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Im Berliner Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg befindet sich das ca. 4,7 ha große Grundstück des Dragonerareals im Fördergebiet 
Rathausblock. Zusammen mit weiteren angrenzenden Grundstücksflächen stellt der Bereich große Potenzialflächen für die 
Entwicklung eines innerstädtischen Quartiers für Wohnen, Gewerbe, Kultur und soziale Einrichtungen dar.

Im Modellprojekt Rathausblock werden neue Wege einer kooperativen und gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung 
beschritten, in der selbstverwaltete und kommunale Strukturen zusammengeführt werden. Es sollen Spielräume für 
Innovationen beim Planen, Bauen und bei den Organisations-, Verfahrens-, Förderungs- und Kooperationsformen ausgelotet 
und genutzt werden. Dafür hat sich eine Kooperation gebildet, die sich zusammensetzt aus institutionellen Vertretungen 
(Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Senatsverwaltung für 
Finanzen, Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie und Betriebe), landeseigenen Gesellschaften (Berliner 
Immobilienmanagement GmbH (BIM), Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) sowie Vertreter*innen der 
Zivilgesellschaft (Vernetzungstreffen der Initiativen im Rathausblock (VTR), Delegierte Forum Rathausblock).

Nähere Informationen zum Modellprojekt finden Sie auf der Transparenzplattform: www.berlin.de/rathausblock-fk/  

Vorwort
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1. Begrüßung | Florian Schmidt (Bezirksstadtrat F-K für Bauen, Planen, Kooperative Stadtentwicklung) 

2. Einleitung | Alexander Matthes (BA Friedrichshain-Kreuzberg) und Bertram Dudschus (VTR, Initiative Upstall)

3. Besuch bei der StadtWERKSTATT Friedrichshain-Kreuzberg | Mathias Heyden (BA Friedrichshain-Kreuzberg),

       Magnus Hengge (studio adhoc GmbH) und Enrico Schönberg (ZusammenStelle, Forumsdelegierter)

4.    Praxisbeispiele

a. Selbstverwaltung im Treuhandverfahren am Beispiel der Fabrik Osloer Straße |               

        Philipp Strohm (GSE gGmbH) und Bettina Pinzl (Fabrik Osloer Straße e.V.)

b. Public-Civic-Partnership | Konrad Braun (ZUsammenKUNFT Berlin eG, AndersBauen gGmbH)

Agenda
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1. Begrüßung
Florian Schmidt (Bezirksstadtrat Friedrichshain-
Kreuzberg, Abteilung für Bauen, Planen, 
Kooperative Stadtentwicklung)
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2. Einleitung
Alexander Matthes (Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg, Stadtentwicklungsamt)
und
Bertram Dudschus 
(Vernetzungstreffen Rathausblock und
Initiative Upstall Kreuzberg)
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Nutzungskonzept des 
städtebaulichen 
Konzepts
(SMAQ und MML, 01.06.2022)

Darstellung © SMAQ, Man Made Land, 
01.06.2022
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Darstellung © freepik und SMAQ, 
ManMadeLand, bearbeitet durch: 
S.T.E.R.N. GmbH

Baufelder
Neuordnung mit 
städtebaulichem Konzept
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In der  Potenzialstudie nicht belegter Gebäude und Freiräume wurden jene Gebäude genauer betrachtet, bei denen eine 
konkrete Nutzungszuweisung noch nicht erfolgte. Dabei wurden die Adlerhalle, Neue Reithalle, Stallgebäude West am Südhof, 
die Garagen Nord und der Anbau Schmiede untersucht. In der anfänglichen Bedarfsermittlung wurden mehr Nutzungsbedarfe 
als Flächen zur Verfügung stehen festgestellt, sodass in den Gebäuden eine Mehrfachnutzung angestrebt wird.

Als ein Beispiel soll in der Adlerhalle das Raumkonzept angepasst werden, sodass großflächig zusammenhängende Flächen u.a. 
für Veranstaltungen entstehen und seitlich davon Sanitäranlagen und individuelle Boxen für Kleinstnutzungen. Wie solche Orte 
organisiert und letztendlich betrieben werden sollen, wurde in der Potenzialstudie mit ersten Ideen skizziert. Darunter die 1) 
Direktvermietung durch die Eigentümer*innen, 2) der Bezirk oder Senatsfachverwaltung als Generalvermieter*in oder 3) eine 
Raumagentur, die die Rolle der Mieterin und Flächenkuratorin einnimmt.

