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An der Sommerakademie nahmen Studierende der Architektur und 
Landschaftsarchitektur der Fachhochschulen Aachen und Erfurt aus 
den 4. und 6. Semestern der Bachelorstudiengänge teil.

Ihre Aufgabe war: sich etwas einfallen lassen - Ideen für das SEZ, 
die über das bislang diskutierte hinausgehen. Unter Einbeziehung 
des Vorschlages des Bündnisses ‘SEZ-Quartier neu denken’ aus 
dem Frühjahr 2026, die vor Ort gewünschte Wohnbebauung das 
SEZ nicht ausradieren zu lassen, sondern sie in Form von Hoch-
häusern zu realisieren, die unmittelbar hinter dem SEZ im Grün-
raum angeordnet sind.

Im Fokus standen hier nun explizit die Vorstellungen junger Men-
schen, für die das SEZ nicht mit dem Verlust des einstmals gewese-
nen verbunden ist. Die vom Anblick des SEZ nicht wehmütig ges-
timmt werden, und die den derzeitigen Anblick weniger abstossend 
finden als anregend, dazu inspirierend, sich auszumalen, was sein 
könnte. Ein wenig so wie bei einem abends am Strand angeschwem-
mten mysteriösen Objekt, das man mit grossen Augen staunend 
erkundet und gleich tausend Dinge daraus machen möchte.

Wie aus der Raupe ein Schmetterling wird

Daher auch die Leitfrage der Sommerakademie: Wäre das SEZ erst 
noch Raupe - welcher Schmetterling würde aus ihr ?

In der Tat zeigen nun die Teilnehmer:innen zahlreiche neue 
Vorschläge für das SEZ auf, für seine Nutzung, für den Umgang 
mit der Bausubstanz, für die Entwicklung des gesamten Areals in 
Verbindung mit dem Volkspark Friedrichshain. Und führen damit vor, 
das das SEZ eben kein Fall für die Müllhalde ist, sondern vielmehr 
ein Füllhorn an Ideen.

Könnten diese Arbeiten nicht neue Impulse geben in einer fest-
gefahrenen Diskussion, in den Verkantungen des Streits um Erh-
alt oder Abriss, in den starren Fronten etwas lösen ? Und also et-
was auslösen: in der Entwicklung des SEZ und seines Areals, der 
Stadtgesellschaft Berlins und eigentlich der Gesellschaft überhaupt.
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Boulevard in the Sky

Maya Herz, Pia Johannimloh

Vielleicht war das SEZ ja gar nicht fertig gebaut, vielleicht hatte 
der Schmetterling seine Flügel noch gar nicht richtig entfaltet ? 
 
Die markanten Seitenflügel des Bestandsgebäudes werden zu 
einer grösseren städtebaulichen Figur weiterentwickelt. Diese 
nimmt Wohnnutzungen auf, stärkt den Zusammenhang zum 
Park und verbindet alles mit einem neuen Boulevard auf Ebene 
des Daches des SEZ.
 
Dieser Boulevard ist mittels zahlreicher Zugänge erreichbar und 
bietet unterschiedlichsten gemeinschaftlichen Nutzungen Platz.

FH Aachen und FH Erfurt



Für Träume Geöffnet

Jerome Pötgen, Olivia Schütz, Lisa Stöger

Das SEZ folgt dem Traum eines Ortes für Freizeit, Erholung und Begeg-
nung. Die Idee eines freien, gemeinschaftlichen Raumes wird nicht rekons-
truiert, sondern für Heute und Morgen weiterentwickelt.
Dafür wird das Gebäude im wortwörtlichen Sinne radikal neu gedacht, auf 
seine essentiellen Bestandteile reduziert: 
Lediglich das Tragwerk bleibt als Gerüst bestehen und wird nun zum Sys-
tem, auf dessen Grundlage der Raum immer wieder neu organisiert wer-
den kann. Statt eines Gebäudes, das grundsätzlich geschlossen ist und nur 
punktuell geöffnet wird, entsteht eine offene Landschaft, die je nach Bedarf 
angeeignet werden kann.
Nur die notwendigen Bereiche bleiben dauerhaft definiert. Alles andere wird 
durch leichte, temporäre Einbauten bespielbar. Textilien, mobile Wände, Pop-
up-Nutzungen und verschiebbare Elemente können Räume abtrennen, ver-
binden oder vollständig wieder auflösen. So bleibt das Gebäude stets le-
bendig und in Veränderung.
Das SEZ wird nicht für eine einzige Nutzung festgelegt. Es schafft einen 
Raum der Möglichkeiten, der sich mit seinen Nutzer:innen verändern kann 
und gerade dadurch langfristige und realisierbare Perspektiven eröffnet.

FH Aachen und FH Erfurt

Bestehendes Tragwerk 
und Topographie des 
ehemaligen Schwimm-
bads sind Potenzial und 
räumliches Gerüst. Be-
cken, Treppen, Rampen 
und Sichtachsen erzeu-
gen unterschiedliche Si-
tuationen für Aufenthalt, 
Veranstaltungen, Märk-
te, Sport oder spontane 
Bespielungen.
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Begegnungsraum Süd

Begegnungsraum Nord

Musikschule & Gastronutzung 

Danzigerstraße

Volkspark
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Schnitt Begegnungsraum Nord 

Nutzungsschema

Suha Al Ghzawi & Emily Reichelt

Innenraumperspektive Begegnungsraum Nord

Meet + Connect

Suha Al Ghzawi,  Emily Reichelt

Das SEZ wird wieder zu einem Ort der Begegnung für 
das gesamte Quartier. Wie einst kommen wieder Men-
schen unterschiedlichster Alters- und Interessensgrup-
pen zusammen, um Sport zu machen, ihre Freizeit zu ver-
bringen, sich zu begegnen und einander kennenzulernen. 
 
Das Projekt fokussiert auf zwei räumliche Gelenke in der Gebäu-
destruktur. Sie werden derart gestaltet, dass sowohl Menschen 
sich begegnen und untereinander verbinden können, als auch 
der städtische Strassenraum mit dem Grünraum des Volksparks 
Friedrichhain verbunden wird.
So entstehen ein Ort für Jugendliche sowie ein Treffpunkt 
für mehrere Generationen – für Kinder, Erwachsene und 
Senior*innen.

