Die Planungsagentur Buro fur alternative StadtentW|ckIung

Die Planungsagentur hat proaktiv Szenarien entwickelt, die unterschiedliche Grade der Einfi-

gung von Wohnungsbau an den Gebaudetrennfugen darstellen -

SEZ Urban!

ERGANZUNG WOHNUNGSBAU SEZ PLANUNGSAGENTUR - BERLIN

500 WOHNUNGEN + SEZ + SPORT 600 WOHNUNGEN-+ SEZ + SPORT

Die Zielmarke von 500 Wohnungen - mit Hochhausriegel 600 Woh-
nungen - ist umgesetzt (80 m?>/ Whg. BGF). Diese Beispielanordnun-
gen sollen als Anregung fiir eine Entscheidungsgrundlage eines
kommenden Verfahrens zum Teilerhalt des SEZ dienen.
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Das gesamte SEZ abzureien ist kontraproduktiv...

...weil der Wohnungsschwerpunkt nah KOSTEN ca. Sanierung _ Abriss

an der Kreuzung nur Nachteile hat - 1-Eisbahn 10 Mio.€ 3 Mio. €

L3 E hiitt d Ab 2 - Schwimmbad 68 Mio € 20 Mio. €
arm, Erschitterungen un gase 21. - Trocken 41 Mio €

maximal. Viel sinnvoller ist es, den 3 - Sporthallen 20 Mio.€
Wohnungsbau an den Fliigeln des SEZ . .

mit viel Platz zur Lirmquelle Kreuzung Drei Bauteile SEZ
anzuordnen. Der Kernbereich des SEZ -an Bauteilfugen
(2) schirmt den Schall mit einer Hohe teilbar.

von rund 15 Metern ausreichend zum

Park hin ab.

VARIANTE 1: GENERALSANIERUNG SEZ

Das Land Berlin erhalt das auRergewdhnliche Ensemble und entwickelt es weiter fur das Gemeinwohl. Geschatzter
Kostenrahmen: ca. 110 Mio. Euro + Extraausstattungen. Alle potentiellen Nutzung werden in der wachsenden
Stadt dringend gebraucht. Nur hier und idealer Lage am Volkspark Friedrichshain kénnen sie in relevanter GroRen-
ordnung hergestellt werden. Ca. 35.000 m? Flachen im Bestand + Freibadpotential.

fghonet I ¥ @ VARIANTE 2: SEZ-BAD + SPORT + 330 WOHNUNGEN

. Entscheidet man sich daflr nur die Eisbahn aufzugeben, dann kann ein neu-
er Wohnkomplex an die Bauteilfuge andocken und ein gemeinsames Ensemble
bilden.

. Geschatzter Kostenrahmen: ca. 203 Mio. Euro

Enthalten: Schwimmbad-Vollausbau. Alternativ: Schwimmbereich als Palmengar-
ten / Lese-Cafebereich fur Bibliothek/Community-Center.

Dadurch reduzieren sich die Kosten um rund 27 Mio. Euro.

J 26.300 m2 Wohnen / 31.900 m? Gewerbe+SEZ /| Gesamt: 58.200 m? BGF

VARIANTE 3/4: SEZ-BAD + 500/ 600 WOHNUNGEN

. Entscheidet man sich fiir eine starke Verkleinerung des SEZ, dann kdnnen
die Bauteile 1 und 3 (Eisbahn, Sporthallen) kommunalen Wohnanlagen weichen.
Hier eine Beispielanordnung ohne/mit Hochpunkt (13 Geschosse, 42 m).

*  Geschatzter Kostenrahmen: ca. 240 Mio. Euro (Hochhaus: +22 Mio. Euro)
Enthalten: Schwimmbad-Vollausbau. Alternativ: Schwimmbereich als Palmengar-
ten / Lese-Cafebereich fur Bibliothek/Community-Center.

Dadurch reduzieren sich die Kosten um rund 27 Mio. Euro.

