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Einleitung

»Ja, aber..”, so lautete das verkirzte Fazit der Potenzialanalyse

fir Birohochh&auser in Berlin, die 2015 unter dem Titel ,Berlin
im Wandel — kreativ, innovativ und hoch?“ erschien und grofze
Resonanz fand. Sowohl Akteure aus der Immobilienwirtschaft
als auch aus Politik und Verwaltung haben die Ergebnisse
der Untersuchung aufmerksam registriert und jeweils in ihrer
Arbeit strategisch nutzen kénnen. Das ,,Ja, aber® rlihrte einer-
seits aus schon klar erkennbaren und wachsenden Potenzia-
len, andererseits aber auch aus einigen Restriktionen. Diese
bezogen sich auf bestimmte Zielgruppen und vor allem auf
das marktibliche Mietniveau auf dem Berliner Bliroimmobi-
lienmarkt.

In den zwolf Monaten seit die Ergebnisse der ersten Ana-
lyse veroffentlicht wurden, haben sich mit den Krisen in Syrien
und der Turkei oder auch dem Brexit-Votum europapolitische
Verschiebungen ergeben, die Berlin und Deutschland 6kono-
misch eher weiter begtinstigen. Das vorliegende Update der
Analyse wurde auch durch diese verédnderten Rahmenbedin-
gungen angestoRen.

Denn nach wie vor steigt das Interesse nationaler und
internationaler Akteure, in Deutschland in Immobilien zu
investieren. Zugleich scheint ein Ende des Berliner Biro-
Booms nicht in Sicht: Getragen von der anhaltend starken
Blirobeschaftigtenentwicklung ist und bleibt die Nachfrage
nach Biroflachen auRerordentlich vital, nicht zuletzt auch
durch die Stellung Berlins als Start-up-Metropole mit zuneh-
mend groker werdenden Digitalunternehmen. Das Angebot
an neuen Bulroflachen hinkt der Nachfrage weit hinterher. Die
Folge: extrem niedrige Leerstandsraten und steigende Markt-
mieten.

Ist also jetzt die Zeit gekommen fiir einen gewerb-
lichen Immobilienmarkt, in dem Berliner Blirohoch-
hduser mit einem eindeutigen ,,Ja“ nachhaltig
realisierungsféhig sind?

Neben den Marktparametern, die auf den folgenden Seiten
zusammengefasst dargestellt werden, sind auch stadtebau-
liche, historische und soziale Aspekte zu bericksichtigen,
wenn es um so fundamentale Entscheidungen wie die grund-
satzliche Genehmigung und Planung von Hochh&usern geht.
Nicht zu unrecht betont Senatsbaudirektorin Regula Liischer,
dass ein nachhaltiges und starkes regionales Wirtschafts-
wachstum die Basis sein darf fur eine Hohenentwicklung in
einer ansonsten eher unter der 30-Meter-Grenze bebauten
Metropole wie Berlin.

Auch wichtige Ziele wie die angestrebte Klimaneutralitat
Berlins im Jahr 2050 miissen gegen die Anforderungen der
Wirtschaft und des Immobilienmarktes abgewogen werden.
Tendenziell werden heute unter energetischen Gesichtspunk-
ten eher kompakte Neubaustrukturen gegegeniber schlan-
ken Solitdren bevorzugt. Die enormen Energiekosten eines
Burj Khalifa in Dubai zum Beispiel gelten in dieser Hinsicht
eher als Warnung fiir die kiinftige europaische Stadt. Gleich-
zeitig ist eine Hohenentwicklung auch ein Gebot der Stun-
de, um die berlintypischen Frei- und Griinflachen zu erhalten.
Wachstum ohne Héhenentwicklung bedeutet immer auch

Flachenreduktion und -versiegelung in den Freirdumen und
Randbereichen der Metropolregionen.

Elementar ist auch die Betrachtung der stadtischen Ver-
kehrsnetze. Bereits in der Vorjahresstudie wurde der spezifi-
sche Modal Split, also die Aufteilung der Transportleistungen
auf verschiedene Verkehrsmittel, herausgestellt und auf die
hohe Qualitst des (schienengebundenen) OPNV verwiesen,
der von besonderer Bedeutung fir die Zukunft Berlins ist.
Der enge Zusammenhang zwischen dichter Bebauung und
(extrem teurer) stadtischer Verkehrsinfrastruktur muss auch
bei der Frage nach den kiinftigen Arbeitspldtzen und Biiro-
quartieren starker berlicksichtigt werden, um private und
offentliche Investitionen in eine politisch sinnvolle Symbiose
miteinander zu bringen.

