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4 Ebenen
der gemeinwohlorientierten
Projektentwicklung

Kurzeinfuhrung
(Stand 6.8.2025)

Erstellt von studio adhoc GmbH studio
LokalBau-Team adhoc




LokalBau
Ebenenmodell

Modell fur die Verteilung von
Verantwortung bei
gemeinwohlorientierten
Projektentwicklungen

e flrImmobilienentwicklungen in
6ffentlicher Hand

e Zuweisen von Verantwortungen in

aufgeteilten oder gruppierten Rollen

e Betreiber” als entscheidende Rolle

zur wirtschaftlich darstellbaren

Verbindung zwischen Nutzenden und

den Bauherren/Eigentiimern

e Transparenz hinsichtlich des
moglichen Zugriffs auf
Finanzierungen/Férderungen

Betreiben

Bauen/Sanieren

Halten/Sichern

2.B. mit der Zweckbindung
Sport, Kultur, Soziales, Weiterbildung,
Beratung, Birgerbeteiligung, ...
als
Projekt, Kooperationsverbund, Initiative,
Verein, (Sozial-)JUnternehmen, Behorde ...

fur
kostendeckenden/wirtschaftlichen
Geschéftsbetrieb
als
geschaftsfahige Gesellschaft
in Form der/s
eV., gGmbH, GmbH & Co.KG,
e.G., gAG, ... (oder Kombinationen davon)

2ur
eigenverantwortlichen Umsetzung von
und
als
gemeinwohlorientierte Gesellschaft
in Form der/s
eV., gGmbH, GmbH & Co.KG,

e.G., gAG, ... (oder Kombinationen davon)

des

am Gr
als

Institution der 6ffentlichen Hand

in einem

Landesvermogen (Fonds), bezirklichen

Verwaltungs- oder Fachvermogen,

Treuhandervermogen, ...

detiick/Gebiud

VERANTWORTUNG

verantwortet die Nutzung:
Réaume beleben,
Programm und Aktivititen einbringen

verantwortet den Betrieb:
Zweckbindung garantieren,
laufenden Betrieb organisieren,
Belegung koordinieren,
Service und Sicherheit gewahrleisten,
Programmmittel akquirieren und verwalten

verantwortet die Bauherrenschaft:
Planung, Bau/Sanierung
sowie Kosten- und Qualitatssteuerung
tbernehmen,
investive Mittel akquirieren und verwalten

tet Ei echte:
Grundstlick/Gebaude halten,
Rechtsrahmen sichern,
Finanzierungsmittel akquirieren und
bereitstellen

Fokus auf
~Software”

Fokus auf

.Hardware”

<

FINANZ-MITTEL

Programm-
mittel

investive
Mittel

Landesmittel
Berlin

Bundesmittel

EU-Mittel

private
Stiftungen

Mitglieder-
kapital (e.G.)

private
Banken




mogliche Tragermodelle

Maégliche Aufteilungen der Verantwortung in Tigermodellen an praktischen Beispielen

Mischnutzungsstandort
2.8. .DESI" (Ohlauer StraRe)

Expedition Metropolis
eV. +NHW eV, + Jakus
gGmbH + ..

Nutzen

DESI StadtKultur gGmbH

Betreiben

Vertragsverhaltnis
mit Zweckbindung
GSE gGmbH

NieBbrauchrecht/

Treuhandvertrag

bezirkliches Fachvermégen
Jugendamt

Halten/Sichern

Gewerbliches Trigerwohnen
2.8. Campus Ohlauer StraRe

Projekt Jugendwohnen
am Campus +v.a.

Nutzen

Miete -

2.B. Diakonie Berlin
Stadtmitte eV, + va.

