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1 Reflektion der geschichtlichen Entwicklung
im Stiadtebau

Jede Epoche prigt ihre Zeit in vielfacher Hinsicht — Literatur, Kunst, Musik und Architektur
spiegeln den jeweiligen Zeitgeist wider. Berlin ist dabei eine der spannendsten Metropolen
der Welt, die die Spuren vieler Epochen und Systeme tragt. Hier standen sich vier Jahrzehnte
lang das kapitalistische und das sozialistisch-kommunistische System direkt gegeniiber. Sym-
bol der Teilung Deutschlands und Europas war die Berliner Mauer. Die unterschiedlichen
Weltanschauungen hinterlieBen auch unterschiedliche Architektursprachen. Heute — 20 Jahre
nach der friedlichen Revolution gegen das DDR-Regime — stehen sich in Berlin représentati-
ve Héauser der Kaiserzeit, typische Nachkriegsgebdude sowie sozialistische Bauten gegen-
tiber. Aus architektonischer Perspektive ist Berlin ein einzigartiges und unfertiges Patchwork,
das gerade wegen seiner Unfertigkeit viel Gestaltungsspielraum bietet und hierdurch weltweit
eine enorme Anziehungskraft ausiibt.

Die Groth Gruppe kam 1982 in die damals noch geteilte Stadt Berlin. Durch die vielféltigen
Tétigkeiten im Immobiliensektor hatte das Unternehmen die einmalige historische Chance,
das Gesicht der Stadt im Laufe der Jahrzehnte wesentlich mitzugestalten. Anfang der
1980erJahre war die Groth Gruppe als Projektentwickler und Bautrdger fiir die Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum zustéindig. Im Rahmen der Internationalen Bauausstel-
lung (IBA) 1984 setzte das Unternehmen in Kooperation mit namhaften internationalen Ar-
chitekten wie Max HOLLEIN, ROB KRIER, GEORGI GRASSI, ALDO R0osSI und anderen neue Mal3-
stabe im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau.

Unmittelbar nach der Wende standen erneut stidtebauliche Projekte in attraktiven Lagen im
Fokus. Berlin erlebte Anfang der Neunziger Jahre eine Phase kréftiger Bevolkerungszuwéch-
se. Dabei wurde allerdings nicht einmal im Ansatz der damals viel zu euphorisch prognosti-
zierte enorme Anstieg auf bis zu sechs Millionen Einwohner erreicht. Angesichts der Bevol-
kerungszunahme wurden nicht nur kleine innerstédtische Flachen bebaut, sondern auch grofle
zusammenhingende, urspriinglich landwirtschaftlich genutzte Areale am Stadtrand zu neuen
Stadtvierteln entwickelt. In kurzer Zeit musste der Knappheit addquaten Wohnraums in Ost-
Berlin und Brandenburg begegnet werden. Mit der Realisierung der neuen Vorstddte Kirch-
steigfeld in Potsdam-Drewitz und Neu-Karow in Berlin-Weilensee definierte die Groth
Gruppe neue Qualititen im Wohnungsbau. Neben dem Bau attraktiver Wohnungen, die den
Menschen in den Mittelpunkt riickten, wurde eine gesamte Infrastruktur mit Schulen, Kitas,
Léaden und Arztpraxen geschaffen sowie ein Stadtteilmanagement ins Leben gerufen, das sich
den Bediirfnissen und Problemen der unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen annahm. Die
Entwicklung von Flachen in Ostdeutschland war zur Zeit des Mauerfalls stark durch unklare
Eigentumsverhéltnisse beeinflusst. Viele innerstddtische Grundstiicke konnten aufgrund
langwieriger Rechtsstreitigkeiten zwischen Altbesitzern und aktuellen Eigentiimern lange
nicht entwickelt werden.

Im Zuge des Hauptstadtbeschlusses verlagerte sich schlieBlich das Tétigkeitsspektrum der
Groth Gruppe. Als Projektentwickler hatte das Unternehmen die einmalige Chance, das ge-
samte Tiergartenviertel im Herzen Berlins, das wéhrend der Zweiteilung der Stadt einen
Dornrdschenschlaf fristete, mit zu gestalten. Mit dem Tiergarten Dreieck entstand zwischen
1998 und 2001 ein neues, anspruchsvolles Stadtquartier am Rande des Tiergartens, das repra-
sentative Gebdude fir Botschaften, Verbande, Unternehmen und Kanzleien umfasst. Auch
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hochwertige Wohnungen fanden hier ein angemessenes Quartier. Mit Gebduden wie der
CDU-Bundeszentrale und der Mexikanischen Botschaft im Tiergarten Dreieck sowie dem
Haus der Deutschen Wirtschaft in Mitte setzte das Unternehmen stddtebauliche Akzente.
Analog zum Tiergarten Dreieck wurde ab 2004 das Kobis Dreieck ebenfalls als neues Stadt-
quartier mit einer Mischung aus Biiro-, Verwaltungs- und hochwertigen Wohngebauden kon-
zipiert.

Als der Regierungsumzug nach Berlin mit Fertigstellung und Bezug des Kanzleramts 2001
grofBitenteils abgeschlossen war, verlagerte sich erneut der Tétigkeitsschwerpunkt der Groth
Gruppe. Die Fiihrungskréfte aus Politik und Wirtschaft suchten Wohnraum, der hohen An-
spriichen geniigte und sich in urbaner Lage befand. Diesen Bediirfnissen werden hochwertige
Wohnensembles wie die Stadtvillen des Diplomatenparks im Tiergarten Viertel, The Charles-
ton am Potsdamer Platz oder auch das Hofjéger Palais im K&bis Dreieck gerecht.

Zwanzig Jahre Mauerfall sind ein guter Anlass, um ein vorldufiges Resiimee zu ziehen. Die
ostdeutschen Bundeslander sind ldngst ,,volljahrig und haben bereits viel erreicht. Manche,
in der ersten Euphorie geschiirten Erwartungen, wurden jedoch mit Erniichterung quittiert. So
erwiesen sich bspw. einige Investitionen vor allem bei Biiro- und Einzelhandelsimmobilien
als Fehlspekulation.'

Am intensivsten ist der Wandel der vergangenen zwanzig Jahre in Berlin, dem Schmelztiegel
zwischen Ost und West, zu spiiren. Aus der einstmals geteilten Stadt wurde ein pulsierendes
Zentrum mitten in Europa, das noch eine spannende Zukunft mit vielen interessanten Projek-
ten und stiddtebaulichen Entwicklungsbrachen vor sich hat. Schlielich ist Berlin heute auf-
grund seiner geostrategischen Lage ein wichtiges Drehkreuz der erweiterten EU und ver-
zeichnet als Schnittstelle zu Osteuropa, Russland und Asien eine wachsende Bedeutung.

2 Bauen in West-Berlin zur Zeit der Mauer

Um eine bessere Einschitzung der enormen Umbriiche nach dem Berliner Mauerfall zu ge-
winnen, blicke ich kurz auf die Zeit unmittelbar vor der friedlichen Revolution zuriick. Denn
hier liegen die Urspriinge der jahrzehntelangen Verkniipfung zwischen den Aktivitdten der
Groth Gruppe und der Entwicklung von West-Berlin und dem Tiergartenviertel in Berlin-
Mitte.

Namensgeber des Tiergartenviertels ist der Tiergarten. Er wurde urspriinglich zur Versorgung
des kurfiirstlichen Hofes mit Wild genutzt. Im 18. Jahrhundert entwickelte er sich zu einem
beliebten Urlaubsziel der Berliner Biirger, die hier in den Sommerlokalen verweilten. Die
ersten Hauser wurden ab dem 19. Jahrhundert errichtet. Sukzessive entwickelte sich das Tier-
gartenviertel zu einem eleganten Wohn- und Geschéftsquartier, in dem sich Wissenschaftler
und Kiinstler wie BETTINA VON ARNIM oder die BRUDER GRIMM niederlieBen. Aufgrund der
zentralen Lage im Herzen der Stadt und der Ndhe zu den Regierungsgebduden bevorzugte
auch die wirtschaftliche und politische Elite das so genannte Diplomatenviertel.

Y Vgl OBSTFELDER (2008), S. 159.
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Nach dem II. Weltkrieg lag das ehemalige Prachtviertel in Triimmern. Mit dem Bau der Ber-
liner Mauer 1961 riickte die einst lebendige Mitte der Stadt an den Rand West-Berlins und
fristete als Brachland einen jahrzehntelangen Dornrdschenschlaf.

