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Wir fassen zusammen, was Initiatoren,
Ideengeber, Architekten und Planer
gemeinsam mit der Stadt erarbeitet
haben.

Wir leiten sowohl die bauliche als
auch die wirtschaftliche Machbarkeit
des ECKWERKSs her. Der Prozess
wird nachvollziehbar, wie unsere we-
sentlichen Vorgaben an Raum, Ge-
stalt und Nutzung des ECKWERKS.



Wege

Das ECKWERK entwickelte sich von ei-
ner ldee zu einer Unternehmung, ist zur
Plattform geworden, zum Ideengeber fiir
eine neue Sicht und Herangehensweise
an bauliche, stadtische und wirtschaftli-
che Planung. Wir sind viele Wege gegan-
gen, um zu hinterfragen, uns zu irren, neu
zu entdecken. Nun stehen wir an Kreu-
zungen, die Entscheidungen fordern.
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Dimensionen

Der Ursprung des ECKWERKS liegt im
Holzmarkt — beide erganzen und kon-
frontieren sich. Um den Rahmen fiir die
Entwicklung des ECKWERKS erweitern
zu kénnen, setzten wir uns mit Normen
und Richtlinien aus verschiedenen
Perspektiven auseinander, wogen die
Wechselwirkungen zwischen Nutzern,
Nachbarn und der Stadt ab. Ein kon-
struktives Miteinander der Beteiligten
fihrte zu Lésungen lUber gegenseitige
Erwartungen hinaus.

16 Grundstiick
18  Planungsrecht
20 Schutzgiiter
22 Quartier

Steuer und Hebel

Das ECKWERK definiert sich nicht allein
als Bauprojekt, sondern Uber den
Anspruch des Funktionierens. Umso
wichtiger sind richtungsweisende Koor-
dinaten, berechenbare Vorgaben und
nachvollziehbare Entscheidungsgrund-
lagen. Spezifische Kategorien lassen uns
Potenziale heben, die nicht in Normen
regelbar sind.
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Bauwerk und Funktionen

Das ECKWERK zeigt sich in seinen we-
sentlichen Elementen, die Gestalt und
Nutzung verbinden. Es funktioniert nur
im Quartier. Die Vorentwurfsplanung
weist Machbarkeit und Mdéglichkeiten
baulich nach.

44  Bau in der Stadt
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Kreuzungen

Das ECKWERK als Gebaude ist in
Alternativen denkbar, sowohl in der
Bauweise als auch bei der Versor-
gung. Die anstehenden Entscheidun-
gen trifft das ECKWERK nicht allein
als Bauherr, vielmehr als Unterneh-
mung und Partner.
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Anforderungen
Alternativen
Baustoff Holz
Energie im Verbund




Idee und Skizze des ECKWERKs motivierte das Team und
eine Vielzahl beteiligter Partner, sich auf einen Prozess
einzulassen, der mehr forderte, als zu leisten vorstellbar
war. Das ECKWERK ist als Experiment gewachsen -

wir gehen weiter.
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Status Quo

Das ECKWERK, als Teil des Holzmarktes, ist zum Synonym geworden,
Bauen, Nutzen, Zukunftsfahigkeit und Wirtschaften neu zu denken.

V)

Baurecht mitgestaltet
Raum und Struktur fiir

Grundstiick dnet
rungsticicgeordns Innovationen geschaffen

und gesichert

V]

Bauliche Machbarkeit mit
Entwurfsqualitat nachgewiesen

V]

Prinzipien der Nachhaltigkeit in
die Planung integriert

ECKWERK

v

0 Langfristige Eigentiimerstruktur

T T vertraglich geregelt

konzept erarbeitet
0 Wirtschaftlichkeit
h leitet
0 Quartierbezogenes i
Partner und Betreiberkonzept erarbeitet
Investoren gewonnen

__________________________

Baumasse
urspriinglicher
B-Plan V-76

V)

Finanzierungsmodell
vereinbart

V]

Open Source fiir
Wissenstransfer und Innovation

Holzmarkt Dorf Gasthaus




Offentlichkeit

Aus einem transparenten Prozess schopfen wir Kraft. Wir
lernen im Verfahren, teilen uns mit und tauschen Wissen aus.

= & ECKWERK.com

DIE ZUKUNFT
BEGINNT HIER

& blog. ECKWERK.com
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Preisverleihung MIPIM Cannes

ECKWERKEN

MEHR WIR - WENIGER ICH

Raumstudie FH-Potsdam

2015/16
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Handbuch zum Vorentwurf
(aktualisiert 2016)

» Konzeptpapiere und Entwiirfe des
ECKWERKS sind online verfligbar

« Wir verstehen Blrgerbeteiligung
und Trager offentlicher Belange
(TOB) nicht allein als Verfahrens-
schritt, sondern laden regelma-
Big Planer und Interessierte zu
Schwerpunktthemen ein

 Aus der Diskussion um stadtischen
und Verkehrslarm griindete sich
in Abstimmung mit der Deutschen
Bahn eine Interessengemeinschaft
der Anlieger zwischen Ostbahnhof
und Michaelbriicke, um gemein-
sam aktiven Larmschutz zu
betreiben



Die Unternehmung

Wir haben Struktur, Organisation und Partner fiir unternehmerisches Handeln.

