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1. Einleitung

Der Rathausblock liegt im Berliner Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Er wird begrenzt durch
die ObentrautstraRe im Norden, den Mehringdamm im Osten, die Yorckstralle im Siiden und
die GroBbeerenstralle im Westen. Bis auf den Mehringdamm befinden sich die Gbrigen drei
StraRenziige innerhalb der Gebietskulisse. Einen groRen Teil des Gebiets nimmt der
Neuordnungsbereich auf dem landeseigenen Grundstiick ,Dragonerarea
stadtebauliche Besonderheit im weitgehend durch griinderzeitliche Strukturen gepragten
Quartier.

Ill

ein und ist eine

Die Entwicklung von Quartieren in Stadterneuerungskulissen ist in der Regel ein 10-15-
jahriger Prozess. Zur Festlegung eines Sanierungsgebiets bedarf es zuvor sogenannter
vorbereitender Untersuchungen (VU) einschlieRlich einer Blrger*innenbeteiligung und der
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (Verwaltungen und Aufgabentriager*innen
dffentlicher Sachbereiche = TOB) sowie anschlieBender politischer Beschliisse.

Am 25.08.2015 beschloss der Senat von Berlin die Durchfiihrung von vorbereitenden
Untersuchungen gemald § 141 Baugesetzbauch (BauGB) fiir das Gebiet Rathausblock. Diese
Untersuchungen fanden von Oktober 2015 bis Juni 2016 statt. Am 15.07.2016 hat der Senat
auf dieser Grundlage das Sanierungsgebiet Rathausblock per Rechtsverordnung formlich
festgelegt.

Mit den VU und der Festsetzung zum Sanierungsgebiet im Juni 2016 wurden fir den
Rathausblock 34 Zielsetzungen zur Behebung der stadtebaulichen Missstande sowie zur
behutsamen Verbesserung und sozialvertraglichen Stabilisierung der vorhandenen
Strukturen entwickelt. Der stadtebauliche Rahmenplan stellt die verortbaren Ziele
plangrafisch dar. Der Schlussbericht der VU und der Rahmenplan stellen das integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) fir den Rathausblock dar. Im weiteren Verlauf
wurden die Ziele auf Grundlage vertiefender Untersuchungen in den einzelnen
Themenfeldern konkretisiert und den fortschreitenden Planungen angepasst. Wichtige
Meilensteine wie beispielsweise die Unterzeichnung der Kooperationsvereinbarung 2019,
die Konstituierung des Zukunftsrats, die Grundstiickstibertragung an das Land Berlin und die
Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes konnten erreicht werden.

Am 11.01.2023 wurde die Sanierungssatzung durch das Oberverwaltungsgericht Berlin als
unwirksam erklart. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat hier
Rechtsmittel eingelegt. Solange das Urteil keine Rechtskraft erlangt, besteht das
Sanierungsgebiet formal schwebend wirksam weiter. Die GesamtmaBnahme Rathausblock
wird im Stadtebauforderprogramm , Lebendige Zentren und Quartiere” weitergefiihrt.
Konzeptionelle Grundlage ist die hiermit vorliegende Fortschreibung der Ziele aus dem
Schlussbericht der VU, mit der noch im Jahr 2023 ein Stadtumbaugebiet nach § 171b BauGB
durch den Senat beschlossen werden soll.
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Diese ISEK-Fortschreibung erfolgte mit Beteiligung der Zivilgesellschaft und der Fachamter.
Auch die Gremien des Modellprojekts Rathausblock wie das Forum Rathausblock und der
Zukunftsrat wurden eingebunden. Der Zukunftsrat als steuerndes Gebietsgremium des
Fordergebiets Rathausblock hat der Fortschreibung in seiner Sitzung am 21.04.2023
zugestimmt. Das Ergebnis wird durch Beschluss des Bezirksamts verbindlich gesichert und ist
Grundlage fiir den Senatsbeschluss der neuen Gebietskulisse.

Nach Darstellung der Gebietsentwicklung in Kapitel 2 und der Erlduterung der
Verfahrensschritte des Modellprojekts Rathausblock in Kapitel 3 erfolgt in Kapitel 4 die
Darstellung der konkret zu andernden Belange fiir die Fortschreibung. Hierzu wird der
aktuelle Stand aufgezeigt, woflir die Ziele aus den VU nochmals aufgegriffen und Gberprift
werden. AnschlieRend werden die Zielsetzungen fortgeschrieben. Dies geschieht mit Bezug
zu zwei Betrachtungsraumen: dazu gehort der Rathausblock und der sogenannte
Neuordnungsbereich (Dragonerareal, Bezirksamt, Finanzamt, Grundstiick ObentrautstraRe
31), in welchem umfangreiche Neuordnungen und Nachverdichtungen anstehen. Fiir den
Neuordnungsbereich wurde ein stadtebaulicher Entwurf erstellt. Die Betrachtungsraume
sind in Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. dargestellt. Die Gliederung
der Themen des Kapitels 4 entsprechen im Wesentlichen der Struktur des VU-Berichts, damit
eine Vergleichbarkeit und Bezlige hergestellt werden kénnen.

Die Visualisierung der fortgeschriebenen Sanierungsziele erfolgt in Kapitel 5 im
Uberarbeiteten Rahmenplan. Dieser beschreibt als stadtebauliches Leitbild das
Neuordnungskonzept fiir die bauliche Entwicklung im Rathausblock. In Kapitel 6 werden die
MaRnahmen in einer tabellarischen Ubersicht aufgelistet und in einer Karte raumlich
verortet, die auch einen Abgrenzungsvorschlag fiir das kiinftige Fordergebiet beinhaltet.

1.1 Anlass der Fortschreibung

Das Vorhaben zur Neuordnung und baulichen Verdichtung im Rathausblock geht nun von
der Planung in die Umsetzung lber. Bauvorbereitungen haben in Form des Umzugs und der
Verlagerung von weiteren Betrieben und von AbrissmaRnahmen begonnen. Die nunmehr
feststehende geplante stadtebauliche und funktionale Neuordnung fiir das Dragonerareal
und direkt angrenzender Bereiche gibt auch anderen Teilbereichen einen
Entwicklungsrahmen vor (z.B. angrenzende Straflen). Des Weiteren erfolgten auch
inhaltliche Vertiefungen durch zahlreiche Studien und Gutachten, das stadtebauliche
Werkstattverfahren (SWV) und weitere Uberarbeitungen. Diese sollen in die
Handlungsgrundlage fiir die Zukunft einflieen und erforderten die hiermit vorliegende
Fortschreibung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.
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Fiir die konkrete Umsetzung der Ziele fiir die Gebietsentwicklung bedarf es einerseits einer
politischen Absicherung und andererseits des Aufzeigens eines Handlungsrahmens von
Spielrdaumen und Mdéglichkeiten.

Die vorliegende Fortschreibung des ISEKs bildet die Grundlage fiir den Einsatz von
Stadtebaufordermitteln aus dem Programm ,Lebendige Zentren und Quartiere”. Mittel aus
diesem Programm wurden u.a. bereits in den letzten Jahren fir die integrierte
Gebietsentwicklung im Rahmen des Modellprojekts Rathausblock aufgewendet und sollen
weiterhin zur Erreichung der Ziele eingesetzt werden.

Ein Teil dieser Entwicklungsziele wird im parallellaufenden Bebauungsplanverfahren 2-48 (B-
Plan 2-48) und in der dazugehorigen Verwaltungsvereinbarung gesichert. Die Ebene
zwischen stadtebaulichem Entwurf, B-Plan und Bauantragen soll der Gestaltungsleitfaden
(GLF) als informelles Arbeitsinstrument fiir die weitere Umsetzung bilden. Der
Gestaltungsleitfaden dient als Orientierungsrahmen fir die kiinftigen Bauherr*innen in den
verschiedenen Baufeldern und formuliert Gestaltungsprinzipien flr das kiinftige dauRRere
Erscheinungsbild des neuen Stadtquartiers.

Infolge der drohenden Unwirksamkeit der Rechtsverordnung wird angestrebt, das Gebiet
Rathausblock per Senatsbeschluss als Stadtumbaugebiet nach § 171b BauGB festzulegen.
Das Gebiet erfiillt die Anforderungen an eine StadtumbaumaRBnahme nach § 171a Abs. 2
BauGB, nachdem StadtumbaumaRnahmen definiert werden als Mallnahmen, ,,durch die in
von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur
Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden.” Zudem
entsprechen die bisher entwickelten Ziele und MaBnahmen den in § 171a Abs. 3
aufgefihrten Zielen, um beizutragen, dass:

1. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevdlkerung und
Wirtschaft sowie den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung angepasst wird,

die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,
innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden,
einer anderen Nutzung nicht zufiihrbare bauliche Anlagen zuriickgebaut werden,

o vk wnN

brachliegende oder freigelegte Flachen einer nachhaltigen, insbesondere dem
Klimaschutz und der Klimaanpassung dienenden stadtebaulichen Entwicklung oder einer
mit dieser vertraglichen Zwischennutzung zugefiihrt werden,

7. innerstadtische Altbaubestande nachhaltig erhalten werden.
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1.2 Ausgangslage

In den Jahren 2016 bis 2019 entstanden durch mehrere Studien und Gutachten (Auflistung
s.u.) sowie vielzahlige Beteiligungsformate (wie Lernlabore, thematische Arbeitsgruppen,
Forum Rathausblock) neue Erkenntnisse fiir die Gebietsentwicklung und Zielvorstellungen
wurden gescharft.

Auf diesen Kenntnisstand aufbauend wurde im Februar und Marz 2019 eine Inventur
durchgefiihrt, um in einer Studie die Bau- und Nutzungsanforderungen (BNA) fiur das
stadtebauliche Konzept zu benennen. Auf Grundlage der BNA wurde von August 2019 bis
Januar 2020 das stadtebauliche Werkstattverfahren (SWV) mit drei Planungsteams
durchgefiihrt, die zuvor in einem Teilnahmeverfahren ausgewahlt wurden. Als Sieger*innen
gingen das Team SMAQ Architektur und Stadt / Man Made Land / Barbara Schindler hervor.
Das Dragonerareal und die angrenzenden Grundsttlicke sollen nach dessen Entwurf gestaltet
werden (s. Abbildung 1). Dieses stadtebauliche Konzept wurde im Anschluss durch die
Kooperationspartner*innen vertieft und in Teilbereichen angepasst. Das Ergebnis liegt seit
Mai 2022 vor. Flr das Rathausgrundstiick hat das Bezirksamt eine eigene stadtebauliche
Machbarkeitsstudie beauftragt, die vom Bliro LSW Architekten Ingenieure Leibenatus
Wittayer durchgefiihrt wurde. Diese Studie wurde im Herbst 2021 beendet. Am 22.06.2021
beschloss das Bezirksamt die Variante 2 als Vorzugsvariante (s. Abbildung 2). Diese wurde im
Frihjahr 2022 den politischen Gremien im Bezirk und der Mitarbeiter*innenschaft
vorgestellt.

Abbildung 1: Modell des Siegerentwurfs aus dem stddtebaulichen Werkstattverfahren
Quelle: SMAQ et al. 2020.
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Abbildung 2: Vorzugsvariante Rathaus YorckstrafSse, Perspektive Dachausbau

Quelle: LSW Architekten. 05.11.2021.

Die Neuordnung auf dem Dragonerareal und angrenzenden Bereichen ist insbesondere fiir
die Landes- und Bezirkspolitik ein wichtiges Anliegen. Im Berliner Koalitionsvertrag (2021-
2026) wird auf das Sanierungsgebiet Bezug genommen. Hier steht im Kapitel
Stadtentwicklung, Bauen, Mieten:

,Der Rathausblock/Dragoner Areal wird als Modellprojekt fiir ein soziales wie 6kologisches
Wohn- und Gewerbequartier weiter vorangebracht und die Kooperationsformate werden
fortgesetzt. Das im Haushalt 2021 bereits abgesicherte Modellprojekt ,, Dauerhafte
Bindungen” werden wir umsetzen und priifen, inwieweit eine modellhafte, méglichst
langfristige Bindung von Sozialwohnungen mittels Erbbaurechte liber den reguléiren
Férderzeitraum hinaus in Abgrenzung zum kommunalen Volleigentum mit dem Ziel einer
langfristig gemischten Quartiersentwicklung méglich ist.”

Auch bereits getroffene politische Entscheidungen stellen eine Fortschreibung der
Sanierungsziele dar und werden hier nachrichtlich aufgefiihrt. Das Bezirksamt-
Friedrichshain-Kreuzberg fasste am 29.09.2020 einen Grundsatzbeschluss zur Entwicklung
des Rathausgrundstiicks und Einbindung in den stadtebaulichen Entwurf. Hieraus werden die
wesentlichen Inhalte zitiert:

, “Entschdrfung” der siidlichen Kante der geplanten Bebauung im nordwestlichen Teil des
Rathausgrundstiicks, mit dem Ziel, die Aufenthaltsqualitét im Griinraum zu verbessern. Mit
dem vorhandenen Baumbestand soll schonend umgegangen werden; ékologisch wertvolle
Béume sollen erhalten werden. Eine Uberarbeitung des aktuellen Planungsstandes ist
vorzunehmen. Die Belange des Klimaschutzes und des Naturschutzes sollen auf dem
Gesamtareal unter Beibehaltung der Wohnungsfldchen stdrker berticksichtigt werden.
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Die im Siegerentwurf ausgewiesene Fléciche flir einen Erweiterungsbau fiir das Rathaus auf
dem Dragonerareal soll auf Eignung fiir weitere bezirkliche Bedarfe gepriift werden. Sollte
diese im Entwurf enthaltende Rathauserweiterung nicht wie vorgesehen realisiert werden
kénnen (z.B. aus technischen/statischen Griinden) ist die Rathauserweiterungsflédche von
mind. 7.440 m? Nutzfldche vor Ort (auf dem Gesamtareal) und im 6ffentlichen Eigentum zu
gewdhrleisten.

Die strittige Rathausflédche kann unter den oben genannten Voraussetzungen im weiteren
Bebauungsplanverfahren auch fiir ,Rathaus-fremde” Nutzung einbezogen werden. Sie
verbleibt dabei im Eigentum des Landes Berlin und wird dem SODA zugewiesen, Zug um Zug
gegen die Ubernahme der Flichen am Ostbahnhof ins Fachvermégen des Bezirks. Eine
Vergabe erfolgt im Wege eines Erbbaurechts.

Aufgrund der engen planerischen Verflechtungen zwischen dem neu zu entwickelnden sog.
Dragonerareal und dem heutigen Rathausgrundstiick ist es sinnvoll und folgerichtig, das
Grundstlick Yorckstrafse 4-11 in den Geltungsbereich des aufgestellten
Bebauungsplanverfahrens 2-48 zu integrieren. So kénnen ,,gegenseitige Wechselwirkungen
und grundstticksiibergreifende Planungsziele zielgerichtet koordiniert und abgesichert

“” «

werden. {(...)

Ergdnzend dazu hat auch die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Friedrichshain-
Kreuzberg am 20.10.2020 einen Beschluss gefasst, der flr die ISEK-Fortschreibung von
Bedeutung ist:

,Das Bezirksamt wird beauftragt, schnellstmdglich die Voraussetzungen fiir die
Weiterfiihrung des B-Plans fiir das Dragonerareal zu schaffen. Dabei soll das sogenannte
Rathausgrundstiick in die Entwicklung des Geléindes einbezogen und Gegenstand der
Gesamtplanung werden. Die konkrete Bebauung dieses Grundstiicksteils wird Gegenstand
des weiteren Planungsverfahrens. Grundlage des weiteren Handelns ist das Ergebnis der
Biirger*innenbeteiligung zum Dragonerareal.”

Zahlreiche Studien und Gutachten wurden fiir den Rathausblock erstellt, um Vorschlage fir
die Neuordnung des Gebiets aufzuzeigen. Auch wird es weitere Untersuchungen geben, um
zusatzliche bislang grob verabredete Ziele genauer zu hinterlegen. Der derzeitige
Arbeitsstand und die Grundlagen fiir diese Fortschreibung werden in folgender Ubersicht
aufgelistet:

Vorhandene Gutachten und Dokumente

Schlussbericht der vorbereitenden Untersuchungen (VU) fiir den Rathausblock /
Ruhlsdorfer StraBe (Planergemeinschaft, 2016)

Studie Baukulturelles Erbe Rathausblock (BSQB & SDARC, 2018)
Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fir Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im
Rathausblock (LOKATION:S, 2018)

10
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Gewerbekonzept (AG URBAN, 2019)

Schallschutzkonzept zur Neuordnung Dragonerareal (Mohler+Partner, 2019)
Gemeinwohlwaben. Konzept fiir eine kooperative Entwicklung im Kontext von Kultur und
Kunst im Modellprojekt Rathausblock Kreuzberg (AG Gewerbe und Kultur, 2019)
Abschlussbericht Erweiterung Soziales Erhaltungsgebiet Hornstralle (asum GmbH, 2018)
Studie Leistbares Wohnen in Kreuzberg West (asum GmbH, 2019)
Kooperationsvereinbarung Modellprojekt Rathausblock (Griindungsrat Modellprojekt
Rathausblock, 2019)

Bau- und Nutzungsanforderungen (nonconform ideenwerkstatt GmbH & BSQB, 2019)
Stadtebaulicher Entwurf, Gberarbeiteter Siegerentwurf im Werkstattverfahren (SMAQ,
ManMadeland, Barbara Schindler, 2022)

Denkmalpflegeplan (blro west denkmalpflege & Georg Wasmuth, 2020)
Altlastenbericht: Boden- und Grundwasseruntersuchungen (TRION, 2011)

Erfassung Baumbestand (Freie Planungsgruppe Berlin, 2019)

Biotoptypenkartierung (Freie Planungsgruppe Berlin, 2019)

Bezirkskonzept Wohnraumversorgung fir Gefliichtete: Ratiborstralie
Erganzungsstandorte (Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, 2019)

Energetisches Quartierskonzept fiir das Sanierungsgebiet Rathausblock (Megawatt,
2022)

Mobilitatskonzept Dragonerareal und Machbarkeitsstudie Verkehr Rathausblock und
Umgebung (inno2grid, interlink, spitzenkraft, 2021/2022)

Machbarkeitsstudie und Bausubstanzgutachten Kita (Neue Reithalle, Pferdeshospiz) und
JFE (Alte Reithalle) (Eller+Eller Architekten, 2022)

Gutachten Dragonerareal Dachbegriinung (bliro west denkmalpflege, 2022)
Lufthygienische Untersuchung (Larmkontor, im Rahmen B-Planverfahren, 2022)
Faunistisches Gutachten (Teige, im Rahmen B-Planverfahren, 2023)

Umgang mit historischer Mauer und Hohe des Gewerberiegels (bliro west
denkmalpflege, 2023)

In Bearbeitung befindliche Gutachten und Dokumente

Gestaltungsleitfaden (SMAQ, ManMadeland, projektbiiro, 2023)

Verkehrstechnische Untersuchung (LK Argus, im Rahmen B-Planverfahren, 2023)
Machbarkeitsstudie Niederschlagsentwdasserung (Hoffmann Leichter, im Rahmen B-
Planverfahren, 2023)

Besonnung-/ Belichtungsstudie (IPJ Ingenieurbiiro P. Jung, im Rahmen B-Planverfahren,.
2023)

Klimaokologische Untersuchung (ARUP, im Rahmen B-Planverfahren, 2023)
Schalltechnisches Gutachten (Muller BBM, im Rahmen B-Planverfahren, 2023)
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Potentialstudie unbelegter Gebaude und Freirdume fir das Dragonerareal
(Planergemeinschaft, ff architekten, 2023)

Freiflachen- und Regenwasserbewirtschaftungskonzept mit Animal Aided Design (gruppe
F, oikotek, 2023/2024)

Vorgesehene Ausschreibungen (Studien, Konzepte, Gutachten)

Verkehrstechnische Untersuchung/Verkehrsflussanderung Umbau StralRen Rathausblock
Bauplanungsunterlage Verkehrsanlagen Dragonerareal

Bauplanungsunterlage Jugendfreizeiteinrichtung Alte Reithalle

Bauplanungsunterlage Kita Stall fiir kranke Pferde

1.3 Ziel der Fortschreibung

Die Fortschreibung des ISEKs bildet eine wesentliche konzeptionelle Grundlage fiir die
gesamtheitliche Fortfiihrung der integrierten Gebietsentwicklung im Rathausblock. Das
stadtebauliche Konzept als Ergebnis des stadtebaulichen Werkstattverfahrens bildet zugleich
die informelle Basis fiir den zu beschlieBenden formell rechtsverbindlichen B-Plan 2-48.
Bauantrage fir Neu- und Umbauten missen auf der Grundlage der Bauordnung Berlin (BauO
BIn) gestellt werden. Es gilt also zu scharfen, welche der vielen verschiedenen Aussagen der
erstellten Gutachten und Konzepte fiir das weitere Handeln maRgebliche Grundlagen sind.
Auf dieser Basis sind die Aussagen aus den VU (2016) zu konkretisieren.

Wichtige Zielsetzungen werden auch in anderen Instrumenten wie dem B-Plan und der
dazugehorigen Verwaltungsvereinbarung gesichert.

1.4 Betrachtungsraume

Die Fortschreibung des ISEKs erfolgt anhand von zwei Betrachtungsraumen.

Rathausblock: umfasst das gesamte Fordergebiet (Sanierungsgebietsgrenzen von 2016)
einschlielllich des an den Neuordnungsbereich angrenzenden privaten
Gebdudebestandes in der Yorckstralle, Grolbeerenstralle, Obentrautstrafe und am
Mehringdamm (rd. 14 ha).

Neuordnungsbereich: umfasst nur das Dragonerareal einschlieflich der im 6ffentlichen
Eigentum befindlichen Grundstiicke des Rathauses, des Finanzamtes und der
Obentrautstrafle 31 (rd. 6,7 ha); der Neuordnungsbereich entspricht dem Plangebiet der
Verwaltungsvereinbarung, die im Rahmen des B-Planverfahrens zwischen SODA (und ggf.
weiteren Beteiligten) und Bezirk geschlossen werden soll.
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“ Modellprojekt Rathausblock
' Friedrichshain-Kreuzberg

| Fortschreibung des

. integrierten stddtebaulichen

< Entwicklungskonzepts (ISEK) -
Betrachtungsrdume

|: Gebiet Rathausblock
- Neuordnungsbereich

Abbildung 3: Betrachtungsrdume: Sanierungsgebiet und Neuordnungsbereich
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH

2. Allgemeine Entwicklung im Gebiet

Der Rathausblock ist insgesamt durch eine gemischte Nutzung gepragt. Den grofSten Teil
bildet das denkmalgeschiitzte und Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte Areal der
ehemaligen Garde-Dragoner-Kaserne, welche seit den 1920er Jahren als Gewerbestandort
fungiert. Insgesamt befanden sich im gesamten Rathausblock 54 Gebiude.!

Der sechsspurige Mehringdamm trennt das Gebiet im Osten von dem gegeniiberliegenden
Friedhof und dem nordlich daran anschliefenden Bliicherplatz mit der Amerika-
Gedenkbibliothek, die zukiinftig zum Hauptstandort der Zentral- und Landesbibliothek (ZLB)
ausgebaut werden soll. Auch die Freirdume am Bliicherplatz sollen in Zuge dessen
umgestaltet werden. Weitere Mallnahmen im Umfeld betreffen den Standort des friiheren
Postscheckamts am Halleschen Ufer, der zu einem gemischten Wohnquartier umgebaut
wird. Auch der Mehringplatz wurde in den letzten Jahren entsprechend dem Ergebnis eines
Werkstattverfahrens umgestaltet und im Mai 2022 eingeweiht.

1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen. Stidtebauliches Werkstattverfahren Dragonerareal und
angrenzende Bereiche — Aufgabenstellung. 2019.
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Abbildung 4: Schrégluftbild aus Richtung Norden auf das Sanierungsgebiet
Quelle: Dirk Laubner. 2019.

Nordlich der Obentrautstralie liegen die 6- und 7-geschossigen Geb&dude der Innung des Kfz-
Gewerbes Berlin sowie das Bildungs- und Technologiezentrum der Handwerkskammer
Berlin.

Am 31.12.2021 lebten 863 Einwohner*innen im Rathausblock. Im Vergleich zum 31.12.2016
hat sich die Anzahl der Einwohner*innen um 185 Personen reduziert (17,7 %) (s. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Dies ist voraussichtlich auf kleiner
werdende HaushaltsgrofRen zurtickzufihren.
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Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung im Sanierungsgebiet Rathausblock von 2017-2023

Quelle: Einwohner*innen-Meldestatistik, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg (31.12.2016-31.12.2022)
Unabhangig von der Bevolkerungsentwicklung besteht ein hohes Defizit an siedlungsnahen
offentlichen Griinflaichen und fiir den Planungsraum Rathaus Yorckstral3e ein deutliches
Defizit an 6ffentlichen Kinderspielplatzen.? Mit der Zunahme der Bevdlkerung infolge der
Bebauung des Areals wird sich das Versorgungsdefizit nochmals erheblich erhéhen.

