Quartiersentwicklung an der
Franz-Kiinstler-Straide

Ausstellung zur Quartiers-

entwicklung an der

Die Ausstellung ist Teil eines
iInformellen Beteiligungsverfahrens
zur Quartiersentwicklung an der Franz-
KlUnstler-Stralle.

Konzept und Inhalt der Ausstellung:
asum GmbH in Kooperation mit
LokalBau, Im Auftrag des Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg.



Quartiersentwicklung an der
Franz-Kiinstler-Straide

Was ist das Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung?

Das Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung ist
ein einheitliches Verfahren, um stadtebauliche Vertrage fur
den Neubau von Wohnungen abzuschliel3en. Stadtebauliche
Vertrage sind ein Mittel zur Zusammenarbeit zwischen der

Verwaltung und privaten Investoren oder landeseigenen

Wohnungsunternehmen (LWU). Das Modell mit dem
stadtebaulichen Vertrag wird angewendet, wenn fur ein
groBeres Neubauvorhaben ein Bebauungsplan (B-Plan)

aufgestellt werden soll und zusatzliche Verabredungen

zwischen der Verwaltung und einem privaten Investor oder

LWU getroffen werden sollen. In den Vertragen konnen

Verabredungen enthalten sein, die Uber die moglichen

Zahlen zum Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung:

Die Zahlen stehen fur alle Neubauprojekte in Berlin bis Juli 2023, bei denen

das Modell zur kooperativen Baulandentwicklung angewendet wurde.

A \J
/ 80 stadtebauliche

Vertrage

)

2.800 Grund-
schulplatze

35.000 Wohnungen,
davon 8.300 WBS-Wohnungen

3.000

Kitaplatze

Das Berliner Modell hilft der Kommune, die Ziele einer

Ausbau infrastruktureller Daseinsvorsorge in ihre Projekte

gemeinwohlorientierten Stadt umzusetzen, indem die Trager
der Bauvorhaben fur das Erlangen des Baurechts individuell

auszuhandelnde Auflagen akzeptieren, welche sie zum

Integrieren mussen. Anders gesagt: Dafur, dass die Verwaltung

einen B-Plan aufstellt, verpflichtet sich der private Investor

oder das LWU einen Anteil der Kosten des Verfahrens oder fur

den Bau von Stral3en, einer Kita, Schule oder einem Spielplatz

zu Ubernehmen und einen Anteil an WBS-Wohnungen zu

bauen, meistens 30 %.

Festsetzungen in einem B-Plan hinausgehen, z.B. dazu wie

viele geforderte Wohnungen entstehen sollen. - SIEHE PLAKAT 5

Kooperative
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. WBS steht fur Wohnberechtigungsschein.

Mit einem WBS kann man in eine 6ffentlich
geforderte Wohnung ziehen. FGr einen WBS
gibt es verschiedene Einkommensgrenzen.
Daraus ergeben sich 4 verschiedene Arten
von einem WBS. Ein 2-Personen-Haushalt mit
einem Jahreseinkommen von 25.200 € kann
einen WBS 140 beantragen. Ein 2-Personen-
Haushalt mit einem Jahreseinkommen von
32.400 € kann einen WBS 180 beantragen.

= SIEHE PLAKAT 5

Baulandentwicklung

Auch beim Projekt an der
Franz-Kunstler-Stral3e wird
das Modell angewendet.

Der stadtebauliche Vertrag wird zwischen dem
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg und dem LWU
Gewobag geschlossen. Demnach mussten folgende
Kennzahlen mindestens nachgewiesen werden.

49 Kitaplatze
54 Grundschulplatze
994 m2 offentliche Spielflachen

5. 964 m2 offentliche Grunanlagen

Welche Beispiele von Neubauprojekten

Neubauprojekt ,,Buckower Felder* des LWU

STADT UND LAND in Neukodlln
© STADT UND LAND / Christian Kruppa
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Neubauprojekt ,,Alboingarten” des privaten

Wohnungsunternehmens Vonovia in Schoneberg

© Vonovia / Klara Yoon

nach dem Modell gibt es in der Stadt?

""ﬁ. - '

Neubauprojekt ,WATERKANT" der LWU Gewobag und

WBM in Spandau

© Gewobag / Aurelio Schrey
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Planungsgebiet

Neues Quartier
an der Franz-Kunstler-Strafl3e

Das Grundstuck liegt zentral im Ortsteil Kreuzberg, zwischen der
Sudlichen Friedrichstadt und dem Wassertorkiez. Es ist etwas
unscheinbaran der Franz-Kunstler-Stralie gelegen, welche die

Alte Jakobstralde und die Alexandrinenstral3e miteinander verbindet.

Die Franz-Kunstler-Straf3e wurde nach dem Zweiten Weltkrieg als Zubringer zu der
damals geplanten Stadtautobahn durch Kreuzberg gebaut. Die Stadtautobahn wurde
schliel3lich nicht umgesetzt und die ,,schrage Verbindung“ wird heute kaum noch fur
den Durchgangsverkehr genutzt. Entlang der Alten Jakobstralie stehen seit einigen
Jahren sogenannte ,,Tempo-Homes*“ - Container-Unterkulnfte fur Gefluchtete - auf dem

Grundstuck. Sie sollen perspektivisch vom Landesamt fur Fluchtlingsangelegenheiten

(LAF) abgebaut werden, um die Entwicklung auf der Flache zu ermdglichen.

