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Einzigartiger Bestand in Top-Lage

Die Pücklerstraße 24 ist ein typisches Kreuzberger En-
semble aus einem im Krieg teilweise zerstörten Vorder-
haus und einer ehemaligen Jalousiefabrik im Hof. Die 
Baugruppe stellt das Vorderhaus in seiner ursprüng-
lichen Höhe wieder her und entwickelt das Hinterhaus 
zu loftartigen Wohn- und Arbeitsräumen weiter.

1. Bestehendes Wohngebäude
2. Bestehende Fabrik
3. Höfe 



Ein historisches Hofensemble wird neu belebt

Gesamtumfang (Bauvoranfrage): ca. 1.800 m² Wohn-
fläche auf ca. 14 Wohneinheiten verteilt + 200 m² Ge-
werbe (Vorderhaus) – rechtlich gesichert. 
 

1. Neubau Aufstockung
2. Transformation bestehender Fabrik
3. Höfe
4. Neu Terrassen

1.

4.



Leitbild 
 
Adaptiv, behutsam nachverdichtet 
und gemeinschaftlich organisiert. 
 
Energie: überwiegend Wärmepumpen 
(~70 %), ergänzt durch Photovoltaik 
auf dem Dach. 
 
Konstruktion: hybride Holzbauweise 
bei Aufstockungen und Erweiterun-
gen. 
 
Ressourcen: Re- & Upcycling vorhan-
dener Bauteile, begrünte Fassade, 
Hofgarten. 
 
Mobilität: autofreies Grundstück, 
großzügige Fahrradabstellflächen (u. 
a. für Lastenräder). 
 
Gemeinschaft: Gästezimmer, Wasch-
küche, Werkstatt/Abstellflächen, ge-
meinschaftliche Dachterrasse mit 
Sommerküche.



43Cost overview

Die Einheitspreise berück-
sichtigen Lage und Be-
lichtung durch einen Ge-
schoss-Faktor: 
EG ≈ 0,8 des m²-Durch-
schnitts, obere Geschosse 
bis 1,3. 
Im Preis enthalten: Ge-
meinschaftsräume (Gäste-
zimmer, Werkstatt/Stau-
raum, Waschküche) und 
die gemeinschaftlich nutz-
baren Außenflächen. 

Die Gesamtkosten basie-
ren auf einer vorläufigen 
Baukostenschätzungen 
durch einen externen Gut-
achter erstellt.

Wohnungseinheiten und Flächen Finanzierungsberechnung pro Einheit
Gewerbe Innenfläche Außenfläche Total Anteil Gesamtkosten m2 Kosten

Vorderhaus Floor No m2 m2 m2 m2 M2 weighte% weighted Grundstück Baukosten GF-faktor € €/m2
WE1 5.OG vh 5.01 110,64 36,14 128,71 167,323 8,79% 603.053 € 672.805 € 1,3 1.275.858 € 9.913 €
WE2 5.OG RESERVIERT vh 5.02 46,91 24,95 59,385 77,2005 4,06% 278.240 € 310.423 € 1,3 588.663 € 9.913 €
WE3 4.OG vh 4.01 124,97 32,04 140,99 169,188 8,89% 609.775 € 680.304 € 1,2 1.290.079 € 9.150 €
WE4 3.OG vh 3.01 140,76 31,94 156,73 172,403 9,06% 621.362 € 693.231 € 1,1 1.314.594 € 8.388 €
WE5 2.OG RESERVIERT vh 2.01 78,23 20,58 88,52 88,52 4,65% 319.037 € 355.938 € 1,0 674.976 € 7.625 €
WE6 2.OG RESERVIERT vh 2.02 72,18 2,42 73,39 73,39 3,86% 264.507 € 295.101 € 1,0 559.608 € 7.625 €
WE7 1.OG RESERVIERT vh 1.01 101 11,81 106,905 96,2145 5,06% 346.769 € 386.878 € 0,9 733.647 € 6.863 €
WE8 1.OG vh 1.02 52,83 2,3 53,98 48,582 2,55% 175.096 € 195.348 € 0,9 370.444 € 6.863 €
Gewerbe EG + UG vh 0.01 96,59 0 96,59 77,272 4,06% 278.498 € 310.710 € 0,8 589.208 € 6.100 €
Gerwerbe EG + UG vh 0.02 100,25 0 100,25 80,2 4,22% 289.051 € 322.484 € 0,8 611.535 € 6.100 €