Bis Ende 2022 sind tber 70 Antrdge auf sanierungsrechtliche Genehmigungen nach §§ 144,
145 BauGB fiir die privaten Grundstlicke in der GrolRbeerenstraBe, YorckstraRe,
Obentrautstrafe und am Mehringdamm beim Bezirksamt eingereicht worden. Die Antrige
betrafen gleichermaRen BaumalRnahmen (§ 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), die VerduRerung eines
Grundstlicks oder Erbbaurechts (§ 144 Abs. 2 Nr. 1) sowie Bestellung eines das Grundstiick
belasteten Rechts (§ 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Ein Grof3teil der Antrage stand den
Sanierungszielen nicht im Wege und wurde genehmigt.

2 Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg. Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo). 2016.
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3. Modellprojekt Rathausblock

Im Modellprojekt Rathausblock werden neue Wege einer kooperativen und
gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung erprobt. Es sollen Spielrdume fir Innovationen
beim Planen, Bauen und bei den Organisations-, Verfahrens-, Férderungs- und
Kooperationsformen ausgelotet werden. In einem umfassenden Kooperations- und
Beteiligungsprozess wird gemeinsam die Zukunft des Rathausblocks und des Dragonerareals
ausgehandelt. Daflir wurde im Jahr 2019 eine Kooperationsvereinbarung geschlossen. Die
Zusammensetzung der Kooperation (KOOP) wurde per Beschluss im Juni 2022 um
Vertreter*innen von SenFin und SenWEB erganzt. Der Zukunftsrat umfasst somit
gegenwartig:

e Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg (BA)

e Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenSBW)
e Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWEB)

e Senatsverwaltung fiir Finanzen (SenFin)

e Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM)

e Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM)

e Vernetzungstreffen der Initiativen im Rathausblock (VTR)

e Delegierte aus dem Forum Rathausblock (FR)

Die Kooperationsvereinbarung enthalt unter anderem das Leitbild flir den Ort, kooperative
Strukturen der Zusammenarbeit zwischen Institutionen und Zivilgesellschaft und einen
gemeinsamen urspringlichen Fahrplan fiir die Bearbeitung von Themen und Projekten im
Rahmen der stadtebaulichen Gesamtmalinahme Rathausblock sowie der Entwicklung des
Dragonerareals.

Die Kooperation hat eine eigene Arbeitsstruktur, die u.a. aus dem Zukunftsrat
(Entscheidungsebene), der Vorbereitungsgruppe Zukunftsrat (Arbeitsebene) und Gremien
wie den Arbeitsgruppen oder dem Raum- und Flachenkuratorium (RFK) besteht.

Es besteht unter den Kooperationspartner*innen Konsens dartiber, das Dragonerareal zu
einem vielfaltigen, inklusiven und 6kologisch zukunftsweisenden Stadtquartier mit
leistbarem und bedarfsgerechtem Wohnraum, bestehendem und neuem Gewerbe sowie
Kultur zu entwickeln. Der Boden soll dauerhaft in kommunalem Eigentum verbleiben und
kommunale und selbstverwaltete Strukturen miteinander funktionieren. In einem
barrierefreien Quartier sollen Wohnprojekte fiir gemeinschaftliches,
generationenibergreifendes und inklusives Wohnen zur Miete sowie integrative
Arbeitsplatze und Kulturbetriebe ermoglicht werden. Gemeinsamer Anspruch ist es, das
vorhandene Gewerbe auf dem Areal zu erhalten oder passende Ersatzflachen fir die
Betriebe zu finden, neue Gewerbeflachen zu schaffen und einen Lern- sowie Geschichtsort
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zu schaffen. Als Modellprojekt sollen die Weichen fiir eine zukunftsweisende
Stadtentwicklung gestellt werden.
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4. Evaluierung sektoraler Entwicklungen und aktuelle Zielsetzungen

Die in den VU betrachteten sektoralen Themen, die festgestellten stadtebaulichen und
funktionalen Missstande und daraus abgeleitete Sanierungsziele werden in diesem Kapitel
mit dem bisherigen Entwicklungsstand abgeglichen. Darauf aufbauend werden die Ziele
fortgeschrieben.

Die Unterkapitel setzen sich aus den Handlungsfeldern

e Nutzungsmischung und Verdichtung (4.1),

e Stadtebau und Stadtbild (4.2),

e \Wohnen (4.3),

e Soziale und kulturelle Infrastruktur, Gemeinwesen (4.4),
e Freiraum (4.5),

e Wirtschaft und Gewerbestruktur (4.6),

e Umwelt, Klima und Energie (4.7) sowie

e Verkehr und stadtraumliche Vernetzung (4.8)

zusammen.
Das Handlungsfeld Steuerung und Partizipation wird in Kapitel 5 betrachtet.

Bei der Darstellung wird eine Unterteilung nach Bezug auf den Rathausblock (gesamtes
Gebiet inkl. StraRenzlige und privater Gebaudestand) und auf den Neuordnungsbereich
(Dragonerareal, Rathaus, Finanzamt, ObentrautstraRe 31) vorgenommen. Fir beide
Betrachtungsraume werden zunachst alle relevanten Gutachten und Konzepte dargestellt,
die seit Abschluss der VU erarbeitet wurden. AnschlieBend werden die Ziele aus den VU inkl.
der textlichen Beschreibung aufgegriffen und der aktuelle Stand auf Basis der neuen
Erkenntnisse beschrieben.

Gelten die Ziele aus der VU gleichermalien sowohl fiir den Rathausblock als auch den
Neuordnungsbereich, werden diese jeweils unter beiden Betrachtungsraumen aufgefiihrt.
AnschlieBend folgt die Fortschreibung der Ziele in eigenen Unterkapiteln.

Die beiden Betrachtungsraume werden in Erganzung mit den folgenden Piktogrammen
kenntlich gemacht:

Abbildung 6: Piktogramm Rathausblock Abbildung 7: Piktogramm Neuordnungsbereich
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH Quelle: S.T.E.R.N. GmbH
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4.1 Nutzungsmischung und Verdichtung

Gutachten Bezugsraum Jahr
Gemeinwohlwaben Neuordnungsbereich 2019
Bau- und Nutzungsanforderungen Neuordnungsbereich 2019
Mehr Griin in Friedrichshain-Kreuzberg Rathausblock 2020
Stadtebauliches Konzept Neuordnungsbereich 2021
Machbarkeitsstudie / Bedarfsprogramm fir eine Kita Alte Reithalle, Neue Reithalle,

und eine JFE Stall f. kranke Pferde 2022

(Neuordnungsbereich)

In Bearbeitung/Planung

Gestaltungsleitfaden Neuordnungsbereich 2023
Konkretisierung der Machbarkeitsstudie JFE / Alte Reithalle 2033
Erarbeitung Nutzungskonzept fiir die Alte Reithalle (Neuordnungsbereich)
Bauplanungsunterlage fiir eine Kita (Stall fir kranke Stall fur kranke Pferde, Alte 5023
Pferde) sowie fur eine JFE (Alten Reithalle) Reithalle

, 2024
(Neuordnungsbereich)

Hinsichtlich der Dichte der Bebauung und der Auslastung durch Nutzungen stellt die VU eine
deutliche Unterauslastung fiir das Dragonerareal fest. Demgegentiber sind die
Freiflaichenanteile auf den lGberwiegend privat genutzten und griinderzeitlich gepragten
Grundstiicken im Gbrigen Gebiet gering und die baulichen Nutzungsmafie werden deutlich
Uberschritten. Daraus ergeben sich Belichtungs-, Besonnungs- und Bellftungsprobleme.
Insgesamt liegen im gesamten Gebiet stadtebauliche Missstande vor.

4.1.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Mafvolle Verdichtung gekoppelt mit Freiraumaufwertung im Bestand

,Der griinderzeitliche Baubestand im Rathausblock weist vielfdltige Nutzungen auf, die erhalten
bleiben sollen. Kleinteilige Potenziale zur Nachverdichtung mit Wohnraum sollen genutzt werden.
Konflikte sollen dabei vermieden und Ausgleiche geschaffen werden, z.B. durch qualitéitsvolle
Gestaltung von Freifldchen, Dachterrassen o.d. bauliche Mafsnahmen.”
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Die Grundstiicke im Rathausblock aulRerhalb des Neuordnungsbereichs sind von einer
vergleichsweise hohen baulichen Dichte gepragt, was mit geringen Freiraumqualitaten
einhergeht. Bisher waren fiir diese Grundstiicke im Rahmenplan (Stand: November 2017)
MaBnahmen zur kleinteiligen Erneuerung, energetischen Sanierung und Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat (auch grundstiicksiibergreifend) vorgesehen. Die privaten Freiflichen im
Gebiet weisen einen hohen Versiegelungsgrad und Qualifizierungsbedarf auf.

Mit der Studie ,,Mehr Griin in Friedrichshain-Kreuzberg” wurde im Jahr 2020 eine
umfassende Untersuchung zu Griin- und Freirdumen auf Bezirksebene vorgelegt. Potentiale
flr mehr Griin wurden identifiziert und Strategien und Instrumente zur Aktivierung und
Machbarkeit aufgezeigt. Dem Rathausblock wird ein maRiger Warmeinseleffekt attestiert,
was insbesondere auf den hohen Versiegelungsgrad des Dragonerareals und kaum
vorhandene Vegetationsflachen zuriickgefiihrt werden kann. Aber auch die privaten
Freiflachen tragen zu Hitzeeffekten bei und bieten Entsiegelungs- und Begriinungspotentiale.
Mit dem Klimawandel wird es nicht nur heilRer, sondern auch periodisch trockener. Der
Rathausblock und die nérdlich angrenzenden Bereiche bis zum Landwehrkanal werden in der
Gesamtstrategie als Bereiche starker Unterversorgung an 6ffentlichen und privaten
Grunflachen dargestellt. Darlber hinaus werden im Konzept fiir den gesamten Bezirk
geltende Zielstellungen in den Handlungsfeldern der griinen, blauen und grauen
Infrastruktur formuliert.

Sanierungsziel VU:

Neue Angebote im Gebiet mit der Entwicklung der AGB abstimmen

,Die Schaffung soziokultureller Angebote soll die Entwicklung rund um den AGB-Standort
beriicksichtigen und Ergéinzungen bzw. Synergien erlauben.”

Der Neubaustandort der Zentral- und Landesbibliothek (ZLB) am Bliicherplatz befindet sich
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Rathausblock. Dafiir wurde u.a. eine stadtebauliche
Machbarkeitsstudie (2019/2020) erarbeitet. Zurzeit wird ein Wettbewerbsverfahren, das
eine umfangreiche Offentlichkeitsbeteiligung vorsieht, vorbereitet. Der Baubeginn ist derzeit
noch offen.

Das Sanierungsziel sieht eine funktionale Verknipfung des ZLB-Neubaus mit soziokulturellen
Angeboten im Rathausblock vor. Hier sind mit einer Kita, einer Jugendfreizeiteinrichtung, mit
dem Kiezraum und dem GLOX (Geschichts- und Lernort Xberg), die allesamt im
Neuordnungsbereich zu verorten sind, viele soziokulturelle Einrichtungen vorgesehen.

4.1.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock
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Studie zum baukulturellen Erbe3

e Bauliche Erganzungen auf heutigen Hof- oder Gartenflachen bei bereits hoch
verdichteten Mietshausgrundstiicken sowie eine Auflésung der bestehenden
Grundstiicke (z.B. Zusammenlegungen) fihren aufgrund der bereits starken Ausnutzung
der Grundstiicke zu einer Verschlechterung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat und
sollten unterbleiben.

e Auf den Grundstiicken, die nur mit einem straRenseitigen Gebdude (der 1950er oder
1960er Jahre) bebaut sind, ist eine erganzende Bebauung denkbar. Die Errichtung von
Seitenflliigeln ware dabei bezogen auf den Freiraum vorteilhafter als die Errichtung nicht
grenzstandiger Gebaude im Hofbereich.

e Dachausbauten und Aufstockungen kommen grundsatzlich in Frage, fiihren aber zu einer
weiteren Auflosung der heute noch groBtenteils ablesbaren historischen Entwicklung der
Geschossigkeit im Rathausblock. Auf Gebauden mit Flachdachern sind auch Dachaufsatze
denkbar, die sorgfaltig an die jeweilige Situation anzupassen sind.

AusgleichsmaBBnahmen

e Bei einer Nachverdichtung des Grundstiicks mit Uberschreitung der zul3ssigen
Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. der Unterschreitung des BFF sind durch die
Bauherr*innen Ausgleichsmalnahmen wie die Verlegung des Miillstandorts in das
Gebdaude oder die Herstellung von Gemeinschaftsflachen (Dachterrasse,
Fahrradabstellung, Abstellbereich Kinderwagen etc.) im bzw. am Gebdude nachzuweisen.

Weitere 6kologische Mallnahmen werden in Kapitel 4.7 Umwelt, Klima und Energie
beschrieben.

4.1.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Das Dragonerareal vielfaltig entwickeln

,Das Dragonerareal ist das zentrale Entwicklungspotenzial. Ziel ist eine Entwicklung
entsprechend der Lage in der Stadt als zentrumsnaher Standort fiir Wohnen, Gewerbe,
gesellschaftliche Aktivitéiten (z.B. Bildung) und Kultur sowie Angebote von sozialer Infrastruktur
und zur Freiraumnutzung. Als stddtebauliche Dichte ist eine GFZ von 1,6 bis 1,8 (Netto-Bauland)
angemessen. Der Rathausblock soll fiir zusdtzliche Wegeverbindungen gedffnet werden. “

3 Bietergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018. S. 129ff.
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Die Bau- und Nutzungsanforderungen fir das Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke
(Neuordnungsbereich) wurden 2019 in Vorbereitung auf das stadtebauliche
Werkstattverfahren fertiggestellt. Darin wurden vielfaltige Anforderungen an die kiinftige
Bebauung und Nutzung des Neuordnungsbereichs definiert: Mindestraumprogramm mit 500
leistbaren Wohnungen, funktionsfahiger Gewerbehof mit leistbaren Gewerberdumen,
soziale Infrastruktur wie eine Kita und Jugendfreizeiteinrichtung sowie qualitatsvolle Griin-
und Freiflachen in einem autoarmen und klimaangepassten Quartier.

Die Arbeitsgruppe Kunst und Kultur der AG Gewerbe und Kultur hat mit der Publikation
»,Gemeinwohlwaben. Konzept fiir eine kooperative Entwicklung im Kontext von Kultur und
Kunst im Modellprojekt Rathausblock Kreuzberg” (2019) einen Vorschlag fir eine
gemeinwohlorientierte Entwicklung vorgelegt. Die Idee der Gemeinwohlwaben mit
wohnvertraglichem Gewerbe und gemeinwohlorientierter Nutzung soll im weiteren
Entwicklungsprozess umgesetzt werden. Die Waben befinden sich insbesondere an den
offentlichkeitswirksamen Raumkanten der Griinen Fuge sowie der Nord-Siid-Verbindung am
Finanzamt und sollen zu einem noch zu bestimmenden Anteil zeitlich bzw. projektbezogen
vergeben werden. Das Konzept wurde durch zivilgesellschaftliche Akteure initiiert und
erarbeitet. Mit dem Wabenkonzept soll modellhaft eine zivilgesellschaftliche
Verantwortungsiibernahme von Raumen erprobt werden. Im Sinne der Nutzungsmischung
sollen Raume und Flachen (Waben) durch eine*n Wabentrager*in angemietet oder
gepachtet werden und den Wabennutzer*innen zur gemeinwohlorientierten Nutzung gegen
einen geringen Betrag liberlassen werden. Unterschieden wird zwischen Primadrwaben
(ausschlieRRlich gemeinwohlorientierte Nutzung) und Sekundarwaben (privatwirtschaftlich
genutzte Raume und Flachen, die sich zeitlich begrenzt einer gemeinwohlorientierten
Nutzung 6ffnen).* Der stidtebauliche Entwurf sieht ca. 4.130 m? Bruttogeschossflache (BGF)
flir Waben vor, was ca. 6 % der gesamten Baumasse entspricht. Diese Flachen liegen im
Bereich der Wohn- oder Gewerbenutzung. Fiir rund 4.270 m? BGF sind derzeit noch keine
konkreten Nutzungen zugeordnet.

Die stadtebauliche Dichte fir den Neuordnungsbereich ergibt sich aus dem stadtebaulichen
Entwurf, der einen vielfaltigen Mix aus Wohnen, Gewerbe, Gemeinbedarf, Kultur und
Freiraum vorsieht. Im B-Plan 2-48 werden Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ) verbindlich festgesetzt.

4 AG Kunst und Kultur (AG Gewerbe). Gemeinwohlwaben. Konzept fiir eine kooperative Entwicklung im Kontext
von Kultur und Kunst im Modellprojekt Rathausblock Kreuzberg. 2019. S. 20f.
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Sanierungsziel VU:

Nutzungen auf dem Dragonerareal konfliktvermeidend ordnen

,Eine Nutzungszonierung soll eigenstéindige Teilbereiche auf dem Dragonerareal erméglichen
und die unterschiedlichen Belastungen des Gebiets, insbesondere durch den Kfz-Verkehr auf den
bestehenden Strafsen sowie gewerbliche Nutzungen berlicksichtigen. Sensible Bereiche sollen
abgeschirmt gegen Verkehr und Gewerbe entwickelt werden. Daraus ergibt sich ein Schwerpunkt
ftir Wohnen und wohn-vertrégliches Gewerbe im mittleren und siidlichen Bereich des
Dragonerareals. Der nérdliche Bereich soll vorrangig gewerblich genutzt werden. “

Innerhalb des stadtebaulichen Werkstattverfahrens wurden Gutachter*innen und
Sachverstandige eingesetzt, die die Entwurfsteams beraten haben. Dabei wurde die
grundsatzliche Zonierung mit lautem Gewerbe im Norden beibehalten. Grundlage waren
verschiedene schalltechnische Untersuchungen zur planungsrechtlichen Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts. Im Einzelnen wurden schalltechnische Untersuchungen im
Zusammenhang mit der geplanten urbanen Fabrik (Gewerbe), dem Wohnhochhaus, Club
Gretchen, LPG-Supermarkt und der vorgesehenen JFE durchgefiihrt.

Im stadtebaulichen Entwurf wird die angestrebte Nutzungsmischung und Verdichtung
konkretisiert. Das Mal} der baulichen Nutzung erhoht sich signifikant (s. Abbildung 8). Im B-
Plan 2-48 wird eine GFZ verbindlich festgesetzt werden. Die Nutzungen gliedern sich
wiederum grob in funktionale Bereiche. Im Siiden befindet sich das Rathausgrundstick, im
Osten das Finanzamt. Im Wohncluster Siid sowie im zentral auf dem Dragonerareal
gelegenen Wohnhochhaus wird ein GroRteil der notwendigen Wohnungen errichtet, jeweils
erganzt um einen Gebauderiegel im Nord-Westen und im Westen. Der nordliche Bereich soll
vorwiegend gewerblich genutzt werden. Darliber hinaus sollen eine Kita (Stall fir kranke
Pferde) und JFE (Alte Reithalle) auf dem Areal entstehen.

Der Bereich des Wohnens soll gemall dem Mobilitatskonzept autofrei gestaltet werden.
Ladezonen am Rand der Quartiere vermeiden das Befahren z.B. durch Paketdienste.
Zugelassen werden nur Entsorgungsfahrzeuge, grol3e Lieferungen oder Umzlige sowie
Fahrten und Stellplatze fir mobilitatseingeschrankte Personen.

Im Rahmen der sogenannten Gemeinwohlwaben (s.0.) soll mit einem kuratierenden Trager,
dem sogenannten ,,Wabenrat”, (iber die Vergabe der Wabenrdume und -flaichen an eine*n
Wabentriger*in abstimmt werden. Die Uberlassung der Waben soll auf Grundlage des
abgestimmten und in geeigneten Vereinbarungen festgeschriebenen Konzepts erfolgen. Das
zivilgesellschaftliche Konzept sieht dariiber hinaus eine koordinierende Geschiftsstelle
(Wabenbliro) vor, die nachhaltig die Funktionsfahigkeit der Raume und Flachen
(Organisation, Infrastruktur, Haustechnik) gewahrleistet. Durch den Einsatz des ,Wabenrats”
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und ,Wabenbiiros“ kdnnte eine aktive Konfliktvermeidung von Leerstand und Fehlnutzung
erwirkt werden.>

Sanierungsziel VU:

Liegenschaften Berlins fur soziale Infrastrukturangebote nutzen

,Die Einbeziehung des Rathausgrundstiicks und weiterer Fldchen des Landes Berlin ermdéglicht die
Unterbringung von Infrastruktureinrichtungen und die Verflechtung mit den angrenzenden
Quartieren.”

Die Planungen zur Erweiterung des Rathauses in der Yorckstralle wurden parallel zum
stadtebaulichen Werkstattverfahren vorgenommen. Auf dem Rathausgrundstiick und der
ObentrautstralRe 31 sind neben der bezirklichen Verwaltung — anders als in der VU
dargestellt — keine weiteren sozialen Infrastrukturangebote mehr vorgesehen. Die Kita und
JFE sollen nunmehr auf dem Dragonerareal errichtet werden. Im Ergebnis der 2021/2022 fir
die Standorte Neue Reithalle und Stall fiir kranke Pferde (Kita) sowie Alte Reithalle (JFE)
durchgefiihrten Machbarkeitsstudie und Abstimmungen innerhalb der Kooperation soll die
Kita im Stall fiir kranke Pferde unterkommen. Das Gebaude ist denkmalgeschiitzt und
befindet sich im Sondervermégen Daseinsvorsorge- und nicht betriebsnotwendige
Bestandsgrundstiicke des Landes Berlin (SODA), somit im Eigentum des Landes Berlin. Die
Machbarkeitsstudie konnte dartiber hinaus die Eignung der Alten Reithalle fiir eine JFE-
Nutzung nachweisen. Fiir beide Standortentscheidungen wurden entsprechende Beschliisse
gefasst.® Die Standorte sollen im B-Plan festgesetzt werden. Die Ubertragung in ein anderes
kommunales Fachvermdgen ist in Aussicht gestellt. Nahere Ausfiihrungen zur Kita und JFE
sind Kapitel 4.4.3f zu entnehmen.

Der Kiezraum, im September 2021 eingeweiht und seit Anfang 2022 regelmaRig in Nutzung,
bietet zudem die schon in den VU geforderte Raumlichkeit fiir Veranstaltungen und zur
Nutzung durch die ortlichen Initiativen.

5 Vernetzungstreffen Rathausblock. Das Konzept der Gemeinwohlwaben. August 2020.
6 Kita im Stall f. kranke Pferde: Beschluss Zukunftsrat am 23.08.2022; JFE in Alter Reithalle: Beschluss
Zukunftsrat am 11.10.2022, Beschluss Jugendhilfeausschuss am 22.09.2022, Beschluss BVV am 28.09.2022
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4.1.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

Abbildung 8: Nutzungskonzept stddtebaulicher Entwurf
Quelle: SMAQ et. al. 2022.
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Abbildung 8 zeigt das Nutzungskonzept des stadtebaulichen Konzepts. Insgesamt soll die

schon in den VU geforderte , Kreuzberger Mischung” zukunftsfahig fortgeschrieben werden —

bei gleichzeitiger Sicherstellung einer konfliktvermeidenden Ordnung der Nutzungen im

Neuordnungsbereich

Die ,,Kreuzberger Mischung”

e Erhalt des Bestandsgewerbes am Standort Dragonerareal. ,Laute” Nutzungen, die

Konflikte zum Wohnen hervorrufen kdnnen, werden im Norden im Gewerbehof (slidlich

der ObentrautstralRe) sowie im Westen der Bebauung Nord verortet.

e Eine (larmbezogene) Abschirmung zur stidlich davon liegenden Wohnnutzung soll

idealerweise durch die Urbane Fabrik erreicht werden.

e Der Schwerpunkt Verwaltung liegt an den Randern im Osten (Finanzamt) und im Siden

(Bezirksamt).

e Kultur und Gemeinwohl (Wabenkonzept, s.u.) soll sich auf dem Grundstick in moglichst

vielen Gebduden und Freiraumen entwickeln.
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Fiir bisher unbelegte Gebaude
und Freirdume im
Neuordnungsbereich wird in
2023 eine Potentialstudie
erarbeitet, wobei
Nutzungsspektren fiir diese
aufgezeigt werden sollen (s.
Abbildung 10).

Durch eine Hohe von 5,50 m fiir
die Erdgeschosse in den 6-7-
geschossigen Wohngebauden
(Wohncluster Sud) soll eine
Verbindung zwischen Freiraum

und Gebdude hergeSte”t und in Abbildung 9: 3 Betrachtungsrdume (Plangrundlage Freiraumkonzept
den Erdgeschossen belebende ~ SMAQ/MML. 2022)

Quelle: Ausschreibung Potentialstudie. 2022.
Nutzungen (Gewerbe und
Gemeinwohl) untergebracht werden.
Flr die beiden 8-geschossigen Gebauden (Wohncluster Siid) sowie das Wohnhochhaus
wird eine Erdgeschosshohe von 4,60 m vorgeschlagen.