FH Aachen und FH Erfurt



Schmetterling im Park

Pia Willems, Jacqueline Zahren

Das SEZ wird wieder zu einem Ort der Begegnung für das 
gesamte Quartier. Wie einst kommen wieder Menschen unter-
schiedlichster Alters- und Interessensgruppen zusammen, um 
Sport zu machen, ihre Freizeit zu verbringen, sich zu begeg-
nen und einander kennenzulernen.
Das Projekt fokussiert auf zwei räumliche Gelenke in der Ge-
bäudestruktur. Sie werden derart gestaltet, dass sowohl Men-
schen sich begegnen und untereinander verbinden können, 
als auch der städtische Strassenraum mit dem Grünraum des 
Volksparks Friedrichhain verbunden wird.

FH Aachen und FH Erfurt



Trails + Noise

Ana Bohsen, Carlotta Nobbe

Das SEZ wird wieder zu einem Ort der Begegnung für das 
gesamte Quartier. Wie einst kommen wieder Menschen unter-
schiedlichster Alters- und Interessensgruppen zusammen, um 
Sport zu machen, ihre Freizeit zu verbringen, sich zu begeg-
nen und einander kennenzulernen.
Das Projekt fokussiert auf zwei räumliche Gelenke in der Ge-
bäudestruktur. Sie werden derart gestaltet, dass sowohl Men-
schen sich begegnen und untereinander verbinden können, 
als auch der städtische Strassenraum mit dem Grünraum des 
Volksparks Friedrichhain verbunden wird.

FH Aachen und FH Erfurt
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Weitere Arbeiten zum Erhalt des SEZ



SE7Z - Repair | Transfer | Transform
Reaktivierung und Umnutzung des 
SEZ und seines Areals

Ilhan Güngör, Elisabeth Guericke

Abschlussarbeit TU Berlin - Architektur M.Sc., 2023
Prof. Ralf Pasel

SEZ Berlin
Sport- und Erholungszentrum

Was war das SEZ?
„War ein schönes Ding, das SEZ. Schade, dass man es hat verkommen lassen.“1

Der Eindruck ist eindeutig: Nicht nur der zuvor aufgeführte Kommentar, sondern ver-
schiedene Meinungen, Artikel und Online-Beiträge verweisen eindrücklich darauf, 
dass diejenigen, die das Sport- und Erholungszentrum (SEZ) kennen oder kannten, 
eine sehr freudige Stellung zu dem Prestigebauwerk der DDR beziehen. 
Am Rande des Volksparks Friedrichshain wurde 19812 auf einem Grundstück von ca. 
4,7 Hektar Größe dieses Vorzeigeprojekt der DDR errichtet. Konzipiert und errichtet 
wurde das Bauwerk für den Sport und die Erholung. Dieser Absicht dienen eine Viel-
falt an Räumlichkeiten und Ausstattungen, wie zum Beispiel ein Schwimmbad, ein 
Wellenbad, ein Sprungturm, eine Wasserrutsche, ein Außenbecken, eine Sporthalle, 
ein Ballettsaal, eine Eislaufhalle, eine Rollschuhbahn, ein Fitnessstudio, eine Bowling-
anlage, eine Tischtennishalle, ein Kampfsportstudio, ein Bräunungsstudio, sowie eine 
Sauna3. All diese Funktionen sind auf den rund 10.000 m² Grundfläche, bzw. den 
etwa 35.000 m² Bruttogeschossflächen des SEZ untergebracht. Der umbaute Raum 
des Bauwerks entspricht etwa 167.000 Kubikmeter4. Die besonders herausstechen-
den Räumlichkeiten sind diejenigen Hallen, die mit Hilfe von stählernen Tragkonstruk-
tionen Flächen von über 40 x 30 Metern stützenfrei überspannen. Beachtlich ergänzt 
werden diese Stahlhallen von einem Stahlbetonskelett, das aufgrund eines Stützen-
raster flexibelste Nutzungen zulässt.

Was passierte mit dem SEZ?
Was sogar heute noch nach einer nahezu utopischen Freizeitmaschinerie klingt, war 
damals Wirklichkeit. Bis zu 12.000 Besuchende5 kamen täglich in das SEZ. Für viele war 
sogar eine lange Anreise mit Bussen kein Hindernis, vielmehr war man bereit, Stunden 
anzustehen, um äußerst günstig Zutritt zum SEZ zu bekommen. Dabei war zweifellos 
die Schwimmhalle mit dem Wellenbecken die größte Attraktion6.

Nach der Deutschen Einheit wurde der Betrieb aufgrund der hohen Unterhaltungs-
kosten, nach nicht einmal zehn Jahren, zunächst eingestellt und das SEZ in den fol-
genden Jahren für einen symbolischen Euro an einen Leipziger Investor verkauft7. 
Eine wesentliche Kaufbedingung, die auch vertraglich festgehalten wurde, war, dass 
die Nutzung als Hallenbad fortgeführt werden sollte. Allerdings ist dieser Forderung 
nicht zureichend nachgekommen worden, sodass es zu einem Rechtsstreit zwischen 
dem Land Berlin und dem privaten Eigentümer kam, der bis heute noch andauert8. 
Anstelle eines Hallenbades wurden die Räumlichkeiten vor allem für Kunst- und Kul-
turveranstaltungen, sowie Messen genutzt. Zuletzt fanden in dem flächigen Baukom-
plex ein Corona-Testcenter und ein Yoga-Studio Platz.
Der Rechtsstreit zwischen Investor und dem Land Berlin hält nach wie vor an. Laut 
dem Tagesspiegel ist der Investor bereit, nach seinen zuvor verlorenen Gerichtspro-
zessen, bis vor den Bundesgerichtshof zu gehen9. Da die vorigen Gerichte dem Land 
das Recht zum Rückkauf, für einen symbolischen Euro, zugesprochen haben, ist da-
von auszugehen, dass dies so eintreffen wird. 

Wie geht es weiter?
Der Baukörper des SEZ ist im Groben in drei große Gebäudeteile gegliedert, die zu 
einem einzigen, komplexen Baukörper zusammengeschlossen sind. 

