseitigung von baulichen Anlagen oder Teilen von baulichen Anlagen ist
die Zustimmung binnen 4 Wochen nach Eingang der vollstandigen Anzeige zu erteilen, wenn

1. ein Riuckbau- und Verwertungskonzept gemal den gesetzlichen Vorschriften vorliegt,

2. der Umfang der vernichteten grauen Energie bilanziert ist und

3. der Nachweis uber die Entrichtung der THG -Verbrauchsgebiihr geftihrt ist.

135




Dachflachen = Griinflachen!

Dachvisionen kénnen mit ihrer unmittelbaren Néhe zur Sonne eine ideale Flache fiir eine
grunere Innenstadt darstellen. Sie kénnen fiir Kilhlung, Biodiversitét und resiliente Wasser-
wirtschaft gewahrleisten und eine wichtige Schnittstelle zwischen Mensch und Umwelt
spielen. Sie schaffen ausgleich zu den 6kologischen Auswirkungen eines jeden Bauprojektes.

§ 8 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke, Bauwerksbegrtinung,
Kinderspielplatze

@) ...

(2) Fassaden und/oder Dacher baulicher Anlagen sowie unterbaute Flachen sind mindestens in
dem Umfang zu begr[‘men, in dem durch Versiegelung auf dem Baugrundstiick Pflanzflachen
wegfallen und kein Ausgleich des Verlustes der Begriinung auf anderen Flachen erfolgt. Satz 1 gilt
nicht, wenn das Bauplanungsrecht oder andere Rechtsvorschriften andere vorrangige Anforderun-
gen der Fassaden- oder Dachflachen vorschreiben.

(3) Wasserspeichernde Einrichtungen sind regelhaft herzustellen, um

1. bei Starkregenphasen Retentionsraum zur Entlastung der Ableitungssysteme vorzuhalten
2. die Versorgung der Pflanzen auch in Trockenphasen zu gewahrleisten und

3. gespeichertes Regenwasser zur Entlastung der Frischwasserversorgung auch
anderweitig als Brauchwasser verwenden zu kdnnen.
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4.1 Vis

onen Anderer:

Ergebnisse unserer Umfrage

Auf der Dachbau-
stelle treffen sich
verschiedenste
Expertisen, die unter-
schiedliche Hurden
oder Visionen in
diesem Schauplatz
der Nachverdich-
tung erkennen. Was,
wenn das Dach nicht
nur als Gebaude-
hulle bzw. —abschluss
betrachtet wird?

Was kann man sich
oben im Dachraum
vorstellen?

Im Rahmen einer Umfrage kontaktierten wir
verschiedenste “Dachexpert*innen” und fihrten
auBerdem im Laufe der Arbeit diverse personliche
Gesprache (siehe dazu 1.3 Aufbau und Methodik).

Es war uns wichtig, nicht nur aktuelle Assoziationen
und konkrete Hirden im Bezug auf das Dach und
seine Aktivierung zu identifizieren, sondern auch
Uber Traume und Visionen in Verbindung mit dem
Thema nachzudenken. Ein zu starker Fokus auf
bestehende Hindernisse kann namlich einen Ge-
dankengang davon abhalten, visionar zu sein.
Wenn man die jetzigen Bedingungen nicht hinter-
fragt, bleibt man in der gadngigen Penthouse-Logik
stecken, die aber nicht immer die Eigenlogik des
Dachs darstellte, wie im Kapitel 2.5 dargelegt wurde.
Man muss also eine Kenntnis der Hirden und der
Chancen des Dachraums mit einem Mut zur Vision,
zur Méglichkeit des Andersseins verknUpfen.

Es werden hier einige Antworten auf die Frage
“Was wirdest du mit der noch freistehenden
Dachflache / dem freistehenden Dachinnenraum
tun?” wiedergegeben. Interessanterweise zeigen
viele dieser Antworten auf, dass es vor allem fur
Menschen mit Bezug zur Baupraxis gar nicht so
leicht ist, Gber die heutigen Rahmenbedingungen
hinaus zu denken: Man bleibt “im Rahmen der
heutigen Moéglichkeiten”. Aber auch das Aus-
loten, Reflektieren (und vielleicht sogar Sprengen)
dieser Grenzen kann sehr visionar sein. Auf der
Dachbaustelle kommen verschiedenste Expertisen
zusammen, die sich unterschiedlich zum Thema
auf3ern. Manchmal pragmatisch, manchmal trdume-
risch und manchmal auch beides zusammen.

“Das Potential fir gemeinschaftliche Nutzungen
ausschoépfen: Wir erleben in unserer Arbeit Dach-
flachen als einen Sehnsuchtsort: Viele wirden sich
einen Zugang wunschen, haben Vorstellungen, was
sie dort gerne machen wurden, gleichzeitig scheint
das alles weit weg. Zur gleichen Zeit bedingt die
Klimakrise, die damit einhergehende Aufheizung
einer Stadt wie Berlin, kleiner werdende Frei-
flachen und immer mehr bebaute Brachen, dass
es in der Stadt an Grinraum mangelt, an Orten
fur Biodiversitat, an Sickerflachen und Vegetation,
die maf3geblich fir ein gutes Stadtklima und die
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Nachtauskuthlung verantwortlich sind. Die kargen,
ungenutzten, sich aufheizenden Dachlandschaften
kédnnen wir uns in dem Kontext nicht mehr lange
leisten, zumal auch die Photovoltaik zur Energie-
erzeugung immer mehr Flachen beansprucht. All
diese Punkte gemeinsam zu denken und mit dem
wachsenden Druck auf kreativer Weise auf den
Bestandsflachen gemeinsam Raum zu geben halten
wir fUr eine wichtige Zukunftsaufgab

“Ich mag Griindacher gerne und sie
machen mit Solar, PV in Berlin viel
Sinn. Aufstockungen, Dachausbau mit
Wohnungen kénnen bei der Nachver-
dichtung helfen. Da, wo es sinnvoll ist,
wurde ich das immer versuchen zu
realisieren.”

Zimmerer

“Wenn méglich zu Wohn- Arbeitsraum
ausbauen (Schallschutz gegen Auf3en-

larm, Schallschutz zu Nutzung in dem
Geschoss darunter, Ausreichende Ddmm-
maBnahmen zur Einhaltung der gesetzlichen

Anforderungen). Im Idealfall werden die
Dachflachen mit PV-, PVT- oder Solar-
thermie-Kollektoren belegt und mit dem
haustechnischen Konzept des Gebaudes

abgestimmt.”

Bauphysiker

“Solche Flachen missen nicht mehr leer
stehen. Das ist eine reine finanzielle Sache. Da
muss man ja auch koordinieren, was man da
oben einbauen soll. Hier unten wohnen Leute,
die haben kein Geld, die kriegen ihr Geld

von der Sozialstation. Und da oben soll eine
Luxus-Dachsanierung? Irgendwie passt das

ja auch nicht zusammen. Irgendwie muss das
auf einem Level passieren, dass das nicht so
hoch angesetzt wird, aber trotzdem funktio-
niert. Da muss man nicht so hohe Anspriiche
stellen an den Ausbau da oben. Das muss
funktionieren, das muss unseren heutigen An-
spriichen genligen, aber darf nicht ausarten
in unendlichen Geschichten von den ganzen
Brandschutzmaf3nahmen und allem, was so
teuer ist”

Hausmeister
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“PV oder Begriinung/Schwamm-
stadt leuchtet naturlich ein, aber
die Wohnungsfrage und soziale
Fragen werden dadurch nicht
gelést.”

Architekt

“Das Potential fiir gemeinschaftliche Nutzungen aus-
schopfen: Wir erleben in unserer Arbeit Dachflachen

als einen Sehnsuchtsort: Viele wiirden sich einen Zu-
gang winschen, haben Vorstellungen, was sie dort gerne
machen wirden, gleichzeitig scheint das alles weit weg.
Zur gleichen Zeit bedingt die Klimakrise, die damit ein-
hergehende Aufheizung einer Stadt wie Berlin, kleiner
werdende Freiflachen und immer mehr bebaute Brachen,
dass es in der Stadt an Griinraum mangelt, an Orten

far Biodiversitat, an Sickerflachen und Vegetation, die
mafBigeblich fiir ein gutes Stadtklima und die Nachtaus-
kihlung verantwortlich sind. Die kargen, ungenutzten,
sich aufheizenden Dachlandschaften kénnen wir uns in
dem Kontext nicht mehr lange leisten, zumal auch die
Photovoltaik zur Energieerzeugung immer mehr Flachen
beansprucht. All diese Punkte gemeinsam zu denken und
mit dem wachsenden Druck auf kreativer Weise auf den
Bestandsflachen gemeinsam Raum zu geben halten wir fir
eine wichtige Zukunftsaufgabe.”

Aktivist*in

“Je nach Dachform und Zustand wiirde ich
entweder den Bestand erhalten und wenn
madglich Innenausbau mit zuséatzlichen
Gauben vornehmen, oder das alte Dach

~zurtckfuhren und dann 2D oder 3D Module

(letzteres dann schlusselfertig ab Werk) in

Holzbauweise aufsetzten. Interessant fande

ich auch die Dacher in einem Quartier mit-
einander zu verbinden, sodass nicht jedes
Gebéude eine ErschlieBung von unten

braucht, sondern lber einen Laubengang in

luftiger Hohe erschlossen werden kann.”

Statiker
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“Ausbauen,

Aufstocken,
(Um)nutzen”

“Das Dach direkt fir alle, nur zu be-
grunen, gar keinen Wohnraum zu

machen. Wir begrinen das nur und
machen voll eine schéne Griinland-

schaft. Nachdem ich gemerkt habe,
das kostet oder das ist so nicht
realisierbar, dann eben Wohnraum,
damit man es gegenfinanziert, was
die meisten ja denken.”

Aktivistin

“Ich kénnte mir vorstellen, Gemiiseanbau zu
machen oder sowas, und deine eigene Pro-
duktion haben. Und auch, giinstig und einfach
deutlich weniger Ressourcen verbrauchen und
sich selbst ein bisschen ernahren. Ich glaube,
solche Sachen fande ich auf jeden Fall cool,
also wenn Déacher, so genutzt werden, die jetzt
noch leer stehen. Und nattrlich auch durch die
Sonnenenergie anders auszunutzen. Da liegt
auch noch relativ viel Potenzial drin.”

Hausvereinsmitglied

Energieplaner

“In dieser Frage werden zwei Falle an-
gesprochen, die es zu unterscheiden gilt:
wenn es lediglich um Dachinnenraum geht, bin
ich sehr dafir, diesen falls nétig auszubauen
und neu zu nutzen. Anders sieht es mit einer
,freien“ Dachflache aus: diese ist fur mich kein

Bauland, denn Neubau auf einem Dach ist
genauso Neubau wie auf der griinen Wiese,
zumindest was die Klimabelastung angeht
(mit Ausnahme des Fundaments). AuBerdem
nimmt ein Dachaufbau den Nachbarn wo-
moglich Licht und Luft.”

Okonom
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4.2 Bestehende Konzepte und

Infrastrukturen

Initiativen und Netz-
werke in ganz Europa
denken die Dachfla-
chen bereits weiter.
Andere Lander
pflegen zudem
andere Leerstands-
Sitten. Was kénnen
wir von anderen
Bespielungen und
Diskursen lernen?

Europa

Naturlich sind wir nicht die Ersten, die auf das
Potenzial von Dachflachen aufmerksam machen
wollen. Initiativen in ganz Europa setzen sich fur die
Nutzung von Déchern ein - sei es aus dkologischen
Grinden oder fir kulturelle und soziale Nutzungen.
Fast in jeder europaischen Metropole existieren
Initiativen, die sich fur Griindacher und Solarflachen
in der Stadt einsetzen.

Das ,European Creative Rooftop Network“ ist
ein Zusammenschluss verschiedener Europaischer
NGOs, Vereine und Initiativen, die Veranstaltungen
auf Dachern planen und auf das Potenzial dieser
aufmerksam machen. Das Konzept der ,Rooftop
Days* wird mittlerweile in vielen européaischen
Stadten Ubernommen, sei es in Marseille, Barce-
lona, Belfast oder Amsterdam. Dabei handelt es
sich um eine Reihe an Veranstaltungen, die auf
normalerweise geschlossenen Dachterrassen und
Dachflachen stattfinden und somit die Dacher fur
ein paar Tage fUr die gesamte Stadtgesellschaft
offnen. Eines der bekanntesten Projekte entstand
2022 im Rahmen der ,Rotterdamse Dakendagen® in
Zusammenarbeit mit MVRDV: Eine temporére Bricke
zwischen zwei Dachern, die flr Besucher gedffnet
wurden und auf denen man Uber das Potenzial der
Flachdacher in Rotterdam lernen konnte. Das High-
light dieser Installation war sicherlich die Brucke,
die den Coolsingel, eine der wichtigsten Stra3en
Rotterdams, Uberspannte.

Das ,ECRN“ arbeitet auch am ,European Roof-
topedia“, einer Sammlung unterschiedlichster
Dachprojekte in verschiedenen européischen
Stadten.

(—\ HIER MEHR 7V
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Abb. 41: temporéare Briicke im Rahmen der Rotterdamer Rooftop Days Abb. 4.2: Rotterdamer Rooftop Walk
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Eins haben all diese Initiativen gemeinsam: Sie
haben erkannt und benennen mit Zahlen, wie grof3
das Potenzial ungenutzter Dacher ist: 37 km2 kaum
genutzter Dachflachen in Hamburg (obenstadt),
rund 10 km2 in Marseille (Marseille Solutions),

18,6 km2 Flachdachflache in Rotterdam (Rooftop
Catalogue).

Deutschland

Auch in Deutschland bleibt das Thema Dach-
potenzial nicht unbehandelt: Die Stadt Bremen hat
das auch erkannt und mit dem eigens gegrtindeten
Projektbiro einen Dachkatalog veroffentlicht, der
als Teil des Handlungskonzeptes ,Dachlandschaften
im Centrum Bremen“ und ,Centrum Bremen
2030+“ kommunal geférdert wird. Die Ergebnisse
zielen auf konkrete und zeitnahe Umsetzungen
ab: Im nachsten Schritt sollen Pilotprojekte um-
gesetzt werden, fur die sich Eigentiimer*innen von
ungenutzten Dachflachen melden kénnen. Eine For-
derung soll ganz konkret Privateigentimer*innen flr
ein Pilotprojekt auf inrem/seinen Dach begeistern.

In Hamburg setzt sich die Initiative ,obenstadt”
fur eine multifunktionale Dachnutzung in Hamburg
ein. Sie organisieren Veranstaltungen nach dem
Vorbild der ,Rotterdamer Rooftop Days“ und leisten
Offentlichkeitsarbeit fir die Nutzung der Hamburger
(Flach)dacher.

In Berlin hat sich letztes Jahr die Initiative
,Operation Himmelblick“ gegrindet. 2019 star-
teten die damaligen Studierenden der Universitat
der Kiinste und der Kunsthochschule Weif3ensee
ihr Projekt auf einem Flachdach in der Leipziger
Strafle, das sie fUr die Hausgemeinschaft 6ffnen
wollten. Mittlerweile setzen sie sich in der gesamten
Stadt daflr ein, Dacher fir alle Berliner*innen
zugéanglicher zu machen. Eine Aktion war die
Veranstaltungsreihe ,Driber Sein“ auf einem Park-
hausdeck in Wedding.

SWir wollen Aufmerksamkeit schaffen fiir eine
gemeinschaftliche Nutzung fur Dacher fur alle,
nicht-kommerziell und multikulturell“, beschreibt
es Kamila Juru¢, Mitglied der Iniziative.

Abb. 4.3: Potenzielle Nutzungen fur Bremens Dacher
aus dem Dachkatalog

19.-25. August

i
DRUBER SEIN
_ Cittiepoint, Wedding

SEN
RAYE DT u

Abb. 4.4: Plakat fur die Veranstaltungsreihe der Iniziative
Operation Himmelblick®

148 Visionen Anderer

#6 Dachgeschichte

EINEN TAG DACHTRAUMEN

Die Straf3e gibt noch Warme ab, auch wenn sie komplett im

Schatten liegt. Es ist einer dieser Tage, an denen die Luft in der

Stadt steht. Oben auf die letzten paar Geschosse der nach Sud-

west ausgerichteten Straf3enfront scheint die Sonne noch, die

Fenster schimmern im Licht. Wir gehen in ein Einkaufszentrum

namens Cittipoint und rufen den Aufzug: Auf dem Dachgeschoss

findet heute Abend ein Workshop im Rahmen des Projekts ,Opera-

tion Himmelblick* statt. Die Turen &ffnen sich und wir sehen den Himmel. In einer Ecke der
Dachflache wird ein Stuhlkreis vom Sonnenlicht bestrahlt.

Die oberen Geschossen des Einkaufs-
~ zentrums sind furs Parken von Autos
reserviert, und so auch die Dachflache. Da

}_/\q 1 ein Uberangebot an Parkplatzen besteht und
tK /\ auf dem Dach nie Autos parken, haben sich

die Eigentimer*innen des Hauses bereit er-
klart, die Flache fir ein paar Wochen an das
K Kollektiv zu vermieten. In den letzten Tagen
\ gab es hier Konzerte, Spati-Abende, Film-
screenings, Tanz- und Sportveranstaltungen,
Spieleabende, Diskussionen und noch

viele weitere Aktionen, die Menschen
zusammenbringen.

