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1. Anlass, Ziel und methodisches Vorgehen

Anlass und Ziel

Die sozialen Sanierungsziele für das Sanierungs-
gebiet Südliche Friedrichstadt zielen u.a. auf die 
Stärkung der Wohnfunktion des Gebietes sowie die 
besondere Berücksichtigung der Wohnbedürfnisse 
einkommensschwächerer Bewohnerschichten ab. Die 
vorhandenen Potenziale für den Wohnungsneubau 
sollen deshalb zur Verbesserung der sozialen Wohn-
raumversorgung genutzt werden. Dafür sollen mög-
lichst viele Wohnungen geschaffen werden und es 
sind Anteile von mietpreis- und belegungsgebundenen 
Wohnungen zu sichern. So sehen die konkretisierten 
Sanierungsziele für den Bock 616 laut Beschlüssen 
des Bezirksamts vom 14.12.2021 und 28.03.2023 
vor, dass für den Block 616 für jedes Grundstück ein 
vorhabenbezogener Anteil von mindestens 70% der 
oberirdischen Bruttogrundfläche für eine Wohnnut-
zung festgelegt wird. Der Anteil von belegungs- und 
mietpreisgebundenen Wohnungen an der Geschoss-
fläche der neu entstehenden Wohnungen hat mindes-
tens 30% zu betragen. Für die maximale Wohnfläche, 
die Belegungsrechte sowie Dauer der Bindung und 
die Mietbindung gelten die Regelungen der Woh-
nungsbauförderung (WFB, analog Fördermodell 1). 

Diese Sanierungsziele gelten nur für die Dauer der 
Sanierung in der Südlichen Friedrichstadt, d.h. nach 
derzeitigem Stand bis 31.03.2026. Um die Sanie-
rungsziele für den Wohnungsneubau auch über die 

Dauer der Sanierung hinaus umsetzen zu können, 
sind diese durch planungsrechtliche Instrumente zu 
sichern.

Ziele dieser Studie sind:
▪ die Bestimmung des Potenzials für den Woh-

nungsneubau in der Südlichen Friedrichstadt und
der Anteile der Wohnungen mit Sozialbindungen,

▪ die Untersuchung der Machbarkeit des Woh-
nungsneubaus unter Berücksichtigung städtebau-
licher Rahmenbedingungen und Qualitäten sowie
unter Beachtung der weiteren Sanierungsziele
insbesondere in Bezug auf Ökologie und soziale
Infrastruktur,

▪ die Ableitung der erforderlichen planungsrechtli-
chen Instrumente zur langfristigen Sicherung der
sozialen Sanierungsziele.

Methodisches Vorgehen

Die Bearbeitung der Studie erfolgte in folgenden 
Schritten:
1. Identifizierung der Potenzialflächen / Abgrenzung

des Untersuchungsgebietes,
2. Erhebung Planungsgrundlagen, Bestandsanalyse,
3. Städtebauliche Entwürfe in Varianten, Bewertung,
4. Ableitung des planungsrechtlichen Instrumenta-

riums.

Mit den städtebaulichen Entwürfen wird untersucht, in 
welchem quantitativen Umfang Wohnungen auf den 
Potenzialflächen errichtet werden können und welche 
städtebaulichen Qualitäten darüber hinaus zu entwi-
ckeln sind.

Die Abstimmung der Studie erfolgte in mehreren 
Fachgesprächen mit dem Fachbereich Stadtplanung. 

Eine öffentliche Beteiligung erfolgte im Sanierungs-
beirat Südliche Friedrichstadt. Es wurde der Hand-
lungsansatz, die Bedarfe sowie die Bewertung der 
Ausgangssituation und der vorgestellten Varianten 
im Gebiet zur Diskussion gestellt sowie Hinweise und 
Anregungen aufgenommen. Es wurden insgesamt 
vier Beteiligungstermine angeboten. Aufgrund der 
Corona-Pandemie wurden die Veranstaltungen online 
als Videokonferenzen durchgeführt. 
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2. Potenzialflächen, Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Im Sanierungsgebiet wurden zwei Potenzialflächen
identifiziert, die für eine städtebauliche Nachverdich-
tung durch Wohnungsneubau in Frage kommen. Das 
Untersuchungsgebiet 1 umfasst den Block 616 zwi-
schen Franz-Klühs-Straße, Friedrichstraße, Fried-
rich-Stampfer-Straße und Wilhelmstraße. Das Unter-
suchungsgebiet 2 umfasst einen Teil des Blocks 622 
zwischen Jüdischem Museum, Alte Jakobstraße, Neu-
enburger Straße und Lindenstraße.

Für die Flächen im Block 622 erfolgte seitens des Be-
zirks die Festlegung, dass diese als Freiflächen und 
grünes Wohnumfeld zu erhalten sind. Die Untersu-
chungen wurden deshalb für diesen Bereich nicht wei-
ter verfolgt. Die folgenden städtebaulichen Untersu-
chungen beziehen sich deshalb allein auf Block 616.

