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ZUKUNFT AM OSTKREUZ:

Visionsskizze fiir eine kooperative Standortentwicklung der LaskerstraBBe 5



1 | EinfUhrung
Ausgangslage

Seit nunmehr 10 Jahren erfillt die Zukunft am Ostkreuz eine wichtige
Rolle als Bindeglied und Knotenpunkt der Berliner Kulturlandschaft an
ihrem Standort im Laskerkiez. 2011 entstanden in den Brandruinen eines
ehemaligen Filmlagers zuerst ein Freiluftkino und eine Kneipe mit groBzu-
gigem Biergarten, denen im weiteren Verlauf zwei weitere Kinoséle, ein
Theatersaal und mehrere Buhnen fir Konzerte und andere Veranstal-
tungen folgten. Im Jahr vor der Pandemie und dem damit einhergehenden
Einschnitt in die Branche durfte die Zukunft rund 20.000 Kinogéste
empfangen, bot Bihnen fir 200 Konzerte flr internationale Kiinstler*Innen
von Jazz bis Subkultur, lud an mehr als 100 Abenden zu Theater, Lesung
oder Diskussion und war Gastgeber verschiedener Filmfestivals von
Berlinale bis Kurzfilm. Dabei entstand in diesen Jahren ein rdumlich
verwinkelter und verschachtelter Kulturort, der bei erschwinglichen Preisen
und eigens gebrautem Bier zu Vernetzung und Austausch von und vor
allem zwischen Kulturschaffenden und -liebenden aus Kunst, Film, Musik
und Theater anregte.

Durch die Nichtverlangerung des Mietvertrages wurde dieser Entwicklung
zum 31.03.2022 ein Ende gesetzt und dieser inzwischen einzigartige Ort
droht mit seiner Bedeutung fur den Kiez und darlber hinaus verloren zu
gehen. Wéahrend die Gelande im unmittelbaren Umfeld in den kommenden
Jahren von Unternehmen wie der Pandion AG oder Trockland zu groBen,
modernen Burokomplexen entwickelt werden sollen, sind die konkreten
Plane fur das Geléande der Zukunft am Ostkreuz noch ungewiss.

Akteur*innen und Zielsetzung

Politische Vertreter*innen des Bezirks Friedrichshain Kreuzberg,
Stadtbaurat Florian Schmidt mit LokalBau, AKS Gemeinwohl sowie ein
breit aufgestelltes Netzwerk aus Stadtmacher*innen, Expert*innen und
Birger*innen haben sich zum Ziel gesetzt, die Kulturbetreiber*innen rund
um die »Zukunft am Ostkreuz< auf dem Gelénde der LaskerstraBBe 5 bei
der dauerhaften Sicherung des Betriebs finanziell, personell und mit dem
nétigen Know How zu unterstitzen. Dabei wird angestrebt, den jetzigen
Standort zu sichern, indem mit der Grundstiickseigentimerin das jetzige
Grundstiick baulich und programmatisch kooperativ entwickelt wird. Des
weiteren soll Uber die Errichtung eines Interimstandortes der durchge-
hende Betrieb gewahrleistet werden. Fir die Akteur*innen der »Zukunft«
bildet eine auf Gemeinwohlorientierung gerichtete Flachenentwicklung, die
auch in einem Neubau alle jetzigen Nutzungen nicht nur vorsieht sondern
auch wirtschaftlich und rechtlich dauerhaft ermdglicht, die Grundlage fir
den angestrebten Prozess.

Der besondere Charakter des Ortes, der sich in den letzten 10 Jahren
intensiver Kulturarbeit entwickelt hat soll durch das Prinzip des
>Community Based Design« und einen damit einhergehenden Anspruch
an einen Neubau und die Freiraumgestaltung nicht nur gewahrt bleiben,
sondern zum positiven weiterentwickelt werden.



2 | Schritte im kooperativen Planungsprozess

Analyse des Ortes

)

Analyse der Bedarfe

7

konzeptionelle
Vorplanung

=

Community Based

Narrativ und /_\’ Design Workshop \/\

Gebaudevision

fiir den Ort ﬁ/ Prozessgestaltung

Entwicklungsmodell



3 | Standort »Zukunftc am Ostkreuz




4 | Baufeld in der LaskerstraBBe 5, Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
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5 | Impressionen Bestand N -
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Biergarten der Brauerei A A Freilichtkino Pompeji