Luftbild des Grundstuckes
Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthophotos 2021

Garagen im Suden des Grundstucks
asum GmbH, 2024

Umfeld

Neben einzelnen grinderzeitlichen Blockrandbebauungen wird die Umgebung
vor allem durch die Nachkriegsarchitektur der 1960er und 1970er Jahre gepragt
und ist von groRen Wohnquartieren und Gro3wohnsiedlungen wie rund um
den Mehringplatz und den Wassertorplatz umschlossen. Im Studen der Franz-
Kunstler-Stral3e liegt die ,,Spring-Siedlung®, eine Wohnbebauung in lockerer
Zeilenbauweise. Im Westen liegt das Judische Museum mit seiner markanten
Architektur. Nordlich des Judischen Museums finden sich mehrere Blocke, die
im Rahmen der Internationalen Bauausstellung (IBA) 1987 unter der Préamisse
der kritischen Rekonstruktion errichtet wurden und charakteristisch um
halboffentliche Innenhofe herum organisiert sind. In einem dieser Blocke

liegt die Berlinische Galerie. Nordlich grenzen die Waldorfschule und der
Waldorfkindergarten Kreuzberg an das Grundstuck an. Im Osten liegen grol3e

Sportplatze und weitere Schulen.

Spring-Siedlung im Suden

der Franz-Kunstler-Stral3e
asum GmbH, 2024

Blick von Sudwesten auf das Grundstuck

asum GmbH, 2024
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IBA-Beabuung an der Berlinischen Galerie

asum GmbH, 2024

Soziale Situation

Das Grundstuck liegt innerhalb eines der armsten
Innenstadtgebiete von Berlin. Uber die Halfte

der Haushalte hat ein im Vergleich zu Berlin
unterdurchschnittliches Einkommen. Uber ein Viertel
der Haushalte liegt unterhalb der Armutsschwelle.
Viele Haushalte, vor allem grol3e Familien, wohnen
uberbelegt. Das heil3t, sie haben weniger Zimmer
als Personen im Haushalt leben zur Verfugung.
Die Menschen in den umliegenden Gebieten sind
daher besonders auf eine gute Versorgung mit
Frei- und Gruanflachen, Angeboten des taglichen
Bedarfs, niedrigschwelligen Nachbarschafts- und
Beratungseinrichtungen sowie auf bezahlbaren

Wohnraum angewiesen.
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Gruppe
Bauleitplanung G
ewobag
Bezirksamt
Stadt- und bauplanungsrechtliche
Rahmenbedingungen /
Zielstellungen
Baudezernent
Entwicklungsziele fur denfStandort und
beauftragt den Stadtebau, darunter Schaffung
A y von Wohnraum fuf verschiedene
LokalBau Buro fur Bevolkeruhgsgruppen
- ) Stadtplanung
Beteiligungsburo
PFE

sonstige Nutzungenund - AUSarbeitung des B-Plans

Bedarfe aus der informellen

Beteiligung iInklusive eines
stadtebaulichenVertrags

Gruppe Infrastruktur
und Stadtebauforderung

Unterbringung / Wohnen fur Geflichtete

Infrastrukturbedarfe und
Unterbringung / Wohnen

fur GeflUchtete .
Landesamt fur

Flichtlingsangelegenheiten (LAF)

Senatsverwaltung

far Arbeit, Soziales, Gleichstellung, Integration,

Vielfalt und Antidiskriminierung

Verfahren
und Planungsverlauf

Ankauf der restlichen
Grundstucke im Plangebiet
durch die Gewobag.

Beschluss zur Teilung
des Plangebiets in VI-

Bekanntmachung des 125a & VI-125b mit dem - .
Ubernahme der Grundstlcke Beginn des aktuellen
A.%sttellungsbeschlusses Planungsziel Allgemeines durch die Gewobag, Gewobag iy Verfah Planungs- und
fir den B-Plan VI-125. Wohngebiet & Spielplatz erstellt eine Machbarkeitsstudie “Flan-verranrens. Umsetzungsphase bis

innerhalb einer zur Fertigstellung und

far die Entwicklung und fahrt
offentlichen Parkanlage. erste Gesprache mit dem Bezug des neuen Quartiers.

Bezirksamt.
2019- 2021- ab
1985 2005 2008 2013 2018 2021

2021 2026 2026
Anderung des Formelle Schritte im B-Plan-Verfahren - SIEHE PLAKAT 4
Aufstellungsbeschlusses : :

. & . Erarbeitung und Abstimmung

mit dem Planung82|e| stiadtebaulicher Varianten Inhaltliche Ausarbeitung des B-Plans und der Planung fur
Bestandssicherung des Bestrebung des Bezirksamts, auf Grundlage des 2008 die Quartiersentwicklung - SIEHE PLAKATE 5, 6 UND 7
Kinderbauernhofs (kein das Gebiet zu entwickeln. aufgestellten B-Plans.

BeSCh|USS). Informelle Beteiligungsformate - SIEHE PLAKATE 8 UND 9

Durchfuhrung der

frihzeitigen Beteiligung.
Erarbeitung des B-Plans in
Zusammenarbeit von Gewobag +
Buiro fur Stadtplanung + Bezirksamt
+ Beauftragte sowie Landesamt fur
Flichtlingsangelegenheiten (LAF)
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Bebauungsplane kurz erklart

Ein Bebauungsplan (B-Plan) regelt die Nutzung und Bebauung
von Grundstucken. Die Regeln nennt man Festsetzungen. Es
lassen sich verschiedene Baugebiete festsetzen, aus denen
sich die zulassigen Nutzungen ergeben. Beispielsweise
konnen fur ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden:
Wohnungen, Gewerbe, Kitas und Grinflachen. Beispiele

fur Festsetzungen zur Bebauung sind: Gro3e und Hohe der
Gebaude sowie der Anteil der Grundstucksflache, der bebaut
werden darf. In § 9 Baugesetzbuch (BauGB) steht, welche

Festsetzungen ein B-Plan haben kann.