Var. 3: 39.600 m2 Wohnen / 26.000 m? Gewerbe+SEZ /| Gesamt: 65.600 m? BGF
Var. 4: 47.800 m2 Wohnen / 26.200 m? Gewerbe+SEZ /| Gesamt: 74.000 m2 BGF

VARIANTE 5/6: SEZ-BAD + SPORT + 500/ 600 WOHNUNGEN

* Entscheidet man sich fir ein zusatzliches Baufeld noérdlich der Sporthalle,
dann kdnnten dort 170 oder 270 Wohnungen gebaut werden. Hier eine Beispiela-
nordnung ohne und mit Hochpunkt (13 Geschosse, 42 m).

* Geschatzter Kostenrahmen: ca. 254 Mio. Euro (Hochhaus:+22 Mio. Euro)
« Enthalten: Schwimmbad-Vollausbau. Alternativ: Schwimmbereich als Pal-

mengarten / Lese-Cafebereich fur Bibliothek/Community-Center.
Dadurch reduzieren sich die Kosten um rund 27 Mio. Euro.

Var. 5: 39.600 m2 Wohnen / 33.000 m? Gewerbe+SEZ /| Gesamt: 72.500 m? BGF
Var. 6: 47.800 m2 Wohnen / 33.000 m? Gewerbe+SEZ /| Gesamt: 80.900 m? BGF

Rechenansatze Planungsagentur:

- Abriss: ca. 31 Mio.€, @ 900 €/m? BGF Potentialstudie SEZ | 23.06.2026 | Seite 2
- Sanierung SEZ komplett: ca. 110 Mio.€, & 3.200 €/m? BGF+Extras PLANUNGSAGENTUR
- Neubau: 3.300 €/m? BGF Wohnen, 2.550 €/m? BGF Gewerbe Buro fur alternative Stadtentwicklung

. Dipl.-Ing. Carsten Joost | planungsagentur.de
. 2
- Vergleichswert Wohnungen: 80 m?Whg. BGF 0177-4912757 | carsten-joost@gmx.de
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Variante 1: Generalsanierung SEZ, Erganzung Freibad

Das Land Berlin erhalt das auBerge-
wohnliche Ensemble und entwickelt es
weiter fir das Gemeinwohl. Der Stadtteil
erhalt Sportflachen mit Familien- und
Freibad und Berlin endlich wieder ein
grolRes Erlebnisbad, das es nicht mehr
gibt. Hier werden in zentraler Lage die fir
die Daseinsvorsorge zur Verfligung ste-
henden Mittel verwendet..

Man meint es ernst mit dem Versor-
gungsanspruch der Bevoélkerung im
Bereich Sport/Schwimmen und dem
okologischen Bauen statt Abriss. Ber-
lin als groRte Stadt und Hauptstadt des
Landes hat kein groRRes Erlebnisbad
mehr. Mit der Reaktivierung des SEZ
wird eine einmalige Chance genutzt, die-
sen Mangel ressourcenfreundlich und
qualitativ hochwertig an idealer Stelle zu
beheben.
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Die begriinten Dachflachen werden fr
Solarenergie genutzt.

Es entsteht auch ein wichtiges Freibad,
das dem Stadstteil fehlt. Die Wasserfla-
chen werden erweitert und sind vom
offentlichen Park aus nutzbar (Zu-
gangsregelungen). Die Fassade des
Hallenbads ist aufschiebbar, es wird
im Sommer Teil des Freibads.

Im Briickenhaus gibt es die Option einer
Aufstockung fir 60 Studierendenwoh-
nungen, die jedoch ggf. Nutzungskon-
flikte mit dem Freibad haben.

Die Nachnutzung der Drehpunktschule
Werneuchener Wiese ist anzustreben.
Falls der Schulbedarf dennoch besteht,
waren die Sporthallen im SEZ vorhan-
den. Die Schule kénnte zu Gunsten des
Freibades weniger Flache einnehmen
und ggf. mit dem Briickenhaus kombi-
niert werden.

Kostenrahmen Generalsanierung
(ggf. ohne Wellenbad): ca. 110 Mio.
Euro + Extras, gegeniiber ca. 235
Mio. Euro WBM-Plan.

Die komplette Vernichtung der SEZ-Po-
tentiale ware vor Hintergrund der Man-
gelsituation unverantwortlich.
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Variante 2: Erhalt SEZ-Kernbereich+Sport, Erganzung 330 Wohnungen

Entscheidet man sich fiir eine mo-
derate Verkleinerung des SEZ, dann
kann das Bauteil 1 (Eisbahn) einer
kommunalen Wohnanlage weichen.
Im lauten Kreuzungsbereich, wo oh-
nehin keine Wohnungen sinnvoll sind,
ist die Neuentwicklung des SEZ ideal.
Der Bedarf fiir Sport- und Badnutzun-
gen ist riesig.