Potenzialfläche 1:
Franz-Klühs-Straße / Friedrichstraße / Friedrich-
Stampfer-Straße / Wilhelmstraße

Potenzialfläche 2:
Jüdisches Museum / Alte Jakobstraße / Neuenburger 
Straße / Lindenstraße
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

3.1	 Bestandsanalyse

A I Bestand Parkpalette / Supermarkt

B I Bestand Wohngebäude

C I Bestand Wohn- und Geschäftsgebäude

D I Bestand AOK-Parkplatz

E I Bestand AOK-Gebäude
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

3.1	 Bestandsanalyse
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

3.2		 Städtebauliche Varianten 1-7
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

3.2		 Städtebauliche Varianten 1-7

Entwicklung Varianten
Das Neubaupotenzial im Block 616 besteht entlang der 
Franz-Klühs-Straße nach Abriss der maroden Parkpa-
lette sowie im südlichen Bereich des Blocks mit dem 
derzeit nicht bebauten AOK-Parkplatz. Für die Bebau-
ung an der Franz-Klühs-Straße (Grundstück Parkpalet-
te und Supermarkt) wurde in den Varianten 1 bis 7 der 
Stand der positiv beschiedenen Bauvoranfrage (Stand 
Baugenehmigung Nr. 2021/363 vom 16.12.2021) über-
nommen. Darüber hinaus wurdenn für den südlichen 
Blockbereich eigene Bebauungsvorschläge entwickelt, 
die vor allem auf die stärkere Durchlässigkeit zwischen 
dem Block 616 und dem nördlich angrenzenden Frei-
raum des Theodor-Wolff-Parks abzielen.

Mit den städtebaulichen Varianten wurden insbeson-
dere die folgenden Handlungsansätze als Alternativen 
gegenübergestellt: 

▪ Ein besonderes Augenmerk wurde auf die Über-
gänge und die Anpassungen an die Gebäudehö-
hen des Denkmalsensembles Mehringplatz gelegt,
die im äußeren Ring sechs Geschosse umfasst.
Dies wurde in den Varianten 1, 2, 3, 6 und 7 um-
gesetzt. Die Varianten 4 und 5 beinhalten dagegen
ein Abrücken von der Ringbebauung unter Beto-
nung der Straßenecke Wilhelmstraße / Friedrich-
Stampfer-Straße durch einen Solitärbau.

▪ Der angemessene Abstand zur Ringbebauung
war Gegenstand aller Varianten. Ein direkter An-
bau an die Ringbebauung ist nicht vorgesehen.

▪ Die Beschränkung der Bebauung auf den AOK-
Parkplatz in den Varianten 1, 2, 4 und 5 ermöglicht
die unabhängige Entwicklung des Grundstücks.
Demgegenüber beinhalten die Varianten 3, 5 und
7 eine grundstücksübergreifende Entwicklung
unter Einbeziehung von Grundstücksflächen des
nördlich angrenzenden Wohngrundstücks.

▪ Die Betonung des Blockrands ist vor allem in den
Varianten 1, 2, 3 und 6 umgesetzt.

▪ Die möglichst weitgehende Entwicklung des
Blockinnenraums als begrünte Freifläche und Ab-
schirmung gegen den Straßenlärm ist in den Va-
rianten 1, 2 und 3 dargestellt.

▪ Die Betonung der Straßenecke Wilhelmstraße /
Friedrich-Stampfer-Straße durch einen baulichen
Hochpunkt (14 Geschosse) im Zusammenspiel
mit den Hochpunkten AOK-Gebäude und Eckbe-
bauung Wilhelmstraße / Hallesches Ufer wurde in
den Varianten 2, 4 und 5 untersucht.

▪ Alle Varianten beinhalten die Anlage von Gewer-
be- / Ladenflächen im Erdgeschoss. Großflächige
Gewerbeunterlagerungen wie in den Varianten 3
bis 7 können zu einer weiteren Verbesserung der
Versorgung mit Einzelhandel sowie mit sozialen
und gesundheitsbezogenen Angeboten beitragen.

▪ Die Aufnahme und Erlebbarmachung des histori-
schen Verlaufs der Wilhelmstraße wurde alterna-
tiv in der Gebäudestruktur (Variante 5) sowie als
stadträumliches Element einer neuen Durchwe-
gung des Blockinnenbereichs (Varianten 6 und 7)
untersucht.
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Variante 1

▪ Beschränkung der Naubebauung auf AOK-Park-
platz, einschließlich Abstandsflächen

▪ 8 Geschosse parallel zur Wilhelmstraße (Wohnen
oder Gewerbe)

▪ 6 Geschosse parallel zur Friedrich-Stampfer-Straße
(Wohnen)

▪ EG durchgängig Gewerbe / Einzelhandel
▪ Betonung Blockrand
▪ Freihaltung Blockinnenraum als begrünte Freiflä-

che (Grüner Wohnhof)
▪ BGF Neubau: ca. 8.100 m²

3. Untersuchungsgebiet Block 616



11

3. Untersuchungsgebiet Block 616



12

Variante 2

▪ Beschränkung der Neubebauung auf AOK-Park-
platz, einschließlich Abstandsflächen

▪ 14-geschossiger Hochpunkt an Ecke Wilhelm-
straße / Friedrich-Stamper-Straße (Wohnen oder
Gewerbe)

▪ 6 Geschosse parallel zur Friedrich-Stampfer-Straße
(Wohnen)

▪ EG durchgängig Gewerbe / Einzelhandel
▪ Betonung Blockrand
▪ Freihaltung Blockinnenraum als begrünte Freifläche

(Grüner Wohnhof)
▪ BGF Neubau: ca 11.600 m²

3. Untersuchungsgebiet Block 616
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3. Untersuchungsgebiet Block 616
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Variante 3

▪ Grundstücksübergreifende Neubebauung an der
Wilhelmstraße

▪ 7 Geschosse parallel zur Wilhelmstraße (Wohnen
oder Gewerbe) und parallel zur Friedrich-Stamp-
fer-Straße (Wohnen)