Miteinander und Kreativitat
In der Holzmarkt 25 eG wird das Quartier als Ganzes gestaltet. In der Genossen-

HOLZFFIARKT schaft treffen sich die Initiatoren, Investoren und Unterstiitzer, um unabhangig
vom Kapitalanteil wesentliche Entscheidungen abzustimmen. Die Holzmarkt 25
eG ist Grinder und Mehrheitsgesellschafter der Erbbaurechtsgesellschaften,

so auch der ECKWERK Entwicklungs GmbH (EEG).

Controlling und Finanzen

Die Genossenschaft fiir urbane Kreativitat (GuK) entwickelt und ermoglicht Organisa- “:.---?*_ GEMOSSENSCHAFT
tionsstrukturen und Finanzierungsmodelle. Sie iiberwacht das wirtschaftliche Handeln, ;_':'E‘“ e URBANE .
koordiniert Férderungen und starkt tiber ihr Netzwerk die Kompetenz und Kapazitat. ‘5-‘;:} ':*Gr. KREATIFITAT .

Die GuK ist Mitglied der Holzmarkt 25 eG und Gesellschafter der EEG. Uber die GuK
und deren Mitglieder ist der Planungsprozess bislang finanziert worden.

Sicherheit und Kaufoption

Die Berletas (Tochtergesellschaft d. Gewobag) ist Gesellschafter der EEG, um

teilzuhaben an der Entwicklung, Arbeiten und Wohnen in Lebensrealitaten, wie

technischen Fortschritt in Bau und Gebaudeausstattung neu zu denken, zu planen
GEWOba und zu rechnen. Sie hat unter bestimmten Vorraussetzungen eine Option, die lib-
rigen Anteile an der EEG zu tibernehmen, um damit das ECKWERK als Gebaude

Die ganze Vielfalt Berling,

langfristig, kostendeckend in ihren Bestand zu tibernehmen. Unabhangig davon hat
die Gewobag in Aussicht gestellt, unter bestimmten Bedingungen, Sicherheiten zur
Finanzierung des ECKWERKS zur Verfligung zu stellen.
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Das eCKwerk

Gesellschaft und Bauwerk

Mit dem Abschluss des Erbbaurechtsvertrages hat die zu diesem Zweck ge-
griindete ECKWERK Entwicklungs GmbH (EEG), die Projektentwicklung des
ECKWERKS Gibernommen - rechtlich, planerisch und finanziell. Gemeinsam
mit den Holzmarkt-Genossenschaften, inren Hauptgesellschaftern, hat sie —
sowohl als auch — das bauliche Nutzungskonzept entwickelt. Des Weiteren die
Partnerschaft mit der Gewobag vereinbart und die Architektengemeinschaft
mit der Erarbeitung des Vorentwurfs beauftragt.

Die Gesellschaft wird im Prozess die Rolle des Bauherrn tibernehmen. Dazu
sollen Partner mit entsprechender Kapazitat und Kompetenz gewonnen
und auch gesellschaftsrechtlich beteiligt werden. Das ECKWERK wird als
Gebaude nach Fertigstellung an einen Bestandshalter tibertragen werden.
Die EEG wird Vertragspartner bzw. Vermieter des Betreibers und der vom
Holzmarkt gegriindeten Betreibergesellschaften.

Energie, Verbund und Investition

Der Holzmarkt hat die Voraussetzung geschaffen, das Quartier im
Nachbarschaftsverbund mit Energie zu versorgen. Agieren wird ein ei-
genstandiger Bauherr flir energietechnische Anlagen und Ausstattung.
Er verbindet kompetente Partner auf Basis einer an Innovationszyklen
orientierten Wirtschaftlichkeit.

« Der Gesellschaftsvertrag der EEG
ermdglicht die Beteiligung unterneh-
merischer Partner fiir Bau und
Ausstattung.

» Die Genossenschaften des Holz-
marktes sehen sich in der Verant-
wortung fur das Miteinander und
Funktionieren im Quartier, nicht
als Bauherr.

1



Das ECKWERK

Wir schaffen mehr Wert als Raum.

Im ECKWERK sehen wir den Anspruch, dem Miteinander, dem
Arbeiten und Leben neue Impulse zu geben. Wir stellen uns
sozialen, 6kologischen und 6konomischen Fragen, die nicht

12 WEGE

I6sbar scheinen mit dem Blick zuriick. Das ECKWERK soll
inspirieren, motivieren, zusammenbringen. Raum auf Zeit —
Austausch flr immer.

RO Ferenzen
STeLLunGen

FOrscHen
+ AUSPIOBIETE

Garpening
+ KOCHEeNn

raBLaBs ..
+ WErKSTATTEN

enNTwWICKLUNGEeN
+AUSTAUSCH




Der Ursprung des ECKWERKS liegtim Holzmarkt - beide
erganzen und konfrontieren sich. Um den Rahmen fiir
die Entwicklung des ECKWERKS erweitern zu kénnen,
setzten wir uns mit Normen und Richtlinien aus ver-
schiedenen Perspektiven auseinander, wogen die
Wechselwirkungen zwischen Nutzern, Nachbarn

und der Stadt ab. Ein konstruktives Miteinander

der Beteiligten fiihrte zu Lésungen iiber gegen-

seitige Erwartungen hinaus.
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Grundstiick

Wir haben den Holzmarkt und das Grundstiick des ECKWERKs gg

HOLZMARKT

neu geordnet und entlastet.