An die Festsetzungen mussen sich die Verwaltung und

Eigentimer:innen halten. Ein B-Plan wird als Satzung erlassen.

Schritte der Beteiligung, die nicht gesetzlich geregelt sind und

daher oft ,,informell“ genannt werden. - SIEHE PLAKAT 8

Einen B-Plan zu machen, wird auch ,,aufstellen” genannt. In
Berlin stellt das Bezirksamt (BA) und die Senatsverwaltung fur

Stadtentwicklung B-Plane auf.

Ein B-Plan besteht aus einer Planzeichnung, aus
Festsetzungen und einer Begrindung. Die Planzeichnung
beinhaltet textliche und zeichnerische Festsetzungen. Die
Begrindung ist ein langer Bericht, der die Planungsziele, die
durchgeflihrten Gutachten, die Auswirkungen auf die Umwelt
und die Abwagung enthalt.

Erist also wie ein Gesetz. Deswegen mussen bestimmte
Schritte im B-Plan-Verfahren eingehalten werden. Das
Verfahren und die Schritte sind im BauGB geregelt. Zwischen

den gesetzlichen Verfahrensschritten liegen oft weitere

Wie kann ich mich einbringen?

Die Auslegung des B-Plans ist fur Mai/Juni 2025 geplant.
Hier haben Bdrger:innen, Verbande und Vereine 30 Tage Zeit,
schriftlich Anmerkungen zu dem B-Plan abzugeben.

- SIEHE SCHRITT 4

Schritt 1

Aufstellungsbeschluss und

Bekanntmachung § 2 Abs. 1 BauGB

Das Bezirksamt (BA) kiindigt an, fur welches
Gebiet es einen B-Plan aufstellen will. Das BA
fasst daruber einen Beschluss. Der Beschluss

wird im Amtsblatt bekannt gemacht.

Entwurf des B-Plans mit Begriundung: Das BA
arbeitet einen Entwurf des B-Plans und der
Begrindung aus. Oft arbeitet es dafur mit

einem Planungsblro zusammen.

Schritt 1ist im B-Plan-Verfahren fur die Franz-Kunstler-
Stral3e bereits geschafft:

- Aufstellungsbeschluss (1985)

- Teilung des Plangebiets (2005)

- Anderung des Aufstellungsbeschlusses (2008)

- Kauf der Grundstlcke durch die Gewobag als Startpunkt
fur das aktuelle Verfahren (2021)

- Entwurf des Bebauungsplans (B-Plan) und der
Begrindung (2022)

Schritt 7

Beschluss durch da BA
und Inkrafttreten

Ist im B-Plan-Verfahren fUrdie Franz-Kunstler-Stral3e

fur das'erste Quartal 2026 geplant.

Schritt 6

Beschluss durch die

Schritt 2

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behorden und Trager offentlicher
Belange (T6B) § 4 Abs. 1 BauGB

Die Entwdirfe des B-Plans und der Begriindung sind fur die Offentlichkeit

far mindestens 30 Tage einsehbar. Es gibt Informationen zu den Zielen,
moglichen Alternativen und voraussichtlichen Auswirkungen des B-Plans. Mit
Offentlichkeit sind Blrger:innen, Vereine und Verbande gemeint. Diese kénnen
eine Stellungnahme schriftlich abgeben. Meistens werden die Entwurfe im
Bezirksamt gezeigt. Der genaue Ort wird im Amtsblatt genannt, haufig auch in

der Zeitung oder im Internet.

Auch Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (T6B) haben mindestens 30

Tage Zeit, eine Stellungnahme zu den Entwdurfen zu schreiben. Behorden sind
z.B. andere Amter aus der Bezirks-, Landes oder Bundesverwaltung. T6B sind
z.B. Energie-, Wasser-, Verkehrsbetriebe oder die Feuerwehr. Die frihzeitige
Beteiligung der Beh6rden und T6B dient auch dazu, die Auswirkungen auf die

Umwelt herauszufinden.

Das BA wertet die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden
und TOB aus und entscheidet, ob und in welchem Umfang sie berucksichtigt

werden. Diesen Prozess nennt man Abwagung.

Es folgt die Uberarbeitung des B-Plans, der Begriindung, von Gutachten (z.B.

zum Verkehr, Larm), Erstellung des Umweltberichts und erste Abwagung.

Schritt 2 ist im B-Plan-Verfahren fur die Franz-Kunstler-Stral3e Uberwiegend geschafft:

- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und T6B (2022-2024)

- Uberarbeitung des B-Plans, der Begriindung, Gutachten (Orientierende Erkundung Altlasten,
Artenschutzfachbeitrag, Baugrundgutachten, Freiraumkonzept, Regenwasserkonzept,
Umweltbeitrag, Verkehrsuntersuchung, Vertraglichkeitsgutachten Einzelhandel), Erstellung des

Umweltberichts, erste Abwagung (2024)

Bezirksverordnetenversammliung (BVV)

8§ 10 Abs.1BauGB

Das BA legt der BVV den B-Plan mit allen Unterlagen

vor. Als Vertretung der Burger:innen trifft die BVV die
endgultige Entscheidung Uber die Abwagung.

Ist im B-Plan-Verfahren fur die Franz-Kunstler-Straf3e fUr das erste

Quartal 2026 geplant.

B-Plan-Vertahren

Schritt 3

Beteiligung der Behorden und
ToB § 4 Abs. 2 BauGB

Wie im 2. Schritt haben Behoérden und ToB
mindestens 30 Tage Zeit zum uberarbeiteten
B-Plan und den weiteren Unterlagen eine
Stellungnahme zu schreiben. Das BA wagt

die Stellungnahmen ab.

