
B-Plan 11-125 

Wohnanlage Ilsestraße 



Kalender Oasen in der Großstadt 

- 6 der 12 vorgestellten Höfe sind im 

Eigentum der HOWOGE 

- diese Hofgestaltungen wurden durch 

die HOWOGE geplant und realisiert  

- Zitat aus Grußwort Hr. Nünthel 

„Und doch können mitunter nicht 

alle Höfe in Lichtenberg in ihrer 

Ausprägung erhalten werden.“ 
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Grundstück Ilsestr.  

Bodenwert 

- Fläche der Höfe  24.180 m² 

- Bodenwert Wohnbauland GFZ 1,0 

    500 €/m² (Stand 01.01.2017) 

- Bodenwert  gesamt ca. 12 Mio. € 

- Bodenwert  Hof  2 ca. 4,15 Mio. € 

- als landeseigene Gesellschaft ist die HOWOGE 

zum wirtschaftlichen Umgang mit ihrem 

Vermögen verpflichtet 

- die Nutzung von eigenem „Bauland“ ist eine 

Möglichkeit des wirtschaftlichen Umgangs 

- wird das eigene „Bauland“ nicht genutzt muss 

zur Sicherstellung des Angebots an 

Neubauwohnungen an anderer Stelle zugekauft 

werden 
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Hof 2 



Karlshorster Wiesenpark  

Kostenschätzung 

- Herstellungskosten ca. 800.000 € brutto, 

- Bewirtschaftungskosten                 

(Wartungs- und Pflegearbeiten)                          

ca. 30.000 brutto pro Jahr 

- sehr hohe Anlagendichte mit 

Notwendigkeit Wege, technische und 

bauliche Anlagen errichten und 

unterhalten zu müssen 

- Aufwand und Größe provoziert und 

bedarf einer hohen Nutzungsdichte mit 

der sich daraus ergebenden Frequenz in 

den Höfen 
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Prüfung DG Ausbau  

- sehr geringe Dachneigung und 

Dachkonstruktion aus Betonsparren , 

dadurch nur wenig Fläche (ca. 40%) für 

Wohnen nutzbar - zu wenig Wohnungen 

realisierbar 

- hohe Anforderungen aus Brandschutz, 

zwei bauliche Rettungswege not-   

wendig, nicht alle Aufgänge führen bis 

zum Dachraum – hohe Baukosten 

- oberste Decke muss aufwändig verstärkt 

werden um Tragfähigkeit und Schallschutz 

zu gewährleisten – hohe Baukosten  

- Investitionskosten > 3.000 €/m² 

Wohnfläche sind mit einer 

sozialverträglichen Miete nicht abzubilden 

HOWOGE –  B-Plan  11-125 Wohnanlage Ilsestraße 5 10. Januar  2018 



Aufzugeinbau im Bestand 

- Einbau Aufzug ist zwingend notwendig 

- nur Dachgeschoß wäre barrierefrei 

erreichbar - alle anderen Etagen mit 

Haltestelle  Aufzug auf halber Treppe – 

keine barrierefreie Erschließung 

- Alternative Verkleinerung einer Wohnung 

pro Etage – durch Vollvermietung nicht 

realisierbar 

- Herstellungskosten sehr hoch  

- Betriebskosten für alle Mieter  (auch EG)  

- Aufzüge dieser Bauart sind bei der 

HOWOGE nur in einem Ankaufobjekt 

vorhanden 
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Aufzugeinbau im Bestand 

Kosten 

- Baukostenansatz 15.000 € pro Haltestelle 

- bei 5 Geschossen = 75.000 € 

- Modernisierungsumlage 6% = 4.500 € pro Jahr 

- Umlage bei 10 Mietparteien = 450 € pro Jahr 

- Umlage bei Beispielwohnung 60 m² = 0,63 €/m² Wohnfläche pro Monat 

- Betriebskosten Aufzug ca. 0,21 €/m² Monat für alle Mieter  (auch EG)  