Betreiben

Kooperations- und Mietvertrage
mit Zweckbindung

2.B. HOWOGE

Halten/Sichern

Soziale Infrastruktur
2.B. Kiezanker36

Projekte klassischer bezirklicher Investitionsplanung

Familien- und
Nachbarschaftszentrum
Wrangelkiez "Kiezanker36"

Vertrag Betreiben Nutzen

Pestalozzi Frébel Haus

Vertragsverhaltnis
mit Zweckbindung

Facility Management

Fachvermégen Jugendamt Hthb et Earvia

Halten/Sichern Bauen

Dauer-Mietvertrag
Z.B. YAAM"

Projekt YAAM ,Young African
Art Market" bel

Nutzen

Spreekultur Event- und
Gastronomieservice GmbH

Kostendeckung

KULT Verein far
Jugendkultur e. V. (Yaam)

Betreiben Bauen

Vertragsverhaltnis
mit Zweckbindung

bezirkliches Finanzvermégen
Gber FM Immo-Verwaltung

Halten/Sichern

Kulturstandort
Z.B. Kunstguartier Bethanien

Akteure: Sidfitigel e.V.,, Kunstraum Kreuzberg/Bethanlen
Einrichtung des BA Kultur und Geschichte,

Betreiben Nutzen

Musikschule Friedrichshain-Kreuzberg, 3 Schwestern
Gastronomle GmbH + ...

GSE gGmbH mit Projekt
"Kunstquartier Bethanien"

NieRbrauchrecht /
Treuhandvertrag
bezirkliches Fachvermégen

Weiterbildung und Kultur

Halten/Sichern



Konzepte

der Projektentwicklung

Ein Betriebskonzept integriert
weitere Konzepte als Entwdlrfe

Nutzungskonzept

!

Betreiben

Betriebskonzept

|

Bauen 4—'

Finanzierungs- und

Férdermittelkonzept

Finanzierung/
Forderung

Raumprogramm

Sanierungs-
konzept

Grundstiickskonzept

“<




Beispiel/Anlass
Rathausblock/Dragonerareal

Situation aktuell:

® Entwicklungsziele in der Koop Erste Skizzen zu méglichen Betreibermodellen aﬂﬂﬂi'ﬂ-::&:gsr .'

zum Modell projekt a bgesti mmt (Planergemeinschaft, ff-Architekten, Januar 2024) KREUZBERG

\ o 4 gemeinwohlorientiert und kooperativ
H H lerwalter*in der

e B-Plan bis Mitte 2026 el BIM & WBM
e Altbauten: gemeinwohlorientierte oo i splarn i M

Gewerbenutzung vorgesehen

4 Y s Erpudse Nsgen Raumagentur > € Quwrinanzenung

b GeSChaftsmOdel |e fu r AR S (RFK+ Wabenbiiro+ Initiativen)

Gewerbeflachen fehlen bislang T TTT G

Kooperations

Nutzungsvereinbarungen , '\

e Beispiel Adlerhalle als - —==
kommunale Nutzungen

StadtWERKSTATT s
Friedrichshain-Kreuzberg -
helod
L! (VHS/ STADTwerkstadt

1 : \ o :
Zivilgesellschaft/ Private ‘ Bezirk/ Senat

vereinbarung

STADTEBAU-
FORDERUNG




A kt u e I I Eigentimer-Nutzung

BA Weiterbildung und Kostenmiete
Kultur und andere

Bespielung der Adlerhalle e |
als StadtWERKSTATT-FK

-—
=y §' -]
Nutzer*innen pRosteninicts Kooperations- und g %
& 2
Nutzungsvereinb. Ao
AG StadtWERKSTATT-FK 4 - ol
. . inhaltl. Abstimmung des Programms kel BeEbsocel ~
Pioniernutzung
—
e Labor-Ort fir Kooperative BA Bauen, Planen, S Programm-

KoopStadt mittel

Stadtentwicklung, Urbane Praxis
und Beteiligung

® Zusammenarbeitin

AG-StadtWERKSTATT - - - Landesmittel
i Berlin
= I
iy 1
4 |
Nutzungsvereinbarung g 1
g I
1
Entwicklung/Erhalt? _ investive _ !
Mittel
technischer Betrieb