Klar ist: Der neue Berliner Senat wird die im Zentrum ste-
henden drei Sdulen der BerlinStrategie 2.0

» Arbeiten

» Wohnen

» offene Stadtgesellschaft

nicht ohne stadtebauliche Verdichtung und Hoéhenent-
wicklung bewaltigen kdnnen. Das vorliegende Update der
Potenzialanalyse soll helfen, die Grundlagen fiir Biirohoch-
h&user in einem derartigen, Ubergeordneten Kontext zu unter-
stutzen.

© bulwiengesa AG 2016



Aktuelle Grundziige des
Biliroimmobilienmarktes in Berlin

Biirobeschéaftigungswachstum halt an

Parallel zum dynamischen Bevdlkerungswachstum hat sich
auch die wirtschaftliche Basis Berlins in den letzten Jahren
stetig verbessert.

Besonders stark dufert sich dies am anhaltend starken
Wachstum der Birobeschéaftigung. In den letzten zehn Jah-
ren verzeichnete die Stadt rund 150.000 Biirobeschéftigte
mehr — was einer Wachstumsrate von 2,4 % p. a. entspricht
und damit dem Niveau von London Central. Das Blrobesché&f-
tigtenwachstum 2015 und 2016 schéatzt bulwiengesa' auf wei-
tere 19.000 bzw. 18.000 neue Biirobeschéftigte.

Bilirobeschéftigtenstruktur Berlin 2000-2015 (in Tsd.)
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Quelle: bulwiengesa nach Bundesagentur fiir Arbeit

Branchenverschiebungen bei der
Biirobeschaftigung

Im Verlauf dieses Wachstums haben sich die Blirobeschaftig-
tenstrukturen — teilweise deutlich — veréndert; insbesondere
der auch durch den Tourismus getragene Strukturwandel der
letzten Jahre und die zunehmende Digitalisierung der Lebens-
und Arbeitswelten zeigen hier Wirkung.

Motoren des anhaltenden Wachstums sind vor allem unter-
nehmensbezogene Dienstleistungen und das TMT-Segment
(Technologie, Medien, Telekommunikation). Spiirbar wird in
diesen Wirtschaftszweigen auch die zunehmende Bedeutung
Berlins als Start-up-Metropole. So ist seit 2008 jeder achte
Arbeitsplatz bei den jungen Griindern und in Digitalunterneh-

1 Stat. Daten liegen jeweils mit grokem zeitlichen Verzug vor
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men entstanden. Diese sind nicht nur in Unternehmen der
TMT-Branche angesiedelt, sondern auch in Bereichen wie
Unternehmensdienstleistungen oder ,,Sonstige*

Insgesamt wird nicht nur im Volumen, sondern auch qua-
litativ eine Verdnderung deutlich. Diese geht zulasten tradi-
tioneller Wirtschaftszweige wie Industrie und Banken, gibt
aber einer sehr weit gefacherten Branchenvielfalt Raum, die
teilweise (etwa unter ,Sonstige®) noch nicht klar benannt wer-
den kann.

Berliner Biiroflaichenumsatz auf Rekordniveau

Die Entwicklung und die Strukturverdnderung der Biirobe-
schéftigung spiegeln sich auch in der Nachfrage nach Biiro-
flaichen wider. Nachdem bereits das Jahr 2014 ein neues
Rekordergebnis hervorbrachte, wurde dieses 2015 noch ein-
mal mit knapp 850.000 gm deutlich tbertroffen.

Auch das erste Halbjahr des laufenden Jahres 2016 verlief
mit einem Umsatz von 380.000 gm sehr dynamisch, sodass
zum Jahresende ein Gesamtumsatz auf dem Niveau des Vor-
jahres oder héher realistisch ist.

Nachfrageschwerpunkte stellen die Teilmé&rkte Mitte, Mit-
te 1a und Kreuzberg sowie der Potsdamer Platz dar.

Biiroflaichenumsatz Berlin 2000 —-1. Hj. 2016
(Tsd. gm MF/G)

1000
800

600

40
20 IIII I
0

1.Hj.16

o

o

Quelle: bulwiengesa nach Maklerangaben

Flachenumsatz nach Branchen in Berlin
2000-2015 (in %)
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Start-ups werden grof, 6ffentliche Hand
gewinnt an Bedeutung

Die Strukturen der Flachennachfrage sind analog zur Blirobe-
schaftigtenentwicklung durch einen hohen Anteil von Dienst-
leistern und einem stetigen Wachstum der TMT-Branche
gepragt.