- Beispielwohnung 60 m² =  151,20  € pro Jahr 

- Gesamtkosten Beispielwohnung 60 m² = ca. 600,00  € pro Jahr 
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Angebot HOWOGE  

Darstellung Abstände 

- Darstellung der Abstände im Vergleich 

Bestand und Neubau 

- X = ca. 37m = Abstand der bestehenden 

Zeilenbauten Ilsestr. 40-48 zu Ilsestr. 38-

38 c  

- der Abstand X wurde als nicht zu 

unterschreitender Abstand zum Erhalt der 

Qualität der Wohnungen im Bestand als 

„Qualitätsmerkmal“ angesetzt und für alle 

Varianten beibehalten 

- geltendes Abstandsflächen-Recht definiert 

deutlich geringer, mögliche Abstände 
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Varianten A – C - HOWOGE  

zum Runden Tisch „Ilse-Höfe“ 

Gebäudehöhe  

verringert 

Gebäudehöhe  

erhöht 

Variante A Variante B Variante C 

 Verzicht auf Bebauung  Verringerung  Gebäudehöhen 

 eines Hofes  



Variante A - HOWOGE  

Generalplanerverfahren aus dem 1. Runden Tisch 

- Bebauung von 3 Höfen 

- Realisierung von 237 barrierearmen  

kompakten Neubauwohnungen 

- Förderung für 50% der Wohnungen für 

Miete 6,50 €/m²  

- 50% freifinanzierte Wohnungen  für 

Miete unter 10,00 €/m² 

- Neubau Kita mit  50 Plätzen 
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Variante B - HOWOGE  

aus dem 3. Runden Tisch 

- Verzicht auf Bebauung eines Hofes 

(Verzicht auf 2 Gebäude mit                   

23 Wohnungen) 

- Hof 2 bietet Raum zur Verwirklichung 

von Anwohnerideen 

- Realisierung von 214 barrierearmen  

kompakten Neubauwohnungen 

- Förderung für 50% der Wohnungen für 

Miete 6,50 €/m²  

- 50% freifinanzierte Wohnungen  für 

Miete unter 10,00 €/m² 

- Neubau Kita mit  50 Plätzen 

- 83 neue PKW-Stellplätze 
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Variante C - HOWOGE  

5. Runder Tisch 

- Verzicht auf Bebauung eines Hofes 

(Verzicht auf 2 Gebäude mit                     

50 Wohnungen) 

- Hof 2 mit ca. 7.000 m² Fläche bietet 

Raum zur Verwirklichung von 

Anwohnerideen 

- Realisierung von 187 barrierearmen  

kompakten Neubauwohnungen 

- Förderung für 50% der Wohnungen für 

Miete 6,50 €/m²  

- 50% freifinanzierte Wohnungen  für 

Miete unter 10,00 €/m² 

- Neubau Kita mit  50 Plätzen 

- 83 neue PKW-Stellplätze 
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Angebot HOWOGE  

5. Runder Tisch Kennzahlenvergleich 

HOWOGE –  B-Plan  11-125 Wohnanlage Ilsestraße 13 10. Januar  2018 

Empfehlung Landschaftsprogramm zur Versorgung von Wohnraum mit wohnungsnahem 

grünem Außenraum : 6 m²/Einwohner 



Angebot HOWOGE  

Besonnungsstudie Angebot 5. Runder Tisch 
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März 10:00 Uhr 13:00 Uhr 

16:00 Uhr 



Angebot HOWOGE  

Besonnungsstudie Angebot 5. Runder Tisch 
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Juni 10:00 Uhr 13:00 Uhr 

16:00 Uhr 



Angebot HOWOGE  

Besonnungsstudie Angebot 5. Runder Tisch 
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September 

 

10:00 Uhr 13:00 Uhr 

16:00 Uhr 



Angebot HOWOGE  

Besonnungsstudie Angebot 5. Runder Tisch 
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Dezember 10:00 Uhr 13:00 Uhr 

16:00 Uhr 

Sonnenuntergang  

21. Dez.  15:54 Uhr 





Konzept Wiesenpark 

Kostenermittlung 
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