BA X-hain

Land Berlin in
Gestalt der BIM )




temporare
privatwirtschaftl.
Nutzer*innen

Marktmiete

mogliches

BA Weiterbildung und
Kultur und andere

Tragermodell 1

mit Zweckbindung

T —
Koop-Vereinbarung
am Rathausblock Soli-Miete
. oo - Atemporé-re % Soli-Mi
Der Bezirk iibbernimmt TR e
utzer*innen
e Keine Trennung auf den Ebenen: AG StadtWERKSTATT-FK
. P . inhaltl. Absti des P
Eigentum / Bautragerschaft / Betrieb B
e Ahnliche Konstruktion wie im
Pionierphase, aber in Verantwortung des
Bezirks = Betriebsmittel aus Haushalt s [E La"gesf“tte'
sle .z e erlin
HERE !
e Gefahren des Modells: Mistverirbge R !
o Kapazitatsengpésse bei BA Nutzungsvereinb. R !
(FM musste die Sanierung Gibernehmen) HE ‘g r - - Bundesmittel
. . ] 1
o Haushaltsmittel auf Dauer fraglich !
< kénnten im Betrieb selbst aufgebracht :
werden Ir- - - EU-Mittel
o Nutzung durch Dritte méglich? s, 1
[ Mittel
!
gemeinwohlorientierter Betrieb :
Kooperationsvereinbarung N —— :
1
Vermdgensubertragung Verwaltungs- —" :
e— 1

vermdégen

SenFin

L™ [ oom



mogliches
Tragermodell 2

NieBbrauchrecht an Treuhander
des Landes Berlin

e Trennung auf allen Ebenen: Eigentum /
Bautrégerschaft / Betrieb / Nutzung
o Eigentimer: Bezirk

o Bautragerschaft,
Immobilienverwaltung: GSE

o Betrieb: neue Betriebs-gGmbH

e Aufbau einer Betriebsgesellschaftin
Ausweichphase

e Gefahren des Modells:
o hohe Komplexitat

o Aufbau der Betriebsgesellschaft unklar

o hohe Verwaltungskosten
o Weg der Vergabe?

temporare

Marktmiete

privatwirtschaftl.
Nutzer*innen

Eigentiimer-Nutzung

BA Weiterbildung und

Kultur und andere
Abteilungen

integrierte Akteure
am Rathausblock

Koop-Vereinbarung

tempordre

Soli-Miete

Soli-Miete

gemeinwohlorientierte
Nutzer*innen

© Kostenmiete

AG StadtWERKSTATT-FK

inhaltl. Abstimmung des Programms

Gesellschafter ?

Gesellschafter ?

SPI Stiftung

Gesellschafter ?

‘ Beschlisse
BaumaRnahmen

Gesellschafter

Kooperationsvereinbarung

Mitgliederrat
(2 xjahrlich)

Mitglieder aus Objel
Stimmanteil nach Fla

BA X-hain

SenFin

Vermagensibertragung
mit Zweckbindung

Mietvertrage &
Nutzungsvereinb.

gemeinwohlorientierter Betrieb

N.N. Betriebs-
gesellschaft

Geschaftsbesorgungs-

vertrag
wirtschaftlicher Betrieb

[eYIa1sq[3s wnz
Uabe11i3 UOA Bunyeyssiimiz

|

pun Bumjeypueisug
ANZ UUIM3D 131JBLISUIMIB

Bunypimuz uaydineq

Entwicklung/Erhalt Z|  2[&

sle &2

NieBbrauchvertrag glz 2|5

30 Jahre g7 3z

(Grundlage Treuhandvertrag zw. GSE und Land Berlin) 5 a ';‘:; %

EI
Fachvermégen
Weiterbildung

und Kultur i et

private
1 Stiftungen
1
1
Programm- -
mittel 1
! .
- - - Landesmittel
R Berlin
2.B. Stadtebau- 1
férderung mit :
30 % Eigenanteil '
durch Bezirk '
+ = - Bundesmittel
1
1
1
ZB.NSP |
1
1
+ - - EU-Mittel
1
investive _ !
Mittel




temporare
privatwirtschaftl.
Nutzer*innen

mogliches

BA Weiterbildung und
0 Kultur und andere
ra ge rmoae Abteiungen
integrierte Akteure Koop-Vereinbarung
am Rathausblock Soli-Miete

