
Der Architekt Slavis Poczebutas be-
treibt in Berlin das Büro MEKADO 
für Architektur, Stadtplanung und 
Design und berichtet aus seiner Tä-
tigkeit in Hong Kong, wo Hybridbau-
ten, also eine Funktionsmischung 
und Stapelung von Nutzungen in-
nerhalb eines Gebäudes, wesent-
lich üblicher seien als hier. In seiner 
Präsentation geht er auf Potenti-
alflächen in Berlin ein, insbeson-
dere etwa im Kontext von Super-
märkten, Großmärkten und deren 
Parkplätze. Er gehört dem interdis-
ziplinären Netzwerk AfA an und ist 
seit 2021 Mitglied in der Vertreter-
versammlung, sowie im Ausschuss 
Wettbewerbe und Vergabe der Ar-
chitektenkammer Berlin. 

Gerade bei Verkehrsflächen gäbe 
es gewaltige Flächenpotentiale, 
meint Katalin Gennburg, Stadtfor-
scherin und nun zum zweiten Mal 
direkt gewähltes Mitglied des Abge-
ordnetenhauses Berlin für die Par-
tei DIE LINKE. So habe eine neue 
Studie ermittelt, dass auf dem 16. 
Bauabschnitt der A100 fast 9000 
Wohnungen entstehen könnten. 
„Wenn man die ganzen Fragen um 
Stadtumbau in Zeiten von Klima-
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Fragen um Stadtumbau in 
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ließen sich so auch viele 
neue Flächen gewinnen.



krise, neue Mobilität und einem 
anderen Leben ernst nehmen wür-
de, ließen sich so auch viele neue 
Flächen gewinnen.“ Leider passiere 
in dieser Richtung sehr wenig. Das 
liege zum einen an der finanziellen 
Unterausstattung der Verwaltung, 
zum anderen aber auch an einer 
dort vorherrschenden Silo-Menta-
lität welche zu einer Schwerfällig-
keit bei der Umsteuerung führe. Es 
gebe also systemische Probleme, 
so Katlin Gennburg weiter: „Wir ha-
ben politische Vertreter*innen die 
nicht wollen, wir haben Verwaltun-
gen, die blockieren und wir haben 

den Baufilz mit seinen Seilschaften. 
Dem entgegen steht dann die Idee 
kleinteilig zu arbeiten.“ Sie frage 
sich daher: „Wie konnte es pas-
sieren, dass eine Stadt, die einen 
riesigen Mauerstreifen hatte, plötz-
lich von Flächennot spricht, obwohl 
gar nicht so viele Einwohner*innen 
dazu gekommen sind?“

Theresa Keilhacker gibt ihr recht 
und fordert „man muss Dichte mit 
Klimaschutzanforderungen kom-
binieren und Gemeinbedarfe in 
die B-Pläne reinschreiben“, dafür 
müsse man diese aber auch erst-
mal aufstellen und endlich vom 
§34 BauGB wegkommen. Konkret 
müsse man bei der Haushaltpolitik 
anfangen und entsprechende Bud-

gets einstellen, um strategische 
B-Planung zu beschleunigen. Für 
Instandhaltung und Ertüchtigung 
des kommunalen Bestandes wäre 
ein Life-Cycle-Ansatz im Haushalt 
zu verankern. Mit entsprechenden 
Förderprogrammen für mehr Klima-
schutz, sowie für die Entwicklung 
experimenteller urbaner Optionsflä-
chen könnten solche Ansätze flan-
kiert werden. Theresa Keilhacker 
ist freischaffende Architektin mit 
einem Büro für Architektur und Ur-
ban Design, mit Beratungsschwer-
punkt auf nachhaltiges Planen und 
Bauen. Sie gehört ebenfalls dem 

Netzwerk AfA an und ist seit 2021 
Präsidentin der Architektenkammer 
Berlin. 

Magnus Hengge berichtet von sei-
nem Projekt „Lokalbau“, im Zuge 
dessen auch Potentialflächen für 
den Bezirk definiert und kartiert 
wurden. Er weist aber auch darauf 
hin, dass die Kommunen letztend-
lich über keine Handhabe verfügen, 
um eine Entwicklung auf diesen Flä-
chen durchzusetzen, sondern die 
Entscheidung immer am jeweiligen 
Eigentum hänge. Magnus Hengge 
ist eigentlich Kommunikationsdesi-
gner, arbeitet aber zurzeit schwer-
punktmäßig zusammen mit einem 
Architekten und Stadtplaner an dem 
Projekt „Lokalbau“. Dieses wurde 

vom Bezirk Friedrichshain-Kreuzbe-
rg vergeben und hat zum Ziel, ko-
operative und gemeinwohlorientier-
te Entwicklung auf landeseigenen 
Flächen zu koordinieren.

„Die Kommunen müssten hier of-
fensiver Bebauungspläne nutzen, 
um private Eigentümer*innen für 
die gemeinwohlorientierte Stadt zu 
gewinnen“, findet Theresa Keilha-
cker. 