Findet im B-Plan-Verfahren fur die Franz-Kunstler-
Stral3e voraussichtlich zwischen Dezember 2024 und
Januar 2025 statt.

Schritt 4

Beteiligung der Offentlichkeit
§ 3 Abs. 2 BauGB (sog. Auslegung)

Wie im 2. Schritt sind der uberarbeitete

B-Plan und die weiteren Unterlagen fur

die Offentlichkeit fir mindestens 30 Tage
einsehbar. Der Ort, wo der Plan und die
Unterlagen ausliegen, muss eine Woche
vorher im Amtsblatt bekannt gemacht werden.
Meistens wird es auch in der Zeitung oder im
Internet bekannt gemacht. Die Offentlichkeit
kann Stellungnahmen schriftlich abgeben.
Das BA wagt die Stellungnahmen ab.

Findet im B-Plan-Verfahrenfur die Franz-Kunstler-Strafl3e
voraussichtlich im Mai/Juni 2025 statt.

Schritt 5

Uberpriifung durch die
Senatsverwaltung

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
pruft, ob alle Verfahrensschritte eingehalten

wurden und die Abwagung.

Ist im B-Plan-Verfahren fur die Franz-Kunstler-Stral3e

fur das erste Quartal 2026 geplant.



— Kennzahlen der aktuellen Planung

anrtiersentwicklung dIl der Bei dem stadtebaulichen Konzept und den dazugehérigen Kennzahlen handelt
F]_‘anz Kﬁnstler Strafge es sich um einen Entwurf (Stand April 2024). Die konkrete Planung und

eine dazugehorige Wirtschaftlichkeitsberechnung folgen erst, nachdem der
Bebauungsplan beschlossen wurde. Die hier gezeigten Zahlen, Entwurfe und

Ziele konnen sich daher im Verlauf des Projektes noch andern.

0 21.200 m?

ﬁ 54.300 m2 Brutto- Grundstucksgrofle
a e au Grundflache (BGF)

ﬁ

7.900 m2 uberbaute

und Wohnen .7

Wohnen

Wohnen und Unterbringung fur Menschen
mit und Ohne FIUChtgeSChiChte Alle Wohnungen (aktueller Planungsstand):