Eine grofle Problematik im West-Berlin der Achtziger Jahre war der Wohnraummangel —
insbesondere im Niedrigpreissegment. Die durch Kriegszerstérung entstandenen Bauliicken
waren noch nicht vollstdndig geschlossen. Zudem war durch die rdumliche Begrenzung der
westlichen Stadt eine Erweiterung der Stadtgrenzen nicht mdoglich, was Grundstiicke und
insofern auch Mietpreise stark verteuerte. Um gilinstigen Wohnraum fiir sozial schwache
Bevolkerungsschichten zu schaffen, wurde ab 1972 der soziale (Miet-)Wohnungsbau im so
genannten 1. Férderweg durch das Land Berlin unterstiitzt. In der Folge wurden die meisten
Wohnungsbauvorhaben in Berlin im Rahmen des geforderten, sozialen Wohnungsbaus umge-
setzt. Die Realisierung der Forderprogramme war zunéchst vor allem im Kompetenzbereich
kommunaler Wohnungsbaugesellschaften angesiedelt, seit den 1980er Jahren aber auch fiir
private Wohnungsbauunternehmen moglich. Das 1982 unter der damaligen Firmierung Groth
+ Graalfs gegriindete freie Wohnungs- und Gewerbebauunternehmen legte zunéchst seinen
Schwerpunkt auf den geforderten Wohnungsbau und errichtete dringend benétigte Geschoss-
wohnungen.

Mit der Internationalen Bauausstellung (IBA) 1984 und dem damit verbundenen stiadtebauli-
chen Wettbewerb beabsichtigte der Berliner Senat, die West-Berliner Innenstadt wieder zum
attraktiven Wohnstandort zu machen. Besonders jene Bereiche der Berliner Innenstadt, die
durch den Bau der Berliner Mauer 1961 in eine Randlage gedringt worden waren, sollten
entwickelt werden. Im Rahmen der IBA errichtete die Groth Gruppe Mitte der 1980er Jahre
mit renommierten internationalen Architekten wie MAx HOLLEIN, ROB KRIER, GEORGI GRASSI
und ALDO RossI das Wohnquartier Rauchstrafle in Berlin-Tiergarten. Im Rahmen des gefor-
derten Wohnungsbaus entstanden so attraktive Geschosswohnungsbauten, die wegen ihrer
hochwertigen Architektur und der urbanen Griinlage trotz der Randlage im geteilten Berlin
sehr begehrt waren und es auch heute noch sind.

Die auf einem ca. 17.600 m” grofen Grundstiick zwischen 1983 und 1985 errichteten neun
Héauser mit 239 Wohneinheiten setzten neue MaBstédbe im 6ffentlich geforderten Wohnungs-
bau.

Ein weiteres gefordertes Geschosswohnungsprojekt war die Pfarrlandsiedlung in Berlin-
Rudow. Die ansprechend gestaltete Siedlung mit 49 Einzelgebduden und insgesamt 476 Woh-
nungen des Architekturbiiros PROF. RAINER OEFELEIN zeichnet sich besonders durch den
hohen Wohnwert und die attraktive Landschaftsgestaltung aus. Auch wenn der Tatigkeits-
schwerpunkt der Groth Gruppe damals auf dem geforderten Mietwohnungsbau in Tiergarten,
Schoneberg, Wedding, Tegel, Wilmersdorf, Neukolln und Lichtenrade lag, so errichtete das
Unternehmen parallel einige frei finanzierte Wohnhduser und geférderte EigentumsmaBnah-
men in Wohngebieten mit besonders hohem Wohnwert wie Dahlem, Grunewald, Zehlendorf
oder Waidmannslust.
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Abbildung 1: IBA-Wohnsiedlung Rauchstraffe

3 Schaffung neuer Vorstidte nach der Wende

Am 20. Juli 1991 beschloss der Deutsche Bundestag, die Hauptstadt der Bundesrepublik
Deutschland von Bonn nach Berlin zu verlegen. Dies fiihrte zu einem Bauboom ungeahnten
Ausmalles. Die Stadt konnte wieder wachsen — nicht nur an den Réndern, sondern auch inner-
stadtisch. Der Hauptstadtbeschluss zog einen riesigen Bedarf an Regierungsbauten und neuen
Biiro- und Verwaltungsgebéuden fiir Verbidnde und Unternehmen nach sich. Fiir die zahlrei-
chen Neu-Berliner, die durch den Hauptstadtbeschluss zu erwarten waren, musste jedoch
neuer Wohnraum geschaffen werden.
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Unmittelbar nach der Wende prognostizierten einige Forschungsinstitute einen Anstieg der
Berliner Bevdlkerung auf bis zu sechs Millionen Einwohner. Diese Schétzungen erwiesen
sich spéter als zu optimistisch. Dennoch verzeichnete die Stadt bis 1994 einen realen Bevol-
kerungszuwachs auf knapp 3,5 Millionen Einwohner. Damit war der Zuwachs jedoch mode-
rater als prognostiziert. Parallel zum dringend bendtigten Wohnraum in Ost-Berlin und Bran-
denburg, wo zudem die Qualitdt der Bestandswohnungen nicht mit der im Westen vergleich-
bar war, traten Suburbanisierungstendenzen auf: Das Bediirfnis an den Stadtrand zu ziehen
war gro3, da es lange Zeit wegen der innerdeutschen Grenze nicht mdglich war. Daher wurde
mit Hilfe stddtebaulicher Entwicklungsmafinahmen der Bau neuer Wohngebiete forciert, die
im Rahmen eines Public Private Partnership von privatwirtschaftlichen Unternehmen reali-
siert wurden. An den landlich gepragten Stadtrindern wurden auf groflen zusammenhéngen-
den Arealen ganze Stadtviertel mit vollstandiger Infrastruktur ,,aus dem Boden gestampft*.
Die Arbeit im ostdeutschen Immobiliensektor war zu jener Zeit durch zum Teil komplizierte
Eigentumsverhiltnisse gepragt. So konnten viele attraktive Flachen lange Zeit nicht entwi-
ckelt werden, da Altbesitzer ihre Eigentumsanspriiche einklagten und die Riickgabe von wéh-
rend des Nationalsozialismus enteigneten Grundbesitzes geklart werden musste.

Die Groth Gruppe gehorte in den 1990er Jahren zu den bekanntesten Beteiligten im Bauge-
schehen Berlins und war jeweils das erste Unternehmen, mit dem die Lander Brandenburg
und Berlin einen stddtebaulichen Vertrag schlossen. So entwickelte das Unternehmen die
neuen Vorstddte Kirchsteigfeld in Potsdam-Drewitz fiir rund 7.500 Bewohner und Neu-
Karow in Berlin-WeiBensee fiir etwa 13.000 Menschen.

3.1 Kirchsteigfeld — Die neue Vorstadt in Potsdam-Drewitz

Das stddtebauliche Projekt Kirchsteigfeld in Potsdam war eines der grofiten Wohnungsbau-
vorhaben in den neuen Bundesldndern nach der Wiedervereinigung. Auf einem ca. 60 Hektar
groBBen Grundstiick im Potsdamer Stadtteil Drewitz entstand zwischen 1993 und 2002 eine
vollkommen neue Vorstadt, die Wohnraum fiir rund 7.500 Bewohner schuf. Die errichteten
Wohneinheiten waren groBtenteils dem gefoérderten Wohnungsbau zuzurechnen, ein bestimm-
ter Anteil waren jedoch Eigentumswohnungen und Reihenhéduser. Die Mischung aus sozial
gefordertem und frei finanziertem Wohnungsbau ermoglichte die Entstehung einer heteroge-
nen Bevolkerungsstruktur.

Fiir die Groth Gruppe bedeutete das Projekt mit einem Investitionsvolumen von rund einer
Milliarde Euro eine vollig neue Dimension der Geschiftstétigkeit. Auf Grundlage eines stad-
tebaulichen Vertrags mit dem Land Brandenburg und der Stadt Potsdam wurden neben Woh-
nungen eine vollstdndige urbane Infrastruktur mit Biiros, Praxen, Geschéften, einem Gewer-
begebiet, Schulen, Kindergérten, Sport- und Freizeiteinrichtungen, weitldufigen Griinflachen,
einem grofen Marktplatz, vielen Kilometern Stralenland sowie einer Kirche mit einem
kommunalen Zentrum errichtet. ,,Auch die konkrete Vorstellung, am Kirchsteigfeld einen
vollig neuen Stadtteil fiir etwa 10.000 Menschen entstehen zu lassen — mit 2.900 Wohnungen
und 150.000 m” Dienstleistungsfliche, mit zwei Schulen sowie Kindertages- und Altenpfle-
gestitten, den zentralen Laden des tdglichen Bedarfs und einer Kirche — hat unsere Motiva-
tion, ein wirklich richtungsweisende Projekt zu schaffen, erheblich verstirkt.*

2 KriER/KOHL (1997), S. 52.
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Die architektonische Vielfalt der 24 beteiligten internationalen Architekturbiiros, die nach
dem vom Biiro PROF. ROB KRIER und CHRISTOPH KOHL verfolgten Prinzip des individuellen
Hauses entstand, definierte eine neue Qualitdt im Wohnungsbau. Diese riickte den Bewohner
des Kirchsteigfelds in den Mittelpunkt und erreichte somit eine hohe Akzeptanz der neuen
Vorstadt. Ziel war es, einen Stadtteil zu schaffen, der eine hohe Lebensqualitit bietet und in
dem die Menschen gerne wohnen.

