Gebietsvertretung im Sanierungsbeirat Suidliche Friedrichstadt

Qualititskriterien fiir die geplante Neubebauung der Gewobag
Nachverdichtung Franz-Kliiths-StraBe, 10969 Berlin

= n B N

Von der Gewobag wurde dem Sanierungsbeirat Stidliche Friedrichstadt am 27.04.2016 die
Planung des Baukdrpers zur Nachverdichtung entlang der Franz-KlUhs-Strale (in
Visualisierung oben rot gekennzeichnet) durch Hemprich Tophof, Gesellschaft von
Architekten mbH vorgestellt.

Die vorgestellte Planung beinhaltete folgende Parameter:

o Anzahl der Vollgeschosse: 7 (EG + 6 Obergeschosse)
o Gebiudehohe inkl. Attika: 24,20m
o Grundriss Gebaudekérper: gem. Lageplan Anlage 1

Wie alle &ffentlichen Wohnungsbaugesellschaften, ist die Gewobag gerade in Zeiten
extremen Wohnungsmangels der grundsatzlichen Aufgabe des Staates besonders
verpflichtet, bezahlbaren und angemessenen Wohnraum fir die Bevolkerung sicherzustellen
sowie die Belange der Bevélkerung angemessen zu berticksichtigen. Verschiedene Belange
wurden im Zusammenhang mit der Neubebauung fiir das Sanierungsgebiet von der
Gebietsvertretung als wichtig erkannt. Diese Belange wurden im folgenden Katalog als
Qualitdtskriterien zusammengestellt.

Bei der Erstellung der Qualitatskriterien wurden insbesondere Hinweise berlicksichtigt, die
als Festsetzungen gemiB Stddtebaulicher Rahmenplanung vom 24.06.2013 festgelegt
wurden (im Folgenden mit [1] gekennzeichnet). Diese Rahmenplanung liegt als Anlage 2 bei.
Mit dem Beschluss des Bezirksamts vom 02.07.2013 wurden mit diesem Rahmenplan die
stidtebaulichen Ziele und Zwecke als erste Fassung einer grundstiicks- und gebdudescharfen
Plandarstellung fiir das Gebiet im Sinne des & 140 Nr. 3 BauGB dargestellt.

Ferner werden die von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung herausgegebenen
,Leitbilder und Strategien fiir den Kreuzberger Teil der historischen Mitte von Berlin” vom
Mérz 2007 beriicksichtigt (im Folgenden mit [2] gekennzeichnet).

Weitere Qualititskriterien, auf die aus Sicht der Gebietsvertretung hinzuweisen ist, wurden
ebenfalls aufgenommen
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Zu den Qualitdtskriterien im Einzelnen:

1. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse [1]

Fir den rdumlichen Bereich Mehringplatz Ost ,Gewobag-Geldnde” (Blocke 626 und 627)
wurde festgelegt, die bauliche Nachverdichtung entlang der Franz-Klihs-Strale unter
Beriicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu priifen.

Hierzu regt die Gebietsvertretung an:

Besonnung der Wohnungen im Bestand und Westansicht der Neubebauung

Durch die Neubebauung ist die ausreichende Besonnung aller Bestandswohnungen der
FriedrichstraRe 4 mit reiner Ostausrichtung, die dem Westfligel des neuen Baukdrpers
gegenliberliegen, mindestens nach DIN 5034-1 zu gewdhrleisten.

Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung der Westfassade soll als attraktive Ansicht flir die Bestands-
wohnungen der Friedrichstrae 4 ausgebildet werden, um den Verlust der freien
Aussicht zu kompensieren.

2. Weiterentwicklung des kleinteifigen Einzelhandels [2]

,Die Wiederbelebung und Weiterentwicklung kleinteiligen Einzelhandels soll in den
Erdgeschosszonen ermdoglicht werden”

Hierzu regt die Gebietsvertretung an:

- Schaffung einer erlebnisreichen Zone durch vielfiltige Nutzungen, z.B. Kleingewerbe,
Kinderladen, Atelier-, Birowohnungen etc.
Dies gilt auch fir den Sockelbereich des geplanten groRen Durchgangs und die
Woestfassade des Baukdrpers.

— Mit der Neuvermietung soll ein ansprechender Branchenmix erméglicht werden, der die
ausreichende Nahversorgung gemiR Rahmenplan sicherstellt. Hierzu sollen
Mieteinnahmen geplant werden, die dieses Ziel unterstutzen.

3. Integration historischer StraRenverliufe [1]

,Die Integration der historischen StraRenverldufe sind durch bauliche Mafnahmen oder
durch MaRnahmen der Freiraumgestaltung zu untersuchen”

Der ehemalige Verlauf der LindenstraBe soll gem&R Planung interessanter Weise durch das
Abknicken des Gebaudekdrpers gekennzeichnet werden.

Zur deutlicheren Wahrnehmung dieser historischern Situation regt die GV hierzu an:

Das Abknicken des éstlichen Gebiudeteils muss unterstiitzt werden

— einerseits durch entsprechende gestalterische Inszenierung am Gebdude selbst (z.B.
Ausbildung eines Durchgangs 0.4. sowie eine kansequente Fassadengestaltung)

— andererseits durch Freiflichengestaltung der Fliche vor dem abknickenden Gebédudetell
sowie Neugestaltung des derzeit als Parkplatz genutzten Flurstiicks {(die IST-Situation
wird dieser Erfordernis nicht gerecht)

Mit dem Abknicken des Gebdudekérpers entsteht in Bezug auf die vorhandene Vattenfall-
Umspannstation eine stddtebaulich duRerst ungliickliche Situation. Die Gebietsvertretung
erachtet es daher fiir dringend erforderlich, diese Umspannstation kurzfristig durch die
Erweiterung der Wohnbebauung zu ersetzen und dort zu integrieren. Mit dieser
Neubhebauung soll die Kennzeichnung des historischen StraBBenverlaufs der Lindenstralle
weiter konkretisiert werden.

Seite2von 5



4, Freiflaichengestaltung [1]

Die Freiflichen sind gestalterisch mit groRerer dkologisch Wirkung zu qualifizieren®. Die
Gebietsvertretung regt hierzu an:

Spielflichen

FUr den Entfall des derzeit vorhandenen Spielplatzes hinter der Friedrichstrale 4 sowie
fir den durch die neu entstehenden Mietflichen zusitzlichen Bedarf sollen
angemessene und ausreichend bemessene und qualifizierte Angebote fir Kinder
verschiedener Altersstrukturen geschaffen werden. Hierzu sind insbesondere auch
Angebote fiir Jugendliche bis zum Alter von 17 Jahren zu beriicksichtigen.

Bepflanzung

Der Ersatz der durch die Neubebauung entfallenden Biume soll in maximalem Umfang
auf dem Gewobag-Grundstiick realisiert werden, da die Anzahl geringer wird, ist eine
Kompensation durch hdherwertige Artenvielfalt zu schaffen.

Dachbegriinung

Die Dachflichen des Neubaukdrpers sind aus ¢kologischen Griinden mit Begriinung zu
versehen.

Dies soll auch dazu dienen, die Aussicht der Bewohner umliegender
Bestandswohnungen aufzuwerten.

Konzept fiir ruhenden Verkehr

Durch die Neubebauung entsteht zusitzlicher Bedarf an PKW-Stellflichen; das
vorhandene Angebot wird durch den Entfall von ca. 100 Stellpldtzen auf dem
Baugrundstiick drastisch verringert. Es sind daher L&sungen zur Organisation des
ruhenden Verkehrs aufzuzeigen.

Dariiber hinaus miissen zukunftsorientierte Konzepte beriicksichtigt werden, die dem
Anspruch gerecht werden, den PKW-Verkehr in der Innenstadt zu reduzieren.

5. Wohnformen fiir alternative Wohnkonzepte

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und Wandels der Arbeitsverhiltnisse in
der deutschen Geselischaft, regt die Gebietsvertretung an:

- Die alternde Geselischaft verlangt nach alternativen Wohnformen, denen die klassische
Familienwohnung nicht gerecht wird, Diese Alternativen sind in angemessenem Umfang
zu beriicksichtigen.

- Wegen sich verandernder Beschaftigungsverhaltnisse sind Wohnungsgrundrisse mit
Bereichen zum ungestérten Arbeiten vorzusehen, um das Arbeiten zuhause zu
ermoglichen

— Fir den sozialen Zusammenhalt der Bewohnerschaft ist die Schaffung von Begegnungs-
raumen flr die Mieter (z.B. fir Feiern, Tischtennisspielen etc.) vorzusehen.

Eine angemessene Anzahl von 1- bis 5-/6-Zimmer-Wohnungen ist zu gewdhrleisten, um eine
durchmischte Bewohnerschaft (alt und jung, kinderarm und kinderreich} zu erreichen.
Detaillierte Anforderungen an den Bedarf von Wohnungsgréen beinhaltet das
Kurzgutachten zur Belegung des Objekts von der asum GmbH vom Mai 2016.
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6. Bauabwicklung

Die Gebietsvertretung erwartet, dass die Bauabwicklung des Neubauvorhabens unter
grotmoglicher Riicksichtnahme auf die Bestandsmieter erfolgt. Inshesondere die Mieter der
FriedrichstraBe 4, Ostseite sowie LindenstraRBe 106 bis 111, Nordseite sind seit Jahren mit
Baustellenldrm belastet, beginnend mit Abbruch der Parkpaletten am BlumengroBmarkt.

Ferner wird die Wohnqualitidt der Mieter FriedrichstraBe 4 im Zeitraum Sept. 2015 bis ca.
Nov. 2016 durch Fassadensanierungsarbeiten erheblich beeintrachtigt. Darliber hinaus wird
die geplante Strangsanierung im Objekt FriedrichstraBe 4 ab Anfang 2017 flr die Dauer von
weiteren ca. 15 Monaten erhebliche Beeintrdchtigungen (Larm, Schmutz, Mieterum-
setzungen etc.) verursachen.