Hinterhaus Geschoss No m2 m2 m2 % Land Constr.
WE9 4.OG RESERVIERT hh 4.01 146,31 22,85 157,735 205,0555 10,78% 739.046 € 824.527 € 1,3 1.563.573 € 9.913 €
WE10 3.OG hh 3.02 58,15 5 60,65 72,78 3,83% 262.308 € 292.648 € 1,2 554.956 € 9.150 €
WE11 3.OG hh 3.01 102,87 17,91 111,825 134,19 7,05% 483.638 € 539.577 € 1,2 1.023.215 € 9.150 €
WE12 2.OG hh 2.02 56,14 4,94 58,61 64,471 3,39% 232.362 € 259.237 € 1,1 491.599 € 8.388 €
WE13 2.OG hh 2.01 100,29 17,91 109,245 120,1695 6,32% 433.106 € 483.201 € 1,1 916.307 € 8.388 €
WE14 1.OG RESERVIERT hh 1.01 99,27 17,91 108,225 108,225 5,69% 390.057 € 435.172 € 1,0 825.229 € 7.625 €
WE15 EG      RESERVIERT hh 0.01 54,86 0 54,86 43,888 2,31% 158.178 € 176.473 € 0,8 334.651 € 6.100 €
WE16 EG & 1.OG hh 0.02 110,18 4,94 115,12 103,608 5,45% 373.416 € 416.607 € 0,9 790.023 € 6.863 €
TOTAL 196,84 1455,59 253,64 1781,72 1902,68 100% 6.857.500 € 7.650.663 € 14.508.163 €
TOTAL 1% 1,9684 14,5559 1,2682 17,8172 1745,208
Dies ist eine Schätzung. Die Gesamtkosten basieren auf einer vorläufigen Baukostenberechnung eines externen Gutachters. Diese Kosten können sich im Verlauf des Planungsprozesses ändern.
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Wohnungseinheiten und Flächen Finanzierungsberechnung pro Einheit
Gewerbe Innenfläche Außenfläche Total Anteil Gesamtkosten m2 Kosten

Vorderhaus Gexchoss No m2 m2 m2 m2 M2 weighte% weighted Grundstück Baukosten GF-faktor € €/m2
WE1 5.OG vh 5.01 110,64 36,14 128,71 167,323 8,80% 603.182 € 673.577 € 1,3 1.276.759 € 9.920 €
WE2 5.OG vh 5.02 46,91 24,95 59,385 77,2005 4,06% 278.300 € 310.779 € 1,3 589.079 € 9.920 €
WE3 4.OG  RESERVIERT vh 4.01 124,97 32,04 140,99 169,188 8,89% 609.905 € 681.085 € 1,2 1.290.990 € 9.157 €
WE4 3.OG RESERVIERT vh 3.01 140,76 31,94 156,73 172,403 9,06% 621.495 € 694.027 € 1,1 1.315.522 € 8.394 €
WE5 2.OG RESERVIERT vh 2.01 78,23 20,58 88,52 88,52 4,65% 319.105 € 356.347 € 1,0 675.452 € 7.631 €
WE6 2.OG vh 2.02 72,18 2,42 73,39 73,39 3,86% 264.563 € 295.440 € 1,0 560.003 € 7.631 €
WE7 1.OG RESERVIERT vh 1.01 101 11,81 106,905 96,2145 5,06% 346.843 € 387.322 € 0,9 734.165 € 6.867 €
WE8 1.OG  RESERVIERT vh 1.02 52,83 2,3 53,98 48,582 2,55% 175.133 € 195.572 € 0,9 370.705 € 6.867 €
Gewerbe EG + UG vh 0.01 96,59 0 96,59 77,272 4,06% 278.557 € 311.067 € 0,8 589.624 € 6.104 €
Gerwerbe EG + UG vh 0.02 100,25 0 100,25 80,2 4,22% 289.113 € 322.854 € 0,8 611.966 € 6.104 €