Das Konzept flir die Gemeinwohlwaben schlagt folgende Prozessziele und Schritte zur

Umsetzung vor:’

Gemeinsame Definition der zu erfiillenden Bedingungen einer Tragerschaft
Blindelung bereits formulierter Konzepte im Abgleich mit dem Wabenkonzept
Entwicklung von Modellen einer gemeinwohlorientierten Wertschépfung im Quartier
Aufnahme des Wabenkonzepts in das ISEK und rechtliche Absicherung

Definition eines Flachenpakets mit den Kooperationspartner*innen

Klarung der Finanzierung der Instandsetzung

Experimentelle Erprobung und schrittweise Realisierung der Wabenstruktur durch
Pioniernutzungen

Sukzessive Ubergabe bereits sanierter Bereiche an die Wabentriger*innen

Aussagen zu den geplanten sozialen Infrastruktureinrichtungen auf dem Dragonerareal
befinden sich in Kapitel 4.4.4.

7 AG Kunst und Kultur (AG Gewerbe). Gemeinwohlwaben. Konzept fiir eine kooperative Entwicklung im Kontext
von Kultur und Kunst im Modellprojekt Rathausblock Kreuzberg. 2019. S. 20f.
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4.2 Stadtebau und Stadtbild
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In den VU wurde festgehalten, dass die bestehenden Denkmale und die gewachsene
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2022
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griinderzeitliche Baustruktur ein weitgehend geschlossenes und erhaltenswertes Ortsbild

ergeben. Unter Berlicksichtigung der Entwicklungsabsichten fiir das Dragonerareal gilt es die

bauliche und raumliche Situation zu wahren und auszubauen. Neben Instandsetzungen von

denkmalgeschiitzten Bauten sind im Kontext von verschiedenen Gebdudeldangen und

Bauteilen, Fassadengliederungen, Vor- und Riickspriinge sowie Hohenbetonungen

erganzende Vorgaben zu entwickeln.

Die Vorgaben aus dem Bebauungsplan und dem Gestaltungsleitfaden auf Grundlage des

stadtebaulichen Konzeptes werden eine fundierte Grundlage fiir die Beurteilung von

Bauantrdgen und die Umsetzung durch die verschiedenen Bautrager*innen bieten.
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4.2.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Pragende Elemente der gewachsenen Stadtstruktur stirken

,Ziel ist die Bewahrung des prégenden historischen Stadtgrundrisses mit den Elementen
Kasernenanlage und griinderzeitliche Bau- und Strafsenraumstruktur.”

Die griinderzeitliche Bau- und StraBenraumstruktur ist weiterhin pragend fiir das
Sanierungsgebiet. Die umgrenzenden StraRenziige bilden die Gebietsgrenze. An den
Grundstiickszuschnitten der privaten Mehrfamilienhduser sind in den letzten 150 Jahren nur
geringfligige Anpassungen vorgenommen worden, so dass die fir Berlin typische
Vorstadtentwicklung im Sanierungsgebiet daran ablesbar bleibt.?

Dariber hinaus wird die historische Differenz zwischen der ehemaligen Dragoner-
Kasernenanlage und der griinderzeitlichen Blockrandbebauung im stadtebaulich-
freiraumlichen Konzept des Siegerentwurfs herausgearbeitet. Orientierung bietet u.a. die
Mittelachse der Kasernenanlage, auf dessen Linie sich eine Sequenz von Platzen, vom
Finanzamt iber die Adlerhalle bis zum sogenannten ,,Dorfplatz” zwischen den Reithallen
erstreckt. Insgesamt geht die bauliche Struktur des stadtebaulichen Konzepts auf die
historische Flurstiicksaufteilung am ehemaligen Schéneberger Weg und die Kammstruktur
der Kasernennutzung zuriick. Pramisse des Bebauungskonzepts ist die Sicherstellung der
Erkennbarkeit der unterschiedlichen Zeitschichten sowie deren Fortschreibung.®

Sanierungsziel VU:

Baukulturelles Erbe wahren und nutzen

,Baudenkmale und Denkmalanlagen im Gebiet sind unter Bewahrung ihrer schiitzenswerten
Elemente zukunftsfdhig zu erneuern. Das historische Stadtbild ist bei SanierungsmafSnahmen
bewahrenswert. Dies schlief3t den griinderzeitlichen Geschosswohnungsbau, der nicht unter
Denkmalschutz steht, ein.”

Mit der ,,Studie zum baukulturellen Erbe“1° fiir das Sanierungsgebiet Rathausbock wurde
2018 eine vertiefende Grundlage zur Fortschreibung des Ziels im Themenfeld ,Stadtebau

8 Bietergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018. S. 102.

9 SMAQ et al. Uberarbeitung Ergebnis Werkstattverfahren — Endbericht. 2021. S. 4ff.

10 Bjetergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018.
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und Stadtbild“ erarbeitet. Darin wird die Bebauung anhand verschiedener
Entwicklungsphasen beleuchtet und zugeordnet.

Insgesamt verfligt das Sanierungsgebiet Gber acht Baudenkmale. Das Dragonerareal sticht
als denkmalgeschiitzte Gesamtanlage hervor. AuRRerhalb des Dragonerareals sind das
Gebdude am Mehringdamm 32/34 sowie drei riickwartige, an das Dragoneraral angrenzende
Gebdude in der GroRRbeerenstrale 71 denkmalgeschiitzt. Die Bebauung und die Freirdume
auf den Mietshausgrundstiicken weisen ebenfalls noch vielfaltige Spuren der
bauhistorischen Entwicklung auf, was jedoch in verschiedenen Teilen des Rathausblocks
unterschiedlich ausgepragt ist. Alle Altbauten sind bereits vor dem ersten Weltkrieg
entstanden, davon viele bereits ab den 1870er Jahren. Die Uberformung im duReren
Erscheinungsbild der Geb&ude ist insgesamt sehr unterschiedlich ausgepragt.'?

Durch die Aufnahme in das Bund-Lander-Forderprogramm ,Lebendige Zentren und
Quartiere” (bis 2019 ,,Stadtebaulicher Denkmalschutz”) im Jahr 2016 wurde die
Voraussetzung geschaffen, die Baudenkmale zu schiitzen, zu erhalten und zukunftsfahig
weiterzuentwickeln. Dies betrifft vorwiegend Denkmale mit 6ffentlichen Nutzungen. So
sollen z.B. der denkmalgeschiitzte Gebdudebestand, u.a. Stall flir kranke Pferde, Alte
Reithalle und Neue Reithalle mithilfe der Stadtebauférdermittel ertlichtigt, erhalten und mit
offentlichen Nutzungen belebt und damit langfristig gesichert werden.

Sanierungsziel VU:

Prifung der Umgestaltung der Kreuzung Mehringdamm-

Blicherstralle-Obentrautstralle

,Der durch den Strafenbau aufgerissene Kreuzungsbereich ist in Abstimmung mit der
Entwicklung im Sanierungsgebiet Siidliche Friedrichstadt so zu gestalten, dass in angemessener
Form an die historischen Raumkanten erinnert wird.”

Die in der VU geforderte Prifung der Umgestaltung der Kreuzung Mehringdamm-
BlicherstraBe-Obentrautstralie erfolgte einerseits durch eine Verkehrsuntersuchung im
Sanierungsgebiet Stdliche Friedrichstadt, in dem die Kreuzung und der Mehringdamm
liegen, und andererseits in der Machbarkeitsstudie Verkehr im Rathausblock (2022). Fiir den
Kreuzungsbereich, an dem in der Vergangenheit vermehrt Fahrradunfille geschehen sind,
werden darin Defizite identifiziert und Empfehlungen zur Umgestaltung und
Neuorganisation formuliert.

Weitere Informationen zum Thema Verkehr sind im Kapitel 4.8 ,Verkehr, stadtraumliche
Vernetzung” zu finden.

11 Bietergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018.
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4.2.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock

Die Studie zum baukulturellen Erbe bildet eine Grundlage zur Fortschreibung der
Entwicklungsziele aus baukultureller Sicht. Darin werden fir den Rathausblock
Anforderungen an die Erhaltung und Weiterentwicklung des baukulturell wertvollen
Bestandes sowie zur Gebaude- und Freiraumentwicklung formuliert und Vorschlage fir
Erhaltung und Weiterentwicklung abgeleitet.*? Zu nennen sind:

e Die Elemente des ,aufbewahrten historischen Stadtgrundrisses” dirfen aus
baukultureller Sicht nicht aufgegeben, unkenntlich gemacht oder auf andere Art und
Weise verwischt werden.

e Fir die spezifischen Freiraumsituationen, die im Rathausblock vorzufinden sind, sind
jeweils angemessene Vorgehensweisen zu bestimmen, die die Wahrnehmbarkeit der
Zeit- und Nutzungsschichten erhalten bzw. verbessern. Aus baukultureller Sicht
malstabsbildend ist die gewachsene Kleinteiligkeit in ihrer eigenen Authentizitat.

e Der denkmalgeschiitzte Gebdaudebestand ist zu erhalten und in seiner Authentizitat und
Vielschichtigkeit weiterzuentwickeln. Bei einzelnen Bestandteilen ergibt sich eine
groRere Gestaltungsfreiheit (Anbauen, Vordacher).

Aus dem Mobilitdtskonzept?!? leiten sich Konkretisierungen fuir den Kreuzungsbereich
Mehringdamm-BliicherstraBe-ObentrautstralRe ab:

e Im Ergebnis soll die ObentrautstralRe westlich der Ruhlsdorfer Strafle vom Knoten
Mehringdamm abgehangt und der Bereich zwischen der LPG, Handwerkskammer (HWK)
und Ruhlsdorfer StraRe platzartig und verkehrsberuhigt umgestaltet werden.

e Der Griinstreifen in der YorckstraRe soll in eine griine Promenade ohne Kfz-Stellplatze
umgestaltet werden.

e Der Kreuzungsarm der Obentrautstrae zum Mehringdamm hin soll auf je eine Fahrspur
— unter Wegnahme der Mittelinsel — riickgebaut werden.

e Ferner sind Gehwegvorstreckungen vorzusehen.

e Auch im Sanierungsgebiet Sidliche Friedrichstadt liefen verkehrliche Untersuchungen im
Zusammenhang mit der geplanten Zentralen Landesbibliothek, aus denen aber noch
keine eindeutigen Festlegungen resultierten. Ein wichtiges Teilergebnis ist die
Reduzierung der Fahrbahn BliicherstraRe, ggf. auch Abhangung an der Kreuzung
Mehringdamm.

12 Bjetergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018.
13 Inno2grid, Interlink, spitzenkraft.berlin. Machbarkeitsstudie Verkehr im Rathausblock. 2022. S. 37.
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4.2.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Pragende Elemente der gewachsenen Stadtstruktur starken

»Ziel ist die Bewahrung des prégenden historischen Stadtgrundrisses mit den Elementen
Kasernenanlage und griinderzeitliche Bau- und StrafSenraumstruktur.“

Die bauliche Struktur des Neuordnungsbereichs geht auf die historische Flurstiicksaufteilung
und die Kasernennutzung vor den Toren der Stadt zurlick. Diese raumliche Strukturierung
des Areals existierte bereits vor dem Berliner Stadtewachstum im 19. Jahrhundert. Ab den
1920er Jahren wurde das Areal durch automobilitatsbezogene Nutzungen liberformt. Ziel
des stadtebaulichen Konzepts ist die Erkennbarkeit der unterschiedlichen Zeitschichten zu
bewahren und mit der stadtebaulichen Neuordnung fortzuschreiben. Eine Vorgabe fiir das
stadtebauliche Werkstattverfahren war u.a., dass an die bestehenden Denkmale nicht heran
gebaut werden darf. Der durch die Jury ausgewahlte stadtebauliche Entwurf bericksichtigt
explizit auch die denkmalfachlichen Belange am starksten.

Sanierungsziel VU:

Baukulturelles Erbe wahren und nutzen

,Baudenkmale und Denkmalanlagen im Gebiet sind unter Bewahrung ihrer schiitzenswerten
Elemente zukunftsféhig zu erneuern. Das historische Stadtbild ist bei Sanierungsmafinahmen
bewahrenswert. Dies schliefst den griinderzeitlichen Geschosswohnungsbau, der nicht unter
Denkmalschutz steht, ein.”

Das Dragonerareal ist eine denkmalgeschiitzte Gesamtanlage. Dabei handelt es sich um ein
vergleichsweise altes Denkmal, das zugleich die einzige erhaltene vorstadtische
Kasernenanlage im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg aus der Mitte des 19. Jahrhunderts ist.
Innerhalb des Areals stehen alle Gebaude, die der urspriinglichen Kasernenanlage
zugerechnet werden kénnen, als Baudenkmale unter Schutz. Das gilt jedoch nicht fir die
nach Kriegszerstorung fragmentarisch erhaltene Stidwand des zweiten Stallgebdudes
(ehemaliger Pferdestall der 2. Escadron) und die neue Beschlagschmiede, die im Umbau zum
Werkstatt- und Garagengebaude teilweise mitverwendet wurde und darin fragmentarisch
enthalten ist. Darliber hinaus wurden die ehemalige Tankstelle und Waschhalle an der
Obentrautstralie von Heinrich Kosina in 2013 ebenfalls als Baudenkmale unter Schutz
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gestellt.'* Fur die denkmalgeschitzten Gebiude ist mit SanierungsmaRnahmen und -
konzepten begonnen worden. So ist ein ehemaliger Pferdestall samt Kopfgebaude fiir den
Kiezraum als Nachbarschaftstreff in Abstimmung mit dem Denkmalschutz saniert worden.
Flr die anderen Bestandsgebdude werden Konzepte (u.a. Potentialstudie,
Machbarkeitsstudien Kita+JFE) und Gelder eingestellt (Fordermittel, SODA).

Sanierungsziel VU:

Historische Grundstruktur des Dragonerareals sichern und transformieren

,Die historische denkmalgeschiitzte Grundstruktur des Dragonerareals gibt dort den Rahmen fiir
die stddtebauliche Entwicklung vor. Sie erlaubt eine angemessene Ergéinzung bzw. Verdichtung.
Die geschiitzte Substanz auf dem Dragonerareal ist denkmalgerecht instand zu setzen.”

In der ,,Studie zum baukulturellem Erbe” fir das Fordergebiet Rathausblock werden
Entwicklungsphasen fiir den Neuordnungsbereich nachgezeichnet.

Das Finanzamt, das dufRerlich noch deutlich die Anmutung eines Kasernengebaudes aufweist,
wurde im Inneren stark verandert. Bei den ehemaligen Pferdestéllen ist das innere Geflige
noch gut erkennbar, wohingegen das AuRere fast durchgingig Giberformt wurde. Das
Finanzamt ist als Teil der Gesamtanlage des Dragonerareals zu betrachten. Es stellt ein
dominantes und repradsentatives Element dar und bildet zugleich den Abschluss des
ehemaligen Kasernengelandes zum Mehringdamm hin. Aufgrund seiner GréRe und
Gestaltung ist das Gebaude stadtbildpragend.

Der vereinfachte Wiederaufbau der kasernenzeitlichen Anlagen in den 1950er Jahren zeigt
sich an vielen Stellen des Dragonerareals durch bspw. Pultddacher und Drempelreste der
Pferdestelle. Diesen wird keine eigene baukulturelle Qualitat zugeschrieben.

Im Gesamtkontext der Griinderzeitbebauung ist das urspriingliche Rathausgebaude durch
Kriegszerstorungen, den Rathausneubau und Gebdudeverdanderungen kaum noch erkennbar.
Mit der Fertigstellung des ,,Denkmalpflegeplans fiir das Dragonerareal“*> im August 2020
und des ,,Denkmalpflegeplans fiir das Finanzamt“1® im September 2021 erfolgte eine
umfangreiche bauhistorische Dokumentation des Gelandes und seiner Gebaude. Dabei
wurde ein umfassender Bestandskatalog aller relevanten baulichen Anlagen erstellt. Die

14 Bietergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018. S.100ff.

15 Biiro west denkmalpflege in Zusammenarbeit mit elfkonzept kommunikationskonzepte, Buch & Schudrowitz,
SchulziiDrieschner GbR. Dragonerareal Kreuzberg — Denkmalpflegeplan. 2020.

16 B{iro west denkmalpflege in Zusammenarbeit mit Hirsch | Ritt + Partner Restaurierung GbR. Finanzamt
Kreuzberg Mehringdamm 22. Denkmalpflegeplan. 2021.
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fachlichen Anforderungen fiir den Umgang mit den historischen Gebauden werden in Form
denkmalpflegerischer Leitlinien formuliert und werden als Grundlage fiir spatere
Entscheidungsprozesse und denkmalrechtliche Genehmigungen der Unteren
Denkmalschutzbehdrde dienen.!” Diese waren auch schon Grundlage fir das stadtebauliche
Werkstattverfahren.

/

Abbildung 10: Stddtebauliches Konzept, Bestand (schwarz) und Riickbau (gelb)

Quelle: SMAQ et al. 2021..
Mit dem stadtebaulichen Konzept liegt das Bebauungskonzept fiir die klinftige Entwicklung
des Areals vor. Dieses zeigt auf, welche Gebadude erhalten, riickgebaut und neu errichtet
werden (s. Abbildung 10). Im Einzelnen sieht es vor, die fliinfeckige Kasernenabgrenzung
durch den Erhalt der Grenzmauer und den Teilerhalt der Garagen aus der
L,2Automobilitatszeitschicht” sichtbar zu erhalten und als raumbildende Randbebauung in der
Bebauung Nord und West weiterzufiihren. Wahrend zur ,,Griinen Fuge” hin aktivierende
Vorderseiten formuliert werden, kdnnen die Alt- und Neubauten zu neuen Nachbarschaften
zusammenwachsen.

Die Kammstruktur der ehemaligen Kaserne gibt die Baufluchten der kiinftigen Baufelder vor,
welche die dreiteilige Anlage der Kaserne nachzeichnen. Die langen Sichtachsen entlang der

17 Dieser Teil des Denkmalpflegeplans wurde vom Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg beauftragt
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ehemaligen Stallgebdude werden erhalten und mit neuen, kraftigen Bauvolumen auf den
ehemaligen Exerzierhéfen kontrastiert.!®

Sanierungsziel VU:

Neubebauung mit hohem Gestaltanspruch und Héhen orientiert am Umfeld

»Neubaubebauung respektiert die Denkmale und setzt sich zugleich mit moderner, qualitativ
hochwertiger Architektur ab. Die Hohenbegrenzung orientiert sich am griinderzeitlichen Bestand
des Umfelds.”

Die Hohenentwicklung auf dem Areal wird im stadtebaulichen Konzept in drei Ebenen
unterteilt: die niedrige ein-bis zwei-geschossige Gebaudestruktur der ehemaligen
Hofanlagen und Garagen, die von vorwiegend denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden und
dem Gewerberiegel gekennzeichnet ist, sechs- bis acht-geschossige Gebaude, die sich an die
Traufhéhen des umliegenden griinderzeitlichen Blockrand orientieren. Dariliber hinaus
folgen die Hohenentwicklungen der Wohnungsneubauten dem Prinzip der Zukunftsoffenheit
und der flexiblen Programmierbarkeit. Das Hochhaus in der Mitte des Gebietes nimmt das
hdchste Gebaudeniveau ein und orientiert sich an der Hohe des Rathausturms in der
Yorckstralle. Dabei fungiert das geplante rund 50 Meter hohe Wohnhochhaus (16
Geschosse) als stadtebaulicher Hochpunkt. Damit markiert es die Ausrichtung des Blocks
auch nach innen und ist zugleich pragend fur die Umgebung.t®

Die im Sanierungsziel der VU geforderte am griinderzeitlichen Bestand orientierte
Hohenbegrenzung wird dabei deutlich liberschritten. Die Wahl der Hochhausbebauung ist
auf die Unterbringung der geforderten Wohnungsanzahl und gleichzeitigem Wunsch nach
maoglichst wenig versiegelter Flache zurtickzufiihren.?° Der Entwurf von SMAQ / Man Made
Land weist die geringste Versiegelung der drei am stadtebaulichen Werkstattverfahren
beteiligten Teams auf.

Zur Erreichung eines dsthetisch gestaltvollen Stadtebaus sind Qualifizierungsverfahren und
Realisierungswettbewerbe (Wohnhochhaus, Gewerbeneubau, Finanzamt-Erweiterungen)
durchzufiihren. Dabei sind die baulichen und stadtgestalterischen Empfehlungen des
Gestaltungsleitfadens (2023) zu beriicksichtigten.

18 SMAQ / Man Made Land. Stidtebauliches Konzept Dragonerareal. Kurzfassung. 2022. S. 9.
19 SMAQ / Man Made Land. Stidtebauliches Konzept Dragonerareal. Kurzfassung. 2022. S. 9.
20 SMAQ et al. Uberarbeitung Ergebnis Werkstattverfahren — Endbericht. 2021. S. 16.
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Sanierungsziel VU:

Bedeutung des Geschichtsorts vermitteln

,An geeigneter Stelle ist an die historische Bedeutung des Gebiets (Lage vor dem Halleschen Tor
mit Wegen und Landwirtschaft, Kaserne, Revolution 1918/19, Zwangsarbeitereinsatz im 2.
Weltkrieg) zu erinnern.”

Die geschichtliche Bedeutung des Férdergebiets bedarf einer besonderen Wertschatzung.
Seit 2017 besteht zu diesem Zwecke die Arbeitsgemeinschaft (AG) Geschichte des Ortes, die
sich insbesondere der Erinnerungskultur, dem Denkmalschutz und der Erlebbarkeit der
vielfaltigen friiheren Nutzungen des Areals widmet.

Auf dem Areal soll daher der sogenannte Geschichts- und Lernort Xberg (GLOX) entstehen.
Dafiir haben die drei zivilgesellschaftlichen Initiativen ,,Nachbarschaftsinitiative Dragopolis®,
»Initiative Upstall Kreuzberg” und , Initiative Geschichtsort Januaraufstand” 2019 ein
Konzept erarbeitet. Der GLOX soll als Erinnerungs-, Werkstatt- und Ausstellungsort mehre
Ebenen miteinander verbinden und im sogenannten , Gemeinwohl-L“, westlich des
Kiezraums, zentral auf dem Dragonerareal unterkommen. Neben dieser Verortung von
Erinnerungskultur mit einem Schwerpunkt auf die Zeit um 1918/19 in einem Gebaude, sind
auch weitere geschichtliche Informationen auf dem Dragonerareal und angrenzenden
Bereichen als Teil einer historischen Aufarbeitung von Zeitphasen denkbar. Durch die
Bautatigkeiten werden alte Schichten im Boden und im Hochbau thematisch aufzuarbeiten
sein. Freigelegte Gebdudefundamente und Freiflachenbeldage wurden bereits im Zuge der
Abrisstatigkeiten und Baufeldfreimachung im Baufeld Siid dokumentiert. Auch das Rathaus
in der YorckstralRe steht vor einer erneuten baulichen Umgestaltung. Urspriinglich wurde es
nach den Planen von Willy Kreuer aus dem Siegerentwurf des Hochbauwettbewerbs Anfang
der 1950er Jahre umgebaut. Im Zuge der beabsichtigten Erweiterung soll es ebenfalls einen
Hochbauwettbewerb geben, der sich mit der Architektur der 1950er Jahre
auseinandersetzen wird.

4.2.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

In der ,,Studie zum baukulturellen Erbe“?! wird im Ergebnis festgehalten, dass die Elemente
des ,aufbewahrten historischen Stadtgrundrisses” aus baukultureller Sicht nicht aufgegeben,
unkenntlich gemacht oder auf andere Art und Weise verwischt werden diirfen. Dafir
werden u.a. Pramissen fir einen respektvollen Umgang mit dem Stadtgrundriss formuliert.

21 Bjetergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018.
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Der heute als Baudenkmal unter Schutz stehende Gebaudebestand hat eine besondere
Bedeutung im Dragonerareal. Er ist zu erhalten und in seiner Authentizitat und
Vielschichtigkeit weiterzuentwickeln. Bei einzelnen Bestandteilen der Baudenkmale
ergibt sich aus baukultureller Sicht eine groRBere Gestaltungsfreiheit (Anbauten,
Vordacher).

Als Beispiel hierzu wagt das Gutachten zur Dachbegriinung (2022) vom Biiro West
Denkmalpflege anhand von Kriterien die Eignung zur Begriinung und Installation von PV-
Anlagen auf denkmalgeschitzten Gebdauden ab. Dazu zahlen die denkmalpflegerische
Bedeutung der jeweiligen Gebadude und ihre historischen Zusammenhange, der
Uberformungsgrad und die Beschaffenheit von Bestandsdichern sowie deren Einsehbarkeit
vom Offentlichen Raum und vom Geldnde aus. Im Anschluss werden als Empfehlung anhand
von denkmalpflegerischen Gesichtspunkten und unter Vorbehalt der technischen
Durchfiihrbarkeit einzelne Flichen ausgewiesen (siehe auch Kapitel 4.5).22

Im Kontext zu den Freiraumsituationen auf dem Areal und den verschiedenen zeitlichen
Entstehungs-, Uberformungs- und Entwicklungsschichten werden in der ,Studie zum
baukulturellen Erbe” und Denkmalpflegepldanen konkretisiert:

Ein Primat der Erhaltung als Zeugen wesentlicher Entwicklungsschichten kann aus
baukultureller Sicht auch fir die Adlerhalle, die gesamte Anlage von Garagen und
Werkstidtten im nordwestlichen Hof sowie fiir die Uberformung der 1950er an den
Gebduden an der ObentrautstraBe formuliert werden. An diesen bereits
,weiterentwickelten” Gebduden erscheint ein grolRerer bzw. freierer Spielraum fir eine
weitere Entwicklung gegeben. Dieser beinhaltet — schllssig begriindet — auch radikalere
Eingriffe und Formveranderungen. Entscheidend ist hier, die Nutzungs- und
Gestaltungsspuren in der Weiterentwicklung aufzunehmen.