Alexander Matthes (Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Stadtentwicklungsamt)

Einleitung
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Untersuchte Gebäude und 
angrenzende Freiräume in 
der Potenzialstudie
(Planergemeinschaft, 
ff-Architekten, Januar 2024)

Adlerhalle /
StadtWERKSTATT F-K
BGF 1.410 m²

Neue Reithalle
BGF 750 m²

Stallriegel West
am Südhof
BGF 920 m²

Garagen Nord
BGF 510 m²

Anbau Schmiede
BGF 205 m²

Darstellung © ZusammenStelle / 
rathausblock.org, bearbeitet durch: 
S.T.E.R.N. GmbH
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Untersuchte Gebäude und 
angrenzende Freiräume in 
der Potenzialstudie
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Atmosphärische 
Darstellung der 
Vorzugsvariante für 
die Adlerhalle
(Planergemeinschaft, 
ff-Architekten, Januar 2024)
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Erste Skizzen zu möglichen 
Betreibermodellen
(Planergemeinschaft, 
ff-Architekten, Januar 2024)
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3. Besuch bei der 
StadtWERKSTATT 
Friedrichshain-Kreuzberg
Mathias Heyden (BA F-K, Beauftragter für 
Bürger*innen-Beteiligung und Vernetzung), 
Magnus Hengge (studio adhocGmbH), 
Enrico Schönberg (ZusammenStelle)
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Besuch bei der 
StadtWERKSTATT 
Friedrichshain-Kreuzberg
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4. Praxisbeispiele
Lernen von und mit Expert*innen
aus Forschung und Praxis 
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4.a. Selbstverwaltung im 
Treuhandverfahren am Beispiel 
der Fabrik Osloer Straße 
Philipp Strohm (GSE Gesellschaft für 
StadtEntwicklung gGmbH) und 
Bettina Pinzl (Fabrik Osloer Straße e.V.)
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Selbstverwaltung
im Treuhandvermögen am Beispiel der Fabrik Osloer Straße

Lernlabor Betreibermodelle Modellprojekt Rathausblock
GSE gGmbH & Fabrik Osloer Straße e.V.

Berlin, den 09.07.2024
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Inhalt

! GSE gGmbH und das solidarische Treuhandvermögen

! Selbstverwaltung im Treuhandvermögen

! Selbstverwaltung im Zentrum für soziale und kulturelle 

Arbeit in der Fabrik Osloer Straße e.V.
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GSE gGmbH und das 
solidarische Treuhandvermögen
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Gesellschaft für Stadtentwicklung
GSE gGmbH

GSE Kolleg*innen
Liza-Marie Hübner (Teamleitung THV & Arbeitsraumprogramm), Frauke Witzler (Prokuristin) Philipp 
Strohm (Geschäftsführung), Doris Bergner  (Teamleitung Fördermittelmanagement), Manuela Rhode 
(Teamleitung Projektsteuerung)

! dauerhafte und gemeinwohlorientierte 
Sicherung von Wohn- und Gewerberäumen 
für besondere Bedarfsgruppen

! Bedarfsgruppen (Auswahl): Frauen und Kinder, die 
Opfer häuslicher Gewalt geworden sind; junge 
Menschen, die sich vom Elternhaus trennen wollen; 
öffentliche und freie Träger der Jugend-, Familien-, 
Sozial-, Drogen- und Suchthilfe, 
Wohnfolgeeinrichtungen, Künstler*innen, wohnungs- 
und obdachlose Menschen

! Beratung, eine kontinuierliche Vor-Ort-Betreuung, die 
Aktivierung von Selbsthilfepotenzialen

! Seit 1995 Treuhänder Berlins
! Aktuell arbeiten bei uns 74 Kolleg*innen

! Wo man uns in Berlin findet...
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Objekte der GSE 

Objekte der GSE im Stadtgebiet, insgesamt rund 120 Liegenschaften, davon 44 im Treuhandvermögen



)"#$"%$!"!&

! Treuhandvermögen 
Landeseigene Grundstücke, die in das Treuhandvermögen eingetragen wurden um 
langfristig und kostengünstig den besonderen Bedarfsgruppen Wohn- und Gewerberäume 
zur Verfügung zu stellen.