Eingang zum Areal ¥ V¥ Darbietung im Freien




6 | Impressionen Bestand

ausgelassene Stimmung A A Kinosaal

Barbetrieb V¥ V¥ Konzertsaal




7 | Raumprogramm und Bedarfe I

" : -7 Kinosaal 2
Die raumlichen Bedarfe der >Zukunft< ergeben sich aus e
dem vielfiltigen Kulturangebot und einer starken Uberla- P 80gm
gerung des Programmes. Fiir den Umzug in ein Neubau- 7
vorhaben sollen auch zukiinftige Bedarfe durch eine /
Weiterentwicklung des Betriebs mitgedacht werden. / -

, FILM -

Raumbedarf in Gebduden |

derzeit: ca. 1.100m? Nutzflache \ Kinosaal 1
zukunftig: bis ca. 2.000m? Nutzflache \ 80qm l
\ |
Raumbedarf im Freien N 'L o
derzeit: ca. 850m? N N -7
zukinftig: min. gleichbleibend S -T__ _ -7
|
|
l 7
| . . GroBer Saal
: e Kleiner
7 Saal 200gm
Galerie/ 7 100gm
o Bildersaal / /
-7 T T - 50gm / R
- I - > ggf. zusammen- /
) s ~ - ~ schaltbar /

MUSIK UND y
Konzert- DARSTELLENDE _ ~
keller KUNST 7

e

Kneipe/
Bar
75gm

\ -7 Brauerei }
-7 100gm + Nebenraume, 250 gm




8 | Test- und Varianzplanung

Eine kompakte Machbarkeitsstudie bildet eine Vielzahl

an stadtebaulichen Ansétzen als Ausgangslage fir die
weitere Entwurfsplanung ab. Die Bandbreite an L6sungs-
ansatzen stellen bauliche Szenarien dar. Daraus abgeleitet
ergeben sich bauliche Kennwerte und Flachenpotenziale.

GroBe Grundstiick
ca. 2.230m?

GroBe Baufeld
ca. 51m x 36m (ca. 1.800m?)

Uberbaute Grundstiicksfliche (GRZ)
von 0,38 bis 0,725

Erzielte Geschossflachenzahl (GFZ)
von 2,08 bis 4,22

Erméglichte Bruttogeschossflache (BGF)
von ca. 4.600m? bis ca. 9.400m?

Generierte Nutzflache, Faktor 0,8 (NUF)
von ca. 3.700m?2 bis ca. 7.500m?

Geplante Geschosse
von 1 bis 6

Freiflichen (EG)
von ca. 600m? bis ca. 1.350m?

2 Terrassen-Typen

Trilogie

Kettenhaus

Terrassenhaus

Block

Superblock

Dachhof

Solitar



9 | Community Design Workshop

Als Ausgangspunkt einer bedarfsgerechten Planung fand
ein akteursiibergreifender Workshop fiir eine integriert
angelegte Planung statt. Dabei haben Vertreter*innen

der »Zukunft< gemeinsam mit den politischen Entschei-
dungstrager*innen des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
die baulich-programmatische Vision sowie den Prozess
geschérft. Das Ziel ist, einen kooperativen Planungs-
prozess in Gang zu setzen.

Datum: 18.11.2021

Anzahl Teilnehmer*innen: 22 Personen
Organisation: AKS Gemeinwohl
Workshopleitung: LokalBau + Studio Malta

A Test- und Varianzplanung fiir Stadtebau und Gebaudevision

Gemeinsame Entwicklung des Narrativs V¥ V¥ Diskussion und Prasentation der Ergebnisse




10 | Entwicklungsleitplanken fur die weitere Planung

Die wahrend des Workshops erarbeiteten Ideen,
Positionen, Wiinsche und Forderungen wurden in
Narrative und Leitplanken fiir die bauliche und program-
matische Entwicklung Uberfihrt und bestimmen die
weitere, kooperativ angelegte Planung. Die zentralen
Ergebnisse sind hier zusammengefasst.

Vision

»Zukunft« steht fir Berliner Mischung und bildet kulturelle Diversitat
und starke zivilgesellschaftliche Netzwerke ab

Raum far autonome und freie Planung schaffen und Sicherung von
innerstadtischen Kulturstandorten und kulturellen Zwischenrdumen /
Nischen (in Friedrichshain)

Nutzungsoffenheit und Kiezbezug

LaskerstraBe 5 als ein Ort fur vieles durch Bezahlbarkeit und Nied-
rigschwelligkeit

Anspruch an die Entwicklung

Kooperatives Verfahren

Gemeinwohlorientierte Projekt- und Architekturentwicklung

Keine eintdnigen, monofunktionalen Gebaude, sondern Vielféltigkeit
in der Nutzung und Gebaudegestaltung