Der Gebäudekomplex beherbergte zusätzlich zu zahlreichen Sportnutzungen, au-
ßerdem verschiedene Veranstaltungssäle, Gastronomiebereiche Biergärten und ein 
ganzes Technikgeschoss, um all diese Nutzungen im SEZ unterhalten zu können.
Im Innenraum der Aufenthaltsbereiche wird eine beeindruckende Architekturland-
schaft aufgespannt. 

Bereits 2018 hat das Land Berlin einen Bebauungsplan für das Areal erarbeitet, in 
dem ein urbanes Gebiet, ein allgemeines Wohngebiet und eine Schule vorgesehen 
sind. Dieser Bebauungsplan, der sich aktuell noch im Entscheidungsprozess befindet, 
beinhaltet gleichzeitig den Abriss des Bestandsgebäudes des SEZ10. 
Auch Planungen und Wünsche des aktuellen Besitzers, dem sächsischen Investor, 
beinhalten einen Abriss des SEZ und einen Wohnungsneubau auf dem heutigen SEZ-
Areal11.
Obwohl der sehr flächig gebaute Bestandskomplex des SEZ viel Platz einnimmt, der 
für dringend benötigten Wohnraum genutzt werden könnte, geht aus vielen Mei-
nungen der Anwohnenden Friedrichshains hervor, dass eine Freizeitnutzung an dem 
Ort weiterhin erwünscht wäre. Neben dem ökologischen Erfordernis des Erhalts, spre-
chen also auch soziale Gründe für den Erhalt des SEZ. 

Szenario I Szenario II

SE7Z Repair  Transfer  Transform

Reaktivierung und Umnutzung des SEZ und seines Areals

Veranstaltungsbauten Friedhof Sport- und FreizeitbautenKlinikum

Bebauung SE7Z und Umgebung

Lageplan SE7Z

Nutzungen SE7Z

ReligionsbautenSchulbauten Gr�nflächen

Mit der Errichtung des SEZ waren enorme Mengen CO2-
Ausstoß behaftet. Von der Entnahme der Ressourcen mit 
anschließendem Transport über die Aufbereitung und Ver-
arbeitung der Rohstoffe hin zu fertigen Produkten, der An-
lieferung an den Bauort und die 9erarbeitung vor Ort fielen 
ca. 2.300 t CO2 für die Tragstruktur an. Ein Abriss wäre mit 
weiteren Emissionen und ein anschließender Neubau mit 
noch mehr Treibhausgasausstoß verbunden.

Der Bestand besitzt außergewöhnliche Räume. Allen voran 
die großen Hallen, in denen das Schwimmen, Schlittschuh-
laufen und weiterer Sport untergebracht waren, haben 
beachtliche stützenfreie Flächen und eine besonders gute 
Belichtung. Doch auch die übrigen Räume weisen größ-
tenteils eine gute Belichtung, eine nützliche Raumgeome-
trie und somit eine Multifunktionalität aber vor allem Trag-
werksreserven auf. Lediglich die verbindenden Glieder der 
Gebäudeschenkel besitzen weniger Qualitäten.

Erhalten

9iele Tualitative Gr�nflächen befinden sich in unmittelba-
rer Nähe zum SEZ. Vor allem der Volkspark Friedrichshain 
ergänzt das SEZ mit einer großen Qualität. Jedoch ist diese 
vom SEZ selbst aktuell nicht erschließbar. Das SEZ grenzt sich 
selbst aber auch die Bewohnenden mit seinen baulichen 
Anlagen von dieser gro�artigen Gr�nfläche ab.

Unmittelbar vor dem SEZ hält die Tram. Wenige Gehmi-
nuten vom SEZ entfernt kann man in den Ring einsteigen. 
Nicht nur mir den öffentlichen Verkehrsmitteln ist das SEZ 
gut erreichbar. Fahrradwege führen auch zum SEZ. Das SEZ 
ist also sehr gut angebunden.

Evaluieren

Als bestehendes Bauwerk ist das SEZ städtebaulich nicht 
nur ein massives Bauvolumen, sondern auch eine Barriere. 
Die Gr|�e des Bauwerks zwingt fu�läufige Personen einen 
Umweg einzugehen, um den dahinterliegenden Park zu 
erreichen. Doch auch das SEZ-Areal ist vollständig abge-
schottet. Um diese Barrieren zu brechen, muss der Baukör-
per an zwei Stellen einen Einschnitt erfahren.

Mit der Entnahme der dargestellten Volumina wird das Ge-
bäude nicht nur dreigeteilt, vielmehr wird der Eintrag von 
natürlicher Strahlung verbessert. So werden die Bereiche, 
die in der Bestandsform nicht hinreichend belichtet wur-
den, nun gut von natürlichem Licht erhellt.

Ersetzen
,n der 8mgebung finden wir eine 9ielfalt von Nutzun-
gen. Schulen, Krankenhäuser, große Veranstaltungsbau-
ten, aber auch Sport- und Freizeiteinrichtungen wie eine 
Schwimm- und Sprunghalle. Das SEZ wird nicht mehr als 
Schwimmhalle betrieben. Vor allem das Velodrom bietet 
die Möglichkeiten Schwimmsport und Schlittschuhlaufen zu 
betreiben. 

Der gewählte Nutzungsmix geht Synergien ein. Die unter-
schiedlichen Gruppen von Nutzungen profitieren durch 
die jeweiligen Nutzungen voneinander. Der Verkauf von 
Gerichten in der Markthalle kann für Büroangestellte nach 
Feierabend erfreulich werden. Das Sportangebot ist für die 
neuen Bewohnerinnen und Bewohner ein gesunder Aus-
gleich zum Alltag. Und so weiter. 

Entnehmen

Ergänzen
Unbestritten ist der Bedarf an Wohnungen in Großstädten 
- allen voran in Berlin. Seit Jahren erfährt Berlin einen Zu-
wachs an Personen. Die Fertigstellung von Wohnungen 
hängt drastisch hinterher. Die Folgen sind kaum vorhande-
ner und kaum bezahlbarer Wohnraum. Das Errichten von 
neuen Wohnungen durch eine Aufstockung (und Errich-
tung eines Wohnquartiers) ist ein notwendiger Schritt.