Wir setzen uns an einer Ecke der Terrasse im Kreis, stellen uns alle gegenseitig vor, und
tauchen in das Thema des Workshops ein. Die Mitglieder von ,Operation Himmelblick® leiten
ein:

»,vom 19. bis 25.08.2023 konnten wir beweisen, dass es mit
ein paar helfenden Handen, einer grofien Portion positiver
Energie und Képfen voller Ideen méglich ist, das ge-
schlossene und vergessene Dach eines Parkplatzes in einen
Ort fir Nachbarschaft und Stadtgesellschaft zu verwandeln.”

Nun geht es darum, uns erstens gemeinsam zu fragen, wieso Berlin eine Stadt ist, wo ein
freier Zugang zu solchen hochgelegenen Orten eine Seltenheit darstellt und zweitens, wie
sie das in Zukunft werden kénnte. Wieso ist eine so wertvolle Flache im Moment fir die
Meisten noch so schwer zu erreichen, auch wenn sie es méchten? Welche Sachen muUssten
in den nachsten Jahren geschehen, damit dies nicht mehr der Fall ist und damit alle solche
Erfahrungen im Alltag machen kénnen?
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Fur die Diskussion wurden drei Tische auf-

gestellt, die drei Szenarien zugeordnet sind. —

Die drei Szenarien beschreiben jeweils eine o N I/

Zukunft, in der Berlin schon eine ,Dach- \it{;‘“"“‘i‘ )

stadt’ geworden ist, aber keine*r mehr weif3, ~ TEIE
wie das passiert ist. Wir teilen uns in drei Wtrdue  ~ ‘,ﬁf‘k
Gruppen auf und Uberlegen uns im Ge- ™ 4 >

¢P
A
sprach, was daflir passieren musste. Unsere /
Bilder und Ideen halten wir mit Filzstiften auf

dem Tisch fest.

Ein Szenario stellt sich Berlin in 2047

als eine Stadt vor, in der nach dem Erfolg der ,Deutsche Wohnen und Co Enteignen*“-
Kampagne weitere Volksentscheide zur Schaffung von Gemeingut durchgefihrt
wurden, unter ihnen auch die Kampagne ,Driber Sein’, die die Dacher der Stadt zum
Gemein-eigentum verwandelt hat.

Berlin 2085 ist das Setting des zweiten Szenarios:
Hier wurden die Dacher allmahlich durch Eigen-
initiative und gegenseitige Motivation zwischen

Der Fokus liegt hier darauf, zu verstehen, wie sich
ein Dominoeffekt bilden konnte, der unkomplizierte
Dachaktivierungen von unten zur Norm machen
kdnnte.

Im dritten Szenario, das friher als die anderen
beiden, und zwar im Jahr 2035 in Berlin spielt,
sind Dachflachen per Gesetz éffentliche Raume.
Penthauser sind abgeschafft worden, und deren
ehemalige Besitzer*innen sinnieren nun tber luxu-
ridse Keller, da das Dach mittlerweile gewdhnlich geworden ist. All dies erfolgte nach einem
inspirierenden Pilotprojekt, das aufzeigen konnte, dass das Dach fur alle offen sein kann,
und die Angste der meisten um Brandschutz, Finanzierung usw. beseitigen konnte.

Es macht Spaf, sich oben auf dem Dach auszutauschen, indem man die Frage um eine
Vision des Dachs fir alle mal umstellt: Dass es nicht mehr darum geht, wie es moglich
werden kénnte, sondern darum, wie es moglich geworden ist. Wir gehen mit dem Gefiihl
nach Hause, dass es tatsachlich nicht so verriickt ware, sich Berlin als eine ,Dachstadt’ vor-
zustellen, wenn man sich das tberlegt.

ENDE

Stadtbewohner*innen zu frei zuganglichen Flachen.

4.2 Kommunale Konzepte

Initiativen und Netz-
werke in ganz Europa
denken die Dachfla-
chen bereits weiter.
Andere Lander
pflegen zudem
anderen Leerstands-
Sitten. Was kdnnen
wir von anderen
Bespielungen und
Diskursen lernen?

Von den ,Krakern“ hin zum
Leerstandsgesetz: Die Leerstands-
strategie der Niederlanden.

M&chte man dem Grundsatz unseres Grund-
gesetzes glauben, so sollte die Leerstandsthematik
ein weit weniger schwerwiegendes Problem sein.
Doch die Privatisierung vieler Immobilien und der
starke Schutz des unbefristeten Privateigentums
verhindern in vielen Fallen die Handhabe der Stadt
auf attraktive Flachen. Es ist ein schwieriger Spagat
zwischen dem Eigentumsrecht einerseits und dem
LAllgemeinwohl“ andererseits, fir den die Nieder-
lande in Form eines Leerstandsgesetzes eine
wesentlich radikalere Antwort finden.

Auch in den Niederlanden pragte eine Be-

setzer*innen-Szene die Stadtraumpolitik nachhaltig.

Der Begriff ,Kraken* beschreibt dabei das Be-
wohnen - aber auch anderweitiges Nutzen - eines
Leerstandes ohne die Zustimmung der Eigen-
timer*innen. Sobald die »Krakers« sich eingerichtet
und das Schloss ausgetauscht hatten und das Haus
lange leer stand, sollte die Polizei nicht mehr ein-
greifen (vgl. Kassel o. J., S. 22) Das war ein grofier
Unterschied zu dem deutschen Eigentumsschutz.
Hierzulande war maximal von einer temporaren
Duldung auszugehen. Die zunéchst sehr stark ge-
duldete Bewegung entwickelte sich in den 70er
Jahren zu einem wahren Massenphanomen.

Der Einfluss auf die Stadtentwicklung war
grof3. In Amsterdam beispielsweise sollten diverse
Arbeiterviertel mit neuen Sozialwohnungen be-
plant werden. FUr die Umsetzung dieses Projektes
standen viele Wohnungen teilweise jahrelang leer
und wurden von ,Krakers® besetzt. Damit erzwang
die Bewegung eine Stadterneuerung, die behutsam
auf den Bestand eingeht. Der Langzeiteffekt lief3
sich daraufhin auch an den Sozialstrukturen nach-
weisen (vgl. Kassel o. J,, S. 22).

Die Legitimitat der aktivistischen Leer-
standsnutzung wurde spater durch zunehmende
Gesetzesénderungen immer starker eingedampft,
dennoch erlebten die Krakers -einmal im Leerstand
eingezogen- einen gewissen Schutz. Das nahm
die Eigentimer*innen immer stéarker in die Pflicht,
ihre Besitze zu pflegen. Der erhdhte gesetzliche
Schutz von Eigentum gab ihnen mehr Handhabe.
Gleichzeitig wurden immer mehr Immobilien weiter-
entwickelt oder zur Zwischennutzung freigegeben,
um eine informelle Besetzung zu umgehen.

2011 verabschiedeten die Niederlande das
Leerstandsgesetz, welches das Pflichtbewusstsein
der Eigentimer*innen noch stérker ansprechen
soll und die Stadtentwicklung strategischer und
kontrollierter macht. Eigentimer*innen lassen sich
in der Regel besser kontrollieren als aktivistische
Subkulturen (vgl. Kassel o. J., S. 25). Das Leerstands-
gesetz regelt die garantierte kommunale Hoheit
Uber den Umgang mit Leerstand wie folgt:
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Das System hat produktive, aber auch negative Von den Krakern nach Krakau:

Momente. Die Stadt nimmt die Eigentiimer*innen . .
doppelt in die Pflicht. Die Sammlung von Daten \Qlc?lz:ung gegen Renowerung n

sowie auch das Nachdenken Uber Konzepte und
Besitz werden stark geférdert.
2022 stand in Deutschland jede sechste

Renovierung hei3t das Programm (vgl. rbb 24 2024).
Die Stadte selbst kdnnen die Kosten der Sanierung
nicht tragen und ermoglichen die unbefristete
Anmietung kommunaler Wohnraum zu einem
Quadratmeterpreis von 5,96 Ztoty (1,38 Euro) bis
15,22 Ztoty (3,53 Euro) (Miasto Krakow 2022).

Bewerben dirfen sich alle mit mittlerem Ein-
kommen und der Absicht, dauerhaft in Krakau
wohnhaft zu sein. Ein weiteres Ausschluss-
kriterium ist Eigentum/Miteigentum an Immobilien
in Krakau oder einer nahe gelegenen Stadt, die
,die Grundlage fur die alleinige Befriedigung ihres
Wohnbedarfs bilden.“ (Miasto Krakdéw 2022).

Das Programm findet trotz relativ hoher
Materialkosten viel Anklang. Das Konzept flllt viele
innerstadtische Lucken und Ubertragt Handhabe
und kreativen Spielraum auf die kiinftigen Nut-
zer*innen. Jedoch ist ein Sanierungsstandard nicht
vorgegeben und durch die unbefristete Vermietung
auch langfristig nicht sicherzustellen. Die Leer-
standsgestaltung wird vorrangig an die Mittelschicht
Wohnungssuchender tbertragen, wodurch auch
hier nicht alle finanziellen und zeitlichen Kapazi-
taten und sozialen Bedarfsgruppen sowie weitere
gemeinwohlorientierte Nutzungen berlcksichtigt
werden.

Von der schnellen Vergabe zur
Konzeptvergabe: ,Boden behalten,
Basel gestalten“ in der Schweiz.

In den meisten Bundeslédndern geh&éren der
Erwerb und die Erweiterung des 6ffentlichen
Liegenschaftsportfolios nicht zu den zentralen
Aufgaben der Landeseinrichtungen (D. A. Holm
et al. 2022, S. 29)- so auch in Berlin. Dabei ist die
Ausweitung von o6ffentlichen Bodenbestanden ein
wichtiger Schllssel fir eine gemeinwohlorientierte
Bodenpolitik.

kommunalen Hand und sollen auch kinftig den
Bestand ausmachen. Die Liegenschaften sollen aus-
schlie3lich im Schweizer Baurecht - welches in den
wesentlichen Zigen dem Deutschen Erbbaurecht
entspricht - vergeben werden. Verkaufe missen
innerhalb von fanf Jahren mit entsprechenden
Zukaufen kompensiert werden, um den Anteil des
offentlichen Bodeneigentums konstant zu halten.
(vgl. D. A. Holm et al. 2022, S. 27)

Das Erbbaurecht wird durch ein Konzept-
vergabeverfahren begleitet. Im Gegensatz zum
Bieterverfahren - das hierzulande oft zur Optimie-
rung der Verkaufserldse eingesetzt wurde — gewinnt
nicht das starkste Gebot, sondern das starkste
Konzept.

Damit wurden Parameter geschaffen, die die
offentliche Handhabe im Sinne einer gemeinwohl-
orientierten Stadtentwicklung hoch halten. Einen
wichtigen Unterschied im Vergleich zum Erbbau-
recht kennt das Schweizer Baurecht aber: Es gibt
keine Schutzklausel fir Wohnnutzung. Vor allem in
den gréf3eren Stadten scheint das der Verbreitung
des sozialen Wohnungsbaus aber nicht zu schaden
(vgl. Deutscher Erbbaurechtsverband 2022).

Jedoch werden hier auch aktive und kreative
urbane Subkulturen verdrangt und das Modell
sieht keine aktive Integration zivilgesellschaft-
licher Initiativen vor. In der jetzigen Ausgestaltung
des Leerstandsgesetzes mit der rein kommunalen
Steuerungshoheit der Leerstande kann dies nur in
Ansétzen visionare Momente liefern (vgl. Kassel o. J,,
S. 36).

bundeseigene Wohnung leer. Ein wichtiger Grund
dafiir: hoher Sanierungsbedarf (vgl. rob 24 2024).
Diese Aufgabe wird in anderen Landern an die
kiinftigen Nutzer*innen abgegeben.

Krakau vermietet, wie viele andere polnische
Stadte, 100 sanierungsbedirftige kommunale Im-
mobilien. ,Mieszkanie za remont“ - Wohnung gegen
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Im Kanton Basel fuhrte 2016 ein Volksentscheid
zur ,Unverkauflichkeit des kommunalen Boden-
besitzes. Das sollte weitere Bodenspekulation
mit &ffentlichem Land verhindern und umwelt-
schonenden und bezahlbaren Wohnraum im
Erbbaurecht fordern (D. A. Holm et al. 2022, S. 27).
40 Prozent der Gesamtflache gehéren hier der
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5.1 Entwurfsgrundsatze

1. “Dachgeschossausbau ist als kontinuierlicher
Beitrag zum Erhéhen des Wohnungsbestands
und der Innenentwicklung zu sehen, nicht aber
als Lésung eines kurzfristigen umfangreichen
Wohnungsmangels” (Proppe, Haub , Borg 2015)

Wir sehen Potenzial
im Dach!

2. Mit dem Instandsetzen treten wir den Beweis
an, dass das Umgestalten erhaltenswerter Alt-
bauten die sozial gerechtere und kostenglinstigere
Lésung im Vergleich zur Flachensanierung als

“Kahlschlagsanierung” ist. (Vgl. Kreis und Zentrum \_4 H H
Far Zeithistorische Forschung 2017) WI r entwerfen Im
Bestand!

~

Umnutzen

Sanieren und Renovieren

3. Wir betrachten den Ist-Zustand des Bauens

als verbesserungsbedurftig. Wir hinterfragen und
versuchen die Rahmenbedingungen umzudenken,
die rechtlich, wirtschaftlich, politisch die Produktion
und Ressourcenverteilung in der Stadt steuern.
Dies machen wir im Sinne der Critical Urban Theory,
die fordert: ,Die andauernde kritische Befragung

Wir hinterfragen die
der politischen Institutionen, Regulierungsrahmen

und legalen Regelwerke, welche die Produktion Rah men bed i ng U nge n !

von raumlichen Anordnungen regieren® (Brenner, \ \/
2017). Laut Brenner besteht die Aufgabe der Cri-

tical Urban Theory darin, ,die historisch bedingten Pilotprojekt
sozialen und institutionellen Quellen mensch-

lichen Leidens* zu erforschen, die ,den raumlichen

Anordnungen unterliegen, die im &ffentlichen

politischen Diskurs als naturlich, nétig oder optimal
dargestellt werden® (ebd.)

visionar denken

4. Raume, die bereits vorhanden sind, sind

schitzenswert und kdnnen und sollen vielféltig H
genutzt und vergeben werden. Raum flr mar- /_\I WI r entwerfen
flexibel! N ™

ginalisierte Gruppen und neue Nutzungen im
Bestehenden kdnnen soziale Distanz verringern.
“Je héher der Anteil von marginalisierten Personen gute Raumkonzeption
und Haushalten in einem Quartier, desto starker ist
die soziale Distanz zur Ubrigen Stadt und sie wird
durch die rdumliche Distanzierung noch verstarkt.”
(HauBermann, 2002)

Soziale und Raumliche
Durchmischung
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Mehrfachnutzung

Reuse, Reduce, Recycle

—

Wir entwerfen mit
bestehenden
Ressourcen!

gemeinschaftliche
Wohnkonzepte

Soziale und rdumliche
Durchmischung

Wir entwerfen /

gemeinwohlorientiert!

unkommerzielle Raume
far die Gemeinschaft

Wissenstransfer und
Austausch /_\

Wir bewegen uns in
einem Diskurs!

p

Partizipation

5. Die Urbane Mine mit ihren Flachen- und
Rohstoffressourcen soll - in einer Welt in der Er-
tragserwartung derzeit Motor der Stadtentwicklung
ist - sensibler behandelt und nachhaltiger be-
wirtschaftet werden. Es braucht ein Umdenken
gegenltber dem heute vorherrschenden Ex-
traktivismus. (Vgl. Holm 2020)

6. Teilen darf nicht als Verlustgeschéaft, sondern
als Grundbedingung und -bediirfnis gelten. Be-
sitz darf das Gleichgewicht aus Kosten, Nutzen und
Risiken nicht zum Kippen bringen.

,Wenn wir eine Zukunft haben wollen, missen wir
die verlorene Kunst des Teilens schleunigst wieder-
entdecken.” (Franca Parianen, 2021)

7. ,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zu-
gleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.” (Art.
14 Abs. 2 GG)

,Heutzutage ist es wieder wichtig geworden, daran
zu erinnern, dass Eigentumsrechte soziale Rechte
sind. Niemand hat irgendein Eigentum, wenn es ihm
nicht von der Gesellschaft zugesprochen wurde, in
der er lebt” (Schwarte 2009, S. 64)

Eigentiimer:innen missen pflichtbewusst in Hand-
lungsszenarien denken, diese mit entwickeln und
einen Beitrag zu Erhalt und Demokratisierung
unserer Umwelt leisten.

