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Biesdorf city limits

Biesdorf ist Teil eines der groBten zusammenhdngenden Ein-
familienhaus-Areale in Europa.

Das Quartier ist zwar schon griin, jedoch sind die Strafen
zumeist menschenleer - In Biesdorf und Umgebung wird aus-
schlieBlich “gewohnt”. Der offentliche Raum wirkt unbelebt.
Es fehlen: Gastronomie, Nahversorgung, Gewerbe, eine le-
bendige Nutzungsmischung. Das Auto ist Verkehrsmittel Num-
mer Eins.

In dieser Untersuchung werden 5 verschiedene Verdichtungs-
modelle gegeniiber gestellt.

Von Verdichtungen konnen sowohl die Anwohner als auch die
gesamte Stadtgesellschaft und die Umwelt profitieren.

Verdichtungen allein konnen keine lebendige Stadt herbei-
zaubern.

Voraussetzungen sind auch “weiche” Faktoren wie die Mog-
lichkeit der Teilhabe des Einzelnen am Offentlichen Leben
- unabhdngig vom Okonomischen Status. Lebendige Quartiere
sollten flexibel bleiben, Verdnderungen zulassen. Sich wan-
delnde Bediirfnisse zum Beispiel hinsichtlich der Verédnde-
rung der Arbeitswelt miissen moéglich sein.

Diese Untersuchung fokussiert sich auf den &duBeren Rahmen,
die “Hardware”: Wie konnen die immer gleichen Bebauungs-
muster aufgebrochen und verdndert werden, so dass abwechs-
lungsreiche, identitdtsstiftende Stadtrdume als Grundlage
einer lebendigen Stadt entstehen?

Dichte

BIESPORF UNP
BEMACHBAR TE AREALE
Die Einwohnerzahl
in Berlin steigt
pro Jahr um rund Wachstum

30-50.000 Menschen



Wachstum? - unterschiedliche Losungen

Um die erforderlichen zus&dtzlichen Wohnungen bereit zu stellen, gibt
es zweil grundsdtzlich verschiedene Mdglichkeiten:

o
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a) Neubau auf der griinen Wiese
(in Sattelitenstadten im soge-
nannten Speckglirtel)

Vor- und Nachteile

Neubau AuBerhalb

+) GroBsiedlungen sind glinstiger
als kleinteiligeres Nachverdich-
ten

-) Okologisch und o&konomisch
sollte eine weitere Zersiedelung
der Landschaft vermieden werden.

-) Verkehr und Emissionen sind
bei ladngeren Strecken hoher

-) groBmaBstdblicher Siedlungs-
bau fiihrt hdufig zu tagsiiber aus-
gestorbenen Schlafstadten

b) Verdichtung des Bestands in
den bestehenden Stadtvierteln.

Verdichtung Innerhalb

+) Das Leben in gewachsenen his-
torischen Strukturen mit Ge-
schichte ist zumeist lebendiger,
es gibt mehr Nutzungsmischung.

+) Neu und Alt nebeneinander fiih-
ren zu einer lebendigen Stadt.
Jede Epoche driickt sich auch in
Ihrer Architektur aus.

+) Bauen im Bestand setzt voraus,
dass man sich planerisch mit der
gewachsenen Umgebung auseinan-
dersetzt

+/-) Nachverdichtung fithrt zu
einer Anderung des Status Quo:
Gewohnheiten/ das Stadtbild ver-
dndern sich

Stadtentwicklung - am Beispiel Biesdorf

Langfristige Planungen des Landes Berlin

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist der vorbereitende Bauleitplan in
Berlin und wird vom Parlament beschlossen. Er gibt einen Uberblick
iiber die wichtigsten Planungsziele der Stadt und wird durch Anderungs-
verfahren aktuell gehalten. Der FNP sieht fiir Biesdorf in Teilberei-
chen (z.B. rund ums Biesdorf-Center) erhebliche Verdichtungen vor.
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Flachennutzungsplan Status Quo:
Einwohnerdichte

Tatsdchlich ist die Baudichte in Biesdorf im Bestand &usserst gering.
Die Stadtplanung des Bezirks erkennt die infrastrukturellen Probleme,
die Fixierung des Verkehrs auf PKW, plant aktuell jedoch keine wesent-
lichen Anderungen am status quo.