Im Bereich der Eisbahn ist ein groRRer
Neubaukorper mdoglich, der an der
Gebaudefuge zum SEZ-Community-
Center andockt. In dieser Beispiela-
nordnung entstehen rund 26.300 m?
Wohnflachen - 330 Wohnungen (80m?
Whg.BGF) und 3.400 m? BGF Neubau-
Gewerbe.

Diese Neuentwicklung ist mit nur gerin-
gen Abrisskosten Uberschaubar und
kann von der WBM gut realisiert werden.
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Mit insgesamt 330 neuen Wohnungen
und einem attraktiven SEZ-Kultur-
Sport-Schwimmbetrieb ist hier ein
ernstzunehmender Kompromiss auf-
gezeigt, der in die weitere Bearbeitung
der Entwicklung gehort.

Der groRe Gartenbereich ist eine offe-
ne Parkerweiterung. Nur das Aulen-
becken ist eingezdunt und Teil einer
Freibadnutzung. Die Fassade des
Hallenbads ist aufschiebbar ausgebil-
det, das Bad wird im Sommer Teil des
Freibadnutzung. Das SEZ nutzt inten-

siv Solarenergie auf den begriinten
Dachflachen.

Kostenrahmen: ca. 202 Mio. Euro,
gegeniiber ca. 235 Mio. Euro WBM-
Plan. Enthalten ist der Vollausbau
des Schwimmbads, ggf. ohne Wel-
lenbad.

Alternativ wird das Schwimmbad zum
Palmengarten als Lese-Cafebereich
fur eine Bibliothek/Community-Cen-
ter ertichtigt. Dadurch reduzieren sich
die Gesamtkosten auf rund 175 Mio.
Euro.

Die wenigen Abweichungen zum Be-
bauungsplan kénnen mittels Befreiun-
gen ermdoglicht werden.
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Entscheidet man sich fiir eine starke
Verkleinerung des SEZ, dann kon-
nen das Bauteil 1 und 3 kommuna-
len Wohnanlagen weichen. Im lauten
Kreuzungsbereich, wo ohnehin keine
Wohnungen sinnvoll sind, ist die Neu-
entwicklung des Kern-SEZ ideal.

Im Bereich der ehemaligen Eisbahn ist
ein grolRer Neubaukoérper mdglich, der
an der Gebaudefuge zum SEZ-Kernbe-
reich andockt. In dieser Beispielanord-
nung entstehen rund 26.300 m? Wohn-
flachen - 330 Wohnungen (80m?Whg.
BGF) und 3.400 m? BGF Gewerbe.

Die Sporthalle wird durch einen weiteren
Beispielbaukoérper mit 170 Wohnun-
gen ersetzt. Es entstehen rund 13.100
m? Wohnflachen und 1000 m? BGF Ge-
werbe. Dem Wohnhof werden Gastropa-
villons vorgelagert.
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Mit insgesamt 500 neuen Wohnungen
und einem attraktiven SEZ-Kultur-
Schwimmbetrieb ist hier ein ernstzu-
nehmender Kompromiss aufgezeigt,
der in die weitere Bearbeitung der Ent-
wicklung gehort.

Der besonders erhaltenswerte Kern-
bereich des SEZ stellt eine lohnende
und liberschaubare Investition dar.
Der groRe Gartenbereich ist eine offe-
ne Parkerweiterung. Die Fassade des
Hallenbads ist zur Freibadnutzung auf-
schiebbar ausgebildet, falls es einen
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teilweisen Badebetrieb gibt.
Kostenrahmen: ca. 240 Mio. Euro,
gegeniiber ca. 235 Mio. Euro WBM-
Plan. Enthalten ist der Vollausbau
des Schwimmbads.

Alternativ wird das Schwimmbad zum
Palmengarten als Lese-Cafebereich
fur eine Bibliothek/Community-Cen-
ter ertichtigt. Dadurch reduzieren sich
die Gesamtkosten auf rund 213 Mio.
Euro.