8. Als Architekt*innen k&dnnen wir zum Diskurs um
Raum und Ressourcen mit Ideen, Visionen und Vor-
schlage beitragen. Dabei ist das Ziel nicht, fertige
Lésungspakete weiterzugeben, sondern konkrete
und flexible Ansatze in den Raum zu bringen, die
mit dem Input von Positionen, die wir nicht kennen,
weiterentwickelt werden. Inzwischen ist es unmog-
lich und unglaubwiirdig geworden,

~Wenn Planer oder Stadtpolitiker behaupten, sie
kdnnten eine Entwicklungsperspektive aufweisen,
die zweifellos auch diejenigen einschlie3e, die
bisher an den Rand der Stadtgesellschaft gedrangt
worden sind.” (HauBermann, 2002)
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5.2 Entwurfsschauplatz

Den Entwurfsschau-
platz fir diesen Entwurf
bilden vier Grund-
sticke der GSE in Alt
Moabit, die bereits die
optimalen Vorausset-
zungen flr eine solche
gemeinwohlorientierte
Dachentwicklung und
Integration in die Nach-

Gebaudeensemble ,Wilsnacker StraBe und Alt-Moabit*

barschaft bieten. Welche
Ausgangslage bietet der
Standort in rdumlicher

und sozialer Hinsicht?

Angesichts des demografischen Wandels des
Hauses und der Notwendigkeit, Hauser an den
Klimawandel anzupassen, besteht hier eine drin-
gende Chance, den Leerstand der Dachraume far
eine gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung zu
nutzen. Die GSE verzeichnet zudem eine lange
Warteliste von Menschen, die dringend auf be-
zahlbaren Wohnraum angewiesen sind. Dachrdume
kénnen als soziale Ausgleichsflachen dienen,
ohne soziale Strukturen innerhalb eines Kiezes
aufzubrechen. Der Raum hat grof3es Potenzial,
klimagerechte Antworten auf aktuelle Krisen zu

160 Entwurf

finden, und sollte als Leerstand anerkannt werden.

Im Sinne der gemeinsamen Nutzung von Res-
sourcen lasst sich ein solidarischer Ansatz im Bauen
verfolgen. Dabei ermdglicht das Agieren und Teilen
auf lokaler und stadtischer Ebene, die Widerstands-
fahigkeit zu stéarken, indem nachbarschaftliche und
auch kleinere, kollaborative Strukturen unterstttzt
werden. Solidaritat setzt auf Zusammenleben, ge-
meinschaftliches Arbeiten sowie Einbinden von
lokalen Akteur:innen, woraus Orte und Raume fur
gemeinschaftliche und gemeinwohlorientierte Nut-
zungen entstehen. Zudem lassen sich Lokales und
Handwerkliches Wissen nutzbar machen. Statt auf
individuelle Urheberschaft und Neuheiten wird auf
kollaborative Wissensproduktion, Reparieren und
Experimentieren gesetzt.

Die vier Gebaude von Alt Moabit 20 bis zur
Wilsnacker Stra3e 2 sind Wohnhéauser, die dank der
engagierten und aktiven Hausgemeinschaft in den
1980er Jahren vor dem Abriss gerettet wurden. Der
grinderzeitliche Gebaudekomplex befindet sich
im gleichen Block der Justizvollzugsanstalt Moabit.

Lageplan Moabit

Entwurf

Diese Gebéaude bieten nicht nur Wohnraum, son-
dern verfligen auch Uber Gewerbeeinheiten sowie
Ateliers im Erdgeschoss. Zusatzlich wurde ein Ge-
meinschaftsraum in der Remise ausgebaut, der den
Bewohner*innen als Treffpunkt dient. Eine breite
Zufahrt von der Wilsnacker Strafle macht einen
groBzlgigen Zuweg zum zentralen Innenhof mog-
lich. Die Dacher bilden eine grof3e Landschaft rings
um den Innenhof.

Die Héhen der Dacher variieren leicht. In der
Dachlandschaft sind sowohl Berliner Dacher (Alt-
Moabit 22, Wilsnacker Strafle 1-2), Pultdacher
(Hinterhauser), ein Satteldach (Alt-Moabit 21) und
ein Flachdachbereich vorhanden (Alt-Moabit 20).
Die unterschiedlichen Typologien sind alle unaus-
gebaute Kaltdacher mit sehr diinnen Decklagen und
undichten Stellen. Zum Teil sind die verschiedenen
Dacher bereits miteinander verbunden und Uber die
zentralen Treppenhauser erschlossen. Die Raum-
héhen variieren von 2,30 m (Flachdach: Alt-Moabit
20) bis hin zu 4,45 m (Satteldach: Alt-Moabit 21) im
unausgebauten Zustand.
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Innenhof der Altmoabit 21/22 und der Wilsnacker StraBBe 2 Innenhof der Altmoabit 21/22 und der Wilsnacker StraBBe 2
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Dachinnenraum Alt-Moabit 21

|

il

1

Dachinnenraum Alt-Moabit 22 Dachinnenraum Alt-Moabit 21
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Protestplakat gegen den Abriss des Gebaudeensembles, das als unser Entwurfsschauplatz dient
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#7 Dachgeschichte

JENNY PART 2

JENNY,
HAUSRPEWOHNERIN

... Die Rettung der Hauser vor dem Abriss war ein Ereignis, das

ausgiebig mit einem Hoffest gefeiert wurde. Im nachsten Schritt

musste Uber die Zukunft des Hauses entschieden werden. Die be-

stehenden Mieter wollen bleiben, jetzt gab es die Méglichkeit einer

Selbstverwaltung oder einer Verwaltung durch eine andere Partei. Letztendlich wurde das
Haus mit einer Selbstbau-Konzept modernisiert und als kommunales Grundstlck durch die
SPI und spater durch die GSE verwaltet.

Jenny zog als sie 18 wurde in eine Wohnung im Hinterhaus der Alt-Moabit 20, die gerade
modernisiert wurde. Spéter zog sie innerhalb des Ensembles um, in eine grofe Wohnung im
Vorderhaus, die sie mit Freund*innen und Kommiliton*innen gegen Mieterlass auf Selbst-
kosten renovierte:

“Ich habe alles gemacht und gelernt. Wie man Parkett abreifit,
wie man die Wande ausspachtelt. Die haben die Elektro-
leitung neu verlegt und dann ware es zu teuer gewesen, die
zu zuspachteln. Wir haben zweieinhalb Kilometer Kabel ver-
spachtelt.[...]. Wir haben die Decken, die Kreide runtergeholt
und den Stuck freigelegt. Ach Gott. Also nach dem Jahr kann
man so ziemlich fast alles. Das ist der Gedanke.”

Seitdem hat sich viel im Haus getan. Die Hausgemeinschaft pflegt immer noch ein enges
Verhaltnis, man achtet aufeinander und feiert Geburtstage und Jubilden zusammen. Letztes
Jahr konnten sie ihren Gemeinschaftsraum in der Remise mit einer Kiiche und einem Bad
ausstatten. Viele damaligen Aktivist*innen wohnen noch immer im Haus.

“Roswitha wohnt heute noch hier.[...] Ottola wohnt heute noch
in der Hausecke. Reinhard, das war der Mann von Roswitha.
Die Rieglers, die haben mittlerweile an ein junges Parchen
abgegeben. Frau Tunis wohnt heute immer noch in der Haus-
ecke, mit Uber 70. Und Sabine, wohnt heute auch noch in der
Hausecke. Dadurch hat das wirklich etwas Historisches und
eigentlich fiir mich auch was sehr Cooles.”

Mittlerweile ist das Haus in einem eher schlechten Zustand, es wurde ja noch nie kern-
saniert. Eigentlich misste eine Strangsanierung in den nachsten Jahren passieren, durch
die Sanierung im Selbstbau unterscheiden sich die Standards in den Wohnungen extrem.
Jede Person hat sich eine eigene Heizung in die Wohnung gebaut, manche haben eine
Gastherme, manche heizen immer noch mit Ofen.
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Wir steigen gemeinsam mit Jenny auf das Dach. Hier hat man eine super Aussicht Gber
Moabit und Tiergarten. Der Dachraum ist riesig und man kann sich hier eine Nutzung sehr
gut vorstellen, eine Sanierung ist aber auch hier dringend nétig. Vor ein paar Jahren wurde
schon einmal eine Planung fiir das Dach gemacht:

“Und im Zuge [der Dachplanung], fragten sie ob wir denn was
dagegen hatten, wenn neue dazukamen. Und grundsatzlich
haben wir gesagt, es waére ja cool, wenn noch mehr Men-
schen in Moabit leben wurden. Und der Hintergedanke war
ja, dass wir auch hier in unserer Hausecke Menschen haben,
die mittlerweile alleine wohnen, aber auf Gber 100 Quadrat-
metern sitzen. [...] Wenn wir da oben kleinere Wohnungen
machen wirden mit Fahrstuhl, dann kénnten immer altere
Mieter aus dem Haus unten nach oben ziehen. Dafiir waren
auch viele offen. Dann kénnte man diese grofien Wohnungen
wieder an Familien abgeben, die das ja ganz dringend brau-
chen, besser, dass man einen Kreislauf schafft.”

Momentan herrscht im Haus Aufbruchstimmung, es gibt einen Generationenwechsel, viele
Kinder sind erwachsen geworden und ziehen aus, viele der Alteren werden pflegebediirftig.
Jenny wirde sich wlinschen, dass die neue Generation mit neuem Elan in die Gemeinschaft
kommt und die Gemeinschaft weiterhin bestehen bleibt.

5.3 Materielle Ressourcen

Was die Stadt sich
noch nicht ausrei-
chend zu Nutze
macht und womit

sie Transport-

wege eindammen,
Ressourcen schonen,
Grunflachen erhalten
und Bestands-
strukturen retten
kdnnte, ist das
urbane Rohstoff-
lager selbst. Wie
kann man aus der
vorhandenen Kons-
truktion schépfen
und was bedeutet
diese Wertschop-
fung im Vergleich zur
aktuellen Neubauof-
fensive?

Auf den Bau und die Nutzung von Ge-
bauden entfallen in der EU rund 50 % aller
unserer gefoérderten Werkstoffe und unseres
Energieverbrauchs sowie etwa ein Drittel unseres
Wasserverbrauchs. Nur 9 % der Rohstoffversorgung
kann die EU aus eigenen Quellen decken (Hille-
brandt et al. 2018, S. 4-5).

Stadte sind Hotspots des Bauens, des Ver-
brauchs, der Flachenversiegelung. Weltweit
verbrauchen Grof3stédte bis zu 80 % der Energie
(vgl. Hillebrandt et al. 2018, S. 6).

REMEMPER?

15 Mrd. Tonnen
Rohstoffe stecken in
unserem
Gebaudebestand.
(Kapitel 1.2)

Es gibt Ansatze, die in Richtung der Klimaziele
arbeiten. Schérfere Vorschriften im Gebaude-
betrieb, der Einsatz erneuerbarer Energien oder die
Weiterentwicklungen im Bereich Warmedédmmung
und -rackgewinnung (vgl. ,Abriss Atlas“ o. J.). Doch
werden diese lange nicht radikal genug eingesetzt
und ein eingeschrankter Blick auf das Gebaude im
Betrieb zeigt uns nur die halbe Wahrheit. Neubau
und Abriss sind vermutlich die zwei ausschlag-
gebendsten Phasen im Hinblick auf die Emissionen.
Wer abreif3t, verschwendet viel Energie, gebaute
Geschichte, einen bestehenden Raum und eine
reiche lokale Produktpalette. Wenn wir den Ab-
riss und den Bestand gewissenhaft prifen, ist ein
Neubau vermutlich nicht mehr notwendig.

far weitere interessante Infos:
www.abriss-atlas.de
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Ein Haus wie Alt-Moabit halt alles be-
reit, um eine 6kologische Baustelle zu werden.
Ein Experimentierlabor fir unterschiedlichste
Handwerkspraktiken und ein Schauplatz fir
Kreislaufdenken auf vielen Ebenen. Bei dieser Dach-
baustelle soll der gesamte Lebenszyklus betrachtet
werden. Von der verbauten Geschichte des Hauses
bis hin zu den zukinftigen Erganzungen und deren
Kreislauffahigkeit. Um die gesamte Bauaufgabe zu
Uberblicken, starten wir mit einem detaillierten Blick
auf den Raum und die Schnittstellen - zu den Be-
wohner*innen und der Struktur unter uns sowie der
Schnittstelle zum Auf3enraum.

Die Bauaufgabe:

Das Berliner Grinderzeitdach ist eine Mogel-
packung. Es strahlt zur Strafie hin Wohlstand,
kunstvolle Bekleidung und hohe, helle, gro3zligige
Raume sowie ein robustes Ziegeldach aus. Der
StraBBe abgewandst finden wir ein ungedammtes
Dach mit kleinen Dachluken. Die oberste
Deckschicht des Hauses ist auch in Alt-Moabit un-
geddmmt und undicht. Ein Umbau wére also nicht
nur ein Raumgewinn, sondern ist auch zwingend
erforderlich, um fir den Gesamtbestand Sorge
zu tragen und die Ressourcen langfristig weiter
nutzen zu kdnnen.

y/& +

Bestandsschnitt ,Berliner Dach”

172 Entwurf

Abdichtung & Auflager

Dachtraufe

Ein haufiges Schadensbild stellen verfaulte
Auflager dar. Ursachen sind die Anderung des
Feuchtehaushalts durch z.B. verdnderte Dichtigkeit,
neue Warmedadmmung, neue Nutzung, geadndertes
Nutzerverhalten oder Wasserschaden(vgl. Giebeler
et al. 2008, S. 129). In Alt-Moabit fehlt jegliche Ab-
dichtung. Von auBBen schitzt nur ein Zinkblech das
Gesims.

Deckenbalken liegen meist auf sogenannten
Mauerlatten auf, die Dimensionen zwischen 9/12

und 12/12 cm haben. Die kraftschlissige Verbindung

zwischen Balken und Mauerlatte kann durch Uber-

kdmmen hergestellt werden. Man unterscheidet zwei

verschiedene Ausflhrungen: Liegt das Decken-
auflager im Bereich eines Mauerabsatzes, wird die
Mauerlatte Uber die ganze Absatzlange gefihrt.
Hier scheint kein Mauerabsatz vorhanden und die
Mauerlatte darf nur direkt unterhalb des Decken-
balkens eingemauert werden, um das Mauerwerk
nicht zu schwachen. (vgl. Giebeler et al. 2008, S.
146)

Die eingemauerten Balkenenden sollten frei-
gelegt, Uberprift und in Zukunft luftumspult
gelagert werden.

Schragdachaufbau

Dachziegel (verklebt)
Dachlattung
Dachsparren

13 mm
30 mm
170 /
130 mm




Dachdéammung & Dachdeckung

Dachfirst

Eine klimaangepasste Hulle im immer wéarmer
werdenden Innenstadtbereich ist die Grundvoraus-
setzung, um fur behagliche neue Rdume und ein
robustes Haus zu sorgen.

Das Flachdach ist derzeit eine hauchduiinne
Schicht aus eventuell teerhaltigen oder bitumindsen
Abdeckungen und braucht eine Generaltberholung.
Mit dem leichten Gefélle und der groen sonnigen
Flache ist es ideal, die innerstadtische Grinflache
zu erweitern. An nicht einsehbaren Stellen wurde
jede Schicht gespart. In Alt-Moabit sogar an Scha-
lung oder Trennlage. Auf den Dachlatten wurden
direkt die Ziegel befestigt und mit Mortel verklebt.

PEMEMPER?

Innerhalb des Berliner
Rings ist es ~5°C
warmer. (siehe auch
Kapitel 1.2)

REMEMPER?

Auf unseren Dachern
kénnten ~28 Tempel-

In ihrer Ursprungsform kénnen sie nicht wiederver-
wendet werden. Das Dach ist undicht, unisoliert und
nicht hinterlUftet. Feuchteschutz und Warmeschutz
fehlen. Das Dach, welches vorher nichts tragen

musste, soll nun ganz andere Funktionen ausfihren.

Auch die Statik muss sich dem anpassen.

hofer Felder Platz finden
(siehe auch Kapitel
12)

Flachdachaufbau

Teerpappe 4x 1,5 mm

(verklebt)

Bretterschalung 20 mm

Dachsparren 170 /
140 mm

Dachboden

Auf der Balkenlage werden meist gehobelte
Dielen stumpf aneinander gestofien. Diese bilden
mehr oder weniger grofie Fugen aus, die beim
Begehen jede Menge Staub aufwirbeln. Zum Teil
wurde dies durch ,Ausspanen®, ein nachtragliches
VerschlieBen mit eingeleimten Holzspénen, ver-
hindert. Bei unbewohnten Dachbdden bleiben sie
oft lose verlegt. Als Holzart werden meist Nadel-
holzer verwendet. Die Starke der Dielen hangt
von der Spannweite der Decke ab. In Alt-Moabit
bedeuten 80 cm Balkenabstand ca. 3 cm-3,5 cm
starke Dielenbohlen (Giebeler et al. 2008, S. 146).

Die gangigste Konstruktion stellt das Einlegen
eines sogenannten Fehlbodens in 7 =12 cm Stérke
unter der Oberkante der Holzbalken dar (Giebeler
et al. 2008, S. 146). Angenagelte Leisten an den

MEHR DAZU

in EXKURS Umbauord-
nung § 80 (2)

Deckenbalken halten die lose verlegten Bretter. Die
Konstruktion wird mit Strohlehm Gberdeckt und

mit einer Sandschicht balkenbiindig verfullt. In der
Praxis und auch in Alt-Moabit findet man in den
Grunderzeitbauten aber auch haufig Bauschutt und
andere Materialien wie Bims und Schlacken in den
Fallungen.

