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GRUSSWORT

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH

Sehr geehrte Wettbewerbsteilnehmerinnen und Wettbewerbsteilnehmer,

Die Frage, wie ausreichend Wohnraum zu
leistbaren Mieten zur Verfligung gestellt
werden kann, ist zum dominierenden
politischen Thema geworden. Die landes-
eigenen Berliner Wohnungsunternehmen
haben vom Senat den Auftrag erhalten,
ihren Bestand umféanglich zu erweitern. Vor
diesem Hintergrund hat die HOWOGE 2013
ihre Neubauoffensive gestartet und zahlt
inzwischen zu den grofRen Projektentwicklern
auf dem deutschen Wohnungsmarkt.

Neben Bestandsankdufen von rund 6.700
Wohnungen haben wir bis jetzt mehr als
3.000 Wohnungen neu gebaut; mehrere
Tausend Einheiten sind in Bau oder konkreter
Planung. Bis 2026 wird unser Bestand von
derzeit 61.000 auf Uber 75.200 Wohnungen
angewachsen sein.

Ganzheitliche Quartiere entwickeln, die
Stadt weiterbauen und erganzen — das
sind wichtige Aufgaben unserer Zeit.
Denn in der gebauten Wirklichkeit werden

Menschen Uber viele Jahrzehnte zusammen
leben und arbeiten. Das Kernelement der
Unternehmensstrategie ist und bleibt somit
unser sozialer Auftrag. Dabei tragen wir

nicht nur Verantwortung fir unsere Mieter,
sondern fUr die gesamte Stadt. Deshalb
denken wir immer in stadtebaulichen
Zusammenhdngen und schaffen Angebote,
die Uber das Wohnen hinausgehen. Zu

vielen unserer Neubauprojekten gehdren
Kindertagesstatten, aber auch Einzelhandels-
flachen, Arztpraxen und Co-working-Spaces
tragen zu langfristig stabilen Quartieren bei.
Grof3e Bedeutung haben dartber hinaus
Nachhaltigkeits- und Mobilitatskonzepte, die
wir in all unseren Projekten umsetzen. Um die
Akzeptanz fir Neubauvorhaben zu erhdhen,
setzt die HOWOGE zudem auf den Dialog mit
BUrgern und Anwohnern — so auch fir das
Projekt DetlevstralSe in Hohenschénhausen.

Auf dem 2,7 Hektar grof3en, langge-
streckten Areal zwischen dem S-Bahnhof



Ulrich Schiller
Geschéftsfihrer der HOWOGE

GehrenseestralSe und dem Gewerbegebiet Marzahner
StraBe/Plauener Stral3e soll ein Wohnviertel mit rund
450 Wohnungen entstehen, das die Bedrfnisse
unterschiedlicher Zielgruppen — von jingeren Singles
Uber Familien und Senioren bis hin zu mobilitatseinge-
schrankten Menschen — bertcksichtigt. Darlber hinaus
sind eine Kindertagesstatte sowie weitere Nutzungen
geplant, die auch einen Mehrwert fir die bestehende
und zukUnftig neue Nachbarschaft ermoglichen. Wie
bei fast all unseren Neubauvorhaben werden gemafs
der Kooperationsvereinbarung mit dem Land Berlin

50 Prozent der neuen Wohnungen offentlich geférdert
vermietet; die freifinanzierten Einheiten kosten im
Schnitt knapp 10 Euro pro Quadratmeter.

Um die Anwohner friihzeitig in die Entstehung des
Projektes einzubinden, hat die HOWOGE bereits

ein umfassendes Beteiligungsverfahren entwickelt,
durchgefiihrt und ist auf diesem Wege auch zu den
Zielen der konkreten Projektentwicklung mit der bezirk-
lichen Politik und der Nachbarn in den konstruktiven
Austausch getreten. Ziel war und ist, die Bedarfe der
Nachbarschaft in die Entwurfsplanung zu integrieren.

Stefan Schautes
Leiter Neubau, HOWOGE

Hierzu wird dieser Wettbewerb ausgelobt, in dessen
Verlauf zundchst ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet
und danach das architektonische Konzept vertieft
werden soll.

Unser Auftrag ist es, zukunftsfahige Quartiere zu
schaffen, in denen sich die Menschen wohlfiihlen —
und das auch noch in vielen Jahren. Nehmen auch
Sie diese Herausforderung an! Wir freuen uns auf lhre
Ideen, Entwiirfe und Einsendungen.