Keine Unterbrechung des Kulturbetriebs

Standorterhalt und Nutzer*innengerechte Modalitaten

Ausreichende Flachen am Standort fur langfristige Nutzung sichern
Jetziger Standort soll nicht fir mehrere Jahre zur Brache werden

Potenziale

Starkes, etabliertes Netzwerk und breit aufgestellte Community
Etablierte Vielfaltigkeit im kulturellen Angebot

Férderung der kommunalen Entwicklungsziele und Starkung des
Gemeinwohls durch kooperative Entwicklung der LaskerstraBe 5

Narrativ

Die >Zukunft« ist ein ,Kulturstaddichen”

Gleichzeitigkeit der kulturellen Ereignisse in Geb&auden
und im Freien ist ein besonderes Merkmal
Unkommerzielles Angebot im Kiez

Innovatives Vorhaben durch starke Ankernutzer und breit
aufgestellte Community

Grundstiick / Stadtbild / Freiraum

Eigene Adresse bilden

Freie Gestaltung im Stadtgrundriss
Gebéude von der StraBBe zuruck versetzt
Offentlich und zugénglich

Viel begriinte Flache

Gebéude

Freie, verspielte Gebdudegestaltung

Differenzierte Geschosszahlen fur Stérkung vertikaler
Raumbezige

MaBvolle, nutzungsgerechte Dach- und Terrassennutzung
Freilichtkino auf Terrasse

Gewerbliche und kulturelle Nutzungen méglichst getrennt
organisieren



11 | Herleitung und Morphologie der baulichen Entwicklung

Die Erkenntnisse aus dem Workshop sind die Grundlage
eines an den Vorstellungen und Bedarfen der >Zukunft¢
und ihrer Community orientierten Stadtebaus sowie der
Optimierung der gewerblichen Potenziale.

@ Parzellierung des Grundstiicks
Ermdglichung Community-Ownership

1

1
Parzelle | 1 Parzelle Il
Kunst & ! passendes

Kultur : Gewerbe
1
L
| |
Neubau | Grundstiick Neubau Il
Trockland LaskerstraBe 5  Trockland

@ Differenzierte und bedarfsgerechte Uberbauung
Adressbildung und Grundrissoptimierung

Niederschwellige Bezug zur StraBe
Zugénglichkeit und

Aufenthaltsbereich

im Stadtraum

Organisation Baufeld
An Nachbarbebauung orientieren

A\

geschlossene Bauweise

Optimiertes Bauvolumen

Zielorientierte Ausnutzung der Parzellen
Potenzial fir Nachverdichtung gegeben

URNO) @j
g n

Gestaffelte Geschosse Hohes
und moderates Bauvolumen
Bauvolumen



12 | Exkurs: Moglichkeiten zur Nachverdichtung der Bauflache als optionales Szenario

Die Ausgangslage der baulichen Entwicklung ergibt sich Weitgehende Verdichtung, Freiraum
durch die Bedarfe und Anforderungen an das Grundstiick uberwiegend auf Terrassen

durch die >»Zukunft:. Eine flexible und erweiterbare

Gebaudestruktur kénnte eine sukzessiv angelegte

Nachverdichtung mdglich machen. Dabei kénnte das

Gebéaude auf zukiinftige, neue Anforderungen reagieren.

Stufe |
BGF Kulturbau: ca. 2.000m?
BGF Gewerbebau: ca. 4.000m?

Stufe Il
BGF Kulturbau: ca. 3.500m?
BGF Gewerbebau: ca. 5.100m?

Stufe Il
BGF Kulturbau: ca. 4.000m?
BGF Gewerbebau: ca. 5.100m?

Kompakter Kulturbau mit viel Freiraum, Hohe Verdichtung, hohe Raumqualitaten
Deckung jetziger Bedarfe und Zielvorstellungen kompensieren fehlende Freiflachen
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14 | Gebaudevison: Zwei Typen auf einem Grundstick

Die Vision ist, dass die >Zukunft: auf dem jetzigen Gelande eine eigene Parzelle bespielen kann.

Dabei bildet eine flexible Gebaudestruktur vielfédltiges Ausbaupotenzial, welches es den zukiinftigen
Nutzer*innen erméglicht, das Gebaude sukzessiv in Eigenleistung bedarfsgerecht auszubauen.
Daneben gesellt sich ein in seiner Struktur ebenfalls flexibler Gewerbebau mit einer klaren Sud-Ost-
Ausrichtung, sodass Nutzungskonflikte bereits auf stadtebaulicher Ebene umgangen werden kénnen.

Das Gebaude der >Zukunft« stellt durch die Staffelung der Geschosse ein vielfaltiges Raumgefiige her,
es findet eine maximale Verzahnung zwischen Innen und Aussen statt. Raume lassen sich wunderbar
abtrennen oder wahlweise miteinander verbinden.