Die Schuttung war ein bunter Mix aus allem
Vorhandenen, brachte jedoch Gewicht im Sinne des
Schallschutzes ein. Auflager und Holzkonstruktion
enthalten viele Schallbrlicken, die einmal ab-
gedammt einen gewaltigen Unterschied machen
kédnnen. Der Altbau kann die hoch angesetzten An-
forderungen des Neubaus nicht leisten. Mit kleinen
Eingriffen lasst sich aber bereits ein (gem. Umbau-
ordnung) gutes Ergebnis erzielen.

Bodenaufbau

Schittung (Bauschutt) 100 mm

Bretterschalung 30 mm
Leisten (genagelt) 30 mm
Deckenbalken 200 mm
Bretterschalung 30 mm

Entwurf 175




Die Umsetzung:

Das Dach hat die Méglichkeit, eine sehr 6ko-
logische Baustelle zu sein. Im besten Fall genligen
lokale Eingriffe mit lokalen Ressourcen und damit
kurze Transport- und Arbeitswege. Jedes Dach ist
anders und sollte individuell betrachtet werden. Wo
es moglich ist, soll die Ressource selbst behalten
werden.

Die Holzbauteile werden wo méglich belassen,
wo notig verstarkt' oder erganzt? und an gréberen
Schwachstellen partial ausgetauscht® um den neuen
statischen Anforderungen entgegenzukommen. Das
Dach wird abgedichtet, um den neuen Flachen und
dem gesamten Haus darunter Schutz zu bieten.

Es wird mit dkologischen Dammmaterialien trotz
aufderer Einwirkungen zu einem behaglichen Raum.
Gut gedammt fir den Winter und durch das Grin-
dach gekuhlt fur den Sommer. Die Wohnungen

,,,,,,,,,,

darunter sind nun fur die Zukunft auch besser ge-
wappnet und massen wahrend des Bauprozesses
nicht einmal leergerdumt werden.

1 Verstarken durch seitliches Anlaschen.
(z.B. die Deckenbalken, die nun mehr Nutzlasten
tragen miissen)

2 Erganzen durch neue Bauteile (z.B. der
Stiele durch weitere Stiitzen oder Wande - in ent-
sprechender Achse, um die neue Auflast abtragen
zu kénnen)

3 Austauschen (z.B. der Balkenkdpfe, die
zuvor eingemauert waren und unter erhéhten
Feuchteeintrag leiden)

,,,,,,,,,
xxxxxxx

LAWY

+

Unser Vorschlag

+ +
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Abdichtung & Auflager

Dachtraufe

Schragdachaufbau

Dachziegel 183 mm
Dachlattung 35 mm
Konterlattung 35 mm
Abdichtung 1,5 mm
0SB 18 mm

Einblasdammung /

Sparren (verstarkt) 200mm
Holzfaserdammung 40mm
Lehmputz 10 mm

7200022 7 e L2 0002
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So gehts!

Dachstuhl verstarken

Stutzen und Aussteifungen werden durch parallel geplante
Innenwande in Holzsténderbauweise verstarkt.

Die Querschnitte werden durch beidseitiges Anlaschen tber
die gesamte Lange verdoppelt.

Bei den Sparren schaffen etwas héhere Beilaschen zudem ein
ebenes Auflager fur die neue Dachhaut.

Die Sparren lagern klnftig auf einer neuen Fuf3pfette auf.

Die Balkenkdpfe werden im Auflagerbereich ausgetauscht
und mit den Beilaschen befestigt.

Entwurf
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Dachdammung & Dachdeckung

Dachfirst

Flachdachaufbau

Substrat
Speicherflies
Abdichtung
Aufdachdammung
0SB
Einblasddmmung /
Sparren (verstarkt)
Holzfaserdammung
Lehmputz

60 mm
20 mm
1,5 mm
60 mm
18 mm

200mm
40mm
10 mm

Dachboden

Bodenaufbau

Dielen (recycelt)
Trockenestrich
(Lithotherm)
Trittschallddmmung
Holzwerkstoffplatte
Luftraum
Schittung (recycelt)
Rieselschutz
Holzwerkstoffplatte
Leisten
Deckenbalken
Bretterschalung
Putz

30mm

45 mm
20 mm
22 mm

100 mm
1mm
22 mm
30 mm
200mm
30 mm

AVAVAVAVAVAV

VAVAVAVAVAVAVAV

Entwurf

181






KVH'
Bauteil Bezeichnung | h (cm) b (cm) | I(cm) Stk Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Stiel ST1 13 13 170 6 0,17
ST 2 13 13 170 6 017
PES ﬁ“ ST 3 13 13 185 6 019 durch Wande und neue Bauteile
PF4 ST 4 13 13 200 4 04 erganzen
S5 13 13 230 5 019
e 1 o Pfetten PF 1 20 13 | 1670 | 1 043
Stid SH PF 2 20 13 1670 1 0,43
u PF 3 20 13 1670 1 0,43 beschadigte Stellen austauschen
PF 4 20 13 1670 08 035 ; Bauteile seitlich verstarken
PF 5 20 13 1670 08 0,35
Balkenkopfe austauschen;
Sparren SP 1 17 13 1170 19 491 Bauteile seitlich verstarken
Aussteifung AS 1 17 13 2000 5 2,21
AS 2 17 13 150 22 073 beschadigte Stellen austauschen
AS 3 17 13 2500 5 276 ; Bauteile seitlich verstarken oder
6.2 +- Langsverb. LV 1 20 5 1700 | 1 187 durch Wande ersetzen
¥ e Deckenbalken DB 20 18 | 1670 | 22 1323 EEl G e s S
Epapabfnpupae ERAluic st e v B B ) #F JTrm= T — \I: ';-T.-ﬂl» Bauteile seitlich verstérken
iRt AR i T | 2857 |
""‘l|"|‘¢""' :': :: ’l:[“:;‘l||l.|:; :;1:" 28,57
Ll FEERE |j_u’ " _'\l|_|l_,.l_‘_ —AI"II“
et - Bl f )W - - § ) e Kt
'T':P,_::_H :'1 i :: ‘: "'711:_:1;“‘.';': "::I'
3 2 B (0 | |
K \'l A ‘}% " b '\: ;\ | ;' " '.: oL :" Bauteil A (m2) Volumen (m3) Zustand / Kommentare
( | : ! g ( | -
_-5‘1'*':1?.‘:;"‘:';1‘ T:.-li. _:‘,;_' __..:"—.H_- pljr_r_l'j#‘_": ;:"1: o) Bodenbelag 177,69 3 5,33
o i = B iCN C 0 A O IR I B )
(-\_ Y \ (N N Iy | 1) A
S oG sl e e
I I S . G AT Bretterl
N i H'.J%' ' [’ M| \|(\”“’?7\6J,, 0 ',||" = retterlagen
»,7;% I ‘{I‘!‘,k‘ll m l : T ' "' Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
s -+ ) |
K ."(ig,“|l:l 8: ' :l.:u‘uilll ":n "‘ Boden 177,69 3 5188
| l (N
SRR é L EERNE T Unterdecke 17760 | 3 533
( (- )
( '1, I‘|" '||,|'( [T Te halti Asb halti-
N Voo o NHH;, i (KB . 2 eerhaltige (evt. Asbesthalti
L Sl >~ ) oy gty WL ‘ Dachbekleidung Flachdach 177,69 3 5,33 ge) Decklage
~ ] | | | 1500 |
X~ N
Teerpappe
Bauteil A (m2) | h(cm) | Lagen | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Dachbekleidung Flachdach? 17769 | 03 4 213 TR NS (Y AEIEEsit el
X sanierten Stellen)
K m |
EBBNE AL
Schiittung (Bauschutt, Bims, Lehm)
Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Decke 177,69 9 15,99
R X X
— Zinkblech*
M) Bauteil Volumen (m3) Zustand / Kommentare
24 X :
X % B Abdeckung 28.4 07 0,20 evt. Asbest an sanierten
= Abdeckung
1- Weiternutzung im Dach
ﬂ 'Sonderbauteile vernachléssigt 2 - Wiederverwendung im Dach
4 3 Il e gl Vo s 3 - Wiederverwendung auBerhalb
& m *Dachlatten vernachléssigt 4 - Entsorgun
B N X ‘Ll “Durch Lange derTraufkante und Dachanschlisse geschatzt gung
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=4

ST.8
13113

Sparren SP 1 17 13 600 14 1,86
w2 | v | w | w0 | 7 | SEsloi
SP 3 16 13 690 17 2,44
Aussteifung AS 1 16 14 320 4 0,29
AS 2 15 14 357 2 0,15
AS 3 17 13 an 2 0,18
AS 4 15,5 13 256 2 010
Cingners. | W1 | 20 w0 | o | om | ‘e Sl s
LV 2 20 5 800 4 0,32 durch Wande ersetzen
Lv 3 19 388 2 0,09
LV 4 20 55 409 4 0,18
LV 5 20 5 356 4 014
Deckenbalken DB 1 20 18 1250 10 450 Balkenképfe austauschen;
DB 2 20 18 654 18 4,24 Bauteile seitlich verstarken

Bauteil

Volumen (m3)

Bodenbelag

6,10

Zustand / Kommentare

Bretterlagen

»
| ST2 ST 3 1413 "S‘T AS T7 AS 4
5 10,00 ST.5 il fut 17/13‘ 000\ 15713
— Y | v
| DB 1 I
1 T
[ Jial i | i\ | Il
e = = = ; = e
== il |2 o
1% =T DD
3 6STG 3
&b RGRE =
i i
sas =
=22
i v
I Hs 3 =
rrrrrrrr :Satteldach;; Satteldach.,—a=— o4
. I A 40 40
Ziegeldeckung Teerpappeziegel A a0 a0
5 AN 7 — T
~72igm ~44;8'qm L i Eprrr }
9 I
T30 3 R (SO N 1 I L :ﬁ:
— whoL ey | |
BRH® i R
i o g i
s AN Pultdach, E
"Il Teerpappeziegel e
i /1 Iy 195
el 12449
i
H | s o || 55
1 =5 ITFL oo &= mm L

Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Boden 203,36 3 6,10
Unterdecke 203,36 3 6,10
Dachbekl. Steildach (Hof) 44,84 3 1,35 Teerhaltige (evt. Asbesthaltige)
Pultdach 1244 3 3732 Recklage

17,28

Bauteil A (m2) | h(cm) Zustand / Kommentare
Dachbekl. Steildach (Str.) 72 15 1,08 vollflachig mit Mértel verklebt
Teerpappe
Bauteil A (m2) | h(cm) | Lagen | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Dachbekleidung Steildach (Hof) 44,84 0,3 4 ‘ 0,54 ‘ Verklebt und evt. Schadstoffbe-
Pultdach 1244 | 03 4 149 lastet

Bauteil

A (m2)

Schiittung (Bauschutt, Bims, Lehm)

Volumen (m3)

Bauteil Bezeichnung | h (cm) | b (ecm) | |(cm) Stk Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Stiel ST1 13 14 147 15 0,40
ST2 13 13 270 018
ST 3 15 13 403 0,31
ST4 13 13 266 013
durch Wande und neue Bauteile
STS 14 13 145 4 o ergéanzen ; zT. eingemauert
ST6 13 13 145 10 0,25
ST7 13 13 280 4 0,19
ST8 13 13 384 26 1,69
Pfetten PF 1 14 13 121 1 0,22
PF 2 16 13 121 1 0,25
PF 3 14 13 121 1 0,22
PF 4 6 13 620 1 013 beschadigte Stellen austauschen
PF 5 14 13 270 1 0,05 ; Bauteile seitlich verstérken ; zT.
PF 6 13 13 | 1090 | 1 018 eingemauert
PF 7 16 13 1725 1 0,36
PF 8 13 13 1825 1 0,31

Decke

203,36

18,30

Zustand / Kommentare

Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Abdeckung 10,9 o7 0,07 evt. Asbest an sanierten Ab-
133 | 07 0,09 CEELY
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2Flachdachneigung vernachlassigt
*Dachlatten vernachlassigt
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Bauteil Bezeichtung | h (cm) | b (cm) | |(cm) Stk Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Stiel ST1 17 13 330 10 0,73
ST 2 17 13 319 10 0,70 durch Wande und neue Bauteile
ST 3 17 13 290 6 0,38 erganzen
FuBpfette PF 1 18 13 3699 1 0,87 .
Wird ausgetauscht
PF 5 17 13 1432 1 0,32
Firstpfette PF 2 20 13 3213 1 0,84
o PF 3 17 13 2562 1 0,57 beschadigte Stellen austauschen ;
p— SF 2R g PF 4 17 13 1995 1 0.44 Bauteile seitlich verstéarken
PF 2 a8 B 0
T T ceil Sparren SP1 17 13| 2249 | 34 1690 )
SP)/ ) SP 2 17 14 | 2249 | 32 1713 Balkenkopfe austauschen; Bau-
/ 3 teile seitlich verstarken
AS1 sm sT2 sT3 SP 3 17 13 393 22 191
° e —T] o ‘ ‘ F%&f SN~ Aussteifung AS 1 17 13 357 42 3,31
e RS AS 2 17 13 320 15 1,06 o
Langsverb. LV 1 20 5 267 16 0,43 bSSCha.d'gte. S.te”en au"stauschen
; Bauteile seitlich verstéarken oder
Lv2 19 5 8 10,5 081 durch Wande ersetzen
& 2 Lv 3 20 5 247 7 017
i i Deckenbalken 20 18 1289 26 12,07 Balkenkdpfe austauschen; Bau-
teile seitlich verstéarken
58,63

Bretterlagen

Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Boden 311,34 3 9,34
b o Unterdecke 311,34 3 934
Dachbekl. Flachdach? 164,3 3 493 Teerhaltige (evt. Asbesthaltige)
H Decklage
K
H | 2361 |
Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Dachbekl. Steildach (Str.) 152,7 1,5 2,29
Steildach (Hof) 25,2 15 0,378 vollflachig mit Mortel verklebt

i 93/13]

=

[

g
=

= w || 4 IRARPS
}@ = i ) i Nl T Bauteil A (m2) | h(cm) | Lagen | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
P Dachbekl. Flachdach? 164,3 0,3 4 197 Verklebt und evt. Schadstoffbe-

109/38
o s
i !

Schiittung (Bauschutt, Bims, Lehm)

Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3)

Decke 311,34 9 28,02

Eil
B

X4 X
=
7
o
=0
£ =i
I
=1
"
—t
s
0 ooooao
=

ggoo oooo —

Zustand / Kommentare

- F ﬂ; lﬁzs,ﬁ

i hl .
‘ ki » ' . Aincapiziz P © Treppenhaus Wilsancker Str. 1 Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
B - "
. D [ jt i Abdeckung 13,07 07 0,09 _
= il 2 Et evt. Asbest an sanierten
= a—{30] | S 51 07 004
i s ! Abdeckung
el e = ) 26 | o7 018
e _ | | o3 |
38145 ['D g =
wil
'Sonderbauteile vernachlassigt 1- Weiternutzung im Dach
2Flachdachneigung vernachlassigt 2 - Wiederverwendung im Dach
®Dachlatten vernachlassigt 3 - Wiederverwendung auf3erhalb
“Durch Lange derTraufkante und Dachanschlisse geschatzt 4 - Fachgerechte Entsorgung
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Bauteil Bezeichtung | h (cm) I (cm) Stk Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Stiel ST1 18 330 7 054
ST 2 18 315 6 0,44
ST 3 18 300 5 0,35 durch Wande und neue Bauteile
ST4 12 310 6 029 G
ST 5 15 310 4 0,24
FuBpfette PF 1 13 2139 1 0,50
PF 5 13 1065 1 0,25 Wird ausgetauscht
PF 8 13 637 1 on
Firstpfette PF 2 16 2139 1 0,44
PF 3 16 1484 1 0,31
PF 4 16 1347 1 0,28 beschadigte Stellen austauschen ;
PF 6 13 981 1 017 Bauteile seitlich verstéarken
PF 7 13 900 1 015
Sparren SP 1 17 470 27 2,80
SP 2 20 700 22 4,00
SR U2 N L) e
SP 4 17 190 15 0,48
SP 5 16 400 95 0,79
Aussteifung AS 1 17 387 6 0,51
AS 2 16 360 4 0,30
AS 3 12 200 2 0,06
ingners | w1 | 20 o2 | | om | Cgichadosoulen st
V2 20 791 12 0,95 durch Wande ersetzen
Lv 3 20 263 0,24
Lv 4 20 251 4 010
Deckenbalken DB 1 20 1333 27 12,96 Balkenkopfe austauschen;
DB 2 20 460 10 166 Bauteile seitlich verstérken

28,86

Bauteil

A (m2)

Dielen

Volumen (m3)

Zustand / Kommentare

Bodenbelag

2641

792

Bretterlagen

Bauteil A (m2) | h (cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Boden 26411 3 792
Unterdecke 26411 3 792
Dachbekl. Flachdach 124,56 3 3,74
Steildach HH 34,56 3 1,037 Teerhaltige (evt. Asbesthaltige)
Decklage
Flachdach 16,43 3 0,493

Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Dachbekl. Steildach (Str.) 96,7 B 1,45
Steildach (Hof) 67,3 15 1,010 vollflachig mit Mortel verklebt
Pultdach VH 34,56 15 0,518
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Teerpappe

Bauteil A (m2) | h(cm) | Lagen | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Dach Flachdach VH? 124,56 0,3 4 1,495 Verklebt und evt. Schadstoffbe-
Flachdach HH2 1643 | 03 4 0197 izt

Bauteil

A (m2)

Schittung (Bauschutt, Bims, Lehm)

Volumen (m3)

Decke

26411

Zustand / Kommentare

23,77

Bauteil A (m2) | h(cm) | Volumen (m3) Zustand / Kommentare
Abdeckung 30 o7 0,21
evt. Asbest an sanierten
e & ke Abdeckung
21,3 o7 015

'Sonderbauteile vernachlassigt

2Flachdachneigung vernachlassigt

*Dachlatten vernachlassigt

“Durch Lange derTraufkante und Dachanschliisse geschatzt

1- Weiternutzung im Dach

2 - Wiederverwendung im Dach

3 - Wiederverwendung au3erhalb
4 - Entsorgung
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Die Materialbeschaffung:

Unsere Dachbaustelle soll ein Schauplatz far

Kreislaufwirtschaft auf allen Ebenen sein. Wir gehen

von dem Bestand als Lagerstatte aus. Als Schatz-
kammer voller gebundener Ressourcen.