Die Hofe wurden zum Kern des offentlichen ,,Gemeinschaftsraums®. ,,Durch diesen Kunst-
griff wurde einerseits versucht, die organische Entstehung einer "Kiez -Hinterhofs-Kultur zu
ermdglichen und dabei gleichzeitig jedem einzelnen Block auch sein Identititsgefiihl zu er-
halten. [...] Der groBe Erfolg im stddtebaulichen Plan von KIER KOHL ist der kluge Umgang
mit dieser Offenheit: kompakte StraBenfluchten treffen an sorgsam ausgeformten Griinrdu-
men und Pldtzen zusammen, vermitteln so Klarheit und Hierarchie und machen die vielen
moglichen Schlendertouren durch die Stadt zum wahren Entdeckungserlebnis. Das Kirch-
steigfeld ist mehr als ein "Urban-Village”: es integriert in seine Planung den freien Flul von
Licht und Raum, diesen grofiten Beitrag des 20. Jahrhunderts zum Wohnungsbau, und respek-
tiert dabei gleichzeitig die historischen Qualitdten von Ort und Identitdt, die wir beim Planen
‘belebarer” urbaner Formen wieder schitzen gelernt haben.

Um ein funktionierendes Stadtviertel zu schaffen, war nicht nur die Errichtung einer vollstin-
digen Infrastruktur parallel zum Wohn- und Gewerbegebiet notwendig, sondern auch die
Etablierung eines aktiven Stadtteilmanagements. Die Groth Gruppe iibernahm daher die Rol-
le als Partner und Forderer sozialer Prozesse bis sie sich selbstdndig regulierten.

Das Unternehmen blieb dem Stadtteil nach dem Ende der Bautdtigkeit durch die Hausverwal-
tung verbunden. ,,.Dieser Konnex garantierte das uneingeschrinkte Interesse des Bauherrn an
einem soliden, dauerhaften und &sthetischen Bauen. Fiir die Bewohner des Kirchsteigfeldes
ist der Bauherr also kein anonymer GroBinvestor oder Bauspekulant, sondern ein Unterneh-
men, das durch sein exemplarisches Engagement fiir eine stddtebauliche Idee die Rolle des
Bauherrn véllig neu definieren konnte.*

KRIER/KOHL (1997), S. 10.
KRIER/KOHL (1997), S. 16.
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Abbildung 2:  Das Kirchsteigfeld in Potsdam-Drewitz

3.2 Neu-Karow — Die neue Vorstadt im Berliner Norden

Neu-Karow in Berlin-Weillensee wurde als kompletter neuer Stadtteil, der das Dorf Alt-
Karow erweitert, in Rekordzeit von knapp fiinf Jahren 1997 fertig gestellt. Die Groth Gruppe
schloss 1992 den ersten stddtebaulichen Vertrag mit dem Land Berlin im Hinblick auf die
ErschlieBung, Wohnbebauung und Bereitstellung der dafiir benétigten Infrastruktur ein-
schlieBlich offentlicher Bauten, StraBlenland und Griinflichen. Auf einem ca. 100 Hektar
groflen Areal baute das Unternehmen mit Partnern rund 5.200 Wohnungen sowie Schulen,
Kitas, Sportanlagen, Spielpldtzen und Freizeitstitten, ein Ortszentrum mit Liden, Restau-
rants, Praxen, Biiros und ein kirchliches und kommunales Zentrum. Heute leben etwa 13.000
Menschen in der lebendigen Vorstadt mit landlichem Charakter.

Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 1,25 Mrd. EUR war Neu-Karow nach der
Wende das grofite private Wohnungsbauvorhaben in den neuen Bundeslédndern. Gebaut wur-
den tiberwiegend offentlich geférderte Wohnungen, aber auch einige frei finanzierte Woh-
nungen sowie Doppel- und Reihenhduser als EigentumsmafBnahmen. Dies erméglichte die
Schaffung einer sozial gut durchmischten Vorstadt, die durch ein aktives Stadtteilmanage-
ment begleitet wird.



384 GROTH

Die Ausgewogenheit, Vielfalt und Harmonie des Zusammenlebens spiegelt sich in der an-
spruchsvollen Architektur des kalifornischen Biiros Moore, Ruble, Yudell. Dem einheitlichen
Farbkonzept in lichten Pastellténen verdankt die Vorstadt die Bezeichnung ,,Californian
Dream®. Zwei- bis viergeschossige Gebdude in einer aufgelockerten, durchgriinten Block-
struktur priagen das Bild und sorgen mit den ,,Karow-Hofen™ fiir eine liberschaubare Nachbar-
schaft.

So bietet Karow als Symbiose zwischen stadtischem und landlichem Wohnen mit dem histo-
rischen Dorfkern Alt-Karow einen hohen Erholungswert sowie dorfliche Identitdt und mit
Neu-Karow eine urbane Wohnqualitat.

33 Von der Schaffung grofiflichiger Stadtteile zur Errichtung
hochwertiger Wohnensembles

Wie Ende der 1980er Jahre im geteilten West-Berlin, so errichtete die Groth Gruppe auch
nach der Wende in Ost-Berlin sozial geférderte Wohnungen. Die staatliche Forderung erfolg-
te ordnungspolitisch aufgrund des dringend bendtigten Wohnraums. Das letzte bedeutende
Vorhaben in diesem Bereich war das Wohnungsbauprojekt Hansastra3e in Berlin-Wei3ensee,
das 1994 fertig gestellt wurde. Der sozial geforderte Wohnungsbau verlor jedoch ab Mitte der
1990er Jahre gegeniiber den GroBprojekten fiir die Hauptstadtentwicklung an Bedeutung.
Nachdem der Wohnraumbedarf in der Hauptstadt aus ihrer Sicht gedeckt war, stellte die Se-
natsverwaltung die Forderprogramme ein. Somit wurde aufgrund der immer noch ver-
gleichsweise niedrigen Mietpreise in Berlin der Bau von Mietwohnungen unrentabel bezie-
hungsweise war ohne Subventionierung nicht mehr kostendeckend méglich. Im Bereich ho-
herwertiger Eigentumswohnungen und anspruchsvoller Einfamilienhduser war jedoch ein
deutlicher Mangel zu verzeichnen, der durch den Zuzug gut verdienender Fiihrungskrifte im
Laufe der 1990er Jahre bedingt war.

Exemplarisch fiir die Trendwende im Wohnungsbau ist das Wohnensemble Arkadien in Pots-
dam. Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 60 Mio. EUR errichtete die Groth
Gruppe zwischen 1995 und 1997 auf einem idyllischen Grundstiick am Ufer der Havel unmit-
telbar hinter der Glienicker Briicke ein elegantes Ensemble grof3ziigiger Stadtvillen. Rund um
die historische Villa Kampffmeyer, die denkmalgerecht restauriert wurde, konzipierte das
kalifornische Architekturbiiro Moore, Ruble, Yudell sieben mediterran anmutende Villen mit
insgesamt 43 hochwertigen Eigentumswohnungen. Da individuelle Grundrisse entworfen
wurden, gleicht keine Wohnung der anderen.

Die Architekten nahmen die Formensprache von K4RL FRIEDRICH SCHINKEL und LUDWIG
PERSIUS auf und orientierten sich in der Gestaltung der Hauser an der Berliner Vorstadt des
19. Jahrhunderts. In der Tradition PETER JOSEPH LENNES entstand eine bemerkenswerte Gar-
tenlandschaft. Nach amerikanischem Vorbild ist das Wohnensemble mit Alarmsystem, Vi-
deoiiberwachung sowie einem Doorman, der kleine Service-Leistungen iibernimmt, ausge-
stattet.

