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Wohnanlage am Ostseeplatz

Standort: Ostseestrale 84-106
HosemannstraBBe 16-20
SchieritzstraBe 1-18
MandelstraBBe 1-9
10409 Berlin-Prenzlauer Berg

Projekt: Sanierung einer 30er-Jahre -
Siedlung mit Grundrissdnderungen

Fertigstellung: 2004

Bewohnerstruktur:  gemischt, darunter seit der Sanie-
rung ca. 30 Familien mit Kindern

Wohnungen: 214 Wohnungen mit

zwei bis funf Zimmern
Weitere Nutzungen: zwei Gewerbeeinheiten
Eigentumsverhéltnis: Genossenschaft
ca. 10 Mio. Euro

Sanierungskosten:

4,70 Euro/m2 (NKM)
1,81 Euro/m2 Heiz- und Betriebs-

Nutzungsentgelt:

kosten

Bauherr/Bautrdger:  Wohnungsbaugenossenschaft
.Am Ostseeplatz" eG

Architekt: Schwarz Kuntze+Partner Berlin

Verkehrsgiinstige Lage und mit guter Infrastruktur

Die Wohnanlage am Ostseeplatz befindet sich im Prenzlauer
Berg an der Grenze zum Stadtteil WeiBensee und ist sehr
verkehrsglinstig gelegen. Die Greifswalder StraBe ist fuBldu-
fig in wenigen Minuten zu erreichen. Mit der StraBenbahn
sind es von hier zwei Stationen bis zum S-Bahnhof Greifs-
walder StraBe. Fahrt man mit der StraBenbahn weiter, ist
man in zehn Minuten am Alexanderplatz. Eine Bushaltestelle
befindet sich in der HosemannstraBe direkt an der Wohnan-
lage, von hier aus sind weitere S-Bahnhofe der Ring-Bahn
schnell zu erreichen.

Die drei- und viergeschossige Wohnanlage wird durch vier
StraBen begrenzt, von denen insbesondere die Ostseestral3e,
teilweise aber auch die Hosemannstral3e, stark befahren sind.
Wichtig ist daher, dass im Interesse der Sicherheit der An-
wohner und insbesondere der Kinder die angrenzenden

Fotos: Weeber+Partner

StraBen mit Ausnahme der Ostseestral3e als Tempo 30-Zonen
eingerichtet sind.

Einkaufsmaglichkeiten sind in der Umgebung reichlich vor-
handen: An der Ecke OstseestraBe/Greifswalder StraBe befin-
det sich ein Geschdftshaus mit Supermarkt, daneben ein
Arztehaus mit Apotheke. Weitere Geschifte gibt es in der
Greifswalder StraBe, darunter z.B. das eine StraBenbahnhal-
testelle entfernte Mihlenbergcenter oder ein neu entstande-
ner groBer Bio-Markt.

Mehrere Kindertagesstatten in unterschiedlicher Tragerschaft
befinden sich in der Ndhe der Wohnanlage oder sind giinstig
zu erreichen. Auch an den Berliner Kulturorten ist man
schnell. Einer davon, das Puppentheater fiir Kinder und Er-
wachsene ,Schaubude”, befindet sich ganz in der Nahe am
S-Bahnhof Greifswalder StraBe.



Familienwohnen in der Stadt

WEEBER-+PARTN ER

21

Bildung der Genossenschaft ,Am Ostseeplatz”

Die Wohnanlage am Ostseeplatz mit ehemals 278 Wohnun-
gen gehorte der Wohnungsbaugesellschaft Prenzlauer Berg
(WIP). Im Zuge der Privatisierung eines Teils ihrer Bestinde
kam es - auch auf Initiative von Mietern dieser Anlage - im
November 2002 zur Grindung der Genossenschaft ,Am
Ostseeplatz” eG. Im November 2002 kaufte die Genossen-
schaft die Wohnanlage. Der Bestandserwerb wurde durch
das Land Berlin entsprechend den Richtlinien zur Férderung
eigentumsorientierter Wohnungsgenossenschaften in Berlin
(Genossenschafts-RL 2000) geférdert.

Die Genossenschaftsmitglieder haben je nach Wohnungs-
grdBe drei bis zehn Genossenschaftsanteile & 520 Euro er-
worben, fr eine Wohnung von 90 m2 sind das z.B. sechs
Anteile. Heute sind rund 70 Prozent der Bewohner Mitglied
der Genossenschaft, die tbrigen sind als Mieter in ihren
Wohnungen geblieben. Wer heute neu in diese Wohnanlage
ziehen mécehte, muss allerdings Mitglied der Genossenschaft
sein. Fur frei werdende Wohnungen gibt es schon eine War-
teliste von Neu-Mitgliedern.

Umfassende Sanierung innen und auBen

Bereits ein Jahr nach ihrer Griindung nahm die Genossen-
schaft die Sanierung der Wohnanlage in Angriff, denn sie
war in einem baulichen Zustand, der dies dringend notwen-
dig machte. Auch hierfir stellte das Land Berlin Fordermittel
zur Verfligung. Im Rahmen eines Pilotvorhabens zur Férde-
rung einer Genossenschaft auBerhalb eines férmlich festge-
legten Sanierungsgebietes wurden rund 10 Mio. Euro Stadt-
erneuerungsmittel zur Verfligung gestellt.