Im besten Fall kann davon viel erhalten werden.

Das schafft kurze Wege und eine kostenglnstige
Materialbeschaffung. In den Dachern in Alt-
Moabit stecken insgesamt 321,00 m3 gebundene
Rohstoffe.

MEHR DAZY
im EXKURS
Inventur

Gesamt-Ressourcenspeicher

So viel wie moéglich soll erhalten werden. Die
Schittung kann im Idealfall im Dach weiter ge-
nutzt werden. Holzbauteile werden ergéanzt und
unterstitzt. Studien belegen, dass sich “auch
heute schon ca. 75 Prozent aller im Bauwesen ver-
wendeten Holzer einer Kaskadennutzung zufihren
lieBen, da sie keine zu hohen Schadstoffwerte auf-
weisen” (Hillebrandt et al. 2018, S. 65)

Eine aufwandige Entsorgung wird dort, wo sie
nicht z. B. aufgrund von Schadstoffen unabdingbar
ist, wie beispielsweise bei teerhaltigen oder bitu-
mindsen Abdichtungen, umgangen. 2014 waren
52 Prozent des Abfallaufkommens dem Bausektor
zuzuordnen. (Hillebrandt et al. 2018, S. 4). Bei ver-
anderten Rahmenbedingungen und angepassten
Bau-, Umbau- sowie Rickbaukonzepten kénnte der
Rezyklateinsatz bei Bauprodukten im Hochbau von

C82imt 193 %

2,38 %

- 763m°

©7228m° 2250 %

11 m? 0,34 %

Entwurf

KVH 136,49 m® 7 Prozent auf 21 Prozent in 2050
Dielen 19,35 m® anwachsen (Hillebrandt et al. 2018, S. 65). %E;iuzé\zu
Bretterschalung 7799 m? . ngrgk;)gL;Zr;inung
233.83 m® 7289 % In unserer Rechnung gehen wir davon aus,
y y o)

dass etwa 25 Prozent Verstarkung zu jedem Bau-
teil erganzt werden, eingemauerte Balkenenden
ausgetauscht und entsorgt werden, und neue
Innenwande fir zusatzliche Aussteifung und
statische Unterstitzung der dinnen Stiele hinzu-
kommen (siehe auch Anhang 10.2 Umbau am
Beispiel Alt-Moabit 22, Wilsnacker Str. 1).

Viele Ressourcen und viel Struktur sind also
bereits auf dem Baufeld. Alles, was dazu kommt,
soll reversibel eingebunden werden. Die Baustoffe
werden trocken verlegt und geschraubt. Wer neu
baut, umbaut oder anbaut, sollte auch immer die
Nachnutzung und Trennbarkeit der Einzelteile im
Blick behalten.
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Zu Entsorgende Ressourcen:

~55m?3 Holz

g EEEEEEN
S g EeEEEEnEnm

Verwendete Ressourcen :

~189m?3
Bestands
-holz

~1.5m?3
Dichtungs-
folien

~72m?
recycelte
Schuttung




Eine kurze Umbaubilanz

Am Beispiel Alt-Moabit 22 und Wilsnacker Str. 1

(GF: 311,34 m?)

Neue Ressourcen

ZLi ol sacmetieat et
KVH 019 -727,00 816,64 16,71
Holzwerkstoffplatte 0,07 -753,00 96700 14,13
Trittschall 0,02 -37,63 48,68 0,22
Einblasdéammung 0,26 -72,48 48,67 -6,31
Holzweichfaser 0,05 -37,63 48,68 0,60
Ziegel 0,01 15,61 0,47 014
Abdichtungsfolien 0,002 2,66 0,42 0,01
Substrat 0,03

. . 423 592 012
Speicherflies 0,01
Kies 0,003 0,003 0,02 0,00
Trockenestrich 0,05 -135,00 44,00 -4,10
Blechabdeckung 0,001 3,60 14,00 0,02
~ Wiederverwendete Ressourcen
Baustoff V / m? (Il(_lgec:sc:;;; ?1:) (Ié?:soo:;iz‘;) kgCO,/m?
Bestandsholz 019 - -
Dielen (recycelt) 0,03 - - -
Schattung (recycelt) 0,06 - - -
Baustoff V/ m? (Il(-lgeCrIsC:;;; ::) (:ﬂ?sooi;iqn;) kgCO,/m?
Vollholz 0,06 - 816,64 4751
Ziegel 0,01 - 0,47 0,004
Blechabdeckung 0,001 - 14,00 0,01
Teerpappe 0,006 - 0,42 0,003

kgCO,/m?/Jahr: 1,4

198 Entwurf

Gesamt-
bauvorhaben

GF: 956,50 m?

~178 m®
~ 63 m?
~19 m®
~ 253 m?®
~ 52 m?
~ 6 m3
~15md
~275 m?
~ 9 m3
~25m?
~ 35,05 m?
~110 m®

~ 55 m?
N6m3
~110 m?
N6m3

Far die Kalkulation der Treibhausgasemissionen
bzw. der CO2-Aquivalente, die durch den
Wohnungsneubau bundesweit verursacht werden,
werden folgende Aspekte berlcksichtigt:

1. Abschatzung der Klimafolgen des Bauens, also
der Erstellung von Gebauden

2. Abschatzung der Klimafolgen durch die ge-
bauten Wohnungen in deren Lebenszyklus, also
den Gebéudebetrieb

3. Zuschlag fur Infrastruktur

Die Abschatzung der Klimafolgen des Bauens
selbst - also der Erstellung von Gebauden auf der
grinen Wiese mit Wohnraum - ergibt auf ein Jahr
umgerechnet Emissionen zwischen 8 und 16 kg
CO2-Aquivalenten pro Quadratmeter Nettoraum-
flache pro Jahr (Fuhrhop 2023, S. 40).

Mit all den Rohstoffen, die wir bereits haben,
und denen, die wir noch brauchen, lasst sich in
etwa abschéatzen, welche Umweltauswirkung eine
typische Berliner Dachbaustelle durch das Bauen
selbst/die Gebaudeerstellung haben kénnte. Zwar
hangt das Endergebnis stark von der Ausgangslage
ab. Auch die gro3e Menge an potentiell wiederver-
wendbaren Ressourcen und die zu entsorgenden
Materialien werden mitgedacht und mitgerechnet.
Nutzt man die lokalen Ressourcen vor Ort lokal
weiter, kann man diese Emissionen auf bis zu 10
% dessen reduzieren, was einen Neubau auf der

grinen Wiese fur unsere Umwelt ausmachen wirde.

Entwurf
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5.4 Soziale Ressourcen

Das Haus hat viele
soziale Ressourcen,
auf die man zurlck-
greifen kann und ist
eines von wenigen
verbleibenden mit
Miet- und Sozial-
bindung. Wie geht
man am besten auf
die sozialen Gege-
benheiten ein und
wie kdnnen alle
Parteien — GSE,
Hausgemeinschaft,
Wohnungssuchende,
lokale Akteur*innen
wie auch der Senat -
daraus schopfen?

1. Eine gemeinwohlorientierte
Verwaltung:

Hinter dem Haus steht die GSE als Treu-
hander*in des Landes und als Verwaltung, mit einem
klar geregelten sozialen Auftrag und Interesse.
Dieser Dachausbau hat die Chance, gemeinwohl-
orientierten Raum im Stadtzentrum zu schaffen und
den Bedarf danach sichtbar zu machen..

2. Eine aktive, gut vernetzte Haus-
gemeinschaft:

Das Haus bietet eine lange gewachsene
Struktur, eine bewegte Hausgeschichte und ein
reiches Netzwerk mit grof3er Triebkraft. Das Haus
hat eine aktive Mieter*innenschaft, die gemeinsam
um gegenseitige Unterstltzung, Zusammenhalt
und Erhalt kdmpft. Entscheidungen kdnnen nicht
losgelost getroffen werden. In dem Haus wurden
bereits gemeinschaftliche Bereiche zusammen
weiterentwickelt. Die Bewohner*innen kénnen
einen reichen Erfahrungsschatz liefern und sind
bereit, Flachen und Radume miteinander und mit
anderen zu teilen und fur diese Rdume Sorge zu
tragen. ,Eigentum verpflichtet” - so auch Gefihltes.
Eine Einbindung und Unterstitzung der lange ge-
wachsenen Struktur kann fir die Pflege des Hauses
ein grof3er Gewinn sein.

3. Eine Geschichte in der Selbst-
hilfelogik:

Sowohl die Liegenschaft als auch die GSE
als Verwaltungsorganisation (mit Ursprung in der
Stiftung SPI) haben ihre Wurzeln in der Logik
der Instandbesetzung und in bewohner*innen-
getragenen Verfahrensweisen. Das Dach hat ein
hohes Potenzial, ein 6kologisches Baufeld zu sein.
Stadt und Verwaltung kénnten die Aufgabe in
Arbeitsteilung mit einer Nachwuchsgeneration und
einer erfahrenen Hausgemeinschaft bewaltigen.
Die Baustelle kann so sensibel, individuell und
Okologisch gestaltet werden und als Lern- und
Experimentierort ein positives Beispiel darstellen.
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4. Ein kreatives Umfeld und viele
weitere visionare Infrastrukturen:

Der Block ist gut vernetzt. Nicht nur die Haus-
gemeinschaft, auch die 6ffentliche Infrastruktur
(Blumenladen, Kiosk...) Man kennt sich und sucht
Austausch. Hoffeste finden statt, temporéar auch
mit Offentlichkeit. Es gibt eine gemeinschaftliche
Remise, Ateliers zur StraBBenseite und man sucht
den Austausch und die Interaktion. Es fehlt nicht
an Ideen und am Willen zur Bespielung. Es gibt ein
grof3es Netzwerk an visionaren Infrastrukturen, die
sich um die Potenziale der Dacher bemihen und
sie als Battleground der Nachverdichtung, inner-
stadtische Griinflache, Energielieferanten und
Ressourcenspeicher anerkennen. Die kommunale,
zusammenhangende Flache kénnte Pilotprojekt
und Reallabor fir solche 6konomischen und klima-
angepassten Verfahren sein und zeigen, dass das
Dach eine nachhaltige Baustelle ist.

5. Eine praktizierte gegenseitige
Unterstitzung:

In Alt-Moabit waren viele bereit, Platz fur junge
Wohnungssuchende zu schaffen. Man baut im Haus
dafir auf gegenseitige Unterstiitzung. Eine durch-
mischte Hausgemeinschaft kann sich gegenseitig in
ihren BedUrfnissen und mit ihren Fahigkeiten unter-
stltzen. Modelle wie Wohnen fur Hilfe (vgl. Fuhrhop
2023, S. 118 ff.) zeigen, wie eine demografische
Durchmischung gegenseitige Hilfestellungen an-
bieten kann.

6. Ein Interesse an einer durch-
mischten Nutzer*innenschaft:

Das Haus befindet sich in einem Wandel von
Familien in groBen Wohneinheiten hin zu einer
alternden, vernetzten Mieter*innenschaft, deren
Nachwuchsgeneration ausgezogen oder selbst auf
Wohnungssuche ist. Die Bewohner*innen reagieren
darauf flexibel, wirden aber gerne in der Ge-
meinschaft und in ihrem langjahrigen Zuhause alt
werden. Es gibt ein Interesse an Tauschwohnungen,
die dem demographischen Wandel gerecht werden,
kleinteiliger und barrierefrei sind. Gleichzeitig muss
die GSE mit der Vergabe sozialer Wohnflache gut
wirtschaften und kann nur schwer Gberblicken,
welche Wohnungen mit WBS noch ohne konkreten

Anspruch gehalten werden. Das Freimieten grof3erer
Wohneinheiten zum Gewinn neuer Flachen fur
sozial Bedurftige wére ein groBer Gewinn im Sinne
einer Wohnraumsuffizienz.
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5.5 Raumliche Ressourcen

Die aktuellen Heraus-
forderungen auf dem
Berliner Wohnungs-
markt werfen ein
Schlaglicht auf die
dringende Notwen-
digkeit einer
effizienten Nutzung

vorhandener Flachen.

Wie kann man raum-
liche Ressourcen
nachhaltig nutzen
und entwurflich
erganzen?

Die Dachinnenrdume auf Berliner Griinderzeit-
bauten sind nicht nur erstaunliche Materialdepots,
sondern auch eine erhebliche rdumliche Res-
source. Geméaf3 der Realisierungseinschatzung der
Dachraumpotenzialanalyse fur grinderzeitliche
Gebaudebestande in Berlin unter Bertcksichtigung
von aktuellen rechtlichen Gegebenheiten gébe es
schon heute ein theoretisches Potenzial von 35.250
neuen Wohnungen (Proppe et al. 2015, S. 127).

Es ist zwangslaufig erforderlich, neue Wohn-
konzepte anzustreben, wenn eine bessere
Verteilung und effizientere Nutzung des bereits
vorhandenen Raums erreicht werden soll.

Im Zeitraum von 1995 bis 2000 erhdhte sich
der Gesamtbestand an Wohnungen in Deutsch-
land von 35,95 Millionen auf 42,80 Millionen. Die
rund sieben Millionen neu errichteten Wohnungen
bieten theoretisch Platz fur fast vierzehn Millionen
Menschen. Im selben Zeitraum gab es jedoch nur
eine Bevolkerungszunahme von lediglich anderthalb
Millionen Menschen. Heute sind jedoch nicht tber
zwolf Millionen Wohnungen leerstehend, sondern
insbesondere in den Grof3stéadten ist der Mangel an
Wohnraum so akut wie seit langem nicht mehr (vgl.
Fuhrhop 2023, S. 18).

“Das entscheidende Problem ist

also nicht die Menge des Wohn-
raums, sondern seine Verteilung.”
- Daniel Fuhrhop
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Die durchschnittliche Wohnflache pro Person
steigt also deutlich, und zwar von 36,7 Quadrat-
metern pro Kopf im Jahr 1995 auf die aktuelle
durchschnittliche Wohnflache von 55,4 m2 (Statisti-
sches Bundesamt 2024).

Naturlich entsteht Wohnungsbedarf auch
aufgrund anderer Faktoren wie Leerstand, regio-
naler Ungleichheit und Zweckentfremdung von
Wohnraum. Allerdings spielen die zunehmenden
Wohnflachen pro Person eine entscheidende
Rolle. Dieser Anstieg kann teilweise durch den
gestiegenen Wohlstand erklart werden. Altere
Personen bleiben meist jedoch nach dem Auszug
der Kinder oder dem Versterben des Partners aus
finanziellen und persénlichen Grinden in zu grof3
gewordenen Wohnungen. Das nennt man den
Remanenzeffekt (vgl. Fuhrhop 2023, S. 18).

“Deutschland steht jedoch vor einer besonderen
demographischen Herausforderung: Ab 2030
werden die »geburtenstarken Jahrgange ab 1957 bis
1966 in das »immobile Alter« von etwa 75 Jahren«
eintreten (Hoger 2018, S. 259). Sie ziehen dann
selten um und bleiben auf groflen Wohnflachen.
Dagegen gilt es in den kommenden Jahren Strate-
gien zu entwickeln, denn sonst wird ausgerechnet
dann viel neu gebaut, wenn die Klimakrise eigentlich
dazu zwingt, besonders wenig neu zu bauen. Zudem
ware es auch 6konomisch kontraproduktiv, den
Wohnungsbestand jetzt zu erhdhen, obwohl nach
den geburtenstarken Jahrgéngen die Einwohnerzahl
vermutlich sinken wird.”