Bei der Ergänzung von neuen Wohnvolumina ist zunächst 
zu beachten, dass nicht jede Fläche des SEZ aufstockungs-
fähig ist. Die Hallentragwerke sind lediglich für die Einwir-
kungen des Dachs ausgelegt, wohingegen die Stahlbeton-
konstruktion enorme Reserven aufweist. Eine Aufstockung 
dieses Stahlbetontragwerks ist dann besonders effizient, 
wenn leichte Geschosse additiv ergänzt werden. Dabei ist 
jedoch zu beachten, dass sich die  Stützen und Unterzüge 
des Bestands an einem 6x6-Meter-Raster orientieren.

Ernten
Das Wohnen der Aufstockungen soll nicht ausschließlich 
als Wohnraum gedacht sein. Neben der Durchmischung 
von unterschiedlichen Wohnungen soll die Erschließungs-
fläche eine Zone der Begegnung werden. 8m diese Zone 
als einen Raum der Begegnung zu aktivieren, wird sie mit 
einem „Gewächsregal“ ausgestattet. Um das Gewächsre-
gal zu nutzen, werden die Bewohnerinnen und Bewohner 
aus ihren Wohnungen gelockt. 

Das Gewächsregal ist fassadenseitig angeordnet und er-
fährt aufgrund der transparenten Hülle Sonnenlicht. Das 
Gewächsregal ist von innen abgeschlossen und zugleich 
zugänglich. Eine umlaufende Begrenzung macht das Ge-
wächsregal zu einem Treibhaus. Im Gewächsregal können 
essbares Gemüse wie Tomaten, Paprika, Petersilie oder 
auch gern gesehene Pflanzen angebaut werden. Die Be-
wohnerinnen und Bewohner können sich somit in Teilen 
selbst mit einigen Nahrungsmitteln versorgen und vor der 
Haustür gärtnern.

Errichten Sowohl das SEZ als auch der Volkspark Friedrichshain be-
sitzen einen Sport- und Freizeitcharakter, der nicht durch 
ein neues Quartier unterbrochen, sondern erweitert wer-
den soll.  Das SEZ beherbergt unterschiedlichste Hallen-
sportarten, Fitnesssportarten, Kraft- und Kampfsportarten 
und vieles mehr. Der Volkspark Friedrichshain besitzt viele 
Sportflächen wie Flächen f�r die Sportarten 7ennis, Fu�ball, 
Beach-Volleyball, Basketball, Bubble-Soccer, Skatesport, 
Laufsport, Kraftsport, usw. Aber auch Flächen für die Frei-
zeit und Erholung sind in Form von Spielplätzen, Wasseran-
lagen und durch den grünen Volkspark selbst vorhanden. 
Diesen Sport� und Freizeitgeist findet man im neuen :ohn-
quartier am SEZ in Form von Sporthöfen und einer zentralen 
:asserfläche wieder. 

Durch die Umnutzung der westlichen Halle in eine Werk-
halle wird eine Modulproduktion direkt am Bauort etabliert. 
Mit diesem Produktionsstandort im SEZ soll das SEZ sich selbst 
und das Quartiert errichten. Eine ökonomisch und zeitlich 
effiziente Produktion und Montage von +olzmodulen auf 
dem Gelände des SEZ wird den Bauablauf revolutionieren.

Baukörper B - Forum: Markt & Diskussion
Arrchitektonischer Umgang mit dem Bestand:

1 - Priorisiert wird die Qualität des architektonischen und 
städtebaulichen Raums des Bauwerks und seiner unmittel-
baren Umgebung. Über den Erhalt, Abriss oder die Modi-
fikation von den bestehenden Räumlichkeiten wird in ers-
ter Linie durch die vorhandenen Raumqualitäten und ihre 
Nutzbarkeit entschieden. Die Anforderungen an den Raum 
ergeben sich aus der Nutzung.
2 - Der Bestand muss sich insofern verändern, als dass er 
eine Transformation zulässt, die bereits vorhandene Quali-
täten stärkt oder eine Verbesserung von räumlichen Situa-
tionen schafft, sowie Barrieren bricht und Zugänge erleich-
tert.
3 - Der Bestand kann Raumgrenzen und Baukörperkontu-
ren neuer Bauvolumina vorgeben, wenn die Qualität des 
Raumes vorhanden bleibt.
� � Das Bestandstragwerk beeinflusst den Entwurf, als dass 
es Rahmenbedingungen vorgibt.
5 - Die Transformation soll in der Erscheinung deutlich er-
sichtlich sein - aus einem alten Bestand soll ein neues Ge-
bäude werden.
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SE7Z + Quartier

Das SE7Z grenzt direkt an den Volkspark Friedrichshain, der den Bewohnerinnen und 
Bewohnern des Bezirks zahlreiche sportliche und kulturelle Freizeitaktivitäten bietet. 
Man findet auf dem Parkgelände beispielsweise eine /aufbahn, einen Boulder�Fel-
sen, ein Freilichttheater sowie mehrere Spielplätze vor.

Ähnlich wie es im Bebauungsplan des Senats für das SEZ-Areal vorgesehen ist, sieht 
auch der letzte Schritt, das Errichten eines Wohn- und Freizeitquartiers, eine Bebau-
ung des rückwärtigen Teils Richtung Volkspark Friedrichshain vor. 

Im Gegensatz zum Bebauungsplan soll sich die Bebauung des SE7Z-Quartiers nicht 
mit einer privaten Parkanlage vom Volkspark Friedrichshain abgrenzen. Eine mög-
lichst offene Bauweise soll Übergänge und Verbindungen in den Park schaffen und 

Das SE7Z - Eine Verbindung zwischen Stadt und Park

Modulbauweise im SE7Z und SE7Z-Quartier
Für die Konstruktion der Wohnungen wurden die Grundrisse auf Grundlage von zwei 
etwa gleich großen Modulen entworfen.

Die Bauteile der Module werden aus BSPH-Elementen gefertigt und nach Anliefe-
rung in der Werkhalle des SEZ gemeinsam mit weiteren Baustoffen und Produkten 
zu einem Modul gefügt. Hier können auch bereits Fenster- und einige Türelemente 
eingebaut werden, bevor das Modul auf die Baustelle transportiert wird. Zusätzliche 
Bohlen an der Unterseite der Module sorgen für Aussteifung während des Einhebens.