1. ANLASS UND ZIEL

o001 Die kommunale HOWOGE Wohnungsbaugesell-
schaft mbH ist eines der groten Wohnungsbau-
unternehmen Berlins und steht flir nachhaltige
Bestandsentwicklung, innovative Wohnkonzepte,
sozialvertragliche Quartiersentwicklung und gesell-
schaftliches Engagement.

002 Als landeseigenes Wohnungsbauunternehmen ist es

die gesellschaftsvertragliche Aufgabe der HOWOGE,

fUr breite Schichten der Bevdlkerung bezahlbaren

Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Aufgrund

der Bevolkerungsentwicklung in Berlin und der

Vorgaben der Landesregierung ist die HOWOGE —

wie alle landeseigenen Wohnungsbauunternehmen

— aufgefordert ihre Bestande zu erweitern, um ihren

satzungsgemal3en Aufgaben weiter im erforderli-

chen Mal3e nachkommen zu kénnen. Die HOWOGE
setzt daher in den kommenden Jahren verstarkt

auf den Neubau und Zukauf von Wohnungen. Bis

2026 soll das Wohnungsportfolio von derzeit rund

61.000 auf mindestens 75.000 Wohnungen erweitert

werden. Dabei ist es Ziel der HOWOGE, nicht nur

das Immobilienportfolio zu vergréBern, sondern
auch Aspekte der Nachhaltigkeit zu berUcksichtigen

— sozial, 6kologisch, 6konomisch und quartiersbe-

zogen.

003 Dies gilt insbesondere auch fur die bestehenden
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Nachbarschaften neuer Quartiere. Hier hat sich

die HOWOGE bei der Planung ihrer Projekte ein

Ziel gesetzt: Uber eine friihzeitige und ernsthafte
Burgerbeteiligung sollen qualitatsvolle Bauvorhaben
zusammen mit den Anwohnern diskutiert und
gestaltet werden. Dabei spielt Transparenz eine
grof3e Rolle.

Stédte sind auch Orte der Verdnderung. Das trifft
besonders auf die Hauptstadt zu — Berlin wachst.
Und damit auch Hohenschénhausen. Auf dem gut
an den OPNV angeschlossenen Grundstiick an der
Detlevstralle plant die HOWOGE Wohnungsbauge-
sellschaft mbH den Neubau von mindestens 450
Wohnungen auf rund 40.000 gm Geschossflache
in einem lebendigen, durchmischten Quartier

mit attraktiven Grin- und Spielflachen nach dem
Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwick-
lung. In den Geschosswohnungsbauten — mit 50 %
geforderten Wohnungen und Mieten von 6,50 €
netto und 50 % freifinanzierten Wohnungen mit
Mieten im Durchschnitt unter 10,00 € netto — sind
weitere erganzende Nutzungen, wie eine integrierte
Kita und kleine, quartiersnotwendige Gewerbeein-
heiten vorgesehen. Damit entsteht hier ein neues
Zuhause mit bezahlbaren Mieten fir insbesondere
Singles, Familien, Senioren und Studierende.




005 Der Wettbewerb bietet die Mdglichkeit, den
heterogenen, an der Schnittstelle zwischen der
bestehenden ,Gartenstadt” und einem ansonsten
stark durch verkehrliche Infrastruktur und Gewerbe-
flachen gepragten Ort mit einer neuen und eigen-
standigen Identitdt zu versehen und als Quartier in
der Stadt zu etablieren. Die neue Bebauung wird
Nutzern jeden Alters entsprechen. Gefragt ist ein
anpassbares zukunftsfahiges Wohnangebot, das
sowohl die Bedurfnisse von Singles und Familien als
auch von Senioren und mobilitdtseingeschrankten
Nutzern beriicksichtigt.
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Die Entwicklung eines Uberzeugenden stadtebau-
lichen Konzeptes fir das Wettbewerbsgebiet und
die Auseinandersetzung mit den Gegebenheiten
des Ortes innerhalb des stadtebaulichen Kontextes
soll in einem ersten offenen Ideenwettbewerb als
grundlegende Entwurfsidee erarbeitet werden.

ANLASS UND ZIEL

007 Direkt an den Ideenwettbewerb anschliefend

wird die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft

einen nichtoffenen zweiphasigen Realisierungs-
wettbewerb nach RPW 2013 durchfihren. Im
Realisierungswettbewerb steht dann die vertiefende
Bearbeitung des architektonischen Konzepts auf
Basis des aus diesem Verfahren als erstem Sieger
hervorgegangenen stadtebaulichen Konzepts und
der Wohnungsqualitdten im Vordergrund.

oos Ziel des gesamten Verfahrens ist es, eine identitats-

stiftende und zukunftsweisende Wohnbebauung in
kosten-, flachen-, und resourcensparender Bauweise
bei gleichzeitig hoher stadtebaulicher und funktio-
naler Qualitat zu entwickeln.