▪ großflächige Gewerbeunterlagerung
▪ EG durchgängig Gewerbe / Einzelhandel
▪ Betonung Blockrand
▪ Freihaltung Blockinnenraum als begrünte Freifläche

(Grüner Wohnhof)

3. Untersuchungsgebiet Block 616
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3. Untersuchungsgebiet Block 616
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Variante 4

▪ Beschränkung der Neubebauung auf AOK-Park-
platz, einschließlich Abstandsflächen

▪ 14-geschossiger Hochpunkt an Ecke Wilhelm-
straße / Friedrich-Stamper-Straße (Wohnen oder
Gewerbe)

▪ 4 Geschosse parallel zur Friedrich-Stampfer-Straße
(Wohnen / Gewerbe)

▪ EG durchgängig Gewerbe / Einzelhandel
▪ Freihaltung Blockinnenraum als begrünte Freifläche

(Grüner Wohnhof)
▪ BGF Neubau: ca. 9.000 m²

3. Untersuchungsgebiet Block 616
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3. Untersuchungsgebiet Block 616
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Variante 5

▪ Beschränkung der Neubebauung, einschließlich
Abstandsflächen, des Grundstücks des AOK-
Parkplatzes

▪ 14-geschossiger Hochpunkt an Ecke Wilhelmstra-
ße / Friedrich-Stamper-Straße (Wohnen)

▪ 3 Geschosse parallel zur Wilhelmstraße (Gewerbe)
▪ 1 und 2 Geschosse parallel zur Friedrich-Stampfer-

Straße (Gewerbe)
▪ EG durchgängig Gewerbe / Einzelhandel
▪ BGF Neubau: ca. 10.000 m²

3. Untersuchungsgebiet Block 616
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3. Untersuchungsgebiet Block 616
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Variante 6

▪ Grundstücksübergreifende Neubebauung
▪ Wiederaufnahme des historischen Verlaufs der

Wilhelmstraße als stadträumliche Figur
▪ 7 Geschosse parallel zur Wilhelmstraße und Fried-

rich-Stampfer-Straße (Wohnen bzw. Wohnen oder
Gewerbe an der Wilhelmstraße)

▪ 6 Geschosse im Blockinnenraum: Wohnen, Unter-
lagerung mit Gemeinbedarf (z.B. Kita) im Block-
innenbereich

▪ großflächige Gewerbeunterlagerung an der Wil-
helmstraße

▪ Betonung Blockrand
▪ Differenzierung Freiflächengestaltung mit

▪ Gestaltung des ehemaligen Verlaufs der Wil-
helmstraße als Begegnungszone

▪ Grüner Wohnhof
▪ Freiflächen für Gemeinbedarf (zB. Kita)

▪ BGF Neubau: 13.070 m²

3. Untersuchungsgebiet Block 616
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3. Untersuchungsgebiet Block 616
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Variante 7

▪ Grundstücksübergreifende Neubebauung
▪ Wiederaufnahme des historischen Verlaufs der

Wilhelmstraße als stadträumliche Figur
▪ 7 Geschosse parallel zur Wilhelmstraße und 6 Ge-

schosse an Friedrich-Stampfer-Straße: Wohnen
bzw. Wohnen oder Gewerbe an der Wilhelmstra-
ße mit großflächiger Gewerbeunterlagerung an
der Wilhelmstraße

▪ 6 Geschosse im Blockinnenraum: Wohnen mit
Unterlagerung mit Gemeinbedarf (z.B. Kita) im
Blockinnenbereich

▪ Differenzierung Freiflächengestaltung mit
▪ Gestaltung des ehemaligen Verlaufs der Wil-

helmstraße als Begegnungszone
▪ Grüner Wohnhof
▪ Freiflächen für Gemeinbedarf (zB. Kita)

3. Untersuchungsgebiet Block 616
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3. Untersuchungsgebiet Block 616
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

3.3.	 Diskussion Varianten 

Städtebau
Für die Ecksituation Wilhelmstraße / Friedich-Stamp-
fer-Straße ist grundsätzlich eine städtebauliche Schlie-
ßung anzustreben. Ein baulicher Hochpunkt an dieser 
Stelle mit mehr als 8 Geschossen (Varianten 2, 4 und 5) 
wurde kontrovers diskutiert und im Ergebnis eher abge-
lehnt. Die Bebauung soll sich in der Höhenentwicklung 
gegenüber dem prägenden Bestand des Ensembles 
rund um den Mehringplatz sowie dem Willy-Brandt-
Haus (Blockspitze Wilhelmstraße / Stresemannstraße) 
eher zurücknehmen und keine neuen städtebaulichen 
Akzente setzen (Varianten 1, 3, 6 und 7). 

Die Neubebauung entlang der Friedrich-Stampfer-
Straße (alle Varianten) qualifiziert die Straße als städ-
tischen Raum und lässt dem Zugang zum Mehring-
platz eine höhere Bedeutung zukommen. Dadurch 
wird das Gesamtensemble um den Mehringplatz ins-
gesamt besser erlebbar. 

Nutzungen
Entlang der Wilhelmstraße wird trotz der Belastung 
durch Straßenlärm die Nutzung der Obergeschosse 
für Wohnen grundsätzlich als möglich angesehen. 
Dies bedarf voraussichtlich besonderer Vorkehrun-
gen hinsichtlich des baulichen Schallschutzes und der 
Grundrisslösungen für die Wohnungen. 

Eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss wird als 
wichtige Ergänzung zum vorhandenen Angebot im 
Quartier gesehen. Dabei sind großflächige Unterla-
gerungen (Varianten 3 bis 7) zu bevorzugen. Diese 
bieten Möglichkeiten zur dringend erforderlichen Ver-
besserung des Nahversorgungsangebotes, das der-
zeit im Einzugsbereich deutlich zu gering ist. Denkbar 
sind zudem die Ansiedlung weiterer Angebote, z.B. 
für die Gesundheitsversorgung oder Gemeinbedarf.
Ein Angebot kleinteiliger Ladeneinheiten ist dagegen 
angesichts der bestehenden Vermietungsprobleme 
vergleichbarer Flächen in der Südlichen Friedrichstadt 
und der ungewissen Perspektiven des Einzelhandels 
nicht anzustreben. Die Entwicklung der Gewerbe- 
bzw. Einzelhandelsflächen bedarf einer Betrachtung 
für das gesamte Quartier rund um den Mehringplatz. 

Das Angebot zusätzlicher Flächen für quartiersbezo-
genen Gemeinbedarf kann einen wichtigen Beitrag 
insbesondere zur aktuell erforderlichen Verbesserung 
der Versorgung für die Kinderbetreuung leisten. Die 
Varianten 6 und 7 zeigen auf, wie diese integriert wer-
den können. Durch die Lage im Blockinneren sind sie 
auf verkehrsberuhigten Wegen gut erreichbar und bie-
ten ausreichende Freiflächen in geschützter Lage.

Freiflächen und öffentlicher Raum
Aufgrund der beengten Wohnverhältnisse vieler Haus-
halte im Gebiet besteht ein hoher Bedarf an nutzbaren 
Freiräumen, die als Ausgleich wirken können. Aufgrund 
dieser sozialen Funktion der Freiflächen und aus stadt-
klimatischen Gründen ist ein möglichst hoher Anteil an 
Grünflächen zu erhalten, bzw. neu zu entwickeln. Die zu-
sammenhängende Gestaltung der Freiflächen über die 
Grundstückgrenzen kann dazu beitragen, die Nutzungs-
möglichkeiten im Freiraum für die verschiedenen Nut-
zergruppen zu optimieren. Die internen Fußwege sollen 
den gesamten Block miteinander vernetzen und hohe 
Durchlässigkeit in Nord-Süd-Richtung sowie zwischen 
Friedrichstraße und Wilhelmstraße ermöglichen. In den 
Varianten 6 und 7 entstehen durch die Wiederaufnahme 
der historischen Wilhelmstraße differenzierte Freiräume, 
die einen unterschiedlichen Grad an Öffentlichkeit und 
Privatheit sowie eine differenzierte Nutzbarkeit zulassen. 
Der auf dem historischen Verlauf entstehende Freiraum 
bietet sich zur Gestaltung als quartiersbezogene Begeg-
nungszone an. In geschützter Lage im Blockinnenbe-
reich sind zudem die Freianlagen für die vorgesehenen 
Gemeinbedarfseinrichtungen sowie  grüne Wohnhofbe-
reiche anzulegen. Alle Varianten beinhalten gegenüber 
dem im Bestand nahezu vollständig versiegelten Park-
platzgrundstück ein erhebliches Potenzial zur Entsiege-
lung und für die daraus resultierende Vergrößerung öko-
logisch und klimatisch wirksamer Flächen. 
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

3.4		 Varianten zu Vertiefung

Für die Varianten 1 und 6 wurden neben den städte-
baulichen Studien und den möglichen Nutzungsver-
teilungen weitere vertiefende Untersuchungen vorge-
nommen.

Die Variante 6 wurde vom Fachbereich Stadtplanung 
als Vorzugsvariante festgelegt. Gründe hierfür waren 
insbesondere das Lesbarmachen der historischen 
Stadtstruktur sowie die Anlage differenzierter Frei-
räume. Die Variante ermöglicht zudem die Anlage von 
Gemeinbedarfsflächen, z.B. für eine Kita in gut er-
reichbarer und gleichzeitig geschützter Lage im Bock-
innenbereich. Die Variante repräsentiert gleichzeitig 
die Ansätze mit dem höchsten Zuwachs an Nutzfläche 
für Wohnen und Gewerbe. 

Variante 1 steht im Kontrast zur Variante 6, indem sie 
die Freihaltung eines Höchstmaßes an zusammen-
hängenden Freiflächen im Blockinnenbereich zulässt. 
Diese sind zur Entwicklung ökologischer und klima-
tischer Qualitäten und als Aufenthaltsräume im Aus-
gleich zu den beengten Wohnverhältnissen im Quar-
tier zu nutzen. Die Variante beinhalt den geringsten 
Zuwachs an Nutzfläche für Wohnen im Sinne der so-
zialen Sanierungsziele für den Neubau.

Für die beiden Vertiefungsvarianten wird die Nutzungs-
verteilung, unterschieden nach Wohnen, Gewerbe 

und Soziales, dargestellt und die jeweiligen Brutto-
Grundflächen für die einzelnen Nutzungen ermittelt. 
Aufgrund der zu erwartenden Lärmbelastungen wur-
den für beide Vertiefungsvarianten die Nutzung der 
straßenbegleitenden Bebauung an der Wilhelmstraße 
alternativ für Wohnen und für Gewerbe dargestellt. 