Neben den groflen stddtebaulichen Projekten im Wohnsegment sanierte die Groth Gruppe
zunehmend auch historische Biiro- und Geschéftshiuser in Berlin und Potsdam. Hier gab es
insbesondere im Ostteil der Stadt viele prachtvolle Geschiftshduser der Jahrhundertwende
und Villen, die wahrend des DDR-Regimes lange ihrem Schicksal iiberlassen waren.
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Als weiteren Geschiftsbereich baute das Unternehmen sukzessive die Errichtung neuer Biiro-
und Verwaltungsgebiude aus. Da sich Berlin innerhalb weniger Jahre zur Dienstleistungsmet-
ropole und Hauptstadt gewandelt hatte, waren Gewerbeobjekte Mitte der 1990er Jahre stark
nachgefragt.

4 Bauen fiir die Hauptstadt des wiedervereinigten
Deutschland

Im Zuge des Bundestagsbeschlusses 1991, den Regierungssitz von Bonn nach Berlin zu ver-
legen, setzte eine umfangreiche Bautétigkeit ein. Denn nicht nur die politischen Institutionen
benétigten reprasentative Gebdude, sondern auch Verbidnde und Unternehmen, die ihre
Hauptstadtrepriasentanz nach Berlin verlegten. Im Vorfeld der Bautitigkeiten wurden in einer
kontroversen theoretischen Debatte die unterschiedlichen Leitbilder erdrtert.

4.1 Berliner Architekturdebatte: Der Kritische Rekonstruktivismus
und das Leitbild der européischen Stadt

Zum Zeitpunkt der Wende war Berlin besonders in der Innenstadt zu einem ,,Steinbruch®
deutscher und internationaler Stadtebau- und Architekturgeschichte geworden. Die Stadt des
19. Jahrhunderts, geschweige denn der Griindungskern aus dem 13. Jahrhundert sowie die
barocke Stadterweiterung des 17. Jahrhunderts waren aufgrund der Kriegszerstérungen und
Nachkriegsplanungen, die die Stadttextur dem jeweiligen System anpassten, nicht mehr er-
kennbar. Zudem klaffte zwischen beiden Stadthilften ein breiter Mauerstreifen.

Um die Grundlagen fiir den Umzug von Regierung und Parlament zu schaffen, musste der
Senat in kurzer Zeit strategische Entscheidungen treffen. Dabei hatte die Stadtplanung die
Aufgabe, ,,die widerspriichlichen Interessen der Gesellschaft im Stadtraum so abzuwégen und
zu koordinieren, dass man baulich handlungsfihig wird.*

Hierbei arbeitete die Berliner Senatskanzlei mit zwei aufeinander bezogenen Leitbildern. Das
Leitbild der Kritischen Rekonstruktion des historischen Zentrums — wie beispielsweise der
barocken Friedrichstadt und der Dorotheenstadt — besann sich auf den historischen Grundriss
mit seiner Parzellenstruktur und einer Nutzungsmischung aus Geschéfts- und Wohnhausern.
Das Leitbild der Kritischen Rekonstruktion sollte an nicht mehr rekonstruierbaren Stellen wie
dem Potsdamer Platz, dem Areal am Lehrter Bahnhof und dem Alexanderplatz gemif3 des
Leitbilds der europdischen Stadt ergdnzt werden. Dabei ging es nicht um eine Flucht in die
Vergangenheit, sondern um die Interpretation der Regeln mit architektonischer Phantasie.
Denn: ,,Metropole wird nur eine Stadt, die sich ihre Identitdt bewahrt und sich ihrer spezifi-
schen Baugeschichte immer wieder vergewissert, indem sie das historische und stidtebauli-
che Erbe und die architektonischen Traditionen als ihre kostbarsten Gegebenheiten akzeptiert

5 KOHLBRENNER (2001), S. 127.
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und weiterentwickelt.“® Die Riickbesinnung auf die gemeinsame Identitit sollte auch das

Zusammenwachsen beider Stadthélften fordern.

Der Paradigmenwechsel von der Stadtlandschaft der Moderne zur Tradition der européischen
Stadt 16ste die Berliner Architekturdebatte aus. ,,Die eine Seite insistierte auf experimenteller
Fortsetzung der europdischen Stiddtebau- und Architekturtradition und die andere Seite ideali-
sierte den MaBstabsbruch, das fragmentarische Gemisch von widerspriichlichen Elementen,
die in innerstidtischer Peripherie, die Vermischung von Privatheit und Offentlichkeit und vor
allen Dingen das Gebéude als freistehendes Objekt und breite Strafen fiir den massenhaften
Autoverkehr, um darin das Planungsmodell fiir die Stadt des 21. Jahrhundert zu sehen.*’
Doch auch dieser Diskussionsprozess gehorte zur Selbstfindung der Stadt.®

,»~Aus dem Dialog zwischen wiederhergestelltem Stadtgrundriss und der Architektur der neuen
Hauser entstand nach und nach das Neue Berlin als weithin beachtete Interpretation einer
europiischen Metropole am Ende des zweiten Jahrtausends.“’ Umfang und Intensitit der
Bautitigkeiten waren in keiner anderen europdischen Stadt vergleichbar.

Seit 1996 erarbeitete der Berliner Senat das Planwerk Innenstadt als stéddtebaulichen Master-
plan fiir die gesamte Innenstadt. Es bezieht sich auf das Gebiet zwischen Ernst-Reuter-Platz
im Westen und Helsingforser Platz im Osten und reicht vom Platz am Neuen Tor im Norden
bis zum Halleschen Tor im Siiden. Fiir die Bereiche Innenstadt, Nordosten, Westen und Sii-
den wurden eigene Planwerke erstellt. 1999 wurde das Planwerk Innenstadt vom Senat als
stadtebauliches Leitbild beschlossen.

4.2 Regierungsumzug in die neue Hauptstadt Berlin

Der Umzug von Regierung und Parlament leitete eine neue Epoche des politischen Lebens
ein. ,,Die Regierungsbauten der Bundesrepublik Deutschland fielen in Bonn durch ihre Un-
scheinbarkeit auf. Fast versteckt lagen sie inmitten vorstiadtischer Wohnidyllen [...]. An der
Spree hat sich das Bild gewendet. Seit dem Umzug nach Berlin sieht sich die Bundesregie-
rung mit dem unmittelbaren Zentrum und der wechselvollen Geschichte der Hauptstadt kon-
frontiert. Die Bundesbauten liegen in direkter Stralenlage, ordnen sich im historischen Zent-
rum und der Friedrichstadt in die stddtebauliche Struktur ein oder bilden im neuen Regie-
rungsviertel im Spreebogen neue stidtische Raume. '

Indem die meisten Ministerien ihre neue Wirkungsstitte in Altbauten im Zentrum fanden,
wurden weite Teile der Innenstadt aufgewertet. Abgesehen vom Innenministerium entstanden
alle regierungsrelevanten Neubauten im so genannten Band des Bundes. Die in dem als Re-
gierungsviertel ausgewiesenen Spreebogen liegenden Gebédude sind das Bundeskanzleramt
mit Kanzlerpark, PAUL-LOBE-Haus mit Abgeordnetenbiiros und Ausschussrdumen, MARIE-
ELISABETH-LUDERS-Haus mit der Parlamentsbibliothek sowie der Bauplatz des geplanten
Biirgerforums. Das etwa 900 Meter lange Band entlang der ehemaligen Berliner Mauer fun-

STIMMANN (1995), S. 9.
STIMMANN (2001), S. 25.
Vgl. ADRIAN (2001), S. 72.
STIMMANN (2001), S. 8.
MEUSER (1999), S. 69.
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giert heute als symbolische Verbindung zwischen der City-West und dem historischen Zent-
rum im Osten.

,Im Spreebogen geht es um die Gestaltung eines Stadtquartiers demokratischer Herrschaft.
Dies driickt sich nicht nur in der Gestalt, sondern auch wesentlich in einer stiadtischen Nut-
zung aus. Im Rahmen der Neubebauung diirfen deswegen nicht nur Gebaude fiir Parlament
und Regierung, sondern miissen auch Raume fiir Kultur, Medien und andere Dienstleistungen
entstehen. Gefragt, und das ist schwierig, ist ein offenes Parlamentsquartier mit vielféltigem
Bezug zum Tiergarten und zur Stadt, einer erlebbaren Beziehung zur Stadt-Spree mit groBzii-
gigen Freifldchen, das ein Ankniipfen an die jﬁn%ere Tradition der Feste und auch der Kund-
gebungen auf dem Platz der Republik zuldBt.“" Ein exemplarisches Beispiel fiir die neue
Kultur der Hinwendung zum Biirger ist die Verhiillung des Reichstagsgebaudes durch CHRISTO
und JEANNE-CLAUDE. Wihrend des Umbaus des Parlamentssitzes verhiillte das Kiinstlerduo
das Gebdude mit einem silberglinzenden Gewebe und schuf so ein temporires Kunstwerk,
das etwa fiinf Millionen Besucher anzog. Die von NORMAN FOSTER konzipierte Kuppel mit
Aussichtsplattform macht das Parlament auch heute zu einem beliebten Besuchsort.