DER ORT

2. DERORT

2|01 Lage und GroBle des

Wettbewerbsgebietes
009 Das Wettbewerbsgebiet liegt im Bezirk Lichtenberg, 014 Die Gewerbegebiete sind Teil des in der Summe
Stadtteil Hohenschdnhausen an der Bezirksgrenze Uber 1.200 ha gro8en Gewerbe- und Industriege-
zum Stadtteil Marzahn und hat eine Gro3e von bietes ,berlin eastside”.

26.650 gm. Das Nord-Sud orientierte, langgezogene
GrundstUck ist ca. 460 m lang und zwischen ca. 20
bis 95m breit. Im Westen wird das Wettbewerbsge-
biet von der Detlevstralle begrenzt, im Stden bildet
die Verldngerung der Bennostral3e den Abschluss
und den Ubergang zu einem grofBflachigen Gewer-
begebiet. Entlang der 6stlichen Grenze verlaufen
Gleisanlagen fur den Guter- und Personennah- und
Regionalverkehr. Nordlich des Gebietes verlduft die
Gehrenseestrale.

2|02 Stadtebauliches Umfeld

010 Das Umfeld des Wettbewerbsgebiets ist durch eine
heterogene, offene Wohnbebauung und Anlagen
der verkehrlichen Infrastruktur sowie grofflachigen
Gewerbegrundstlicken gepragt.

on Westlich der Detlevstral3e schlief3t die kleinteilige
Bebauung der sog. Gartenstadt aus Uberwiegend
freistehenden Einfamilienhdusern an, die gele-
gentlich durch kleinere Mehrfamilienhduser oder
Doppelhaushélften unterbrochen wird. Diese
Bebauung, deren Entstehungsgeschichte zum Teil
bis in die 20er Jahre zuriickreicht, setzt sich nach
Norden, Uber die Gehrenseestral3e hinweg, fort.

o2 Ostlich des Wettbewerbsgebiets befindet sich ein
Bahngeldnde mit Gleisanlagen. Jenseits der Bahnan-
lagen schlief3t ein Gewerbe- und Industriegebiet auf
Flachen des Bezirks Marzahn-Hellersdorf an.

013 Sdlich bis stidwestlich des Wettbewerbsgebietes
befindet sich ein weiteres, grol¥flachiges Gewer-
begebiet im Bezirk Lichtenberg, das sich nach

Stdosten bis tber die Bahnanlagen hinauszieht. o GetwerbeHark 4
: ,berlin eastside”

Abb. 1. Luftbild des Projektgebiets, Grundlage: Google Earth

8|58



DER ORT

2|03 Gewerbliche Infrastruktur und Gehrenseestrale. Hier befinden sich auch verschie-

Nahversorung dene Einrichtungen sozialer Trager (Kita, Arzte, etc.)
Nachstgelegene Schulstandorte finden sich nicht im
015 Der Standort ist in fuBlaufiger Entfernung schlecht direkten Umfeld des Plangebietes.

an die Nahversorgung angebunden. Im erweiterten

Umfeld sind Versorgungsmaoglichkeiten fur den 016 Das Gewerbegebiet stdlich des Wettbewerbsge-

tdglichen Bedarf in einer Entfernung von ca. 1 km bietes bzw. ostlich der Gleisanlagen beherbergt

erreichbar. Dies sind zundchst nur ein Einzelstandort Anbieter fir Baustoff- und Autohandel, sowie Unter-

bzw. Tankstellen. Das ndchstgelegene Ortsteilzen- nehmen der Logistik- und Entsorgungsbranche und

trum am Schloss Hohenschonhausen befindet weiteres vorwiegend technisch gepragtes Gewerbe.

sichin ca. 1,7 bis 2 km Entfernung westlich der

5
{Gewerbepark
berlin'eastside”

Gewerbepark LY
\ Jberlineastside”

5219
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2|04 Verkehr

OPNV

Das Wettbewerbsgebiet ist gut durch OPNV
erschlossen. Die S-Bahn-Station Gehrenseestral3e ist
fuBlaufig in 5 Minuten zu erreichen. Von hier fahrt
die S7/S75 Richtung Ostkreuz und Wartenberg. Der
Bahnhof Ostkreuz wird in ca. 25 Minuten erreicht.

