
Bauwelt 17.202336 THEMA

Architekten

Praeger Richter Architek-
ten, Berlin

Mitarbeitende

Philipp Dittus, Andreas Frie-
del, Tamara Granda, Max 
Mütsch, Paul Zöll

Tragwerksplanung

Steffen Janitz Ingenieure, 
Guben

TGA

PSW Ingenieure, Berlin

Schallschutz

Akustikbüro Moll, Berlin

Landschaftsplanung

Hutterreimann Land-
schaftsarchitektur, Berlin

Holzbau

Zimmerei Feuerbach,  
Berlin

Die drei Elemente des Baus – 
Stahlbeton-Regal, Holzfas-
sade und Ausbauelemente – 
bleiben auf den ersten Blick 
ersichtlich.
Lageplan im Maßstab  
1:5000

   36   36 07.08.2023   14:53:4307.08.2023   14:53:43



Bauwelt 17.2023 37THEMA

In die Zukunft  
gerechnet
Übliche Strategie der Bauindus-
trie ist, Kosten zu externalisie-
ren. Das Ausbauhaus Südkreuz 
in Berlin von Praeger Richter  
Architekten kalkuliert mit dem 
gesamten Lebenszyklus.  

Text Hannah Strothmann Fotos Andreas Friedel

Die roten Vorhänge fallen sofort ins Auge und 
sorgen für Fragen bei der Nachbarschaft: Was  
die denn sollten? Sähen ja ganz nett aus, aber 
wären doch wohl recht laut, wenn der Wind sie 
zum Flattern bringt. Laut sind an diesem Tag je-
doch nicht die festgebundenen Vorhänge, son-
dern der brausende Verkehr auf dem nahegele-
genen Sachsendamm. In wortwörtlich verkehrs-
günstiger Lage entsteht hier an der sogenann-
ten Schöneberger Linse zwischen den Bahnhö-
fen Südkreuz und Schöneberg ein neues Stadt-
quartier (Bauwelt 17.2022). 2016 begann die Ver-
gabe der bis dato landeseigenen Grundstücke 
für eines der drei Baufelder mittels Direktverga-
be, Bieter- und Konzeptverfahren. Kurz nach 
der Ausschreibung hatte der inzwischen rot-rot-
grüne Senat beschlossen, Grundstücke im Sin-
ne einer gemeinwohlorientierten Stadtentwick-
lung nur noch in Erbpacht zu vergeben. Dies 
verzögerte das gesamte Verfahren, bis es 2019 
dann doch durchgewunken wurde. Den Zu-
schlag für das mit 549 Quadratmetern kleinste 
Baufeld erhielt eine Baugruppe, für die Praeger 

Richter Architekten einen Entwurf in Holz-Beton-
Hybridbauweise entwickelten. Im August 2022 
konnte das Ausbauhaus am Südkreuz schließlich 
bezogen werden.

Rückbaubares Holz-Beton-Hybrid-Regal

Auf insgesamt sieben Geschossen befinden sich 
13 Eigentumswohnungen sowie drei weitere för-
derfähige Wohnungen, die zwischen 38 und 130 
Quadratmetern groß sind. Eine zusätzliche, nicht 
vermietbare Gästewohnung liegt im oberen Staf-
felgeschoss, zwei Gewerbeeinheiten finden im 
großzügigen Erdgeschoss Platz, das mit 4,5 Me-
tern Deckenhöhe auch das Einziehen von Zwi-
schenebenen ermöglicht. Beide Gewerbeflächen 
müssen kiezgebunden genutzt oder vermietet 
werden, so lautete die Verfahrensvorgabe, die zu-
dem die Schaffung von sozialem Wohnraum vor-
schrieb. Dieser befindet sich nun im ersten und 
zweiten Obergeschoss und wurde von den Mit-
gliedern der Baugruppe finanziert. Mit Ausnahme 
der vier kleinsten Einheiten sind alle Wohnungen 

durchgesteckt. Umläufe erstrecken sich auf die 
gesamte Breite beider Fassaden und bilden 
auskragende Balkone und Loggien aus, die den 
Wohnraum nach außen erweitern.

Als weitere Anforderung galt es, die Klima-
schutz- und Klimaanpassungsziele der Stadt zu 
berücksichtigen. Dies wurde zum entwurfslei-
tenden Grundsatz der Planenden um Jana Rich-
ter und Henri Praeger. Die Idee: ein Gebäude, 
das über den gesamten Lebenszyklus nachhal-
tig ist. Denn in – wenn auch noch unbestimm-
ter – Zukunft werden Gebäude wohl nicht mehr 
abgerissen, stattdessen aber umgebaut oder 
ertüchtigt. Dementsprechend setzten die Archi-
tektinnen und Architekten die Materialien des 
Gebäudes in Abhängigkeit von ihrer Lebensdau-
er in der entsprechenden Ausbaustufe ein.