Hinterhaus Geschoss No m2 m2 m2 % Land Constr.
WE9 4.OG RESERVIERT hh 4.01 146,31 22,85 157,735 205,0555 10,78% 739.203 € 825.473 € 1,3 1.564.677 € 9.920 €
WE10 3.OG hh 3.02 58,15 5 60,65 72,78 3,83% 262.364 € 292.984 € 1,2 555.348 € 9.157 €
WE11 3.OG RESERVIERT hh 3.01 102,87 17,91 111,825 134,19 7,05% 483.741 € 540.197 € 1,2 1.023.937 € 9.157 €
WE12 2.OG hh 2.02 56,14 4,94 58,61 64,471 3,39% 232.411 € 259.535 € 1,1 491.946 € 8.394 €
WE13 2.OG hh 2.01 100,29 17,91 109,245 120,1695 6,32% 433.198 € 483.756 € 1,1 916.954 € 8.394 €
WE14 1.OG RESERVIERT hh 1.01 99,27 17,91 108,225 108,225 5,69% 390.140 € 435.672 € 1,0 825.811 € 7.631 €
WE15 EG  RESERVIERT hh 0.01 54,86 0 54,86 43,888 2,31% 158.212 € 176.676 € 0,8 334.888 € 6.104 €
WE16 EG & 1.OG RESERVIERT hh 0.02 109,73 4,94 114,67 103,203 5,43% 372.036 € 415.455 € 0,9 787.491 € 6.867 €
TOTAL 196,84 1455,14 253,64 1781,27 1902,275 100% 6.857.500 € 7.657.817 € 14.515.317 €
TOTAL 1% 1,9684 14,5514 1,2682 17,8127 1744,803
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Wohnungseinheiten und Flächen Finanzierungsberechnung pro Einheit
Gewerbe Innenfläche Außenfläche Total Anteil Gesamtkosten m2 Kosten

Vorderhaus Gexchoss No m2 m2 m2 m2 M2 weighte% weighted Grundstück Baukosten GF-faktor € €/m2
WE1 5.OG vh 5.01 110,64 36,14 128,71 167,323 8,80% 603.182 € 673.577 € 1,3 1.276.759 € 9.920 €
WE2 5.OG vh 5.02 46,91 24,95 59,385 77,2005 4,06% 278.300 € 310.779 € 1,3 589.079 € 9.920 €
WE3 4.OG  RESERVIERT vh 4.01 124,97 32,04 140,99 169,188 8,89% 609.905 € 681.085 € 1,2 1.290.990 € 9.157 €
WE4 3.OG RESERVIERT vh 3.01 140,76 31,94 156,73 172,403 9,06% 621.495 € 694.027 € 1,1 1.315.522 € 8.394 €
WE5 2.OG RESERVIERT vh 2.01 78,23 20,58 88,52 88,52 4,65% 319.105 € 356.347 € 1,0 675.452 € 7.631 €
WE6 2.OG vh 2.02 72,18 2,42 73,39 73,39 3,86% 264.563 € 295.440 € 1,0 560.003 € 7.631 €
WE7 1.OG RESERVIERT vh 1.01 101 11,81 106,905 96,2145 5,06% 346.843 € 387.322 € 0,9 734.165 € 6.867 €
WE8 1.OG  RESERVIERT vh 1.02 52,83 2,3 53,98 48,582 2,55% 175.133 € 195.572 € 0,9 370.705 € 6.867 €
Gewerbe EG + UG vh 0.01 96,59 0 96,59 77,272 4,06% 278.557 € 311.067 € 0,8 589.624 € 6.104 €
Gerwerbe EG + UG vh 0.02 100,25 0 100,25 80,2 4,22% 289.113 € 322.854 € 0,8 611.966 € 6.104 €

Hinterhaus Geschoss No m2 m2 m2 % Land Constr.
WE9 4.OG RESERVIERT hh 4.01 146,31 22,85 157,735 205,0555 10,78% 739.203 € 825.473 € 1,3 1.564.677 € 9.920 €
WE10 3.OG hh 3.02 58,15 5 60,65 72,78 3,83% 262.364 € 292.984 € 1,2 555.348 € 9.157 €
WE11 3.OG RESERVIERT hh 3.01 102,87 17,91 111,825 134,19 7,05% 483.741 € 540.197 € 1,2 1.023.937 € 9.157 €
WE12 2.OG hh 2.02 56,14 4,94 58,61 64,471 3,39% 232.411 € 259.535 € 1,1 491.946 € 8.394 €
WE13 2.OG hh 2.01 100,29 17,91 109,245 120,1695 6,32% 433.198 € 483.756 € 1,1 916.954 € 8.394 €
WE14 1.OG RESERVIERT hh 1.01 99,27 17,91 108,225 108,225 5,69% 390.140 € 435.672 € 1,0 825.811 € 7.631 €
WE15 EG  RESERVIERT hh 0.01 54,86 0 54,86 43,888 2,31% 158.212 € 176.676 € 0,8 334.888 € 6.104 €
WE16 EG & 1.OG RESERVIERT hh 0.02 109,73 4,94 114,67 103,203 5,43% 372.036 € 415.455 € 0,9 787.491 € 6.867 €
TOTAL 196,84 1455,14 253,64 1781,27 1902,275 100% 6.857.500 € 7.657.817 € 14.515.317 €
TOTAL 1% 1,9684 14,5514 1,2682 17,8127 1744,803
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Übersicht aller Wohneinheiten inkl. Flächen, Kosten und Info zur Verfügbarkeit