Durch die verschiedenen Wohnungstypen, die sich im Aufbau jeweils leicht unter-
scheiden, werden von den Modultypen verschiedene Varianten im Werk zusam-
mengesetzt. 
 
Somit werden die beiden Modultypen in abwechselnder Reihenfolge aneinander-
gereiht und übereinandergestapelt. Nach der Montage auf der Baustelle wird dann 
die äußere Fassadenkonstruktion des Laubengangs aufgestellt und die Bodenplat-
ten des Laubengangs zwischen den Modulen und der Fassadenkonstruktion einge-
hängt. Anschließend kann der Innenausbau der Wohnungen erfolgen. 

die Nutzungen von Sport und Freizeit, die im Park stark vertreten sind, im Quartier 
ergänzen. Dafür gibt es innerhalb des Quartiers verschiedene Sport-Themenhöfe, 
wie zum Beispiel Boule, Trampolin, Slacklining und Schaukeln. Das ehemalige Außen-
schwimmbecken des SEZ wird als Quartiersteich mit Sitzstufen zur Erholung umge-
nutzt. So wird auch die punktuelle Wasserlandschaft des Volksparks erweitert. 
Die Bebauung des Quartiers ist aus derselben Modulbauweise wie die Aufstockung 
des SE7Z, mit einer in Teilen individuellen Erdgeschossnutzung, vorgesehen. Dadurch 
können im Wohnungsbau Planungs- und Bauzeit sowie Kosten gespart werden.

Stoff- und Materialkreisläufe des Quartiers
Für das gesamte Projekt des SE7Z ist die Erweiterung und 9erlängerung stofflicher 
Kreisläufe ein bedeutender ökologischer Faktor, denn die Art der Verwendung von 
Baustoffen und Produkten hat erheblichen Einfluss auf die durch den Menschen ver-
ursachten CO2-Emissionen. 
Daher ist es wichtig, die Baustoffe des Bestandes, die bei ihrer Ressourcenentnahme, 
ihrem Transport und ihrer Herstellung in den Produktionsstätten große Mengen Treib-
hausgase emittiert haben und wiederum gehörige Mengen an umweltschädlichen 
Gasen bei Abriss und Deponie herbeiführen würden, möglichst auf dem Areal wei-
terzuverarbeiten und bei Teilabrissen die Baustoffe sinnvoll wiederzuverwerten. Dies 
sorgt neben der Tatsache, dass große Mengen CO2 durch einen vermiedenen Trans-
port unterbunden werden auch dafür, dass die Treibhausgasemissionen für neue 
Baustoffe und Produkte durch die Ressourcenentnahme, den Transport und die Her-
stellung für die wiederverwendete Menge der Baustoffe und Produkte unterbunden 
wird. Konkret betrifft dies vor allem die Glasscheiben und den Beton, die so wieder 
eingesetzt werden können.

Für den Neubau soll mit der modularen Bauweise aus Holz und Lehm ein Schritt wei-
ter gegangen und mithilfe einer Standardisierung der Bauteile bereits bei der Ferti-
gung Material gespart und gleichzeitig aufgrund einer vereinfachten Montage und 
Demontage der Stoffkreislauf der Bauteile verlängert werden.

Stoff- und Materialkreisläufe weiterdenken
Bei einer neuen Nutzung auf dem SE7Z, die die Wohnmodule nicht bedienen können, 
bedeutet dies, dass die Module wieder voneinander getrennt und abtransportiert 
werden, um sie an anderer Stelle wiederverwenden zu können. Die Ausführung als 
standardisierte Bauteile erleichtert zudem den Transport der auseinander gebauten 
Module. Gleichwohl kann ein Modultransport ebenfalls stattfinden. 

Sollte die Qualität des Materials alters- und nutzungsbedingt nachlassen, ist Holz ein 
idealer Baustoff, um Gegenstände oder Materialien wie neue Tragwerksbauteile 
aber auch Möbel oder Dämmstoffe daraus herzustellen. 

Wenn all diese Möglichkeiten mit dem Material ausgereizt sind, kann der Kreislauf 
nach geschätzt 400 Jahren beispielsweise durch Verbrennung beendet werden. So 
kann das Holz über einen sehr langen Zeitraum große Mengen an Kohlenstoff spei-
chern. Diese Strategie kann als eine Strategie der Stadt als Kohlenstoffsenke verstan-
den werden.

Energetische Synergien
Die verschiedenen Nutzungen und Funktionen lassen sich energetisch sehr gut ver-
knüpfen.

F�r die Dachflächen der Aufstockungen ist die Montage von Photovoltaik�Gene-
ratoren vorgesehen, die elektrische Energie für die Gebäude bereitstellen. Durch 
eine Begrünung erfahren die Dächer auch an warmen Sommertagen eine passive 
.�hlung und k|nnen so effizienter betrieben werden. Da die :ohnungen �ber eine 
raumlufttechnische Anlage belüftet werden, kann die Abwärme der Gewächsrega-
le dem Wärmetauscher der Lüftungsanlage zugeführt werden und somit kalte Au-
ßenluft vorgewärmt oder vollständig auf das benötigte Temperaturniveau erwärmt 
werden. 

Eine weitere energetische Synergie stellt im Energiekonzept die Werkhalle dar. Wie 
zuvor beschrieben soll hier in erster Linie die Montage der hölzernen Module für den 
Neubau stattfinden, sodass hier vorrangig mit +olzbaustoffen gearbeitet wird. Das 
hier anfallende Sägemehl kann im Technikgeschoss gelagert und zu Holzpellets ver-
arbeitet werden, mit denen die Räumlichkeiten des Bauwerks wiederum beheizt 
werden können, bzw. das Warmwasser für die Wohnungen erhitzt werden.
Die durch die Pelletverbrennung entstehende Asche kann, unter eventuell notwen-
diger Zugabe von Zusätzen, als D�nger f�r die Pflanzregale der :ohnungen genutzt 
werden.