Das Tragwerk besteht als langlebigstes Gebäu-
deelement inklusive Brandwänden, Decken und 
Erschließungskern aus Stahlbeton, der dank der 
großen Spannweiten auf Nutzungsflexibilität 
ausgerichtet ist. Zur Kosteneinsparung wurden 
die Betonoberflächen roh belassen. Hingegen 
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ist die Fassade eine rückbaubare Holzkonstruk-
tion, ausgeführt als hinterlüftetes Holzständer-
werk mit gesteckter Holzfaserdämmung, die vor-
vergraute Lärchenverschalung ist aufgeschraubt. 
Dank dieser Fügungsarten können einzelne Bau-
teile einfach repariert oder ersetzt werden. Spe-
ziell angefertigte Holzfenster erfüllen die auf-
grund des Verkehrs auf dem Sachsendamm und 
der A100 hohen Schallschutzanforderungen, die 
auch durch andere Maßnahmen wie das Ausbil-
den der teilweise verglasten Loggien realisiert 
werden. Die auffälligen roten Vorhänge bilden die 
letzte, kurzlebigste Schicht der Außenhaut. Sie 
sind aus einem robusten Textil gefertigt, das an-
sonsten in Gewächshäusern zur Anwendung 
kommt. Hier dienen sie als Sonnenschutz, der im 
Gegensatz zu eingebauten Markisen eine kos-
tengünstige Low-Tech-Lösung darstellt. Die Ent-
scheidung für das charakteristische Rot trafen 
die Mitglieder der Baugruppe.

Im Laufe der Zeit wechselnde Wohnkonstel-
lationen oder Nutzungsänderungen betreffen 
primär den Innenausbau. So achteten die Pla-

Der Innenausbau kann ein-
fach demontiert werden 
und ist dank der sortenrei-
nen Trennung der Materia- 
lien direkt wieder einsetz-
bar: das Haus wird zum 
Materiallager.

Prinzipskizze: Lebenszyklus der Bauteile Nutzungsverteilung: Wohneinheiten und Gemeinschaft

Der zentral liegende Er-
schließungskern ist mate ri-
alsichtig ausgeführt und 
erhält durch das auch an  
der Fassade sichtbare Rot  
einen farblichen Akzent.

Gästewohnung mit 
Dachterrasse

Gemeinschaftliche 
Räume

 Gewerbe

Selbstnutzer

Selbstnutzer

Selbstnutzer

Förderfähig

Förderfähig
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nenden bei diesem relativ kurzlebigen Gebäude-
bestandteil darauf, dass ausschließlich ge-
steckt, geschraubt, gelegt oder gefügt wurde. 
Mit Ausnahme des Badausbaus ist hier nichts 
verklebt. Die Konstruktion der Zimmerwände 
besteht aus trocken montierten Holzständer-
wänden, die auf einem schwimmend verlegten 
Rohboden stehen. Beplankung und Dämmung 
der Innenwände sind aus nachwachsenden 
Rohstoffen gefertigt, die Oberfläche bilden 27 
Zentimeter dicke Holzplatten. Entgegen kon-
ventioneller Baupraxis kann dieser Innenaus-
bau nicht nur einfach demontiert werden, son-
dern ist dank der möglichen sortenreinen Tren-
nung der Materialien auch direkt wieder ein-
setzbar: das Haus wird zum Materiallager zu-
künftigen Bauens.

Gegenwart versus Zukunft

Auf die Zukunft gerechnet spart dieser sorten-
reine Rückbau potenzielle Umbau- sowie Ent-
sorgungskosten nicht mehr benötigter Bauteile. 
Holzplatten, Parkett oder die Schüttung aus 
Holzspänen im Fußbodenaufbau können abge-

schraubt, zusammengekehrt und wieder einge-
setzt werden. Doch diese Art zukunftsweisen-
der Innenausbau birgt zurzeit noch zwei große 
Herausforderungen. Zum einen ist für eine kon-
sequente Umsetzung des Materiallager-Kon-
zepts eine detaillierte Erfassung aller Bauteile 
nötig. Dies wird von den Planenden im Fall des 
Ausbauhauses mithilfe von BIM-Modellen zwar 
wie gefordert vorgenommen, dennoch gibt es 
auf Seiten der Bauherrschaft noch Nachholbe-
darf. So ist meist nicht geklärt, wer die gefor-
derten BIM-Modelle archiviert und zugänglich 
hält, sodass sie als dauerhafter Baustoffkata-
log letztlich noch nicht wirksam sind. Zum ande-
ren ist ein derartig konstruierter Innenausbau 
heute noch sehr teuer. Dies liegt einerseits an 
den wertigen Materialien, die zwar meist auch 
gesünder sind, sodass sich Selbstnutzer wie die 
Baugruppe am Südkreuz oft trotz der Mehrkos-
ten von ökologischen Baustoffen überzeugen 
lassen. Zum anderen liegt die Kostensteigerung 
aber auch an dem Mangel handwerklichen Wis-
sens. Diese Art des Innenausbaus auf ein Gebäu-
de hochskaliert – das können momentan nur we-
nige Firmen ausführen.