Aktuell 44 Häuser in Berlin

Im Treuhandvermögen wird ohne Gewinnerzielungsabsicht gewirtschaftet.
Mieten für Wohnen und Gewerbe werden grundsätzlich als Kostenmieten kalkuliert.
Die Durchschnittsmieten liegen damit deutlich unter den marktüblichen Preisen.

! GSE gGmbH im Treuhandvermögen 
vom Land Berlin beauftragt das Treuhandvermögen zu verwalten.

! Wichtig
Treuhandvermögen ! Vermögen !
GSE gGmbh ! Treuhandvermögen "  -> sondern dessen Verwalterin!

Was ist das Treuhandvermögen? 
Was macht die GSE im Treuhandvermögen?
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Solidarisches Treuhandvermögen

!"#$%&'(#)*+#,$-',&.#$/0!"#$%&'()*+(,-#$../.0!"#$%&'()*+',-#$./

Das Treuhandvermögen bewirtschaftet sich aus dem Treuhandvermögen heraus. 
Alle Häuser stehen solidarisch untereinander und zueinander mit jeweils getrennten Hauskonten.

Instagram: gse.ggmbh
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Selbstverwaltung im Treuhandvermögen
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Selbstverwaltete Objekte im THV

Kulturfabrik Moabit. Lehrter Straße Fabrik Osloer StraßeFlorastraße 84
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Potsdamer Straße 139,
Verein zur Entwicklung neuer Lebensqualitäten für Frauen e.V.

Ehemalige Desinfektionsanstalt Ohlauer Straße, DESI & Theater Expedition Metropolis

Selbstverwaltete Objekte im THV
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Fassade Waldemarstraße 41

Selbstverwaltete Objekte im THV

Richtfest 1983, Waldemarstraße 41
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Kunstquartier Bethanien,  Südflügel ist selbtverwaltet

Selbstverwaltete Objekte im THV
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Selbstverwaltung im THV
! Was bedeutet das?

Die Selbstverwaltung im Treuhandvermögen ermöglicht es, dass sich Personen, Gruppen, Initiativen 
zusammenschließen und sich mit maximaler Teilhabe so weit professionalisieren, dass sie die Häuser 
wie ein „Eigentümer“ selbstbestimmt betreiben und bewirtschaften.

! Wie geht das?
Die GSE und das Treuhandvermögen bilden hierbei den Rahmen zur Selbsthilfe und zur 
Professionalisierung. Hierzu erfolgt der Abschluss eines Selbstverwaltervertrages. 
Darin werden Rechte und Pflichten und die gemeinsamen Absichten definiert.

! Was kann das?
Besondere Orte schaffen, die partizipativ entwickelt und gemeinwohlorientiert bewirtschaftet werden!

! Was braucht das?
Engagierte Bürger*innen & Initiativen, die sich langfristig einbringen wollen und können,
politische Unterstützung bei der Zielerreichung,
gemeinwohlorientierte Eigentümer*innen, die bereit sind Verantwortung abzugeben
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Selbstverwaltung im THV

! Gemeinsame Zielfestlegung / Konzept

! Langfristige Nutzungsdauer 25 Jahre +

! Sehr geringe Nutzungsentgelte für Aufbau 
Not-Rücklagen

! Übernahme der Betreiberverantwortung durch die 
Nutzer*innen

! Festlegungen wie bspw. jährliche Sach- und 
Instandhaltungsberichte, regelmäßige Begehungen, 
Austausch etc.
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Selbstverwaltung in der Fabrik Osloer Straße
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Geschichte der Fabrik Osloer Straße 
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Die Fabrik 1980 in Bildern 
– bauliche Maßnahmen in Selbsthilfe mit staatl. 
Förderung


























































































