Um die erneute Beanspruchung der Mieter durch die Baumalnahme der Nachverdichtung
zu minimieren sind diese Bauaktivitaten durch einen optimal koordinierten Bauablauf mit
intelligenten, zeit- und larmsparenden Bauweisen zu realisieren.

7. Miethdhen und Betriebskosten

Gemial Kurzgutachten zur Belegung des Objekts von asum GmbH vom Mai 2016 (beigefligt
als Anlage 3) wird festgestellt, dass im Gebiet besonders groe Wohnungen fir Familien mit
3 und mehr Kindern fehien, die fiir Transferleistungsbezieher und -bezieherinnen bezahlbar
sind. Aufgrund dieses fehlenden Angebotes sind die Wohnungen im Quartier derzeit z.T.
iiberbelegt,

Ebenso fehlen giinstige Wohnungen fiir 1-2 Personen, die eine groRe Wohnung freimachen
wollen aber nicht kénnen, da fur kleine neu anzumietende Wohnungen hdhere Mietpreise
zu bezahlen sind als fiir die groRen Wohnungen, die freigemacht werden sollen.

Diese Bedarfe sind zu decken fiir eine stabile, sich kennende Mieterschaft, um
Vertreibungen zu verhindern. Bestandsmieter sollen auch innerhalb des Quartiers umziehen
kénnen.

Fiir den moglichen Miethéhenmix der Neubebauung, der sich hieraus ergibt, regt die
Gebietsvertretung an:

- 40 Prozent der Wohnungen zu bezahlbaren Mieten fur Transferleistungs-
bezieherlnnen

- 30 Prozent der Wohnungen fiir mittlere Einkommen bis zu einer Netto-Kaltmiete von
7,50 €/m?. Dies gilt insbesondere fiir solche Mitbewohner, deren Einkommen knapp
Uber den Mietfordergrenzen liegen.

Zur Reduzierung der Kostenmiete gemiR vorstehender Aufstellung vertritt die Gebiets-
vertretung die Ansicht, dass dies unter Berlicksichtigung der Reduzierung von Ausbau-
standards méglich ist. Dies ist wiinschenswert, um der Forderung nach Mietobergrenzen
gerecht zu werden.

Betriebskosten

Die GV regt an, die Betriebskosten deutlich unter den Berliner Durchschnitt, mit einer
Obergrenze von unter 3,00 €/m? zu begrenzen. Hierzu sind auch alternative, zukunfts-
orientierte Konzepte der Energieeinsparung und -gewinnung (z.B. Geothermie,
Solarenergie etc.) in maximalem Umfang zu berlcksichtigen.
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Schlusshemerkung

Der oben beschriebene, von Gewobag am 27.04.2016 vorgelegte Vorentwurf der
Nachverdichtung Franz-Kliihs-StraBe wird von der Gebietsvertretung im Hinblick auf die
Entstehung neuer Wohnungen im Sanierungsgebiet und der Entwicklung der Franz-Klihs-
StraRe ausdriickiich begrift und unterstiitzt. Die Gebietsvertretung bittet jedoch um
Berlicksichtigung der vorgenannten Anregungen, die im Grundsatz in verschiedenen
Konzepten zur Gebietsentwicklung bereits hinterlegt bzw. vereinbart wurden.

Die vorgenannten Anregungen gelten (iber das o.g. Bauvorhaben der Gewobag hinaus
analog auch fir alle im Rahmenplan des Sanierungsgebiets Stdliche Friedrichstadt mit
Sternchen versehenen Neubauvorhaben.

Die Gebietsvertretung erwartet im Rahmen ihrer Aufgabe als Mitglied des Sanierungs-
beirates um eine Ruckmeldung, wie die o.g. Anregungen in dem Bauvorhaben realisiert
werden.

Berlin, September 2016

Gebietsvertretung im Sanierungsbeirat Slidliche Friedrichstadt
Anlage 1. Grundriss Gebaudekdrper

Anlage 2: Stadtebauliche Rahmenplanung vom 24.06.2013
Anlage 3: Kurzgutachten zur Belegung des Objekts von asum GmbH, Mai 2016
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Qualitatskriterien zu Nachverdichtung Franz-Kliihs-StraRRe

Lageplan (ochne MaRstab)

Anlage 1
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Anlage 2 zu Qualitdtskriterien Nachverdichtung Franz-Kliihs-Straf3e

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin 2013
Abt. Abt. Finanzen, Personal und Stadtentwicklung

Bezirksverordnetenversammliung Drucksache Nr.
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Vorlage - zur Kenntnisnahme -

Uber die

Stadtebauliche Rahmenplanung i.S.d. § 140 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fur
Grundstiicke im Sanierungsgebiet Siidliche Friedrichstadt

Wir bitten, zur Kenntnis zu nehmen:
Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung vom 02.07.2013 beschlossen:

1. mit dem Rahmenplan (Stand: 04.06.2013) fiir das Sanierungsgebiet Stdliche
Friedrichstadt gemaR Anlage 1, den textlichen Festlegungen gemaf Anlage 2
sowie den textlichen Erlauterungen gemal Anlage 3 die stddtebaulichen Ziele
und Zwecke der Sanierung im Sinne des § 140 Nr. 3 BauGB grundstuicks- und
geb&udescharf zu konkretisieren.

2. Bei der Bezirksverordnetenversammlung ist die beigefligte Vorlage zur
Kenntnisnahme einzubringen.

3.  Mit der Durchfiihrung des Beschlusses wird die Abteilung Finanzen, Personal,
und Stadtentwicklung beauftragt.

A). Begrindung

Mit den Darstellungen des Rahmenplanes gemal Anlage 1 und den Festlegungen
nach Anlage 2 werden die Sanierungsziele fur das Gebiet Sudliche Friedrichstadt auf
Ebene der stadtebaulichen Rahmenplanung fortgeschrieben und weiterentwickelt.

Die Gebietsvertretung des Sanierungsgebietes wurde im Rahmen der Erarbeitung
des Konzeptes gemaR § 137 BauGB beteiligt. Sie stimmt der Rahmenplanung in der
Stellungnahme vom 13.05.2013 mit Anmerkungen zu. Die Stellungnahme ist dem
Beschluss in Anlage 4 beigelegt.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Referat |V C, wurde
im Rahmen der Erarbeitung des Konzeptes im Sinne des § 139 BauGB beteiligt.

Sie hat keine Stellungnahme zur Rahmenplanung abgegeben.

Der Rahmenplan stellt die erste Fassung einer grundstiicks- und gebaudescharfen
Plandarstellung von Sanierungszielen fir das Gebiet Stdliche Friedrichstadt dar.
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Die aus den vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet in den Bericht
zur Begriindung der zwédlften Verordnung tber die férmliche Festlegung von

Sanierungsgebieten vom 15. Marz 2011 Ubernommene Darstellung des
stadtebaulich-funktionalen Konzeptes (Planergemeinschaft Dubach Kohlbrenner
Marz/2010) wird damit auf Ebene einer stiddtebaulichen Rahmenplanung im Malstab
1:2.500 konkretisiert. Die Rahmenplanung stelit einen ersten Arbeitsstand der
rdumlich konkretisierten Planung dar.

Die Rahmenplanung folgt der sanierungsrechtlichen Notwendigkeit, fur kinftig nach
§§ 144 und 145 BauGB beantragte Vorhaben und Nutzungsénderungen, die in der
Regel  grundsticksweise  gestellt  werden, hinreichende  und klare
Beurteilungsmalistébe zu schaffen.

Der Rahmenplan legt daher grundstiicksweise die Gebdudehauptnutzung unterteilt
nach Wohnen, Gewerbe, Mischnutzung, Kerngebietsnutzung und Gemeinbedarf
sowie die Zahl der Voilgeschosse fest. Des Weiteren werden die Freiftachen
untererteilt  nach  &ffentlichen  und  privaten  Flachen  sowie  nach
gemeinbedarfsbezogenen Freiflachen (z.B. Schulen, Kitas) und Verkehrsflachen
festgelegt. Der Rahmenplan trifft auch entsprechende Signaturen Aussagen zur
jeweiligen Zweckbestimmung der dffentlichen Freiflachen und
Gemeinbedarfseinrichtungen. Dargestellt werden auch besondere Verkehrsflachen
wie Stadtplatze, die vorrangig Verkehrsfunktionen erflilen, generell aber Kiz-
verkehrsfrei bleiben sollen (spezieller Anlieger- und Lieferverkehr ausgenommen).
Auch werden Verkehrsflachen mit hohem Griinflaichenanteil wegen ihrer zuséatzlichen
Bedeutung fur die Erholungsfunktion gesondert gekennzeichnet.

Die Darstellung von im Sanierungsgebiet aus stadtebaulichen Grinden angestrebten
Gebaudeabbriichen beschrankt sich auf zwei Objekte. Hier ist vorgesehen, den
Rickbau (OrdnungsmaBnahmen im Sinne des § 147 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) nach
weiterer Vorabstimmung mit den Eigentimern durch den Einsatz von
Stadtebaufdrderungsmittein zu begleiten.

Aufgrund der noch zu kldrenden stadtebaulichen Fragestellungen im Rahmen des
beabsichtigten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Ideenwettbewerbs zum
siidlichen  Sanierungsgebiet zwischen WilhelmstraRe / Franz-Klihs-Strale
{LindenstraBe / Blicherstrale trifft der Rahmenplan mit Ausnahme des Blocks 622
noch keine konkreten Aussagen Zu Nachverdichtungs- und
Neubaupotentialstandorten. Wie fur den freiraumplanerisch zu gestaltenden Bereich
vor der AGB / Biiicherplatz / Bliicherstralle beschrankt sich der Rahmenplan auf die
Kennzeichnung potentieller Flachen fur eine ,erforderliche Konkretisierung der
Sanierungsziele“. Hier wird eine weitere Konkretisierung der Sanierungsziele nach
Durchfiihrung und Auswertung des Wetthewerbs sowie nach Abstimmungen mit den
Eigentimergesellschaften in 2014 angestrebt.