Das Konzeptverfahren ver-
pflichtet die Eigentümer  
zur Selbstnutzung. Das Aus-
bau-Konzept bietet helle, 
großzügige Wohnräume mit 
flexiblen Grundrissen, Aus-
blick und Gartenzugang.
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Beim Ausbauhaus Südkreuz 
waren Re-Use und Rück-
baubarkeit Leitgedanken. 
Das erfordert Planung und 
steht im Gegensatz zum  
ursprünglichen Gedanken 
des Selbstbauens durch 
die Bewohner, ist aber auf 
den ganzen Lebenszyklus 
gerechnet günstiger.

Nachbarschaftliche Berei-
che wie das Kiezzimmer im 
Erdgeschoss waren Teil  
der Vorgaben des Konzept-
verfahrens. Sie bieten 
nicht-kommerzielle Treff-
punkte.

A Massivholzplatte (GFM)/ 
Dreischichtplatte

B Klemmfilz aus Holzfasern

C Hanffilzstreifen (Entkopplung)

D Lehmbauplatte (Optional Ver- 
besserung Schallschutz)

E Massivholzplatte (GFM)/ 
Dreischichtplatte

F Holzlattung

A Holzschalung Lärche, Sägerau

B Lattung, Konterlattung  
(Hinterlüftung)

C Unterdeckholzfaserplatte (DWD)

D Holzrahmen mit Holzfaser- 
Einblasdämmung

E Grobspanplatte

F Freistehende Vorsatzschale 
inklusive Klemmfilz aus Holzfaser

G Massivholzplatte (GFM)/ 
Dreischichtplatte

H  Luftschicht

Innenwand als trocken 
montierte Holzwand

Rückbaubare Holzfassade
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Beim Vorgängerprojekt Ausbauhaus Neukölln 
(2014) setzten Praeger Richter auf Kosteneffi-
zienz in der Gegenwart. Damals konnten die Be-
wohnerinnen und Bewohner zwischen Ausbau-
paketen und Selbstausbauvarianten des Beton-
regals entscheiden. Beim Ausbauhaus Südkreuz 
ist der Innenausbau zwar dank Re-Use langfris-
tig noch flexibler, die Kosteneffizienz wird jedoch 
auf den gesamten Lebenszyklus gerechnet. Al-
lerdings erfordert diese Art des durchdachten 
rückbaubaren Bauens ein Maß an Planung, das 
die Selbstausbauvariante zu verunmöglichen 
scheint. Außerdem müssen die Nutzerinnen und 
Nutzer dafür in Vorleistung gehen. Damit ermög-
lichen sie sich oder ihren Nachfolgern die güns-
tigere (Um)planung und hinterlassen ein gesun-
des Materiallager.

In der 7. Etage befindet sich 
die Dachterrasse und eine 
kleine, für Gäste temporäre 
nutzbare Wohnung.
Grundrisse Erdgeschoss,  
2. Obergeschoss und  
Dachgeschoss im Maßstab 
1 :333

1 Kiezgebundenes Start-Up

2 Kiezzimmer

3 Eingang Wohnen

4 Arbeiten

5 Garten und Terrasse

6 Gästewohnung

7 Dachterrasse

Konzeptverfahren
Das Konzeptverfahren verknüpfte die Grundstücks-
vergabe mit der Erreichung stadtentwicklungspoli-
tischer Ziele. Statt an den Meistbietenden zu verkau-
fen, zählte hier das Grundstücksgebot nur 25 Pro-
zentpunkte. Ebensoviele Punkte flossen jeweils in die 
drei Bereiche Architektur-Städtebau, Ökologie und 
soziales Nutzungskonzept. Beim Ausbauhaus finan-
zierten die Baugruppenmitglieder den geforderten 
Anteil an 30 Prozent förderfähigen Wohnungen sowie 
kiezgebundene Gewerbeeinheiten mit. Außerdem 
verpflichteten sich die Eigentümer zu 15 Jahren Selbst-
nutzung, um Spekulation zu verhindern. Den Kredit 
gewährte eine baugruppenfähige Bank (hier: Umwelt-
bank), die Bewerbung erfolgte gemeinsam als Pro-
jekt, jedoch zu je individuellen Konditionen. Kritik am 
Konzeptverfahren umfasst die engen Leitlinien, die 
mit hohem Mikromanagement der Stadt einherging. 
Heute veräußert das Land keine Grundstücke mehr, 
sondern vergibt sie nur noch in Erbpacht (90 Jahre). 
Das Konzeptverfahren wäre hier ebenso möglich, 
kommt aber derzeit nicht zur Anwendung.

Gotenstraße
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