Das baukulturelle Erbe ist zu wahren und behutsam in die weitere Entwicklung des
Dragonerareals einzubeziehen. Zur Sicherung der historischen Grundstruktur des
Dragonerareals sind die vier wesentlichen Bau- und Entwicklungsphasen sowie die
denkmalpflegerischen Anforderungen fiir das Gelande sowie die Einzelgebdude aus dem
,Denkmalpflegeplan” zu beriicksichtigen.

Fir die spezifischen Freiraumsituationen, die im Rathausblock vorzufinden sind, sind
jeweils angemessene Vorgehensweisen zu bestimmen, die die Wahrnehmbarkeit der
Zeit- und Nutzungsschichten erhalten bzw. verbessern. Aus baukultureller Sicht
maRstabsbildend ist die gewachsene Kleinteiligkeit in ihrer eigenen Authentizitat.

Neue Gebaude und Freirdume missen diesen Mal3stab berticksichtigen, sich aber nicht
zwingend unterordnen. Die heutige Authentizitat speist sich auch aus der Diversitat der

22 B{iro west denkmalpflege. Gutachten Dachbegriinung. 2022. S. 2, 25.
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einzelnen Elemente des Gefliges. Der Ansatz einer solchen Diversitat bietet erhebliches
Potential in Format und Volumen einer baulich-rdumlichen Weiterentwicklung.

Fortschreibung der Ziele im Themenfeld , Stadtebau und Stadtgestalt” gemaR
»Denkmalpflegeplan fur das Dragonerareal“?*:

Die fiir das Gelande charakteristischen architektonischen Zeitschichten miissen
erkennbar bleiben. Diese sind an stadtebaulichen Gesamtstrukturen, Gebaudesubstanz,
Ausstattungen und ablesbare Spuren von vermauerten bzw. tiberformten Fenster-
/Toroffnungen festzumachen. Bei der Genehmigung von Vorhaben sind die
denkmalpflegerischen Leitlinien des Denkmalpflegeplans fiir das Dragonerareal zu
beriicksichtigen.?>

Fortschreibung der Ziele im Themenfeld ,Stadtebau und Stadtgestalt” gemal
,Denkmalpflegeplan fiir das Finanzamtsgebaude”:

Das denkmalpflegerische Gesamtkonzept des Denkmalpflegeplans fir das
Finanzamtsgebaude ist zu berilcksichtigen. Darin werden Leitlinien zum Umgang mit der
Denkmalsubstanz und einzelnen Bauteilen formuliert.2®

Stadtebaulicher Entwurf und Gestaltungsleitfaden:

Seit 2019 wurde ein stadtebauliches Konzept in einem partizipativen Werkstattverfahren
entwickelt sowie im Anschluss fiir die Umsetzung und Uberfiihrung in den
Bebauungsplan konkretisiert und in 2022 abgeschlossen. Hingegen stellt der
Gestaltungsleitfaden zum Stand dieser Fortschreibung abgestimmte (Zwischen-
JErgebnisse mit den relevanten Fachamtern und der Kooperation im Modellprojekt dar.
Eine finale Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt und der unteren
Denkmalschutzbehdrde steht noch aus. Weiter auszuloten ist neben der Etablierung von
Nutzungen in den denkmalgeschiitzten Gebauden auch das Erscheinungsbild der
denkmalgeschiitzten Gebdaude und Neubauten sowie deren Beziige zum
Freiraumkonzept. Hierzu sind weitere planerische Vertiefungen vorzunehmen
(Potentialstudie fur unbelegte Bestandsgebaude und angrenzende Freirdume,
Freiraumkonzept, ggf. Hochbauqualifizierungsverfahren).

23 Bjetergemeinschaft BSQB | Biiro fiir Stadt, Quartier und Beteiligung, SDARC — Seipelt Dluzeniewski
Architekten. Sanierungsgebiet Rathausblock — Studie zum baukulturellen Erbe. 2018. Seite 102ff.

24 Biiro west denkmalpflege in Zusammenarbeit mit elfkonzept kommunikationskonzepte, Buch & Schudrowitz,
SchulziiDrieschner GbR. Dragonerareal Kreuzberg — Denkmalpflegeplan. 2020. S. 1545.

25 per Denkmalpflegeplan formuliert geldndeiibergreifende und gebdude- bzw. bauteilbezogene
Anforderungen. Diese werden im vorliegenden Konzept nicht vollstdndig aufgefiihrt (vgl. dafiir
Denkmalpflegeplan 2020, S. 1533ff).

26 B{iro west denkmalpflege in Zusammenarbeit mit Hirsch | Ritt + Partner Restaurierung GbR. Finanzamt
Kreuzberg Mehringdamm 22. Denkmalpflegeplan. 2021. S. 389ff.
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4.3 Wohnen
Gutachten Bezugsraum Jahr

Sanierungsgebiet,
Studie Leistbares Wohnen in Kreuzberg West Schwerpunkt 2018
Neuordnungsbereich

Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebietes
) Rathausblock, Bestandsbauten 2018
,HornstralRRe

In Bearbeitung/Planung

Projektvereinbarung (PV) Wohnen Neuordnungsbereich 2023

Im Ergebnis der VU verfligt das Gebiet (iber ein gutes Angebot an groRen Wohnungen,
jedoch eine deutliche Unterversorgung mit kleineren Wohnungen. Anpassungsbedarfe
bestehen in der barrierefreien Erreichbarkeit und Ausstattung. AulRerdem wurde eine zum
Teil erhebliche Mietsteigerung festgestellt. Daraus und aus einem Mangel an leistbaren
Sozialwohnungen resultiert die Gefahr einer sich verandernden Zusammensetzung der
Gebietsbevolkerung. Folglich wird dem Gebiet aufgrund der Entwicklungspotentiale eine
grolSe Bedeutung zur langfristigen Sicherung einer leistbaren Wohnraumversorgung
beigemessen.

Zugleich lastet wie auf allen innerstadtischen Quartieren in Berlin ein grolRer
Aufwertungsdruck auf dem Gebiet und den angrenzenden Wohngquartieren. Da sich das
Grundstiick in Landeseigentum befindet, besteht hier die Méglichkeit der Steuerung, den
weit liberwiegenden Anteil leistbarer Wohnungen fiir Menschen mit niedrigem und
mittlerem Einkommen zu erstellen. Die Arbeit am Entwurf fiir eine Projektvereinbarung
Wohnen (PV Wohnen) hat in der Kooperation 2022 begonnen. Die
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte WBM mbH organisierte im August 2022 eine
thematische Werkstatt zu Férdermoglichkeiten, Wirtschaftlichkeit und
Zugangsvoraussetzungen flr den Wohnungsneubau, dessen Ergebnisse in die PV Wohnen
einflieBen.
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4.3.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Wohnen im Bestand sozialvertraglich entwickeln

,Ziel ist, die bestehende gemischte Bevélkerungsstruktur zu erhalten. Der vorhandene preiswerte
Wohnraum ist daher méglichst zu sichern. Um Aufschluss iiber Verdrédngungsgefahren zu
erhalten, sind vertiefende Untersuchungen notwendig. Nicht modernisierter Wohnungsbestand
ist unter Berlicksichtigung zeitgemdf8er Standards zu erneuern. Luxus-Modernisierungen, Abrisse,
Zusammenlegungen von Wohnungen und Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen
sollen vermieden werden. Die Zweckentfremdung von bestehendem Wohnraum ist konsequent
zu verhindern.”

Die Ergebnisse der ,Studie Leistbares Wohnen Kreuzberg West?’“ (2019), die vom
Bezirksamt in Abstimmung mit der Kooperation beauftragt und bearbeitet wurde, gehen
einher mit Untersuchungen zur Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebietes HornstraRe
2018 um den Rathausblock. Beim Vergleich zwischen dem bestehenden sozialen
Erhaltungsgebiet und den beiden untersuchten Blocken 153 und 162 (Rathausblock) zeigen
sich groRe Ahnlichkeiten in Bezug auf die Sozialstruktur, die Wohnungssituation und die
Wohnverhaltnisse, die Nachbarschaft und die Gebietsnutzung sowie die
Entwicklungstendenzen. Daher beschloss der Bezirk am 30.06.2018 (GVBI. 74. Jg. Nr. 17) die
Erweiterung des sozialen Erhaltungsgebietes HornstraBe um die Wohn-Altbauten
(ObentrautstraBe, GrolRbeerenstralRe und YorckstraRe) im Rathausblock.

Genehmigt werden in Friedrichshain-Kreuzberg in sozialen Erhaltungsgebieten folgende
Malnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB):

Ersteinbau einer Sammelheizung mit Warmwasserversorgung

Ersteinbau eines Bades

Erganzung eines vorhandenen Bades mit einer zeitgemallen Ausstattung
Grundausstattung mit Sanitar-, Wasser- und Elektroinstallationen, Antennen-,
Kabelfernseh- und Gegensprechanlagen

Erneuerung bestehender Fenster gemall Gebdudeenergiegesetz (GEG)
verpflichtende energetische Sanierungen gemall GEG

Dachgeschossausbau und Neubau

27 Leistbares Wohnen Kreuzberg West (Bezirksregionen Sudliche Friedrichstadt und Tempelhofer Vorstadt),
Asum, 2019, Herausgeber Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
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Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen gemal § 555a BGB sind
genehmigungsfrei.

Die Fortschreibung der Entwicklungsziele fiir den Wohnungsbestand sind als Leitziele fiir
eine sozialvertragliche Entwicklung zu verstehen, die nachteilige Auswirkungen bei der
Durchfiihrung von ErneuerungsmaBnahmen sind weitgehend zu vermeiden und die
Bewohner*innen im Rathausblock vor Verdrangung durch ModernisierungsmaRnahmen und
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu schiitzen.

Energetische SanierungsmaRnahmen, die iber die Mindestanforderungen nach
Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehen, erfordern den Nachweis tber die Energie-
und Kosteneinsparung. Eine Darlegung, dass die Grundsatze von Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit eingehalten sind, ist aufgrund des hohen Verdrangungspotentials von
energetischen Sanierungsmafinahmen im erhaltungsrechtlichen Genehmigungsverfahren
erforderlich.

Die Ziele des sozialen Erhaltungsrechts flir das Gebiet HornstraRe sollen fir dieses ISEK
ubernommen werden.

4.3.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock

Zusammengefasst lassen sich fiir den Wohnungsbestand im Rathausblock die folgenden
konkreten sozialen Ziele formulieren:

Prioritares soziales Ziel ist, die im Sanierungsgebiet Rathausblock vorhandene
Wohnbevdlkerung vor Verdrangung und nicht leistbaren Mietbelastungen im Zuge von
ModernisierungsmaRnahmen sowie Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zu
schitzen.

Bauliche ErneuerungsmalBnahmen sind vorrangig unter sozialen Aspekten zu bewerten.
Eine Modernisierung des Wohnungsbestandes einschliellich seiner energetischen
Ertlchtigung ist in Art und Umfang an den wirtschaftlichen Méglichkeiten der
vorhandenen Bewohner*innenschaft auszurichten.

Die erhaltungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit kostenaufwendiger
ModernisierungsmaRnahmen wie der Anbau von Balkonen, Aufziigen und liber die
Mindestanforderungen der EnEV hinausgehender energetischer Sanierungsmalinahmen
soll an sozialvertragliche Mietbelastungen nach Modernisierung und die Zustimmung der
Mieter*innen geknlipft werden. Dabei sind die Bemessungsgrenzen der Kosten der
Unterkunft fir Transferleistungsbezieher*innen besonders zu beachten.

Die jeweils geltenden Prifkriterien flr die Genehmigung von MaBnahmen fiir das soziale
Erhaltungsgebiet HornstralRe sind zu beachten. Die erhaltungsrechtlichen
Beschrankungen gelten auch fiir Leerwohnungen.
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e Die Durchfiihrung von BaumaRnahmen an Wohngebauden ist mit Hilfe von Sozial-
planverfahren gemal3 § 180 BauGB auf die persdnlichen Lebensumstande der
betroffenen Mieter*innen abzustimmen. Negative Auswirkungen sind zu begrenzen bzw.
zu vermeiden.

e Der fiir das Dragonerareal ermittelte Wohnungsschliissel soll méglichst auch bei
Erweiterungen (Aufstockungen, Anbauten) im Bestand Bericksichtigung finden (s
Abbildung 11).

Anteile an allen geférderten
Wohnungen nach Gewichtung des

WohnungsgréRe Wohnflache Bedarfs
1 Raum 40m? 40 %
1,5 bis 2 Raume 54 m? 23 %
3 Rdume 70 M2 15 %
4 Raume 82m? 12%
mehr als 5 RdGume g3m? 10%

Abbildung 11: Empfohlener Wohnungsschliissel fiir Sozialwohnungen gem. Férdermodell 1 (WBS 140 %) und
Férdermodell 2 (WBS 180 %) WFB 2018

Quelle: ASUM; Leistbares Wohnen Kreuzberg West

(Bezirksregionen Stidliche Friedrichstadt und Tempelhofer Vorstadt). 2019

4.3.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Bezahlbares Wohnen auf dem Dragonerareal erméglichen

,Vorrangig soll Mietwohnungsbau fiir Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen und
benachteiligte Personengruppen verwirklicht werden. Der Anteil, der mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung realisierbaren Wohnungen, soll mindestens 50 % umfassen.”

Fiir die Frage, wie die Bedarfe fir die Ausrichtung des Wohnquartiers sind, ist ebenfalls die
2019 erstellte ,Studie Leistbares Wohnen Kreuzberg West” ausschlaggebend. Dazu wurde
eine quantitative Analyse der aktuellen Haushalts-, Einkommens- und Wohnverhaltnisse in
Kreuzberg West sowie 21 qualitative Interviews durchgefiihrt. Folgend werden wesentliche
Inhalte aus der Zusammenfassung dargestellt:

Gut die Halfte der in Kreuzberg West lebenden Haushalte verfiigt lediglich Giber ein
unterdurchschnittliches Einkommensniveau. Darunter sind 11 % der Haushalte als
einkommensarm und zusatzlich 22 % als armutsgefahrdet einzustufen. Von Verdrangung
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bedroht sind dabei Haushalte mit geringem Einkommen wie Ein-Personen-Haushalte,
kinderreiche Familien, Alleinerziehende, Rentner*innen und Haushalte mit
Migrationshintergrund.

Rund ein Drittel der Haushalte in Kreuzberg West — das sind ca. 17.000 Haushalte — lebt in
Wohnungen, deren Miete ihre finanzielle Leistungsfahigkeit tibersteigt. Differenziert nach
HaushaltsgroBen sind 40 % der Ein-Personen-, 25 % der Zwei-Personen-, 15 % der Drei-
Personen-, 13 % der Vier-Personen- und 8 % der Finf- und Mehr-Personen-Haushalte davon
betroffen.

Grundsatzlich wird eine Miete dann als , leistbar” angesehen, wenn nach Abzug der
Wohnkosten ein genligend groRer Anteil des Einkommens fiir die Teilhabe am
gesellschaftlichen Leben verbleibt. Dabei ist die Warmmiete ausschlaggebend.

In Kreuzberg West haben 16 % aller Haushalte ein Einkommensniveau unterhalb der WBS-
Einkommensgrenzen (WBS 100 %). Zwischen den WBS-Einkommensgrenzen von 100 % und
140 % liegen weitere 19 % der Haushalte, und nochmals 19 % zwischen den WBS-
Einkommensgrenzen 140 % und 180 %. Damit erfiillen gut die Halfte aller Haushalte die
Zugangsvoraussetzungen fiir den Sozialen Wohnungsneubau.

Die Untersuchungsergebnisse belegen, dass die grolRten Versorgungsliicken derzeit bei
kleinen leistbaren Wohnungen fiir einkommensarmere Singlehaushalte sowie grolRen
leistbaren Wohnungen fiir Familien bestehen. Von den nicht addaquat mit Wohnraum
versorgten Haushalten ist die groRte Gruppe die der Ein-Personen-Haushalte. Ein Fiinftel der
unterversorgten Haushalte besteht aus vier und mehr Personen. In diesen groRen
Haushalten lebt jedoch rund die Halfte aller Personen, deren Wohnraumversorgung
aufgrund der Miethéhe und/oder Wohnflache als unzureichend zu beurteilen ist. Weit
Uberwiegend betrifft dies Familien mit Kindern.

Die Kooperationspartner*innen haben sich darauf verstandigt, Moglichkeiten zu suchen, die
Wohnraumforderquote tber die 50%-ige Forderung hinaus zu erhdhen. Es geht dabei aber
nicht nur um die Verbesserung der Wohnungsversorgung im Kontext augenblicklich
gegebener dramatischer Versorgungsliicken, sondern auch um eine modellhafte und am
Gemeinwohl orientierte Stadtentwicklung auf einer der gréRBeren Baureserven im Bezirk. Fir
die WBM als stadtische Wohnungsbaugesellschaft sind die Ziele der
Kooperationsvereinbarung "Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung" bindend, die regelmaRig mit dem Senat fortgeschrieben wird.
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Sanierungsziel VU:

Wohnungsneubau mit vielfaltigen Angeboten verbinden

,Das Dragonerareal bietet ein bedeutsames Potenzial fiir Wohnungsbau. Nach einer
Grobschdtzung kénnten 400 bis 500 Wohnungen entstehen. Generell soll der Wohnungsbau
zligig entwickelt werden. Ziel ist die Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots
hinsichtlich der Wohnformen und der Bedlirfnisse weiter Kreise der Bevélkerung.“

Der Uberarbeitete Siegerentwurf von SMAQ/Man Made Land stellt GUber die angesetzte
Bruttogeschossflache gemal Auslobung und Definition des Wohnungsschliissels gemal der
Studie , Leistbares Wohnen Kreuzberg West” von asum eine Anzahl von ca. 468 Wohnungen
auf dem Dragonerareal und der Rathausteilflache dar. Auf dem Grundstilick der
ObentrautstrafRe 31 sind weitere 17 Wohneinheiten (WE) fur Gefliichtetenwohnen
vorgesehen. Geplant sind ausschlieRlich Mietwohnungen. Die Wohngrundstiicke sollen im
Landeseigentum bleiben.

Die Verteilung der vier Baufelder fir Wohnungsneubau wurde in der Kooperation
abgestimmt und am 17.02.2022 im Zukunftsrat beschlossen. Das Konzept beriicksichtigt
einerseits die Schaffung eines moglichst heterogenen Angebotes, andererseits die moglichst
schnelle Fertigstellung von Baufeldern. Die Akteur*innen des gemeinwohlorientierten
Bauens kdnnen erst spater nach Durchfiihrung von Konzeptverfahren hinzustoRen. Daher
wird mit dem Baufeld Sid durch die Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte WBM mbH
gestartet. Die Aufteilung der Wohnungsanzahl im Neubau betragt ca. 80 % bei der
landeseigenen WBM und 20 % bei den gemeinwohlorientierten Dritten wie Stiftungen oder
Genossenschaften (mindestens aber 100 WE).

Mit der Neustrukturierung und Bebauung des Dragonerareals stellt der Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg Weichen fir das kiinftige Leben im Ortsteil. Dies geschieht vor dem
Hintergrund eines Wohnungs- und Mietmarktes, der sich in den zuriickliegenden Jahren
radikal verandert hat.

Ein zentrales Ziel bei der Entwicklung des Dragonerareals ist der Erhalt der sozialen Struktur
des Gebiets. Beim Neubau von Wohnungen muss auf den dringenden Wohnraumbedarf von
Haushalten mit niedrigem und mittlerem Einkommen reagiert werden. Auch
Bevolkerungsgruppen, die durch die Marktentwicklung besonders von Verdrdangung bedroht
sind oder auf dem Wohnungsmarkt benachteiligt werden, sollen besonders beriicksichtigt
werden.

Die in der Kooperation abgestimmte Auslobung zum Werkstattverfahren machte den
Wohnungsschlissel der asum-Studie als Vorgabe, was zur Absicherung eines differenzierten
Wohnungsangebots beitragt. Des Weiteren erfolgte die Festlegung, dass sogenannte Dritte
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Akteur*innen im Wohnungsbau (gemeinnitzige Unternehmen wie Genossenschaften,
Stiftungen, etc.) mindestens 100 Wohnungen zugesprochen bekommen sollen?®,

4.3.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

Fiir den Neuordnungsbereich lassen sich aus den bisherigen Vereinbarungen und Studien
bereits Ziele ableiten, die im Folgenden aufgefiihrt werden. Konkrete projektbezogene
Vereinbarungen zu diesen Zielen erfolgen im weiteren Verlauf der Planung und Umsetzung.

Ubergeordnetes Ziel der Kooperation ist, den Boden dauerhaft in Landeseigentum zu
behalten. Die gemeinwohlorientierte Nutzung des Areals soll langfristig absichert
werden.

In der Kooperationsvereinbarung 2019 verstandigten sich die
Kooperationspartner*innen auf die Erzeugung einer hohen Wohnzufriedenheit bei
moglichst niedrigen Kosten. Ziel ist, 6konomische Zuganglichkeit fliir moglichst viele
Menschen zu schaffen und die Optionen fir die Sicherung dauerhaft leistbarer Mieten
auszuloten. Weitere konkrete gemeinsam getragene Ziele sind:

o Ermoglichung eines Zusammenlebens von Menschen mit und ohne WBS-
Berechtigung.

o Uberlegungen, wie die Bewirtschaftung des Gelindes 6konomische Beitrige fiir
eine gemeinnitzige Quartiersentwicklung erbringen kann. Eine Zweckbindung der
Einnahmen innerhalb des Dragonerareals, z.B. durch einen revolvierenden Fonds,
wird angestrebt.

o Ermoglichung von Wohnprojekten fiir bezahlbares, gemeinschaftliches,
generationenibergreifendes und inklusives Wohnen zur Miete.

Die Kooperationspartner*innen verstandigten sich auch darauf, beim Wohnungsneubau
vielfdltige Lebensmodelle mitzudenken und Zugang zum Wohnen fir moglichst viele
Menschen zu schaffen. Eine Tragervielfalt soll auch zur Vielfalt der Wohnungsangebote
beitragen z.B. Clusterwohnen in Tragermodellen.

Die WBM stellt 30 % ihres Wohnungsneubaus auf dem Dragonerareal fur Tragerwohnen
und besondere Wohnform bereit.

Die Konzeption der Neubauten soll moéglichst nachfrageorientierte Wohnungszuschnitte
und -ausstattungen sowie Raum fiir Innovationen und Experimente bieten. Die
Realisierbarkeit ist im Hinblick auf die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zu prifen.
Hervorzuheben sind barrierefreie und rollstuhlgerechte Wohnungen, kleine, aber
familiengeeignete Wohnungen fiir z.B. Alleinerziehende, Konzepte fiir Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach, zusammenschaltbare Wohnungen, Gemeinschaftsflachen

28 Aufgabenstellung Stadtebauliches Werkstattverfahren Dragonerareal und angrenzende Bereiche 2019, S. 7
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mit variabler Nutzung. Die aktuellen Wohnraumférderbedingungen sind bei der Planung
einzuhalten.

Bei der Auswahl der Mieter*innengruppen sind auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte
Haushalte zu beriicksichtigen. Dazu zahlen u.a. einkommensarme Haushalte,
Transferleistungsbezieher*innen, Menschen mit Behinderungen, Menschen mit
Migrationshintergrund, Wohnungslose und Gefllichtete.

Auf dem Grundstiick der Obentrautstralle 31 sind weitere 17 Wohneinheiten (WE) fir
Geflliichtetenwohnen vorgesehen.

Die Studie , Leistbares Wohnen in Kreuzberg West” legt dar, dass der Anteil an
Sozialwohnungen 80 % betragen sollte, um dem gravierenden Wohnungsmangel fiir
Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen zu begegnen. Die Studie zeigt Bedarfe
auf, die richtungsweisend fiir den Einsatz der Wohnraumforderung und die
gemeinsamen Anstrengungen zur Prifung weiterer Moglichkeiten zur Reduzierung der
Kosten und damit der Mieten der spateren Wohnungen sind.

Fur Haushalte, fur die eine Einstiegsmiete von 6,60 €/m? nettokalt nicht leistbar ist, soll
die Einflihrung des Mietzuschusses bzw. der Hartefallregelung nach
Kooperationsvereinbarung der Stadtischen Wohnungsbaugesellschaften mit dem Land
Berlin bei Erstvermietung geprift werden.

Die Studie Leistbares Wohnen legt dar, dass die Mieten im freifinanzierten Segment
10,00 €/m? nettokalt nicht Uberschreiten sollten, um den identifizierten Bedarfen
nachkommen zu kénnen. Aus dem freifinanzierten Anteil sollte sichergestellt werden,
dass der ,Mehrwert” liber die erh6hte Miete ein Angebot an gemeinschaftlich nutzbaren
Raumen fir alle Mieter*innen finanziert.

Beim Wohnungsschlissel sind insbesondere kleine Wohnungen mit 1 bis 1,5 Zimmern
sowie groRe Wohnungen zu berticksichtigen.