In die raumliche Darstellung wurden auch Flachen von Gemeinbedarfseinrichtungen
auferhalb des Sanierungsgebietes einbezogen, sofern diese gebietsversorgend bzw.
Bestandteil der Kosten- und Finanzierungsiibersicht des Sanierungsgebietes sind.
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B). Rechtsgrundlagen:

§15 BezVG

§§ 136 ff Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September
2004 (BGBI. |, 8. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Zwolfte Verordnung {iber die férmliche Festlegung von
Sanierungsgebieten vom 15. Marz 2011 (GVBI. 67. Jahrgang, Nr. 9 S. 90
ff.)

C). Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
keine
b} Personalwirtschaftliche Ausgaben:

keine

Berlin, den 24.06.2013

Dr. Schulz
Bezirksblirgermeister
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Anlage 2 zum Bezirksamtsbeschluss

Textliche Festlegungen zur Rahmenplanung (Stand 18.03.2013)

Erhalt der Wohnfunktion im Sanierungsgebiet

Entsprechend dem Sanierungsziel, die Wohnfunktion des Gebietes zu erhalten, zielt
die Rahmenplanung mit einer bestandsorientierten Nutzungszuweisung auf den be-
sonderen Erhalt und Schutz des vorhandenen innerstéadtischen Wohnraums in der
Sudlichen Friedrichstadt. Alle Bestandswohnungen sind mdglichst in ihrer Funktion
zu erhalten, um einer Beeintrachtigung der Wohnfunktion durch Verknappung des
Wohnraumangebots entgegen zu wirken. Die Aufgabe von Wohnungen zugunsten
anderer Nutzungszwecke oder die gewerbliche Uberlassung von Wohnraum zu
Wohnzwecken fir kurze Zeitrdume an haufig wechselnde Nutzer (z.B. durch Vermie-
tung von Ferienwohnungen) widerspricht diesem Ziel und ist daher sanierungsrecht-
lich grundsétzlich zu versagen. Damit wird die Zielsetzung der Rechtsverordnung,
aus stadtebaulichen Grinden den sozialen Schutz der angestammten Wohnbevélke-
rung des Sanierungsgebietes vor Verdrangung zu gewahrleisten, weiter konkretisiert.

Stiarkung des duferen Ringes Mehringplatz (Blocke 615, 616, 626 und 627)

Fiir den sogenanntenAuRenring des Mehringplatzes (Mehringplatz 7-11 und 12-15)
wird eine Belebung durch Starkung des vorhandenen Ladengewerbes in den Erdge-
schossen entsprechend dem bezirklichen Zentrenkonzept fir den Einzelhandel an-
gestrebt, In diesem Zusammenhang soll bei baulichen Anderungen auf eine anspre-
chende Gestaltung hingewirkt und im Erdgeschoss vorrangig Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen angesiedelt werden. Unbelebte Flachen, zugeklebte Fenster und
lange Geb3udeabschnitte ohne Fenster sowie Nutzungen, die sonstige ,trading down
Effekie” hervorrufen oder verstérken kénnen, sind im Erdgeschoss zu vermeiden.

Ausschluss von Vergniigungsstatten

Als gewerbliche Nutzungen sind Vergnilgungsstatten, wie Spielhallen, Sexshops u.a.
sanierungsrechtlich grundsétzlich zu versagen. Damit werden negativen Auswirkun-
gen auf die Einzelhandelsstruktur vorgebeugt und ein ,trading down Effekt" verhin-
dert.
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Anlage 3 zum Bezirksamtsbeschluss

Textliche Erlauterungen

Raumlicher Bereich Besselpark (Block 606)

Die Rahmenplanung orientiert sich  hinsichtlich der Aussagen  zur
Geb&udehauptnutzung an den Festsetzungen der verbindlichen Bauleitpiéne VI-
150d-2a und -2b fir die rdumlichen Bereiche Besselpark (Jiidische
Akademie/MarkgrafenstraRe 85-87/Lindenstrae 1/Friedrichstrale 20-22). Die
Baukorpergrenzen  werden  vollstandig  beriicksichtigt. Das  Grundstlck
FriedrichstralRe 16 sowie das dahinterliegende Grundstick an der E.T.A.-Hoffmann-
Promenade werden entsprechend der zu erwartenden Erweiterung der Arztekammer
Berlin fur Gewerbe vorgesehen.

Die in den Baufeldern der Mischgebiete Ml 1-3 maglichen Gebaudekdrper werden fir
Mischnutzung vorgesehen. Fir die Grundstiicke Friedrichstralke 16, 18, 19, 20, 21
und 30) im Kerngebiet MK 1, in denen Wohnungen allgemein unzuléssig sind, wird
die Geb&udehauptnutzung als kerngebietstypisch festgelegt. Das im Kerngebiet MK
2 bestehende denkmalgeschitzte Wohn- und Geschéftsgeb&ude Friedrichstralle 17
wird hingegen fir Wohnnutzung vorgesehen. Hier liegt ein entsprechender
Genehmigungsbescheid nach §§ 144/145 BauGB vor, der entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes in den Obergeschossen eine Nutzung des
Gebaudes und des ausbaufahigen Daches zu Wohnzwecken vorsieht bzw. erlaubt.
Die Gebsdude Markgrafenstrae 84-87 werden entsprechend der bisherigen
Hauptnutzung fir Wohnen vorgesehen.

Der westliche und sldiiche Teilbereich des Besselparkes wird um die in den
Bauleitplanen festgesetzten Flachen fir Parkanlagen (ndrdlich Besselstralle,
CharlottenstraRe 98) erganzt. Die im Bebauungsplan VI-150d-2a als
StralRenverkehrsflache festgesetzte Enckestrafie wird in Ergdnzung zum neu
gestaiteten Vorplatz der Judischen Akademie als Stadtplatz/verkehrsberuhigter
Bereich dargestelit. Hier ist beabsichtigt, die Enckestrale nach den Erfordernissen
fur die beabsichtigte, behutsame Umgestaltung des Besselparkes zuriickzubauen
und in ihrer Funktion fUr den Kfz-Verkehr auf die ErschlieBung der beiden
angrenzenden Baufelder Markgrafen-/Lindenstralle sowie der Akademie des
Judischen Museums zu beschrénken. Im Einfahrtsbereich von der Besselstrafle zur
Enckestrale ist die Anordnung von Pollern zu prifen.

Die noch im Bau befindliche Jiidische Akademie innerhalb der Gebaudesubstanz der
ehemaligen BlumengroRmarkthalle wird entsprechend ihrer kiinftigen Nutzung als
Gemeinbedarfseinrichtung mit der Zweckbestimmung Kultureinrichtung vorgesehen.
Die Kindertagesstatte Markgrafenstrale 80 und der Kinderspielplatz des
Besselparkes werden entsprechend ihrer im Bebauungsplan Vi-150d-2a
vorgesehenen Zweckbestimmung gesichert. Das Grundstiick Charlottenstrae 98
(ehem. Trassenfreihaltefiache StraBendurchbruch Puttkamerstralie) soll unter
Neuordnung und Blindelung benachbarter Grundstlickszufahrten als Parkanlage neu
gestaltet werden und wird daher als &ffentliche Freifléche dargestelit.

Der heutige Kfz-Parkplatz der Galilei-Grundschule an der Wilhelm-/Ecke Franz-
Klihs-Strake wird als offentliche Grinfliche vorgesehen. Es wird angestrebt, die
Flache aus dem Fachvermégen des Schul- und Sportamtes in das Vermdgen des
Fachbereiches Grinflachen zu Oberfihren. Ziel ist es, die 6ffentliche Griinflache zu
qualifizieren. Dem historischen Verlauf der alten Lindenstrale soll durch eine
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entsprechende Gestaltung und Wegefthrung fur FuRgénger und Radfahrer
entsprochen werden.

Unter dem Aspekt, der Hersteliung historischer Bezlge sind auch die
Parkplatzflichen der GEWOBAG an der Franz-Klihs-Stralke zu tberprifen (siehe
auch zu Block 626 Konkretisierung der Ziele)

Raumlicher Bereich Ritierstrale {Block 033}

Mit Ausnahme der Grundstiicke Lindenstralte 20-25 (Gewerbe) und der Berlinischen
Galerie (Kultureinrichtung) werden die aus der IBA 1984/87 hervorgegangenen
Wohngebaude, deren private Freiflachen sowie der Kinderspielplatz Lindenstralte 25
gesichert.

Fir die Berlinische Galerie ist im Rahmen der Konkretisierung von Sanierungszielen
(Sternmarkierung Planbild) die Mdglichkeit und Notwendigkeit einer verbesserten
Anbindung in Richtung LindenstraBBe noch einmal zu prifen.

Raumlicher Bereich Jiidisches Museum (Block 622)

Die Gebdude und Flachen des Jidischen Museums werden entsprechend ihrer
Nutzung fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kultureinrichtung
gesichert. Die stdlich entlang der Markgrafenstralle bestehenden Bauten der [BA,
die im Bereich Neuenburger Strale vorhandenen Hochbauten der GSW sowie der
grinderzeitiche ~ Gebadudebestand Alte Jakobstrale 145-147 werden als
Wohngebéude gesichert.