Ende der 1990er Jahre und Anfang des neuen Jahrtausends bezogen Parlament, Bundesrat
und die Bundesministerien ihre Dienststellen in Berlin. Zahlreiche Staaten errichteten ihre
Botschaften in der Hauptstadt und die Bundeslidnder erdffneten ihre Vertretungen. Einige
Bundeslédnder errichteten ihre Landesvertretungen in den Ministergirten, wo einst Ministerien
PreuBens, des Kaiserreichs und der Weimarer Republik standen. Wahrend des Dritten Reichs
befanden sich hier die Neue Reichskanzlei und der ,,Fiihrerbunker”. Nach dem Ende des II.
Weltkriegs lag die Ruinenlandschaft brach, da sie wihrend des Kalten Krieges zum Gebiet
des Todesstreifens gehorte.

Mit der Fertigstellung des neuen Bundeskanzleramts, das 2001 bezogen wurde, war der Um-
zug von Bundestag und Bundesregierung offiziell abgeschlossen.

Parallel zur wachsenden politischen Bedeutung Berlins als Hauptstadt des wiedervereinigten
Deutschlands sollte die Vergangenheit nicht vergessen, sondern die Erinnerung an die Greuel
der NS-Zeit durch ein Denkmal fiir die ermordeten Juden Europas aufrechterhalten werden.
Das so genannte Holocaust-Mahnmal von PETER EISENMANN befindet sich in der Néhe des
Brandenburger Tores und wurde 2005 eingeweiht. Es umfasst ein etwa 19.000 m* grofes
Stelenfeld und ein unterirdisches Museum.

Mit der Wiedervereinigung und dem Regierungsumzug einher gingen umfangreiche Infra-
strukturmaBnahmen. So wurde 2006 nach zehnjdhriger Bauzeit der Tiergartentunnel erdffnet,
der den Verkehr in der Innenstadt entlasten soll. Mit dem Berliner Hauptbahnhof entstand
2006 der grofite Turmbahnhof Europas, der den wichtigsten Eisenbahnknoten Berlins bildet.
Auf dem Areal des Lehrter Stadtquartiers im Umfeld des Hauptbahnhofs entstehen in den
nichsten Jahren vorwiegend Hotelbauten.

Eine zentrale Position inmitten des wiedervereinigten Berlins nimmt der Potsdamer Platz ein.

,,Es handelte sich 1991 um ein hdchst eigenwilliges Areal im Zentrum Berlins, freigesprengt
von all jener Bebauung die das besonders an dieser Stelle pulsierende Berliner Leben von vor
dem Krieg aufnahm: freies Brachland, vor kurzem noch vom Mauerstreifen durchkreuzt, das

" NucEL (1992), S. 11.
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sich ausbreitete zwischen der Friedrichstadt mit dem barocken Stralengrundriss und der meist
griinderzeitlichen Bebauung und dem neuen Kulturforum im Westen [...].“'* Der einst ver-
kehrsreiche Platz, der ein beliebter Treffpunkt der politischen, sozialen und kulturellen Szene
war, wurde durch Kriegszerstorungen stark in Mitleidenschaft gezogen und nahm durch die
Errichtung der Berliner Mauer eine randstindige Position ein. Durch die Wiedervereinigung
gelangte die Brachfliche wieder ins Zentrum der Stadt und machte in den 1990er Jahren als
grofite Baustelle Europas auf sich aufmerksam. Heute kann der Platz, der durch solch mar-
kante Gebdude wie den Kollhoff-Tower, das durch HELMUT J4HN errichtete Sony Center, den
Bahn Tower, RENZO PIANOs debis- und PricewaterhouseCoopers-Haus sowie das Beisheim-
Center gepragt wird, durchaus mit anderen Metropolen konkurrieren. Der Potsdamer Platz
fungiert als Bindeglied zwischen dem neuen Berliner Westen und der alten Innenstadt im
Osten und zieht — auch mit Festivals wie der Berlinale — zahlreiche Besucher an.

4.3 Das Tiergartenviertel als Bindeglied
zwischen City-Ost und City-West

Im Zuge der Hauptstadtentwicklung verlagerten die grolen Wirtschaftsorganisationen sowie
Parteien, Botschaften und die meisten Verbande und Unternehmen ihren Standort nach Ber-
lin. GemiB des Ausspruchs von HELMUT JAHN: ,,Eine neue grof3stddtische Kultur und Gesell-
schaft braucht eine neue Hiille“", waren nun reprisentative und moderne Biirogebiude ge-
fragt. Einen zentralen Stellenwert nimmt hierbei das Tiergartenviertel in Berlin-Mitte ein.

Das einstmals elegante Wohn- und Geschéftsviertel lag nach dem Zweiten Weltkrieg in
Triimmern und fristete bis zur deutschen Wiedervereinigung einen jahrzehntelangen Dornrds-
chenschlaf. Im Rahmen eines stiddtebaulichen Vertrags entwickelte die Groth Gruppe von
1997 bis 2000 auf einem etwa 30.000 m” groBen Areal im Tiergartenviertel unweit des Kur-
flirstendamms und des Potsdamer Platzes das neue Stadtquartier Tiergarten Dreieck. ,,Durch
den stddtebaulichen Entwurf der Architekten WALTER STEPP und HILLE MACHLEIDT wurde
[...] ein dem Prinzip des Potsdamer Platzes verwandtes Konzept verwirklicht: Enge Gassen
mit nur 6 m Breite bei Gebdudehdhen von 18 m erzeugen eine reizvolle, wirklich stidtische
Dichte. Gleichzeitig entsteht in der Mitte des Quartiers ein sogenannter halboftentlicher “po-
cket park” nach englischem Vorbild, der tagsiiber 6ffentlich zugénglich ist.«'*

12 HILMER/SATTLER/ALBRECHT (2004), S. 237 f.
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Abbildung 3:  Luftaufnahme des Tiergartenviertels

Auf dem Grundstiick, das damals zu den letzten groen und freien innerstddtischen Fldchen
gehorte, entstanden mit einem Investitionsvolumen von 190 Mio. EUR 14 reprisentative
Biiro-, Verwaltungs- und Gewerbegebidude sowie hochwertige Wohnhéuser. Markante Ge-
baude sind die Bundesgeschiftsstelle der CDU und die Botschaft der Vereinigten Staaten von
Mexiko. Auch die Botschaften von Bahrein, Luxemburg, Malaysia, Malta und Monaco bezo-
gen hier Domizil, ebenso wie die Bundeswirtschaftspriiferkammer, das Deutsche Verkehrsfo-
rum sowie weitere Verbdnde, Unternehmen und Anwaltssozietdten. Durch die Kombination
reprasentativer Verwaltungsbauten und hochwertiger Wohnhéuser erzielt das neue Stadtquar-
tier eine ideale Nutzungsmischung. Im Bereich der Corneliuspromenade, die zu einer Parkan-
lage mit Skulpturen entlang des Landwehrkanals gestaltet wurde, entstand ein anspruchsvol-
les Wohnensemble von vier Héusern mit 60 exklusiven Eigentumswohnungen und 100
Appartments rund um einen innen liegenden Garten. Neben hohen Sicherheitsstandards ver-
fligt das Ensemble iiber eine Kunstgalerie und einen Doorman, der fiir Bewohner zahlreiche
Service-Leistungen iibernimmt. Das Architekturbiiro Hilmer & Sattler und Albrecht, welches
zum Beispiel auch das BEISHEIM-Center mit dem Luxus-Hotel Ritz-Carlton errichtet hat,
konzipierte fir das Tiergarten Dreieck zwei Wohnhiuser. Die Bauten verbinden geschickt
traditionell-klassische und moderne Stilrichtungen. Das historische Vorbild wird stets in den
gegenwartigen und lokalen Kontext gesetzt. Schlielich gilt: ,,Wesentlicher Bestandteil archi-
tektonischer Arbeit ist eine kontinuierliche Priifung und permanente Auseinandersetzung mit
den Wesensziigen und Merkmalen zeitgendssischen Bauens als angemessenem Ausdruck
einer sich stetig wandelnden Gegenwart.“'> Mit seinen stidtebaulichen Qualititen erhielt das
Tiergarten Dreieck den Difa Award 2002.