.........

0

il
HHHIH

neue Grundstiicksgrenze des ECKWERKs | ’ ’ | d

1. Grundstiickserwerb im Bieterverfahren

v Teilung des Grundstlicks nach Wirtschaftseinheiten

2.Erbbaurechtsvertrag verhandelt Flurstiicksne: 901y " T II.._ ¢ ‘
v 30 Jahre plus 2x20 Jahre Option

n ;
> Grundbuchblatt: 25795N LT T, ] [ ]

( Flurstiicksnr: 260
3.Ubertragung des Viaduktgrundstiicks plus Abstandsflachen - vt

an die Deutsche Bahn : > S
v Rechtststreit Deutsche Bahn (DB) mit Stadtbezirk und Eigentiimer
im Konsens beigelegt
v Rechte (Nutzung, Leitungen, Wege) des Holzmarktes auf Bahngeléande
Uber Dienstbarkeiten gesichert
v ECKWERK-Grundstiick frei von Lasten der DB

5.800 m? bereinigtes
Baugrundstiick ECKWERK

FILLLLS

» Deutsche Bahn und Stadt
als Konsenspartner

» Erbbaurecht gesichert
urspriingliche Grundstiicksgrenzen des Holzmarkts . )
» Grundstlickskosten mit
4. Offentliches Wegerecht gesichert

[[[[l Uiberschriebenes Grundstiick an die Deutsche Bahn (DB)
v Fortfiihrung Spreeuferweg tiber Grundstiicksgrenze DB und ECKWERK [l]]]

Zwischennutzung erwirtschaftet
neue Grunstiicksgrenze des ECKWERKSs . Voraussetzung fiir Baurecht

5. Einrichtung des Erbbaurechts Plangebiet des Holzmarktes geschaffen

16 DIMENSIONEN 17



Planungsrecht

Das stadtebauliche Konzept des Holzmarktes ermoglicht einen
Bebauungsplan unter Verzicht auf maximale Verwertung der Flachen.

1. Von Media-Spree zum ECKWERK

v Giiltiger B-Plan V-76 setzt Art, MaB und Hohe der baulichen
Nutzung und wird vom ECKWERK akzeptiert

v Interpretation der moglichen Art der Nutzung frihzeitig mit
Stadtbezirk abgestimmt

. B-Plan-Verfahren
v Politische Forderung nach Reduzierung der Geschossflache lGber
das gesamte Plangebiet und Verzicht auf einen Wolkenkratzer
v Der Holzmarkt verzichtet auf Teile des Baurechts
v Der Holzmarkt als Ganzes nutzt das Verfahren, um Schutzgiter
im Sinne der Nutzer, Nachbarn und Stadt Giber normative Anforde-
rungen hinaus zu erweitern

. Status quo
v TOB (Trager dffentliche Belange) abgeschlossen
v Die Planung des ECKWERKSs nach Art, MaB und Hoéhe erfillt
die Anforderung beider B-Plane

18 DIMENSIONEN

Mégliche Bebauung B-plan V-76 Gebaudemasse Eckwerk - Plananderung 2-36

Uberarbeiteter B-plan 2-36
- FAKSIMILE -

FNP: Kerngebiet
« Flachennutzungsplan Stadt Berlin

Areal: 18.672 m?
« Ein gemeinsames Planungsgebiet
mit MK1 und MK2 als Teilgebiete

GF 35.300 m?

* max. Geschossflaiche ECKWERK
(Geschossflache = planungs-
rechtlich zulassige Bauflache
oberirdisch)

GFZ 6,0
« Geschossflachenzahl ECKWERK

Moglichkeiten der Nutzung

« Vorgabe der baulichen Planung
Uber Normen fir stadtisches
Kerngebiet hinaus

» Nachweis gesunder Arbeits-
und Wohnverhaltnisse im Genehmi-
gungsverfahren fur die Nutzung

« Beherbergung befristet, projekt-
bezogen, mit Dienstleistungen -
in Gemeinschaft

* Privatsphare gewéhrleistet,
aber kein individuelles Wohnen

Verfahren

« ECKWERK prift verschiedene
Wege zum Baurecht unter
Bertlicksichtigung der Innovationen
in Bau und Betrieb

19



Schutzgiiter

Gesundes Wohnen und Arbeiten sind normative Anforderungen.
Wir ergédnzen die Schutzgiiter um das soziale und raumliche Klima.

Belichtung und Beleuchtung

Die Formation der Gebaude optimieren wir nach notwendigen
Besonnungstunden, um eine ausreichende Ausleuchtung zu
gewabhrleisten.

Hygenischer Mindestluftwechsel

Ausreichender Luftwechsel in den Raumen ist trotz Mindest-
abstand gewahrt und wird in Teilbereichen mechanisch oder
durch Dauerliftungseinrichtungen gewahrleistet.