Neubauaufstockung Vorderhaus



WE1 Vorderhaus
Neubau Maisonette 
3-4 Zimmer, ca. 129 m² 
 
Dieses Loft im 5. und 6. Obergeschoss 
des Vorderhauses besticht durch einen 
großzügigen, zweigeschossigen Wohn-
raum, großflächige Dachoberlichter und 
eine Galerieebene. Beide Ebenen öffnen 
sich zu weitläufigen Terrassen; zusätzlich 
verfügt die untere Ebene über einen stra-
ßenseitigen Balkon.

Der Grundriss ist flexibel angelegt und 
kann an die individuellen Bedürfnisse der 
zukünftigen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner angepasst werden.

Mehr oder weniger Platz benötigt? In unserer Baugruppe können einzelne 
Wohnungen flexibel miteinander verbunden oder getrennt werden. So ent-
stehen je nach Bedarf kleinere oder größere Wohnflächen – bis hin zu ca. 
180 m². Die hier dargestellten Flächen sind aktuell ohne innere Trennwände 
berechnet; die tatsächlich nutzbare Wohnfläche wird nach dem Einbau der 
Wände geringfügig kleiner ausfallen.

WE1 
6.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.5m

0 1m 3m 5m

WE1 
5.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.7m-5.5m

0 1m 3m 5m



WE2 Vorderhaus
Neubau Maisonette 
1-2 Zimmer, ca. 59 m²

Dieses kleinere Loft ist ebenfalls als Mai-
sonette ausgebildet und erstreckt sich 
über das 5. und 6. Obergeschoss des 
Vorderhauses. Auf der unteren Ebene be-
findet sich ein offener Wohn-, Ess- und 
Kochbereich, während die obere Ebene 
den Schlafbereich mit direktem Zugang 
zu einer großzügigen Dachterrasse auf-
nimmt.

Die Wohnung verbindet eine kompakte, 
klare Grundrissorganisation mit einer be-
sonderen räumlichen Qualität und bietet 
zugleich Spielraum für individuelle An-
passungen.

0 1m 3m 5m

WE2 
6.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.5m

WE2 
5.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.7m-5.5m

Mehr oder weniger Platz benötigt? WE1 und WE2 könnten auch zu einer 
großen Einheit zusammengeschaltet werden.



WE3 Vorderhaus 
Neubau Loftwohnung  
4-5 Zimmer, ca. 141 m² 
 
Eine helle Wohnung im 3. Oberge-
schoss des Vorderhauses, die ein hohes 
Maß an Flexibilität in der Raumauftei-
lung ermöglicht. Anschlusspunkte für 
Bäder und Küchen sind auf beiden Sei-
ten vorgesehen und eröffnen vielfältige 
Möglichkeiten der individuellen Grund-
rissgestaltung.

Die Wohnung kann vier oder mehr Zim-
mer aufnehmen. Im Beispielgrundriss 
ist ein großzügiger, offener Wohn- und 
Essbereich entlang der Terrasse ange-
ordnet, während sich die weiteren Zim-
mer zur Pücklerstraße hin organisieren.

WE3 
4.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.7m

0 1m 3m 5m

Reserviert



0 1m 3m 5m

WE4 Vorderhaus 
Neubau-Loftwohnung 
4-5 Zimmer, ca. 157 m² 
 
Eine der größten Wohnungen des Pro-
jekts, die ein Höchstmaß an Freiheit in 
der Grundrissgestaltung bietet. Die auf 
beiden Gebäudeseiten angeordneten An-
schlusspunkte für Bäder und Küchen er-
öffnen vielfältige Möglichkeiten der indi-
viduellen Ausgestaltung.

Die Wohnung kann problemlos fünf Zim-
mer aufnehmen oder als großzügiger, 
offener Lebensraum organisiert wer-
den. Im Beispielgrundriss sind die flexi-
bel nutzbaren Räume an den Stirnseiten 
angeordnet, während sich der mittige 
Wohn- und Essbereich durch die gesam-
te Wohnung erstreckt und Bezüge so-
wohl zur Pücklerstraße als auch zum Hof 
mit Terrasse herstellt.