Y KAHLFELDT (2006), S. 14.
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Abbildung 4: Das Tiergarten Dreieck mit der CDU-Bundesgeschidifisstelle (links vorne)

Seit 2004 realisiert die Groth Gruppe mit den Partnern Hochtief Projektentwicklung und
Investa Projektentwicklung das Kébis Dreieck. Mit einem Investitionsvolumen von rund 190
Mio. EUR entsteht gegeniiber dem Tiergarten Dreieck auf der letzten groen Freifliche zwi-
schen Kobis-, Klingelhofer- und Von-der-Heydt-Stra3e ein weiteres reprisentatives Ensemble
aus neun Biiro- und Verwaltungsgebduden fiir Verbiande, Botschaften, Stiftungen, Firmen-
zentralen und Kanzleien. Unter anderem haben sich auf dem Areal bereits die internationale
Wirtschaftspriifungsgesellschaft KPMG, das Chinesische Kulturinstitut und die KONRAD-
ADENAUER-Stiftung niedergelassen. Auch hier bildet ein Pocket Park den Mittelpunkt der
Anlage.

Auf dem rund 23.000 m* groBen Grundstiick am Rande des Tiergartens errichtete die Groth
Gruppe mit Kondor Wessels/Reggeborgh und Investa Projektentwicklung an der verkehrsbe-
ruhigten Kobisstrale das anspruchsvolle Wohnquartier Hofjéger Palais. Die Fertigstellung
der vier Wohngebédude mit 91 Eigentums- und Mietwohnungen erfolgte 2006. Die von den
Biiros Hilmer & Sattler und Albrecht sowie Walther Stepp konzipierten Gebdude zeichnen
sich durch eine gestaffelte und aufgelockerte Fassade aus, die von den klassischen Stadthau-
sern Italiens inspiriert wurde. Die groBziigig geschnittenen und hochwertig ausgestatteten
Wohnungen kombinieren hohe Sicherheitsstandards mit exzellentem Concierge-Service. Auf
den fiinf noch unbebauten Gewerbegrundstiicken des Kobis Dreiecks entstehen voraussicht-
lich bis 2011 weitere Biiro- oder Wohngebéude, geeignet beispielsweise fiir Botschaften und
Verbénde. Der Standort wire auch fiir die Errichtung eines Hotel- und Boardinghouses ideal.
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Abbildung 5: Das Wohnensemble Hofjdger Palais am Kébis Dreieck

Zu den aktuellen Projekten im Berliner Tiergartenviertel zdhlt das Botschafts- und Wohnen-
semble Diplomatenpark.

Mit dem Diplomatenpark vollenden die Groth Gruppe und ihre Partner Reggeborgh und
Kondor Wessels die Gestaltung des Tiergartenviertels. Damit hat das Unternechmen in den
vergangenen 25 Jahren die Entwicklung des traditionsreichen Viertels durch ein Investitions-
volumen von mehr als 500 Mio. EUR wesentlich gepriagt. Was 1984 fiir die Groth Gruppe
mit dem geforderten Wohnungsbau der IBA-Wohnsiedlung Rauchstrale begann, setzte sich
nach der Wende mit der Gestaltung des Tiergarten- und des K&bis Dreiecks fort.

5 Bauen fiir die internationale Metropole Berlin

Wihrend Mitte bis Ende der 1990er Jahre die Errichtung reprisentativer Gebdude fiir Regie-
rungsinstitutionen, Verbdnde und Unternehmen im Mittelpunkt der Bautdtigkeiten stand,
legte sich seit Mitte der aktuellen Dekade der Fokus auf das hochwertige Wohnsegment. Die
nach Berlin ziehenden Fithrungskrifte aus Politik und Wirtschaft suchten addquaten Wohn-
raum.
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Zudem vollzog sich aufgrund verénderter Lebensentwiirfe eine Trendwende zur Reurbani-
sierung, dem Zuzug in die Innenstiddte. Nach Jahren der Suburbanisierung, also der unge-
hemmten AuBenentwicklung, zeichnete sich eine Gegenbewegung ab. ,,In seiner Januaraus-
gabe 2006 spricht das Deutsche Architektenblatt von einem regelrechten 'Riicksturz in die
Stadt’, die Wochenzeitung Die Zeit von einem 'Epochenwechsel’, das Deutsche Institut fiir
Urbanistik (difu) Berlin, von einer ‘Renaissance” und ‘Wiederentdeckung’.“'® SchlieBlich
fallen beim Wohnen im Umland aufgrund langer Fahrten hohere Kosten in Form steigender
Kraftstoffpreise sowie ein sinkendes Zeitbudget an. ,,Der Ruf 'Raus ins Griine!* gehort fiir
acht von neun Lebensstilgruppen der Vergangenheit an, meint auch PETER HETTENBACH, Ge-
schéftsfiihrer des Instituts Innovatives Bauen (1IB). Alle Trends weisen nach seiner Erkennt-
nis auf eine 'sehr urbane Gesellschaft in der Zukunft'. Das Einzelhaus am Stadtrand funktio-
niere nur noch fiir ein einziges Lebensstilmodell: “der eine macht den Haushalt, der andere
geht arbeiten”. Getrennt Lebende, einsame Alte und Singles aller Altersgruppen strebten von
den Réndern zuriick in die Stadt.“!” Das Interesse von jungen Ein- und Zweipersonenhaushal-
ten, Familien aus der gehobenen Mittelschicht sowie élteren Menschen am Leben in der Stadt
forcierte die Aufwertung der Innenstéidte.

In Berlin traf die steigende Nachfrage nach City-Lagen auf ein vergleichsweise geringes An-
gebot. Dies hatte eine dynamische Entwicklung innerstddtischer Projektentwicklungen zur
Folge. Als erfolgversprechendes Konzept fiir Stadtwohnungen erweist sich das Konzept der
so genannten Townhouses, die auf regen Zuspruch stolen. Eine Studie des Deutschen Insti-
tuts fiir Urbanistik ermittelte: ,,Es ist zunehmend die (gehobene) Mittelschicht — ein Bevdlke-
rungskreis mit aulerordentlich hohem Bildungsniveau, {iberdurchschnittlichem Einkommen
und geringer Arbeitslosigkeit, der sich fiir innerstadtische Wohnlagen interessiert.*'®

Berlin ist 20 Jahre nach dem Mauerfall eine attraktive Dienstleistungsmetropole, die als Wis-
senschaftsstandort mit dem groBten deutschen Technologiepark in Adlershof und drei Uni-
versititen sowie zahlreichen Fachhochschulen und Privatuniversititen und auch als Medien-
und Kreativstadt viele Menschen aus aller Welt anzieht. Keine Stadt in Europa hat so viel
stadtebauliches Entwicklungspotenzial wie Berlin, da sich aufgrund der Teilung viel brach-
liegende Flache in zentraler Lage befindet. Insbesondere im Premiumbereich sind deutliche
Preissteigerungen zu erwarten, weil das Miet- und Kaufpreisniveau im Vergleich zur steigen-
den Anziehungskraft Berlins immer noch relativ niedrig ist.

Auf das Unterangebot an hochwertigen Eigentumswohnungen in guten Lagen reagieren nati-
onale und internationale Investoren mit der Entwicklung exklusiver Wohnensembles zwi-
schen Alexanderplatz, Friedrichstrae und dem neuen Regierungsviertel im Spreebogen.
Besonders gefragt sind die Berliner Wasserlagen. Neben einer Vielzahl von Neubauprojekten
steht die Revitalisierung von Altbauten und Fabriken im Mittelpunkt der Projektentwicklun-
gen. Umnutzungskonzepte fiir ehemalige Industriebauten tragen ebenfalls zur Revitalisierung
der Innenstadt bei. Ausstattungsmerkmale der neuen Stadtquartiere sind weitldufige Grund-
risse, grofziigige Raumhohen, Tiefgarage, Dachgérten, Schwimmbad und Fitnessrdume,
Concierge-Service sowie moderne Sicherheitsstandards.

16 GuraTZSCH (2006), S. 141.

GURATZSCH (2006), S. 143.
GURATZSCH (2006), S. 144.
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Angesichts der derzeitigen Wirtschaftskrise mit unsicheren Borsenkursen und drohenden
Inflationsszenarien erweisen sich insbesondere Wohnimmobilien als relativ sichere Kapital-
anlage. Die Flucht in Sachwerte fiihrt laut der BulwienGesa AG zu einer stabilen und teilwei-
se wachsenden Nachfrage nach Neubauwohnungen in deutschen A-Stddten. Das unabhingige
Research-Institut hat den Markt fiir Projektentwicklungen in den deutschen A-Stddten Ber-
lin, Miinchen, Hamburg, Frankfurt am Main, Diisseldorf, K6ln und Stuttgart untersucht und
dabei die Nutzungsarten Biiro, Einzelhandel, Wohnen und Hotel differenziert betrachtet.
Wihrend der Untersuchung zufolge aktuell die bis 2013 geplanten Einzelhandelsflachen um
33 % einbrechen, steigt das Planungsvolumen fiir Wohnflichen um knapp 20 % an."”