Schall (Larmimmision)

Beim Larmeintrag betrachten wir nicht nur den ankommenden
Schall am Gebaude, sondern auch die Reflektionen in die Nach-
barschaft und mdgliche LarmminderungsmaBnahmen.

Sozialabstand

Soziale Nahe ist wichtig fiir ein kreatives Miteinander. Bei gewoll-
ter Engstellung der Gebaude bleiben baurechtliche Vorgaben wie
der Mindestabstand gewahrt.

Raumklima

Raumklima und Behaglichkeit sehen wir im Zusammenhang mit
niedrigenergetischen Ansatzen und balancieren Fensterflachen-
anteil, Fassadenaufbau sowie Materialitat.

Baustoff
Auswahl des Baustoffs erfolgt tiber Nachhaltigkeitskriterien in der
Produktion, die Wirtschaftlichkeit und das mdgliche Raumklima.

20 DIMENSIONEN

Wohngebiet
Andreas Kiez
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Wirkungsvoller Schutz

« Gebaudeformation optimiert in
Abwagung aller Schutzguter

« Die Bebauung des Areals hat
positive Wirkung auf Quartier
und Nachbarschaft

spre@

Wohngebiet

nordliche Luisenstadt «
= 21




Quartier

Holzmarkt und ECKWERK bedingen und erganzen sich. Das Quartier
istim Verbund organisiert. Der Holzmarkt geht in Vorleistung.

Das ECKWERK ist ein Spin-off des Holzmarktes im besten
Sinne - ein untrennbarer Teil des Quartiers, des Nutzungs-
und Betriebskonzepts. Die Synergien werden gemeinsam ge-
hoben - raumlich, technisch, organisatorisch und nicht zuletzt
wirtschaftlich. Der Holzmarkt hat die Struktur entwickelt und
die Quartiergesellschaften in Betrieb genommen. Die Ener-

22 DIMENSIONEN

gieversorgung ist auf das Potenzial des ECKWERKSs ausge-
richtet — in Bezug auf Nutzung und Innovation. Der Holzmarkt
schlieBt sich an und nutzt seine Starke wie das Netzwerk fir
das Bespielen der Versorgungs- und Veranstaltungsraume
sowie die Auslastung der Dienstleister im ECKWERK.

Entwicklungsstand Holzmarkt-Areal

in Betrieb Machbarkeit hergeleitet

im Bau (Fertigstellung 2016)

. in Planung

D Quartiergesellschaften

Quartiergesellschaften
in Betrieb

Versorgung

Holzmarkt Quartier Versorgungs
GmbH

Veranstaltung

MEOW Messen und Events am
Holzmarkt GmbH

Gastronomie

Katerschmaus GmbH

23



Das ECKWERK definiert sich nicht allein als Bauprojekt, STeU er U n D H e B e L

sondern iiber den Anspruch des Funktionierens. Umso
wichtiger sind richtungsweisende Koordinaten, bere-
chenbare Vorgaben und nachvollziehbare Entschei-
dungsgrundlagen. Spezifische Kategorien lassen uns

Potenziale heben, die nicht in Normen regelbar sind.

24




Prozess

Die Ebenen des Rechts, der Planung und Organisation laufen parallel, aber
liberlagern sich. Unser Anspruch definiert den gréBten gemeinsamen Nenner.

Quartier:
Ubergreifend
organisiert

Bebauungsplan:
Tob abgeschlossen

Grundstiick: Schutzgiiter:

gesichert erganzt und
abgewogen

Dimensionen

26 STEUER UND HEBEL

R&ume optimal und
variabel nutzen

Funktionen, wie Wohnen und

Arbeiten variabel ermdglichen F

Nutzungen sind mehr
als eine Einheit

@ ¢

Fur die Planung des ECKWERKs wurden Voraussetzungen
geschaffen, die nur im Rahmen des Holzmarktkonzepts funkti-
onieren. Der dichte, hohe Bau des ECKWERKSs steht im Kontrast
zum urbanen Dorf Holzmarkt an der Spree. Dies beinhaltet die

Sicherung und Einrichtung des Grundstiicks, ebenso wie den

Quartiersibergreifendes
Betreiberkonzept

Aufwand und Nutzen
wirtschaftlich balancieren

Wirtschaftlichkeit
herleiten statt planen

Energie im Investition und Innovation Baustoff Holz

Verbund planen ermog lichen

Koordinatenund Anforderungen

qualifizieren

Bebauungsplan. Das Quartier ist Grundlage fiir die Wirtschaft-
lichkeit und das Funktionieren der Radume. Die Schutzgliter der
Bauordnung haben wir liber Normen hinaus gedacht und Koor-
dinaten erarbeitet, um die bauliche und wirtschaftliche Mach-
barkeit des ECKWERKS nachzuweisen.

Das ECKWERK ist bau- und bezahlbar

27



Raume

Das ECKWERK definiert Raume in Kategorien der Nutzung und stellt diese

den Normen gegeniiber.