Bei der Sanierung ging es darum, einerseits den Wohnwert
und gleichzeitig den energetischen Zustand des Hause s zu
verbessern. Die Fassade wurde saniert und mit einer Warme-
ddmmung versehen. Alle Fenster wurden erneuert und 155
Balkone wurden angebaut, denn bis dahin verfiigten nur
sechs Wohnungen der gesamten Anlage (iber eine kleine
Loggia. Im Inneren der Wohnungen wurden die gesamte
Haustechnik sowie die Kichen und Béder erneuert. Alle
Wande, Decken und FuBbdden sind saniert worden, in vielen
Wohnungen wurden die Dielenbdden herausgearbeitet. Die
Erdgeschosswohnungen erhielten neue Jalousien. Wichtig
war die Schaffung einer zentralen Warmeversorgung durch
Bau eines Blockheizwerkes, tiber das auch die Stromversor-
gung erfolgt. Damit konnen Heiz- und Energiekosten relativ
niedrig gehalten werden.

Familienwohnungen durch Grundrissdnderungen

Mit der baulichen Sanierung des Gebdudes und der Woh-
nungen wurden durch Grundrissdnderungen gleichzeitig
auch familiengerechte Wohnungen geschaffen. Bis zu die-
sem Zeitpunkt gab es ausschlieBlich Zwei- und Zweieinhalb-

Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 46 m2 Wohnfld-
che. Entsprechend war auch die Bewohnerstruktur vor allem
durch kleinere und &ltere Haushalte gepragt. Familien mit
Kindern lebten hier nicht oder nur vereinzelt.

Da vor der Sanierung bereits 30 Prozent der Wohnungen leer
standen und sich der Leerstand mit Beginn der Sanierung um
weitere 10 Prozent erhohte, lieBen sich die Grundrissdnde-
rungen durch Zusammenlegung von Wohnungen relativ gut
realisieren. Der Wohnungsbestand ist dabei von 278 auf 214
reduziert worden.

Mit der Zusammenlegung der Wohnungen entstanden
héchst unterschiedliche Grundrisse. Auf jeder Etage gab es
urspriinglich drei Wohnungen. Zusammengelegt wurden
zumeist zwei davon, so dass es auf der Etage neben der
Zwei-Zimmer-Wohnung nun eine Vier-Zimmer-Wohnung
mit ca. 90 m2 gibt. Mehrfach wurden aber auch alle drei
Wohnungen zu einer groBen Vier- oder Finf-Zimmer-
Wohnung von ca. 135 m2 zusammengelegt. Dabei konnten
die Zimmer gegeniiber dem urspriinglichen Zustand vergro-
Bert werden und sind jetzt besser nutzbar. Je nach Wunsch
war eine gesonderte Kiiche oder eine groBe Wohnkiiche
mdglich. Ein Vorteil der Wohnungen ist es, dass die Kiichen
und Bader natirlich belichtet sind. Die groBen Wohnungen
verfligen jetzt liber zwei Bader.

Bei diesem Umbau im Bestand waren natirlich auch Kom-
promisse notwendig. So lieB es sich zB. bei den groBen
Wohnungen nicht vermeiden, dass auch Durchgangszimmer
entstanden sind. Dennoch war der Umbau ein voller Erfolg.
In einer Anlage, wo zuvor keine Familien mit Kindern wohn-
ten, leben jetzt rund 30 Familien. Sie schétzen die groBzlgi-
gen Wohnfldchen bei gleichzeitig glinstigem Nutzungsent-
gelt. So gibt es in den Familienwohnungen auch so gut wie
keine Fluktuation: ,Wohnungen ab 90 m2 werden hier kaum
mal frei", bestatigte der Vorstandsvorsitzende der Genossen-
schaft.

GroBer Innenhof kompensiert fehlende Griinanlagen

Die Bebauung im Umfeld der Wohnanlage ist dicht und es
gibt wenig Griinflachen. Daran kann auch der Ostseeplatz
nichts andern, der zwar in der Mitte begriint, aber auf beiden
Seiten stark befahren und faktisch als Aufenthaltsraum nicht
zu nutzen ist. Um so wichtiger sind daher die beiden mitein-
ander verbundenen groBen begriinten Innenhofe der Wohn-
anlage, die im Zuge der Sanierung aufgewertet wurden.
Gehdlze wurden Uberarbeitet, der alte Baumbestand unter-
sucht, wo nétig wurden Baume punktuell gefdllt und durch
neue ersetzt, Kinderspielgerdte wurden installiert und Banke
aufgestellt. In den Sommermonaten wird der Hof von den
Anwohnern aller Generationen intensiv genutzt. Der Innen-
hof ist zumeist direkt durch den hinteren Ausgang der Hau-
ser erreichbar - ein unschdtzbarer Vorteil gerade fir die
Sicherheit der Kinder.
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Lageplan
Quelle: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin

Eckgebiude HosemannstraBe/OstseestraBe vor der Sanierung Eckgebiude HosemannstraBe/OstseestraBe nach der Sanierung
Fotos: Am Ostseeplatz eG. Foto: Weeber+Partner

Der Hausmeister bekommt Unterstitzung Nach dem gemeinsamen Friihjahrsputz 2006
Foto: Am Ostseeplatz eG. Foto: Am Ostseeplatz eG.
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Grundrisse einer Zwei-Raum-Wohnung und einer Vier-Raum- Grundriss einer Flinf-Raum-Wohnung nach der Wohnungs-
Wohnung nach Umbau und Wohnungszusammenlegung zusammenlegung
Quelle: Am Ostseeplatz eG. Quelle: Am Ostseeplatz eG.

Eingangsbereich Der Innenhof wird gern genutzt
Foto: Weeber+Partner Foto: Am Ostseeplatz eG.



