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Wohnquartier ,,Alte JakobstraBe / Franz-Kiinstler-StraRe”

Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Gewobag hat als landeseigene Wohnungsbaugesellschaft den politischen Auftrag Wohnraum
fir breite Schichten der Bevolkerung zur errichten und somit den Mietmarkt zu stabilisieren. Zu
diesem Zweck hat das Land Berlin der Gewobag im Rahmen einer Einbringung 2 Grundstticke ent-
lang der Alten Jakobstr./ Franz-Kiinstler-Str. tibertragen.

Die auf dem Grundstiick Alte JakobstraRe/Franz Kiinstler Strae vorhandene abrissreife Bebauung
steht bereits seit langerer Zeit leer. Auch die temporaren Unterkiinfte fiir Gefliichtete an der Alten
JakobstraRe werden im Jahr 2026 zuriickgebaut. Der rechtskraftige Bebauungsplan VI-93 aus dem
Jahr 1966 setzt fur den Uberwiegenden Teil des Grundstiicks eine Verkehrsflache fiir die damals
geplante Slidtangente fest. Diese Planung wird jedoch nicht weiterverfolgt. Die Festsetzungen ste-
hen allerdings einer anderweitigen Entwicklung des Grundstiicks entgegen. Die Entwicklung von
Wohnungsbau mit ergdnzenden Nutzungen und einer 6ffentlichen Griinflache ist aufgrund des
geltenden Planungsrechts nicht zuldssig. Somit besteht fir das Grundsttick ein Planungserforder-
nis gemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB). Fiir die Entwicklung des Grundstticks ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich éstlich der Alten JakobstraRe und nérdlich der Franz Kiinstler StraRe
und liegt somit am ostlichen Rand der ,Stdlichen Friedrichstadt” im Ortsteil Kreuzberg. Das Um-
feld ist gepragt durch Siedlungswohnungsbau der Nachkriegszeit auf weitgehend zerstértem Ge-
lande. Stdlich der Franz-Kiinstler-StraRe liegt die 1959-1963 in offener Zeilenbauweise mit 6- bis
8-geschossigen Gebauden errichtete ,Spring-Siedlung”. Ostlich an der AlexandrinenstraRe
schlieRt ein 16-geschossiges Wohnhochhaus ebenfalls aus dieser Bauzeit an. Nordlich befindet
sich ein groBes Schulgrundstiick, das von der Waldorfschule genutzt wird. Der 1- bis 3-geschossige
urspriinglich als Kinderheim errichtete Gebdaudekomplex wurde 1968 fertiggestellt und steht un-
ter Denkmalschutz (Architekten Max Taut und Fritz Bornemann). Westlich der Alten Jakobstrafle
befinden sich im Rahmen der Internationalen Bauausstellung 1987 errichtete 6-geschossige Woh-
‘nungsbauten, die in Blocken angeordnet sind. Sidlich davon schlieRt der Komplex des Jidischen
Museums mit dem barocken Altbau aus dem 18. Jahrhundert und dem Neubau aus den 1990er-
Jahren an. In Richtung des Plangebietes ist der Garten des Museums ausgerichtet.

Auf dem ehemaligen Kinderbauernhof im westlichen Teil des Plangebietes stehen derzeit noch
Containerbauten (sogenannte Tempohomes), in denen Gefliichtete untergebracht sind. Der
Standort wird im Jahr 2026 geschlossen und zurtickgebaut. Entlang der Franz-Kiinstler-StraRe wur-
den in den 1960er Jahren von der StraRe zuriickgesetzt drei 3-geschossige Gebdude errichtet, die
zuletzt als Jugendgastehauser der Schrebergartenjugend genutzt wurden und seit 2012 leer ste-
hen. Ende der 1980er-Jahre sind zwischen den Gebauden und dem StraRenraum Garagen errichtet
worden. Die Garagenanlage reicht heute bis zur Alten Jakobstraf3e.
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Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan VI-93 dient im Bereich des Plangebietes zur Sicherung der nicht
realisierten Sudtangente und hat zusatzlich die Festsetzung einer Kindertagesstatte zum Inhalt,
die ebenfalls nicht realisiert wurde. Dieser Bebauungsplan entspricht somit nicht mehr den stad-
tebaulichen Zielen der stidlichen Friedrichstadt. Aus diesem Grund wurde im Jahr 1985 der Auf-
stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan VI-125 gefasst (Bekanntmachung 13.12.1985, Amts-
blatt Nummer 78, Seite 2436), der den Bebauungsplan VI-93 weitgehend ersetzen sollte. Pla-
nungsziel war, in Ubereinstimmung mit dem damaligen Flichennutzungsplan, eine Schule, eine
Kindertagesstatte und auf der Flache der ehemals vorgesehenen Siudtangente eine 6ffentliche
Grinflache mit Spiel- und Pflegehof sowie einen Abenteuerspielplatz planungsrechtlich zu sichern.
Das Verfahren des Bebauungsplans wurde nicht abgeschlossen. Stattdessen wurde der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans VI-125 im Jahr 2005 in die Bebauungspldne VI-125a und VI-125b ge-
teilt (Bekanntmachung Anderungsbeschluss 14.10.2005, Amtsblatt Nummer 52 Seite 3951). Der
Bebauungsplan VI-125a ist seit 2006 rechtsverbindlich und setzt auf dem gesamten Grundstiick
der Waldorfschule und -kindertagesstatte eine Gemeinbedarfsflache fiir die Nutzungen Schule,
Kindertagesstatte und Theater fest.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Mangels an Wohnbauflachen im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg wurde als Planungsziel des Bebauungsplans VI-125b die Ausweisung von Flachen fiir ein
allgemeines Wohngebiet sowie fir einen groRen Spielplatz innerhalb einer 6ffentlichen Parkan-
lage definiert. Im Jahr 2013 wurde die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange durchgefiihrt. Weitere Verfahrensschritte sind nicht erfolgt.