Diese Flächenermittlungen bilden die Grundlage für 
die Ableitung der Folgebedarfe für die soziale Infra-
struktur. Zur Ermittlung der Anzahl der Wohneinhei-
ten und der Folgebedarfe wurden die Kennwerte des 
Kooperativen Berliner Baulandmodells zugrunde ge-
legt. Eine Anwendung der Wohnungsschlüssel gemäß 
Sozialen Sanierungszielen bzw. Wohnraumförderbe-
stimmungen wurde aufgrund des städtebaulich-kon-
zeptionellen Bearbeitungsmaßstabs im derzeitigen 
Bearbeitungsstand noch nicht vorgenommen. 

Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch die Neube-
bauung ein zusätzlicher Bedarf von maximal 15 Kita-
plätzen entsteht. Das entspricht in etwa drei Viertel 
einer Kitagruppe. Bei den Grundschulplätzen entsteht 
ein zusätzlicher Bedarf bis zu etwas mehr als 2 Schü-
lern pro Jahrgang. 

Freiflächentypen 
Neben der Gebäudenutzung sind auch die Freiflächen 
von besonderem Interesse, insbesondere hinsichtlich 
des unversiegelten Grünanteils und der Nutzungs-
angebote für die Nachbarschaften sowie die erforder-
lichen Erschließungsanteile für Zufahrten, Müllplätze, 
Stellplätze etc. Bei dem Detaillierungsgrad der Entwür-
fe sind diese Fragen nicht abschließend beantwortbar, 
eine einfache Charakterisierung von Freiflächentypen 
soll jedoch zu einer besseren Vorstellbarkeit beitragen. 

Für die Gestaltung der blockinternen Freianlagen wer-
den drei Freiflächentypen unterschieden: 
▪ Freiflächentyp A „Funktionsfläche“
▪ Freiflächentyp B „Grüner Wohnhof“
▪ Freiflächentyp C „Begegnungszone“.

Flächen für den ruhenden Verkehr sind in den Varian-
ten nicht ausgewiesen. Zur Abdeckung des zusätzli-
chen Bedarfs an Stellplätzen durch die Neubebauung 
und zum Erhalt möglichst großer und zusammenhän-
gender	Freiflächen,	sind	Tiefgaragen	vorzusehen
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

Beispiel	 Freiflächentyp	 A	 „Funktions-
fläche“

▪ überwiegend funktionale Bedeutung für die An-
wohner:innen

▪ Versiegelungsgrad ca. 70-80%
▪ Flächen für Erschließung / Anlieferung
▪ Pkw-Stellplätze (mind. Behinderten-Stellplätze)

und Farradstellplätze
▪ Müllsammelplätze (ggf. auch Laubsammelplätze /

Geräteschuppen)
▪ Versorgungsinfrastruktur wie Trafohäuschen o.ä.
▪ Flächen für Versickerung und Rahmengrün
▪ Aufwertung durch vertikale bzw. Dachbegrünung
▪ Weniger günstige Lage z.B. im Schatten von Ge-

bäuden oder in Straßennähe

1. Abb.: Thomas Reinke

Quelle: https://www.competitionline.com/de/beitraege/146131

2. Abb.: Stadtkontor GmbH

1 2
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

Beispiel Freiflächentyp B „Grüner Wohn-
hof“

▪ Gemeinschaftlich nutzbare Grün- und Freifläche
für Bewohnerschaft (öffentliche Durchwegungen
denkbar)

▪ Versiegelungsgrad ca. 10 – 40 %
▪ Flächen für Erschließung und Versickerung
▪ Aufenthalts- und Erholungsflächen für unter-

schiedliche Nutzergruppen
▪ Sitzmöglichkeiten und Treffpunkte
▪ Angebote für Spiel und Bewegung
▪ viel Begrünung mit prägendem Baumbestand /

aufgelockerter Bepflanzung / Rasenflächen / Bee-
ten / naturnah gestalteten Flächen / Rahmengrün
/ ggf. Bodenmodellierung / ggf. wohnungsbezoge-
ne Gärten und Terrassen

▪ begünstigte und geschützte Lage mit eher intimem
Charakter

3. Abb.: Brewe Merz Architektur

Quelle: www.oxfordquartier.de/wohnen-in-gemeinschaft

4. Abb.: David Chipperfield Architects

Quelle: www.davidchipperfield.com/project/georgknorrpark

5. Abb.: DGJ Architektur GmbH

Quelle: www.german-architects.com/de/dgj-landscapes-		

	 zurich/project/wohnhof-und-promenade-landstrasse5

3 4
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

Beispiel Freiflächentyp C „Begegnungs-
zone“

▪ Grün- und Freifläche mit Transit- / Verbindungs-
funktion und gleichzeitig Aufenthaltsqualität

▪ Versiegelungsgrad ca. 60 – 80 %
▪ vorwiegend befestigte Fläche mit Charakter einer

Passage / eines Platzes / eines Forums
▪ Freiflächen angrenzender Nutzungen (Läden /

Gastronomie / soziale Einrichtungen)
▪ Vorhersehend Fußverkehr
▪ Sitzmöglichkeiten und Treffpunkte
▪ wegebegleitendes Spiel
▪ regelmäßige Baumstellung / grüne Inseln / reprä-

sentative Beete / Versickerungsflächen / Rahmen-
grün

▪ begünstigte Lage in Verbindung wichtiger Anlauf-
punkte / mit städtebaulichen Sichtbeziehungen / in
Übergangsbereichen zu Straßenflächen

