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Die doppelgeschossigen 
Wohnungen erinnern 
an kleine Townhouses. 
Lageplan im Maßstab 
1:5000
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Statt auf den nächsten Auftrag 
zu warten, haben Appels Archi-
tekten aus Zürich den Spieß um-
gedreht und sind selbst als Ent-
wickler aufgetreten. In einem 
Berliner Hinterhof haben sie ein 
Haus mit 24 Eigentumswoh-
nungen realisiert. 

Liest man sich auf der Website die Projektliste 
des Zürcher Büros Appels Architekten durch, ist 
man interessiert: Wie kommt ein junges Schwei-
zer Büro mit ein paar Wettbewerben und eher we-
nigen bisher realisierten Projekten – eine Lager-
halle, ein Einfamilienhaus – dazu, nur knapp außer-
halb des Berliner S-Bahn-Rings einen Geschoss-
wohnungsbau zu realisieren?

Die Architektur

Das Gebäude steht unweit der Schönhauser Al-
lee in einem Hinterhof an der Bornholmer Straße. 
Schon von der Straße aus weisen kleine Details 
darauf hin, dass im Hinterhof unlängst Architek-
ten am Werk waren. Am Vorderhaus aus dem frü-
hen 20. Jahrhundert, vor der Durchfahrt zum Hin-
terhof, hängt eine eigens entworfene Hausnum-
mer neben einem aus V-Streben gefertigten, sil-
berfarbenen Tor. 

Dieser Teil der Bornholmer Straße, vier Autospu-
ren, zwei Tramtrassen, liegt am nördlichen Rand 
des Bezirks Prenzlauer Berg, ist gut angeschlos-
sen, aber wenig „kiezig“. Die Erdgeschosszone 
ist kaum belebt, die Straße laut. Tritt man in den 
Hof, liegt einem die Kratzputz-Fassade des Vor-
derhauses im Rücken, und man blickt auf die fei-
ne, makellose Fassade des Neubaus mit großen 
Fensterelementen aus Aluminiumrahmen und Fa-
serzementplatten, die wie Sichtbeton erschei-
nen. Wo zuvor ein Parkplatz war, empfängt ei-
nen jetzt die für einen Hinterhof ungewöhnlich 
freundliche Atmosphäre.

Man begreift schnell, welche Herausforderun-
gen in der Bebauung des Grundstücks lagen. 
Die Brandwände der beiden Nachbarn im Osten 
und Westen nehmen die Gebäudeform vorweg. 
Um möglichst viel Fläche für sinnvolle Wohnungs-
grundriss zu schaffen, entschieden die Architek-
ten sich, die Kubatur der zerstörten Vorkriegs-
bebauung in den Grundzügen zu übernehmen, 
da die S-Form städtebaulich und wegen ihrer 
Ausrichtung am meisten Sinn ergab. Der Schwie-
rigkeit der Erdgeschosswohnungen – wenig 
Licht, zwei von ihnen an der westlichen Brand-
wand gelegen – begegnen sie mit sogenannten 
Duplexwohnungen. Sie bestimmen das Erschei-
nungsbild des Hauses, da die Eingänge von vier 
Maisonette-Wohnungen am Hof liegen. Für die 
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Im 
Hinterhof
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Zugänge haben die Architekten ein über zwei Ge-
schosse reichendes Fensterelement aus Holz 
entworfen, das außen mit natureloxierten Alumi-
niumschalen verkleidet ist. Das obere Geschoss, 
das man über eine schmale Treppe erreicht, ist 
zurückversetzt und als Galerie ausgebildet. Auf 
wenig Fläche wird so Großzügigkeit geschaffen. 

Der Blick auf die Pläne lässt in den Wohnungen 
wiederkehrende Gestaltungselemente erken-
nen, aber auch, dass wegen der Rücksprünge in 
den oberen Geschossen und der Abtreppung 
des hinteren Gebäudeteils jeder Wohnungsgrund-
riss einzeln entworfen werden musste – von der 
Single- bis zur Familienwohnung. Alle Wohnungen 
haben eine Terrasse oder einen großen Balkon. 
Die Fassade des Neubaus ist zum ersten Hof hin 
ab dem zweiten Obergeschoss grau verputzt, die 
rückseitige Fassade komplett – auf einem Wär-
medämmverbundsystem mit Mineralwolle. Das 
schlichte Treppenhaus ist kompakt und zweck-
mäßig. Dafür wurde mehr Wert auf die Gestaltung 
des ersten Hofs und eines kleinen Gartens im 
zweiten Hof gelegt. Beide sollen beiläufige Tref-
fen der Hausgemeinschaft begünstigen. Da für 
alle Bewohner der Weg über den ersten Hof führt, 
bekommt man bei der Besichtigung den Eindruck, 
dass das lebhaft funktioniert.