500
An der Franz-Kunstler-Stral3e liegt eines der letzten Unterbringung | Regulre Mindestanteil
grollen Nachverdichtungspotenziale in Kreuzberg. Das soll fiir Geflichtete: | wohnungen: WBS-Wohnungen:
ausgeschopft werden, um im Bezirk dringend bendtigten und S - 400 200
.leistbaren® Wohnraum als gemischtes Quartier zu schaffen. . R
________________________________________________________________________ I-E“s_;ollen knapp 50.000 m2 Bruttogrundflache (BGF)_Wg_h_r)_gn_______,__--———""' Von den 400 Wohnungen mussen entsprechend der aktuellen
aufgeteilt auf 500 Wohnungen entstehen. Etwa 8.600 m?2 dieser Kooperationsvereinbarung zwischen den landeseigenen
~~~~~~~~ Bf"'F‘ Summe der Grund- Flache ist fUr die Unterbringung von Gefllichteten vorgesehen. Das Wohnungsunternehmen (LWU) und dem Berliner Senat mindestens
achen aller Geschosse heil3t, gut 80 % der Flache wird auf regulare Wohnungen entfallen. 50 % als forderfahiger Wohnraum (WBS-Wohnungen) mit
Knapp 20 % sind fur die Unterbringung von Gefllichteten vorgesehen. Mietpreis- und Belegungsbindungen entstehen. Mindestens also
Rein rechnerisch werden von 500 Wohnungen damit circa 100 200 Wohnungen. Derzeit plant die Gewobag fur einen Grof3teil der
Wohnungen fur die Unterbringung von Gefllichteten genutzt, rund Wohnungen, die nicht als MUF oder experimentelle Unterbringung
400 Wohnungen entstehen als regulare Mietwohnungen, wobei realisiert werden, eine Forderung in Anspruch zu nehmen. 60 % der
ein kleiner Anteil daran fur statusgewandelte Gefluchtete mit WBS geforderten Wohnungen mussen im 1. Forderweg entstehen. 40 %
vorgesehen werden soll. - SIEHE PLAKAT 6 konnen im 2. oder 3. Forderweg entstehen. Entscheidend sind dabei

die aktuellen Forderbestimmungen. Bis das Projekt umgesetzt wird,

konnen sich die Vorgaben noch andern.
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Baufeld 1/WA 1: 2.805 m? \ |
GR: 1.690 m? | GRZ 0,6
561 GF EG Gewerbe/Kita: 1.690 m? 638 636"
GF 1.-7. OG Wohnen: 9.030 m? | ‘ :
. 2 el
GF gesamt: 10.720 m*| GFZ 3,8 Baufeld 3/WA 3: 10.060 m? o
GR: 3.255m?| GRZ 0,3 P
GF Wohnen: 26.040 m? | GFZ 2,6 & 643

¥ [y s, ° 640

35,2
/ 53— T
Vi Vi
) 8/6
B-Plan VI-125b
"Alte Jakobstralde / Franz-Kunstler-Stral3e'
gla . :
346‘ ——— o — | Baufeld 2/WA 2: 4.113 m? - v ﬂ Stadtebauliches Konzept
/7 ) ———— GR: 2.935 m? | GRZ 0,7 S ﬂ]
/ GF EG Gewerbe: 2.935 m?
| GF 1.-6. OG Wohnen: 14.910 m? Vil H 55/7
GF gesamt: 17.845 m? | GFZ 4,3 ol

Abkiirzungserklérungen 482 o~ | Stidtebauliches Konzept mit 3 Baufeldern

WA = Allgemeines GR = Grundflache: Teil GRZ = Grundflachen- GF = Geschossflache: GFZ = Geschoss-

Wohngebiet: des Grundstucks, der zahl: Gibt an, wieviel Summe der flachenzahl: Gibt Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, am westlichen Quartierseingang

Kategorie aus der von baulichen Anlagen m?2 Grundflache je m? Grundflachen aller an, wieviel m2 i

L ] ) , ) , und entlang der Alten Jakobstral3e (Baufeld 1und 2) einen belebten und

Baunutzungsverordnung, @ Uberdeckt bzw. unterbaut | Grundsticksflache - Vollgeschosse eines - Geschossflache je m?2

Gebiet dient vorwiegend werden darf. zulassig sind. Gebaudes. Grundstucksflache durchmischten Charakter zu schaffen. Der 6stliche Teil (Baufeld 3) soll

dem Wohnen. zulassig sind. einen ruhigeren Wohncharakter haben und Rickzugs- und Erholungsraum
Stadtebauliches Konzept flr die Franz-Kinstler-StraBe, Entwurfsstand von Oktober 2023 far die Bewohner:innen schaffen. Verbunden werden die verschiedenen
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Gewobag, PFE - Buro fur Stadtplanung Quartiersteile durch einen offentlichen, gr(] nen Quartier3p|atz.

Baufeld 1 im Nordwesten an der Alten

1 Jakobstralle mit einem 8-geschossigen Gebaude > Baufeld 2im Stdwesten an der Ecke Alte Jakobstralie Baufeld 3 mit drei

und Franz-Kunstler-Strafle mit einem 8-geschossigen 3

mit Wohn- und Gewerbeflachen mit integrierter 8-geschossigen Wohnhausern.

Kindertagesstatte im Erdgeschoss. Gebaude mit Wohn- und Gewerbeflachen und mit

Integriertem Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss.
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Das Konzept ,,Ankommen & Bleiben“ im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

In Berlin fehlt es an Unterkunften fur wohnungslose
Menschen, darunter auch Menschen mit Fluchtgeschichte.
Deswegen hat die Senatsverwaltung im Jahr 2018 in jedem

Bezirk zwei Standorte festgelegt, an denen sogenannte MUF

~~

gebaut werden sollen. Ziel der Senatsverwaltung ist es, dass

In jedem Bezirk 1.000 zusatzliche Platze in MUF entstehen.
MUF steht fur Modulare Unterkunfte fur FlGchtlinge. Der
Begriff beruht darauf, dass die ersten Unterbringungen fur
Gefluchtete aus vorgefertigten Bauteilen errichtet wurden.
Mittlerweile wird der Begriff fur alle Neubauten fur die
Unterbringung von GeflGchteten verwendet - unabhangig von

der klassischen oder modularen Bauweise.

MUF und mehr an der
Franz-Kunstler-Strafl3e

Auch auf dem Grundstuck an der Franz-Kunstler-Stral3e
sollen zukunftig Menschen mit Fluchtgeschichte ein
Zuhause finden konnen. Dafur sollen am Standort sowoh!|
Unterbringungsplatze als auch Wohnungen entstehen:

300 Unterbringungsplatze in klassischen MUF:
Die MUF kann sich in einzelnen Gebauden oder Gebaudeaufgangen

befinden und ist von aul3en nicht von den restlichen Wohngebauden zu

unterscheiden.

75 experimentelle Unterbringungsplatze:

Experimentelle Unterbringungsplatze unterscheiden sich von den MUF

z.B. durch Wohngrundrisse. Es konnen kleine Apartments kombiniert mit

einem grolReren Gemeinschaftsraum sein.

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg mochte kleinere
Unterklnfte far Gefluchtete verteilt im ganzen Bezirk bauen,
statt grof3e Unterkunfte, in denen ausschlie3lich Gefluchtete
wohnen. Dafur hat er das Konzept ,,Ankommen & Bleiben*
Im Jahr 2019 beschlossen. Das Konzept sieht vor, dass

Unterkunfte mit weiteren Nutzungen wie kulturellen und

" gewerblichen Nutzungen entstehen.

-
-
-
-

Unterbringungsformen

Die verschiedenen Unterbringungs- und Wohnformen werden zwischen
dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, dem Landesamt fur
Flichtlingsangelegenheiten (LAF) und der Senatsverwaltung fur Arbeit,
Soziales, Gleichstellung, Integration, Vielfalt und Antidiskriminierung

(SenASGIVA) sowie der Gewobag abgestimmt.

300 Platze in
klassischen MUFs

75 experimentelle

% Unterbringungsplatze

WBS-Wohnungen fur
statusgewandelte
Gefluchtete

MUF werden meist mit Grundrissen in Apartmentstrukturen errichtet, die

dem Standard des sozialen Wohnungsbaus entsprechen. Je nach Grol3e
des Standortes wird ein Wohnungsmix mit 1- bis 5-Zimmerwohnungen
entwickelt. Wahrend der Nutzung als Gemeinschaftsunterkunft werden

die Wohnungen ca. 1,7 x hoher belegt als im klassischen sozialen
Wohnungsbau. Die Belegung der Wohnungen kann durch Familien erfolgen,
aber auch als Wohngemeinschaft mit alleinreisenden Personen. Die MUF
werden von einem Betreiber geleitet und haben einen eigenen Zugang, der

mit Pfortnerdienst gesichert ist.

und Bleiben