6. Abb.: SINAI Gesellschaft von Landschaftsarchitekten mbH

Quelle: https://sinai.de/projekt/projekte/quartier-hallesches-	

	 ufer

7. Abb.: Landschafts.Architektur Birgit Hammer

Quelle: https://www.birgithammer.de/project/wohnen-am-	

	 hochdamm

8. Abb.: club L94

Quelle: https://www.clubl94.de/wettbewerbe/archiv/

meinerzhagen-stadtplatz-volmemarkt/

6 7

8
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

BGF Gewerbe: rd. 1.200 m² = 15%
BGF Wohnen: rd. 6.900 m² = 85%
Anzahl Wohneinheiten: rd. 73 WE

3.4.1	 Variante 1 - Nutzungsverteilung
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3.4.1.	 Variante 1 - Freiflächentypen

▪ Freiflächentypen A und C entsprechen Bestands-
situation, sind aber sanierungsbedürftig

▪ Freiflächentyp „Grüner Wohnhof“ dominiert
▪ Zusammenhängende, überwiegend begrünte Flä-

che
▪ Grundstücksübergreifende Gestaltung ist anzu-

streben

		    Funktionsfläche: rd. 2.500 m²

		    Grüner Wohnhof: rd. 9.400 m²

		    Begegnungszone: rd. 600 m²

3. Untersuchungsgebiet Block 616

A
B
C
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

BGF Gemeinbedarf: rd. 670 m² = 5%
BGF Gewerbe: rd. 2.100 m² = 12%
BGF Wohnen: rd. 10.300 m² = 83%
Anzahl Wohneinheiten: rd. 109 WE

3.4.2	 Variante 6 - Nutzungsverteilung
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3. Untersuchungsgebiet Block 616

3.4.2	 Variante 6 - Freiflächentypen

▪ Freiflächentyp A entspricht Bestandssituation, ist
aber sanierungsbedürftig

▪ Freiflächentyp B im östlichen Teil mit eher priva-
tem / intimen Charakter

▪ Freiflächentyp C kennzeichnet
1. Platzsituation an der Friedrichstraße
2. Verlauf der historischen Wilhelmstraße
3. öffentlicher / belebterer Charakter

		    Funktionsfläche: rd. 1.800 m²

		    Grüner Wohnhof: rd. 6.800 m²

		    Begegnungszone: rd. 3.000 m²

A
B
C



33

3. Untersuchungsgebiet Block 616

Kennzahlen
Variante 1 Variante 6

85 % Wohnen 83 % Wohnen

Geschosse VI - VIII I - VI

Grundfläche (GF) 1.238 m² 2.151 m²

Brutto-Grundfläche (BGF) 8.131 m² 12.414 m²

Wohneinheiten (WE)* 73 WE 109 WE

Einwohner (EW)** 146 EW 218 EW

Bedarf Kitaplätze (0 bis unter 7 Jahre)** 10 Plätze 15 Plätze

Bedarf Grundschulplätze (6 Jahrgänge)** 9 Plätze 13 Plätze

Bedarf Spielplatzfläche** 146 m² 218 m²

Bedarf Wohnungsnahe Grünfläche** 878 m² 1.309 m²

3.5		 Wohnfolgebedarfe

* gemäß Wohnungsschlüssel / Sanierungsziele
Südliche Friedrichstadt (Stand: Juli 2018)

** gemäß „Berliner Modell der kooperativen Bau-	
	 landentwicklung“ (Stand. November 2018) / 

siehe: https://stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/	
wohnungsbau/download/vertraege/modell_		

	 baulandentwicklung.pdf



34

4. Planungsrechtliche Sicherung

4.1	 Ausgangssituation Planungsrecht

Die Sanierungsziele für das Sanierungsgebiet sind in ih-
rer rechtlichen Wirksamkeit an die Dauer der städtebau-
lichen Sanierungsmaßnahme gemäß §§ 136 ff. BauGB 
gebunden. Die Sanierungsmaßnahme läuft nach der-
zeitigem Stand noch bis 31.03.2026. Danach verlieren 
sowohl die städtebaulichen Sanierungsziele (festgehal-
ten im städtebaulichen Rahmenplan) als auch die ökolo-
gischen und die sozialen Sanierungsziele ihre Wirkung. 

Die konkretisierten sozialen Sanierungsziele beinhal-
ten für den Block 616 (Bezirksamtsbeschluss vom  
17.07.2018, 14.12.2021 und 28.03.2023):
• Im Block 616 wird für jedes Grundstück ein vor-

habenbezogener Anteil von mindestens 70% der
oberirdischen Bruttogrundfläche für eine Wohn-
nutzung festgelegt.

• Der Anteil von belegungs- und mietpreisgebunde-
nen Wohnungen an der Geschossfläche der neu
entstehenden Wohnungen hat mindestens 30%
zu betragen.

• Für die maximale Wohnfläche, die Belegungsrech-
te sowie Dauer der Bindung und die Mietbindung
gelten grundsätzlich die jeweils bei Abschlusses
des städtebaulichen Vertrages geltenden Rege-
lungen der Wohnungsbauförderungsbestimmun-
gen (WFB) analog Fördermodell 1.

• Ziel ist 60% der entstehenden Neubauwohnun-
gen analog Fördermodell 1 Wohnungsbauförder-

bestimmungen 2018 mit drei und mehr Zimmern 
zu schaffen. Es wird ein Wohnungsschlüssel emp-
fohlen, der auch Wohnungen vier, fünf oder mehr 
Räumen umfasst.