Entlang der Neuenburger Stralte sowie entlang der Lindenstralle werden unter
Aufnahme der vorhandenen Baufluchtlinien der Griinderzeitgebdude und des
ehemaligen Hauses des deutschen Metallarbeiterverbandes (Architektenkammer
Berlin) sechs- und siebengeschossige Gebaude vorgesehen, um die rudimentar
vorhandene Blockstruktur der Grinderzeit wieder herzustellen. Am nérdlichen
Biockrand wird eine Offnung im Bereich der Grundstiicke Neuenburger Strale 7-8
vorgesehen. Diese bildet eine Sichtachse auf das Treppenhaus des
denkmalgeschitzen 1G Metall-Hause. Fir die Neubebauung wird als Hauptnutzung
Wohnen vorgesehen. Im weiteren Verfahren bzw. bei Vorlage eines Bauantrages ist
zu prifen, ob hierzu eine Anderung des Bebauungsplanes VI-87 erforderlich wird.
Dieser lasst unter Umstinden sine Wohnnutzung oberhalb des 1. Voilgeschosses zu,
sieht jedoch eine vom derzeitigen Strallenverlauf abweichende Baugrenze vor. Ziel
ist es, vor der Neuenburger Strale 5 einen Wendehammer einzurichten und den
Durchgang zur Lindenstra8e fur Fuganger und Radfahrer zu sichern. Diese Fidche
ist als verkehrsberuhigter Bereich auszubilden. Die zwischen Lindenstrale und der
Bebauung im siidlichen Blockbereich entlang der Lindenstralle bestehende,
begriinte  StraBenverkehrsfliche wird im Rahmenplan den angrenzenden
Grundstlicken als private Freiflaiche zugeordnet.

Im Bereich der StraBeneinmiindung der Alte Jakob-Strale in die Lindenstrale
werden eine Qualifizierung des StraRenraumes und eine Erhdhung der
Aufenthaltsqualitdt angestrebt. Zur Entwickiung von Gestaltungsvorschlagen flr die
in der Rahmenplanung als verkehrsberuhigten Bereich bzw. Stadtplatz vorgesehene
Flache ist ein Wettbewerbsverfahren durchzufiihren.
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Raumlicher Bereich zwischen Hedemannsirae und Rahel-Varnhagen-Promenade

(Block 601)

Mit Ausnahme der Grundstiicke FriedrichstraBe 231 (Gewerbehdfe), 235-236
(Burogebdude) und HedemannstraBe 11-14 werden die sechs- bis
siebengeschossigen Gebaude im Block 601 entsprechend der Bestandsituation far
Wohnzwecke vorgesehen. Die Rahmenplanung zielt hierbei nicht auf eine
grundsétzliche Anderung fiir den Kerngebiet festsetzenden Bebauungsplan VI-150e
ab, da dieser bereits Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Wohnungen oberhalb des
1. Vollgeschosses enthélt. Die Kindertagesstatte WilhelmsiraBe 14a sowie die
ErschlieRungsstrale werden als Gemeinbedarfsflache dargesteilt.

Die Aufweitung des Gehwegs vor dem Gebdude Wilhelmstrae 15 wird als
Griinfliche ausgewiesen. Sie befindet sich im Vermdgen des Fachbereiches
Griunflachen. Die Flache ist unter Beibehaltung der gastronomischen Nutzung
gestalterisch zu optimieren.

Raumlicher Bereich Theodor-Wolf Park (Blécke 602)

Der Theodor-Wolf Park sowie der Bolzplatz werden als offentliche Freiflache
gesichert. Die Durchwegung fur den FuRR- und Radverkehr zwischen Theodor-Wolff-
und lda-Wolff-Platz ist Uber die Rahel-Varnhagen-Promenade gewdhrleistet. Der
Umgestaltungsbedarf des Theodor-Wolf Parks ist zu Uberprifen.

Die im StraRenraum bestehende Aufweitung des Gehwegs in Folge der historischen
Anderung des Verlaufs der Wilhelmstrate vor den Gebauden Wilhelmstrake 7, 8 und
"9 wird als StraRenverkehrsfliche mit hohem Grlnanteil ausgewiesen. Jegliche
Bebauung ist hierbei ausgeschlossen. Die Flache ist unter Bezugnahme auf die
historische StrafenfUhrung gestalterisch zu optimieren.

Raumlicher Bereich Mehringplatz West (Blocke 615 und 616)

Fur das an der Franz-Kliihs-Strale gelegene bauféllige Parkhaus sieht der
Rahmenpian den Abbruch vor.

Die weitere Konkretisierung der Sanierungsziele soll vorrangig eine Harmonisierung
der Briiche zwischen den historischen Stadtebauepochen bewirken und
vorhandenen Raumqualitaten starken.

Die Mdglichkeit einer behutsamen baulichen Nachverdichtung entlang der Franz-
Kliths-Strale ist unter Beriicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse zu
prifen. Der besonderen stadtebaulichen Bedeutung der Friedrichstrale / Ecke
Franz-Klilhs-Strafke ist hierbei Rechnung =zu tragen. Die Freifltichen sind
gestalterisch mit groRerer okologisch Wirkung zu qualifizieren. Der historische
Verlauf der alten WitheimstraRe sollte dabei im Stadtbild verdeutlicht werden

Fur den Standort der AOK Nordost fur Berlin, Brandenburg und Mecklenburg-
Vorpommern wird eine gewerbliche Nutzung der Gebdude vorgesehen. Das
Grundstiick der AOK nérdlich der Friedrich-Stampfer-Strate ist hinsichtlich einer
behutsamen baulichen Nachverdichtung zu untersuchen. Gleichzeitig besteht die
Zielstellung, die Freifliche zwischen Friedrich-Stampfer-Strale und der
Wohnbebauung Wilhelmstrae 2-6 als Gesamtkonzept fiir die Mieter ansprechender,
besser nutzbar und mit gréRerer dkologischer Wirksamkeit umzugestalten. Im Block
615 werden private Freiflachen der AOK fur eine Steliplatznutzung vorgesehen,

Die Parkanlage zwischen AOK und Halleschem Ufer ist unter &kologischen
Gesichtpunkten aufzuwerten. Hierbei ist auf eine Verbesserung der Wegeflihrung,
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des Zustandes sowie der Nutzbarkeit der Flachen fir die Anwohner hinzuwirken.
Eine Bebauung wird ausgeschlossen.

Raumlicher Bereich Mehringplatz Ost ., GEWOBAG-Gelénde" (Blocke 626 und 627)

Die Rahmenplanung sichert auch fur den westlichen Teilbereich des Mehringplatzes
den Fortbestand der auf dem baulichen Konzept Dittmanns (1974) bestehenden
GrolRwohnsiedlung.

Die Mdglichkeit einer behutsamen baulichen Nachverdichtung entlang der Franz-
Kluhs-StraRe ist unter Berlicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
prifen. Die Freiflichen sind gestalterisch mit gréRerer okologischer Wirkung zu
qualifizieren.

Ahnlich wie im Block 616 ist der historische Verlauf der in den Belle-Alliance-Platz
(heute  Mehringplatz) mindenden Lindenstrae heute nur noch an
Flurstickszuschnitten erkennbar. Bei einer Konkretisierung der Sanierungsziele ist
daher auch die Integration der historischen Straenverldufe durch bauliche
MaRnahmen oder durch Mafthahmen der Freiraumgestaltung zu untersuchen.

Die Aussagen zur Parkanlage fur den westlichen Bereich des Mehringplatzes gelten
hier sinngema.

Raumlicher Bereich ,Rondell‘, Mehringplatz und Innenring (Block 036)

Mit der Rahmenplanung wird der innere Ring des Mehringplatzes als Wohnstandort
gesichert. Der Platzbereich einschlieBlich des AuBenrings wird als
verkehrsberuhigter Bereich / Stadtplatz dargestellt, dessen verkehrliche Funktion
auch klnftig auf FuBganger, Radfahrer, Lieferverkehr und den &ffentlichen
Verkehrstrager BVG beschrankt bleiben soll. Die weitere Ausformung der
Platzgestaltung soll auf Grundlage der Ergebnisse des fur 2013 beabsichtigten
landschaftsplanerischen Wettbewerbes fir den Mehringplatz erfolgen. Die
Wiederaufstellung der denkmalgeschiitzten Friedenssdule und des Brunnens im
Anschluss an die Tunneldeckensanierungsarbeiten der U-Bahnlinie (U6) ist dabei im
Planungsprozess zu respektieren.

Mit dem vorgesehenen Abbruch des briickenartigen Gebé&udeteils Mehringplatz 20,
20a soll die Achse Friedrichstrale und der historische Siideingang in die
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Friedrichstadt wieder erlebbar gemacht werden. Die historische Uberformung der
Achse FriedrichstraBe durch den Stadtebau der Moderne wird hier punktuell
aufgebrochen. Ziel ist es, den sudlichen Zugang zur Friedrichstrae stadtebaulich zu
offnen.

Raumlicher Bereich Hertieblock (Block 618)

Das Hertiegebaude (heute Poco-Doméane), das ehemalige Postamt SW 61,
Tempelhofer Ufer 1 und das Burogeb&ude der Handelskammer, Blicherstrafle 68,
werden die fur gewerbliche Zwecke vorgesehen. Die vorhandenen Wohngebéude,
Bliicherplatz 12 sowie Tempelhofer Ufer 1a und 1b werden als Wohnnutzung
dargestellt. Die ZweckméBigkeit einer Blockrandschliebung (Strukturkonzept
Planergemeinschaft 3/2010) sollte im Rahmen der beabsichtigten Fortschreibung
geprift werden.

Raumlicher Bereich AGB/Park am Waterlooufer (Block 619)

Die Amerika-Gedenk-Bibliothek (AGB) einschlieBlich der Freiflichen und des
Parkplatzes ~ werden  entsprechend  ihrer  bestehenden  Nutzung  als
Bildungseinrichtung vorgesehen. Die bisherigen Standort- und Umzugsplanungen flr
die von der Senatsverwaltung geplante Zentral- und Landesbibliothek am Standort
Tempelhof sind bisher nicht ausreichend konkretisiert, um auf Ebene der
stadtebaulichen Rahmenpianung einen neuen Nutzungszweck festzulegen. Auch
wird der Wegzug der Landesbibliothek mangels schllissiger offentlicher
Nachnutzungskonzepte am Standort der AGB durch das Bezirksamt gegenwartig
nicht mitgetragen.