N

Einheitsraum
Arbeiten und Unterkunft in Nutzungseinheiten,
variabel zusammenschaltbar

Versorgungsraum
Premiumflache mit Stadt- und Quartiersbezug

Energie und Services fiir Betrieb
ECKWERK und Quartier

Veranstaltungsraum
Temporar und multifunktional bespielbarer
Raum, quartiersubergreifend

ErschlieBungsraum
Gebaudebezogene Nebenrdume,
nicht gesondert verwertbar

28 STEUER UND HEBEL

Raumkategorien ECKWERK

Einheits- Versorgungs-

raum raum

15.800 m? 7.200 m? 2.900 m?
2.400 m?
15.800 m? 9.600 m2 2.900 m?
35.000 m?
80 %
43.700 m?

Veranstaltungs- | ErschlieBungs-

raum raum

6.400 m? 1.400 m?

300 m? 5.000 m?

2.300 m?

6.700 m? 8.700 m?
20 %

Nutzflache

Verkehrsflache

Technikflache

Flachendefinition nach DIN

Nutzflache Verkehrsflache  Technikflache

33.700 m?
5.300 m?

4.700 m2

33.700 m? 5.300 m? 4.700 m2
33.700 m?

77 % 23 %
43.700 m?

Nutzen variabel maximiert

«  Optimierte Raumaufteilung in und
zwischen Nutzungseinheiten

29



Betreiber

Das ECKWERK bietet Raum fiir Gewerbe und Unterkunft, ohne sich zu
vermarkten. Quartiergesellschaften bewirtschaften 6ffentliche Raume.

30 STEUER UND HEBEL

Das ECKWERK funktioniert iber das Miteinan-
der von Unternehmungen und im Quartier. Rau-
me zum Arbeiten und Wohnen werden im Paket
vermietet — befristet, projektbezogen, nicht in-
dividuell. Raume fiir Veranstaltung sind multi-
funktional und flexibel nutzbar. Dienstleistungen

konzentrieren sich auf Effizienz von Raum und
Ressourcen. Die Versorgungsbetriebe machen
das ECKWERK zugénglich und attraktiv fir Nut-
zer und die Stadt. Jede Einheit tragt nach ihren
Maoglichkeiten bei, die Kosten des ECKWERKSs
zu decken und den Bestand zu wahren.

Betreibermodel ECKWERK

mit Kategorien fiir Raume, Nutzung und Ertrag
LArbeiten und Unterkunft”

27 %

Gastro, Handel,

Werkstatten
459%

Arbeiten und

Unterkunft
19%

Veranstal-
tungen

Berlin

Steuerung durch Holzmarkt
Genossenschaften

31



Nutzungseinheit

Raume denken wir in Einheiten. Die Méglichkeiten der Nutzung sind nach

relevanten Normen und Brandschutz optimiert.

32 STEUER UND HEBEL

Die Grundrisse des ECKWERKSs ergeben sich
aus der an den Schutzgiitern ausgerichteten
Gebaudeformation. Wir teilen Nutzungseinhei-
ten optimiert nach den Richtlinien des Brand-
schutzes. Wir weisen keine Nutzungen zu,
sondern weisen Moglichkeiten nach - plane-

risch, rechtlich, technisch, logistisch, aber
auch soziologisch. Alles was nicht explizit aus-
geschlossen ist, bleibt machbar. Die Nutzungs-
einheiten kdnnen dabei variabel bespielt und
zusammengeschaltet werden. Entscheidend
sind Lage, GroBe und nicht zuletzt Bedarf.

Teilung der Grundrisse in Nutzungseinheiten (NE)

Grundflachen der Tiirme, Anschlusspunkte des Bergpfades und
die Lage bestimmen die Zahl der Nutzungseinheiten pro Geschoss.
Im Sockel ist die Aufteilung funktional.

D ErschlieBungskern . Brandschutz - vermietbare Nutzungseinheiten

Kombinierbarkeit der Nutzungseinheiten (NE)

A W horizontale und mvertikale

Zusammenschaltung von NE

mm Mieteinheit

Raume sind - soweit moglich -
multifunktional nutzbar

Flexible Einheiten und Mdglichkei-
ten lassen sich projektbezogen zu
Paketen optimieren

33



Maoglichkeiten

Wir gewinnen Spielraum durch Ableitung von Nutzungen bezogen auf
Raumeinheiten. Wir ermdglichen Begegnung und vermeiden Leerstand.

34 STEUER UND HEBEL

Im ECKWERK gibt es keine individuell ver-
marktbaren Biros, Werkstatten oder Unter-
kiinfte. Die Funktionen der Raume Uiberlagern
und ergénzen sich. Nutzungseinheiten sind
zusammenschaltbar, férdern Begegnung und

Austausch. Auch Wege, vermeintliche Ne-
benflachen, 6ffnen oder schlieBen sich nach
Bedarf fiir Veranstaltungen. Das ECKWERK
ermdglicht flexible, gemeinschaftliche Arbeits-
und Wohnformen, die einander bereichern.

Typ*/Nutzung

Einheitsraum

Tirme
Versorgungsraum
Sockel

Sockel

Sockel

Marktplatz

Dach
Untergeschoss
Veranstaltungsraum
Dach

Bergpfad Sonderzonen
Bergpfad
Marktplatz

Sockel
Dienstleistungsraum
Marktplatz

Sockel

Untergeschoss
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Anzahl Nutzungseinheiten im ECKWERK

*Rangfolge nach Anspruch der Nutzung

Mehrfachnutzungen sind Teil des Konzeptes und

wirtschaftlich moglich

Der Ausbaustandard der Nutzungseinheiten richtet
sich nach der anspruchsvollsten Nutzung
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Grundrisse

Mehr Wir als Ich. Wir haben das Verhaltnis von Gemeinschafts- und Privat-

raum zusammen mit zukiinftigen Nutzern optimiert.