WE3 
3.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.74m

Reserviert



WE5 Vorderhaus
Neubau Wohnung 
3 Zimmer, ca. 88 m² 
 
Eine gut geschnittene Dreizimmerwoh-
nung mit durchgestecktem Wohn-, 
Ess- und Kochbereich, der sich über die 
gesamte Wohnungstiefe erstreckt und 
sowohl zur Hofseite als auch zur Pückler-
straße orientiert ist. Je ein Schlafzimmer 
liegt zur Hofseite beziehungsweise zur 
Straße und schafft eine ausgewogene 
räumliche Gliederung.

WE5 
2.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.74m

0 1m 3m 5m

Reserviert



WE6 Vorderhaus
Neubau Wohnung 
3 Zimmer, ca. 73 m² 
 
Eine gut geschnittene Dreizimmerwoh-
nung mit durchgestecktem Wohn-, 
Ess- und Kochbereich, der sich über die 
gesamte Wohnungstiefe erstreckt und 
Bezüge sowohl zur Hofseite als auch zur 
Pücklerstraße herstellt. Je ein Schlafzim-
mer liegt zur Hofseite beziehungsweise 
zur Straße und schafft eine ausgewoge-
ne räumliche Gliederung. Ein straßen-
seitiger Balkon erweitert den Wohnraum 
nach außen, während die Wohnung hof-
seitig unmittelbar an die Gemeinschafts-
terrasse anschließt.

WE6 
2.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.7m

0 1m 3m 5m



WE7 Vorderhaus
Modernisierte Altbau-Wohnung 
4-5 Zimmer, ca. 107 m² 
 
Ein modernisierter Altbau mit fünf Zim-
mern, dessen großzügiger gemeinschaft-
licher Koch- und Essbereich zur Pückler-
straße orientiert ist. Daran anschließend 
befindet sich der Masterbedroom, wäh-
rend die Bäder und Kinderzimmer hofsei-
tig angeordnet sind.

WE7 
1.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 2.74m

0 1m 3m 5m

Reserviert



WE8 Vorderhaus 
Modernisierter Altbau-Studio 
2 Zimmer, ca. 54 m² 
 
Ein modernisiertes Altbau-Studio mit 
großzügigem Koch-, Ess- und Wohnbe-
reich, der sich zur Pücklerstraße mit ei-
nem angrenzenden Balkon öffnet. Die im 
Erkerbereich angeordnete Schlafnische 
verleiht der Wohnung eine besondere 
räumliche Atmosphäre.

WE8 
1.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

0 1m 3m 5m

Reserviert



Transformation der ehemaligen 
Fabrik im Hinterhaus



WE9 Hinterhaus 
Industrieloft 
2-6 Zimmer, ca. 158 m²

Dieses Loft im ausgebauten Dachstuhl 
der ehemaligen Jalousiefabrik bietet ein 
hohes Maß an Flexibilität in der Grund-
rissgestaltung. Eine eingeschnittene Ter-
rasse belichtet den Innenraum und ist 
sowohl dem Wohnbereich als auch dem 
Schlafzimmer direkt zugeordnet. Der 
Grundriss ist als offener Raum für Woh-
nen, Essen, Kochen und Arbeiten konzi-
piert. Neue Dachfenster sowie eine wei-
tere vorgelagerte Terrasse erweitern die 
Belichtung und unterstreichen die beson-
dere räumliche Qualität des Lofts. Der 
Aufzug erschließt die Wohnung direkt 
und schafft einen unmittelbaren, privaten 
Zugang.

WE9
4.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 4.3m

0 1m 3m 5m

Reserviert

Mehr oder weniger Platz benötigt? In unserer Baugruppe können einzelne 
Wohnungen flexibel miteinander verbunden oder getrennt werden. So ent-
stehen je nach Bedarf kleinere oder größere Wohnflächen – bis hin zu ca. 
180 m². Die hier dargestellten Flächen sind aktuell ohne innere Trennwände 
berechnet; die tatsächlich nutzbare Wohnfläche wird nach dem Einbau der 
Wände geringfügig kleiner ausfallen.



WE10 Hinterhaus
Industrieloft 
1-2 Zimmer, ca. 61 m²

Dieses Loft mit ca. 61 m² bietet ein ho-
hes Maß an Flexibilität in der Grundriss-
gestaltung. Der Beispielgrundriss sieht 
einen großzügigen Wohn-, Koch- und 
Essbereich entlang der Verglasungen mit 
angrenzendem Balkon vor. Dahinter be-
findet sich das Schlafzimmer, das ledig-
lich durch einen Vorhang vom übrigen 
Raum getrennt ist.