• Es ist das Ziel, den rechtlich höchstzulässigen
Prozentsatz an Sozialwohnungen gemäß För-
dermodell 2 Wohnungsbauförderbestimmungen
2018 zu realisieren.

Die Südliche Friedrichstadt liegt im Geltungsbereich 
des Baunutzungsplans von 1961 (BNP). Da die vor-
handene Bebauung und die vorherrschende Wohn-
nutzung in erheblicher Weise von den Festsetzungen 
des BNP (Kerngebiet) abweichen, ist der BNP für den 
Bereich rund um den Mehringplatz und den Block 616 
funktionslos geworden. In der Folge ist der BNP nicht 
mehr als planungsrechtliche Grundlage heranzuzie-
hen, und Bauvorhaben sind in diesem Bereich gemäß 
§ 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben 
zulässig, wenn es sich nach Art und Maß der baulichen 
Nutzung, der Bauweise und der überbauten Grund-
stücksfläche	 in	die	Eigenart	der	näheren	Umgebung 
einfügt. Auf dieser Grundlage gibt es keine Handhabe, 
die sozialen Sanierungsziele für den Neubau nach Ab-
lauf der Sanierungsmaßnahme umzusetzen.

Ein Bebauungsplan gemäß § 9 BauGB besteht für den 
Block 616 derzeit nicht. 

Sanierungsmaßnahme
Nicht dauerhaft

Bebauungsplan (B-Plan)
Nicht vorhanden

Baunutzungsplan (BNP)
funktionslos
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4. Planungsrechtliche Sicherung

4.2	 Sicherung durch Bebauungsplan

Zu sichernde Inhalte
Aufgabe ist es, die Sanierungsziele auch über die 
Dauer der Sanierungsmaßnahme hinaus für das Ge-
biet zu sichern. Mit Auslaufen des Sanierungsrechts 
bleibt nur die langfristige Sicherung mittels planungs-
rechtlicher Instrumente. Das Sanierungsrecht gilt nach 
derzeitigem Stand noch bis 31.03.2026.

Zur Verstetigung der Sanierungsziele sind zwingend 
zu sichern:
• die Anteile der Wohnnutzung bei Neubauvorhaben,
• die Anteile mietpreis- und belegungsgebundener

Wohnungen.

Soweit die städtebaulichen Qualitäten sowie ergän-
zende Nutzungen zum Wohnen im Sinne der vorge-
stellten Entwürfe gesichert werden sollen, sind außer-
dem festzusetzen:
• Art und Maß der baulichen Nutzung,
• städtebauliche Ziele und Qualitäten wie z. B. Bau-

fluchten, Kubaturen.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
Das Baugesetzbuch (BauGB) definiert verschiedene 
Typen von Bebauungsplänen (B-Plänen) und führt in 
einem abschließenden Katalog auf, welche Inhalte da-
rin grundsätzlich festgesetzt werden können.

Zu den Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB zählen 
u. a.:
• Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohnge-

biet, urbanes Gebiet, Mischgebiet etc.
• Maß der baulichen Nutzung: Grundflächenzahl

(GRZ), Geschossflächenzahl (GFZ), Vollgeschos-
se etc.

• Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare
Grundstückflächen, Stellung der Gebäude

• Förderfähiger Wohnraum: „Flächen, auf denen
ganz oder teilweise nur Wohngebäude, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumförderung geför-
dert werden könnten, errichtet werden dürfen“

Die Sicherung von mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnungen oder eines bestimmten Wohnungs-
schlüssels ist damit jedoch nicht möglich. Die Siche-
rung der sozialen Sanierungsziele für den Neubau ist 
damit nur sehr eingeschränkt möglich.
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4. Planungsrechtliche Sicherung

4.3	 Sektoraler B-Plan nach § 9 
Abs. 2d) BauGB

Mit der Verabschiedung des Baulandmobilisierungs-
gesetzes, in Kraft getreten am 23.06.2021, wurde das 
BauGB novelliert. Mit dem sektoralen Bebauungsplan 
für die Wohnraumversorgung  wurde ein neues Inst-
rument eingeführt mit dem Ziel, die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums zu fördern.

Sektoraler B-Plan zur Wohnraumversorgung nach 
§ 9 Abs. 2d) BauGB:
• Einleitung des Planverfahrens zunächst befristet

bis Ende 2024 möglich.
• Gilt für im Zusammenhang bebaute Ortsteile (sie-

he § 34 BauGB), aber auch für Flächenpläne wie
den Berliner Baunutzungsplan von 1961.

• Als Besonderheit sind insbesondere umfängliche Fest-
setzungen zur (sozialen) Wohnraumversorgung möglich.

• Ergänzend dazu sind auch einige der herkömm-
lichen Festsetzungen wie Maß der baulichen Nut-
zung, Bauweise etc. möglich.