Gemeinsame Entwicklung von Strukturen zur Mitbestimmung der Mieter*innen.

Ein erster Schritt zur Erreichung der Ziele wird die Verabschiedung einer PV Wohnen, in der
konkrete Ziele und MalBnahmen zur Erreichung der aufgefihrten Ziele aufgefihrt sind.
Geprift wird, wie die Ziele wirtschaftlich, dies bedeutet auch unter welchem Einsatz von
zusatzlichen Fordermitteln, gesichert werden kénnen.
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4.4 Soziale und kulturelle Infrastruktur, Gemeinwesen

Gutachten

Gemeinwohlwaben

Konzept Geschichts- und Lernort

Dialogverfahren , Stadtebauliche Machbarkeitsstudie
ZLB am Bliicherplatz”

Stadtebauliches Konzept

Machbarkeitsstudie / Bedarfsprogramm fiir eine Kita
und eine JFE

In Bearbeitung/Planung

Konkretisierung der Machbarkeitsstudie JFE /
Erarbeitung Nutzungskonzept fiir die Alte Reithalle

Potentialstudie erhaltenswerte Bestandsgebaude
Dragonerareal

Bauplanungsunterlage fir eine Kita (Stall fir kranke
Pferde) sowie fir eine JFE (Alten Reithalle)

Bezugsraum
Neuordnungsbereich

Geschichts- und Lernort
(GLOX)

Grundstiick ZLB

Neuordnungsbereich

Alte Reithalle, Neue Reithalle,
Stall f. kranke Pferde
(Neuordnungsbereich)

Alte Reithalle
(Neuordnungsbereich)

Ungenutzte Gebaude
(Neuordnungsbereich)

Stall f. kranke Pferde, Alte
Reithalle
(Neuordnungsbereich)

Jahr

2019

2019

2020

2022

2022

2023

2023

2023-

2024

In der VU wurden fiir das Handlungsfeld ,Soziale und kulturelle Infrastruktur” erhebliche

Funktionsschwachen festgestellt. Die Versorgung mit Kindertagesstatten und mit Kinder-

und Jugendfreizeiteinrichtungen wird fiir das Gebiet und die Umgebung (Bezirksregion) als

defizitar eingeschatzt. Der Zuzug durch Wohnungsneubau wird die Versorgungsdefizite

weiter erhohen.

4.4.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Infrastruktureinrichtungen im Einzugsbereich aufwerten

,Standorte aufierhalb des Gebietes, die fiir dessen Versorgung Funktionen (ibernehmen, sind

in die Gesamtmafnahme aufzunehmen.”
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Im Umfeld des Rathausblocks wurde zwischen 2018-2022 die Charlotte-Salomon-
Grundschule baulich qualifiziert und somit als wichtiger bezirklicher Infrastrukturstandort
langfristig gesichert.

Die Erwartungen der aktuellen Bevolkerungsprognose Berlin gehen fiir den relevanten
Zeitraum von 5 Jahren in der bis 2027 von einem deutlichen Riickgang der Kinder von 0 bis 7
Jahren gegeniber der Prognose fir 2022 aus (4.258 gegeniber 4.521). Die Anzahl der Kinder
in dieser Altersgruppe zum 31.12.22 im Planungsraum LOR 020202 betrug 4.183 Personen.

4.4.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock

Kunst und Kultur

Durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg wurde eine ,,Bestandserhebung und
Bedarfsanalyse von/fir Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im Rathausblock” (2018) beauftragt,
welche unter Mitwirkung der AG Gewerbe und Kultur erarbeitet wurde. Diese Analyse hat
fiir den Bereich Kultur und Kunst unter anderem Flachenbedarfe zur Sicherung bestehender
offentlicher Angebote, fiir Ateliernutzungen, Proberdaume und Studios, Raume fir
Kulturschaffende sowie Rdume fiir Kulturgewerbe identifiziert.?® Zur kulturellen Infrastruktur
wurden folgende Handlungsempfehlungen abgeleitet, die in das ISEK ilbernommen
werden:3°

Sicherung des Gewerbe- und Kulturbestands und Schaffung von
Entwicklungsperspektiven am Standort

Berlicksichtigung kultureller Bedarfe aus der Nachbarschaft und Integration in den
Standort

ErschlieBung und Nutzung von Synergien zwischen Gewerbe und Kultur

Kunst und Kultur als Ort der Begegnung und Bildung starken

Effektive Flachennutzung durch geschossweise Anordnung von Nutzungen und
intelligente Raumkonzepte

Denkmalschutz und Geschichte des Ortes berlicksichtigen

Freiraume fiir Entwicklungen lassen

Die Schaffung und Starkung der sozio-kulturellen Einrichtungen sind auch im Zusammenspiel
mit der Zentral- und Landesbibliothek (ZLB) zu betrachten. Die ZLB soll am Standort
Blicherplatz einen Neubau erhalten, fiir den derzeit ein Wettbewerbsverfahren vorbereitet
wird (siehe 4.1.1).

2% LOKATION:S. Studie Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im
Rathausblock. 2018. S. 18f.
30 LOKATION:S. Studie Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im
Rathausblock. 2018. S. 29ff.

47



RATHAUSBLOCK
KREUZBERG

gemeinwohlorientiert und kooperativ

Soziale und kulturelle Infrastruktur, Gemeinwesen MODELLPROJEKT l.

Gemeinweisen

e Starkung des Gemeinwesens, u.a. durch Forderung der StraRensozialarbeit in Kreuzberg
West

4.4.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Schaffung von Angeboten der Kindertagesbetreuung und Jugendfreizeit

,Das in der Bezirksregion stark defizitére Angebot an Kindertagesbetreuung und
Jugendfreizeiteinrichtungen ist durch neue Einrichtungen auszubauen. Dabei sind die zusdtzlichen
Bedarfe, die sich u.a. durch die Entwicklung des Wohnstandorts Dragonerareal ergeben, zu
beriicksichtigen. Die genauen Standorte sind im weiteren Planungsprozess abzustimmen und zu
sichern.”

Auf dem Dragonerareal sollen eine Kindertagesstatte (Kita) und eine Jugendfreizeit-
einrichtung (JFE) errichtet werden. Dafiir wurden in Vorbereitung auf das stadtebauliche
Werkstattverfahren, im Werkstattverfahren selbst sowie anschlieBend zahlreiche mogliche
Standorte gepriift. Im stadtebaulichen Konzept wurden fir die Kita im Wesentlichen zwei
Varianten festgehalten, zum einen die Neue Reithalle (denkmalgeschitztes
Bestandsgebaude) und wohnunterlagerte Einzelstandorte (Neubau). In der 2022
durchgefiihrten Machbarkeitsstudie lag der Fokus auf der Neuen Reithalle. Da sich diese als
nicht geeignet erwies, wurde ergidnzend der ebenfalls denkmalgeschiitzte sogenannte Stall
fir kranke Pferde untersucht und als geeigneter Standort bewertet.

Dariber hinaus wurde 2022 die Alte Reithalle fiir eine JFE untersucht und als geeignet
bewertet. Fiir beide Standorte wurden Stadtebaufordermittel fir die Erstellung einer
Bauplanungsunterlage BPU (erweiterte Entwurfsplanung) bewilligt. Der Bedarf fiir weitere
Kitaplatze ist gegeniber der VU (2016) gesunken und betragt nunmehr ca. 70 Platze im
Prognosezeitraum bis 30.06.2028.31

31 Aufgrund der prognostizierten riickldufigen Entwicklung der unter 7-Jdhrigen in der Bezirksregion
Tempelhofer Vorstadt (Bevolkerungsprognose 2021 bis 2040) |dsst sich der Bedarf fir einen Kitaausbau zwar
nicht begriinden, allerdings werden in Bezirksregion Angebotsrisiken fiir ein langfristig gesichertes
bedarfsgerechtes Angebot an Kindertagesbetreuungsplatzen gesehen. Dies resultiert aus der hohen Anzahl von
Kindertagesbetreuungsplatzen in ungesicherten Mietobjekten (Kita und Kindertagespflege), dem hohen
Sanierungsstau der Kitas des Eigenbetriebes sowie der Entwicklung von schulischem Bedarf an zwei Standorten
mit Kita- und Schulnutzung.

48



RATHAUSBLOCK
KREUZBERG

gemeinwohlorientiert und kooperativ

Soziale und kulturelle Infrastruktur, Gemeinwesen MODELLPROJEKT l.

4.4.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

Kita und JFE

Die Kita soll in dem Gebaude Stall fir kranke Pferde untergebracht werden (Beschluss
durch Zukunftsrat am 23.08.2022).

Das Gebaude soll moglichst aus dem Sondervermogen fiir Daseinsvorsorge (SODA)
herausgelost und in das Fachvermoégen des Kindergarten City - Eigenbetrieb von Berlin
Uberfiihrt werden. Bis Ende 2024 soll die BPU vorliegen.

Die JFE soll gemal Beschluss des Jugendhilfeausschusses vom 22.09.22, der BVV vom
28.09.22 und des Zukunftsrats vom 11.10.22 in dem Gebdude Alte Reithalle
untergebracht werden.

Zunachst soll die Machbarkeitsstudie konkretisiert werden, eng begleitet durch die
Kooperationspartner*innen. Dabei wird gepriift, ob bezirkliche Nutzungen in den
Restflachen der Alten Reithalle untergebracht werden kénnen (Abfrage Ende 2022:
erganzende Bedarfe fir Kultur (multifunktionaler Ausstellungs- und Veranstaltungsraum)
und Volkshochschulrdume)3?

Parallel wird geklart, ob das Gebdude in ein bezirkliches Fachvermogen kommt oder im
SODA verbleibt. In diesem Zusammenhang ist auch die Tragerschaft (kommunal oder
privat) der JFE zu klaren.

Dem bestehenden Atelier in der Alten Reithalle soll erméglicht werden im neuen
Quartier im Rathausblock zu verbleiben.

GLOX, Kiezraum und weitere Angebote

Der Geschichts- und Lernort (GLOX) soll im westlichen Gebadudeteil direkt angrenzend
zum Kiezraum realisiert werden.

Im September 2021 wurde der Kiezraum auf dem Dragonerareal feierlich eingeweiht.
Der Kiezraum wird bereits durch einzelne Initiativen genutzt. Zurzeit erfolgt eine
Finanzierung von Miete, Nebenkosten und Ausstattungen durch den Bezirk.

Ziel ist Ubergabe des Objekts an eine juristische Person (z.B. Verein) zur
Selbstverwaltung. Eine entsprechende Satzung wurde gemeinsam erarbeitet und im
Rahmen einer Griindungsversammlung am 28.11.2022 beschlossen. Dabei wurde auch
ein Tragerverein gebildet. Im Kiezraum bieten u.a. die Delegierten des Forums
Rathausblock sowie die Gebietsbeauftragte jeweils 6ffentliche Sprechzeiten an.
Daruber hinaus soll ein Betreiberkonzept fiir den Geschichts- und Lernort (GLOX)
erarbeitet werden. Der GLOX soll an die wechselvolle Geschichte des Dragonerareals
erinnern und als Werkstatt- und Ausstellungsort fungieren. Die kulturelle Infrastruktur

32 y.a. Abstimmung in der UAG Raumbedarfe der fachamteriibergreifenden AG Planung im Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg. 03.05.2022.

49



RATHAUSBLOCK
KREUZBERG

gemeinwohlorientiert und kooperativ

Soziale und kulturelle Infrastruktur, Gemeinwesen MODELLPROJEKT l.

und das Gemeinwesen sind zu starken. Dafiir soll die Weiterentwicklung des
Wabenkonzeptes unterstiitzt werden.

Die Ergebnisse der im Februar 2023 begonnenen Potentialstudie fir die leeren, noch
nicht mit Nutzungen belegten Bestandsgebdude sowie daran angrenzende Freirdume
sind fur zukilinftige Schritte zu berilcksichtigen.

Auf dem Gelande sind zielgruppengerechte Sport- und Bewegungsangebote (z.B.
Urbaner Platz hinter dem Finanzamt, Urbane Ecke Mehringdamm/ObentrautstraRe)
vorzusehen

Bei der weiteren Planung sind Angebote fir benachteiligte Gruppen (z.B. fiir
Familien/Kinder, Menschen mit Migrationshintergrund, queere Community, wohnungs-
und obdachlose Menschen) in den noch nicht mit Nutzung belegten Gebauden mit
Gemeinwesensschwerpunkt zu prifen (u.a. Waben).
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4.5 Freiraum

Gutachten Bezugsraum Jahr
Studie Mehr Griin in Friedrichshain Kreuzberg Bezirk F-K 2019
Erfassung Baumbestand Geltungsbereich B-Plan 2019
Biotoptypenkartierung Geltungsbereich B-Plan 2019
Gemeinwohlwaben Neuordnungsbereich 2019
Stadtebauliches Konzept Neuordnungsbereich 2022
Gutachten Dragonerareal Dachbegriinung Denkmale 2022

(Neuordnungsbereich)

In Bearbeitung/Planung

Machbarkeitsstudie Niederschlagsentwdsserung Geltungsbereich B-Plan 2023
Gestaltungsleitfaden Neuordnungsbereich 2023
Freiflachen- und Regenwasserbewirtschaftungskonzept = Neuordnungsbereich 2023

Im Rahmen der VU wurde fiir das Untersuchungsgebiet Rathausblock ein erhebliches Defizit
an offentlichen Griinflachen und Spielplatzen festgestellt. Dies ist besonders vor dem
Hintergrund der Versorgungsfunktion zu sehen, die das Gebiet im Verflechtungsbereich
Ubernimmt. Mit dem durch den Wohnungsneubau einhergehenden Zuzug steigen auch die
Anforderungen an ein addaquates Angebot an 6ffentlichen Frei- und Erholungsflachen.
Gleichzeitig sind die Handlungsspielraume im Gebiet auf den kleinteiligen, vorwiegend
privaten Grundstlicken aulRerhalb des Dragonerareals sehr gering.

4.5.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Aufwertung des Generalszugs YorckstraRe

,Es ist zu priifen, wie der Mittelstreifen der Yorckstrafse unter gartendenkmalpflegerischen
Gesichtspunkten als Teil des landschaftlich gestalteten Generalzugs und wichtiges
Vernetzungselement im 6ffentlichen Raum wiederhergestellt werden kann.”

Im Rahmen des Machbarkeitsstudie Verkehr (2021) wurden die Straflenziige rund um den
Rathausblock ndher betrachtet. Auch der Mittelstreifen in der Yorckstralle (Generalzug)
wurde untersucht und bewertet. Die griine Achse verfligt als Verbindung zum
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Gleisdreieckpark Uber grofRes Potential, entfaltet aber auch eine Barrierewirkung.
Gleichzeitig bestehen Konflikte zwischen den verschiedenen Verkehrsteilnehmenden und
eine messbare Umweltbelastung aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens. In der
Machbarkeitsstudie werden Empfehlungen zur Qualifizierung der YorckstraRe formuliert.

In der 2020 veroffentlichen Potentialanalyse ,Mehr Griin fiir Friedrichshain-Kreuzberg” sind
die Abschnitte Mehringdamm und Yorckstralle entlang des Rathausblocks als ,,Griine
Magistralen — Alleen mit Aufenthaltswert” eingestuft worden. Eine 2020 erstellte Studie zur
Moglichkeit einer Radpromenade auf der Achse des Griinzugs YorckstraRe /
GneisenaustraRe ergab keine Weiterverfolgung dieser Idee seitens des Fachbereichs
Stral3en.

Sanierungsziel VU:

Kleinklimatische Situation verbessern

»Hohe bauliche Dichten sind durch kleinteilige Mafsnahmen auf der Grundlage eines
differenzierten Konzepts zu kompensieren. In Frage kommen: Dachterrassen, Wand- und
Dachbegriinungen, Griingestaltung von Freifléichen. Um Art und Umfang der erforderlichen
6kologischen Mafsnahmen einheitlich zu bestimmen, sind Zielwerte fiir den anzustrebenden
Biotopfldchen-faktor (BFF) zu ermitteln und festzulegen.”

Bei bisherigen Baumalinahmen, die wegen einer hohen Ausnutzung des Grundstticks eine
Befreiung vom Planungsrecht benétigten, wurden Ausgleichsmallnahmen im Sinne des BFF
seitens der Eigentimer*innen gefordert.

Die Studie ,,Mehr Griun in Friedrichshain-Kreuzberg” sieht zudem prioritar Mafnahmen fiir
das Sanierungsgebiet und die nordlich daran anschlieBenden Bereiche bis zum
Landwehrkanal vor. Dieser Bereich ist gekennzeichnet als ,sehr starke Unterversorgung an
Grinflachen”.

Fiir den Neuordnungsbereich wurde 2023 eine Studie fiir ein Freiflachen- und
Regenwasserbewirtschaftungskonzept begonnen. Die Ergebnisse kdnnen zeitlich nicht mehr
in diese ISEK-Fortschreibung einflieBen, sollen aber Grundlage der weiteren Entwicklung
sein.
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4.5.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock

Biotopflachenfaktor

e Zur Fortschreibung der Ziele
sollen durch einen Ziel-
Biotopflachenfaktor (BFF)
okologische Mindeststandards

Wohnungen bis 0,37 0,6 0.6
Vorgegeben werden. Anhand Reines Wohnen und Geschossmischung 0,38 bis 0,49 045
dieser Vorga ben sind Baua ntrége ohne gewerbliche Nutzung der Freiflache ab05 03
auf die Auswirkungen auf den Gewerbliche Nutzungen bis 1 03 03
Reines Gewerbe und Mischnutzung mit
Naturhaushalt und der gewerblicher Nutzung der Freifldche
Freiflachensituation zu prUfen. Kerngebietstypische Nutzungen bis 1 03 03
. Handelsbetriebe sowie zentrale Einrichtun-
e Die Grundlagen zur Berechnung gen der Wirtschaft, der Verwaltung und
des BFFs der Senatsverwaltung anderer kerngebietstypischer Nutzungen
. Offentlichen Einrichtungen bis 0,37 06 0,6
far Umwelt’ Verkehr und mit kulturellen und sozialen Zwecken 0,38 bis 0,49 0,45
Klimaschutz mit Stand Februar ab0.5 03
2021 sind bei der Priifung von Schulen bis 1 03 04
. Allgemeinbildende Schulen, Berufsschulen,
Ba uantragen anzuwenden (S. Schulzentren, Sportanlagen im Freien
Abbildung 13). Kindertagesstatten bis 0,29 06 06
. . . . 0,3 bis 0,49 045
e Die Wertigkeit der einzelnen ab05 03
Begrunungsmagnahmen wird Technische Infrastruktur bis 1 03 0.3

damit fir Bauherr*innen und
. . ! schaffung zusitzlicher Aufenthaltsrdume bzw. Erhdhung des Uberbauungsgrades
Ar‘ch |tekt*|nnen kla r ? Anteil der mit Geb3uden iiberbauten Fliche an der Gesamtarundstiicksfldche (0 bis 1)

Abbildung 12: BFF-Zielwerte der Senatsverwaltung fiir Umwelt,

nachvollziehbar. Sie wird in Mobilitét und Klimaschutz

Abhangigkeit von

Quelle: Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Der

UberbauungSgrad und Nutzung Biotopfldchenfaktor, Februar 2021

des Grundstlicks festgesetzt und
lasst Wahlmoglichkeiten hinsichtlich der Art der 6kologisch wirksamen MaRnahmen zu.
Die Aufnahme des Biotopflachenfaktors in die Gebietsentwicklungsziele ersetzt nicht das
Landschaftsplanverfahren gemaR § 8 Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bin).

e Versiegelte Flachen sind auf das notwendige Maf’ zu beschranken

e Von den vorgenannten Grundsatzen kdnnen bei schwierigen Geldandeverhaltnissen oder
unglnstiger vorhandener Bebauung Abweichungen zugelassen werden. Im Ergebnis der
Studie “Mehr Griin in Friedrichshain-Kreuzberg” sind die privaten Freifldchen, die
insbesondere den Wohngebauden westlich des Dragonerareals zuzuordnen sind, zu
qualifizieren.
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Qualifizierung der umgebenden Strallenziige

Im Ergebnis der Machbarkeitsstudie Verkehr (2022) soll die YorckstralRe auf eine
Richtungsfahrspur fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) reduziert und die
zulassige Hochstgeschwindigkeit verringert werden (s. Abbildung 14). Die freiwerdende
Flache soll den Ubrigen Verkehrsteilnehmenden (Rad, Ful$, Bus) zugute konnten.
Zugleich sollen Vorrang-Querungen fiir FuBganger*innen geschaffen und der
Mittelstreifen als griiner Boulevard ohne Kfz-Stellplatze angelegt werden.

Ergdanzend hierzu werden in der Machbarkeitsstudie auch in den anderen StralRen rund
um den Rathausblock MaBnahmen vorgeschlagen, die die Freiraumvernetzung und
Qualitaten starken (z.B. neue Ampelanlage am Mehringdamm Hohe Baruther Stralle,
Durchfahrtssperre mit Stadtplatz an der Kreuzung YorckstraRe / GroRbeerenstralle /
HornstraRe)33.

33 Inno2grid, Interlink, spitzenkraft.berlin. Machbarkeitsstudie Verkehr im Rathausblock. 2022. S. 20f
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Seite 42 ~ A ety b

Abbildung 13: Strafsenraumgestaltung Yorckstrafse
Quelle: inno2grid, interlink, spitzenkraft.berlin. Machbarkeitsstudie Verkehr Rathausblock. 2022. Seite 42.

4.5.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Grinflache und Spielplatz auf dem Dragonerareal anlegen, bewahrenswerte
Freirdume in die Umgestaltung integrieren

,Das Dragonerareal bietet die Mdglichkeit fiir die Unterbringung einer éffentlich nutzbaren
Spielplatzfiéiche und einer 6ffentlich zugdnglichen Griinanlage. Bei der Verortung gilt es, die
Nutzungsgliederung des Blockes wie auch die Mdglichkeiten der Vernetzung ins Umfeld zu
beriicksichtigen. Bestehende Freiraumqualitéiten an einzelnen Orten und besondere

Vegetationsstrukturen sollen so weit wie méglich erhalten bleiben und als Zeugnisse der
Entwicklung integriert werden.”
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Mit dem Ergebnis des stadtebaulichen Konzepts liegt fiir das Dragonerareal, das Finanzamt
und den Rathausstandort ein erstes Freiraumkonzept vor. Dieses sieht eine signifikante
Entsiegelung des Areals bei gleichzeitiger Erhohung des Griinanteils vor (s. Abbildung 14)
und trifft Aussagen zu Vegetation, Spielflachen, Versiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung
sowie Regenwasserriickgewinnung. Dabei werden Standorte fiir 6ffentliche und den
Wohngebduden zugeordnete Spielplatze definiert. Die 6ffentlichen Freiflachen und
Spielplatze sollen ins bezirkliche Fachvermoégen libergehen.

6. Freiraumkonzept
Versiegelte, halbversiegelte, halboffene und Vegetationsflidche

Versiegelungsgrad (Kategorien BBF)
ohne Rathausgrundstiick

Fichen unbabaut 31728 m? 100%
(Ohne

Rathausgrundstick)

Versiagslte Flachen TETAME 2400

Tallversiegelte 10372m 527
Flachen
Bagriinta 9Em? 124%
Belagsflachen

Durchlissige B3EmM? 2%
Belagsflache

Vegetationsflachen e062m  286%
daven chne
Bedenanschluss 424 m2

Teilversk en und durchlsssige B
- BFF Anrechnun gsfaktar 0,102 pro m?
+ BelagLuit- und Wasserdurchiassig

versiegehe Fliche

Bagriinte Belagsflache:
+ BFF Anrschnungsfakior 04 prom?

+ Belsg Luft- und Wasserdurchlassig, Versickerung
+ Phanzenbewuchs

teilversiegefie Fliche
durchiissigs Belagsfiache
begrinks Belagsfische
Vegeiaicnsflache

unierbaute Vegetationsfliche.

Vegetabnafiche als SpislplatRiche genubrh
508 durchliasige Belsgefiiche +
509 Vegelationsfliche mit Bodenanchiuss

Konzept - Kurzfassung 1..Juri 2022 SMAQ Architeitur und Stadt | Man Made Land 25

Abbildung 14: Freiraumkonzept des stddtebaulichen Entwurfs
Quelle: SMAQ, MMIL. Stédtebauliches Konzept fiir das Dragonerareal und angrenzende Bereiche. 2022.

Weitere bestehende Griinbereiche wie das ,,Biotop“ zwischen Dragonerareal und Rathaus
sollen erhalten und qualifiziert werden. Eine tiefergehende Betrachtung der 6ffentlichen
Grin- und Freiflachen ist im Rahmen des Freiflaichen- und
Regenwasserbewirtschaftungskonzepts vorgesehen (Erarbeitung in 2023).

4.5.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

Griin- und Freiflichen im Neuordnungsbereich

e Pragend fur den Stadtebau ist die ,,Griine Fuge” im Osten und Stiden des Areals. Der
Bereich soll mit hohem Griinanteil entwickelt werden.
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Der Entwurf sieht die Fallung von 43 der 127 Bestandsbaume im Entwurfsgebiet vor.
Demgegeniiber sind 185 Neupflanzungen geplant (Faktor ca. 1:4). Der Européische
Zirgelbaum (celtis australis) wird als Leitbaum sowie weitere Geholze fir die
Bepflanzung empfohlen.