Ein Referenzprojekt fiir hochwertiges Wohnen in direkter City-Lage ist der so genannte Diplo-
matenpark in unmittelbarer Nihe des Tiergartens. Auf einem rund 24.000 m* grofen Areal im
Tiergartenviertel entstehen an der Tiergartenstrale zwischen Japanischer Botschaft und
Canisius-Kolleg zwei Botschaften und zehn Stadtvillen.

Mit einer Investitionssumme von etwa 50 Mio. EUR errichtet die Groth Gruppe mit ihren
Partnern Reggeborgh und Kondor Wessels seit Ende 2008 sechs repriasentative Villen mit 63
Wohneinheiten, die iiberwiegend als Eigentumswohnungen konzipiert sind. Die sechs Villen
werden von den Biiros Hilmer & Sattler und Albrecht, Kahlfeldt Architekten, Kollhoff Archi-
tekten, Thomas Baumann, Lederer Ragnarsdottir Oei Architekten und Thomas von Thaden
konzipiert. Durch die Wahl unterschiedlicher Architekten erhalten die H&user eine unver-
wechselbare Identitdt. Gemall dem Leitmotiv ,,Einheit in der Vielfalt wird durch die Einhal-
tung einer dhnlichen GroB3e und Kubatur ein harmonisches Gesamtbild gewahrt. Die Appart-
ments und Penthouse-Wohnungen verfiigen iiber weitldufige Grundrisse, groBziigige Raum-
hoéhen und eine hochwertige, zeitgemiBe Ausstattung. Dariiber hinaus wird ein Doorman-
Service angeboten. Insbesondere internationale Kéufer und Kapitalanleger nutzen die Appart-
ments als Zweit- oder Drittwohnsitz.

Im Premiumsegment ist neben hohen Sicherheitsstandards, einer Top-Lage und grof3en, hoch-
wertig ausgestatteten Rdumen das Angebot von Serviceleistungen entscheidend. So verfiigt
beispielsweise der Neubaukomplex ,,The Charleston” am Potsdamer Platz nicht nur {iber
einen Doorman, der sich um viele Alltagsaufgaben kiimmert, sondern bietet auch Zutritt zum
unmittelbar angrenzenden Fitness- und Wellnessbereich an. Zudem kénnen Bewohner die
gehobene Kiiche des benachbarten 4-Sterne-Hotels und weitere Dienstleistungen nutzen. Das
Wohnquartier ,,The Charleston®, das von einer niederldndisch-dénischen Investorenpartner-
schaft errichtet wird, dokumentiert, dass Berlin fiir internationale Investoren eine grofle At-
traktivitit besitzt.

Bei der Errichtung von Wohn- und Gewerbegebduden wird in Zukunft auch eine nachhaltige,
okologische Bauweise — das so genannte Green Building — immer bedeutsamer. Dabei geht es
nicht allein darum, die Umwelt fiir nachfolgende Generationen schonend zu behandeln.
Vielmehr ermoglicht die Nutzung regenerativer Energien die Unabhingigkeit von den nur
begrenzt vorhandenen fossilen Energietriigern Ol und Gas sowie die Autonomie von der Ent-
wicklung der Ol- und Gaspreise. So bendtigen Hiuser, die den KfW-55-Standard erfiillen, 45 %
weniger Warmeenergie als Neubauten nach herkémmlichem Standard, was auch einen geld-
werten Vorteil fiir die Bewohner darstellt. Ein ,,Vorzeigeprojekt™ im Bereich Green Building
entsteht seit September 2009 mit der ,,Lentzeallee” in Berlin-Wilmersdorf zwischen Grune-

19" Vel. BunGER (2009), S. 12.
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wald und Kurfiirstendamm. Auf einem etwa 30 000 m” grofen Areal im Ortsteil Schmargen-
dorf realisiert die Groth Gruppe mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von 75 Mio. EUR ein
hochwertiges Wohnensemble aus Niedrigenergichdusern. Alle 64 Doppel- und Reihenhéuser
sowie die 93 Eigentumswohnungen in den daneben entstehenden acht Stadthdusern und der
Stadtvilla werden den KfW-55-Standard sowie die Anforderungen der zu erwartenden EnEV
2009 und die Forderungen des Erneuerbare-Energien-Wérmegesetzes erfiillen. Die Versor-
gung mit energiesparender Fernwédrme ermdglicht den Bewohnern hohe Einsparpotenziale im
Energieverbrauch. Die extensive Begriinung der Dachflachen der Doppel- und Reihenhduser
erginzt in der kalten Jahreszeit die Warmeddmmung, ermdglicht im Sommer einen natiirli-
chen Wiarmeschutz und filtert zugleich Luftschadstoffe.

Abbildung 6:  Niedrigenergiehduser in der Berliner Lentzeallee

Dass sich zeitgeméBes Wohnen und eine 6kologische Bauweise nicht ausschlieBen miissen,
demonstriert das Wohnquartier ,,Lentzeallee”, das im Stil englischer Townhouses mit ab-
wechslungsreichen Fassaden aus rotem Klinker und Putz errichtet wird.

Eine weitere, angesichts der Alterung der Gesellschaft, immer wichtiger werdende Empfeh-
lung fiir den Wohnungsbau ist die Schaffung barrierefreier Zutritte.
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6 Blick nach vorne

20 Jahre nach dem Mauerfall hat sich Berlin zu einer der attraktivsten Metropolen in Europa
entwickelt. Das Zusammenwachsen der beiden Stadthélften Ost und West ist vorangeschrit-
ten. Junge Kreative haben heute den ehemaligen Todesstreifen mit ihren Strandbars erobert.
Dies war noch vor drei Jahrzehnten ebenso undenkbar wie die Fanmeile zwischen Branden-
burger Tor und Siegessédule anldsslich der FuBiball-Weltmeisterschaft im Jahr 2006.

,Mit dem Abbau der Baugeriiste ist nach dem Boom der Neunziger Jahre eine Stadt zum
Vorschein gekommen, die moderner ist als viele andere, indem sie an lange vergessene Tradi-
tionen ankniipft und dabei eine erstaunliche Vielfalt hervorgebracht hat.* ** Auch wenn unter
stadtebaulichen Aspekten bisher viel erreicht wurde, bleibt Berlin eine Stadt der Kontraste
und des permanenten Wandels. ,,Die Spannung der Stadt liegt in den Gegensétzen, in den
‘Kéampfen” und Auseinandersetzungen, die das Stadtbild pragen. Gerade das ist der besondere
Charakter, heute aber auch die Chance dieser Stadt.“*' Auch 20 Jahre nach dem Mauerfall
gibt es noch zahlreiche Freiflichen. Daher besitzt Berlin in stiddtebaulicher Hinsicht ein
enormes Entwicklungspotenzial.

Ein Schwerpunkt der Stadtentwicklung wird in den néchsten Jahren die vollstindige Umset-
zung des vom Senat beschlossenen Planwerks Innenstadt sein. Nachdem die Dorotheen- und
Friedrichstadt bereits erfolgreich als Biiro-, Handels- und Wohnstandort entwickelt wurden,
steht nun die Gestaltung des Berliner Ursprungskerns im Zentrum des stddtebaulichen Inte-
resses. Die alte Luisenstadt zwischen Fischerinsel im Norden und Landwehrkanal im Siiden
ist infolge des Zweiten Weltkriegs und der Berliner Mauer, welche die Luisenstadt in die
Bezirke Kreuzberg und Mitte aufteilte, durch starke Bauliicken gekennzeichnet. Heute sollen
im Zuge der Revitalisierung der alten Mitte die Bauliicken geschlossen werden. Die Luisen-
stadt entwickelt sich somit zu einer innerstidtischen Top-Lage. ,,Mit dem Planwerk Innen-
stadt wurde eine Strategie zur Reurbanisierung der historischen Mitte entwickelt. Es erfindet
die Stadt nicht neu, sondern entdeckt ihre verschiitteten Spuren und verbindende Stadtstruktu-
ren wieder. [...] Der geplante Stadtumbau orientiert sich an der Gliederung der Stadt in Stra-
Be, offentlicher Park und Platz sowie Blockbebauung und steht damit in der europdischen
Stadtebautradition. Ziel des Planwerks ist eine attraktive und urbane Innenstadt, die vom
Alexanderplatz bis zur City-West reicht und eine verbindende Struktur mit einem Netz
qualitdtvoller 6ffentlicher Rdume anbietet. Die Gebiete Spittelmarkt und Gertraudenstral3e
wurden im Rahmen des Planwerks Innenstadt als Schwerpunktbereich definiert.“**

Durch die Revitalisierung des Spittelmarkts in der historischen Mitte Berlins soll der Alt-
stadtkern mit der barocken Friedrichstadt verkniipft werden und so ein lebendiges zentrales
Stadtzentrum entstehen. Ziel ist die Schaffung eines Netzes von 6ffentlichen Rdumen mit
Aufenthaltsqualitit, um so die unterschiedlichen Quartiere der Stadt miteinander zu verkniip-
fen. Nach dem Planwerk Innenstadt soll der einst lebendige Marktplatz ein Ort mit Geschif-
ten, Gastronomie, Arbeitsplatzen und Wohnungen werden. Dass der Spittelmarkt eine zu-
kunftstrachtige Innenstadtlage darstellt, belegen zahlreiche Neubauvorhaben wie zum Bei-
spiel das Projekt ,,Wohnen am Spittelmarkt”. Auf einem Teilbereich des ehemaligen Mauer-

20 MEuser (2001), S. 137.

WINKING (1999), S. 132.