© Gesobau AG / Thomas Bruns

Wohnungen fur statusgewandelte Gefluchtete mit WBS-Berechtigung:

Wohnungen fur Gefllchtete, die das Asylverfahren bereits durchlaufen

haben, sind in den geforderten Wohnungen vorgesehen. Das Bezirksamt

wird mit der Gewobag, der zustandigen Senatsverwaltung und einem

sozialen Trager eine Vereinbarung schlieRen, um die Belegung der

Wohnungen und die Begleitung der Geflluchteten zu regeln.

------------ ANKOMMEN .- -~

300

Unterbringungsplatze Exp.
Unterbringungs-

platze

Modell 1

Modell 2

? WE
WBS-Wohnungen fur
statusgewandelte
Gefllchtete

Modell 3

Modell der geplanten Umsetzung des Konzeptes ,,Ankommen und Bleiben® an der Franz-Kunstler-Stral3e

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

MUF im Quartier ,,Stadtgut Hellersdorf*

Beispiele von
MUF in der
Stadt

MUF im Askanierring in Spandau
LAF

Hier gibt es mehr Informationen
zum bezirklichen Konzept ,,Neuer
Wohnraum, auch fur GeflGchtete

in Friedrichshain-Kreuzberg®.



Quartiersentwicklung an der
Franz-Kiinstler-Strafse

Ein gemischtes Quartier entwickeln

Ziel fur die Quartiersentwicklung an der Franz-Kunstler Stral3e ist
die Herstellung von moglichst viel Wohn-und Unterbringungsraum
fur Menschen mit und ohne Fluchtgeschichte. So soll das Quartier
einen Beitrag zur dringend benotigten Wohnraumversorgung

Im Bezirk leisten. Gleichzeitig haben sowohl die umliegenden
Bestandsquartiere als auch die neuen Bewohner:innen zusatzliche
Bedarfe, die es im neuen Quartier zu berucksichtigen gilt.

Freiraum und

Nutzungen

Zielstellung zeitgemaller Stadtplanung ist die Entwicklung

gemischter Quartiere, die Wohnen, Arbeiten, Einkaufen,

Standort aktuell geplant:
49.700 m2 BGF Wohnen, 500 Wohneinheiten

3.400 m2 BGF Gewerbe/Sonstiges, davon
ein Lebensmittelmarkt mit bis zu 999 m2

Kita mit bis zu 100 Platzen
ca. 3.200 m:2 offentliche Grunflachen
ca. 1.000 m2 offentliche Spielflachen

ca. 2.000 m2 private Spielflachen

_______
-
-

-
__________________________________________

Die hier dargestellten Zahlen unterscheiden
sich teilweise von den auf Plakat 1
dargestellten Soll-Zahlen nach dem Berliner
Modell. Letztere werden rechnerisch auf
Grundlage der geplanten BGF Wohnen
ermittelt. Auch die hier dargestellten Zahlen
bilden eine Momentaufnahme ab (Stand
April 2024) und kénnen sich im Verlauf des

Projektes noch andern.

Legende / Abkiirzungen

offentliche Spielflachen (ist: 994qm / soll: 994qm)  (OS)
private Spielflachen (ist: 2000gm / soll: 2000gm)  (PS)
6ffentliche Griinflache (ist: 3206qm / soll: 5964qm) (OGF)
private Grinfléche (4067qm) (PGF)
Gesamtféche KITA (700gm)

...+ Rigolen / Mulden

artenschutzrechtlich relevanter Baumbestand

34,6

Freiraumkonzept fur die Franz-Kunstler-Stralle, Entwurfsstand von April 2024
LA.BAR Landschaftsarchitekten

Eine Frage der Abwagung

Im Projekt ist eine hohe bauliche Dichte geplant.
Das heil3t, die Bruttogrundflache ist im Vergleich
zur Grundstucksflache hoch. Der durch das Berliner
Modell rechnerisch vorgegebene Grunflachenanteil

wird daher im aktuellen Entwurf nicht erreicht. Es

wird gepruft, wie der Anteil weiter erhoht werden kann.

Es wird dabei zwischen zwei Zielen abgewogen:
® Einerseits wird Wohnraum dringend benotigt.

® Andererseits sind die umliegenden Wohngebiete
bereits jetzt mit Grunflachen unterversorgt und die
Bewohner:innen besonders auf gut nutzbare Frei-

und Grinraume angewiesen.

Neben der Quantitat von Grun- und Spielflachen

kommt es daher auch besonders auf die Qualitat an.

Und was kommt in die Hauser?

Wie genau der Wohnraum ausgestaltet wird und
welche Nutzungen neben einem Lebensmittelmarkt
spater in die Gewerbeflachen einziehen konnen, wird
noch nicht abschlieRend mit dem Bebauungsplan
festgesetzt. Dies ist Bestandteil der spateren Aus-

fahrungsplanung bzw. des Vermietungsprozesses.

Um bereits jetzt mehr uber die Bedarfe und Wunsche
an die zukunftige Nutzung und Gestaltung des
Quartiers zu erfahren, wurde parallel zum Bebauungs-
planverfahren ein informelles Beteiligungsverfahren

durchgefuhrt. » SIEHE PLAKAT 8 UND 9



Quartiersentwicklung an der
Franz-Kiinstler-Straide
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Thementisch Wohnen

auf der StadtWERKSTATT
asum GmbH, 2024

Ergebnisplakat vom Nutzer:innen-Workshop
asum GmbH, 2024

Formate

Ergebnisplakat zum Thema Gewerbe bei der

StadtWERKSTATT StadtWERKSTATT #1 und #2

asum GmbH, 2024

Nach einer ersten StadtWERKSTATT im August 2021 fand im

Februar 2023 eine zweite StadtWERKSTATT statt. Dort wurde

der damalige Arbeitsstand des stadtebaulichen Konzeptes

______

____________________

Warum informelle Beteiligung?

Das formelle Bebauu ngsplanve rfahren wird seit vorgestellt. In einem Workshopformat haben die Anwesenden

August 2021 durch Formate eines informellen
Beteiligungsvertahrens begleitet.

anschlieBend Ideen, Anregungen und Erfahrungen zu
Nutzungspotenzialen und Freiraumgestaltungen am
Standort diskutiert und festgehalten. Ziel war es auch,

In einem B-Plan-Verfahren gibt es eine verpflichtende Beteiligung. Menschen kennenzulernen, die zukunftig Nutzer:innen una

Hierbei wird die Offentlichkeit Uber die Inhalte des B-Plans informiert Mitgestalter:innen des Standorts werden konnten. Dies

und kann dazu Stellung beziehen. 5 SIEHE PLAKAT 4 sollte es im Sinne einer kooperativen Standortentwicklung

ermoglichen, interessierte Akteur:innen moglichst frihzeitig

Erfahrungsgemal werden hierbei nur wenige Menschen erreicht. In die Planung einzubinden.

Ebenso werden in erster Linie nur Stellungnahmen berucksichtigt,
die direkt die Festsetzungen des B-Plans betreffen. Das umfasst zum Workshop mit potenziellen Nutzer:innen

Beispiel noch nicht die spateren Nutzungen. Wie Raume spater genutzt

werden konnen, hangt aber auch von den Festsetzungen im B-Plan
ab. Zum Beispiel zu Gebaudehohen und -tiefen, der Anordnung von

Baukorpern, Freiflachen und ErschlieRungen. Darum hat der Bezirk

Im Marz 2023 fand ein Workshop statt, der sich
konkret an potenzielle Nutzer:innen aus den Bereichen

(gemeinschaftliches) Wohnen sowie gewerbliche, soziale und

Friedrichshain-Kreuzberg der formellen Beteiligung ein informelles kulturelle Erdgeschoss- und Freiraumnutzung mit einem

Bete”igungsverfahren fur die Quartiersentwick|ung an der Franz- gemeinWOhlorientierten Fokus richtete. Welche Bedarfe stellen

Kiinstler-StraBe an die Seite gestellt. Informell deshalb, weil es keine diese an die Planung und den Prozess? Welche Erfahrungen

Verpflichtung zur Durchfuhrung auf Grundlage des Baugesetzbuches und Ressourcen konnen sie einbringen? Ziel war es, diese

gibt. Ziele des informellen Verfahrens waren bisher: Fragen zu beantworten und eine erste Vernetzung aufzubauen.

Bestehende Planung reflektieren
Bedarfe an Nutzungen und Freiflachen erkunden

Potenzielle Nutzer:innen einbinden

Ergebnisse

Stadtrat Florian Schmidt bei der

Die zentralen Ergebnisse aus der Beteiligung
StadtWERKSTATT

. asum GmbH, 2024
zusammengefuhrt. - SIEHE PLAKAT 9 LT
" - StadtWERKSTATT bezeichnet sowohl einen

~~o
~~~~~
s T