Die wenigen Abweichungen zum Be-
bauungsplan kénnen mittels Befrei-
ungen ermoglicht werden. An den
lautesten Bereichen sind Laubengang-
hauser vorgesehen.
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SEZ-Kernbereich, 500 Wohnungen 0177-4812757 | carsten-joost@gmx.de
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Entscheidet man sich fiir eine starke
Verkleinerung des SEZ, dann kon-
nen das Bauteil 1 und 3 kommuna-
len Wohnanlagen weichen. Im lauten
Kreuzungsbereich, wo ohnehin keine
Wohnungen sinnvoll sind, ist die Neu-
entwicklung des Kern-SEZ ideal.

Im Bereich der ehemaligen Eisbahn ist
ein grolRer Neubaukoérper mdglich, der
an der Gebaudefuge zum SEZ-Kernbe-
reich andockt. In dieser Beispielanord-
nung entstehen rund 26.300 m? Wohn-
flachen - 330 Wohnungen (80m?Whg.
BGF) und 3.400 m? BGF Gewerbe.

Die Sporthalle wird durch einen weiteren
Baukorper mit rund 270 Wohnungen
und Hochpunkt (13 Geschosse, 42 m)
ersetzt. Es entstehen rund 22.000 m?
Wohnflachen und 1.200 m? BGF Gewer-
be. Dem Wohnhof werden Gastropavil-
lons vorgelagert.
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Variante 4: SEZ-Bad + Erganzung 600 Wohnungen
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Mit insgesamt 600 neuen Wohnungen
und einem attraktiven SEZ-Kultur-
Schwimmbetrieb ist hier ein ernstzu-
nehmender Kompromiss aufgezeigt,
der in die weitere Bearbeitung der Ent-
wicklung gehoért. Der besonders erhal-
tenswerte Kernbereich des SEZ stellt
eine lohnende und liberschaubare In-
vestition dar.

Der groRe Gartenbereich ist eine offe-
ne Parkerweiterung. Die Fassade des
Hallenbads ist zur Freibadnutzung auf-
schiebbar ausgebildet, falls es einen
teilweisen Badebetrieb gibt.
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Kostenrahmen: ca. 268 Mio. Euro,
gegeniiber ca. 235 Mio. Euro WBM-
Plan. Vollausbau des Schwimmbads,
ggf. ohne Wellenbad.

Alternativ wird das Schwimmbad zum
Palmengarten als Lese-Cafebereich
fur eine Bibliothek/Community-Cen-
ter ertichtigt. Dadurch reduzieren sich
die Gesamtkosten auf rund 241 Mio.
Euro.

Die Abweichungen zum Bebauungs-
plan konnen mittels Befreiungen er-
moglicht werden. Die 100 Wohnungen
im Hochhaus stehen einer o6kologi-
schen Belastung gegenuber - der Ver-
zicht ist angeraten.

Potentialstudie SEZ | 23.06.2026 | Seite 9

PLANUNGSAGENTUR

Bilro fur alternative Stadtentwicklung
Dipl.-Ing. Carsten Joost | planungsagentur.de
0177-4912757 | carsten-joost@gmx.de




BEISPIELANORDNUNG WOHNEN AM SEZ MIT HOCHPUNKT Potentialstudie SEZ | 23.06.2026 | Seite 10

. PLANUNGSAGENTUR
Varlante 4: Biro fir alternative Stadtentwicklung

SEZ-Kernbereich, 600 Wohnungen D o o157a7 | et ot




SSOMBIMODEL s’ /o
| -E*Zilgs,r,n-l-'Sport & e

Eho,

&\

Entscheidet man sich fir ein zusatzli-
ches Baufeld nordlich der Sporthalle,
dann kdnnten dort in einfacher sechsge-
schossiger Bauweise 170 Wohnungen
entstehen: Rund 13.100 m? Wohnfla-
chen und 1000 m? BGF Gewerbe. Dem
Wohnhof werden Gastropavillons vor-
gelagert.

Im lauten Kreuzungsbereich, wo oh-
nehin keine Wohnungen sinnvoll sind,
ist die Neuentwicklung des Kern-SEZ
ideal.