Probleme / Potentiale

Der oOffentliche Raum wirkt h&ufig ausgestorben, das Verhdltnis von Er-
schliessungsfldche zur Anzahl an Anwohnern ist extrem ungiinstig. Auf-
grund der geringen Bebauungsdichte wird der o6fentliche Raum nur von
wenigen Menschen frequentiert.



Status Quo: Wohnen hier ist fiir diejenigen,
denen die H&duser gehdren schon: Jeder hat
seinen privaten Boden, mit dem er machen
kann was er will.

Die geringe Dichte und die Leere in den Stra-

Ben fihren dazu,
angesehen wird.
spiirbar.

dass man als Flaneur schrag
Die Angst vor Einbrechern ist



Aufgrund der geringen Dichte gibt triebe oder Gastronomie wiirden sich
es kaum unterschiedliche Nutzungen: aufgrund von zu wenig Publikum im
Einzelhandel, Dienstleistungsbe- Einzugsbereich nicht tragen.



Das Auto ist das dominante Verkehrsmittel mit
dem alles erledigt wird. Zwar gibt es an man-
chen Stellen OPNV, doch der Weg zur Arbeit oder
der Einkauf wird meist mit dem PKW erledigt.



Kleinteiligkeit

Die kleinteilige Entwicklung ist weniger attraktiv
fiir groBe Bautrdger, die aufgrund der Rentabilitat
zumeist monofunktioonale, moglichst groBe Strukturen
entwickeln.

Ausnahme: Die beiden groBmaBstdblichen Eingriffe
(StraBenbebauung und Superblock) werden dort vorge-
schlagen, wo es im Bestand keine kleinparzelligen
Strukturen gibt. Die Siedlungsstrukturen werden nicht
verdndert. Bei den beiden GroBstrukturen sollte im
Vorfeld die Nutzungsmischung (sozialer Wohnungsbau,
Wohnen und Arbeiten etc.) definiert werden.

Der Beibehalt der Grundstiicks-

struktur ermdglicht ein zeitlich

gestaffeltes, kontinuierliches

Wachstum. Das fithrt im Gegensatz

zum Neubau von GroBstrukturen auf einer tabula rasa
zu einer lebendigen Quartiers-Entwicklung mit klei-
teiligen, abwechslungsreichen Strukturen.

Die langsame Entwicklung fiihrt nicht zu Segregation
oder Verdrangung. Hauser und Grundstiicke konnen im
natiirlichen Turnus verkauft und bebaut werden.

Das Eigentumsrecht wird nicht angetastet.



Modelle der Verdichtung

KLASSISCHE BLOCKKANPBEBAUNG STRASSENBEBAUING / STRASSENBEBAVUING 2

AMALCAMY AATIOHAEUSER SCHLANKE WOHN TUERME SWPERBLOCK - QUAR TIERSPLATZ




Verdichtung am Beispiel Garziner Platz und Umgebung

Statt der im Fl&achennutzungsplan vorgesehenen Erho-
hung der Bebauungsdichte beim ,Biesdorf-Center” - wird
vorgeschlagen, die Verdichtungen in Bereichen rund um
dezentrale Quartiersschwerpunkte/ Inseln vorzunehmen.

Beispielhaft werden die verschiedenen Modelle am Stadt-
raum rund um den Garziner Platz durchgespielt.

Die geltenden Regeln GRZ (Grundflaichenzahl), GFZ (Ge-
schossflachenzahl), Abstandsflachen, Geschossigkeiten
werden in den verschiedenen Varianten verédndert.