Eine moégliche Strategie, um diesen Heraus-
forderungen zu begegnen, liegt in der stadtischen
Verdichtung und Nachverdichtung. Durch eine
gezielte Nutzung vorhandener Flachen und eine
intelligente Planung kdnnen neue Wohnmaoglich-
keiten geschaffen werden, ohne zuséatzlichen
Flachenverbrauch zu generieren. Dies erfordert
jedoch eine sorgfaltige Abwagung zwischen stadte-
baulichen Anforderungen, Umweltaspekten und
sozialen Belangen. Insgesamt ist es unumganglich,
dass Berlin seine Flachenressourcen effizienter
verwaltet, um den wachsenden Herausforderungen
auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu werden. Dies
erfordert nicht nur eine umfassende Uberpriifung
der aktuellen Raumnutzung, sondern auch eine
koordinierte und zukunftsorientierte Planung, die

den Bedurfnissen der Bevolkerung sowie den 6ko-
logischen und sozialen Anforderungen der Stadt
Rechnung tragt.

Der Entwurf setzt daher den Fokus darauf,
Dacher als Ausgleichsflachen zu nutzen, um eine
dynamische Wohnungsverteilung zu ermoéglichen.
Menschen, die in zu grofen Wohnungen leben,
haben die Méglichkeit, innerhalb ihrer gewohnten
Umgebung ihren Wohnraum an ihre Lebenssituation
anzupassen, um somit gréBeren Familienhaushalten
mit mangelndem Angebot an bezahlbaren und aus-
reichend grofien Wohnungen Platz zu machen.
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ErschlieBung

Wie bereits beschrieben bringt die
Baustelle im Dach gewisse unvermeidliche
Herausforderungen mit sich, die aber auch
in einem Neubau auf der griinen Wiese
nétig waren. Die Eingriffe im Dach bringen
gleichzeitig Vorteile fir das gesamte Haus
darunter mit sich. Dazu zahlen die barriere- Sichtbarkeit
freie Zuganglichkeit und die Einrichtung Hallo Moabit! Eine leichte

T Stahlkonstruktion schafft den Bezug
von Rettungswegen. Um zuséatzliche Kosten .
B . zum Stadtraum, weckt Neugier &

zu senken, schlagt der Entwurf vor, die vier B
Décher als eine Einheit zu betrachten und sind eine bedeutende
sie trotz des Héhenunterschieds von 1,35 Raumreserve
m durch einen zentralen Fahrstuhl und
ein damit verbundenes Bestandstreppen- B ~5:f,.,.o~
haus zu erschlieen. Der Fahrstuhl ist so
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Vier auf einen Schalg! Eine zentrale
ErschlieBung verbindet die Dacher

und regelt fur\élle inheiten gleicher-

mafBen den zweiten Rettungsweg. Der

Pfad verbindet die kleine Dachwelt.
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unter nicht wie sonst Ublich auf der halben
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Treppe, sondern direkt auf dem Niveau der
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Bestandswohnungen erreicht. So kénnen RIS
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auch diese barrierefrei erschlossen werden. ISR

Durch eine Brlicke und einen Laubengang
werden Verkehrswege im Innenraum mini-
miert und Nutzflache maximiert. Gleichzeitig
kann die ErschlieBung als wertvoller Au3en-
raum genutzt werden.
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Einer barrierefreien ErschlieBung stehen
oft der Milieuschutz und die damit ver-
bundene Sorge nach einer Aufwertung
entgegen. Die sozialen Grundséatze der GSE
nach glnstigen und langfristigen Mietver-
tragen sichern den Schutz der Mieterschaft.

| ierefreiheit
Ein fur Alle! Ein zentraler

,' Fahrstuhl erschlieBt die Dachzugénge
+und Uberbrickt die Hohendifferenzer
//, 2 zwischen den Hausern. Die horizonta
le ErschlieBung macht das Projekt

bgmérefre und altersgerecht.

= O

Alle vier Flachen der Dachinnenrdume
ergeben durch eine zentrale Erschlieflung
miteinander verbunden eine Gesamt-
grundflache von 956,56 m2. Diese Flache
bietet Raum fur eine Wohnflache fur ca. 27
Personen und fur Gemeinschaftsraume fur ..die auBenliegende Er-
die Hausgemeinschaft wie fir die Nach- schlieBung des Dachs ist
barschaft. Durch das Zusammendenken reprasentativ und minimiert
mehrerer Dachrdume kann eine dko- auch die Stérung der Be-
nomische ErschlieBung erzielt werden.

DoCH KEIN TRAUM?

wohner*innen des darunter
liegenden Hauses....
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Sozialwohnung:

Die LaubengangerschlieBung
ermoéglicht das Einhalten der Brand-
schutzvorschriften auch bei kleineren
Wohnungen, die als Sozialwohnungen
ausgewiesen werden kénnen. Die
Wohnungsgréf3en passen sich hierbei an
den Bestand an und werden so den unter-
schiedlichen Bedarfen der Bewohner*innen
gerecht. Bei einer vollen Auslastung der
Sozialwohnungen von 11 Personen ergibt
sich eine Pro-Kopf-Wohnflache von 23,84
m2, inklusive Laubengang.

210

DoCH kEIN TRAUM?

..die Grundrisse konnten
sich wunderbar in der
bestehenden Kubatur
verwirklichen.

Entwurf
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Clusterwohnungen

Vergangene Jahrzehnte haben gezeigt, dass
Dachraume stets als Ausgleichsflachen in Krisen-
zeiten fungierten. Daher sollten sie auch heute als
relevante Flachen und als Beitrag zur Wohnungs-
beschaffung in der Wohnungskrise betrachtet
werden. Auch in Altmoabit veréndert sich die
demografische Struktur im Haus. Wo friher Familien
lebten, verbleiben Paare und einzelne Personen in
grof3en Wohnungen. Der Kampf um das Haus in den
90er Jahren und die daraus resultierende Ver-
bundenheit mit der Umgebung préagen noch heute
die Hausgemeinschaft. Und zu grof3 ist die Angst,
keinen bezahlbaren Wohnraum zu finden und das
Kiez verlassen zu mussen. Das Resultat ist eine un-
gerechte Verteilung von Raum.

Der Entwurf zielt darauf ab, den demografischen
Wandel im Haus zu adressieren, indem zwei Cluster-
wohnungen konzipiert werden. Gemeinschaftliche
Anséatze des Wohnens auf geteiltem Raum sind
nicht nur im Sinne der Bauwende, sondern bieten
alteren Menschen Anreize, von der Gemeinschaft
sowie von gemeinschaftlich genutzten Raumen zu
profitieren. Zudem kénnen die architektonischen
Vorteile eines Daches, viel Licht, Weitblick und eine
interessante Raumwirkung, die sonst den Bau einer
Luxuswohnung beglnstigen, Anreize fir einen
Wohnungswechsel geben. Meist steigt auch der
Bedarf an barrierefreien Wohnraumen. Flexible
Grundrisse tragen dazu bei, kreative Lédsungen
fur die genannten Herausforderungen zu finden,
die sich an den Bedarfen der Bewohner*innen
orientieren und dabei keine weiteren Flachen in
Anspruch nehmen, um naturliche Ressourcen zu
schonen. In den beiden Clusterwohnungen kénnen
16 Personen mit einer pro Kopf Wohnflache von
23,84 m2 leben. Bei dem Entwurf der Grundrisse
war es wichtig, Raume fur die Zukunft zu ent-
wickeln, um auf unterschiedliche Lebenskonzepte
und Situationen Antworten zu finden. Daher gibt
es unterschiedliche Raumgréf3en sowie Raume
mit oder ohne eigenes Badezimmer sowie Koch-
nische. Gemeinschaftsraume sind zentral und immer
zwischen den privaten Einheiten angeordnet. Die
Grundrisse ermdglichen den Nutzer*innen frei, je
nach Lebenssituation, Uber den Grad des gemein-
schaftlichen Lebens zu entscheiden. Die Rdume
wurden unter BerUcksichtigung der bestehenden

Struktur entwickelt, wobei besonderer Wert auf
die Nutzung vorhandener Elemente gelegt wurde.
Durch die Wiederverwendung der bestehenden
Struktur und eine gezielte Verstarkung der Statik
mittels Aufdopplung und Anlaschen kénnen Kosten
effektiv reduziert werden. Auch bei der Belichtung
der Dachraume wurde darauf geachtet, im Sinne
des Denkmalschutzes und der Stadtplanung zu
handeln. Durch eine zurlickhaltende Fassade zur
Straf3e hin entsteht kaum ein Eingriff in das Stadt-
ensemble. Kleinere Eingriffe in die Fassade vorn
beeinflussen keinen guten Entwurf hinten.

DoCH kEIN TRAUM?

,Das Projekt férdert das
suffiziente Wohnen, Gemein-
schafts-Dachgarten und durch

offentliche Nutzungen wird
das Dach zu einem lebendigen
offentlichen Raum.*
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Gemeinschaftsraume A

Neben Sozialwohnungen und Cluster-
wohnungen gibt es Raume, die gemeinschaftlich g ]
genutzt werden. Dabei wurde darauf geachtet, stets o
attraktive Rdume zu gestalten.

H . Clusterwohnen

,,,,,,,,,,,,, _ { ] Gemeinschaftsflachen
- []
T @) %ﬁ [mj{m] [{—]] O Sozial Wohnungen
“Je attraktiver, gepflegter und schéner ; (- ‘ /MQJ .
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sich die Gemeinschaftswaschkiliche — . BRI
prasentiert, desto mehr steigt die Wert-
schatzung gegenuber den Rdumen und q;@) s T e
den Geraten. Das alles geht auch ohne : N NSRS
grofien finanziellen Mehraufwand.”
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- Michael Burkhard, Hauswart, Liegenschaftenver-
waltung Stadt Zurich (Josephy et al. 2012)
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befindet sich zwischen den Sozialwohnungen und
der Clusterwohnung. Diese Anordnung zielt darauf
ab, wertvollen Wohnraum innerhalb der Wohnungen
nicht zu beanspruchen, und bietet gleichzeitig
Méglichkeiten zur gegenseitigen Unterstutzung im
Alltag. Die Grof3e des Waschraums wurde bewusst <&
gewahlt, damit auch Bewohner im vierten Stockwerk
diesen Raum nutzen kdénnen.

Ein gemeinschaftlich genutzter Waschraum * - |
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Der 6ffentliche Raum in der Alt Moabit 21,
zwischen den beiden Clusterwohnungen, soll die
Durchmischung im Haus férdern und gleichzeitig
Angebote flr externe Besucher*innen bereit-
stellen. Im Sinne der Starkung nachbarschaftlicher
Strukturen sowie der Offnung des Hauses zur
Nachbarschaft und dartber hinaus fir Personen
mit sozialen Bedurfnissen kann der offene Raum
verschiedene Funktionen erflllen und individuell
bespielt werden. Er verflgt Gber eine Kiiche, aus-
reichend Stauraum und einen Sanitérbereich. Durch
eine gute Zonierung ist es moglich, sowohl ruhige
Tatigkeiten, wie Arbeiten oder Lernen, als auch
Veranstaltungen in der Gruppe durchzufihren.

Der Raum dient als offene Plattform fiir den Aus-
tausch und die gegenseitige Aneignung von ldeen
und Aktivitaten. Ziel ist es, Bewohner*innen und
die Nachbarschaft dazu zu ermutigen, gemeinsam
Raume zu gestalten und zu beleben, indem sie sich
aktiv einbringen und engagieren.
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Terrassen / Steg

So wie die vorhandenen Auf3enrdume des
Hauses werden auch alle Terrassen fur alle Hausbe-

T =R == = = aaia s s Z D0 R/
wohner*innen nutzbar sein. ] | ] — m m
THHH HHHHH T THHHHH HH T T it D
i i B H Y i ede Person ha gang
Die Dachterrasse bietet allen Bewohner*innen = D3 errasse
und anderen Akteur*innen des Quartiers einen
Blick Uber die Stadt. Dort, wo die Fassade sich jDDDDDDDDD
normalerweise zurlickhalt, ragt ein Steg hervor, um
die Sichtbarkeit im Stadtraum zu erhéhen. Die Ent- jDDDDD D
scheidung, eine grof3e Terrasse fir alle zu schaffen, E
bietet so gentigend Platz auf den Dachflachen der S T T :
anderen Hauser fiir Grindacher, um das Stadtklima aam | B UL
zu verbessern, Regenwasser zurlickzuhalten und L B i I HH
um Schadstoffe sowie Larmbelastung zu verringern, P - T‘MM w M - ~
und fir eine Solaranlage, um das Haus mit Energie i ‘ \1
zu versorgen.
Der Entwurf stellt eine Umkehrung des i i . ‘
herkdmmlichen Penthouse-Konzepts dar und Et =2 = o
zeigt, dass Teile unserer Vision realisierbar sind. =
Dies erzeugt Hoffnung, da wir glauben, dass das B e - — —— —
Umdenken von Konventionen eine Grundlage E iS5 N i N
fur alternative Genehmigungsverfahren schaffen g =2l=s ””‘;E;f” | B B
kann. :
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DolH kEIN TRAUM?

,Eine markante, offene Terrasse als
Wahrzeichen im Stadtraum markiert
den Zugang zu einem neuen &ffentli-
chen Raum. Angrenzende Projektraume
stehen fir Initiativen und Projekte der
Stadtbewohner*innen zur Verflgung.
Dort trifft man sich, genief3t die Aussicht
‘ und gestaltet gemeinsam die Stadt.”
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5.6 Doch kein Traum?
- vom Kleinen ins Grof3e

Welche
Auswirkungen kdnnte
diese Herangehens-
weise im Grofien
haben? Was ware der
konkrete Zugewinn
far die Stadt Berlin?
Was, wenn sich

Raum- und Baupolitik

solchen Konzepten
offnen wirden und
den Dach(t)raum in
der Realitat entwi-
ckeln wurden?

Das Pilotprojekt hat uns gezeigt, dass die
Eingangsvision unter veranderten Rahmen-
bedingungen umsetzbar ist. Auch in einer kleinen
Hausergruppe, wie der in Alt-Moabit, lassen sich
die Prinzipien der Vision in konkrete rdumliche
Loésungen Ubersetzen, die auf die materiellen,
sozialen und raumlichen Ressourcen des Ortes
reagieren und mit diesen arbeiten. Ahnliche kons-
truktive, typologische, rdumliche, rechtliche und
soziale Gegebenheiten finden sich vielfach in der
Stadt und die Bausteine aktivieren im Kleinen wie im
Grofien die bislang unterschéatzte und ungenutzte
Raumreserve.

234 Entwurf

Im Grof3ien wie im Kleinen, werden...

Dacher flr alle
zuganglich.

Eine zentrale, gut einsehbare
ErschlieBung regelt die Begehbar-
keit fur alle und macht fur alle
Generationen den Aufstieg
einfacher.

22

</
’/'
g

Y

1

S

A

~>
W
VY

N
YA

W7 7L 7L
|

AV

AN
>

Vo,
[AS

1
W

2L

Yy

‘,'IU!"U“JI\!L'VIUN

nll‘ll’u'l H

Entwurf

Dacher zusammen
gedacht.

Das macht die Dachwelt nicht nur
ereignisreich, sondern auch
barrierefrei und regelt Brand-
schutz & ErschlieBung fur mehrere
Einheiten gleichzeitig.

Dacher zu Auf-
enthaltsraumen fir die
Gemeinschaft.

Gemeinsam kann man Auf3en-
und Innenrdume erleben, gestal-
ten und bei bester Aussicht und
sonniger Lage zusammen genie-
Ben.
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Dacher grin.

Sie bilden ein neues Innenstadt-
biotop und sorgen fur eine
grunere Stadt, mehr Freiflachen
und klimatisch angepasste Innen-
wie AuBBenrdume.
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Dacher sichtbar.

Sie wecken Aufmerksamkeit und
regen zum Diskurs an. Sie sind
eine nennenswerte Raumreserve,
ein spannendes Experimetierfeld
und eine 6kologische Baustelle.

Dacher zu sozialem
Wohnraum.

Sie bieten viel Flache fur die
Erweiterung von Wohnraumen
ohne Flachenversiegelung und
erganzen den Bestand.

“Unser Traum beginnt in einer idealen
Zukunft mit einem klassischen Berliner
Block, einer Typologie, die in Berlins
innerstadtischen Bezirken hundertfach
vorkommt:

Inmitten einer verdichteten Stadtland-
schaft sind 6ffentliche Raume fir Bildung
und Kultur und sozialer Wohnraum knapp.
Kommunaler Baugrund fir eine soziale
Nachverdichtung sind rar. Sowieso sind
Abriss und Neubau in einer nun kreislauf-
orientierten Wirtschaft durch CO2- und
Graue-Energie-Steuer extrem teuer
geworden, und somit keine Option mehr.