wurden zu vier Quartiersperspektiven

konkreten Ort - die Adlerhalle auf dem Dragonerareal

______

Grundlage dafur waren die Dokumentationen
der StadtWERKSTATT #2 und des Workshops

mit potenziellen Nutzer:innen. Diese kdnnen

- als auch ein Beteiligungsformat fur kooperative
und gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung im
Bezirk. Bei dem Format handelt es sich um offentliche
Beteiligungsveranstaltungen zu einer geplanten oder

hier angesehen werden: . . . . o
& moglichen Entwicklung von einem Ort im Bezirk. Diese

Entwicklungsorte werden auch ,,Baustellen” genannt.

Alle ,,Baustellen“ werden auf der digitalen Plattform

,Baustelle Gemeinwohl* gesammelt und vorgestellt:

www.baustelle-gemeinwohl.de




Quartiersentwicklung an der
Franz-Kiinstler-Straide

Verbindendes
Quartier

Das Quartier an der Franz-Kunstler-Stral3e
ubernimmt eine verbindende Funktion und
denkt die VerknUpfung mit den umliegenden
Nachbarschaften sowie die Beziehungen der
Nachbar:innen innerhalb des neuen Quartiers
mit. Uber Wegeverbindungen werden Briicken
zu den umliegenden Quartieren geschaffen. Die
ErschlieBung innerhalb des Quartiers orientiert
sich an Bedurfnissen nach guter Erreichbarkeit
aller Funktionen bei einer gleichzeitigen
Berucksichtigung des Sicherheits- und
RUckzugsempfindens der Bewohner:innen. Es
entstehen Moglichkeitsraume fur Begegnung
und Austausch der Bewohnerschaft im Innen-
und Aullenraum. Es wird gepruft, inwiefern
Gemeinschaftlichkeit im Wohnen unterstitzt

werden kann.

Empowerndes

Quartier

Angebote im Innen- und Aul3enraum zielen
darauf ab, die Bewohner:innen zu einem
selbstbestimmten Leben zu befahigen, sie

Im Alltag zu unterstutzen und Perspektiven
aufzuzeigen. Konkrete Beratungsangebote
unterstltzen bei der Bewaltigung alltaglicher
Fragen. Gemeinschaftlich genutzte Raume
ermoglichen Austausch und gegenseitige
Unterstutzung innerhalb der Bewohnerschaft und
starken den sozialen Zusammenhalt. Gewerbliche
und kulturelle Erdgeschossnutzungen

finden Anknupfungspunkte zum Quartier

und unterstutzen die Bewohner:innen Uber
bedarfsgerechte Angebote, Mitgestaltungs- und
Beschaftigungsmoglichkeiten in ihrem Alltag und
In threr Entfaltung.