Übergang von Landsberger Allee auf SE7Z-Platz
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Widerspruch
Der Entwurf für den Bebauungsplan ist zu einer Zeit entstanden, in der die DDR-Moderne noch 
nicht ausreichend gewürdigt wurde. Die städtebaulichen Grundzüge der damaligen Planung wollten 
auf der einen Seite wieder klassische Straßenräume ausbilden und auf der anderen Seite Wohn-
raum schaffen. Wichtig und gut nachvollziehbar ist die erneute Definition der Kreuzung. Sie ist  
wieder angemessen im Maßstab einer Großstadt und entspricht wieder der Bedeutung der  
Danziger und der Landsberger Straße. Dafür sollte das SEZ abgerissen werden. Ansonsten wirkt 
der Entwurf architektonisch eher wie eine Volumenstudie, die Bauvorschläge wirken in großen 
Teilen unmotiviert und entsprechen nicht dem selbst gestellten Anspruch und der Bedeutung des 
Grundstücks. Seit der Satzung des Bebauungsplans haben sich die politischen und gesellschaft-
lichen Voraussetzungen erheblich gewandelt. Unter dem Eindruck des Klimawandels müssen wir 
heute jeden Abriss eines Gebäudes wesentlich klarer begründen und können dies nur in Erwägung 
ziehen, wenn wir alle Alternativen vorher nachvollziehbar geprüft haben. Parallel haben wir nun eine 
differenziertere Wahrnehmung der DDR-Moderne und erkennen vorurteilsfreier als früher die  
hervorragenden Qualitäten, die in einzelnen Bauten stecken.  

Kollektive Gedächtnis
Das Sport- und Erholungszentrum (SEZ) war eines der öffentlichen Prestigeprojekte der Partei- 
und Staatsführung der DDR. Geplant nach den Plänen eines schwedischen Architektenteams um-
gesetzt mit Planern aus der BRD, wurde der multifunktionale Gebäudekomplex 1981 in Berlin-Fried-
richshain von Honecker eröffnet. Das Gebäude mit seiner einladenden gläsernen Architektur war 
ein großer Erfolg. Unter den Berliner*innen war es sehr beliebt und zog in den ersten fünf Jahren 
bereits 16 Millionen Besucher*innen an. 
Nach der Wende wurde das Gebäude privatisiert. Aufgrund der Überformung durch die Nachnut-
zungen ist der Landesdenkrat damals der Empfehlung des Landeskonservators und Direktors des 
Landesdenkmalamtes gefolgt und hat das Gebäude nicht unter Denkmalschutz gestellt. Auch wenn 
einige aus dem Denkmalschutzrat die damalige Entscheidung mittlerweile problematisch finden, 
bietet sie die große Chance freier mit dem Bestand umzugehen und eine langfristig wirtschaftliche 
Lösung zu finden, die die wesentlichen Teile des SEZ erhalten. 
Für viele Berliner*innen ist das SEZ, der Ort und seine außergewöhnliche Architektur, Teil ihres kol-
lektiven Gedächtnisses. Sie verbinden mit ihm positive Erinnerungen. Erinnerungen oft noch aus der 
Kindheit. Erinnerungen aus der Freizeit an einem bunten Ort jenseits des grauen Berliner Alltags. 

Wir wollen daran anknüpfen. Mit unserem Entwurf wollen wir den zentralen Bereich des SEZ als 
öffentlichen grüne Oase und Begegnungsraum für Alle an der Kreuzung Landsberger und Danziger 
Straße erhalten.

Wohnen am Park
Der Entwurf verknüpft die beiden städtebaulichen Vorstellungen. Mit der Randbebauung werden 
die Straßenräume und der Blockrand wieder definiert. Mit dem Hochhaus bekommt die Kreuzung, 
ihrer Bedeutung entsprechend, einen großstädtischen Akzent. Die Wohnbebauung öffnet sich  
zum Park.
Gleichzeitig wird die Vision des SEZ einen offenen Raum für alle Bürger*innen zu schaffen weiter- 
geschrieben. Die einfache Architektur der Haupthalle mit Ihrer Topografie bleibt erhalten. Die  
Becken werden zu Pflanztrögen und das SEZ zu einem Gewächshaus. Ein Garten als Eingang in den 
Park und als gedeckter öffentlicher Raum für die angrenzende Bibliothek und Gastronomie. Wie 
beim ehemaligen Atochabahnhof in Madrid entsteht ein Garten, die Sitzbereiche können von der 
angrenzenden Gastronomie bespielt werden. Oben auf der Brücke im 1.Obergeschoss befinden sich 
die offenen Lesebereiche der Stadtbibliothek. Ein ruhiger Erholungsraum, eine Heterotopie, mitten 
im lauten Berlin, als neuer Zugang zum Volkspark Friedrichshain.

Reprogramm Reuse Recycle
Die Haupthalle des SEZ (früher Wellenbad und Schwimmbad) und der ehemalige Eingangsbereich 
bis zur Baufuge zur Eissporthalle werden erhalten. Alle anderen Teile werden abgerissen. Die zwei-
geschossigen Bereiche werden für die Zwecke der Stadtteilbibliothek saniert. Der ursprüngliche 
Eingang wird zum Eingang der Bibliothek. 
Die Halle bleibt im ursprünglichen Zustand. Es werden nur einfache Maßnahmen zur Sicherung 
der Bauteile durchgeführt. Einfache Gewächshaustechnik wird genutzt, um die notwendige Ver-
schattung und die Belüftung der Halle zu gewährleisten. Die ehemaligen Becken werden zu Pflanz-
becken. Die in die Gebäudetopografie bereits eingeformten Sitzgelegenheiten bleiben als solche 
erhalten. Auch die Fortschreibung der Landschaftsarchitektur im Garten soll erhalten bleiben. Die 
Eingänge in das Gewächshaus können in den Nachtstunden geschlossen werden, tagsüber gibt es 
einen offenen Zugang zum Park. Die Halle wird zu einer Passage, zu einem großen Gewächshaus 
des für Alle im ursprünglichen Sinn des Volksparks. 

Die ehemalige Farbigkeit wird wieder angestrebt und in Teilen in der Wohnbebauung übernommen, 
damit das ganze neue zusammen mit dem Bestand zu einem Ensemble wird. Die Träger der Eis-
sporthalle und der Sporthalle werden gesichert und können über dem Supermarkt als Teil der Dach-
konstruktion oder über dem Kindergartenfreibereich als Pergola wieder verwendet werden. Ebenso 
wird versucht, die einfach montierten Sonnenschutzelemente der Bürogebäude wieder zu benutzen. 
Alle anderen Baumaterialien des Abrisses sollten so sinnvoll wie möglich recycelt werden.