Im Juli 2018 wurden die Grundstiicke Franz-Kinstler-StraRe 10 und Alte JakobstraRRe 4 durch das
Land Berlin als Sachwerteinlage in das Vermogen der kommunale Wohnungsbaugesellschaft Ge-
wobag eingebracht. Die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften haben die Aufgabe, auf diesen
Grundstticken Wohnungsbau zu errichten. AnschlieBend wurden erste Machbarkeitsstudien fiir
eine mogliche Wohnbebauung erarbeitet. Um die ErschlieBung von der Franz-Kiinstler-StrafRe so-
wie eine sinnvolle Ausnutzung des Grundstticks realisieren zu kénnen, hat die Gewobag im Jahr
2021 zusitzlich das Grundstiick Franz-Kiinstler-StraRe 2 mit dem 6stlich angrenzenden Wohn-
hochhaus erworben, da zu diesem Grundstiick die Flaichen mit den Garagengebduden entlang der
Franz-Kinstler-StralRe gehoéren.

Stadtebauliches Konzept

Dass aus den Machbarkeitsstudien resultierende stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung von
ca. 491 Wohnungen mit einer Geschossflache fiir Wohnen von 49.065 gm, in Kombination mit
Einzelhandel (darunter ein Lebensmittelmarkt mit max. 999 gqm Verkaufsflache und kleinere Ge-
werbeflachen), sozialen Nutzungen sowie 6ffentlichen Griin- und Spielplatzflaichen auf dem ge-
samten Grundstiick entlang der Alten Jakob- und Franz-Kiinstler-StraRe vor. Ein Teil der Woh-
nungen steht gefliichteten Menschen zur Verfligung. Die Gewobag plant den Bau einer modula-
ren Unterkunft fir Geflichtete mit rd. 300 Wohnplatzen sowie weitere 75 experimentelle Wohn-
platze mit einer Geschossflache von insgesamt 8.600 gm. Alle Wohnplatze sind integrativer Be-
standteil des stadtebaulichen Konzepts sind.

Der Entwurf gliedert sich in drei Teilbereiche, die jeweils verschiedene Nutzungsanforderungen
und Rahmenbedingungen aufweisen. Kernelement ist eine 6ffentliche Grinflache, die in dstli-
cher Verlangerung der StraRe Am Berlin-Museum in das Gebiet hineinfiihrt und sich zwischen
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den Wohnbereichen aufspannt. Hierdurch wir auch eine Verbindung zu der stdlich angrenzen-
den Spring-Siedlung geschaffen.

WA1

Im Nordwesten des Plangebiets soll ein achtgeschossiges Gebdude entstehen. Das Erdgeschoss
soll einer sozialgewerblichen Nutzung zur Verfiigung stehen. In den dariber liegenden Geschos-
sen sind Wohnungen vorgesehen. '

WA2

An der Kreuzung Alte JakobstraRe/Franz-Kinstler-StraRe ist ein siebengeschossiges Wohnge-
bidude mit einem integrierten Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss geplant. Typologisch hebt sich
dieses Gebaude durch die Ausbildung eines Atriums stadtebaulich von den anderen Wohngebau-
den deutlich ab und verleiht der Ecksituation eine angemessene Bedeutung.

WA3

Auf der Bauflache entlang der Franz-Kiinstler-StraRe bilden die drei achtgeschossigen Baukdrper
in ,,L“-Form jeweils Hofe zum offentlichen StraRenraum aus und respektieren den Baubestand
sowie den griinen Charakter in hohem MaRe. In den Hofen sind private und 6ffentliche Spiel-
pldtze geplant, die zusammenhangend gestaltet werden sollen.

Der Entwurf fligt sich insgesamt sowohl harmonisch in die Hohenentwicklung als auch typolo-
gisch in die Umgebung ein. Die Freiflaichen des Quartiers sollen gesamtheitlich gestaltet werden.
Ein zu erarbeitendes Mobilitatskonzept, soll neben dem ruhenden Verkehr die Belange des Ver-
kehrs, insbesondere inkl. E-Mobilitdt, Sharing-Modellen und weitere, alternative Mobilitdtsange-
bote betrachten.

Zusammenstellung der geplanten Geschossflachen:

GF Gesamt GF Wohnen GF Gewerbe
WA 1 10.350 8.660 '
WA 1 1.690
WA 2 17.300 14.365
WA 2 2.935
WA 3 26.040 17.440
WA 3 8.600
Gesamt 53.690 49.065 4.625

Gebdudestruktur und Grundrisse

GemaiR den ermittelten Bedarfen wird ein Wohnungsschliissel umgesetzt, der Ein- bis Finf-Zim-
mer-Wohnungen vorsieht, sowie die Bedarfe des LAFs berticksichtigt (MUF). Die Wohnungsgré-
Ren orientieren sich an der jeweils aktuellen Wohnungsbauférderungsbestimmung. Es werden
kompakte, flicheneffizient gestaltete Grundrisse entstehen, die eine gute Funktionalitat fiir un-
terschiedliche Zielgruppen bieten wird. Wenn maéglich, soll jede Wohnung einen Balkon/Loggia
erhalten.
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