Quartiers-
perspe

ktiven

Im Winter 2022 und Fruhjahr 2023 waren Anwohner:innen, Vertreter:innen
aus umliegenden Einrichtungen, Interessierte und potenzielle Nutzer:innen
eingeladen, Bedarfe und Wunsche fur die Quartiersentwicklung
einzubringen. Die Ergebnisse wurden zu vier Quartiersperspektiven als

Leitbilder fur die geplante Entwicklung zusammen gefuhrt.

Nicht alle gesammelten Hinweise konnen spater umgesetzt werden. Haufig muss zwischen

verschiedenen Zielstellungen und Interessen abgewogen werden. Die Quartiersperspektiven stellen

dafur eine Arbeitshilfe dar. Wenn die Planung konkretisiert wird, liefern sie Hinweise fur die gezielte

Auswahl von Nutzungen und die Ausgestaltung von Grun- und Freiflachen. So konnen die Kennwerte,

die im B-Plan aktuell nur mit Zahlen hinterlegt sind, zukunftig mit Inhalt gefullt werden.

Die Quartiersperspektiven sind ein Ergebnis der informellen Beteiligung ohne Verankerung

Im Baugesetzbuch. Sie sind daher nicht bindend und auch kein Bestandteil der formellen

Offentlichkeitsbeteiligung. - AUF PLAKAT 10 KONNEN SIE FEEDBACK ZU DEN QUARTIERSPERSPEKTIVEN

HINTERLASSEN.

Versorgendes
Quartier

Das Quartier an der Franz-Kunstler-Stral3e
ubernimmt eine versorgende Funktion - sowohl|
far die neuen Bewohner:innen als auch die
umliegenden Nachbarschaften. Es versorgt
Menschen mit und ohne Fluchthintergrund mit
passendem Wohnraum und berucksichtigt dabei
die bekannten lokalen Bedarfe nach Leistbarkeit
und Grof3enstruktur von Wohnungen. Es sichert
die Deckung von Grundbedarfen Uber die
Bereitstellung von Nahversorgungsangeboten,
an denen es in der Umgebung bereits jetzt
teilweise fehlt. Es stellt vielfaltig nutzbare

Grun, Frei- und Spielflachen bereit und versorgt
die Bewohner:innen so mit wohnungsnahen
Erholungsflachen im Aul3enraum, auf die sowohl
die bestehende Nachbarschaft als perspektivisch
auch die zukunftigen Bewohner:innen in

besonderem Malle angewiesen sind.

Resilientes

Quartier

Uber die Beteiligung unterschiedlicher
Akteur:innen entsteht ein bedarfsgerechtes
Quartier. Dies sichert eine hohe Lebensqualitat
fur die zukunftigen Bewohner:innen und die
bestehende Nachbarschaft, schafft Identifikation
uber Mitgestaltung und tragt damit zur
Widerstandsfahigkeit des Quartiers bei. Durch

die Forderung des sozialen Zusammenhalts

und der Selbstwirksamkeit, bedarfsorientierte
Nutzungen und Raume und die Berucksichtigung
von Anforderungen an Klimaschutz und
Klimaanpassung entsteht ein krisenfestes
Quartier. Die Erfullung der hohen Anspruche, die
an die Quartiersentwicklung bestehen, werden als
Gemeinschaftsaufgabe verstanden und Krafte der
beteiligten Akteur:innen geblndelt.

Die gesamten
Quartiersperspektiven

konnen Sie hier ansehen.
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Wenn fur den Bau von Wohnungen in Berlin eine Forderung 6‘

In Anspruch genommen wird, unterliegen die entstehenden

Wohnungen einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Meist wird ¢

dann von Sozialwohnungen oder WBS-Wohnungen gesprochen. \/‘o

Damit eine Wohnung forderfahig ist, muss sie bestimmten %
—

Vorgaben, zum Beispiel zur Grol3e entsprechen.

Die Forderung besteht meist aus mehreren Modellen, die sich in den
Einstiegsmieten und den Einkommensgrenzen fur die zuklnftigen Mieter:innen
unterscheiden. Voraussetzung zur Anmietung einer geférderten Wohnung ist ein
Wohnberechtigungsschein (WBS). Einen WBS erhalten alle Berliner:innen, deren
Einkommen innerhalb bestimmter Einkommensgrenzen liegen. Die Grenzen werden

auf Bundesebene im Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) geregelt. Nach den Berliner

uberschritten werden. Man spricht dann auch von einem WBS 140 %, 180 % und 220 %.
Die Art der WBS-Berechtigung entscheidet daruber, ob eine Wohnung angemietet

werden kann, die im 1, 2. oder 3. Fordermodell gebaut wurde. Die aktuell geltenden

Forderbestimmungen durfen die Einkommensgrenzen je um 40 %, 80 % und 120 % .l D

Wohnraumférderbestimmungen (WFB 2023) machen folgende Vorgaben:

Fordermodell 1
® anfangliche Miethéhe 7,00 €/m? nettokalt

® Mietsteigerung bis zu 0,20 €/m?2 alle 2 Jahre (nach 14 Jahren 0,25 €/m?2)

® WBS 140 %

Fordermodell 2
® anfangliche Miethéhe 9,50 €/m2 nettokalt

® Mietsteigerung bis zu 0,25 €/m? alle 2 Jahre (nach 14 Jahren 0,30 €/m?)

® WBS180 %

Fordermodell 3
® anfangliche Miethéhe 11,50 €/m? nettokalt

® Mietsteigerung bis zu 0,30 €/m2 alle 2 Jahre (nach 14 Jahren 0,35 €/m?)

® WBS220 %
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