Michael Räder stimmt ihr zu: „Bau-
landbevorratung heißt nicht nur 
Bauland kaufen, sondern auch 

Bauland definieren. Dafür muss 
man das Planungsrecht nutzen.“ 
Er spricht darüber hinaus noch das 
Problem der Verbindlichkeit an: Ge-
rade bei der Verwaltung vermisse 
er die zum Teil: „Das Hauptproblem 
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ist, wenn alle paar Monate die Spiel-
regeln geändert werden.“ Michael 
Räder ist Vorstand der Genossen-
schaft begeno16 eG. Der Impuls für 
deren Gründung 2016 sei die Un-
zufriedenheit über die mangelnde 
Neubautätigkeit der bestehenden 

Genossenschaften gewesen. Man 
habe nun das erste Projekt mit 154 
Wohneinheiten in Berlin Weißensee 
abgeschlossen. Das Modell finan-
ziere sich unter anderem darüber, 
dass ein Großteil der Bewohner*in-
nen Geschäftsanteile pro Quad-
ratmeter erwerbe. Man gehe nun 
Projekte in Greifswald und in Berlin 
Gartenfeld an. Bei letzterem Projekt 
gehe es nicht nur um Wohnen, son-
dern auch um Gewerbe und soziale 
Nutzungen. 

„Verbindlichkeit darf aber auch 
nicht bedeuten den Status quo zu 
zementieren“, entgegnet Magnus 
Hengge. Mann müsse bei manchen 
Fragen, etwa was die Vergabe von 
Erbbaurechtsverträgen anbelangt, 
auch grundlegend etwas verändern 
und fügt hinzu, dass zwar viel über 
Verbindlichkeit gegenüber Inves-

tor*innen gesprochen wird, aber 
wenig über Verbindlichkeit gegen-
über anderen Beteiligten, etwa aus 
der Nachbarschaft.
Aus seiner Erfahrung würden Kon-
versionsprojekte, insbesondere von 
Supermärkten und Shopping-Cen-
tern, oft daran scheitern, dass es 
für die Eigentümer*innen keinen 
ökonomischen Druck gebe ihre 
Immobilien weiterzuentwickeln, be-
richtet Michael Räder. 
„Noch haben wir ja ein Planungs-
recht mit sehr starken Durchgriffs-
rechten“, entgegnet Katalin Genn-
burg. So habe man in Berlin etwa für 
die Siemensstadt und für Spitzfelde 
eine Vorkaufsrechtsverordnung er-
lassen, um die Investoren damit 
unter Druck zu setzen. Dies setze 
aber auch voraus, dass im Haushalt 
ausreichend Mittel für einen mögli-
chen Vorkauf zur Verfügung stehen 
– hier sei die Schuldenbremse auf 
Bundesebene ein deutliches Hin-
dernis. Bei Shopping-Centern stelle 
auch die Eigentumsstruktur ein gro-
ßes Problem dar: Auf dem Europäi-
schen Markt laufe im Wesentlichen 
alles bei zwei großen Shopping-Cen-

ter-Besitzern zusammen. Sie beob-
achte außerdem, dass es derzeit 
in Berlin zwei große Entwicklungen 
gebe: Einmal die Propagierung von 
großflächigen Neubauquartiere am 
Stadtrand, gegenüber einer klein-
teiligen Innenentwicklung und an-
dererseits die Zentralisierung von 
Planung und damit auch eine Ent-
machtung der Bezirke. 
Theresa Keilhacker bestätigt diese 
Beobachtungen und plädiert dafür, 
dass die Planungshoheit bei den 
Bezirken bleibt bzw. eher auch fi-
nanziell gestärkt werden sollte – oft 
seien die dezentralen Strukturen 
wesentlich agiler als zentralisierte. 
Die Bezirke könnten sich auch bei 
Konjunkturschwankungen Perso-
nalkapazitäten über freischaffende 
Büros einkaufen, Fokus wäre die 
kleinteilige Vergabe und Umsetzung 
von identitätsstiftenden (Um)Bau-
vorhaben. Es sei zwar aufwendiger 
im Bestand neue Sachen zu entwi-
ckeln, aber gleichzeitig verfüge man 
da bereits über eine bestehende so-
ziale und verkehrliche Infrastruktur. 
Wichtig wäre allerdings, dabei nach 
Möglichkeit nicht Grünflächen anzu-
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tasten, sondern bereits versiegelte 
Flächen aufzustocken.
Michael Räder meint, dass es beim 
Thema Hybridbauten ein Preispro-
blem gebe: Viele angestrebte Nut-
zungen, etwa Ateliers, könnten sich 
die Preise in Neu- und Konversions-
bauten gar nicht leisten.
Aus dem Publikum kommt der Ein-
wand, dass aktuell Gewerbe, insbe-
sondere schlecht bezahltes, stark 
von Verdrängung durch Wohnbe-
bauung bedroht sei. Es müsse also 
mehr darum gehen diese Flächen 
zu schützen, denn auch ihre Über-
bauung mit Mischnutzungskonzep-
ten drohe zu einer Verteuerung der 
Gewerbemieten zu führen. 
Von einer anderen Zuhörerin kommt 
die Frage, wie es gelingen könne, 
dass nicht nur weniger Boden ver-
siegelt, sondern auch wieder wel-
cher entsiegelt wird.     

Michael Räder
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AfA - Aktiv für Architektur 
ist ein agiles und inter-
disziplinäres Netzwerk, 
dass die Interessen des 
Berufsstandes vetritt. Es 
besteht aus Mitglieder:in-
nen der Architektur, der 
Stadtplanung, der Land-
schafts- und der Innenar-
chitektur. Das Netzwerk 
mischt sich unabhängig 
und themenübergreif-
end ein und kooperiert 
mit Partner:innen inner-
halb und außerhalb der  
Architektenkammer.
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