WE103.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

0 1m 3m 5m



WE11 Hinterhaus
Industrieloft 
2-4 Zimmer, ca. 112 m²

Dieses Loft bietet ein hohes Maß an Fle-
xibilität in der Grundrissgestaltung. Neue 
Metallfenster bewahren den industriellen 
Charakter des Bestands und verbessern 
zugleich die energetische Qualität. Mit 
Ausnahme der zentralen Stütze können 
sämtliche Innenwände individuell mit 
Ihnen entwickelt werden. Der Beispiel-
grundriss erhält die Großzügigkeit des 
ursprünglichen Lofts und ergänzt sie um 
ein großes Schlafzimmer sowie einen 
kleineren Raum mit angrenzendem Bad.

Die offene Küche mit Essbereich bildet 
das kommunikative Zentrum der Woh-
nung, das direkt an der neuen Terrasse 
angeordnet ist.

WE11
3.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

0 1m 3m 5m

Reserviert



Aktuelle Innenansicht der WE12/13Aktuelle Innenansicht des WE9 



WE12 Hinterhaus
Industrieloft 
1-2 Zimmer, ca. 59 m²

Dieses Loft mit ca. 61 m² bietet ein ho-
hes Maß an Flexibilität in der Grundriss-
gestaltung. Der Beispielgrundriss sieht 
einen großzügigen Wohn-, Koch- und 
Essbereich entlang der Verglasungen mit 
angrenzendem Balkon vor. Dahinter be-
findet sich das Schlafzimmer, das ledig-
lich durch einen Vorhang vom übrigen 
Raum getrennt ist.

WE12 
2.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

0 1m 3m 5m



WE13 Hinterhaus
Industrieloft 
2-4 Zimmer, ca. 109 m²

Dieses Loft bietet ein hohes Maß an Fle-
xibilität in der Grundrissgestaltung. Neue 
Metallfenster bewahren den industriellen 
Charakter des Bestands und verbessern 
zugleich die energetische Qualität. Mit 
Ausnahme der zentralen Stütze können 
sämtliche Innenwände individuell mit 
Ihnen entwickelt werden. Der Beispiel-
grundriss sieht eine Vierzimmerwohnung 
mit großzügigem Wohnbereich zur Ost-
seite und drei Schlafzimmern zur West-
seite vor.

WE13 
2.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

0 1m 3m 5m



WE12 und WE13 Hinterhaus
Industrieloft
1-2 Zimmer, ca. 175 m²

Der Beispielgrundriss zeigt die zusam-
mengelegten Einheiten WE12 und WE13 
als großzügige loftartige Wohnung. Der 
Grundriss ist weitgehend offen organi-
siert und sieht lediglich ein abgetrenntes 
Schlafzimmer sowie einen großzügigen 
Wohn-, Ess- und Kochbereich vor, der 
sich zu den beiden angrenzenden Terras-
sen öffnet. Der Aufzug führt direkt in die 
Wohneinheit und schafft einen unmittel-
baren, privaten Zugang. 
 

WE12+13 
2.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

0 1m 3m 5m



Visualisierung von WE12 und WE13 Hinterhaus



0 1m 3m 5m

WE14 Hinterhaus
Industrieloft
2-4 Zimmer, ca. 108 m² 
 
Dieses Loft bietet ein hohes Maß an Fle-
xibilität in der Grundrissgestaltung. Neue 
Metallfenster bewahren den industriellen 
Charakter des Bestands und verbessern 
zugleich die energetische Qualität. Mit 
Ausnahme der zentralen Stütze können 
sämtliche Innenwände individuell mit 
Ihnen entwickelt werden. Der Beispiel-
grundriss ordnet drei Zimmer auf der 
Ostseite an, während sich der großzügi-
ge Wohnbereich zur Westseite orientiert.

WE14 
EG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.5m

0 1m 3m 5m

Reserviert



WE15 Hinterhaus
Industrieloft
1-2 Zimmer, ca. 55 m² 
 
Die Wohnung befindet sich im Erdge-
schoss des Hinterhauses und ist direkt 
an den hinteren Hof angebunden. Der 
Grundriss ist offen organisiert und sieht 
den Wohnbereich nach Westen sowie 
den Schlafbereich nach Osten vor.

WE15 
EG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

0 1m 3m 5m

0 1m 3m 5m

Reserviert



0 1m 3m 5m

WE16 Hinterhaus
Industrieloft
3-4 Zimmer, ca. 115 m² 
 
Die Wohnung erstreckt sich über zwei 
Etagen und ist direkt an den Gemein-
schaftsgarten sowie den kleinen Spielbe-
reich angebunden. Der Beispielgrundriss 
sieht drei Schlafzimmer vor; das Gäste-
zimmer erhält über ein hochliegendes 
Fenster zum Treppenhaus zusätzliches 
Tageslicht. Große, raumhohe Metallfens-
ter und ein Balkon unterstreichen die Of-
fenheit und Großzügigkeit der Räume.