Die Projektentwicklung

„Nach drei Monaten waren fast alle Wohnungen 
verkauft“, berichtet Kaspar Appels, und dass es 
sie damals überrascht hätte – vermutlich auch er-
leichtert. Denn er und seine Büropartner waren 
nicht nur die Architekten, sondern auch die Pro-
jektentwickler des Vorhabens. Nach langjähri-
ger Erfahrung im Architekturbüro störte Appels, 
dass es zwischen Planern und Bauherrn nie ei-
nen ganz offenen Umgang gäbe, der es möglich 
macht, die vordergründigen gegensätzlichen In-
teressen zu einen und positiv zu nutzen. Deshalb 

Um den Erdgeschosswoh-
nungen Großzügigkeit zu 
verleihen, ist das obere Ge-
schoss im Eingangsbe-
reich als Galerie ausgebil-
det. Ein Viertel aller Woh-
nungen sind Maisonettes. 
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Architekten

Appels Architekten, Zürich;
Kaspar Appels, Nikolas 
Appels, Clemens Götzinger

Tragwerksplanung

Ingenieurbüro bauArt, 
Berlin

Landschaftsplanung

BBS Landscape, Berlin

Hersteller

Fassade Rieder, Sto 
Fenster Gutmann 
Beschläge FSB 
Sonnenschutz Warema 
Bodenbelag Bauwerk 
Armaturen Grohe
Fliesen Villeroy & Boch
Leuchten Zumthobel, Bega
Schalter Jung

Entlang der westlichen 
Brandwand sind die Woh-
nungen nur sechs Meter 
tief. Die Bäder sind innen-
liegend; die Verkehrsflä-
che ist so gering wie mög-
lich gehalten. Alle Einhei-
ten wurden mit einem Bal-
kon oder einer Terrasse 
ausgestattet. 
Schnitt und Grundrisse 
im Maßstab 1 :500
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hat er einen Abschluss in Real Estate Manage-
ment absolviert, „um einen Blick für die andere 
Seite zu bekommen. Die Projektentwicklung wird 
immer als die dunkle Seite der Architektur gese-
hen. Aber wenn man diese Rolle einnimmt, kann 
man auf ganz anderen Ebenen ein Projekt ge-
stalten“, findet Appels. 

Die Idee, selbst als Bauherr aufzutreten, wur-
de konkreter – und das Büro fand vor allem im 
Ausland Vorbilder, wie etwa das Büro Solidspace 
in London von Roger Zogolovitch, der auch Autor 
des ausverkauften Bestsellers „Shouldn’t we all 
be developers“ ist. Dieser sieht gerade bei klei-
neren, schwierigen Grundstücken, die für große 
Entwickler nicht lukrativ sind, Potenzial für Ar-
chitekten die Dinge selbst in die Hand zu nehmen. 

Nach erfolgloser Suche in Zürich und Süd-
deutschland, fanden Kaspar Appels und sein Bru-
der Nikolas – er ist Betriebswirt – ein solches 
Grundstück in Berlin: Sie stemmten die Finanzie-
rung in Kombination mit einem Mezzaninkredit 
und finanzieller Unterstützung von Freunden und 
Verwandten. Um den Kredit zurückzuzahlen, 
mussten alle Eigentumswohnungen im Neubau 
verkauft werden. Dafür konnte das Vorderhaus 
mit seinen Mietern als Mietshaus mit einer klassi-
schen Bestandsfinanzierung erhalten werden. 

In Berlin waren Anfang der 2000er Jahre die 
Baugruppen ein Modell, den Wohnungsmarkt zu 
revolutionieren. Die Finanzierung wurde geteilt, 
die Planung durch viele Stimmen nicht einfacher, 
die Ergebnisse waren trotzdem architektonisch 
meist besser als der Durchschnitt. Man wünscht 
sich für die Kombination „Architekt und Entwick-
ler in einem“ Nachahmer, im besten Fall auch für 
Wohnungsbauten mit erschwinglichen Mieten. 
Auf die Frage, ob diese Art zu arbeiten, die Finan-
zierung als auch die Planung zu verantworten, 
nicht einen enormen Druck auslöse, antwortet 
Kaspar Appels recht entspannt: „Haften müssen 
die Architekten am Ende immer.“

Ein Sonderfall im hinteren 
Gebäudeteil zeigt, wie ef-
fizient die Fläche genutzt 
wurde: Die Galerie ist hier 
auf Erdgeschoss-Niveau 
und bildet eine Einheit mit 
dem Untergeschoss.

Wenn man auch die Rolle 
des Projektentwicklers 
einnimmt, kann man 
auf ganz anderen Ebenen 
ein Projekt gestalten. 
Kaspar Appels 
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Der hintere Gebäudeflügel 
ist abgestuft; hier im 
zweiten Hof wurde ein Gar-
ten angelegt. 
Schnitt im Maßstab 1:500
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