Die Parkanlage am Blicherplatz wird als offentliche Freifléche gesichert. Der
Wendehammer, Teile der Parkpldtze und die bestehenden Hochbeete am
Waterlooufer werden Teil des neuen Bliicherplatzes, der als verkehrsberuhigter
Bereich bzw. Stadtplatz dargestellt ist. Die Platzflache soll bis an die AGB reichen.
Die Flachenabgrenzung kann bis zum Vorliegen konkreter réumlicher Entwirfe zur
beabsichtigten Neugestaltung des Bilicherplatzes nur schematisch erfolgen.

Raumiicher Bereich Friedhofe {Block 155)

Die Friedhéfe werden als solche einschlieBlich der Geb&dude in ihrer Funktion
gesichert. Konkrete Aussagen zu einer verbesserten Wegefihrung zum Quartier
Baruther StraBe (VU Mehringplatz/Blucherstrate) trifft die Rahmenplanung noch
nicht. Eine starkere Offnung des Gelandes zwischen AGB/Bllcherstrale und dem
Quartier an der Baruther Strale bleibt allgemeines Ziel der Sanierung, muss aber
dem Umstand Rechnung tragen, dass die Friedhdfe in ihrer historischen Funktion
und ihrem Bestand gem&R dem Friedhofentwicklungsplan des Senats auch kinftig
flr Bestattungen erhalten werden sollen.

An der Einmiindung der Bliicherstrake/Mehringdamm wurden Teile der heutigen
StralRenverkehrsflichen als Flachen mit hohem Grilinanteil gekennzeichnet. Die
Gestaltungsqualitdt der Flachen ist hier zu verbessern. Umgestaltungsmdglichkeiten
sind unter der Pramisse eines Teilriickbaus der Blicherstralle im Abschnitt zwischen
Mehringdamm und Zossener Strale zugunsten des Fulk- und Radverkehrs zu
prifen.
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Stellungnahme der Gebhletsvertreter im Sanlerungsgebiet Slidliche Friedrichstadt
zum Rahmenplan ,,Geb&ude- und Flichennuizungskonzept"” fiir das Sanlerungsgeblietf
Slidliche Friedrichstadt (Planstand vom 18.03,2013) des Bezirksamtes Friedrichshain-
Kreuzherg

1. Der vorgelegte Entwurf elnes Rahmenplans soll die Rahmenbedingungen flr das
vorgesehene Wetthewerbsverfahren zum Mehringplatz und seiner Umgebting nicht
elnschrénken,

2. Dis Gebietsvertretung unterstiitzt das Sanierungszlel der Sicherung des Wohnens
und méchte elne ausreichende Nahversorgung auch planerisch sichergestelit wissen.

3. Die Im Rahmenplan nérdlich von Halleschem und Gitschiner Ufer ausgewlesenen
griin angelegte Fl&chen sollen im Rahmen des Wettbewerbs nicht ausschliefiich als
Griinflachen verbindlich vorgegeben werden sondern auch fir andere Nutzungen
offen sein.

4, Als Konkretisierung der Sanlerungsziele erwartet die Gebietsvertretung eine
durchgreifende Qualifizisrung der Verbindung zwischen Mehringplatz und
Blicherplatz, durch die die Nutzung des AGB-Gebdudes gestarkt wird,

5. Abweichend vom vorgelegten Planentwurf soll der dort vorgesehene Abriss der
Uberbauung (stidlicher Lickenschiuss des Innenrings) nicht vor Abschluss des
Wettbewerbs zum Mehringplatz und seiner Umgebung planerisch nach § 147 BauGB
als Sanlerungsziel festgelegt werden.

6. Die Gebistsveriretung sefzt sich flir den Erhalt der derzeitigen Nutzung im AGB-
Gebdude eln,

7. Es soll geprlift werden, welche zusétzlichen Fladchen im Rahmenplan vorgesehen
werden kénnen, auf denen Wohnungsbau und eine ausrelchende Nahversorgung als
Neubauten realisiert werden kdnnen.

8. Die Gebistsvertratung spricht sich daflr aus, dass Im Rahmenplan das Ziel eines
menschenfreundlichen Umbaues der breiten Verkehrsachsen Mehringdamm,
Withelmsirafe, Lindenstrafie, Zossener Strafle, Bilicherstrafle, Kanalstraften und
ihrer Kreuzungen verankert wird, Z.B. sind Rilckbau, Umgestaltung, straftenbe-
gleitende Bebauung u.a. notwendig, da die Verkehrsschneisen Barrieren bilden und
far FuBgéinger wie Radfahrer sehr unangenehme Stadtrédume sind. U.a. ist die
Helllg-Kreuz-Kirche, die Im Sanlerungsgebiet liegt, nur Uber sehr sehr grofte und
laute Autoverkehrsfiéichen erreichbar.

9. In diese Strafenumbauplanungen sind die besonders ausgewiesenen
“Straflenverkehrsflichen mit hohem Grinanteil" wie auch die Einmindung der
Alten Jakobstrale in die Lindenstralie und die Verbindung zwischen Neuenhurger
Strafle und Lindenstralle als "verkehrsberuhigter Bereich / Stadtplatz" zu integrieren
und nicht als iscilerte Mallnahmen zu begrsifen.

Barlin, den 13.5.2013



Gebietsvertretung

des Sanierungsgebietes Sudliche Friedrichstadt

Stadtplaungsamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Postfach 350701
10216 Berlin

Stellungnahme der Gebietsvertretung vom 13.06.2013 zur stédtebaulichen Rahmenplanung

Wir bitten um Priifung unserer Anregungen und Bedenken sowie Berlicksichtigung bei weiteren Ent-

scheidungen.
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Die Gebietsverlretung im Sanierungsgebiet Stidliche Friedrichstadt
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Kurzgutachten zur Belegung des Gewobag-Neubaus Franz-Klihs-StraBe, 5/16 GmbH

Angewandte Sczialforschung
und uibanes Management

Vorbemerkung

Am 27. April 2016 wurde der stadtebauliche Entwurf des geplanten Wohnungsneubaus an der
dstlichen Franz-Kliihs-StraBe im Sanierungsbeirat durch die Gewobag und das beauftragte Ar-
chitekturbiiro Hemprich Tophof Architekten vorgestellt. Es werden dort knapp 120 Wohnungen
entstehen. Entsprechend den Regelungen des Wohnraumversorgungsgesetzes (WoVG Bin)
von 2016 werden 30% der Wohnungen mit Wohnraumférdermitteln aus dem Wohnraumférder-
fonds als Sozialwohnungen errichtet. Diese Wohnungen sind deshalb belegungs- und mieten-
gebunden. Die anfanglichen Nettokaltmieten liegen gemé&B der Wohnbauforderungsbestim-
mungen 2015 (WFB 2015) zwischen 6,00 und 7,50 €/qm — durchschnittlich 6,50 €/gm monat-
lich.

Der geplante Wohnungsneubau liegt im Sanierungsgebiet Stdliche Friedrichstadt, fUr das sozi-
ale Sanierungsziele, insbesondere fiir das Handlungsfeld Wohnen, formuliert wurden, die zur
Zeit in der bezirklichen Endabstimmung sind. Diese Ziele basieren auf einer eingehenden Sozi-
alstudie der asum GmbH von 2014, in welcher mittels einer représentativen Haushaltsbefra-
gung, sekundérstatistischer Analysen und Expertinneninterviews die soziale Situation der Be-
wohnerschaft und deren Wohnverhaltnisse untersucht, die Handlungserfordernisse aus Sicht
der Bewohnerinnen und Bewohner ermittelt sowie auf der Grundlage dieser Erkenntnisse sozia-
le Zielsetzungen fiir den Sanierungsprozess abgeleitet und Steuerungsmaglichkeiten zu ihrer
Umsetzung aufgezeigt wurden'.

Vor dem Hintergrund der wohnungspolitischen Strategien von Senat und Bezirk fir bezahlbaren
Wohnraum und der damit verkniipften Aufgabe der Landeswohnungsunternehmen? wird im Fol-
genden auf der Basis der Untersuchungsergebnisse aus der Sozialstudie und weiterer Daten
fir den Planungsraum Mehringplatz® der Wohnraumbedarf im Sanierungsgebiet qualifiziert. Es
werden Parameter fiir die geplanten geférderten Wohnungen benannt, um eine Versorgung der
Gebietsbevdlkerung zu sichern.

Zentrale soziale Sanierungsziele im Bereich Wohnen

» Schutz der vorhandenen Wohnbevélkerung vor Verdrdngung und untragbaren Miet-
belastungen

Hintergrund dieses sozialen Sanierungsziels ist die Kumulation sozialer Problematiken im Un-

tersuchungsgebiet und der angespannte Wohnungsmarkt in Berlin.

Im Sanierungsgebiet und auch im umgebenden Planungsraum Mehringplatz lebt eine Bevolke-
rung, bei der sich soziale Problemlagen in tiberdurchschnittlichem MaBe haufen. Dies betrifft
besonders Bewohnerlnnen mit Migrationshintergrund, da sie Uberproportional einkommensarm

! Vgl http://www.sanierung-siidiiche-friedrichstadt.de/Endfassung_Studie_Sudliche_Friedrichstadt.pdf

2 In Art. 2 § 1, Abs. 1 WoVG BIn vom 24.11.15 heiB3t es: ,Aufgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist
sowohl die Sicherung und Erweiterung preisgiinstigen Mielwohnraums in allen Bezirken flr breite Schichten der
Bevdlkerung (Wohnungsmarktaufgabe) als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen und bedarfsgerechten Wohn-
raumversorgung fir Haushalte in Berlin, die auf dem Wohnungsmarkt besonders benachteiligt sind und sich nicht
selbst mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen (Versorgungsaufgabe).”

® Dieser Planungsraum (02010101) umgibt das Sanierungsgebiet und ist etwa doppelt so groB.
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Kurzgutachten zur Belegung des Gewobag-Neubaus Franz-Kltihs-StraBe, 5/16 GmbH

Angewandle Sozlalforschurg
und wibanes Management

und von Transferleistungen® abhangig sind. Das Gebiet gehdrt nach dem Monitoring Soziale
Stadtentwicklung zu den Stadtraumen mit dem niedrigsten sozialen Entwicklungsindex. Der
Anteil von Haushalten, die sich nicht aus eigener Kraft am Wohnungsmarkt versorgen kénnen,
ist hier besonders hoch.