Das Biotop nérdlich des Rathausgrundstiicks soll als solches erhalten und behutsam
zusammen mit dem nordwestlichen Bereich des Rathausgrundstiickes weiterentwickelt
werden.

Der Entwurf stellt Standorte und funktionalen Schwerpunkte der Spielplatze,
Empfehlungen fiir die blau-griine Infrastruktur (Regenwasserbewirtschaftung),
versiegelte, halbversiegelte und begriinte Flachen sowie Empfehlungen fir die Dach- und
Fassadenbegriinung dar.

Das Freiraumkonzept macht zudem Vorschladge fiir Detailrdume (Mittelhof, Dorfplatz,
Wohncluster Siid etc.).

In einem Freiflaichen- und Regenwasserbewirtschaftungskonzepts (FRK) sollen Aussagen
des stadtebaulichen Entwurfes und des Gestaltungsleitfadens zu Baumarten und -
standorten, Gebdudebegriinungen (Fassaden/Dacher) und Freiflaichentypen /-qualitdten
auf der MaRstabsebene 1:200 und teilweise 1:100 Uberprift und konkretisiert werden.
Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie Niederschlagsentwdasserung wird ein
Entwasserungskonzept erstellt. Eine blau-griine Infrastruktur soll fir die Ausfihrung des
offentlichen Wegenetzes geplant werden. Detailplanungen sollen fiir die 6ffentlichen
Spiel- und Freizeitflachen sowie den westlichen Rathaushof erarbeitet werden.

Fiir den Neuordnungsbereich wird ein BFF von 0,45 angestrebt.

Eine Begriinung denkmalgeschiitzter Gebaude erfolgt gemal Gutachten biiro west
denkmalpflege (s. Abbildung 16).
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7. Konzept

Legende

StraBe . ohne

| Dachbegrinung

Dachbegriinung
Erlduterungen

ohne:

auf Gebauden

- an der ObentrautstraRe

- mit bauzeitlichen Dachern
- rund um den Dorfplatz

Dorfplatz

Dachbegriinung:
N extensive Begrinung auf
stark Gberformten Dachern

, /s, mit flacher Neigung, nicht
/\ einsehbar aus der
{' / FuBgangerperspektive

Abbildung 15: Untersuchung Dachbegriinung denkmalgeschiitzte Gebdude
Quelle: biiro west denkmalpflege. Dragonerareal Gutachten Dachbegriinung. 2022.

Im Gestaltungsleitfaden sollen Gibergeordnete Gestaltungsprinzipien fiir den Freiraum
erarbeitet werden. Der Gestaltungsleitfaden wird Mitte 2023 fertiggestellt.
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4.6 Wirtschaft, Gewerbestruktur

Gutachten Bezugsraum Jahr
Fortschreibung Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bezirk Friedrichshain- 5022
fiir den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg Kreuzberg
Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir Sani biet 5018
anierungsgebie

Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im Rathausblock £
Gewerbekonzept Sanierungsgebiet 2019
Schallschutzkonzept zur Neuordnung Dragonerareal Neuordnungsbereich 2019
Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des B- .

Geltungsbereich B-Plan 2021

Planverfahren

Konzept des Gewerbeflachenmanagement fiir den ) o .
. Lo . . . Bezirk Friedrichshain-
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg zu Vergabekriterien fir 2021
Kreuzberg
das Dragonerareal

Stadtebauliches Konzept Neuordnungsbereich 2022

In Bearbeitung/Planung

Gewerbehofkonzept Urbane Fabrik Gewerbehof 2023
In den VU wird reslimiert, dass das Gebiet von einer vielfaltigen Gewerbestruktur gepragt
ist. Als Substanzschwache werden die kleinteiligen Konflikte zwischen ,lauten” Kultur- und
Gewerbetrieben und der Wohnbebauung festgestellt. Auch die eingeschrankte

Zuganglichkeit der Grundsticke stellt eine Substanzschwache dar.

4.6.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Kreuzberger Mischung von Wohnen, Arbeiten

und Kultur erhalten

,Gewerbliche sowie kulturelle Angebote in der Nachbarschaft zum Wohnen (Kreuzberger
Mischung) sind méglichst zu erhalten.”

Die Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im
Rathausblock (2018) untersucht den Nutzungsbestand sowie die zukiinftigen Flichenbedarfe
fiir die Bereiche Gewerbe und Kultur. Ziel der Analyse ist, das bestehende Gewerbe und die
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Kulturnutzungen im Rathausblock zu erfassen und Anforderungen der Nutzenden im Hinblick
auf die weitere Entwicklung aufzunehmen. Verschiedene Dienstleistungen sind die
vorherrschende Nutzungsart im Rathausblock. Weitere Nutzungen sind Einzelhandel,
Gastronomie, Handwerk sowie medizinische Versorgung. Auf dem Dragonerareal
konzentrieren sich insbesondere kleinteilige Gewerbebetriebe, aber auch Leerstdnde. Als
zentraler Bedarf wird die grundsatzliche Relevanz von kleinteiligen gewerblichen und
kulturellen Nutzungen im innerstadtischen Bereich aufgefiihrt. Ein erzeugtes Stimmungsbild
hatte Flachenbedarfe z.B. fiir baunahes Gewerbe und Handwerk sowie Gewerbe im Bereich
Kraftfahrzeuge, Reparatur und Service zum Ergebnis. Auch werden z.B. Lagerflachen zur
Ausfiihrung von handwerklichen Tatigkeiten ebenso wie Biiroraume und Co-Working-Raume
fur die Privatwirtschaft sowie Raume fir die 6ffentliche Verwaltung nachgefragt. Im Bereich
Kultur und Kunst bestehen Bedarfe fiir kulturelle Angebote, Musikschule und eine
Volkshochschule sowie Bedarfe zur Sicherung von bestehenden 6ffentlichen Angeboten.
Atelier(-wohnungen) sowie Proberdaume, Studios und Raume fir Kreativ- und
Kulturschaffende sowie kleinteilig produzierendes Gewerbe werden ebenfalls nachgefragt.

4.6.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock

Die Fortschreibung der Ziele im Themenfeld , Wirtschaft, Gewerbestruktur” sind fiir den
Rathausblock allgemeiner, weil die Steuerungsmaglichkeiten geringer als im
Neuordnungsbereich sind. Die Kreuzberger Mischung im Férdergebiet Rathausblock soll
dabei grundsatzlich erhalten werden. Bestehende Betriebe im Bereich Handwerk,
Einzelhandel, Dienstleistung sollen aus stadtebaulichen Griinden verbleiben, da sie fiir kurze
Wege in der Innenstadt sorgen. Auch haufig vorhandene langfristige Beziehungen zu Kunden
und Nachbarschaft zu Vermietern mit deswegen tendenziell glinstigeren Mietvertragen als
bei Neuansiedlungen wirken stadtebaulich positiv auf das Versorgungsangebot der
Bevolkerung. Sofern keine uniiberwindbaren Nutzungskonflikte zum Wohnen oder
stadtebaulichen Strukturen bestehen, gilt es daher diese Mischung zu halten und ggf. auch
auszubauen.

Vergnligungsstatten mit Angeboten von sexuellem Charakter, Spielhallen und -casinos sowie
Wettbiros mit entsprechender Auspragung sollten moglichst im Rathausblock nicht weiter
angesiedelt werden, da sie zu nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen (,trading down-
Effekt”) fihren kénnen und zu einem Nutzungskonflikt mit Angeboten fiir Kinder und
Jugendliche fiihrt.
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4.6.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Kreuzberger Mischung von Wohnen, Arbeiten

und Kultur erhalten

,Gewerbliche sowie kulturelle Angebote in der Nachbarschaft zum Wohnen (Kreuzberger
Mischung) sind méglichst zu erhalten.”

Der Anspruch an das neue Quartier liegt nach dem stadtebaulichen Konzept nicht nurin der
baulichen, sondern auch in der programmatischen Dichte. Es wird im Sinne der
zukunftsfahigen Fortschreibung der , Kreuzberger Mischung” ein gemischt genutztes
Quartier ausgebildet, dessen Potential und auch Herausforderung in der geringen
Entfernung von produzierendem, bzw. aufgrund von Lairmemissionen sogenanntem
,storenden” Gewerbe und Wohnen liegen. Ziel des Nutzungskonzepts ist es, die raumliche
Ndhe und Vereinbarkeit von Handwerk, Dienstleistung, Kultur, Versorgung und Wohnen im
Sinne der ,Stadt der kurzen Wege“ zu gewahrleisten und durch Nutzung tber die Tages- und
Nachtzeiten hinweg ein sozial kontrolliertes, sicheres Umfeld zu foérdern.3* Bei (Zwischen-
JUmsetzungen von Gewerbebetrieben flir notwendige bauliche Entwicklungen stehen
Ordnungsmalinahmenmittel zur Verfligung. Ebenso kénnen damit baubedingte
Betriebsausfalle abgefangen werden, um die Existenz der betroffenen Betriebe zu sichern.

Sanierungsziel VU:

Konflikte zwischen Betrieben und Wohnen zu beidseitigem Nutzen l6sen

LAuch das "lautere” Handwerk und Kulturbetriebe tragen zur urbanen Mischung und Vielfalt des
gewerblichen wie auch des Arbeitsplatzangebots bei und sind grundséitzlich erhaltenswert.
Kleinteilige Konflikte zwischen Wohnen und erhaltenswertem Gewerbe sind durch bauliche,
technische und organisatorische Lé6sungen abzubauen sowie - bei Neuansiedlungen - durch eine
geeignete planerische Trennung voneinander zu vermeiden.

Das ,laute” Gewerbe wird im stadtebaulichen Konzept im Norden angeordnet und ist somit
weitestgehend planerisch von den sensiblen Wohnnutzungen getrennt. Der sogenannten
Urbanen Fabrik (Gewerbehof) kommt dabei unter anderem eine schallschiitzende Rolle fiir
das entstehende Wohnen zu. Als wichtige Grundlagen wurden im Rahmen des
stadtebaulichen Werkstattverfahrens und im Nachgang verschiedene schalltechnische
Einzeluntersuchungen durchgefiihrt. Dies geschah fiir die geplante Urbane Fabrik (Gewerbe),
den Club Gretchen und den LPG-Supermarkt (Anlieferung) sowie verschiedene mogliche

34 SMAQ / Man Made Land. Stadtebauliches Konzept Dragonerareal. Kurzfassung. 2022. S. 12.
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Standorte der Jugendfreizeiteinrichtung mit dem Ziel, Larmauswirkungen auf die
Wohnnutzung, insbesondere auf das geplante Wohnhochhaus, zu prifen. Dabei wurden
durch die Gutachter*innen auch bautechnische Losungen (Einbau Schéoneberger Fenster)
zum Abbau von Nutzungskonflikten vorgeschlagen. Der stadtebauliche Entwurf wurde im
Rahmen der Uberarbeitung auch seitens des Fachgutachters fiir Schallschutz im B-
Planverfahren Uberprift. Im Ergebnis bestatigen die Kooperationspartner*innen
grundsatzlich die stadtebauliche Figur einschlielllich des zentralen Hochhauses zwischen
Adlerhalle und Alter Reithalle. Im B-Planverfahren werden Lésungen zur
Schallschutzproblematik gepriift und festgelegt.

Mit dem Denkmalschutz, dem Land Berlin als Eigentiimer und dem Club Gretchen konnten
grundsatzliche Verstandigungen zu einem temporaren Anbau von Schallschleusen fir die
Hofnutzung nach Siiden erzielt werden. Auch Larmschutzfragen bei Ladetatigkeiten in Bezug
auf die Nachtruhe zwischen 22 und 6 Uhr konnten geklart werden. Zum Schutz der
umliegenden Wohnnutzung wird fiir den Gewerbehof eine nachtliche Einschrankung im B-
Plan vorgesehen.

Sanierungsziel VU:

Gewerbehof auf dem Dragonerareal flir innovative Konzepte 6ffnen

,Ein neues Gewerbehofkonzept unter Einbeziehung der erhaltenswerten Bauten soll Raum fiir
bestehende bzw. neue Betriebe bieten. Mit dem Konzept soll ein Beitrag zur zukunftsféhigen
Weiterentwicklung der Kreuzberger Mischung geleistet werden.“

In der Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts zur Sicherung der
Nutzungsmischung im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg wurde die ehemalige Garde-
Dragoner-Kaserne (Neuordnungsbereich) als Potentialflache fir ein Modellprojekt ,,Urbane
Mischung / Vertragliche Nachbarschaften Wohnen/Gewerbe” festgelegt.?®

Von April bis Juli 2019 wurde zudem das kooperative Gewerbekonzept Dragonerareal in
Zusammenarbeit mit Beteiligungsgremien und -beirdten, dem Bestandsgewerbe und der
Senats- sowie Bezirksverwaltung erstellt. Es diente als Grundlage fiir das stadtebauliche
Werkstattverfahren. Insgesamt sind im Gewerbehof 25.600 m? Brutto-Geschossflachen
(BGF) geplant.

Im stadtebaulichen Konzept wird das Gewerbe schwerpunktartig im Norden des
Dragonerareals im Gewerbehof verortet. Dazu gehéren unter anderem die Urbane Fabrik
und der Gewerberiegel. Insgesamt entfallt eine Flache von 26.690 m? auf dem Dragonerareal

35 Planergemeinschaft. Fortschreibung Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg. 2022.
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auf teilweise larmintensive Gewerbenutzung (,,Fach und Krach®). Davon sind 7.646 m?im
Bestand zu finden, weitere 19.044 m? sollen im Neubau entstehen. Der Gewerbehof ist
durch flexible Nutzungseinheiten unterschiedlicher GroRenordnungen gepragt und der
Gewerberiegel ermoglicht anhand durchgesteckter Einheiten eine raumliche Trennung von
larmemissionsintensivem Gewebe und weniger larmintensivem Gewerbe (s. Abbildung 16).

Derzeit wird unter Federfiihrung der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) eine
Uberpriifung und Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbehofkonzepts durchgefiihrt.
Das Raum- und Flachenkuratorium (RFK) begleitet diesen Prozess.

J i Eingarg
s I Obentrautsiraie

Abbildung 16: Ausschnitt stddtebaulicher Entwurf (Axonometrie) - nérdlich des Wohnhochhauses
liegt der Gewerberiegel, dahinter die Urbane Fabrik
Quelle: SMAQ et. al. 2022

4.6.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

Aus der Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im
Rathausblock aus dem Jahr 2018, den Vorgaben sowie der Uberarbeitung des Ergebnisses
des stadtebaulichen Werkstattverfahrens sowie bisheriger Abstimmungen im RFK werden
fiir das Dragonerareal zentrale Handlungsempfehlungen abgeleitet. Hierzu zdhlen:

e die langfristige Sicherung eines Gewerbeanteils von 40 % auf den Flachen des
Dragonerareals

e die Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen fiir kleinteilige Gewerbenutzungen,
insbesondere aus dem handwerklichen Bereich

e die Sicherung des Gewerbe- und Kulturbestands und Schaffung von
Entwicklungsperspektiven am Standort
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die Definition von Branchenschwerpunkten und Nutzungsarten zur Konkretisierung der
Kreuzberger Mischung vor Ort

die ErschlieBung von Synergien zwischen Gewerbe und Kultur, die Starkung von Kunst
und Kultur als Begegnungs- und Bildungsort

frihzeitige Entwicklung von Lésungen fiir emittierende Betriebe

eine effektive Flachennutzung durch gestaffelte Nutzungen auf verschiedenen
Geschossen

intelligente Raumkonzepte unter Berlicksichtigung von Denkmalschutz und Freirdumen
Entwicklung einer Gbergeordneten Vision sowie die Erarbeitung von konkreten Leitlinien
bzw. Kriterien zur Vergabe von Flachen Uber ein Raum- und Flachenkuratorium.

Im Neuordnungsbereich soll das neue Gewerbehofkonzept unter besonderer Einbeziehung
der erhaltenswerten Bauten umgesetzt werden und innovative Entwicklungsméglichkeiten
fiir bestehende Betriebe ebenso wie die Ansiedlung neuer Betriebe bieten. Dabei ist eine
moglichst nachhaltige Bau- und Betriebsform im Sinne eines gemeinwohlorientierten
Okonomie-Konzepts anzustreben, die 6kologische und wirtschaftliche, aber auch soziale
Belange beriicksichtigt. Die Kreuzberger Mischung soll im Rahmen des Konzepts auf dem
Areal somit weiterentwickelt werden.

Im B-Planverfahren werden Losungen zur Schallschutzproblematik auf Grundlage der
schalltechnischen Untersuchungen gepriift und festgelegt.
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4.7 Umwelt, Klima und Energie

Gutachten

Altlastenuntersuchung
(in Teilbereichen 6ffentlicher Nutzung)

Altlastenbericht: Boden- und
Grundwasseruntersuchungen

Schallschutzkonzept zur Neuordnung Dragonerareal
(2019) sowie erganzende Vermerke im Rahmen der
Uberarbeitungsphase des Stadtebaulichen
Werkstattverfahrens (2020)

Stadtebauliches Konzept

Energetisches Quartierskonzept fiir das
Sanierungsgebiet Rathausblock

In Bearbeitung/Planung

Machbarkeitsstudie Niederschlagsentwdsserung
Klimadkologische Untersuchung
Luftschadstoffuntersuchung

Schalltechnisches Gutachten

Freiflachen- und Regenwasserbewirtschaftungskonzept
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Bezugsraum Jahr

Sanierungsgebiet Rathausblock 2011

Grundstick Dragonerareal 2011
Neuordnungsbereich 2019/

2020
Neuordnungsbereich 2022

Sanierungsgebiet Rathausblock 2022

Geltungsbereich B-Plan 2023
Geltungsbereich B-Plan 2023
Geltungsbereich B-Plan 2023
Geltungsbereich B-Plan 2023
Neuordnungsbereich 2023

In den VU wurden erhebliche stadtebauliche Missstande identifiziert, die vorrangig durch

den StralRenverkehrslarm und die gemessene Feinstaubbelastung verursacht werden. Diese

Konflikte stellen sich in geringem Umfang auch zwischen Wohn- und angrenzender

Gewerbenutzung dar. Dariiber hinaus wurde damals nach ersten orientierenden

Bodenuntersuchungen die Notwendigkeit von Grundwasser- und Bodensanierungen

festgestellt. Dies sind aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung durch Kfz-Betriebe und zwei

Tankstellenstandorte erforderlich. Auch die unglinstige thermische und stadtklimatische

Situation stellt einen Missstand dar, der sich aufgrund des Klimawandels voraussichtlich

weiter verstarken wird. Im gesamten Gebiet bestehen liberdies energetische und CO2-

Einsparpotentiale.

65



MODELLPROJEKT
RATHAUSBLOCK

KREUZBERG

gemeinwohlorientiert und kooperativ

Umwelt, Klima und Energie

4.7.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Umweltbelastungen durch fossile Energietrager

zuriickdrangen

,Umweltbelastungen sind im liberwiegend mit fossilen Energietréigern beheizten
Gebdudebestand und bei Neubauten durch moderne energieeffiziente, regenerative und
CO2-arme Heizsysteme und Erneuerungsmethoden zu verringern. Die Sozialvertréglichkeit
der einzelnen Mafsnahmen ist zu sichern.”

Ende 2020 wurde zur

weiteren Vorbereitung der Phase Il (Szenario 3B)

Szenario 3B
Sanierung ein energetisches
Quartierskonzept fiir das Strom 349
Sanierungsgebiet » Photovoltaikanlagen 2.740 kW,
Rathausblock beauftragt, » Fassadenphotovoltaik 110 kW, L

das Anfang 2022
abgeschlossen wurde. Die
Entwicklungsschritte des
Konzeptes wurden
regelmaRig in der
Arbeitsgruppe (AG) Okologie
und Nachhaltigkeit
vorgestellt und diskutiert
und von dieser begleitet.
Das Konzept schlagt in drei
Szenarien die mogliche
nachhaltige Veranderung
der Warme- und
Stromversorgung vor. Der
Zukunftsrat hat in einem

o W

» + 3.400 kW Stromnetzanschluss o
Wairme = Photovoltaik-Bestandsanlage
= Fassaden-Photovoltaik
» 5 Warmepumpen je 520 KW in = Stromnetz
Kombination mit Abwasserwarme

Szenario 3B
» 5 Warmepumpen je 520 kW in 2.6%
Kombination mit 3 unterirdischen
saisonalen Eisspeichern je 1.333 m®, 517

Regeneration Uber Abwasserwarme
» +2.600 kKW Stréomungserhitzer ee%
» Niedrigtemperatur-Nahwarmenetz 70/50°C

Abwasser-Warmepumpe

Eisspeicher-Warmepumpe

PowerZheat

Abbildung 17: Darstellung der Energieversorgungsanteile des Vorzugsszenarios fiir
das Phase Il Gebiet

Quelle: Abschlussprasentation zum Energetisches Quartierskonzept Rathausblock
vom 13.12.2021, Seite 9

Beschluss die ,Nachhaltigkeitsvision” fiir den Neuordnungsbereich konkretisiert (siehe

4.7.2), an die sich die weiteren Grundstilicke des Sanierungsgebietes anschlieBen kénnen. In

diesem Beschluss werden Vereinbarungen der Kooperation zum weiteren Vorgehen der

Konzeptumsetzung festgehalten. Erganzend wurde 2022 ein Letter of Intent (Lol) zwischen

den Berliner Wasserbetrieben, der BIM fiir das SODA und dem Bezirk zur Nutzung von

Abwasserwarme aus der Abwasserdruckleitung im Mehringdamm unterschrieben. Da im

Neuordnungsbereich ein neues Versorgungsnetz fiir Strom, Wasser und Warme hergestellt

werden muss, liegt hier ein besonderes Potential der energetischen Erneuerung im
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Rathausblock. Dazu fanden seit Mitte 2022 bereits Abstimmungen zwischen den Berliner
Wasserbetrieben (BWB) und den Berliner Stadtwerken (BSW), die mit der Validierung und
Weiterplanung des energetischen Quartierskonzepts von der BIM fiir das SODA bis zur
Leistungsphase 2 beauftragt wurden, statt.

Abbildung 18 zeigt die Vorzugsszenarien in zwei Phasen. Von Bedeutung ist hier das Gebiet
der Phase Il, das den gesamten Rathausblock umfasst. Das Gebiet der Phase | bezieht sich
auf den Neuordnungsbereich (s.u.). Zur besseren Ubersicht werden beide Phasen an dieser
Stelle nebeneinander aufgefiihrt.

Das Szenario weist nach dem aktuellen Stromnetz-Dekarbonisierungspfad eine
Treibhausgas-Emissionseinsparung von mindestens 95-98 % im Jahr 2045 gegenliber dem
Jahr 1990 auf. Der aktuelle Primarenergiefaktor betragt 0,27 (Phase 1) (s. Abbildung 19).3¢

Die technische Umsetzung der MalRnahmen des Konzeptes konnen bei Bedarf durch ein

Sanierungsmanagement begleitet werden. Abhangig von der derzeit laufenden Validierung
des energetischen
Quartierskonzepts durch die Treibhausgasemissionen 2025 - 2045

w

BSW und den moglichen
Warmequellen und -mengen,

sionen [1cos

kénnen sich auch die

Einzelgrundstlicke der
privaten Eigentimer*innen

500 00

pibhausgasemis

an der Umsetzung der

Tre

energetischen ’ FPFI PP O TP PR PSP ® TP
Sanierungsmalnahmen in S
einer Phase 2 beteiligen. Eine ROEENZSZENAN0 mmm SZEMAN0 | —emm S2ONANIO 2

Abfrage des TN R N Seanwio X

Anschlussinteresses ist

Abbildung 18: Entwicklung der Treibhausgas-Emissionen der untersuchten
Szenarien von 2025 bis 2045 fiir Phase |

abhéngig von den Quelle: Megawatt. Energetisches Quartierskonzept fur das Sanierungsgebiet
.. . . Rathausblock. Schlussbericht.

Prifergebnissen in der
zweiten Jahreshalfte 2023

moglich.

36 Abschlussprasentation zum Energetisches Quartierskonzept Rathausblock vom 13.12.2021, Seite 12
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Sanierungsziel VU:

Belastungen durch Kfz-Verkehr déampfen

,Gesundheitsschddliche Auswirkungen des Kfz-Veerkehrs (Ldrm- und Schadstoffimmissionen)
sind durch organisatorische und bauliche Mafinahmen - méglichst - an der Quelle zu
reduzieren. Ersatzweise sollen kompensatorische MafSnahmen wie der Einbau von
Schallschutzfenstern realisiert werden.”

Im Umweltatlas Berlin wird die Luftbelastung durch den Kfz-Verkehr flir das Gebiet als maRig
bis sehr hoch belastet angegeben. Ausschlaggebend ist hier die Luftbelastung mit Feinstaub
(PM10) und Stickstoffdioxiden (NO2). Die Larmbelastungen der anliegenden Strallen wirken
sich zum Teil erheblich negativ auf die Wohnqualitdat im Gebiet aus und sind aufgrund von
Grenzwertlberschreitungen gesundheitsgefahrdend.