Gerade die TMT-Branche hat sich mittlerweile als nachhal-
tig mitbestimmender Nachfrager etabliert, auch liber den stei-
genden Anteil von Start-ups. Aufféllig ist dabei, dass zusétzlich
zu den zahlreichen kleinen Abschlissen in diesem Bereich
auch vermehrt GrofRvermietungen, beispielsweise an Rocket
Internet, GIGA Digital und Beko, den Markt in Berlin pragen.

Zudem ist nach Jahren riicklaufiger Tendenz im laufenden
Jahr 2016 wieder ein aufféllig hohes Volumen der 6ffentlichen
Hand erfasst worden. Das Wachstum begriindet sich in der
hohen Nachfrage von Institutionen im Zusammenhang mit der
Verwaltung von Fliichtlingen sowie von Bundeseinrichtungen.

Hohe Nachfrage lasst Leerstand auf 3,5 % sinken

Die enorme Flachennachfrage lasst die Leerstandsquote des
Berliner Bliroimmobilienmarktes kontinuierlich sinken. Im Jahr
2015 wurde bereits die 4-%-Marke unterschritten — ein Niveau,
das seit den 1990er-Jahren nicht mehr erreicht wurde.

Die anhaltend hohe Nachfrage im Zusammenspiel mit
einer zu geringen Bautétigkeit liek die Leerstandsquote auch
2016 weiter sinken. Aktuell stehen dem Markt nur noch rund
3,5 % des gesamten Berliner Biroflachenbestandes von 18,9
Mio. gm zur Verfiigung. Kurz- bis mittelfristig ist nicht von einer
Anderung der Rahmenbedingungen auszugehen, sodass sich
die Verknappung weiter fortsetzen wird.

Hoéchster Mietanstieg seit vielen Jahren
Infolge dieses anhaltenden Nachfrageliberhangs in Berlin

stiegen die marktiblichen Buromieten in den letzten Jahren
stetig an. Wahrend der Anstieg bis 2015 dabei eher moderat

verlief, hat das Wachstum gerade in den letzten Monaten
noch einmal deutlich an Dynamik gewonnen — ebenfalls ein
Punkt, der das vorliegende Update notwendig gemacht hat.

Das Spitzenmietniveau stieg seit Ende 2015 um mehr als
einen Euro von 24,00 Euro/gm MF/G auf 25,50 Euro/gm MF/G.

Biiroflachenleerstand in Berlin 2000 -1. Hj. 2016 (in %)
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Biirospitzenmiete in Berlin 2000-1. Hj. 16 (Euro/qm MF/G)
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Ein derart starkes Wachstum hat es seit vielen Jahren in Ber-
lin nicht mehr gegeben. Motor dieses Anstieges sind grokvo-
lumige Abschlisse in den zentralen Lagen wie Mitte 1a und
Potsdamer Platz. Vermietungen in einzelnen ikonografischen
Gebduden erzielten zum Teil tber 30 Euro/gm MF/G.

Doch ein Blick in die Berliner Historie zeigt: Es gibt wei-
terhin noch einen groken Abstand zu den Spitzenwerten aus
den 1990er-Jahren. Damals wurden Werte von anndhernd 50
Euro/gm MF/G erreicht.

Biiroflachenneuzugang in ausgewahlten
Stadten 2000 - 2015 (Tsd. qm MF/G)
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Berliner Neubauvolumen immer noch zu gering

Nach Jahren dufRerst geringer Bautatigkeit auf dem Berliner
Buroimmobilienmarkt steigen die Fertigstellungszahlen in
jungster Vergangenheit wieder spurbar an. 2015 wurde mit
rund 250.000 gm MF/G das hdchste Neubauvolumen seit
2002 erzielt; allerdings entfallen allein 110.000 gm MF/G? auf
den BND-Neubau.

Auch fir die kommenden Jahre zeichnen sich durchaus
steigende Neubauzahlen ab. Jedoch féllt der spekulative
Anteil weiterhin vergleichsweise gering aus, sodass sich die
Angebotsnachfragerelation voraussichtlich mittelfristig nicht
signifikant entspannen wird.