Dank zweier möglicher Eingänge – einer 
im 1. Obergeschoss und einer auf Gar-
tenebene – eignet sich die Wohnung 
auch in besonderer Weise als Wohn-
Arbeits-Einheit, da sich Besucherbereich 
und privates Wohnen klar voneinander 
trennen lassen.

WE16 
1.OG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.3m

WE16 
EG Grundrissbeispiel 
Raumhöhe ca. 3.5m

Reserviert

0 1m 3m 5m



Fertigstellung
+ 

GbR wird aufge-
löst, WEG ent-

steht

2029

2025: Gruppenbildung, Einlagen/Reservierungen, GbR-
Gründung (Herbst); Vorbescheid gesichert; Vorplanung/
Finanzierung. 
 
2026: Entwurfsplanung, Baugenehmigung. 
 
2027: Detailplanung, Baubeginn. 
 
Fertigstellung 2029. 

Danach Auflösung der GbR, Bildung der WEG, Grund-
bucheintrag je Einheit.

Planung 
beginnt

Dezember
2024

GbR-
Gründung

Herbst
2025

Grundstück
kaufen

Juni
2026

Bauantrag

Zeitplan

September 
2026

Baugeneh-
migung

Dezember 
2026

Baubeginn

Early 2027



Lower ground floor

Der Preis der Einheit umfasst 
mehr als nur die Wohnung selbst. 
Zum Angebot gehören auch sorg-
fältig entwickelte gemeinschaft-
liche Flächen, deren Planung von 
den Teilnehmerinnen und Teil-
nehmern aktiv mitgestaltet wird. 
Neben den gemeinschaftlich ge-
nutzten Außenhöfen und einer 
gemeinschaftlichen Dachterrasse 
steht ein buchbares Gästezimmer 
mit Bad und Küchenzeile zur Ver-
fügung. Im Kellergeschoss be-
finden sich für jede Wohnung 4 
m² große Kellerabteile sowie ge-
meinschaftlich nutzbare Einrich-
tungen, darunter eine Werkstatt 
mit den originalen Werkzeugen 
und Werkbänken der ehemaligen 
Jalousiefabrik, ein Fahrradkeller 
und ein Waschraum. Die Außen-
flächen sind mit Stauden, wasser-
durchlässigen Belägen und Stein-
elementen gestaltet und schaffen 
auch für kleinere Kinder qualitäts-
volle Spielmöglichkeiten.

Erdgeschoss

7.

Hinterhaus

Eingang für beide Gebäude

Vorderhaus

Pücklerstr

3.
1.

spielmarkierungen

spielm
arkierungen



Gemeinschaft 0 1m 3m 5m

Vorderhaus 
1.OG gemeinsames Gästezimmer 
Raumhöhe ca. 2.7m

Vorderhaus 
UG gemeinsamer Fahrradkeller 
Raumhöhe ca. 2.3m

Vorderhaus 
UG gemeinsamer Waschraum 
Raumhöhe ca. 2.3m

Hinterhaus 
UG gemeinsamer Workshop
Raumhöhe ca. 2.3m

Hinterhaus 
UG eigene Kellerabteile
Raumhöhe ca. 2.3m
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Errichtet um 1900 für die Berliner Jalousiefabrik 
J. Bockstaller GmbH & Co. KG. Bis ca. 2010 war 
die Produktion im Hinterhaus aktiv; Maschinen 
und Gewölbedecken zeugen von der industriel-
len Vergangenheit. Das Vorderhaus blieb nach 
Kriegszerstörung in zwei Geschossen erhalten 
– diese Schichtung aus Wohnen und Arbeiten 
prägt den Charakter des Ortes. 
 
Lage: Wrangelkiez, Kreuzberg – Markthalle IX (2 
min), Engelbecken (5 min), Maybachufer (10 min) 
fußläufig erreichbar.

Ort & Geschichte



Städtebau & Architektur

Vorderhaus
Aufstockung des Vorderhauses auf insgesamt 
sechs Vollgeschosse und ein Dachgeschoss. Die 
Straßenfassade greift die historische Gliederung 
mit stehenden Formaten und Erkern auf. Zur Hof-
seite des Vorderhauses sind gestaffelte, begrünte 
Terrassen vorgesehen, die Belichtung, Abstand 
und Privatheit verbessern. Eine perforierte Ver-
schattungsschicht übersetzt die Geschichte der 
Jalousiefabrik in eine zeitgemäße architektoni-
sche Sprache.