Die bisherige mittlere Nettokaltmiete im Gebiet ist durch das Mietniveau im kommunalen Woh-
nungsbestand der GEWOBAG sowie im Sozialen Wohnungsbau gepréagt. Im Mittel wurden laut
Sozialstudie im Jahr 2013 im Gebiet 6,19 €/gm nettokalt gezahlt. Die durchschnittliche Ge-
bietsmiete lag damit Uber dem Berliner Durchschnitt von 5,45 €/gm. Der Preisdruck im Gebiet
ist erheblich. Die Angebotsmieten bei Neuvermietungen lagen 2015 im Postleitzahlbereich im
Durchschnitt bereits bei 11,50 €/gm kalt®. Entsprechend selektiv sind die Neugezogenen in so-
zialer Hinsicht; sie haben (iberwiegend einen héheren sozialen Status.

Die mittlere Bruttokaltmietbelastung 2013 lag unter Berlcksichtigung realer Wohngeldzahlun-
gen bei 36% des Haushaltsnettoeinkommens. Bei Haushalten mit ALG II-Bezug lag sie mit 44%
deutlich hoher. Ein erheblicher Teil von Haushalten ist allein durch die gesetzlich mdglichen
Mieterh6hungen verdrangungsgefahrdet. Fir Haushalte mit Transferleistungsbezug bedeutet
die Schrumpfung preiswerter Wohnungsbesténde eine unmittelbare Verdrangungsgefahr.

> Sanierungsprozess an den Wohnbediirfnissen der Bestandsbevélkerung orientieren

Die Gebietsbevolkerung ist auf den jetzigen Wohnstandort mit seinen belegungs- und mieten-
gebundenen Wohnungen, den sozialen Netzen und Hilfesystemen, auf kurze Wege zu den Or-
ten des taglichen Bedarfs und die zentrale Lage angewiesen. Dazu kommt eine starke Gebiets-
bindung der Bewohnerschaft. Selbst Haushalte, die einen Umzug erwégen, wollen in hohem
MaRe im Gebiet, zumindest aber in der ndheren Umgebung und in Kreuzberg bleiben.

Die gewachsenen Nachbarschaften haben positive Effekte auf den sozialen Zusammenhalt und
das Wohnquartier. Eine Verdrangung der einkommenséarmeren Bestandsbevdlkerung verstarkt
gesamtstadtische Segregationsprozesse und geféhrdet die ,Passgenauigkeit” zwischen Ge-
meinbedarfseinrichtungen und Bewohnerschaft im Gebiet. Verdrangungsprozesse wirden die-
se Gruppen an Wohnstandorte flihren, die ihre Lebenslage vermutlich nicht so stitzen konnen,
wie das im Gebiet derzeit der Fall ist.

Unter den Bedingungen eines angespannten und marktregulierten Wohnungsmarktes erfolgt
ein uberproportionaler Zuzug einkommensstérkerer Bewohnergruppen in das Gebiet. Er bedarf
keiner besonderen Férderung. Der Wohnstandort ,Sldliche Friedrichstadt ist aufgrund seiner
zentralen Lage, seiner sehr guten Verkehrsanbindung und seiner infrastrukturellen Ausstattung
sowie der Nahe zu Uberregional bedeutsamen kulturellen Einrichtungen auch flr zahlungskréaf-
tige Bevdlkerungsgruppen attraktiv. Dem durch die Nachfrage indizierten Verdrangungs- und
Aufwertungsdruck stehen die begrenzten finanziellen Méglichkeiten und die Bedurfnisse der im
Gebiet Lebenden gegentiber.

4 Zu den wichtigsten sozialen Transferleistungen zur Mindestsicherung zéhlen die Grundsicherung fir Arbeitsuchen-
de nach dem SGB Il (ALG ll), die Sozialhilfe sowie die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung nach dem
SGB XII.

5 CBRE/Berlin Hyp: Wohnmarkireport Berlin 2016, S. 30
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> Bei Wohnungsneubau sind gréBtmoégliche Anteile an preisginstigem Wohnraum am
Gesamtbestand vorzusehen

Die Sicherung und Erweiterung des mieten- und belegungsgebundenen Wohnungsbestandes
starkt die Wohnfunktion des Gebietes und eine soziale Wohnraumversorgung flr breite Schich-
ten der Bevolkerung und insbesondere einkommensschwéachere Bevolkerungsgruppen.

Die VergroBerung des Wohnungsbestandes fur Sozialwohnungsberechtigte und KdU-
Empféangerinnen ist flir eine soziale Wohnraumversorgung unverzichtbar. Aufgrund des Man-
gels an bezahlbaren Wohnungen flr diese Gruppen, insbesondere fir gréBere Familien, und
einer Fluktuation unterhalb der Fluktuationsreserve ist eine addquate Wohnraumversorgung
andernorts nicht oder nur schwer mdglich.

Der relativ hohe Bestand an Sozialwohnungen und stadtischem Wohnungsbesitz im Sanie-
rungsgebiet ist eine Ressource flr den Erhalt der Wohnfunktion, eine soziale Wohnraumversor-
gung und fiir den Verbleib einkommensérmerer Bevdlkerungsgruppen in der Sudlichen Fried-
richstadt und im Bezirk insgesamt. Perspektivisch wird sich der Bestand an Sozialwohnungen
mit dem Wegfall der Anschlussférderung und dem Auslaufen von Bindungen drastisch reduzie-
ren. Die Gewobag steht damit in einer wachsenden Verantwortung, einkommensérmeren Be-
wohnergruppen das Wohnen im Gebiet weiterhin zu erméglichen.

Welche Wohnungen braucht die Gebietsbevolkerung?
» Es gibt einen erhéhten Bedarf an gréBeren familiengerechten Wohnungen.

Die HaushaltsgroBenstruktur im Sanierungsgebiet ist — anders als im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg und der Gesamtstadt — gepragt durch Mehrpersonenhaushalte. Die durchschnittliche
Personenzahl je Haushalt lag 2013 mit 2,4 deutlich (iber dem bezirklichen (1,6) und Berliner
Schnitt (1,7).

Familienhaushalte mit minderjéhrigen und/oder bereits erwachsenen Kindern machen den al-
lergréBten Anteil der Mehrpersonenhaushalte aus und stellen fast ein Drittel (31%) aller Haus-
halte im Gebiet. Alleinerziehende oder Wohngemeinschaften gibt es vergleichsweise wenige.
Einpersonenhaushalte sind gemessen an der Haushaltsstruktur im Bezirk und in Berlin mit nur
gut einem Viertel aller Haushalte stark unterdurchschnittlich vertreten (im Bezirk und in Berlin
jeweils mehr als die Halfte). Der Anteil von Haushalten mit drei und mehr Personen ist doppelt
so hoch wie in Berlin und im Bezirk.

Die Wohnraumversorgung hinsichtlich der vorhandenen WohnungsgréBen nach Zimmerzahl ist
fir einen Teil der Bewohnerschaft nicht ausreichend. Ein vergleichsweise niedriger durch-
schnittlicher Wohnflachenkonsum (30 gm/Person gegeniber 42 qm/Person im Bezirk und
41 gm/Person in Berlin) korrespondiert mit einer durchschnittlich hdheren Belegungsdichte. Im
Wohnungsbestand gibt es zu wenige Wohnungen mit mehr als drei Wohnrdumen und Wohn-
raum, der dem Bedarf von gréBeren Familien entspricht, die ALG Il beziehen. Den 18% Haus-
halten mit vier Personen oder mehr stehen nicht entsprechend grof3e Wohnungen gegentber.
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Rund ein Finftel aller Haushalte ist mit Wohnraum unterversorgt, weil sie mindestens ein Zim-
mer weniger als Personen zur Verfligung haben. Uberproportional héufig leben erwachsene
Kinder mit den Eltern in einer gemeinsamen Wohnung. Eine Ursache daflr dirften die Bemes-
sungsgrenzen im ALG |l-Bezug flur angemessenen Wohnraum sein, die bei Auszug eines Fami-
lienmitglieds schnell (iberschritten werden kénnen, und die Versagung der Ubernahme der Un-
terkunftskosten bei unter 25-jahrigen Leistungsempfangenden.

» Es gibt einen erhdhten Bedarf an Wohnungen, die den Bemessungsgrenzen bei
ALG II-Bezug und Grundsicherung entsprechen.

Das Sanierungsgebiet Siidliche Friedrichstadt und auch der umgebende Planungsraum Meh-
ringplatz weisen einen Uberdurchschnittlichen Anteil von Menschen in sozialen Risikolagen auf.
Die Erwerbs- und Einkommenssituation ist deutlich ungunstiger als im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg und in Berlin. Von Niedrigeinkommen und Einkommensarmut sind mehrheitlich
Haushalte mit Migrationshintergrund aus Nicht-EU-L&ndern und insbesondere Familien betrof-
fen. Die soziale Lage der Bewohnerschaft im Planungsraum Mehringplatz ist laut Monitoring
Soziale Stadtentwicklung 2015 Uberproportional durch relative Armut gepragt.

¢ Ein Drittel der Bewohnerlnnen bezieht Transferleistungen (SGB Il und SGB XII).

¢ Kinderarmut (Anteil der Kinder unter 15 Jahren mit Mindestsicherung nach SGB Il an al-
len Kindern dieser Altersgruppe) liegt bei 64% und ist damit deutlich erhéht (Berlin:
32%).

¢ Auch Altersarmut ist deutlich Uberproportional verbreitet: Ein gutes Flinftel (22%) der
Uber 65-Jahrigen im Planungsraum Mehringplatz erhalt Grundsicherung im Alter gem.
SGB Xl (Berlin: 5%).