BEISFIEEBLOCK

CARZINER PLATZ



MOdell WOhntﬁrme (,San Giminiano”)









MOdell WOhntﬁrme (,San Giminiano*)

Die bestehende offene Bauweise bleibt. Die bebaubare Grund-
flaiche bleibt gering; jedoch entfdllt die HOhenbegrenzung.
Nadelfdrmige, schlanke Wohntiirme entstehen.

Die Grundflachenzahl GRZ bleibt beim vorhandenen (geringen)
MaB3 von ca 0,2 (die GRZ gibt den Flachenanteil eines Bau-
grundstiickes an, der iiberbaut werden darf).

Die Geschossflaichenzahl GFZ wird massiv erhoht. (Die GFZ
gibt das Verhdltnis der gesamten Geschossflache aller Voll-
geschosse der baulichen Anlagen auf einem Grundstiick zu der
Flache des Baugrundstiicks an.)

Die nadelfdrmigen Einspdnner bleiben unterhalb der Hoch-
hausgrenze (Oberste Etage bei +22m Hohe iiber Terrain).

e 3-4 Maisonette-Wohnungen (Einfamilienh&duser) iibereinander
e ,freistehend”: Ausblick in alle 4 Himmels-Richtungen
e Verdichtungsfaktor (im Vergleich zum Bestand): 3-4

Skyline alt und neu



MOdell BlOCkrand (klassische Verdichtung)









MOdell BlOCkrand (klassische Verdichtung)

Die offene Bauweise geht kontinuierlich in eine geschlossene
Bauweise iiber. Mit der Zeit entsteht eine Blockrandbebauung
in kleinteiliger Struktur - die bestehenden Grundstiicks-
grenzen bleiben erhalten. Vorbild: Altbauquartiere

Die Grundflachenzahl GRZ und die GFZ werden erhdht. (Die GRZ
gibt den Fldchenanteil eines Baugrundstiickes an, der iiber-
baut werden darf. Die GFZ gibt das Verhdltnis der gesamten
Geschossflache aller Vollgeschosse der baulichen Anlagen auf
einem Grundstiick zu der Flache des Baugrundstiicks an.)

¢ geschlossene Bauweise/ Brandwande zu den Nachbarn
e klassische Blockstrukturen entstehen
e Verdichtungsfaktor (im Vergleich zum Bestand): ca. 10

Zustand am Ende der Entwicklung



MOdell PatiOhéuser (Amalgam)









Modell Patiohauser (amaigam

Die Verdichtung erfolgt durch eingeschossige Hofgeb&aude.
Die Verpflichtung des Mindestabstands zur Grundstiicksgrenze
bei eingeschossiger Bauweise entfdllt (Nach geltenden Nor-
men diirfen bisher nur Garagen auf der Grenze gebaut werden).

Die Grundflachenzahl GRZ wird massiv erhoht (die GRZ gibt
den Flachenanteil eines Baugrundstiickes an, der {iiberbaut
werden darf). Die Flachdidcher werden begriint und kénnen als
Garten und Terrassen genutzt werden.

Die Neubauten orientieren sich nach Innen: Die AuBenwédnde
sind geschlossen. Licht und Luft kommt durch die Innenhd-
fe ins Haus. Die neuen Gebdude sind Kompementdrformen der
klassischen Einfamilienhduser mit ihren umgebenden Garten:
der Garten wird nun vom Haus umgeben.

V¥

e Eingeschossige Hofgebdude mit eingeschittenen Atrien
e als Garten nutzbare Dachflachen
e Verdichtungsfaktor (im Vergleich zum Bestand): 2-3

Perspektive



Modell StraBenbebauung









Modell StraBenbebauung

Bebauung in Form von linearen Strukturen im Bereich der 6f-
fentlichen StraBen: Sozialer Wohnungsbau

Die StraBen im Quartier sind “meist menschenleer, der Stra-
Benverkehr ist sehr gering. Der Raum iiber den StraBen wird
genutzt: eine zweigeschossige Wohnstruktur wird auf ein
offenes Erdgeschoss gesetzt. Die ErschlieBung der bestehen-
den Grundstiicke erfolgt durch schmale kombinierte Spiel-
straBen. Das Flachdach auf dem Gebadude ist filir die Bewohner
zuganglich fiir urban gardening.