15 | Nutzungsvison: Maximale Gleichzeitigkeit

Das Gebaude der >Zukunft« soll Menschen auf
unterschiedlichen Ebenen zusammenbringen,
verschiedene Nutzungen nebeneinander méglich machen
und durch das Verkniipfen von Innen- und Aussenbe-
reichen mdglichst viele Nutzungsszenarien erméglichen.

Maximale Ausnutzung der Flachen
Freilichtbuhne auf dem Dach

Maximal Grln
Bepflanzte Balkone

Vielfaltiges Kulturprogramm
im Gebé&ude

Kino und Theater
Flexible Dachterrasse
mit zuschaltbarem Innenraum

Vier Jahreszeiten
Leichte Uberdachung fur alle Falle

Nah an der Stadt
Starke Blickbezlige
zwischen den Ebenen

Zugéanglicher Freiraum

Biergarten und Aufenthaltsbereich
unter freiem Himmel und/oder Uber-
dacht




16 | Angestrebtes Kooperations- und Entwicklungsmodell

Haftungsbeschrankte Unternehmergesellschaft mit

Nutzer*innen als Raumunternehmer in Selbstverwaltung

Stand: 23.11.2021 LokalBau

Nutzer*innenverbund

_—_—_—_—_—1

r

Brauerei
Nutzer

Kino
Theater
Nutzer

Club
Nutzer

Kleinge-
werbe
Freiberuf
Nutzer

_—_—_—_—__J

[

Eigenkapital

V'S

XYZ GmbH
Eigentiimer

Bauherr

Ubergabe in veredelten Rohbau

Unter-Erbbaurecht = 70 Jahre
nutzergetragener Ausbau

X Geschosse im Neubau

Kurzbeschreibung

+ Realisierung der Initiativ-Flachen tber uG als Betreiber und Bautrager

+ Bautréger uG Ubernimmt Projektentwicklung und wird Unter- Erbbau-
rechtsnehmer von Familienstiftung bzw. XYZ GmbH zur Sicherung der
Finanzierung, Belegungs- und Mietpreisbindung bzw. Kostenmiete

+ Land Berlin z.B. durch SenKult beteiligt sich mit projektbasierter Zu-
wendung an Finanzierung der zukunftigen Initiativ-Flachen

+ Nutzer*innen organisieren sich in uG mit mehreren Gesellschafter*in-
nen, perspektivisch Umwandlung in GmbH bzw. Betriebsgenossen-
schaft um demokratische Mitbestimmung im Tragermodell zu gewéhr-
leisten, 20% Eigenkapital Uber Gesellschaftereinlagen

+ Fdrdermittelakquise flr investive Baumassnahmen von Bund bzw. EU
Uber Nachweis gemeinwohlorientierte Ausrichtung des Tragermodells

+ Generalmietvertragsmodell aus folgenden Grinden unrealistisch:

+ Finanzierungskondition fur nutzer*innengetragenen Ausbau sehr
schlecht bzw. bei den meisten Banken unmdglich

+ Generalmietvertrage kdnnen kaum als Sicherheiten bei Férdermittel-
gebern eingebracht werden

Legende

Private Akteure, teils gemeinnutzig bzw. mit Selbstauf-
trag zur Daseinsvorsorge

Akteure der 6ffentlichen Hand

Gesellschaftereinlagen ZAO UG
~20%
> Bauherr
Mietvertrége zur Betrieb
Kostenmiete
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Akteure aus Privatwirtschaft mit Gewinnabsicht

Banken und Finanzinstitute



17 | Prozessgestaltung

Der kooperative Prozess ist dynamisch angelegt und darauf
ausgelegt, dass die Bedarfe der >Zukunft< und der Community
bestmadglich verwirklicht werden kénnen, fir ein maximales
MaB an Gemeinwohlorientierung bei der Projektentwicklung.
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Impressum

Initiative Community Based Design
»Zukunft am Ostkreuz:«

LaskerstraBe 5,

10245 Berlin, Friedrichshain-Kreuzberg

Strategie- und Prozessgestaltung
LokalBau

EichenstraBBe 4

12435 Berlin, Friedrichshain-Kreuzberg

Community Support

AKS Gemeinwohl

c/o Stadtteilbliro Friedrichshain
Warschauer Str. 23

10243 Berlin

Kooperative Planung
Studio Malta GbR
Tempelhofer Ufer 36,
10963 Berlin

Fotos der Location
Maren Michaelis | www.marenmichaelis.com

Fotos des Workshops
Studio Malta

Grafik und Design
Studio Malta
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