Im Frithjahr 2022 wurde die Machbarkeitsuntersuchung zum Umbau der Stralen rund um
den Rathausblock fertig gestellt, in der verkehrsberuhigende MaBnahmen und damit auch
Reduzierungen von Larm- und Schadstoffemissionen vorgeschlagen werden.

Fiir den gesamten Rathausblock wurden im Mobilitatskonzept und in der
Machbarkeitsstudie Umbau StralRen im Rathausblock weitere Untersuchungen und
Planungen durchgefiihrt, die unter Kapitel 4.8. Verkehr, stadtraumliche Vernetzung
zusammengefasst sind. Geplant sind Geschwindigkeitsreduzierungen, Durchfahrtsperren fiir
Kfz-Verkehr (Sackgasse und Diagonalsperren), und Riicknahme von Flachen des flieBenden
und ruhenden MIV zugunsten von mehr Flachen fiir StralRenbegleitgrin, Fuls- und
Radverkehr sowie Aufenthalt.

Sanierungsziel VU:

Regenwasserbewirtschaftung

»Der hohe Versiegelungsgrad einerseits und die begrenzten Kapazitdten der
Mischwasserkanalisation anderseits erfordern bei der weiteren stéddtebaulichen Entwicklung
geeignete Konzepte zum Umgang mit den anfallenden Niederschlagsmengen.
Stadtklimatische Effekte (Kiihlung, Bewdsserung) sind zu nutzen.”

Im Rahmen der Bestandserfassung zu Durchfiihrungsbeginn der Sanierung im Jahr 2017
wurden nochmals die Freiflachen der privaten Mehrfamilienhausgrundstiicke im
Rathausblock ermittelt. Eine entsprechende Grundlage liegt vor. In der Studie ,Mehr Griin in
Friedrichshain-Kreuzberg” wurden den privaten Freiflichen im Rathausblock Entsiegelungs-
und Begriinungspotentiale attestiert (s. Kapitel 4.1.1).
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4.7.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock

Energetische Versorgung

Die Kooperation strebt an, den gesamten Rathausblock an die lokale Energieversorgung
anzuschlieRen. Die Umsetzung wird in der Entwurfsplanung geprift. Die Bereitschaft der
Eigentimer*innen des Blockrands sich zu beteiligen wird im Vorfeld durch das
Bezirksamt abgefragt. Dabei muss gesichert werden, dass mit der Versorgungslésung und
der MedienerschlieBung auf dem Dragonerareal nicht auf Verzogerungen und
Unsicherheiten der Erweiterung auf den gesamten Block Riicksicht genommen werden
kann.

Weitere Ausfiihrungen zur Beschlussvorlage finden sich in Kapitel 4.7.4.

Niederschlagsentwasserung

Regenwasser soll vor Ort versickert werden. Dies sichert den Grundwasserbestand im
Stadtraum und versorgt Baume und Pflanzen mit Wasser. Stadtgriin macht Berlin durch
Verdunstung und Verschattung kihler, fordert Luftzirkulation und mindert den
Hitzestress. Das verbessert das Stadtklima und macht unser stadtisches Umfeld
lebenswerter.3” Das Versickerungsangebot aus dem Berliner Wassergesetz gibt vor,
Niederschlagswasser vor Ort durch die belebte Bodenschicht (u. a. zur Reinigung) zu
versickern (§ 36 a Abs. 1 BWG).38

Der Mafsnahmenplan sieht hierzu vor:

Umgestaltung des Mittelstreifen Yorckstralle zur Griinanlage (Entsiegelung;
grinplanerische Neuordnung)

Bei umfangreichen BaumaBnahmen, z.B. Aufstockungen, auf den privaten Grundstiicken
sind MalBnahmen zur Riickhaltung von Regenwasser (Dachbegriinung, Versickerung auf
dem Grundstiick) vorzusehen. Hier soll der Biotopflachenfaktor eine Grundlage fiir
Baugenehmigungen sein.

Die vorgeschlagenen verkehrlichen MalRlnahmen zum Umbau der ObentrautstraRe,
GrolRbeerenstralRe mit Einbeziehung Knoten Yorckstralle, Mehringdamm und der
Wegeverbindung YorckstraBe/Dragonerareal tiber den Rathaushof dienen durch
Vermeidung von MIV und die Freiraumgestaltung auch dem Klimaschutz

37 https://www.bwb.de/de/regenwasser.php
38 https://www.regenwasseragentur.berlin/rechtliche-vorgaben/
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4.7.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Umweltbelastungen durch fossile Energietrager

zurlickdrangen

»Umweltbelastungen sind im (iberwiegend mit fossilen Energietréigern beheizten
Gebdudebestand und bei Neubauten durch moderne energieeffiziente, regenerative und
CO2-arme Heizsysteme und Erneuerungsmethoden zu verringern. Die Sozialvertréglichkeit
der einzelnen MafSnahmen ist zu sichern.”

Wie unter 4.7.1 beschrieben trifft
das energetiSChe Quartierskonzept Treibhausgasemissionen 2025 - 2045
konkrete Aussagen fir die kiinftige 4500.00

. = 4.000.00
Energieversorgung des i

3.500,00

3.000,00

Neuordnungsbereichs. Nahere
250000

allgemeine Informationen zum

2.000,00

gasemissionen [lco

2 150000

energetischen Quartierskonzept sind

1.000.00

den Darstellungen zum Rathausblock

Trelbhau

500,00

zu entnehmen (s. Abbildung 18). 0D

Das Vorzugsszenario 3B fiir das o T g
Gebiet der Phase II' Welches den RENZSZENAND = S7enang 1 =—Szenano 2 Szenano JA = Szenano 38

Abgrenzungen des
g g Abbildung 19: Entwicklung der Treibhausgas-Emissionen der

Neuordnungsbereichs entspricht, untersuchten Szenarien von 2025 bis 2045 fiir Phase Il
Quelle: Megawatt. Energetisches Quartierskonzept fir das

weist nach dem aktuellen Sanierungsgebiet Rathausblock. Schlussbericht.

Stromnetz-Dekarbonisierungspfad

eine Treibhausgas-Emissionseinsparung von mindestens 95-98 % im Jahr 2045 gegeniiber
dem Jahr 1990 (Referenzszenario) auf. Der aktuelle Primarenergiefaktor betragt 0,36 (Phase
11).39

39 Abschlussprasentation zum Energetisches Quartierskonzept Rathausblock vom 13.12.2021, Seite 12
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Sanierungsziel VU:

Belastungen durch Kfz-Verkehr dampfen

»Gesundheitsschédliche Auswirkungen des Kfz-Verkehrs (Ldrm- und Schadstoffimmissionen)
sind durch organisatorische und bauliche MafSnahmen - méglichst - an der Quelle zu
reduzieren. Ersatzweise sollen kompensatorische Mafsnahmen wie der Einbau von
Schallschutzfenstern realisiert werden.”

Im stadtebaulichen Entwurf wird der Neuordnungsbereich mit Ausnahme des Gewerbehofs
im nordlichen Teil als autoarmer Bereich geplant. Im Gewerbebereich ist ein Ladehof und
eine Tiefgarage vorgesehen. Damit konzentrieren sich auch die verkehrsbedingten Larm- und
Schadstoffbelastungen an diesem Standort.

Im Schallschutzgutachten zum B-Plan wird aufgezeigt, welche Bereiche der Wohnungen mit
Schallschutzfenstern zur Abschirmung des Verkehrslarms versehen werden miissen. Zudem
ist gegen den Gewerbelarm, abhangig von ggf. weiteren aktiven SchallschutzmaBnahmen im
Gewerbegebiet (u.a. die Errichtung des mehrgeschossigen Gewerbehofes und nachtlicher
Betrieb), dass ggf. auch sogenannte Schoneberger Fenster (vorgesetzte Verglasungen mit
mind. 50 cm Abstand an der nordlichen Seite des Wohnhauchhauses) errichtet werden
sollen. Regelungen dazu werden im B-Plan getroffen.

Sanierungsziel VU:

Altlasten beseitigen

,Bodenbelastungen infolge friiherer oder bestehender gewerblicher Nutzungen sind so zu
sanieren, dass sie eine fiir die Gesundheit gefahrlose Nutzung der Fléichen erlauben.”

Der lGberwiegende Teil des Dragonerareals ist als Altlastenverdachtsflache bzw. Altlast im
Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Berlin erfasst. Bis zum Beginn der VU fanden
lediglich orientierende Untersuchungen an Verdachtsflachen statt. Fiir das
Niederschlagsgutachten zum B-Plan wurde 2021 eine rasterhafte Beprobung an 30 Stellen
auf dem Rathaushof, Dragonerareal und Finanzamt durchgefiihrt. Der Bodenaufbau gilt als
versickerungsfahig und lediglich eine Stelle wies bis zu einer Tiefe von knapp 2 m geféhrliche
Stoffe aus. Eine Uberpriifung der Altlastensituation wird erst im Vorfeld der BaumaRnahmen
erfolgen und Beprobungen von Aushub erfolgen.
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Sanierungsziel VU:

Kleinklimatische Situation verbessern

»Hohe bauliche Dichten sind durch kleinteilige MafSnahmen auf der Grundlage eines
differenzierten Konzepts zu kompensieren. In Frage kommen: Dachterrassen, Wand- und
Dachbegriinungen, Griingestaltung von Freifldchen. Um Art und Umfang der erforderlichen
O6kologischen Mafinahmen einheitlich zu bestimmen, sind Zielwerte fiir den anzustrebenden
Biotopfldchenfaktor (BFF) zu ermitteln und festzulegen.”

Im stadtebaulichen Entwurf wurde die Griine Fuge als Freiraumelement, die Begriinung der
Fassaden/Dacher, Verschattung durch Baume sowie der Ausbau der Blau-Griinen-
Infrastruktur eingeplant, um das Mikroklima an die Folgen des Klimawandels anzupassen
(siehe Kapitel 4.5 Freiraum).

Eine 2019 im Rahmen des B-Planverfahrens durchgefiihrte Biotoptypenkartierung zeigt den
hohen Anteil versiegelter und teilversiegelter Flachen. Im Stidwesten des Areals wurden
mehrschichtige Geholzbestande aus Gberwiegend nicht heimischen Arten und siidlich des
Clubs Gretchen (ObentrautstraBe 19-21) einschichtige bzw. kleine Baumgruppen, nicht
heimische Baumarten und (iberwiegend Jungbestdnde erfasst. Hinzukommen noch sonstige
Spontanvegetationen und gartnerisch gestaltete Freiflachen sowie vereinzelt Baume im
Suden des Dragonerareals. Fir die Umweltprifung des Bebauungsplans 2-48 wurde 2021
zudem der Baumbestand erfasst. Insgesamt befinden sich im Geltungsbereich des B-Plans
162 Bestandsbdaume. Auf dem Dragonerareal befinden sich vor allem Rosskastanien,
Gotterbdaume und Ahorne. Eine schiitzenswerte Maulbeere steht nordwestlich auf dem
Rathausgrundstiick.

Ein BFF von 0,45 wird in der den Bebauungsplan 2-48 begleitenden
Verwaltungsvereinbarung angestrebt und mit entsprechenden MaBnahmen untersetzt.
Nach Abstimmung mit dem Denkmalschutz kénnen nicht alle Bestandsgebaudedacher, aber
die Flachdacher extensiv begriint werden. Damit wird der BFF von 0,45 nicht ganz erreicht
werden konnen. Die Zustimmung zur Begriinung der 1-geschossigen Bestandsgebadude ist
aber ein wichtiger Schritt im Modellvorhaben, um angemessen auf Fragen der
Denkmalpflege, aber auch zukunftsgerechten 6kologischen Stadt reagieren zu kénnen. Der
zukunftig mogliche BFF fir das Dragonerareal wird im Freiflachen- und
Regenwasserbewirtschaftungskonzept bis Ende 2023 ermittelt. Durch die Begriinung der
geplanten Anbauten beim Finanzamt ist auf dem Grundstiick gemaf stadtebaulichen
Entwurf ein BFF von 0,41 moglich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden eine klimatkologische und eine
Luftschadstoffuntersuchung durchgefiihrt, die die Auswirkungen der Verdichtung auf den
Neuordnungsbereich analysieren.
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Weitere MalRnahmen werden sich aus dem Freifldchen- und
Regenwasserbewirtschaftungskonzept ergeben. In dem Konzept sollen mogliche
Versickerungs-/Nutzungs- bzw. Regenbewirtschaftungsalternativen im Neuordnungsbereich
untersucht werden. Mit einer neuen blau-griinen-Infrastruktur im 6ffentlichen Wegenetzes
und den 6ffentlichen Griinanlagen kann so eine Verbesserung der kleinklimatischen
Situation erreicht werden. Auch hier bietet die neu anzulegende Erschliefung das Potential
neue, nachhaltige Konzepte der Niederschlagsbewirtschaftung in Zusammenhang mit der
Entwicklung von Griinanlagen umzusetzen (zur Verbesserung der thermischen und
stadtklimatischen Situation siehe auch Kapitel 4.5 Freiraum).

Sanierungsziel VU:

Regenwasserbewirtschaftung

»Der hohe Versiegelungsgrad einerseits und die begrenzten Kapazititen der
Mischwasserkanalisation anderseits erfordern bei der weiteren stédtebaulichen Entwicklung
geeignete Konzepte zum Umgang mit den anfallenden Niederschlagsmengen.
Stadtklimatische Effekte (Kiihlung, Bewdsserung) sind zu nutzen.”

Erganzend zu den unter ,Kleinklimatische Situation verbessern” in der VU beschriebenen
Inhalten soll im Freiflachen- und Regenwasserbewirtschaftungskonzept geprift werden, ob
die Bestandsgebdude Finanzamt und Rathaus von der Mischwasserkanalisation entkoppelt
und der Niederschlag mit im Neuordnungsbereich versickert werden kann. Der
Neuordnungsbereich wird weitestgehend entsiegelt. Fiir die Grundstiicke Dragonerareal,
Finanzamt und ObentrautstraRe 31 sind im stadtebaulichen Entwurf von den ca. 31.700 m?
unbebauten Flachen ca. 75 % teil- oder unversiegelt, so dass eine deutliche Entsiegelung
gegeniiber dem Bestand erfolgen wird.

Die denkmalgeschiitzten Gebdude auf dem Areal kdnnen teilweise begriint werden.*°

4.7.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

In der Kooperationsvereinbarung von 2019 wurden unter dem ,,Punkt Nachhaltigkeit,
Okologie, Mobilitat” u.a. folgende relevante Zielstellungen formuliert, die auch
fortgeschrieben werden sollen:

e Entwicklung eines klimaresilienten sowie 6kologisch, energetisch und technisch
zukunftsweisenden Stadtquartiers
e Erhohung der 6kologischen Vielfalt

0 biiro west denkmalpflege. Dragonerareal Gutachten Dachbegriinung. 2022.
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Nachhaltiger Umgang mit der Ressource Wasser

Daruber hinaus werden die Ziele im vorliegenden Kapitel wie folgt fortgeschrieben:
Energetische Versorgung

Umsetzung einer gemeinsamen, lokalen, nachhaltigen und bezahlbaren
Warmeversorgungsldsung. Die Stromgewinnung aus Photovoltaikanlagen ist systemisch
zu integrieren. Es wird eine Nutzung direkt flir lokale Energiebedarfe angestrebt (z.B.
Anlagentechnik). Die Berliner Stadtwerke (BSW) erstellen die Vorplanung fur die
Warmeversorgung und Photovoltaikanlagen.

In einem Letter of Intent (Lol) haben BIM fiir das SODA, Bezirksamt und BWB Ende Juni
2022 das Abwarmepotential aus der Nutzung der Abwasserdruckleitung gesichert
(Beschluss Zukunftsrat am 08.04.2022).

Einbezug weiterer Bauherr*innen vom Dragonerareal in die gemeinsame
Energieversorgung und Verpflichtung (iber Erbbaurechtsvertrage (Beschluss Zukunftsrat
am 10.05.2022).

Prifung und Einsatz von Fordermitteln flir ein Sanierungsmanagement (Beschluss
Zukunftsrat am 10.05.2022).

Niederschlagsentwdasserung

Fiir das geplante Freiflichen- und Regenwasserbewirtschaftungskonzept sind auch
MaBnahmen zur Verbesserung der Situation fir die Fauna vorzusehen (Animal Aided
Design). Ebenso soll die Moglichkeit der Anlage von weiteren Gemeinschaftsgarten
untersucht werden.

Angestrebt wird die vollstandige Versickerung von Regenwasser. Sollte dies nicht auf den
jeweiligen Baugrundstiicken fiir sich regelbar sein, ist eine grundstiicksibergreifende
Regenwasserbewirtschaftung vorzusehen.

Luftqualitdt, Lirmbelastung und Altlasten

Umsetzen geeigneter MalRnahmen fiir eine geringere Belastung mit Feinstaub (PM10)
und Stickstoffdioxiden (NO2) (z.B. autofreies Wohnquartier).

Die Gebietsentwicklung ist so vorzunehmen, dass die im Bebauungsplan festgesetzten
Larmgrenzwerte am Tag und in der Nacht eingehalten werden. Dabei darf die Existenz
der bestehenden Betriebe wie Club Gretchen, LPG oder Kfz-Werkstatten nicht gefdhrdet
werden. Gleiches bedarf es flir das neu entstehende Gewerbe — bis auf die
Einschrankung in der Nacht.

Fiir an zu lauten Schallquellen orientierten Wohngebauden sind durch einen passiven
Schallschutz (Fenster) entsprechende Schutzmafnahmen durchzufihren.

Etwaige Bodenbelastungen werden im Rahmen der Neubauvorhaben beseitigt. Der
Bezirk Gbernimmt die Kosten als Ordnungsmalinahme gemal Baugesetzbuch.
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Zu Gewerbeldrm siehe 4.6.4.
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4.8 Verkehr und stadtraumliche Vernetzung

Gutachten Bezugsraum Jahr
Mobilitatskonzept Dragonerareal 2022
Machbarkeit StraRenumbau Rathausblock / Planungsraum 2022

In Bearbeitung/Planung

Verkehrstechnische Untersuchung /
. Rathausblock / Planungsraum 2024
Verkehrsflussanderung Umbau Straflen Rathausblock

In den VU wurde fiir das StraRennetz und die Situation des motorisierten Individualverkehrs
(MI1V) ein erheblicher Handlungsbedarf identifiziert. Demnach ergeben sich unter anderem
aufgrund der starken Verkehrsbelastung schadigende Umweltbedingungen, Gefahrdungen
fiir den FuB- und Radverkehr, eine mangelnde Aufenthalts- und Gestaltqualitat des
offentlichen Raums und den Bedarf, den ruhenden Verkehr zu begrenzen. Insgesamt wird
eine erhebliche Funktionsschwache festgehalten und das Erfordernis zur
Verkehrsberuhigung sowie zur sicheren Integration des Radverkehrs gesehen.

In der Begriindung zur Rechtsverordnung zur Festlegung des Sanierungsgebietes wurde
zudem festgehalten, dass die sensiblen Bereiche des Wohnens auf dem Dragonerareal
abgeschirmt vom Verkehr und ein autoarmes Quartierskonzept entwickelt werden sollen.
Durch die verkehrlichen Belastungen im und am Rand des Rathausblocks wurde eine
erhebliche Funktionsschwache festgestellt.
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4.8.1 Stand Rathausblock (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:
Aufenthaltsqualitat und Verkehrssicherheit in den

Stralenrdumen starken

,Belastungen durch den flieSenden Verkehr sind durch geeignete organisatorische MafSnahmen
und bauliche Verdnderungen an Strafenquerschnitten und Knotenpunkten zu verringern. Der
Offentliche Raum ist fiir mehr Nutzungen als nur die Verkehrsabwicklung zuriick zu gewinnen.
Den Schwerpunkt bildet die GrofsbeerenstrafSe, die vom Durchgangsverkehr zu entlasten ist. Fiir
die Kreuzungsbereiche Mehringdamm-Bliicherstrafse-ObentrautstrafSe, Grofsbeerenstrafie-
Obentrautstrafse und Yorckstrafse-Grof3beerenstrafse-Hornstrafse sind MafSnahmen zur
stadtvertrdglicheren und verkehrssicheren Gestaltung zu entwickeln und umzusetzen.

Insbesondere die Obentrautstrafie bietet - bei Beachtung der Belange des gewerblichen
ErschlieSungsverkehrs - Spielréume fiir eine grundsétzliche Umgestaltung zugunsten von
Fufsgéngern und Radfahrern und der Aufenthaltsqualitit insgesamt. “

In der Kooperationsvereinbarung von 2019 wurden unter dem Punkt Nachhaltigkeit,
Okologie und Mobilitit folgende relevante Zielstellungen formuliert, die auch als Ziel fiir die
Fortschreibung des Themenfelds ,Verkehr und stadtraumliche Vernetzung” fortgeschrieben

werden sollen:

Besondere Starkung des Rad- und FulRverkehrs

Ermoglichung neuer Formen einer Stadt der kurzen Wege durch intelligente Mobilitat
und Selbstversorgung in Form urbaner Nahrungsmittelproduktion

Entwicklung eines autoarmen Quartiers mit unterschiedlichen MaRgaben fir Wohnen
und Gewerbe, das vielfaltige Mobilitatsformen unterstiitzt

Besondere Starkung des Rad- und FulRverkehrs

Das Bezirksamt Friedrichhain-Kreuzberg hat 2020 eine Studie beauftragt, die zwei
Untersuchungsebenen beinhaltet: ein Mobilitatskonzept fiir das Plangebiet stadtebauliches
Werkstattverfahren und eine Machbarkeitsstudie Umbau StraBen im Rathausblock sowie
des Planungsraums 020202 ,Rathaus YorckstralSe”.

Die Betrachtungsebene der MaRnahmen wird in der Studie priorisiert in StraBenzlige, die im
Fordergebiet liegen und fir die es folglich auch Stadtebauférdermittel geben kann, und
StralRenziige, die im Planungsraum 02020202 (Hallesches Ufer, Mehringdamm, YorckstraRe
und Mockernstralie) liegen. Neben der Machbarkeitsstudie fir den Rathausblock sind
weitere Konzepte als Grundlage fiir die Fortschreibung wie das Verkehrskonzept Hallesches
Tor, Entwicklungen Zentral- und Landesbibliothek (ZLB) von Belang.
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Sanierungsziel VU:

Neue Vernetzungen in den Blocken fir FuR- und

Radverkehr entwickeln

»Die angestrebte zusdtzliche Vernetzung durch den Rathausblock dient dem Fuf3- und Radverkehr
und der stadtvertrdglichen ErschliefSung der angestrebten Nutzungen. Private Fléichen sollen
dafiir méglichst nicht in Anspruch genommen werden.”

In der Machbarkeitsstudie Verkehr werden neue Querungen tiber den Mehringdamm
(Ampelanlage Hohe Baruther Stral3e), YorckstralRe (Hohe Riemers Hofgarten),
GroRbeerenstralle (Trennung vom Kfz-Durchfahrtsverkehr zwischen YorckstraRe und
Wartenburgstralle) sowie ObentrautstraBe (Trennung vom Kfz-Durchfahrtsverkehr Héhe
Ruhlsdorfer Stralle) vorgesehen. Diese Querungen werden auch im stadtebaulichen
Rahmenplan dargestellt (siehe Kapitel 6).

Sanierungsziel VU:

Verkehrssicherheit erhohen

“Die Verkehrssicherheit fiir Radfahrer und Fufsgénger ist durch Verédnderung der
Knotengestaltungen zu erhéhen.”

In der Machbarkeitsstudie Umbau StraBen im Rathausblock sowie des Planungsraums
020202 ,,Rathaus YorckstralRe” wurden die Knoten untersucht und die Defizite
herausgearbeitet. Zur Umgestaltung wurden Vorschlage gemacht (s.u. sowie stadtebaulicher
Rahmenplan, Kapitel 6).

4.8.2 Fortschreibung fiir den Rathausblock

Die Machbarkeitsstudie Verkehr wurde von Sommer bis Herbst 2021 durchgefihrt. Auf
Grundlage einer Analyse der Unfélle und der Umweltbelastung fiir die einzelnen
StralRenabschnitte schlagt die Studie MaBnahmen vor, die auch im stadtebaulichen
Rahmenplan (siehe Kapitel 6) verortet sind.

GrofsbeerenstrafSe

Im Fordergebiet liegt der Abschnitt zwischen Yorckstralle und Obentrautstralie. Fiir diesen
Bereich werden folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

Ausbau als attraktive Verbindung fiir den Radverkehr (FahrradstraBe), Weiterfihrung der
FahrradstrafRe nordlich und sidlich des Untersuchungsgebiets priifen (Zusammenspiel
mit Busverkehr im Stiden!)

78



Verkehr und stadtraumliche Vernetzung MODELLPROJEKT l .