Alle zieht es in die City...

Der Fokus der Bautatigkeit lag und liegt dabei eindeutig in
den City- und Cityrandbereichen der Stadt. Rund 81 % der
neuen Biiroflachen der letzten funf Jahre wurden innerhalb
des S-Bahn-Rings realisiert. Auch kiinftig wird sich der GrofR-
teil des Neubauvolumens im sogenannten Berliner ,Hunde-
kopf* konzentrieren. 79% der geplanten neuen Biroflachen,
die bis 2020 realisiert werden, liegen in der inneren Stadt.
Vor allem die beiden Entwicklungsgebiete Mediaspree
und Europacity bestimmen das Marktgeschehen stark. Durch
weitere Projektierungen und Flachenpotenziale, werden sie
auch kinftig die Entwicklungsschwerpunkte stellen, wobei
sich zusehends auch weitere Standorte wie etwa Gleisdrei-
eck, Sudkreuz, Alexanderplatz oder die City West entwickeln.

2 reine Biroflache

Fokussierung auf die innere Stadt — zu 80 % entstehen neue Biiros innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings

bulwiengesa AG 2016/
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Aktuelle Voraussetzungen fiir
Birohochhauser in Berlin

Preisanstieg und Stadtebauziele
sprechen fiir Hochhauser

Die Entwicklung des Berliner Bliroimmobilienmarktes in den
vergangenen Monaten spricht mehr und mehr fiir Blirohoch-
h&user. Die Hemmnisse in Berlin — ein vergleichsweise gerin-
ges Mietniveau und zu wenige hochhausaffine Nutzer, die als
bremsende Elemente in der Potenzialanalyse 2015 herausge-
stellt wurden — schwinden zusehends.

Besonders deutlich wird dies an der Entwicklung der
marktiblichen Spitzenmiete. Diese ist innerhalb der vergan-
genen letzten sechs Monate um 1,50 Euro auf 25,50 Euro/gm
MF/G angestiegen.

Zudem haben sich neben den ,klassischen®, wenig preis-
sensiblen Hochhausnachfragern neue Nutzergruppen aus
dem TMT-Bereich, aber auch das Segment der Coworking
Spaces als potenzielle Mieter weiter etabliert. Diese haben in
diesem Jahr teils grofkvolumige Flachen zu Preisen im Bereich
von bis zu 30 Euro/gm MF/G angemietet.

Zwischen 2009 und 2014 entfielen ca. 20 % des Umsatz-
volumens in den Berliner Topmérkten auf Abschlliisse mit
einem Preisniveau von mindestens 20,00 Euro/gm MF/G.
Im ersten Halbjahr 2016 lag der Anteil bereits bei mehr als
26 %. Allein fir 5 % der Umsétze wurden sogar Mietvertrage
mit Preisen tber 25,00 Euro/gm MF/G abgeschlossen.

Auch die Einzelbetrachtung der Teilmérkte zeigt: Das
Marktniveau ist gestiegen. Zwar werden Vermietungen uber
25,00 Euro/gm MF/G derzeit nur in Mitte 1a und besonders
deutlich am Potsdamer Platz erzielt. Jedoch auch in der City
West sind Abschliisse dieses Preisniveaus im Hochhaus
Upper West kurzfristig in Aussicht.

Die Mietpreiskategorie zwischen 20,00 Euro/gm und
25,00 Euro/gm MF/G erreicht dariiber hinaus in nahezu sémt-
lichen Teilméarkten deutlich hdhere Anteile als in der Vergan-
genheit.

GroRe, zusammenhangende Flachen fehlen

Fir die Entwicklung von Blrohochh&usern ist jedoch nicht nur
das zu erzielende Mietpreisniveau relevant. Auch die Groflke
der Mietflachen spielt eine wichtige Rolle.

Biiroflachenumsatz nach Preisklassen in Berliner
Top-Markten* (in gqm MF/G)

Miete in Euro/ Umsatz 2009-2014 Umsatz 1. Hj. 2016

qm MF/G (p.a.)

<10 15.059 8.194
10-15 72.473 43.553
15-20 101.886 95.307
20-25 43.766 41.039
>25 2.118 10.836
Summe 235.302 198.929

* Als Berliner Top-Markte gelten die Teilmarkte Mitte, Mitte 1a, Potsdamer
Platz, City West und Europacity.