22 . .
Vgl. online SENATSVERWALTUNG FUR STADTENTWICKLUNG BERLIN (2009).
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streifens zwischen Spittelmarkt und Markischem Ufer realisieren die Berliner Groth Gruppe
und die Reggeborgh Investment & Management GmbH ab Herbst 2009 sechs elegante Stadt-
hiuser. Das Ensemble ,,Wohnen am Spittelmarkt umfasst 96 fiir Verkauf und Vermietung
vorgesehene Wohnungen, die iiber intelligente Grundrisse und groB3e Terrassen und Loggien
verfligen, mit priméir-energiesparender Fernwérme versorgt werden und durch ihre zentrale
Lage in unmittelbarer Ndhe zum Gendarmenmarkt, zur Friedrichstrale, dem Nikolaiviertel
und dem historischen Hafen eine hohe Standortqualitit haben.

Ein weiterer Bestandteil des stéddtebaulichen Masterplans fiir die Innenstadt ist die Gestaltung
von Molkenmarkt und angrenzendem Klosterviertel in Mitte, den dltesten Teilen Berlins, die
ab 2010 nach historischen Umrissen wieder errichtet werden. Dabei sollen der ehemalige Jii-
denhof, der Franzosische Kirchhof sowie das Gymnasium Zum Grauen Kloster wieder aufge-
baut und die Hofe begriint werden. Um die Aufenthaltsqualitdt zu erhéhen, wird der Autover-
kehr eingeschrinkt.” Auch 20 Jahre nach der Wende tritt bei nahezu jedem stidtebaulichen
Entwicklungsprojekt die Debatte iiber den Dialog zwischen Tradition und Moderne wieder in
den Vordergrund. Jiingstes Beispiel ist die Gestaltung des historischen Areals zwischen Ro-
tem Rathaus und dem kiinftigen Humboldt-Forum. Ob ein groBstadtischer Park oder intensiv
genutzte Raume entstehen, wird sich erst 2017 zeigen.

Zu den spannendsten Projekten, die noch vor uns liegen, zéhlt der Wiederaufbau des Stadt-
schlosses, der im Sinne des Kritischen Rekonstruktivismus die historische Mitte vervollstin-
digen wird. Hierzu wurde bereits der Palast der Republik abgerissen. In das Stadtschloss wird
das HuMBOLDT-Forum als Ort der Kunst, Kultur und Wissenschaft integriert. Durch die Biin-
delung von Wissenschaftsmuseum, Bibliothek und Sammlung der auflereuropdischen Kunst
entsteht ein Forum fiir Information, Bildung, Begegnung und Veranstaltungen, das den Dia-
log der Weltkulturen fordert.

Mittlerweile ist Berlin von der ,,vergessenen* Provinzstadt am Rande Westeuropas in die
Klasse der internationalen Metropolen aufgestiegen. Berlin zieht heute Investoren, Unter-
nehmer, Wissenschaftler, Kiinstler und Touristen aus der ganzen Welt an. Dass die Touris-
musbranche ein veritabler Wirtschaftsfaktor ist, zeigt auch die Statistik. So nimmt Berlin
nach London und Paris den dritten Rang in der Reihe der beliebtesten Stidte ein. Die Zahl
deutscher und ausléndischer Touristen wichst stetig und lag 2008 bei 7.905.145 Gisten. Auch
die Investorenseite reagiert auf die steigende Bedeutung des Tourismus. Laut einer Bulwien-
Gesa-Studie besitzt Berlin mit einem Hotelprojektvolumen von 1,78 Mrd. EUR deutschland-
weit das mit Abstand hochste Volumen in diesem Segment.

Ein weiterer Wachstumsmotor Berlins ist in Adlershof zu verorten. Seit 1991 hat sich hier
einer der erfolgreichsten Hochtechnologiestandorte Deutschlands mit iiber 800 Firmen etab-
liert. Fiir den Wissenschafts- und Technologiepark ergeben sich durch die unmittelbare Nahe
zu den auBleruniversitdren Forschungsinstituten und den naturwissenschaftlichen Instituten
der HumMBoLDT-Universitdt hervorragende Synergieeffekte. Diese guten Rahmenbedingungen
schitzen Forscher aus der ganzen Welt. Zugleich ist Adlershof mit knapp 150 Medienunter-
nehmen der bedeutendste Medienstandort Berlins.

2 Vgl. online BERLINER MORGENPOST (2009).



Vom sozialen Wohnungsbau zur neuen Urbanitét Berlins 397

Als ,, Tor* zu Osteuropa, Russland und Asien nimmt Berlin auch auf dem politischen Parkett
eine bedeutende Rolle ein. Parallel zur gewachsenen Anziehungskraft der Stadt wird mit dem
Ausbau des Flughafens Berlin Brandenburg International (BBI), der derzeit groten Flugha-
fenbaustelle Europas, eine addquate Infrastruktur geschaffen. Der auf eine Kapazitit von
jéhrlich 30 Millionen Passagieren ausgerichtete Flughafen wird 2011 in Betrieb genommen
und soll — nach Frankfurt am Main und Miinchen — die Funktion eines weiteren Drehkreuzes
iibernechmen. Mit seiner geografischen Lage verfiigt BBI insbesondere im Hinblick auf Ver-
bindungen nach Osteuropa, Asien und den pazifischen Raum iiber giinstige Rahmenbedin-
gungen. Dies wird nicht nur fiir die Tourismusbranche, sondern auch fiir Geschéftsreisende
eine Signalwirkung besitzen. Auf das zu erwartende Wachstumspotenzial reagiert auch der
BBI Business Park. Als grofiter zusammenhingender Gewerbepark Berlins bietet er einen
attraktiven Standort fiir Biiro-, Gewerbe- und Industrieansiedlungen.

Als Folge des BBI-Ausbaus wurde im Jahr 2008 der Flughafenbetrieb in Tempelhof, einem
der dltesten deutschen Verkehrsflughdfen, eingestellt. Damit gewinnt Berlin eine rund 380 ha
grof3e innerstadtische Entwicklungsfliche.

Auf die grofle Attraktivitit der Hauptstadt, die sich in der seit 2001 wieder steigenden Bevdl-
kerungszunahme abzeichnet, reagiert die Groth Gruppe mit der Realisierung hochwertigen
Wohneigentums, das neben einer sehr guten Lage und Ausstattungsqualitit moderne, dkolo-
gische Standards beriicksichtigt. Mit seiner hervorragenden Infrastruktur im OPNV-Bereich,
dem Schienen-, Strafen- und Flughafennetz kann Berlin bestens einem weiteren Bevolke-
rungszuwachs auf bis zu sechs Millionen Einwohnern begegnen, was fast einer Verdopplung
der derzeitigen Einwohnerzahl entspricht.

Auch in Potsdam plant die Groth Gruppe fiir das néachste Jahr die Errichtung anspruchsvoller
Wohnungen. In der Jagervorstadt in unmittelbarer Ndhe zu den Park- und Schlossanlagen
Sanssouci entstehen sieben Stadtvillen mit 100 Wohneinheiten. So nimmt das Unternehmen
weiterhin aktiv an der Stadtentwicklung teil. Da die Metropolregion trotz wachsender Anzie-
hungskraft noch iiber ein vergleichsweise moderates Kauf- und Mietpreisniveau verfligt,
stellen die Wohnungen eine sichere Kapitalanlage mit Wertsteigerungspotenzial dar.
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