36 STEUER UND HEBEL

Genauso wichtig wie der Blick auf die Raume an sich ist die
Sicht der Nutzer. Mit der FH Potsdam haben wir eine alter-
native Flachenverteilung untersucht, welche eine Balance
zwischen Individualitat und Gemeinschaft anstrebt, sowie
Sharingansatze evaluiert.

ECKWERKEN

MEHR WIR - WENIGER ICH

Mehrfachnutzung und Kombination von Arbeiten und Unterkunft
Optimierte Individualrdume bieten ausreichend Privatsphare, wahrend groBzligige
Gemeinschafts- und Arbeitsraume fiir Synergien und Kommunikation sorgen.

D ErschlieBungskern . Brandschutz . Arbeiten und Unterkunft Individueller Raum

Nachweis moglicher Nutzungen
Abwagung von Schutzglitern und Ausrichtung nach Normen '

« Grundsatzlich denken wir Arbeiten
im Zusammenhang mit Aufenhalt
auf Zeit und variabel — wie auch

Einheitsraume

Versorgungsraume
die Nutzungseinheiten

Veranstaltungsraume

« Das ECKWERK sieht keine
individuellen Raume vor, wohl
aber Privatsphére

Dienstleistungsraume

« Unsere Abwagung von Schutzgi-
tern richtet sich tber die Vorgaben
der Bauordnung hinaus bis zum
Klima des raumlichen und zeitli-
chen Miteinanders
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Formel

Wir definieren Rdume iiber Méglichkeiten der Nutzungen, setzen sie in Beziehung
zu Ertrag und Kosten. Daraus leiten wir den Rahmen der Wirtschaftlichkeit ab.

€

Quartier

Investitionsvolumen

3 o

= =2

s @

£ &
e .. K ! =

ostenanteile . . .
Wirtschaftlichkeit
Partner .
... Vergleichswerte
Kosten
Raumkategorien des ECKWERKs Zuordnung der Kosten 5
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Die Wirtschaftlichkeit des ECKWERKS ist kei-
ne Frage, sondern gegeben durch Lage und
Bedarf. Unser Streben ist nicht der maximale
Profit, sondern vielmehr ein HéchstmaB an kre-
ativem Freiraum. Unsere Formel basiert auf den
Moglichkeiten der Nutzung und Ertragskompo-
nenten, die nicht an Durchschnitte und Flachen

gebunden sind. Unsere Vertrage ermoglichen das
Mitwirken von Partnern und Nutzern wie das Tei-
len von Kosten und Verantwortung. Konstante ist
der mit der Gesellschafterin Berletas vereinbarte
Optionspreis fiir die Ubernahme der verbleiben-
den Anteile an der Gesellschaft, der anhand der
wirtschaftlich nutzbaren Fache errechnet wird.
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Wirtschaftlichkeit

Wir maximieren Nutzen, nicht Gewinn. Notwendige Beitrage, die Kosten zu
decken, definieren wir nach Raumkategorien.

Investitionsvolumen Gesamterlos

pro Raumkategorie pro Raumkategorie

Ertrag Einheit

v pro Kopf kalkuliert

v projektbezogen abgerechnet
v plus ECKWERKSsprozent

Ertrag Versorgung

v marktibliche Erlése

———e Ertrag Veranstaltung

v Deckung Baukosten nach

STEUER UND HEBEL

Das ECKWERK als Unternehmung rechnet
sich dauerhaft selbst. Die Kalkulation basiert
auf einer Gesamtkostenbetrachtung fir
Grundstiick, Kapital, Funktion und Regie.
Dieser stellen wir die Summe von Deckungs-
beitrdgen gegentber - deren Konstanten und
Variablen sind fiir jede Raumkategorie auf

Nutzung, Funktion und Ertragskraft abge-
stimmt. Grundlage der Abrechnung ist neben
den genutzten Raumen, Projektzusammen-
hang, Dienstleistungen und Versorgung.
Uberschiisse werden in das ECKWERK in-
vestiert bzw. bei der Abstimmung der spezi-
fischen Deckungsbeitrage berticksichtigt.

Flachenanteil
v plus Quartiersprozent

v Deckung Baukosten nach
Flachenanteil

Kostendeckung statt
Vermarktung
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ten, die Gestalt und Nutzung verbinden. Es funktioniert U
nur im Quartier. Die Vorentwurfsplanung weist Mach- 3

barkeit und Méglichkeiten baulich nach.




Bau in der Stadt

Das ECKWERK erschlieBt und vervollstandigt den Holzmarkt als urbanes
Quartier, setzt historische und innovative Akzente.