Biiroflaichenumsatz nach Preisklassen in Berliner
Top-Maérkten (nach Volumen) 1. Hj. 2016 (in %)
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Relevante absehbare Berliner Biirohhausplanungen bis 2025 nach Teilmarkt
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Im ersten Halbjahr 2016 wurden, wie schon 2015, zahlreiche
Grofkvermietungen abgeschlossen. Gerade grofe, zusam-
menhangende Flachen sind dabei von den Bironutzern
gesucht, allerdings jenseits von (noch geplanten) Projektent-
wicklungen kaum verfiigbar.

Abgeleitet aus den jingsten Vermietungserfolgen im Teil-
markt Potsdamer Platz, der bis dato eine hohe Verfligbar-
keit von grokeren vakanten Flachen aufwies, miissen auch
kiinftige neue Biirogeb&ude in den Citylagen Berlins auf ein
Angebot von groRen Volumina achten. Das bedeutet sowohl
fur die lokale Wirtschaftsforderung, die im Stadtewettbe-
werb namhafte Unternehmen an Berlin binden will, wie auch
fur die Privateigentimer- und investoren, die hohe Ertrége
aus diesen Immobilien erwarten, ein Risiko. Denn auch der

Umsatzstruktur nach Preisklassen (Volumen in Euro/
qm MF/G) der Berliner Top-Markte 1. Hj. 2016 (in %)
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Quelle: bulwiengesa nach Maklerangaben
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Berliner Blroimmobilienmarkt wird perspektivisch zyklisch
bleiben. Standorte wie die City West oder der Alexanderplatz,
die konzeptionell als traditionelle Blirostandorte in Berlin fun-
gieren und entsprechend mittelfristiger Planung wieder gro-
Re Volumina an neuen Biiroflachen anbieten sollen, stehen
vor der Frage nach optimalen, zeitgeméaken und nachhaltigen
Gebadudetypologien.

Neben dem Anteil der effektiven Bironutzflachen an der
Bruttogrundflache spielt die flexible ErschlieBung einzelner
Gebéaudeteile und sicher auch Technologien hinsichtlich
Datentransfer, Sicherheit und Energie eine Rolle. Die Energie-
effizienz von Hochh&usern erfahrt langfristig definitiv einen
Bedeutungszuwachs.

Umsatzstruktur nach Gréenklassen (nach Volumen in
qm MF/G) der Berliner Top-Markte 1.Hj. 2016 (in %)
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Auch die Politik sieht Notwendigkeiten

Die Meinung der Politik zu Hochhausern wandelt sich in Ber-
lin derzeit im Zuge der wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklung splrbar. Neben den Wirtschaftsverwaltungen
im Senat und bei Berlin Partner, die immer auch den (globa-
len) Standortwettbewerb im Auge hatten und mit attraktiven
Immobilienangeboten fiir Berlin als Dienstleistungs- und Wirt-
schaftsstandort werben, suchen nun ebenfalls die zustédndigen
Stellen fir Bau und Planung nach Lésungen flir Verdichtung
und ein adaquates Angebot an Arbeitsplatzen.

Drei zentrale Fragen aus immobilienwirtschaftlicher Sicht
bedirfen dabei tatsédchlich eines nachhaltigen politischen
Rahmens:

1. Zentren versus Neue Orte

(GroRe stadtische Neubau-Quartiere)

Ein hoher Anteil an Wohnungen in Verbindung mit Kultur-
und Versorgungseinrichtungen macht zentrale Lagen derzeit
attraktiv. Eine hohe Arbeitsplatzdichte tragt dazu tagstber
bei, ebenso wie ein touristisches Angebot hinsichtlich Life Sty-
le, Gastronomie und 24/7. So schwierig die Bewahrung und
Stabilisierung einer solchen Mischung tber Moden und Zyk-
len hinweg ist, so werterhaltend und notwendig ist sie unter
Stadtebau- wie auch unter Investitionsaspekten. Gesamtstad-
tisch bedeutet das eine gute Ausgewogenheit zwischen Zen-
trenentwicklung und Installation von Neuen Orten. Diese ist
einerseits marktabhangig sowie andererseits von Wachstums-
und Schrumpfungsprozessen der Gesamtstadt oder wichtiger
Untergruppen determiniert.