Zielgruppen fiir geférderten Wohnungsbau und adaquate Wohnungs-
groBen

Es lassen sich zwei zentrale Zielgruppen unterscheiden, die in besonderer Weise auf preis-
glnstigen Wohnraum und eine Wohnraumversorgung durch eine stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft angewiesen sind und die vom Einsatz 6ffentlicher Fordermittel im Wohnungsbau pro-
fitieren sollen: 1) Personen und Bedarfsgemeinschaften, die Transferleistungen nach SGB II
und SGB XIl und Wohngeld beziehen und 2) Menschen mit Wohnberechtigungsschein (WBS).

1) Personen und Bedarfsgemeinschaften im Transferleistungsbezug

Flr diese Bevolkerungsgruppen gelten im Land Berlin gemafi Anlage 1 zur Ausflhrungsvor-
schrift Wohnen 2015 folgende Wohnkosten als angemessen und werden vom Jobcenter oder
Sozialamt Ubernommen. Dabei gilt die Regel ,,Ein Raum je Person im Haushalt®.
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Tab. 1: Angemessene Unterkunftskosten fiir Bedarfsgemeinschaften 2015

Personen/Bedarfsgemeinschaft = Angemessene Wohnungsgrofie Nettokaltmiete in €/qm Monatsmiete nettokalt €

1 Person 50 5,71 285,50
2 Personen 60 5,71 342,60
3 Personen 75 5,33 399,75
4 Personen 85 5,33 453,05
5 Personen 97 5,43 526,71
Jede weitere Person 12 5,43 65,16

Quelle: Senat: Anlage 1 zur Ausfiihrungsvorschrift Wohnen 2015

Diese Ubersicht verdeutlicht, dass die fiir Haushalte im Leistungsbezug (SGB Il und SGB XII)
akzeptierten Nettokaltmieten deutlich unterhalb der im Neubau in der Franz-Kl(ihs-StraBe ange-
strebten durchschnittlichen Mieten von 6,50 €/gm liegen.

Allerdings liegen laut aktueller Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2015 (WFB 2015) die
Wohnflachenobergrenzen niedriger, was zu geringeren Monatsmieten flhrt, so dass die Wohn-
kostenobergrenzen nicht in allen Fallen Uberschritten werden. Fiir die Haushalte ergeben sich
je nach Personenzahl unterschiedliche Auswirkungen:

Tab. 2: Wohnkostenrichtwerte fiir Bedarfsgemeinschaften und kalkulierte Monatsmie-
ten in geférderten Neubauwohnungen

Personen/ Bedarfs- Wohnflachenober- Kalkulierte Monats- Fiir Bedarfsgemein- Fazit
gemelnschaft grenzen bei gefor- miete (bei 6,50 €/qm)  schaften ,angemesse-

derten Wohnungen nettokalt in € ne' Monatsmiete

ingm nettokalt in €
1 Person 40 260,00 285,50 Bezug mdglich
2 Personen 54 351,00 342,60 Bezug maglich
3 Personen 70 455,00 399,75 Zu teuer

Maximal: 5,71 €/gm

4 Personen 82 533,00 453,05 Zu teuer
Maximal: 5,53 €/gm

5 Personen 93 604,50 526,71 Zu teuer
Maximal: 5,67 €/qm

Jede weitere Person 11 71,50 65,16 Zu teuer

Nur fur Ein- und Zweipersonenhaushalte im Transferleistungsbezug ermdglichen die Wohnkos-
ten mit einer geplanten Nettokaltmiete von 6,50 €/gm in den kleineren Wohnungen einen Be-
zug. Die Wohnkosten werden als ,angemessen” vom Kostentrager ibernommen.

Anders sieht es allerdings flr Haushalte mit drei und mehr Personen aus, in der Sudlichen
Friedrichstadt sind das in der Regel Familien. Bei einer Nettokaltmiete von 6,50 €/qm sind die
Unterkunftskosten fiir diese Haushalte nicht mehr Ubernahmefahig. Bei den aufgezeigten
Wohnflachen sind Nettokaltmieten von 5,58 bzw. 5,73 €/gm die maximale Obergrenze — die bei
der ersten Mietsteigerung allerdings schon wieder problematisch wird.

Es bestehen zwei Moglichkeiten, um diejenigen, die im Sanierungsgebiet Sudliche Fried-
richstadt die problematischste Wohnsituation haben (Uberbelegung) und die gréBten Schwie-
rigkeiten, sich mit einer angemessenen Wohnung zu versorgen — namlich die Familien mit ei-

N
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nem oder mehreren Kind(ern) — den Zugang zu den offentlichen geférderten Wohnungen zu
ermdglichen:

Erstens konnte eine erganzende (Subjekt-)Férderung die Licke zwischen den von den Kosten-
tragern (bernommenen Kosten der Unterkunft und den geplanten Wohnkosten von durch-
schnittlich 6,50 €/gm schlieBen. Dabei kénnte man sich an der Regelung zu den vorhandenen
Wohnungen des Sozialen Wohnungsbaus (1. Férderweg) orientieren. Hier ist eine Uberschrei-
tung der Richtwerte um bis zu 10% zulassig®.

Zweitens kdnnten die Wohnflachen reduziert werden, damit die Gesamtmonatsmiete sinkt. Fol-
gende Ubersicht verdeutlicht die maximal méglichen WohnungsgréBen:

Tab. 3: Kalkulation des WohnungsgréBenschliissels

Fiir Bedarfsgen;elns-chaﬂen »angemessene” Maximal mégliche Wohnungsérﬁﬁe beli einer
Monatsmiete Nettokaltmiete von 6,50 €/gm
nettokalt in €

1 Person 285,50 43 m?

2 Personen 342,60 52 m®

3 Personen 399,75 61 m’

4 Personen 453,b5 69 m*

5 Personen 526,71 81 m’

Jede weitere Person 65,16 10m?

Es zeigt sich also, dass die WohnungsgréBen flr 3 und mehr Personen deutlich unterhalb der
Wohnflachenobergrenzen der geférderten Wohnungen liegen missten, damit die Sozialwoh-
nungen flir Menschen mit Transferleistungsbezug beziehbar sind. Zum Beispiel missten 3-
Zimmer-Wohnungen 9 gm kleiner geplant werden und 4-Zimmer-Wohnungen 13 gm kleiner.
Damit dies nicht zu den seit Jahrzehnten in der Wohnungsforschung kritisierten Defiziten flhrt
(zu wenig Entfaltungsraum fiir Kinder durch zu kleine Kinderzimmer, Belastung der innerfamilia-
len Aufgabenteilung durch zu kleine Kiichen, Konflikte in den Familien durch zu geringe Indivi-
dualbereiche), mussen hier intelligente Grundrisslésungen gefunden werden (etwa Wohnkd-
chen und wohnfldchensparende ErschlieBungsbereiche.

Dennoch sind hier Grenzen gesetzt, und es sollte geprift werden, ob durch ergénzende (Sub-
jekt-)Forderung den einkommensschwachen Familienhaushalten den Bezug einer Sozialwoh-
nung mit angemessener GrdBe zu ermdglicht werden kann.

2) Haushalte mit Wohnberechtigungsschein

Fir die Haushalte mit Wohnberechtigungsschein (WBS) gelten andere Einkommensgrenzen.
Aufgrund einer Sonderregelung gelten in Berlin dariber hinaus um 40% hohere Einkommens-
grenzen als im Bundesdurchschnitt.

® Gem. Ausfiihrungsvorschriften zur Gewahrung von Leistungen gemaf § 22 SGB Il und §§ 35 und 36 SGB XII (AV-
Wohnen)
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Tab. 4: Einkommensgrenzen fiir einen Wohnberechtigungsschein

Personen im Haushalt = Einkommensgrenzen nach § 9 Abs. 2 des Wohn-  Berliner Einkommensgrenzen
raumforderungsgesetzes vom 13. Septemher in € jahrlich
2001 in € jahrlich

1 Person 12.000 16.800
2 Personen 18.000 25.200
Jede weitere Person 4.100 5.740
Zuschlag flir Kind 500 700

Der WBS ist die Zugangsberechtigung flr eine 6ffentlich geférderte Wohnung. Je nach Anzahl
der Haushaltsmitglieder darf aber eine bestimmte WohnungsgréBe nicht Gberschritten werden.
Grundséatzlich gilt auch hier das Prinzip ,,ein Wohnraum pro Person im Haushalt®,

Derzeit hat gut die Halfte aller Berliner und Berlinerinnen einen Anspruch auf einen WBS’. Die-
ser Anteil liegt im Gebiet um den Mehringplatz erheblich héher, wenn man die Ergebnisse der
Sozialstudie zu Rate zieht: Auf Grund niedriger Einkommen und relativ groBer Haushalte ist das
Pro-Kopf-Einkommen deutlich niedriger als in der Gesamtstadt oder im Bezirk. Fast jeder zweite
Haushalt hat nur ein sehr eingeschranktes Budget zur Verfigung. Darunter finden sich Gber-
proportional haufig Familienhaushalte. Der Anteil der WBS-Berechtigten wurde in der Sozial-
studie nicht ermittelt, kann aber annéhernd bestimmt werden®;

e 58% liegen innerhalb der WBS-Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2 WoFG, d. h. sie
entsprechen den bundesweiten niedrigeren Einkommensgrenzen. So kann z. B. ein
Einpersonen-Renten-Haushalt max. 850 €, ein Erwerbstatiger max. 1.040 € netto fir
einen WBS gem. § 9 Abs. 2 WoFG an anrechnungsfahigem Einkommen haben.

o 16% liegen innerhalb der héheren Berliner Grenzen (140%).
o 26% liegen oberhalb der WBS-Grenzen.

Drei Viertel der Haushalte im Sanierungsgebiet kdnnten also in eine Sozialwohnung einziehen,
wobei die deutliche Mehrheit im unteren Einkommensbereich liegt. WBS-Inhaberinnen stellen
also die ,Mitte' der Bevélkerung dar: Junge Familien, Akademikerlnnen mit prekarer Beschafti-
gungssituation oder auch altere Menschen mit unterdurchschnittlichen Renten fallen in diese
Gruppen.