Sowohl als Ensemble als auch in seinen Elementen orientiert
sich das ECKWERK zur Stadt. Der Sockel greift Parallelen
des Denkmals Bahnviadukt auf und schafft eine neue o6ffent-
liche Wegebeziehung. Der Bergpfad schlieBt an den Spree-
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uferweg an und schafft Begegnungsrdume in und zwischen
den Tlrmen mit einzigartigen Perspektiven zur Stadt. Der
Uberdachte Marktplatz bildet ein urbanes Pendant zum kre-
ativen Dorf auf dem Holzmarkt.
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Berlin

Wir denken und gestalten
liber unsere Grenzen hinaus

« Entwicklung von quartierbezoge-
nem Energiekonzept, Mobilitats-
konzept, Versorgungs- und
Entsorgungskonzept

< lebendige Durchwegung entlang
vielfaltiger Veranstaltungs- und
Gastronomieraume
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Elemente

Das ECKWERK ist ein Zusammenspiel nach unseren Prinzipien. Fiinf Elemente

bilden ein lebendiges Bauwerk - innen wie auBen markant und funktional. S

83 NE / 15.800 m?2 Einheitsraum
4 NE / 1.600 m?Versorgungsraum
1NE / 200 m? Veranstaltungsraum

Bergpfad
15 NE / 2.300 m? Veranstaltungsraum

Marktplatz

3 NE / 1.600 m? Veranstaltungsraum
13 NE / 1.900 m? Versorgungsraum
1 NE / 300 m? Dienstleistungsraum

Sockel

2 NE / 2.600 m? Veranstaltungsraum
23 NE / 3.900 m? Versorgungsraum
1 NE / 150 m? Dienstleistungsraum

Die Elemente des ECKWERKS sind die Bezugspunkte unserer  die Griindungsvarianten, Flachenoptimierung und Kreativnut-
Untergeschosse

18 NE / 2.200 m? Versorgungsraum
14 NE / 2.400 m? Dienstleistungsraum

gestalterischen und funktionalen Abwagungen. Sie bedingen zungen berlcksichtigt und bewertet. Darauf bauen wir — den
und erganzen einander. Mit dem Sockel und seinen Unter- Marktplatz, die Tirme und den Bergpfad.
geschossen haben wir eine Gberzeugende L6sung entwickelt,
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Das ECKWERK als Geb&ude ist in Alternativen denkbar,
sowohl in der Bauweise als auch bei der Versorgung.
Die anstehenden Entscheidungen trifft das ECKWERK
nicht allein als Bauherr, vielmehr als Unternehmung

und Partner.
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Anforderungen

Unserem Verstéandnis von sozialer, 6kologischer und 6konomischer Nachhal-

# new urban agenda
tigkeit werden wir nur mit kompetenten Partnern gerecht, die ganzheitlich und

in Zusammenhangen denken.
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Eine nachhaltige Entwicklung ist nicht be-
grenzt durch Grundstiicke und Raume. Wir
heben Ressourcen, nutzen sie im Verbund.
Wir stellen uns kritischen Fragen des Mitei-
nander, und des Funktionierens. Wie bewe-
gen wir uns in der Stadt? Wie teilen wir was?

Welchen Raum nutzen wir gemeinsam, wel-
chen braucht der Einzelne? Wir nehmen we-
niger uns, als die Nutzer ernst und sind zu
Kompromissen bereit, die auf gegenseitigem
Verstéandnis und Vorteil beruhen.

Energiegesellschaft Holzmarkt
Dr. Brian Cody (TU Graz)
Naturstrom GmbH

Mobilitat

VCD | SenStadtUm
Taxi Innung | HTW Dresden

Baustoff

TU Minchen
HTW Berlin

Holzbauunternehmen

[
%

Miteinander

FH Potsdam
Smart
City/Building Gewobag
BSR

TU GRAZ
HTW Berlin

o2

Kreislauf-
wirtschaft

BSR | HTW Berlin | FH Potsdam
ECF-Farmsystems GmbH
Gemiisefischer GmbH

51



Alternativen

Die Wege kreuzen sich. Wir suchen Partner im Bau mit Mut zu Innovation,
Kapazitat und Kompetenz.

Drei Vorgaben préagen das ECKWERK und den Planungsprozess:

v Elemente des Bauwerks in Beziehung zum Baustoff Holz zu definieren

v Innovationszyklen der Technik von den Wartungszyklen des Gebaudes
zu entkoppeln

v Betriebskosten in der Investitionsrechnung einkalkulieren

Ergebnisoffene Herangehensweise ermdglichte neue Wege

und Partnerschaften:

v Das ECKWERK kann in wesentlichen Teilen der Stiitzen, Decken und
Wande in Holz errichtet werden - sogar kostenneutral.

v Energieversorgung ist technisch und unternehmerisch vom Gebaude
entkoppelt geplant und organisiert; Investitionen in Innovation rechnen sich

v Wahl des richtigen Partners und seine Einbeziehung in eine zielfihrende
Unternehmensstruktur ist entscheidend
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Energie im Verbund
Das ECKWERK versorgt sich und das
Quarter mit Energie — regenerativ mit

Anreiz zum Sparen.
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Baustoff Holz

Wir wollen in Holz bauen, wenn Planung

)l

und Kosten gesichert sind.

Partner als Bauherr
Wir libertragen das ECKWERK als Projekt

an ein Unternehmen; nach Fertigstellung

libernehmen wir das Gebaude.