Im Bereich der ehemaligen Eisbahn ist
ein grolRer Neubaukoérper mdglich, der
an der Gebaudefuge zum SEZ-Kernbe-
reich andockt. In dieser Beispielanord-
nung entstehen rund 26.300 m? Wohn-
flachen - 330 Wohnungen (80m?Whg.
BGF) und 3.400 m? BGF Gewerbe.

Mit insgesamt 500 neuen Wohnungen
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und einem attraktiven SEZ-Kultur-
Schwimmbetrieb ist hier ein ernstzu-
nehmender Kompromiss aufgezeigt,
der in die weitere Bearbeitung der Ent-
wicklung gehort.

Der groRe Gartenbereich ist eine offe-
ne Parkerweiterung. Die Fassade des
Hallenbads ist zur Freibadnutzung auf-
schiebbar ausgebildet, falls es einen
teilweisen Badebetrieb gibt.
Kostenrahmen: ca. 255 Mio. Euro,
gegeniiber ca. 235 Mio. Euro WBM-
Plan. Enthalten ist der Vollausbau

Variante 5: SEZ-Bad + Sport + Erganzung 500 Wohnungen
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des Schwimmbads, ggf. ohne Wel-
lenbad.

Alternativ wird das Schwimmbad zum
Palmengarten als Lese-Cafebereich
fur eine Bibliothek/Community-Cen-
ter ertchtigt. Dadurch reduzieren sich
die Gesamtkosten auf rund 227 Mio.
Euro.

Die Abweichungen zum Bebauungs-
plan kénnen mittels Befreiungen er-
mdglicht werden. Das erweiterte Bau-
feld an der Danziger StraBe wird
zugunsten der Erhaltung der wertvol-
len Sporthalle erganzt. An den lautes-
ten Bereichen sind Laubenganghau-
ser vorgesehen.
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Variante 4.
SEZ-Kernbereich, 500 Wohnungen
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Entscheidet man sich fir ein zusatzli-
ches Baufeld nordlich der Sporthalle,
dann kénnten dort mit einem Hochpunkt
(13 Geschosse, 42 m) rund 270 Woh-
nungen entstehen: 22.000 m? Wohnfla-
chen und 1.200 m? BGF Gewerbe. Dem
Wohnhof ist ein Gastropavillon vorgela-
gert.

Im lauten Kreuzungsbereich, wo oh-
nehin keine Wohnungen sinnvoll sind,

ist die Neuentwicklung des Kern-SEZ
ideal.

Im Bereich der ehemaligen Eisbahn ist
ein grolRer Neubaukoérper mdglich, der
an der Gebaudefuge zum SEZ-Kernbe-
reich andockt. In dieser Beispielanord-
nung entstehen rund 26.300 m? Wohn-
flachen - 330 Wohnungen (80m?Whg.
BGF) und 3.400 m? BGF Gewerbe.

Mit insgesamt 600 neuen Wohnungen
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und einem attraktiven SEZ-Kultur-
Schwimmbetrieb ist hier ein ernstzu-
nehmender Kompromiss aufgezeigt,
der in die weitere Bearbeitung der Ent-
wicklung gehort.

Der besonders erhaltenswerte Kern-
bereich des SEZ stellt eine lohnende
und liberschaubare Investition dar.
Der groRRe Gartenbereich ist eine offe-
ne Parkerweiterung. Die Fassade des
Hallenbads ist zur Freibadnutzung auf-
schiebbar ausgebildet, falls es einen
teilweisen Badebetrieb gibt.
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riante 6: SEZ-Bad + Sport + Erganzung 600 Wohnungen
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Kostenrahmen: ca. 283 Mio. Euro,
gegeniiber ca. 235 Mio. Euro WBM-
Plan. Enthalten ist der Vollausbau
des Schwimmbads.

Alternativ wird das Schwimmbad zum
Palmengarten als Lese-Cafebereich
fir eine Bibliothek/Community-Cen-
ter ertichtigt. Dadurch reduzieren sich
die Gesamtkosten auf rund 256 Mio.
Euro.

Die Abweichungen zum Bebauungs-
plan konnen mittels Befreiungen er-
moglicht werden. Das erweiterte Bau-
feld an der Danziger StraBe wird
zugunsten der Erhaltung der wertvol-
len Sporthalle erganzt.
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