Der sektorale B-Plan stellt nach erster Einschätzung ein 
geeignetes Instrument dar, um die sozialen Sanierungs-
ziele nachhaltig über den Zeitraum der Sanierungsmaß-
nahmen hinaus zu sichern. Allerdings handelt es sich 
hierbei um ein neues und bislang unerprobtes Planungs-
instrument. Die Anwendung dieses Instrumentes ist durch 
die bezirkliche Bauleitplanung entsprechend zu prüfen

§ 9 Abs. 2d) BauGB:
„Für im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kön-
nen in einem Bebauungsplan zur Wohnraumversor-
gung eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen
getroffen werden:

1. Flächen, auf denen Wohngebäude errichtet wer-
den dürfen;

2. Flächen, auf denen nur Gebäude errichtet werden
dürfen, bei denen einzelne oder alle Wohnungen
die baulichen Voraussetzungen für eine Förde-
rung mit Mitteln der sozialen Wohnraumförderung
erfüllen, oder

3. Flächen, auf denen nur Gebäude errichtet wer-
den dürfen, bei denen sich ein Vorhabenträger
hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu
verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflich-
tung geltenden Förderbedingungen der sozialen
Wohnraumförderung, insbesondere die Mietpreis- 
und Belegungsbindung, einzuhalten und die Ein-
haltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise
sichergestellt wird.“

Quelle: Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr. 33, ausgegeben 

zu Bonn am 22. Juni 2021



37

Anhang

Inhalt

I	 Städtebauliche Variante Okra-Plan................................................................................................	38

II	 Städtebauliche Kennzahlen............................................................................................................	39

III		 Block 616 - Ausgangssituation Bebauung / Freiraum, Planungsrecht.......................................	42

IV		 Block 616 - Fotodokumentation.....................................................................................................	47



38

OKRA-Plan

Im Rahmen eines kooperativen Gutachterverfahrens 
2013 wurde der sogenannte Okra-Plan (Verfasser 
OKRA Landschaftsarchitekten mit Witteveen + Bos) 
für den Stadtraum Mehringplatz / Blücherplatz erstellt. 
Dieser beinhaltet für den Block 616:

▪ Grundstücksübergreifende Neubebauung
▪ 2 Zeilen parallel zur Wilhelmstraße (5 und 3 Ge-

schosse)
▪ großflächige Gewerbeunterlagerung
▪ Entstehung begrünter Innenhoffläche
▪ Einbeziehung des AOK-Grundstücks südlich der

Friedrich-Stampfer-Straße

I	 Städtebauliche Varianten
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Bestand Bebauungsvarianten Okra-Plan
V1 V2 V3 V4 V5 V6    V7

Neubau Franz-Klühs-Straße
Fläche gesamt m² 5.437

Grundfläche 3.160 2.446 2.446 2.446 2.446 2.446 2.446 2.446 1.367

Anzahl Geschosse 1 bis 3 1 bis 8 1 bis 8 1 bis 8 1 bis 8 1 bis 8 1 bis 8 1 bis 8 1 bis 5

BGF m² 10.484 13.505 13.505 13.505 13.505 13.505 13.505 13.505 3.980

GRZ 0,58 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45 0,45

GFZ 1,93 2,49 2,49 2,49 2,49 2,49 2,49 2,49 2,49

HOWOGE-Grundstück
Fläche gesamt m² 14.852

Grundfläche 4.916 4.916 4.916 5.119 4.916 4.916 5.439 5.094 5.662

Anzahl Geschosse 1 bis 17 1 bis 17 1 bis 17 1 bis 17 1 bis 17 1 bis 17 1 bis 17 1 bis 17 1 bis 17

BGF m² 40.565 40.565 40.565 41.964 40.565 40.565 44.033 41.749 42.483

GRZ 0,33 0,33 0,33 0,35 0,33 0,33 0,37 0,34 0,38

GFZ 2,73 2,73 2,73 2,82 2,73 2,73 2,96 2,81 2,86

AOK Parkplatz
Fläche gesamt m² 3.562

Grundfläche 0 1.238 1.384 1.858 1.641 2.113 1.628 2.053 1.547

Anzahl Geschosse 0 6 bis 8 4 bis 14 1 bis 7 4 bis 14 1 bis 14 1 bis 7 1 bis 7 1 bis 5

BGF m² 0 8.131 11.611 9.914 9.048 10.052 8.941 8.753 4.285

GRZ 0 0,35 0,39 0,52 0,46 0,59 0,46 0,58 0,43

GFZ 0 2,28 3,26 2,78 2,54 2,82 2,51 2,46 1,20

II	 Städtebauliche Kennzahlen
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SK V5 SK V6 SK V7 Okraplan

HOWOGE
BGF in m² 40.565 44.033 41.749 42.483
GRZ 0,33 0,37 0,34 0,38
GFZ 2,73 2,96 2,81 2,86

AOK Parkplatz
BGF in m² 10.052 8.941 8.753 4.285
GRZ 0,59 0,46 0,58 0,43
GFZ 2,82 2,51 2,46 1,20

SK V1 SK V2 SK V3 SK V4

HOWOGE
BGF in m² 40.565 40.565 41.964 40.565
GRZ 0,33 0,33 0,35 0,33
GFZ 2,73 2,73 2,82 2,73

AOK Parkplatz
BGF in m² 8.131 11.611 9.914 9.048
GRZ 0,35 0,39 0,52 0,46
GFZ 2,28 3,26 2,78 2,54

II	 Städtebauliche Kennzahlen
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III	 Block 616 - Ausgangsstruktur Bebauung / Freiraum, Planungsrecht

Amtliche Liegenschaftskatasterkarte 2020 / Quelle: FIS-Broker Berlin
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III	 Block 616 - Ausgangsstruktur Bebauung / Freiraum, Planungsrecht

Ausschnitt Rahmenplan Sanierung  Südliche Friedrichstadt
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Luftbild 2019   (Quelle: FIS-Broker Berlin)
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