e sozialer Wohnungsbau oberhalb der StraBen
e als Garten nutzbare Dachflachen

e Verdichtungsfaktor (im Vergleich zum Bestand): ca. 3 Perspektive unterhalb der StraBenbebauung




Modell Superblock/ Quartiersplatz
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Modell Superblock/ Quartiersplatz

Bebauung des Garziner Platzes mit einem Hochhaus aus gesta-
pelten Einfamilienh&dusern mit groBzligigen G&arten: Erhalt
des oOffentlichen Griinraums auf StraBenniveau + VergrdBerung
durch einen vertikalen Park.

Schaffung eines Quartierszentrums mit Angeboten im Bereich
Dienstleistung, Nahversorgung, Gastronomie. Zentrum ist ein
Quartiersplatz als oOffentlicher Raum mit Spielplatzen und
Angeboten filir verschiedene Bevdlkerungsgruppen.

Das Hochhaus besteht aus gestapelten Einfamilienh&dusern
mit groBziigigen Loggien nach auBen und mehrgeschossigen
halboffentlichen Innenhdfen im Inneren. Die Geb&dudestruk-
tur ermdglicht eine Kombination von Wohnen und Arbeiten:
Co-Working R&ume orientieren sich zu den Innenhdfen. Auch
konnen Nutzungen wie z.B. eine Kita integriert werden. Im
Erdgeschoss befinden sich Laden und Gastronomie.

e Superbldcke definieren den Quartiersplatz
e Hybride Gebdudestruktur fiir unterschiedliche Nutzungen
e Vertikaler Park im Mittelteil des Geb&udes
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Superblock mit Stadtplatz

Entwurf Gebdude: Luis GeiBler



MOdell VOlumenmaXimierung (form follows Abstandslinien)









Modell Volumenmaximie€rung (form follows abstandslinien)

Ergdnzung des Bestands durch bis zu 4,5 geschossige frei-
stehende Gebdudevolumen. Die Abstandsflachen von 0,4h sowie
der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze definieren die Ge-
badudeform. Auch zu bestehenden Gebduden gilt die Abstands-
flachengeometrie von 0,4h.

Die Grundflachenzahl GRZ und die Geschossflachenzahl GFZ wer-
den massiv erhoht.

Die offene Bauweise bleibt erhalten. Die Neubauten ste-
hen frei wie die vorhandenen Einfamilienh&duser, allerdings
werden sie als Mehrfamilienh&duser genutzt: Townhouses und
Geschosswohnungsbau. Die Dachterrassen bieten grofBziigige
Gemeinschafts-AuBenbereiche.

e 4,5 geschossige, freistehende H&duser in offener Bauweise
¢ maximale Grundstiicksausnutzung

e Nachzeichnen der Geometrie der Abstandsflachen

e Verdichtungsfaktor (im Vergleich zum Bestand): 4-5




Nutbush City Limits
Ike & Tina Turner

A church house, gin house

A school house, outhouse

On highway number nineteen

The people keep the city clean

They call it Nutbush, oh Nutbush
They call it Nutbush city limits

Twenty-five was the speed limit
Motorcycle not allowed in it
You go t‘the store on Fridays
You go to church on Sundays

They call it Nutbush, been a long time, oh Nutbush
They call it Nutbush city limits

You go to the fields on week days
And have a picnic on Labor Day
You go to town on Saturday

But go to church every Sunday

They call it Nutbush, oh Nutbush
They call it Nutbush city limits

No whiskey for sale

You get caught, no bail
Salt pork and molasses
Is all you get in jail

They call it Nutbush, oh Nutbush
Yeah they call it Nutbush city
Nutbush city limits

A little old town in Tennessee, it‘’s called
Quiet little old community, a one-horse town
You have to watch what you’re puttin’ down
In old Nutbush, they call it Nutbush
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