Hinterhaus
Der loftartige Charakter des Hinterhauses mit 
großen Fenstern, hohen Räumen und Gewölben 
bleibt erhalten und wird durch flexible Typologien 
für Wohnen weiterentwickelt.

Freiräume
Ehemals versiegelte Flächen werden in begrünte 
Aufenthaltsbereiche mit Hochbeeten, entsiegel-
ten und übergrünten Belägen sowie einem klei-
nen Sandspielbereich transformiert. Die öffentli-
chen Spielangebote am Lausitzer Platz ergänzen 
dieses Angebot.



Das Projekt wird als Baugruppe entwickelt und in der Planungs- 
und Bauphase über eine GbR organisiert. Nach Fertigstellung 
wird jede Partei als Eigentümerin beziehungsweise Eigentümer 
ihrer Einheit im Grundbuch eingetragen; die gemeinschaftliche 
Organisation erfolgt dann über eine Wohnungseigentümerge-
meinschaft.

Jede Einheit entspricht einem Stimmanteil. Strategische und fi-
nanzielle Fragen werden von der Gruppe gemeinschaftlich ent-
schieden, während die fachliche Umsetzung bei den beauftrag-
ten Planerinnen und Planern liegt. Früh vereinbarte Prinzipien für 
Kommunikation, Abstimmung und Konfliktlösung sichern eine 
faire und verlässliche Zusammenarbeit.

Die Vergabe der Einheiten erfolgt zu Projektbeginn auf Grund-
lage der jeweiligen Präferenzen. Bei Mehrfachinteresse greift ein 
transparentes Verfahren. Ein Tausch von Einheiten ist während 
der Entwurfsphase grundsätzlich möglich zu entsprechende 
Mehr- oder Minderkosten.

Für Ein- und Austritte gilt ein Vorkaufsrecht der Gruppe. Erstat-
tungen berücksichtigen die bis dahin bereits entstandenen Kos-
ten. Auch Verkäufe während der Bauzeit sind möglich, erfolgen 
jedoch in Abstimmung mit der Gruppe; der Wert orientiert sich 
am jeweiligen Projektfortschritt. Nach Fertigstellung bedient jede 
Partei ihr eigenes Darlehen, während gemeinschaftliche Kosten 
über die Wohnungseigentümergemeinschaft organisiert werden.

Governance & Gemeinschaft



Grundstück: € 6,8 M 
 
Baukosten (Richtwert): € 5,2 M 
 
Planung & Fachleistungen: € 2,5 M 
 
Projektvolumen gesamt: ca. € 14.5 M 
inkl. Nebenkosten (Steuern, Notar, Versi-
cherung, Bankgebühren) und 7 % Reser-
ve. 
 
Minimum Eigenkapital je Teilnehmer*in: 
20 %-50%, Rest Bankdarlehen. 
 
Einstieg: Reservierungsgebühr Herbst 
2025, Haupt-Eigenkapital nach Finanzie-
rungszusage & Vorplanung (Mitte 2026). 
 
Risikomanagement: Reserven, klare ver-
tragliche Regeln (Ein-/Austritte), kollek-
tive Entscheidungen, transparente Kos-
tensteuerung; Bausachversicherungen in 
den Baukosten enthalten.

Finanzierung & Risiko

GbR-Gründung (Bauphase)

WEG 
(nach Fertigstellung, dau-

erhafte Struktur)

Eigenkapital, Hypotheken & 
Grundstücksübertragung

Bauphase



Rendering of Vorderhaus Front ElevationNeue Straßenansicht Vorderhaus



Wenn ihr teilnehmen möchtet, schreibt an 
jalousiefabrik@mail.de – kurz zu eurer Motiva-
tion und mit Angabe der präferierten Einheit(en). 
Reservierungen werden in der Reihenfolge des 
Eingangs vergeben (first come, first served). 
 
Wir freuen uns auf euren Kontakt und die ge-
meinsame Entwicklung dieses besonderen Ortes.

Besichtigungen finden Samstag um 11:30 Uhr 
statt und sind nur nach vorheriger Anmeldung 
möglich.

Taneli Mansikkamäki AA Dipl
taneli@tm-a.xyz
t. +49(0)30 2868 7214
m. +49(0)152 2764 7010
tm-a.xyz
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