Als Teil einer umfassenden Gemeinwohl-
Offensive erkennt die Stadt das enorme
Potenzial der innerstadtischen Dach-
flachen und versucht mit verschiedenen
Programmen Projekte auf den Dachern
umzusetzen.”
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Die Vision skaliert die Losungsanséatze des Pilot- §>

projektes von einer Hauserecke auf einen gesamten -
Block hoch. Es entstehen nach wie vor Flachen
fur Wohnen, fir Gemeinschaft und Offentlichkeit
sowie Grin- und Solarflachen. Nur in diesem Fall
in einem MafBstab, der eine Ubertragbarkeit auf die
gesamte Stadt ermoglicht. Der Vision zugrunde
liegt, wie beschrieben, die Berliner Grinderzeit-
Block-Typologie. Nach Daten der SenStadt (vgl.
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen 2018) (vgl. Senatsverwaltung flr Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen 2024) gibt es

_ in Berlin 2220 Blécke, die Uberwiegend mit Ge-

l  bauden bebaut sind, die zwischen 1860 und 1920
errichtet wurden, sprich 2220 Grinderzeit-Blocke.
Diese Blocke spielen in Berlin eine spannende
Rolle wegen ihrer vermittelnden stadtebaulichen
Zwischenlage zwischen dem durch den Zweiten

| Weltkrieg entkernten Zentrum und der Bebauung,
die nach dem Krieg au3en herum erfolgte.
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Der fiktive Beispielblock, der
exemplarisch in der Vision bespielt
wurde, misst 65 mal 210 Meter und
ergibt somit eine Grundflache von
13.650 m> Fur das Szenario wurde
ein Berliner Block mit besonders
niedriger Ausbauquote gewahlt.

Der Anteil der bereits ausgebauten
Décher liegt hier bei etwa 30 Pro-
zent. Diese Quote ist kein Mittelwert,
jedoch nicht als Seltenheit in Berlin
zu betrachten (vgl. Proppe et al.
2015, S. 127). In der Vision ist der
Beispielblock als Leuchtturmprojekt
aufzufassen und zeigt, was passieren
kénnte, wenn der Grofdteil der Dach-
flache in kommunaler Hand ware.

Sie sollen in Zusammenwirkung mit
einem fortlaufenden und -dauernden
Ausbau zu Wohn- und generell ge-
meinwohlorientierten Nutzflachen
durch weitere Akteur*innen neuen
Raum far Wohnen, fir Gemeinschaft
und Offentlichkeit sowie Griin- und
Solarflache in der Innenstadt Berlins
schaffen. Wie viel Potenzialflache
bietet ein solcher Leuchtturm-Block?

* Bei den Zahlen fur Wohnen, Offent-
lichkeit und Gemeinschaft sowie
Roofothek wurde die Grundflache mit
0,9 multipliziert, um eine Schéatzung fur
Nettogrundflache zu erstellen.
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---------- Grundflache

13.650 m?

> davon bebaut

8.380 m?

‘ (ca. 60%)

5.740 m?

(ca. 70%)

>---»> davon unausgebaute Dacher I
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Grunflache / Park

3.400 m?

(Grundflache von 5.670 m?*0.6,
um die Dachschragen auszuschliefien)

Wohnen

2.770 m2

(oder 40 WE a 70 m?, bzw. 100 Personen)

__.--- Offentlichkeit und Gemeinschaft

2.610 m?

(davon 2110 m? 6ffentliche Bauten, und
500 m? semi-6ffentliche Gemeinschaftsraume)

"*--> Eine 6ffentliche Roofothek

1.200 m?

(Als Ort fur Lernen, Arbeiten und Wissensaustausch.
Kommunal, ganz ohne Konsumzwang)
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Bereits ein Block hat also so viel Potenzial. Was
ware, wenn auch nur ein Griinderzeitblock von zehn
in Berlin sich so entwickeln wirde? Wenn in jedem
Kiez eine neue gemeinwohlorientierte Dachland-
schaft entstehen wiirde?

Die Karte und die Flachenberechnungen zeigen, &

was fUr ein enormes Potenzial fir Ausgleichs- und

E Ergénzungsflachen die Grinderzeitdéacher in der

Stadt besitzen, um auf aktuelle Probleme und Eng-
passe zu reagieren und der Penthouse-Logik von
heute entgegenzuwirken.

Wenn man in die 20er und 30er Jahre

5 zurlckblickt, hat sich offentliches, bzw. gemein-

wohlorientiertes Bauen schon einmal als gutes
Gegenmittel zur spekulativen Bauweise erwiesen:
In der Gegenlberstellung von gemeinnutziger
Bautéatigkeit des friihen 20. Jahrhunderts und
spekulativer Privatbausweise der Griinderzeit

sah R. Pick ein Beispiel daflr, was fur positive
| Resultate sowohl in den Wohnverhaltnissen der

Bewohner*innen als auch in der Qualitat der Bauten
erreicht werden kédnnen, wenn nicht der Profit als

# oberste Prioritat in der Gestaltung der gebauten

Umwelt gilt (Pick 1993, S. 336-337).
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Fazit

Die Arbeit 6ffnete uns den Zugang zu kom-
munalen Netzwerken und kommunalen Rdumen
und stellt eine kleine Sammlung von vielfaltigen
Geschichten, Traumen, Herausforderungen, aber vor
allem gro3en Chancen dar, die in diesen Rdumen
existieren.

Wir sind eine von vielen Parteien in einem be-
stehenden Diskurs. Klima-, Wohnraum-, Soziale
Krise sind grof3e, immer wiederkehrende Begriffe,
die man nicht mit einem Schlag, aber mit einem
gesunden Maf3 an kritischer Reflexion und trau-
merischer Vision bearbeiten kann.Dazu gehért
es, die eigene Praxis nachhaltig zu prifen und
mitzugestalten.

Wir bewegen uns in einem Sozialstaat mit immer
knapper werdenden gemeinschaftlichen Flachen
und immer knapper werdenden Ressourcen, die
es zu teilen, zu schéatzen und finanziell zu unter-
stitzen gilt. Unsere bebaute und unbebaute Umwelt
demografisch, dkologisch und sozial nachhaltig zu
gestalten, sollte unsere oberste Prioritat sein.

Fir diese gro3e Aufgabe gilt es, bestehende
Expertisen, Netzwerke, motivierte Initiativen und
Ressourcen aller Art zu bindeln und einzusetzen.
Die Ressource Dach beweist, dass das noch nicht
ausreichend radikal und konsequent passiert.

Derzeit werden sie nicht einmal als Leerstand
begriffen, sondern als vergessene Rdume oder
im anderen Extrem - teures Investment und Pent-
house-Bauland. Dabei kénnen sie so viel mehr und
haben Uber die Jahre schon vieles geleistet.

Unter einem Dach finden sich viele soziale,
raumliche und materielle Ressourcen wieder, die fur
eine angestrebte Bauwende wertvoll sind und die es
zu pflegen und zu nutzen gilt.

Die Dach-Baustellen sind oft kleinteilig, sehr
individuell und ein umstrittener Verhandlungsschau-
platz. Dieser kann - anders als auf der griinen Wiese
- nicht ohne soziale und konstruktive Struktur

darunter entwickelt werden. Denn gerade geblndelt
sind die Décher, ein kontinuierlicher und wichtiger
Beitrag zur Weiterentwicklung unserer sozial-
vertraglichen Innenstadt.

Die Thesis verortet sich im Berliner Zentrum,
der besten Lage der Stadt - dort, wo zunehmend
vor allem soziale Flachen verdrangt werden. Das
Bangen um jede Flache und der Mangel an Alter-
nativen gestalten die Stadt wenig flexibel, bewegt
oder suffizient. Als freies, bereits versiegeltes
Baufeld kénnten die Dacher eine immer wieder-
kehrende Ausgleichsflache fur aktuelle Krisen der
gewachsenen Strukturen darunter sein, um Wohn-
raum zu erganzen, eine dynamische Verteilung von
Raum zu beglnstigen oder fehlenden gemein-
schaftlichen Sozialraum fir alle zu ergéanzen.

Unsere Bauordnung und die Verhandlungen
gestalten sich derzeit dahingehend wenig flexibel.
Sie sind nicht auf die Eigenheiten im Bestand, die
individuellen Verhandlungsspielrdume und die
Wiederverwendung von Raum und Material gemiinzt
und grenzen die Méglichkeiten der Aktivierung stark
ein. In der Konsequenz scheitern viele Expert*innen
an alternativen und minimalinvasiven Konzepten.
Ohne eine Vision wird man erschlagen von di-
versen rechtlichen Hirden und den verschiedenen
Interessenkonflikten.

Wollen wir unsere Stadt gemeinwohlorientiert
weiterdenken und weiterentwickeln, missen wir
das, was da ist, bundeln und ein gemeinsames Ver-
handeln und Entgegenkommen pflegen, Visionen
weiterdenken und uns gegenseitig motivieren und
bestehende Strukturen und Llcken schatzen und
der Gemeinschaft zugéanglich machen.

Die Déacher sind von einer heterogenen
Eigentimer*innenschaft gepragt. Verbleibende
kommunale Flachen kénnen ein Schauplatz dieser
gemeinschaftlichen Weiterentwicklung und des
Umdenkens werden. Kommunale Netzwerke wie die
Gesellschaft fur Soziale StadtEntwicklung gGmbH
(GSE) und kommunale Flachen erfahren derzeit zu
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wenig UnterstUtzung. Die sozialen Flachen zu er-
weitern, zu schitzen und kommunale Netzwerke
dabei zu férdern, diese weiterzuentwickeln, sollte
eine wichtige Prioritat in unserem Sozialstaat sein.

Als Planer*innen kénnen wir durch das
Vermitteln zwischen rechtlichen Hirden und techni-
schen sowie rdumlichen Méglichkeiten einen kleinen
Teil dazu beitragen. Wir kdnnen flexibel weiter-
und umplanen und den ganzen Lebenszyklus der
bestehenden und zu ergédnzenden Strukturen ein-
beziehen. Wir kbnnen raumliche Ressourcen flexibel,
variabel und vielseitig gestalten und als Schnittstelle
zwischen Vision und Umsetzung agieren.

Das vorhandene materielle Lager, die tech-
nischen Méglichkeiten einer nachhaltigen
Leichtbauweise, die horizontal erschliebare Flache,
die gewachsenen und motivierten sozialen Struk-
turen darunter, die Nahe zu Licht, Luft und Energie
und die vielen bestehenden Visionen zeigen: Ja,
es ist mdglich, klimagerechte und gemeinwohl-
orientierte Dachflachen zu entwickeln - unter
der Voraussetzung des gegenseitigen Entgegen-
kommens, der Wertschatzung des Bestehenden und
der gegenseitigen Motivation.
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Abwendungserklarung

Mit dieser lediglich Empfangs-, aber nicht annahmebedurftigen Willenserklarung erklart
der/die private Kaufer*in eines Grundstlicks innerhalb einer Frist, dass sein/ihr Vor-
haben bestimmte Voraussetzungen erflllt, deren Bestehen die gemeindliche Sicherung
der Stadtebauplanung Uber das gemeindliche Vorkaufsrecht im Ergebnis unverhéltnis-
mafig erscheinen lasst. Wichtige Voraussetzung ist die Nutzbarkeit und Nutzung des
Grundstiicks nach den fur dieses einschlagigen baurechtlichen Vorschriften oder

den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Mafinahme binnen angemessener Frist.
Im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen kann die Verpflichtung des/der Kau-
fers*in etwa darin bestehen, bestimmte Handlungen zu unterlassen, welche die Ziele
und Zwecke der Satzung beeintrachtigen (etwa Umwandlungsverbot von Miet- in
Eigentumswohnungen). Die Abwendung des Vorkaufsrechtes wird durch § 27 BauGB
geregelt.

Behutsame Stadterneuerung

Ein stadtplanerisches Konzept, das in Opposition zur praktizierten Flachensanierung
entworfen wurde. Die behutsame Stadterneuerung wurde in der Planung und den
Aktivitaten zur Internationalen Bauausstellung 1984/87 als Stadtsanierungskonzept
ausgearbeitet. Damit war der Weg zur grof3flachigen Sanierung der Altstadtviertel ge-
ebnet und auch besetzte Hauser konnten legalisiert werden. Grundlage dafir waren
12 Grundsétze, die zum sozialvertraglichen Erhalt und einer bewohnerorientierten Mo-
dernisierung der vernachlassigten Innenstadtquartiere und Altbaubestande aufgestellt
wurden. Anwohner sollten an der Planung und der Realisierung der Bauprojekte mit-
wirken. Einerseits sicherte man so Wohnraum, andererseits wurden auch 6ffentliche
und soziale Infrastrukturen erhalten und durch Projekte zur Integration von Arbeit,
Bildung und Erholung weiterentwickelt.

Berliner Dach

Das Berliner Dach ist eine flr den Berliner Grinderzeitbau typische asymmetrische
Dachform. Es handelt sich um ein zur Hofseite leicht geneigtes Pultdach, das aber dem
Betrachter von der Straf3e durch Steilabschragung (meistens 60 Grad) eine Sattel-
dachform vortéauscht.

Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ist das Recht, eine Immobilie auf fremdem Grundstlick zu bauen oder
zu kaufen. Der/Die Eigentiimer*in des Grundstiicks, der/die Erbbaurechtgeber*in, raumt
dem/der Erbbaurechtnehmer*in ein Nutzungsrecht fir das Grundstlck ein. Damit kann
der/die Erbbaurechtnehmer*in das Grundstliick neu bebauen oder die vorhandene Im-
mobilie kaufen und nutzen. Die Person wird also Eigentiimer*in der Immobilie, pachtet
jedoch das Grundstlck. Im Gegenzug zahlt sie dem/der Grundstickseigentimer*in
jahrlich eine Art Miete, den sogenannten Erbbauzins (auch Erbpacht genannt). Die
Hdhe des Erbbauzinses orientiert sich am Bodenwert des Grundstiicks und liegt meist
zwischen 3 und 5 %. Beide Parteien schlie3en einen Erbbaurechtsvertrag ab, der
genau wie der Kaufvertrag flr die Immobilie notariell beurkundet werden muss. Der
Erbbaurechtsvertrag hat immer eine festgesetzte Laufzeit, die frei verhandelt werden
kann. Ublicherweise betragt sie zwischen 50 und 99 Jahren Gesetzlich geregelt ist das
Erbbaurecht in Deutschland Uber das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).
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Extraktivismus

Der Begriff Extraktivismus umfasst Abbau, Nutzung und Export natlrlicher Res-
sourcen, unabhangig von der Art oder Intensitat. Klassische Sektoren sind hierbei
Erdolférderung, Bergbau, Landwirtschaft und Fischerei. Urspriinglich handelte es sich
dabei um eine vorwiegend privatisierte Exportstrategie, dominiert von transnationalen
Unternehmen, welche die wirtschaftlichen Gewinne gréfitenteils vereinnahmten. Ab
Beginn des 21. Jahrhunderts entwickelte sich vor allem in Sidamerika ein sog. Neo-
Extraktivismus, in dem der Rohstoffexport nicht nur als Wirtschafts-, sondern als
Entwicklungs- und Gesellschaftsmodell verstanden wird. Allgemeiner versteht man
unter dem Begriff jede Art von Handlung, die sich primér auf das Herausziehen von
Ressourcen aus einer Umwelt ohne besondere Riicksicht auf die Nachhaltigkeit des
Prozesses beschrankt.

Gemeinwohl

Gemeinwohl bezeichnet das Wohl, das aus sozialen Griinden mdglichst vielen Mit-
gliedern eines Gemeinwesens zugutekommen soll (Wikipedia). Gemeinwohl vertritt
die Interessen aller, Uber die Interessen der Gruppe oder des Einzelnen. Im rdum-
lichen Sinne werden in dieser Arbeit gemeinwohlorientierte Orte als Raume fir die
Offentlichkeit, fir die Gemeinschaft und fiir das Wohnen und Leben definiert. Dabei
steht im Vordergrund, dass alle, unabhéngig von der finanziellen Lage, Zugang zu
diesen Rdumen haben

Instandbesetzung

Eine Instandbesetzung bezeichnet in Deutschland eine Hausbesetzung mit dem er-
klarten Ziel, verfallende Altbauh&user, -wohnungen und auch Gewerbeanlagen vor
dem Abriss zu retten und wieder bewohnbar zu machen. (Wikipedia)

Investitionsvorranggesetz

Nach dem Investitionsvorranggesetz erhalten Investoren ausnahmsweise Vorfahrt
vor Alteigentiimern, d. h. sie missen nicht abwarten, bis die Eigentumsanspriche
in den neuen Landern (ehm. DDR) - oft langwierig — geklart sind. Nach § 1InVorG
durfen Grundstlicke, Gebaude und Unternehmen, die Gegenstand von Rlckiber-
tragungsansprichen sind oder sein kénnen, ganz oder teilweise fir besondere
Investitionszwecke verwendet werden. Vorrang vor Ruckgabe haben allerdings nur
»echte« Investitionen, die zukunftsorientierte Arbeitsplatze und neuen Wohnraum
schaffen oder sichern bzw. die Wettbewerbsféhigkeit verbessern helfen.