Die S-Bahn verkehrt im Regelfall im 10-Minuten-Takt.

Der S-Bahnhof soll vrstl. ab 2022 umfassend
modernisiert werden. Die Deutsche Bahn plant
Mafnahmen zur barrierefreien ErschlieBung sowie
die Instandsetzung des gesamten Bahnsteigs.

Ab 2030 sind Malinahmen zur Ertichtigung der
Gehrenseebriicke in Aussicht gestellt. Konkrete
Planungen liegen dazu bislang nicht vor.

Ebenfalls nah gelegen ist die Bushaltestelle
GottfriedstralSe (Linie 294 / N56). Die Buslinie 294
verkehrt zwischen der Marzahner StralSe im stdlich
gelegenen Gewerbegebiet und Falkenberg, in der
Regel im 20-Minuten-Takt.

In rund 10-15 Minuten FulSweg erreichbar sind
auBerdem die Tramlinien M4, M5, M17 an der
Kreuzung GehrenseestralSe/Rhinstra3e mit einer
reguldren Taktung von 10 Minuten.

Individualverkehr

Das Wettbewerbsgebiet ist Uber die Detlevstralie
direkt an das offentliche StralSen- und Wegenetz
angeschlossen. Uber die Gehrenseestrae kdnnen
verschiedene Stationen des OPNV direkt erreicht
werden.

Die Detlevstral3e ist durch insgesamt funf Stral3en
mit der Gehrenseestraf3e verbunden:

o Arnimstrale,

o Nebenarm Gehrenseestralie,

o Lukasstral3e,

o Bennostralle,

o Oswaldstral3e.

Alle 0.g. Stra8en fihren durch oder vorbei an der
kleinteiligen benachbarten Bebauung.
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FuBganger

Im direkten Umfeld des Wettbewerbsgebietes gibt
es keine gesonderten befestigten Gehwege fur
FuBgénger. Der MIV, Fahrradfahrer und FuRganger
teilen sich den StraBenraum und die unbefestigten
Seitenrdume. Die Gehrenseestralle ist — mit
Ausnahme der Gehrenseebriicke — beidseitig mit
Fullgangerwegen versehen, die Gehrenseebrlicke
lediglich auf der Nordseite. FulSganger — z.B. auf
dem Weg von und zur S-Bahn - sind in diesem
Bereich gezwungen, die Stralsenseite zu wechseln.
Eine Ampelanlage existiert nicht.

Aus der Detlevstralle kommende FuBganger
erreichen die Gehrenseebriicke auf direktem Wege,
indem sie unter der Brlicke hindurch gehen und die
auf der nordlichen Seite der Briicke angeschlossene
Treppenanlage nutzen.

Im Rahmen der verkehrlichen Voruntersuchungen
wurden die Mangel in der Fihrung der verschie-
denen Verkehrsformen im weiteren Umfeld des

N

e
———

—

U

Abb.2. Lageplan mit Darstellung der vohandenen ErschlieBung fir MIV



Wettbewerbsgebiets aufgenommen. Da sie sich
allerdings aul3erhalb des Wettbewerbsgebietes
befinden, sind sie nicht Gegenstand der Planungs-
aufgabe.

Radfahrer

027 Das Wettbewerbsgebiet ist nicht direkt an eine
Ubergeordnete Fahrradroute oder das Erganzungs-
netz angeschlossen. An der Gehrenseestralie
befindet sich in Richtung Westen ein beidseitiger
Radstreifen, dieser ist jedoch im Bereich des Wett-
bewerbsgebietes nicht mehr vorhanden. Richtung
Osten ist insbesondere die Gehrenseebrticke eine
Engstelle fir den Radverkehr, der hier Gber die
Fahrbahn gefihrt wird.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

028 Das Wettbewerbsgebiet ist gut an das Berliner
StralBennetz angebunden. Gemal dem Stadtent-
wicklungsplan Verkehr ist die Gehrenseestral3e

momentan als ortliche StralBenverbindung der Stufe

Il klassifiziert, eine Aufwertung zu einer tUber-

029

030

geordneten StralSenverbindung der Stufe Il ist fur
2025 geplant.