Raumprogramm / Erschließung Schule
Der Vollsortimenter liegt an der Danziger Straße. Die Anlieferung ist direkt von dieser erschlossen. 
Die Einfahrten zu den zwei eingeschossigen Tiefgaragen unter den Neubauten sind direkt von  
der Langenbeck Straße und der Danziger Straße aus erreichbar. Der Kindergarten liegt in der  
Langenbeckstraße, der Außenbereich für den Kindergarten ist im Innenhof unter einer Pergola aus 
den alten Stahlträgern der Eissporthalle.
Der Eingang des Einzelhandels liegt direkt am Platz neben der Haupthalle des SEZ und ist, wie auch 
die Gastronomie und die Bäckerei ebenfalls von der Passage, der Haupthalle aus zugänglich. Die 
neue Schule am Ende der Langenbeckstraße kann nun als Typenschule gebaut werden. Durch die 
neue Baukörperfiguration kann die Schule eine großzügige Vorfahrt für Eltern und Busse bekommen. 
Ebenso kann die Wegachse in Verlängerung der Langenbeckstraße weitergeführt werden und 
eventuell außerhalb der Schulzeiten ebenfalls geöffnet bleiben.

Landschaftsarchitektur
Da die Bebauung ausschließlich straßenbegleitend geplant ist, wird der gesamte Baumbestand  
zum Volkspark hin nicht angetastet. Dies ermöglicht mit einfachen Mitteln die bestehende Land-
schaftsarchitektur des SEZ und des Volksparks zu erhalten und sensibel zu ergänzen. Vor den 
Wohnbauten werden mit einfachen Anpflanzungen Pufferzonen vor den Häusern geschaffen. Die 
Wegebeziehung durch die Haupthalle des SEZ zum Park wird zentral geführt. Der Freibereich der 
Kita liegt in einer der hofartigen Taschen. Unter einer Pergola aus den Trägern der Eissporthalle ent-
steht eine großzügige Spiellandschaft. Da die Häuser nicht von außen angeleitert werden müssen, 
können an den beiden Straßen straßenbegleitende Bäume wieder gepflanzt werden. Die Fällung der 
Bäume an der Landsberger Straße waren bereits im Bebauungsplans vorgesehen und von diesem 
begründet worden.

 Querschnitt Danziger Strasse 1:500

 Perspektive Kreuzung Landsberger Ecke Danziger Straße

 Langenbeckstrasse

 Querschnitt SEZ Haupthalle - großes Gewächshaus 1:500

SEZ
für
Alle.

Typenhäuser
Die neue Wohnbebauung steht neben den erhaltenen gesicherten Gebäudeteil des SEZ. Sie hat 
eine unabhängige Gründung und abgefugte Untergeschosse. 
Die Wohnbebauung besteht im Wesentlichen aus zwei Typenhäusern. Der eine Haustyp ist e\trem 
wirtschaftlich und eȫzient. .e nach Wohnungsmi\ ist der Gebäudetyp ein Acht- bis Zehnspänner. 
Die Wohnungen werden durch die Foyers vor den Aufzügen erschlossen. Als Fluchtweg dient ein 
Sicherheitstreppenhaus. Durch das gleichmäßige Raster von �,10 m und die Konzentration der 
Nasszellen entlang der Kerne kann das Haus sehr wirtschaftlich gebaut werden. Die notwendige 
Wohnungsmi\ von kleinen und größeren Wohnungen kann hier mühelos im horizontalen Grundriss 
abgebildet werden. Sinnvoll ist es dann, immer gleiche Wohnungen vertikal zu stapeln. Mit dem 
Sicherheitstreppenhaus kann derselbe Bautyp auch als Hochhaus bis �0 m gebaut werden. Die 
Wohnungen zu den Straßen bekommen Prallscheiben und Schallabsorbierende Oberflächen an 
den Loggien, sodass diese als Schallschutzloggien auch der natürlichen Belüftung der dahinter-
liegenden Räume dienen. Da wir den Gebäudetyp bereits in leicht abgeänderter Form in München, 
Hamburg und momentan in Frankfurt bauen, haben wir auch ausreichend Erfahrung, um mit einem 
Generalübernehmer diesen Gebäude zügig und eȫzient umzusetzen.  
Als Baufirmen sind Aug. Prien und Bauwens mit denen wir die Gebäude geplant haben, auch be-
kannt für ihre wirtschaftliche Planung und Umsetzung von Wohnhäusern. Die Wohnungen halten 
die Flächen des geförderten Wohnungsbaus ein und wirken aufgrund des �,10 m Rasters und der 
Längsausrichtung der Räume entlang der Fassadesehr großzügig. Durch die hohe Flächeneȫzienz 
kann die Fassade ansprechend und großstädtisch mit einem größeren Fensteranteil und wenigen 
gliedernden Elementen geplant werden. Da der Gebäudetyp über Sicherheitstreppenhäuser  
verfügt, müssen diese Gebäude nicht angeleitert werden. Deshalb können entlang der Straße und 
im Park an diesen Stellen Bäume gepflanzt werden.
Das zweite sechseckige Typenhaus steht im Park und kann komplett aus Holztafeln gebaut wer-
den. Der Grundriss ist einfach organisiert. Die Zimmerzuordnung zu den Wohnungen kann, um den 
Wohnungsschlüssel abzubilden variiert werden. Mit den auskragenden Balkonen in der Farbigkeit 
des SEZ bildet es den Rahmen zum Volkspark Friedrichshain. Diese Häuser können jeweils von den 
Freiflächen aus angeleitert werden.

Städtische Fassaden
Die Häuser haben einen betonierten Sockel, der das Erdgeschoss und 1. Obergeschoss zusam-
menfasst. Die Fassade springt leicht zurück und bildet an der Landsberger Straße eine Arkade als 
Eingang zu den Nutzungen aus. Die Obergeschosse orientieren sich an großstädtischen Fassaden 

wie von August Perret oder Fernand Poullion. Auf der einen Seite wiederholen sich Fensterachsen 
und es gibt eine repetitive Fassade. Auf der anderen Seite werden einfache Mittel für eine vertikale 
und eine horizontale Gliederung eingesetzt, um eine ablesbare Tektonik der Häuser zu bekommen. 
Durch den deutlichen und hohen Sockel bekommen die Häuser eine sehr angenehme Proportion. 
Gleichzeitig kann so die Höhe der zweigeschossigen Rahmenbebauung des SEZ übernommen 
werden. Themen wie die Farbigkeit und die horizontale Gliederung durch die Sonnenschutzelemente 
am Hochhaus, werden vom SEZ übernommen, um Alt- und Neubau zu einem Gebäudeensemble 
verschmelzen zu lassen.