Marktmiete

tempordre

Soli-Miete

Erbbaurecht an P uertmnan | @ Kostenmiet s
gemeinnﬁtzigen Bautréger AG StadtWERKSTATT-FK 4
. I . ht . f' . t inhaltl. Abstimmung des Programms Mietvertréige & % % private
ermog IC elgen Inanzierte Nutzungsvereinb. e 7™ stiftungen
S a n ie ru n g wirtschaftlich-gemeinwohlorientierter Betrieb g % : ‘
b; _Programm- _ _A
e Verbindung der Ebenen: mittel L _ 1 Landesmittel

Bautragerschaft & Betrieb lber

1

1

1 ;
. oo Berlin
1

1

1

. . " . . Gesellschafter ? 2.B. Stadtebau-
eine eigenstadndige Betriebs- und o
. , Betriebs & Ent- ek ST
Entwicklu ngsgese [Ischaft I@ wicklungsgesellschaft ===, durchBetreiber ,
e Erbbaurecht beleihbar T -

c
[
g 2.B. NSP l
e Gefahren des Modells: 8. i
.. < 5|z I

o g, B3 - i

Vergabe L‘Jber Konzeptverfahren beleihbarer el B2 k EU-Mittel
notwend g Erbbaurechtsvertrag 2 E’ 58 |
40 Jahe iz g5 Mittel |
o Insolvenz der mit schuldrechtlich abgesenktem @ 8|2 |

. . Erbauzinz und Gemeinbedarfsnutzung s 13 I i
Betriebsgesellschaft = Heimfall 5 == BTMEE

Kooperationsvereinbarung -
BA X-hain

Fachvermégen
Weiterbildung
und Kultur

Vermégensibertragung
mit Zweckbindung

I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
! investive
- - E
I
I
!
I
!
!
!
I
I
I
!

SenFin



mogliches
Tragermodell 4

Landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft
(LWU) als Eigentlimer und
Betreiber als Mieter

e Verbindung der Ebenen: Eigentum
& Bautragerschaft

e Eigenstandige Betriebs- und
Entwicklungsgesellschaft als
(General)Mieter der Halle

e Gefahren des Modells:
o Hohe Sanierungskosten

o Insolvenz der
Betreibergesellschaft

o weing bezirklicher Einfluss

temporare

Marktmiete

privatwirtschaftl.
Nutzer*innen

Eigentiimer-Nutzung
BA Weiterbildung und

Kultur und andere
Abteilungen

integrierte Akteure
am Rathausblock

tempordre

Koop-Vereinbarung
Soli-Miete

Soli-Miete

gemeinwohlorientierte

Nutzer*innen

@ Kostenmiete

AG StadtWERKSTATT-FK

inhaltl. Abstimmung des Programms

Gesellschafter ?

Gesellschafter ?

it

Gesellschafter ?

BA X-hain <

H

SenFin

Dreicks-Kooperations-
vereinbarung

Einbringung mit
Zweckbindung

Mietvertrage &
Nutzungsvereinb.

gemeinwohlorientierter Betrieb

N.N. Betriebs-

gesellschaft

Mietvertrag
wirtschaftlicher Betrieb zur Kostenmiete

1[PYI1Sq[3S Winz
uabe.s3 uoA bunyeydsuimig

BunpuigyIamz 3Inj3
13IN Yezaq

o private
1 Stiftungen
1
Programm- !
mittel :
1
- - - Landesmittel
i) Berlin
z.B. !
forderung mit !
30 % Eigenanteil :
durch LWU '
T Bundesmittel
1
1
ZB.NSP
1
1
IL - - EU-Mittel
|
investive _ _ 1'
Mittel '
b s private
Banken