Von der GehrenseestralSe aus fUhren insgesamt vier
Verbindungen zur Detlevstral3e, die fr die Erschlie-
Bung durch den MIV genutzt werden kdnnen. Die
verschiedenen Maglichkeiten, das Gebiet durch den
MIV zu erschlieBen wurden in einer verkehrlichen
Voruntersuchung bewertet, das Ergebnis befindet
sich im Aufgabenteil.

Alternative Mobilitdtsangebote

Das Wettbewerbsgebiet befindet sich aulerhalb der
Gebiete von Free-Floating-Anbietern. Die nachste
Station eines stationsbasierten Car-Sharings ist ca.

5 km entfernt. Es ist geplant, fur die Bewohner

in Kooperation mit einem stationsgebundenen
Car-Sharing-Anbieter verschiedene Fahrzeuge
(Autos, Fahrrader, etc,) fur die Bewohner zur Verfi-
gung zu stellen.

Abb. 3. Parken entlang der Detlevstral3e, Blickrichtung Stiden, Projektgebiet links im Bild

1
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2|05 Topografie

Das Wettbewerbsgebiet ist leicht topographisch
bewegt. Von Norden nach Siden féllt das Geldnde
um ca. Tm ab, von Westen nach Osten ist es leicht
bewegt mit Hohendifferenzen von maximal T m
bezogen auf die Gesamtbreite des Grundstucks. Auf
dem Grundsttick befinden sich mehrere linienfor-
mige topographische Erhéhungen und ein kleiner
HUgel mit einer Ausdehnung von ca. 20 m mal 10 m
und einer Hohe von ca. 3 m.

Die topographischen Erhebungen sind kein
charakteristischer Gegenstand des Ortes oder seiner
Umgebung - sie sind auf3erhalb wirtschaftlicher
Uberlegungen nicht bei der Planung zu beachten.

2|06 Vegetation

Das Wettbewerbsgebiet wird durch eine langjahrige
Grlnlandbrache gepragt. Grof3e Flachen von
Landreitgras und Glatthaferwiesen werden von
Stauden und Brombeergestrippen durchsetzt.
Aufgrund der Nutzungsauflassung hat sich
Geholzsukzession ausgebreitet, die teils als junge
Geholzgruppen vorkommen.

Gefdhrdete oder geschiitzte Pflanzen konnten
nicht nachgewiesen werden. Die nach Bundes-
artenschutzverordnung besonders geschitzte
Sand-Strohblume kommt auBerhalb des Wettbe-
werbsgebietes vor.

Baume

Auf dem Wettbewerbsgebiet und direkt angren-
zend befinden sich knapp 80 Baume, die im
Rahmen eines Gutachtens untersucht wurden.
Insgesamt sieben Badume — allesamt Eichen entlang
der Detlevstralle auf offentlichem StralSenland,
etwa auf der Mitte der Lange - sind aufgrund ihres
Okologischen Werts als besonders schitzenswert
eingestuft.

Die Bdume entlang der DetlevstraBe — teils auf, wie
auBerhalb des Wettbewerbsgebiets — sind als erhal-
tenswert eingestuft. Eine Baumgruppe von Pappeln
gegenUber der Einmuindung der OswaldstralSe ist
ebenso als erhaltenswert eingestuft. Allen Baumen
wird insbesondere eine Funktion als Sichtschutz
zugesprochen.
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2|07 Artenschutz

Im Mérz 2018 erfolgte eine artenschutzrechtliche
Ersteinschatzung, bei der ein Vorkommen von
Brutvogeln, Reptilien, Fledermausen und Nacht-
kerzenschwdrmern nicht ausgeschlossen werden
konnte. Daraufhin erfolgten bis Ende 2018 weitere
Untersuchungen. Alle Ergebnisse sind hier zusam-
mengefasst wiedergegeben und den Anlagen zur
Auslobung vollstandig beigeflgt.

Brutvogel

Das Wettbewerbsgebiet weist entsprechend seiner
Grole und Auspragung ein typisches Artenspek-
trum auf. Vorwiegend sind in Geholzen und Stauden
brutende Arten vorzufinden. Der Artenreichtum ist
durchschnittlich, die Siedlungsdichte gering.

Insgesamt wurden 23 Vogelarten kartiert, bei 12
Arten handelt es sich um Brutvogel. Es wurden
insgesamt 28 Brutpaare (BP) kartiert. Die meisten
Arten sind mit ein bis drei BP vertreten. Die am
haufigsten vertretenen Arten sind Blaumeise (finf
Brutpaare) und Amsel (vier Paare).

Abb. 4. Blick Uber das stdliche Projektgebiet, Ecke Benno-/Detlevstralie













































































































