Kaskadennutzung

Eine Strategie, um Rohstoffe oder daraus hergestellte Produkte in zeitlich auf-
einanderfolgenden Schritten so lange, so haufig und so effizient wie méglich stofflich
zu nutzen und erst am Ende des Produktlebenszyklus energetisch zu verwerten.
(Umwelbbundesamt)
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Kaufoption

Eine Kaufoption ist ein Finanzinstrument, das dem/der Kaufer*in das Recht, aber nicht
die Verpflichtung gibt, einen bestimmten Vermdgenswert (wie z.B. eine Immobilie) zu
einem fest

gelegten Preis zu einem bestimmten Zeitpunkt (der Laufzeit) zu kaufen. Der/die Ver-
kaufer*in der Kaufoption erhalt eine vereinbarte Optionspramie fur den Verkauf der
Option. Mit Ablauf der Laufzeit darf der/die Kaufer*in also entscheiden, ob er/sie zum
festgelegten Preis das Objekt kaufen méchte. Die Optionspramie bleibt bei dem/der
Verkaufer*in.

Kritische Rekonstruktion

Die »Kritische Rekonstruktion« steht fir eine Wiederentdeckung des Stadtischen,
vor allem auf formaler und architektonischer Ebene des Stadtgrundrisses. Der Begriff
wurde zunachst im Rahmen der West-Berliner Internationalen Bauausstellung 1987
gepragt. Nach dem Mauerfall wurde die »Kritische Rekonstruktion« unter Senatsbau-
direktor Hans Stimmann erneut zum Leitbild fur die nun wiedervereinigte Stadt. Und
auch heute spielt die Debatte um die Rekonstruktion historischer Architekturen eine
wichtige Rolle, wie sich etwa rund um den Wiederaufbau des Berliner Stadtschlosses
zeigte. (vgl. Proppe et al. 2015, S. 208)

Mietshauser Syndikat

Das Mietshauser Syndikat ist eine in Deutschland kooperativ und nicht kommerziell or-
ganisierte Beteiligungsgesellschaft zum gemeinschaftlichen Erwerb von Hausern, die in
Kollektiveigentum Gberflhrt werden, um langfristig bezahlbare Wohnungen und Raum
far Initiativen zu schaffen. (Wikipedia)

Penthouse/Dachgeschosswohnung

Bezeichnet grofe Dachwohnungen in den obersten Etagen von Mehrfamilienhdusern,
die oft eine besonders exklusive Ausstattung aufweisen und gelegentlich gegentber
den unteren Etagen zurlckspringen, so dass sie von einer Dachterrasse umgeben sind.
(Wikipedia)

Pilotprojekt

Als architektonisches Pilotprojekt bezeichnet werden Bauprojekte, die bei gesellschaft-
lich, wirtschaftlich und technisch fortschrittlichen Entwicklungen vor die allgemeine
EinfGhrung gesetzt werden, um Fragen der Akzeptanz, der Wirtschaftlichkeit, des
Marktpotenzials und der technischen Optimierung im Feldversuch zu erproben. Sie
dienen auBerdem dazu, experimentelle und zukunftsweisende Konzepte zu demonst-
rieren und Aufmerksamkeit zu generieren.
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Remanenzeffekt

Der Remanenzeffekt beschreibt das Phanomen, bei dem Personen trotz eines ver-
ringerten Bedarfs an Wohnflache, beispielsweise aufgrund des Auszugs der Kinder,
weiterhin in ihren bereits bezogenen Wohnungen bleiben. Dieser Effekt spielt eine
wichtige Rolle bei der Prognose des zuklinftigen Flachenbedarfs. Es ist wichtig,
diesen Effekt bei stadtebaulichen Planungen zu bericksichtigen, um nicht unnétig
grof3e Flachen fur die Bebauung festzulegen.

(bauliche) Selbsthilfe / Selbstbau

Bauliche Selbsthilfe ist der Ersatz fehlenden Eigenkapitals im Wohnungsbau durch
Eigenleistung. Organisierte Gruppenselbsthilfe im Wohnungsbau hat eine lange Tradi-
tion und ist in vielen Landern eine Ubliche Form des Wohnungsbaus. (Wikipedia)

Sozialkrise

Die Sozialkrise entsteht, wenn Sozialeinrichtungen und -institutionen aufgrund un-
zureichender finanzieller Mittel nicht angemessen funktionieren kénnen. Eine Folge
sind Verdrangung und ein Herunterwirtschaften des Sozialstaates und dessen
Grundsétze.

Sozialraum

Der Begriff ,Sozialraum*“ ist in den vergangenen Jahren im deutschsprachigen Sozial-,
Bildungs- und Gesundheitswesen enorm popular geworden. Gleichwohl wird der
Begriff in der Sozialen Arbeit und dartber hinaus in den verschiedenen Bereichen
des Wohlfahrtsstaates ganz unterschiedlich genutzt. Entsprechend zielen die Sozial-
raumverstandnisse auf unterschiedliche Raumlichkeiten und Gestaltungsebenen: auf
die bauliche Gestaltung der physischen Welt, auf die Art und Weise, wie Einrichtungen
organisiert und wie die Zusammenarbeit mit anderen Einrichtungen strukturell aus-
gestaltet sein soll und oder auf die Deutungen der Nutzenden eines konkreten Ortes.

Sozialrdume sind Orte, an denen Menschen auf die eine oder andere Weise zu-
sammen leben. Sozialrdume sind daher keine funktional zu definierenden Raume, die
sich etwa von Wohnraumen, Verkehrsflachen oder wirtschaftlich genutzten Orten ab-
grenzen lassen. An allen diesen Orten leben Menschen mit anderen zusammen und
haben diese fir sie eine Bedeutung. Aus diesem Grund kénnen potentiell alle Orte
Sozialraum sein, wenn diese fur das Leben mit anderen wichtig sind.

Treuhander

Der Treuhander Ubernimmt Gberwachende und verwaltende Tatigkeiten, bei denen er
Bevollméachtigter ist, d.h. die Befugnis hat, fir den Treugeber im Kontext dieser Arbeit
fur die Kommune im fremden Namen zu handeln.
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Unsichtbarer Raum

Ungenutzte Zimmer in groBen Wohnungen, oft ehemalige Kinderzimmer bei allein-
stehenden alteren Menschen, die den Raum nicht benétigen und die neu bespielt einen
Beitrag zu einer nachhaltigen Flachenverteilung und Stadtraumgestaltung leisten kénnen.
(Furhop)

Verschlussraum

Ein Verschlussraum bezeichnet einen bestehenden Raum, der keinen oder nur be-
stimmten privilegierten Personengruppen zuganglich gemacht wird, das heif3t, dessen
Zugang bewusst Menschen verwehrt wird.

Vorkaufsrecht

Fur die Milieuschutzflachen steht den Bezirken ein Vorkaufsrecht gemaf3 § 24 BauGB
zu. Es ermoglicht den Kauf des Hauses durch die Bezirke, wenn Objekte Uiberwiegend
zu Wohnzwecken genutzt werden und nicht in Wohneigentum aufgeteilt sind. Weitere
Voraussetzungen sind, dass Grof3e und Ausstattung der Wohnungen dem Durchschnitt
im Erhaltungsgebiet entsprechen und die Nettokaltmiete um maximal 10 Prozent Uber
der durchschnittlichen Gebietsmiete liegt. Die Bezirke haben zwei Monate Zeit, ihr Vor-
kaufsrecht zugunsten eines Dritten auszutben.
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Interviewleitfaden:

01.12.2023, digital, Philipp Strom (GSE)

Themen

Fragen, Unterpunkte

Hintergrinde

- Vorstellung GSE
- Zusammenhang / Aufgabenbereich GSE

Allgemeines

- Einordnung der GSE als Netzwerk
- Besteht eine Vergleichbarkeit mit anderen landeseigenen
Verwaltungsstrukturen?

Geschichte
und Verwaltung

- Grindung der GSE

- Treuhandschaft der GSE

- Entstehung des aktuellen Bestands der GSE
- Finanzierung

Vergabe

- Rahmenbedingungen fir die Flachenvergabe
- Netzwerkpartner:innen und Beteiligte

Offentlichkeit

- Aufzeichnung der Liegenschaften
- Kartierung von Leerstand (Bsp. FIS Broker)

Sinngemafie Zusammenfassung

Zum Teil waren die Gebaude in Selbstverwaltung oder Wohnungen fur
Tragerwohnen. Meist sind die Objekte Gemengelagen verschiedener
Interessen und fordern den Umgang mit einem besonderem Klientel.

Statt einzelner Untermietvertrage, braucht es oft eine zentrale
Organisation fur die Bewirtschaftung.

Auch Vereine kdnnen durch GSE unterstltzt werden, die andernfalls
keinen Kredit aufnehmen kdnnten

GSE braucht in jedem Fall grundbuchlich gesicherte Vertrage.

Die Mieter:innen kénnen auch Geld selbst einbringen und mitfinanzieren.

Abgesehen davon ist das Treuhandvermdgen ,ein solidarischer
Klumpen®, das bedeutet, die einzelnen Objekte bewirtschaften sich
selbst, aber stehen solidarisch flireinander ein. Es wird aus dem
Vermdégen investiert und spéater Gber Mieten wieder in das
Treuhandvermdgen eingespeist.

Die GSE hat keine eigenen Sozialarbeiter:innen.

01.12.2023, digital, Philipp Strom (GSE)

Themen

Fragen, Unterpunkte

Hintergrinde

Philipp Strom ist Geschaftsflhrer der Gesellschaft fur StadtEntwicklung
gemeinnltzige GmbH, welche als Treuhdnder:in des Landes agiert.

Allgemeines

Die GSE ist Teil des Arbeitsraumprogramms und ein Sonderfall im
Landesunternehmen

Neben der GSE gibt es noch die BIM, welche auf Grundlage des
SILB-Errichtungsgesetz und des SODA wirtschaftet. In ihrem Bestand
befinden sich ausschlie3lich Verwaltungsflachen und zunachst eher
keine Wohnflachen.

Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaften halten den kommunalen
Bestand an Wohnungen.Daneben gibt es z.B. noch Grln Berlin, die
Tempelhof-Projekt GmbH und Tegel-Projekt GmbH. Eine weitere
bekannte GréRe ist die BVG.

Vergabe

Geschaffen werden mdéglichst nutzungsneutrale Rdume, die
entsprechende Atelier-Standards oder Standards flr Tragerwohnungen
erfillen.

Die Entscheidungen Uber die Vergabe erfolgen Standortbasiert. Es gibt
keine Warteliste. Sobald Flachen frei werden, werden diese
ausgeschrieben und Bezirksdmter und Quartiersmanagement nach
Tragern befragt.

Manchmal werden Housing Frist oder Selbstbau-Projekte an Standorten
getestet.

z.T. auch viele WBS Wohnungen. Das Problem dabei ist, dass dieser
Status im Nachgang nicht mehr Gberprift wird, sobald der Wohnraum
einmal vergeben ist.

Geschichte
und Verwaltung

Entstanden ist die GSE als Ausgriindung der Stiftung SPI. Welche die
passende Bezeichnung ,Ausnahme und Regel® fur ihr Verfahren der
Baulichen Selbsthilfe findet. Vor dem Hintergrund des Mauerfalls und
der Hausbesetzer:iinnenszene férdert die Stiftung
Sanierungsmalnahmen im Selbstbau und das Anlernen von
Jugendlichen. Sie ist allerdings eine Stiftung fur Sozialarbeit und kann
die Immobilienbewirtschaftung gar nicht abbilden.

Die GSE wird somit als Immobilienverwaltung gegriindet.

Offentlichkeit

Auf dem Immobilienmarkt herrscht das Windhundprinzip und
Kartierungen haben immer Vor-und Nachteile.

Es gibt die Idee, ein ,Kulturkataster® anzulegen. Nattrlich hat das den
Vorteil, dass kleinere Spielstatten sichtbarer werden kénnten,
andererseits kdnnten Nischenrdume somit auch Teil von
Immobilienspekulationen werden.
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10.2 Anhang Berechnung - Am Beispiel

Alt Moabit

268

Annahmen:

> Wir gehen davon aus, dass méglichst viel Holz erhalten wird.

> Die eingemauerten Balkenkdpfe werden ersetzt.
(hier wurden flr Deckenbalken und Sparren 25% des Bauteils angenommen)

> Die Stiele werden durch neue Bauteile und Wande erganzt.
(Die Wand in Holztafelbauweise geht mit einem KVH-Anteil von 17% in die
Berechnung ein ; Gberschlagig werden 41m?® Wandvolumen angesetzt)

> Unterdimensionierte Bauteile werden durch beidseitiges Anlaschen und
damit Querschnittsverdopplung verstarkt (hier werden ebenfalls 25% des
Gesamtbauteils angesetzt)

> Wir gehen von einem reversiblem Trockenestrichsystem welches laut Her
steller ein CO,-equ. von -20,76/m2 und ein hohes Wiederverwendungs-
potential hat

> Wir schlagen generell Naturddmmstoffe wie Holzfaserddammplatten oder
-Einblasdé@mmung vor

> Die mit der Teerhaltigen Dachdeckung verklebten Bretterlagen massen
fachgerecht entsorgt werden

> Die mit Mortel vollflachig verklebten Ziegel kdnnen nicht schadfrei
rackgebaut werden und werden durch neue ersetzt

> Zu jedem nachhaltigen Dachausbau gehort ein Griindach!

> Die verklebten Teerpappeschichten wurden schon oft geflickt und kénnten
Schadstoffbehaftet sein. Sie missen fachgerecht entsorgt werden. Fur
die Berechnung wurden die Zahlen fir Bitumenbahnen angesetzt, da Teer-
ziegel und -pappen nicht mehr aufgefihrt werden.

> Alle Dachbereiche werden erstmalig abgedichtet.

Anhang
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KVH
FuBBpfette neu PF 1 18 13 3699 1 0,87
PF 5 17 13 1432 1 0,32
Beilaschen PF 2 20 13 3213 1 0,21
PF 3 17 13 2562 1 04
PF 4 17 13 1995 1 omn
Beilaschen SP 1 17 13 2249 | 34 422 -727,00 816,64
SP 2 17 14 2249 | 32 4,28
SP 3 17 13 393 22 0,48
Beilaschen DB 20 18 1289 | 26 3,02
Wande ST;AS; LV 700
20,64
>
Verwendung h (cm) A (m?) Vo(lr:nr;en (ﬁifgéiﬁiﬁ, (Ié?a(tigf;:z)
Bodenaufbau 45 311,34 6,23 -135,00 44
Trittschalldammung
otman | pacorete, | aOreas
Bodenaufbau 2 311,34 6,23 -3763 48,68

o ) Bretterlagen

Volumen kgCO, -equ. kgCO,-equ.
2 2 2
Verwendung h (cm) A (m?) (m?) (Herstellung) (Entsorgung)
Dachbekleidung Flachdach 3 164,3 493 -72700 816,64
Volumen kgCO, -equ. kgCO, -equ.
2 2 2
Verwendung h (cm) A (m?) (m?) (Herstellung) (Entsorgung)
Dachbekleidung Flachdach 15 1779 2,67 13,38 0,47
Volumen kgCO, -equ. kgCO, -equ.
2 2 2
Verwendung h (cm) A (m?) (m?3) (Herstellung) (Entsorgung)
Substrat 150 9,00
4,23 592
Speicherflies 2 150 3
Kies 6 14,3 0,86 0,008 0,02

Dachabdeckung (teer- / bitumenhaltig)

Volumen kgCO, -equ. kgCO, -equ.
2 2 2
Verwendun h (cm) A (m?) Stk (m?3) (Herstellung) (Entsorgung)
Dachdeckung Flachdach 03 164,3 4 1972 2,66 0,42
Abdichtung
Volumen kgCO, -equ. kgCO, -equ.
2 2 2
Verwendung h (cm) A (m?) (m3) (Herstellung) (Entsorgung)
Dachabdichtung Steildach=| - 5 1779 027 2,66 0,42
bereich
Flachdach- | 15 1643 025 2,66 0,42
bereich
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Annahmen:

> Wir schlagen generell Naturdammstoffe wie Holzfaserddammplatten oder
-Einblasddmmung vor

> Die Wand in Holztafelbauweise geht mit einem Damm-Anteil von 59% in die
Berechnung ein ; Gberschlagig werden 41m® Wandvolumen angesetzt)

oooooo.ocoooooooooo.oooooooooooooooooooooooooooooo.o)

> Auch Abdeckbleche waren oft mit Asbesthaltigen Klebern versetzt und
werden ersetzt.

oooooo.ocoooooooooo.oooooooooooooooooooooooooooooo.o)

Anhang

Einblasdammung

e | am | R | e
erevfé:;i?nsfﬁg Steildach | 17 1779 3024
Flachdachdémmung | Flachdach 17 164,3 2793 72,48 4867
Wénde 18 230 24,30
82,47
Holzweichfaser
Verwendung hiem)|  A(m?) = ('ﬂifgéiﬁ:u:) ('E?‘?soo?;?:;)
Uberdammung der 4 779 710
Sparren
Flachdachdammung 6 164,3 9,86 ~3763 48,68
16,97
Holzwerkstoffplatte
em | aw o | ORI | R | i
Dachabdeckung 1,8 3422 6,16
Bodenaufbau 22 31,34 2 13,70
-75300 96700
Wande 18 230 700
26,86
Zinkabdeckungen
Beutell hiom) | A(m) " | i | e,
07 44717 0,31 3,60 14

(,Suche | Datenbank | OKOBAUDAT* o. J.)
(Thoma Holz GmbH 2020)
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