Gemanl den Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2015 soll mindestens ein Viertel der ge-
forderten Wohnungen an WBS-Inhaberlnnen mit besonderem Wohnbedarf vermietet werden.
Dazu gehdren Menschen mit Schwerbehinderungen oder Personen ohne eigene Wohnung,
aber auch Menschen, die in rAumlich unzureichenden Wohnverhaltnissen leben. Das bedeutet
eine Unterschreitung folgender Grenzen: fiir zwei Personen weniger als 45 gqm, fir drei Perso-

7 Lt. IBB Wohnungsmarktbericht (2015, S. 45) sind es 51%.

8 Das anrechenbare Einkommen fiir die WBS-Berechtigung ist ausgehend vom Jahresbruttoeinkommen abzgl. von
Werbungskosten und Abschldgen bis zu 30% je nach Erwerbssituation und Zahlung von Beitrdgen zur Sozialversi-
cherung zu ermitteln. Bestimmte Freibetrdge und Kinderzuschlage werden gewéhnt. In der Haushaltsbefragung wur-
de das monatliche Haushaltsnettoeinkommen erfragt. Anrechenbares Einkommen flir den WBS und Nettoeinkom-
men sind jedoch meist nicht identisch. Dazu kommt, dass relativ viele Befragte keine Einkommensangabe gemacht
haben. Obige Werte beruhen auf einer rechnerischen Anndherung unter der Annahme, dass die Nichtantwortenden
sich so verteilen wie die Antwortenden.
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nen weniger als 55 gm, fur vier Personen weniger als 65 qm, flr funf Personen weniger als 75
gm und flr sechs Personen und mehr weniger als 85 gm. Dies gilt im Sanierungsgebiet Stdli-
che Friedrichstadt flir gut 3% der Haushalte. Auch Haushalte im ALG II-Bezug oder mit Grund-
sicherung, die wegen zu hoher Wohnkosten umziehen missen, fallen in diese Gruppe mit be-
sonderem Wohnbedarf. Allerdings kann sich diese Gruppe die geférderten neuen Sozialwoh-
nungen kaum leisten.

Bei der Belegung von Sozialwohnungen entsteht eine vermehrte Konkurrenz der WBS-
Berechtigten und der Haushalte mit Transferleistungsbezug, denn letztere haben immer mehr
Schwierigkeiten, Uberhaupt eine Wohnung zu finden, deren Kosten vom Sozialamt oder dem
Jobcenter Ubernommen wird.

Empfehlungen

Vor dem Hintergrund der besonderen Bevdlkerungs- und Sozialstruktur im Gebiet einerseits
und der sozialen Sanierungsziele andererseits lassen sich folgende Handlungsempfehlungen
fur den Neubau belegungsgebundener Wohnungen im Sanierungsgebiet formulieren:

1. Aufgrund des hohen Anteils einkommensschwacher Bevélkerungsgruppen, insbesondere
von Familien, sollte angestrebt werden, den Anteil geférderter Wohnungen im Objekt 6stli-
che Franz-Klihs-StraBe von 30% auf mindestens 40% zu erh6hen. Dies bedarf einer politi-
schen Entscheidung, da die Férderkulisse maximal ein Drittel vorsieht®. Diese ist anzustre-
ben, da es sich um ein Neubauprojekt in einem Gebiet handelt, das aufgrund hoher Attrakti-
vitat einem Zuzug schichthoherer Gruppen unterliegt und in dem ein wachsender Verdran-
gungsdruck auf der einkommensschwéacheren Wohnbevélkerung liegt.

2. Die Wohnungen soliten ausschlieBlich nach der Fdrderalternative 1 gefdrdert werden, denn
nur dann sind sie fur Menschen mit Berliner WBS erreichbar, was ohnehin drei Viertel der
Menschen im Gebiet sind. Die Forderalternative 2 mit max. 160% der Bundes-Einkommens-
grenze weist zu hohe Eingangsmieten auf (zwischen 7,00 €/gm und 8,00 €/qm). Diese sind
zwar individuell subventionierbar (im Einzelfall bis auf 6,00 €/qm), werden aber im Gesamt-
volumen zu teuer sein.

3. Es sollte Uberlegt werden, die Zugangsmdglichkeiten zu neugebauten Sozialwohnungen flr
Leistungsbeziehende nach SGB Il und SGB XlI (Grundsicherung bei Arbeitssuche, bei Er-
werbsminderung und im Alter) zu starken, indem die Moglichkeit einer Richtwertlberschrei-
tung bei den Wohnkosten entsprechend der Regelung bei Bestandswohnungen des Sozia-
len Wohnungsbaus (1. Férderweg) um mindestens 10% vorgesehen wird.

4. Die Regelungen des Wohnraumversorgungsgesetzes (WoVG) fiir Wohnungen der landes-
eigenen Wohnungsgesellschaften sehen vor, dass bei Neuvermietungen bestimmte Rege-
lungen gelten. Insbesondere sollen 55% der Wohnungen an Haushalte mit Anspruch auf ei-

¥ In den WFB 2015, A, 1, (4) heif}t es, dass bei Projekten mit mindestens 50 Neubauwohnungen der Anteil der gefor-
derten Wohnungen am Projekt nicht mehr als 33% der insgesamt zu errichtenden Wohnungen betragen soll. Aus-
nahmen werden lediglich vorgesehen fiir Quartiere, die sich zum Beispiel durch angrenzende Bauvorhaben oder ein
Vorhaben innerhalb eines Bebauungsplanverfahrens definieren.

’
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nen Wohnberechtigungsschein vermietet werden. Von diesem Anteil wiederum sollen 80%
an Haushalte mit einem Einkommen von 80-100% der Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2
WoFG von 2001 vermietet werden. Es sollte gepriift werden, inwieweit diese Regelungen
auch bei der Erstvermietung der nicht geférderten Wohnungen im Neubau an der Franz-
Kliihs-StraBe zum Zuge kommen kénnen. Von der Gebietsbevdlkerung fallen drei Viertel
der Haushalte in die Gruppe der WBS-Berechtigten, wobei die Mehrheit auch die niedrige-
ren § 9-Grenzen erfllllt.

5. Der Anteil der unterschiedlichen WohnungsgroBen nach Zahl der Wohnrdume ist gemaf
folgendem Wohnungsschllssel vorzusehen:

Berechnung des Wohnungsschllssels

Um den notwendigen Wohnungsschliissel ann&hernd zu bestimmen, sind zwei Aspekte zu be-
riicksichtigen: einerseits die Verteilung der HaushaltsgroBen im Gebiet und andererseits die
derzeitige Wohnungsbelegung. Bei der Haushaltsbefragung im Rahmen der Sozialstudie erga-
ben sich 2013 folgende Befunde:

Tab. 5 Wohnungsbelegung nach HaushaltsgréBe im Sanierungsgebiet 2013

In % aller Haushalte 1-P-HH 2-P-HH 3-P-HH 4-P-HH 5+P-HH >

2 Zimmer weniger als Personen 2% 5% 7%

1 Zimmer weniger als Personen 3% 6% 2% 11%
Zimmer gleich Personen 9% 15% 8% 2% 1% 35%
1 Zimmer mehr als Personen 14% 20% 3% 37%
2 Zimmer und mehr als Personen 4% 6% 10%
5 27% 4% 14% 10% 8% 100%

Quelle: Sozialstudie 2014, S. 27

Es zeigt sich die beschriebene Pragung der Haushaltsstruktur durch Zweipersonenhaushalte
und Familien mit Kindern, die im Sanierungsgebiet im Vergleich zum Bezirk und zur Gesamt-
stadt Uberproportional vertreten sind. Gleichzeitig wird die Uberbelegungsproblematik von gré-
Beren Haushalten deutlich.

Beim Vorschlag eines Wohnungsschliissels fir die belegungsgebundenen Wohnungen im
Neubau an der Franz-Klihs-StraBe wird nun von folgenden Annahmen ausgegangen:

1. 40% der Wohnungen werden mit 6ffentlichen Férdergeldern als Sozialwohnungen er-
stellt. Bei einer Gesamtzahl von 120 Wohnungen wurde also mit 48 geférderten Woh-
nungen kalkuliert.

2. Ein Drittel der Wohnungen werden Ein- oder Zwei-Zimmer-Wohnungen, in der Summe
also 16 Wohnungen.

3. Der Anteil der gréBeren Wohnungen wird entsprechend der derzeitigen Uberbelegungs-
quoten gewichtet: Drei-Zimmer-Wohnungen einfach sowie Vier- und Funf-Zimmer-
Wohnungen jeweils zweifach.

Unter diesen Voraussetzungen ergibt sich folgender Wohnungsschlussel:
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Tab. 6: Kalkulation des erforderlichen Wohnungsschliissels der Sozialwohnungen

Personen Anteil an Gewichtungsfaktor Erforderliche Wohnungsgréfien
im Haushalt allen
Haushalten Anzahl (insg. 48 Woh- WohnungsgréBe Wohnflache
nungen)

1 Person 27% 6 1 Raum 43 m?

} 1-fach bei 1/3 der WE . B
2 Personen 41% 10 2 Raume 52 m
3 Personen 14% 1-fach 9 3 Rdume 61 m’
4 Personen 10% 2-fach 13 4 Raume 69 m’
5+ Personen 8% 2-fach 10 5 Rdume 81 m?

Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen, die gemeinsam einen Anteil von einem Drittel der Sozial-
wohnungen ausmachen, werden entsprechend der Verteilung der Quote der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte beriicksichtigt: 68 Wohnungen mit einem Zimmer und 10 Wohnungen mit zwei
Zimmern. Die groBeren Haushalte mit drei und mehr Personen werden entsprechend ihres Un-
terversorgungsanteils und ihres Anteils an allen Haushalten gewichtet. Daraus ergibt sich eine
erforderliche Zahl von 9 Wohnungen mit drei Radumen, 13 Wohnungen mit vier Rdumen und 10
Wohnungen mit flnf (oder mehr) Raumen.
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