Mobilitätskonzept 
Momentan sind zwei verschiedene Tiefgaragen unter den Wohnbauten geplant. Aufgrund der 
sehr guten ÖPNV-Erschließung kann der Stellplatzschlüssel reduziert werden. Mobilitätshubs am 
Eingang der Tiefgarage für 'arsharing wären eine sinnvolle Ergänzung des �PNV-Angebots und 
würden den Verzicht auf ein eigenes Auto erleichtern. Direkt an den Garagen sind auch die Fahrrad-
stellplätze. Auch diese können ergänzt werden durch ein Sharingangebot für Lastenräder und durch 
eine kleine Werkstatt. Die Größe der Tiefgaragen sollte gemeinsam mit dem Bauherrn noch endgültig 
definiert werden, da sie auf der einen Seite einen wichtigen Kostenfaktor darstellt.

Wirtschaftlichkeit / Realteilung / Bauabschnitte
Die im Rahmenplan dargestellte Bebauung ist vom Erschließungsaufwand e\trem wirtschaftlich. 
Es müssen keine Gebäude im inneren des Baufeldes erschlossen werden. Alle Häuser stehen am 
Straßenrand und können direkt von diesem erschlossen werden. Es müssen keine zusätzlichen 
Leitungen gebaut werden. Dies schützt auch den Baumbestand. Die Typenhäuser werden auf dem 
Erdgeschosstisch in Turmbauweise erstellt. Durch die Tiefgaragen ergeben sich vier Bauabschnitte 
(Danziger Straße, Landsberger Straße und Langenbeckstraße). Das SEZ ist ein separater  
Bauabschnitt und kann komplett unabhängig in Absprache zum Raumprogramm mit dem Bezirk 
entwickelt werden.

Baurecht
Der jetzige Bebauungsvorschlag verbindet die städtebaulichen Grundzüge des jetzigen Bebau-
ungsplans mit dem Erhalt wesentlicher Teile des SEZ. Die Straßenräume werden wieder definiert, 
die Kreuzung bekommt mit dem Hochhaus einen großstädtischen Auftritt und es werden Wohnun-

gen gebaut. Die bauliche Dichte und die Art der Nutzung entsprechen genau der Gesamt GF des 
Bebauungsplans. Es gibt eine Verlagerung nach außen zu den Straßen, um den Innenbereich frei 
von Bebauung zu halten. Damit können genauso viele Wohnungen realisiert werden, wie im B-Plan. 
Die im Bebauungsplan gesetzten Höhen zur Langenbeckstraße werden genau eingehalten. Zur 
Danziger und Landsberger Straße würden die Höhen eingehalten werden, wenn das letzte Stock-
werk als Staffelgeschoss ausgebildet wird. Dies ist auch mit dem Typenhaus möglich. Momentan 
wurde darauf verzichtet, da die beiden Straßenräume e\trem breit sind und die angedachten Höhen 
besser zum Bestand gegenüber passen. 
Es gibt eine Reihe von kleineren Abweichungen vom B-Plan die befreit werden müssten, wie die 
Gebäudetiefe der Wohnbebauung, die inneren sechseckigen Wohnhäuser, die Erschliessung von 
der Landsberger Straße. Sie alle haben keine Auswirkung auf die Nachbarbebauung und sind  
innerhalb der städtebaulichen Grundzüge des Bebauungsplans und deshalb gut abwägbar. Einige, 
wie die neue Zuwegung für die Schule, der Erhalt der Volksparkbäume und die wirtschaftlichere 
Erschliessung, sind eher ein Vorteil und im Sinn des Bezirks.  

Zurück bleiben zwei wesentliche Abweichungen. Die geschlossene Ecke an der Kreuzung mit einer 
zehngeschossigen Bebauung und das Hochhaus mit seinen �0 m. Wenn man die Entscheidung fällt, 
wesentliche Teile des SEZ zu erhalten, kann die Kreuzung nicht mit einem simplen Blockrand ge-
schlossen werden. Aufgrund der Bedeutung des SEZ könnte man diese Lücke begründen, bezie-
hungsweise den Bebauungsplan an dieser Stelle nicht zu Ende bauen. Der Schallschutz der Woh-
nungen kann auch innerhalb des Blocks, falls erforderlich, über die Schallschutzloggien erfolgen.

Unser Vorschlag, die Kreuzung durch ein Hochhaus großstädtisch zu definieren, ist die zweite  
wesentliche Abweichung. Das Hochhaus selbst entspricht den Vorstellungen des Hochhausleitbildes  
für Berlin. Im Sinne der auch vertikal gedachten Stadt ist das Hochhaus im städtebaulichen Umfeld 
der acht bis zehngeschossigen Randbebauung ein vertikaler Akzent zur Betonung der Kreuzung und 
des Eingangs in den Park. Es gliedert den sehr breiten grünen Stadtraum von der Innenstadt zur  
Storkower Straße. Gleichzeitig wird das Hochhaus genutzt, um Wohnraum zu schaffen und bildet die 
wirtschaftliche Grundlage für den Erhalt von wesentlichen Teilen des SEZ. Durch die Nutzungs- 
mischung im Sockel wird auch die im Leitbild geforderte Nutzungsmischung eingehalten. Grundsätz-
lich ließe sich das Hochhaus auch mit den im Bebauungsplan für die Ecke an der Kreuzung vorge- 
sehenen zehn Stockwerken realisieren und würde immer noch als vertikaler Akzent funktionieren. 
Die einzelnen Befreiungen müssten mit dem Bezirk im weiteren Verfahren abgestimmt werden  
und die Planung kann dann nach einer Abwägung zum Beispiel am Hochhaus dementsprechend 
angepasst werden.
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