2. Mischnutzung versus Single Use

In der Potenzialanalyse von 2015 wurde die ,,Berliner Lésung*
vorgestellt und am Beispiel von Zoofenster und Upper West
in der City West als wertvoll fiir weitere Planungen herausge-
stellt, sowohl stéddtebaulich als auch fiur Eigentiimer und Finan-
zierer. Durch groRvolumige Vermietungen der letzten Monate
werden Single-Use-Blirogebaude, also ohne weitere Nutzun-
gen, auch in Berlin zunehmend umsetzungsfahig. Es sind vor
allem wirtschaftliche Risiken am jeweiligen Standort, die das
Pendel eherin die eine oder andere Richtung fallen lassen. Ein
Nebeneinander beider Konzepte diirfte nach heutiger Pers-
pektive fur einen Markt wie Berlin zukunftsfahig sein. Fur die
Attraktivitat wird bei beiden Alternativen die Konzeption und
Qualitat der Erdgeschosse eine grofkere Rolle als bisher spie-
len.

3. Dichte/Hohe und Verkehrsinfrastruktur

Ein Birogebdude ist nur so gut, wie es erreichbar ist. Je nach
Verkehrstrager sind wie etwa in Holland Autobahnstandor-
te attraktiv oder wie in den europdischen Megametropolen
die Knotenpunkte des offentlichen Nahverkehrs. Aus dieser
Symbiose ergibt sich aus immobilienwirtschaftlicher Sicht eine
hohe notwendige Parallelitdt beider Investitionen (Verkehr
offentlich, Gebaude privat). Eine Hohenentwicklung und Ver-
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dichtung von neuen Biroflachen ist demnach in Berlin nach-
haltig vor allem in den Zentren Zoo/City West, Hauptbahnhof,
Alexanderplatz, Potsdamer Platz und Mediaspree gerecht-
fertigt — wenn die Kapazitdten in den Verkehrsspitzen pers-
pektivisch ausreichen. Die Nutzung des Bahnhofes Zoo als
Fernhaltepunkt wie auch letztlich die hohen (zurtickliegenden)
Investitionskosten in den groRen Regionalbahnhof am Potsda-
mer Platz sind bereits Signale flir eine starkere Verdichtung.

Neue Bilirohochhauser
in Berlin 2016
Fazit

Der Berliner Biiroimmobilienmarkt begiinstigt aktuell
und in den nachsten Jahren die Realisierung von Biiro-
hochh&usern.

1 Die Nachfrage nach Buroflachen wird gestitzt durch
ein sehr hohes Biirobeschéaftigtenwachstum, das in
den letzten Jahren ahnlich hoch war wie in London
Central.

2 Der Biiroflaichenumsatz und die Biirobeschaftig-
tenentwicklung werden mafkgeblich getragen
vom TMT-Sektor und unternehmensorientierten
Dienstleistungen. Berlin ldsst damit alte, traditio-
nelle Branchen hinter sich und geht mit seinen neu-
en Beschéftigten in eine Zukunft, die stark digital
gepréagtist, aberin Teilen auch noch nicht exakt defi-
niert werden kann.

3 Der Biroflachenleerstand ist — relativ gesehen — ext-
rem niedrig, zugleich steigt das Angebot an neuen
Biiroflachen nur moderat.

4 Die hohe Nachfrage und ein sehr geringes Angebot
auf dem Berliner Biroimmobilienmarkt fihren seit
etwa einem Jahr zu einem sehr schnellen Anstieg
der marktiiblichen Mieten, was gerade am Anstieg
der Spitzenmieten eindeutig beobachtet werden
kann. Mit dem Uberschreiten der 25-Euro/gm-Mar-
ke fur Biroflachen rentiert sich nun auch die Hoch-
hausentwicklung in Berlin fir Investoren.

Aktuelle Strukturen im lokalen Biroflachenumsatz
beglinstigen Berlin-Mitte und seine ,Neuen Orte*“. Der
Teilmarkt Potsdamer Platz erlebt aktuell eine Rennais-
sance und auch die City West und die Mediaspree posi-
tionieren sich nachhaltig als Hochhausstandorte.
,Wachsende Stadt“ muss in Berlin stadtebaulich
in einem Ubergeordneten Rahmen ausbalanciert und
organisiert werden. Wichtige klima- und verkehrspoli-
tische Ziele wie auch soziale Abwagungen reduzieren
die Grundstlicksverfiigbarkeit. Um Flachenredukti-
on und -versiegelung aus 6kologischen und Nachhal-
tigkeitsgriinden zu vermeiden, liegt das Gebot einer
Hohenentwicklung im Stadtebau nahe.