Die Struktur der EEG ermdglicht
unternehmerische Beteiligung
von Partnern

Basis jeder Kooperation sind
unsere Pramissen und Abwagun-
gen, sowie die Starken unserer
Partner

Wir streben keine klassischen,
konservativen Bauvertrage an,
sondern fordern unternehmeri-
sches Engagement ein
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Baustoff Holz

Wir haben alle Elemente des ECKWERKS in Beziehung zu Holz definiert. Im
Prozess wurde die bauliche und wirtschaftliche Machbarkeit nachgewiesen.

Vertragliche Basis
v Untersuchungsgegenstand Holz als vereinbarte Leistung in
Vertragen mit Architekten und Fachplanern fixiert

Recherche
v Ubersicht Verfahren, Hersteller und Referenzen international
v Kooperation TU Mlinchen

Foérderung

v Forschungsprojekt mit der Deutschen Bundesstiftung Umwelt
v Phase 1 dokumentiert und abgeschlossen

v Phase 2 beantragt

Planung

v ldentifizierung von méglichen Elementen

v Tragwerk, Decken, AuBenwande

v Konsultation mit qualifizierten Holzbaufirmen

v Untersuchung der Abhangigkeiten und Auswirkungen

Priifung und Abwégung

v Erschiitterungsgutachten

v Stellungnahmen Brandschutz, Statik, TGA

v Skizzen konstruktiver Leitdetails

v Abstimmung mit Feuerwehr und Prif-Ingenieuren
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Wesentliche Konstruktion der

Tiirme in Holz mdglich

« Stiltzen, Decken und AuBenwande
sind baulich und wirtschaftlich
darstellbar

« Positive Auswirkung des Baustoffs
auf das Raumklima erganzt die
positive Abwagung der Schutz-
guter

ECKWERK schafft

Voraussetzungen fiir Realisierung

« Zwischennutzung Grundstiick in
verlangerter Planungsphase

* Forderung als Leuchtturmprojekt

« Unternehmerische Partnerschaft
gewahrleistet Planungs- und
Kostensicherheit
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Energie im Verbund

Der Holzmarkt erzeugt und teilt Energie im Verbund.

Das ECKWERK denkt die Technik in Zyklen der Innovation. , , , , o
Die Energiegesellschaft hat die energieversorgende  sorgung des Dorfes und des Gasthauses sind im

Technik des Holzmarktes eigenverantwortlich geplant, ECKWERK vorgesehen. Entsprechende Anschliisse

finanziert und den ersten Bauabschnitt (Dorf) in  sind im verlegten Strom- , Warme- und Kaltenetz des

Betrieb genommen. Wesentliche Teile der Energiever-  Dorfes vorinstalliert.

ECKWERK

Gastehaus

Anforderungen: Energie-Implementierung und Nachbarschaftsanbindung am Holzmarkt
» Entkopplung des Wartungszyklus des Gebaudes von Innovations-
intervallen der Gebaudetechnik

« TGA-Planung auf Nachhaltigkeit und Effizienz im Quartier
gerichtet mBM
» Berlicksichtigung der Betriebskosten bei der Investitionsrechnung Bertnbhame i

Schlussfolgerungen: ®

- Standortanalyse vorhandener Energiepotenziale | ﬁ

+ Planungspramissen fir Architekten und Fachplaner festiegen

+ Griindung einer Energiegesellschaft mit Bauherrenfunktion fur L
Gebiudetechnik

» Prifung rechtlicher und organisatorischer Grundlagen fiir
Energieverbund bei Bau, Finanzierung und Nutzung

AT
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» Anforderungen des Holzmarktes an
die Energieversorgung sind erflillbar

« Kontrolle (iber Nachhaltigkeit der
Energietechnik gesichert

‘ \ ' « Unternehmerische Struktur

Status Quo:

» Gesonderte Entwurfsplanung TGA (technisch und wirtschaftlich)
bezogen auf Gebaude, Quartier und Innovation

» Definition Planungsgrundlagen und Entscheidungskriterien DD R
TGA-Planung Synergien in der Nachbarschaft -

geschaffen
» Forderantrag fur hybrides Energiekonzept Holzmarkt bei der Partner fir ein nachhaltiges Energienetz. ‘m » Erster Bauabschnitt Holzmarkt
Deutschen Bundesstiftung Umwelt (DBU) bewilligt in Betrieb
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Weiterfiihrende Informationen

download unter: blog. ECKWERK.com

Konzeptbroschiire, 2014

Handbuch (aktualis. Aufl.), 2016

Zusammenfassung - Vorgaben und Erreichtes, 2016
Wirtschaftlichkeit, 2016 (auf Anfrage erhaltlich))
Pramissen und Abwagung, 2016 (auf Anfrage erhaéltlich)

Internetauftritt der verschiedenen Holzmarktgesellschaften

ECKWERK.com

blog.ECKWERK.com

holzmarkt.com (Holzmarkt 25 eG - Griinder und Mehrheitsgesellschafter)
guk.com (Genossenschaft fiir urbane Kreativitat — Controlling und Finanzen)
meow.berlin (Quartiergesellschaft fiir Veranstaltungen)

gewobag.de (Wohnungsbaugesellschaft Berlin - Gesellschafter)
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