RATHAUSBLOCK
KREUZBERG

gemeinwohlorientiert und kooperativ

Fahrbahnverkleinerung und Verbreiterung der Gehwege

Sperrung der Verbindung zur Yorckstralle und Schaffung eines Stadtplatzes mit
Aufenthaltsqualitat (Fir Entsorgung und Belieferung Zufahrt von Norden und Ausfahrt
nach Stiden auf YorckstralRe erlaubt - Poller)

Einrichtung einer Lieferzone auf Hohe des Edeka-Supermarktes

Schaffung von Querungshilfen an der Kreuzung GroRbeerenstralle / Obentrautstrale und
Demontage der Lichtsignalanlage

ObentrautstrafSe

Im Fordergebiet liegt der Abschnitt zwischen Obentrautstrale und Mehringdamm. Folgende
Malnahmen werden vorgeschlagen:

Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit auf 20 km/h

Sperrung des Durchgangsverkehrs auf Hohe der Ruhlsdorfer StraRe und Schaffung eines
Aufenthaltsbereiches, Wendemaglichkeit fiir Verkehr von Westen vorsehen

Platzartige Gestaltung zwischen Ruhlsdorfer Strafle und Mehringdamm im Sinne einer
Begegnungszone und gleichberechtigter Verkehrsteilnahme

Verbreiterung der Gehwege

Flihrung des Radverkehrs auf der StralRe (ggf. Fahrradstralie)

Reduzierung der Stellplatze flir mehr Griin, Aufenthalt und Querungsmaoglichkeiten
Farbige Markierungen an den Kreuzungen zur Erhéhung der Aufmerksamkeit
Lieferzone und ein Taxistand vor dem Club Gretchen

YorckstrafSe

Im Fordergebiet liegt der Abschnitt zwischen GrolRbeerenstrale und Mehringdamm. Die
MaBnahmen hier sind wie folgt:

Reduzierung der Fahrspuren auf eine pro Richtung fir den MIV

Kombination von breiter Busspur und Fahrradspur

Mehr Flachen fir den FuBverkehr im Seitenraum

Qualifizierung des Mittelstreifens als Aufenthaltsort ohne Kfz-Stellplatze (z.B. fir Freizeit
wie Skaten, Tischtennis, Boule oder kleine Gastronomie)

Schaffung einer breiten Querung auf Hohe Riehmers Hofgarten

Platzcharakter vor dem Rathaus schaffen

Mehringdamm

Im Fordergebiet Rathausblock liegen keine Verkehrsflaichen des Mehringdamms. Der
Abschnitt von der Kreuzung Blucherstrale / ObentrautstraRe bis zur Hohe Baruther StraRe
liegt im bereits 2011 formlich festgelegten Sanierungsgebiet Stidliche Friedrichstadt. In den
Rahmenplanen beider Gebiete sind jedoch MaRnahmen zur Verbesserung der
stadtebaulichen Situation und der Querungsmaoglichkeiten der Kreuzung BliicherstralRe /
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ObentrautstralRe vorgesehen. Aus diesem Umstand der festgestellten hohen
Verkehrsbelastung und der geplanten Neuordnung auf dem angrenzenden Dragonerareal
lassen sich MaBnahmen zur Verbesserung ableiten, die integriert miteinander abgestimmt
werden missen.

Die MalRnahmen fir diesen Abschnitt lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Reduzierung einer Fahrspur (MIV) zugunsten einer neuen Spur fiir den Radverkehr
VergrofRerung der Seitenflachen bei Riickbau der Kfz-Stellplatze

Zufahrt in den Neuordnungsbereich nur von Stiden (Vermeidung Rechtsabbieger-
Unfalle), Ausfahrt nur nach Siden

Verkleinerung des Kreuzungsbereichs an der LPG zugunsten des Fullverkehrs mit mehr
Aufenthaltsqualitat

Schaffung einer neuen Querungsmoglichkeit mit Ampelanlage auf der Hohe Baruther
StraBe / Ausfahrt sudlich des Finanzamtes

Anordnung von Tempo 30 km/h

Qualifizierung des Griinstreifens vor dem Finanzamt fiir den Aufenthalt
Kreuzungsbereich BllicherstraRe abhangig von Planungen BliicherstraRe / ZLB;
Empfehlung: Durchfahrtssperre BliicherstraRe fiir Kfz-Verkehr

Kfz-Stellpldtze

Im Untersuchungsraum sollen von den ca. 1.000 Pkw-Stellplatzen (davon 423 ausgewiesen)
zusammen mit den zuvor genannten MaRnahmen die Anzahl schrittweise auf 470
ausgewiesene Stellplatze reduziert werden. Es werden kurzfristige, mittelfristige und
langfristige Handlungsempfehlungen vorgeschlagen, um eine stufenweise Umsetzung zu
ermoglichen.

StrafSenbahn

Perspektivisch ist der Neubau einer StraBenbahnstrecke zwischen Spittelmarkt — Hallesches
Tor und Mehringdamm geplant. Im Stadtentwicklungsplan Mobilitdat und Verkehr Berlin 2030
ist die MalRnahme ist die bauliche Umsetzung noch nicht naher definiert. Es ist von einem
langfristigen Umsetzungszeitraum auszugehen.*!

41 stadtentwicklungsplan Mobilitit und Verkehr Berlin 2030 — MaBnahmenkatalog. 2021.
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4.8.3 Stand Neuordnungsbereich (VU bis heute)

Sanierungsziel VU:

Neue Vernetzungen in den Blocken fir Ful3- und

Radverkehr entwickeln

»Die angestrebte zusdtzliche Vernetzung durch den Rathausblock dient dem Fuf3- und Radverkehr
und der stadtvertrdglichen ErschliefSung der angestrebten Nutzungen. Private Fléichen sollen
dafiir méglichst nicht in Anspruch genommen werden.”

Im stadtebaulichen Konzept werden mehrere grundstlicksiibergreifende
FuBwegeverbindungen sowie FuB- und Radwegeverbindungen aufgezeigt (unter anderem
zwischen dem westlichen Rathaushof sowie der Obentrautstrale 31 mit dem
Dragonerareal). Darliber hinaus soll eine Nord-Siid-Verbindung (FuBweg) die
ObentrautstralRe und den 6ffentlichen Spielplatz noérdlich des Rathauses verbinden.

Sanierungsziel VU:

Blockinnenbereich vom ruhenden Verkehr entlasten

“Der Blockinnenbereich ist durch Vermeidung von Stellplitzen bei Neubau und Neuordnung bzw.
- wo méglich - durch Reduktion im Bestand von den negativen Auswirkungen des Kfz-Verkehrs zu
entlasten. Wo dies wegen erhaltenswerter Gewerbenutzung nicht méglich ist, miissen die
Fléchenanspriiche auf ein Mindestmaf reduziert werden, z.B. durch Trennung der
Nutzungsbereiche oder abschirmende Mafsnahmen. Die Gestaltung soll aufSerhalb von
Geschdftszeiten einen Aufenthalt ermdglichen. Auf dem Dragonerareal wird ein "autoarmes
Quartier" angestrebt.”

In der Begriindung zur Rechtsverordnung wurde hierzu festgehalten, dass die sensiblen
Bereiche des Wohnens auf dem Dragonerareal abgeschirmt vom Verkehr und ein autoarmes
Quartierskonzept entwickelt werden sollen. In dem 2022 fertig gestellten Mobilitdtskonzept
fiir das Plangebiet des stadtebaulichen Werkstattverfahrens wurden mit der Vorgabe der
Entwicklung eines autoarmen Quartieres zahlreiche Vorschlage gemacht, die auf moglichst
geringfligiges Befahren der Stral3en hinter den Eingangsbereichen erwirken sollen. So sind
Mobilitats- und Lieferstationen an den Eingangen geplant, so dass sich an- und abfahrender
Verkehr konzentrieren soll. Kleinere Waren kénnen z.B. auf Lastenrader verladen werden.
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4.8.4 Fortschreibung fiir den Neuordnungsbereich

Das 2022 fertig gestellte Mobilitatskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der
vorgeschlagenen MaRBnahmen im Bereich des Wohnens der Anteil des motorisierten
Individualverkehrs gegeniliber anderen innerstadtischen, vergleichbaren Lagen um
mindestens 50 % und der Motorisierungsgrad (Kfz / Haushalt) um mindestens 60 % reduziert
werden kann. Der Planungsansatz fiir ein autofreies bzw. in Teilen autoarmes Wohnquartier
ist somit umsetzbar.

Die MalRnahmenvorschlage beziehen sich auf:

Ubergreifende Themen
FuRBverkehr

Radverkehr

Motorisierter Individualverkehr
Wirtschaftsverkehr
Verleihsystemen

™SS o o 0 T o

g. Mobilitatsmanagement

Konzeptgebend fiir EinzelmalRnahmen ist das im Vorfeld beschriebene Leitbild. Dieses wurde
am 10.05.2022 vom Zukunftsrat (ZR) im Modellprojekt Rathausblock beschlossen:

Mobil im Rathausblock: gemeinschaftlich, innovativ, vielfaltig

Unter dem Oberpunkt Emissionsarme Mobilitdt werden die Teilziele

Rad- und FuRverkehr starken

Kurze Wege schaffen

Zugang zum OPNV optimieren

Alternative Mobilitdtsoptionen anbieten

Liefer- und Dienstleistungsverkehr
Pkw-Stellplatze reduzieren und biindeln
Elektromobilitat ermoglichen

Verkehrs- und Energiewende zusammendenken

noch mit weiteren Detailzielen beschrieben.
Der zweite Oberpunkt Qualitdtsvoller 6ffentlicher Raum definiert die Teilziele

Belebende und belebte Rdume mit hoher Aufenthaltsqualitat schaffen
Verkehr quartiersvertraglich gestalten

Sichere und barrierefreie Mobilitdt gewahrleisten

Vernetzung mit der Umgebung herstellen

Finalisiert wird das Leitbild mit dem dritten Oberpunkt Starkung der Identitdt und den
Teilzielen
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e Selbstverwaltung, Mitwirkung und Mitentscheidung gewahrleisten
* Innovationen bei Organisations- und Kooperationsformen zulassen
e Lokales Gewerbe erhalten und gestalten

e Zur ldentifizierung mit dem Quartier einladen und Aneignung des Raums ermdglichen

Das erarbeitete Mobilitatskonzept fiir den Neuordnungsbereich wurde von der AG Mobilitat
und Verkehr begleitet. Dazu fanden mehrere AG-Sitzungen und Beteiligungsformate statt
(Rundgange, Online-Werkstatt, mein.berlin.de).

Die Analyse und die vorgeschlagenen MalRnahmen sind im Mobilitatskonzept in funf
Verkehrsarten und Gbergreifende MaBnahmen gegliedert.

0 Ubergreifende Themen und MaBnahmen

C Motorisierter D Wirtschafts-
B Radverkehr Individual- verkehr und
verkehr (MIV) Logistik [WIV)

F Mobilitditsmanagement

Abbildung 20: Uberblick iiber behandelte Themenfelder Mobilititskonzept

Quelle: inno2grid, Interlink, spitzenkraft.berlin. Mobilitédtskonzept Dragonerareal. S. 22. 2022.
Nicht alle 46 vorgeschlagenen MaRnahmen aus dem Mobilitdtskonzept missen in der Form
umgesetzt werden. In der Summe tragen diese MaRnahmen, auch nach Betrachtung von
Vergleichsquartieren, dazu bei, dass im Bereich Wohnen von einer Reduzierung des Modal-
Split-Anteils des MIV von mindestens 50 % und des Motorisierungsgrads von mindestens 60
% ausgegangen werden kann.

Als Entwicklungsziel im Themenfeld , Verkehr und stadtraumliche Vernetzung” wird nicht der
Anspruch formuliert, jedes Detailkonzept in der Umsetzung zu (ibernehmen, da sich in der
weiteren Projektdurchfiihrung aus verschiedenen Griinden Anpassungen ergeben werden.
Wichtig ist vielmehr, dass der Tenor der hier aufgezeigten vielfdltigen MaRnahmen
Handlungsgrundlage fiir die Gebietsentwicklung ist.
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Die Sicherung einer Nord-Siid-Durchwegung im Bereich Gewerbe und Wohnen Sid wird in
der Verwaltungsvereinbarung unter Berlicksichtigung der besonderen Sicherheitsaspekte
u.a. des Wirtschaftsverkehrs auf dem Gewerbehof geregelt.

Alle MaRnahmen werden im Mobilitdtskonzept ab Seite 27ff aufgefiihrt.
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5. Steuerungs- und Beteiligungsverfahren

Im Ergebnis der VU wurde bilanziert, dass fiir die Aufgaben im Rahmen des
Gebietsentwicklungsprozesses sowie fiir die Kommunikation und Beteiligung vor Ort eine
intensive Steuerung erforderlich ist. Dazu zahlt zum einem eine begleitende und
breitangelegte Partizipation zum Gesamtentwicklungsprozess mit Bewohner*innen,
Eigentiimer*innen, Gewerbetreibenden, Initiativen und sonstigen lokalen Akteur*innen zu
ermoglichen.*? Zum anderen bediirfen die verschiedenen Belange und im Prozess
identifizierten Zielkonflikte, insbesondere bei den beabsichtigen Nutzungsveranderungen
und umfassenden Eingriffen, einer intensiven und koordinierten Steuerung, Abwagung,
Kommunikation und Kooperation.** Um Ubergeordnet eine intensive Zusammenarbeit
zwischen allen Beteiligten zu erreichen, empfehlen die VU im Sinne der Transparenz, fir
Identifikation, Teilhabe, Mitwirkung und Akzeptanz, fiir die Dauer der Gesamtmalnahme ein
kooperatives Gebietsgremium mit formellem Rahmen (Geschaftsordnung) zu etablieren.

Dartber hinaus werden Malinahmen zur Standortstarkung (Unterstiitzung Dritter bei
MaRnahmen zur Aktivierung und Profilierung) sowie Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung
empfohlen. Fiir den Gesamtentwicklungsprozess wird zur Unterstiitzung der Einsatz eines
Gebietsbeauftragten empfohlen.

An der Erstellung der zahlreichen Gutachten und Konzepte, die seit Abschluss der VU
erarbeitet wurden, wurden die Kooperation sowie auch die Offentlichkeit umfassend
beteiligt. Die Ergebnisse sind wiederum in die vorliegende Fortschreibung eingeflossen. Die
Beteiligung flr diese Fortschreibung knipft an den etablieren Strukturen wie Forum
Rathausblock und den Zukunftsrat an.

5.1 Die Kooperation (KOOP)

Nach dem jahrelangen gemeinsamen Engagement fiir die Rekommunalisierung des
Dragonerareals setzen alle Beteiligten auf eine intensive Zusammenarbeit. Im Rahmen des
Modellprojektes Rathausblock werden neue Wege einer kooperativen und
gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung erprobt. Insgesamt acht Partner*innen arbeiten
hier Gbergeordnet im Rahmen einer Kooperation (KOOP) zusammen. In diesem laufenden
Kooperations- und Beteiligungsprozess wird stetig gemeinsam die Zukunft des

42 planergemeinschaft Kohlbrenner eG. Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB fiir das
Untersuchungsgebiet Rathausblock/Ruhlsdorfer StraRe in Berlin Friedrichshain-Kreuzberg. Schlussbericht. Juni
2016. S.97.

3 Planergemeinschaft Kohlbrenner eG. Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB fiir das
Untersuchungsgebiet Rathausblock/Ruhlsdorfer StraRRe in Berlin Friedrichshain-Kreuzberg. Schlussbericht. Juni
2016. S.97.
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Rathausblocks und des Dragonerareals ausgehandelt. Die Kooperationsvereinbarung wurde
2019 unter den sechs Kooperationspartner*innen Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung
und Wohnen (SenSW), Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg (BA), Berliner
Immobilienmanagement GmbH (BIM), WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH
(WBM), Vernetzungstreffen Rathausblock (VTR) und Delegierten aus dem Forum
Rathausblock (FR) geschlossen, um die Entwicklung des gemeinwohlorientierten
kooperativen Modellprojektes im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Neuordnung
Rathausblock zu schaffen.** 2022 wurde der Zukunftsrat um die Mitglieder Senatsverwaltung
flr Finanzen (SenFin) sowie Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe
(SenWEB) erweitert. Anlass hierfir war die Starkung von wirtschaftlichen und
finanzpolitischen Belangen im Rahmen der nunmehr konkreter werdenden Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs.

Im Berliner Koalitionsvertrag fir die Legislaturperiode 2016-2021 heiRt es zur attraktiven
Weiterentwicklungen von besonderen Orten Berlins:

,Die Koalition beabsichtigt, das Dragoner-Areal in Landeseigentum zu liberfiihren und dort
ein Projekt fiir preisgiinstiges Wohnen und Arbeiten (Kleingewerbetreibende und
Kreativwirtschaft) in Kooperation zwischen Bezirk, stéddtischen Wohnungsbaugesellschaften
und gemeinwohlorientierten freien Tréigern mit umfassender Biirgerbeteiligung

umzusetzen. >

Uber 2021 hinaus wurde das Modellprojekt Rathausblock erneut im Koalitionsvertrag fiir die
Legislaturperiode 2021-2026 in der Zielsetzung ,Stadtentwicklung, Bauen, Mieten”
aufgenommen und abgesichert. Dazu heil3t es:

»,Der Rathausblock/Dragoner Areal wird als Modellprojekt fiir ein soziales wie ékologisches
Wohn- und Gewerbequartier weiter vorangebracht und die Kooperationsformate werden
fortgesetzt. Das im Haushalt 2021 bereits abgesicherte Modellprojekt ,Dauerhafte
Bindungen” werden wir umsetzen und priifen, inwieweit eine modellhafte, méglichst
langfristige Bindung von Sozialwohnungen mittels Erbbaurechte (iber den reguléiren

4 zukunftsrat Rathausblock. Geschiftsordnung des Zukunftsrates beschlossen in der Sitzung am 21. Oktober
2019.S.1.

4> Sozialdemokratische Partei Deutschlands (SPD) Landesverband Berlin. DIE LINKE. Landesverband Berlin.
Biindnis 90/ Die GRUNEN Landesverband Berlin. Berlin gemeinsam gestalten. Solidarisch. Nachhaltig.
Weltoffen. Koalitionsvereinbarung fir die Legislaturperiode 2016-2021 Berlin. Seite 37
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Férderzeitraum hinaus in Abgrenzung zum kommunalen Volleigentum mit dem Ziel einer
langfristig gemischten Quartiersentwicklung méglich ist.“4°

Auch im Koalitionsvertrag von 2023 zwischen CDU und SPD ist das Modellprojekt erwahnt:

Die Koalition entwickelt die Politik der kooperativen Stadtentwicklung weiter und setzt
Projekte wie das Haus der Statistik und den Rathausblock fort.#”

Fiir die Umsetzung des Modellprojekts bedarf es einer intensiven Begleitung der einzelnen
Verfahrensschritte durch die sogenannte Gebietsbeauftragte, die den Gesamtprozess
koordiniert und die einzelnen Teilprojekte begleitet. Seit 2017 ist damit die S.T.E.R.N.
Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung von der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen beauftragt. Flr den Zukunftsrat (ZR) wurde zudem
eine Geschaftsstelle installiert, die die Sitzungen des Zukunftsrats und der
Vorbereitungsgruppe organisiert, moderiert und dokumentiert. Seit 2018 ist damit die
Zebralog GmbH beauftragt.

46 5ozialdemokratische Partei Deutschlands (SPD) Landesverband Berlin. Biindnis 90/ Die GRUNEN
Landesverband Berlin. DIE LINKE. Landesverband Berlin. Zukunftshauptstadt Berlin. Sozial. Okologisch.
Vielfdltig. Wirtschaftsstark. Koalitionsvertrag 2021-2026. Seite 11.

47 Sozialdemokratische Partei Deutschlands (SPD) Landesverband Berlin. Christlich Demokratische Union
Deutschlands, Landesverband Berlin, Das Beste fiir Berlin. Koalitionsvertrag 2023-2026, S. 53
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5.2 Strukturen und Gremien der Zusammenarbeit
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Abbildung 21: Schaubild zu den Strukturen der Zusammenarbeit im Modellprojekt Rathausblock

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH. 2022.

Um die Entwicklung und intensive Steuerung des Modellprojektes voranzutreiben,
unterzeichneten Vertreter*innen der urspriinglich sechs Kooperationsparteien am 17. Juni
2019 eine Kooperationsvereinbarung.*®

Die Eckpunkte der Kooperationsvereinbarung beinhalten ein gemeinsames Leitbild flir das
Modellprojekt Rathausblock, Strukturen und Gremien fiir die zukiinftige Zusammenarbeit,
einen verbindlichen Zeitplan fiir das Gesamtverfahren sowie Vereinbarungen zum weiteren
Umgang mit kritischen und komplexen Themen. Diese Vereinbarung stellt einen
Arbeitsrahmen fiir die KOOP dar, der im laufenden Prozess konsensual angepasst und
erganzt werden kann und wurde.

Seit September 2018 tagt der sogenannte Zukunftsrat (ZR) (bis Herbst 2019 als
Griindungsrat) als Steuerungsgremium im Modellprojekt. Der Zukunftsrat ist damit das
zentrale Gremium der KOOP. Die weitere Ausgestaltung von Themen wird durch die KOOP in
,Projektvereinbarungen (PV) fir das Dragonerareal” (wie PV Kommunikation, 27.01.2020 /

48 Griindungsrat Rathausblock. Kooperationsvereinbarung fir eine gemeinwohlorientierte und kooperative
Quartiersentwicklung beschlossen vom Griindungsrat am 04.06.2019. S.4.
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PV RFK, 03.02.2021 / PV Kiezraum, 08.06.2021) festgehalten. Diese beinhalten u.a.
Regelungen zu kiinftigen Nutzungsrechten, Betreiber*innen-Modellen, Tragerschaften, und
Selbstverwaltungsstrukturen. Alle wichtigen Meilensteine und Prozessschritte werden in der
KOOP gemeinsam erarbeitet und abgestimmt. Die Sitzungen des Zukunftsrates werden auf
der Arbeitsebene der KOOP durch die Vorbereitungsgruppe Zukunftsrat vorbereitet. Die
zivilgesellschaftlichen Vertreter*innen erhalten pro Sitzung eine Aufwandsentschadigung.

Die Arbeit des Zukunftsrats und der Vorbereitungsgruppe wird regelmaRig jahrlich im
Rahmen eines gemeinsamen Workshops evaluiert. Ziel ist eine konsequente
Auseinandersetzung mit der Arbeitsstruktur und den Entscheidungsprozessen im
Modellprojekt.

Das Raum- und Flachenkuratorium (RFK) versteht sich als ein Gremium fiir die
Konsensfindung zwischen den unterschiedlichen Interessenlagen. Hierbei sind im Sinne der
Kooperationsvereinbarung die Belange von Wohnen, sozialen Projekten, Gewerbe, Waben,
Kultur, Bildung und Nachhaltigkeit zu berticksichtigen und zu behandeln. Ebenso sind die
Interessen der Zivilgesellschaft gleichberechtigt und partnerschaftlich einzubeziehen.*®

Dariiber hinaus werden regelmalig Informations- und Beteiligungsveranstaltungen
durchgefiihrt, die in der Regel auf dem Areal (z.B. Kiezraum) stattfinden. Allen voran zu
nennen ist das bis zu 7x / Jahr stattfindende Format Forum Rathausblock, welches
insbesondere die Nachbarschaft und nichtorganisierte Zivilgesellschaft ansprechen soll. Das
Forum bietet die Moglichkeit, tiber aktuelle Sachstédnde und Entwicklungen zu informieren
und untereinander sowie mit den Kooperationspartner*innen und Referent*innen in den
Austausch zu kommen. In der Speaker’s Corner besteht darlber hinaus die Mdoglichkeit,
eigene Anliegen im Plenum vorzutragen und um Mitstreiter*innen zu werben.

Um es der Zivilgesellschaft zu ermdglichen, in der Kooperation zwischen Politik, Verwaltung
und Zivilgesellschaft Verantwortung zu Gbernehmen, wirksam zu werden und Beitrage zur
Quartiersentwicklung zu leisten, wurde die ZusammenStelle gegriindet. Sie ist eine
Arbeitsplattform von der Zivilgesellschaft fur die Zivilgesellschaft mit einer Geschaftsstelle
und niedrigschwelliger AnlaufStelle. Entstanden ist die ZusammenStelle aus dem
Vernetzungstreffen Rathausblock. Die Personalfinanzierung erfolgt (iber eine Zuwendung
Uberwiegend durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg; BIM und WBM beteiligen sich
daran.

4 Zukunftsrat Rathausblock. Raum- und Flichenkuratorium im Modellprojekt Rathausblock.
Projektvereinbarung. Stand: 03. Februar 2021. S.3.
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5.3 Mitwirken und Mitmachen

Neben der umfangreichen Offentlichkeitsarbeit und dem Forum Rathausblock werden die
Bewohner*innen, Gewerbetreibende auf dem Dragonerareal und die verschiedenen im
Fordergebiet aktiven Initiativen lber die Kooperation hinaus intensiv in den Prozess
einbezogen. So wurden und werden bspw. die vertiefenden Gutachten, Studien und
Fachkonzepte im Rahmen von offenen, regelmaRig tagenden und von der
Gebietsbeauftragten moderierten Arbeitsgruppen (AGs) vorbereitet und begleitet. Die
Auswahl der Gutachter*innen erfolgt zum Teil durch paritatisch besetzte Jurys.>° Im
Modellprojekt waren und sind folgende AGs aktiv tatig:

AG Kooperationsvereinbarung
AG Gewerbe und Kultur

AG Geschichte des Ortes

AG Wohnen und Soziales

AG Verkehr und Mobilitat

AG Okologie und Nachhaltigkeit

Neben den Arbeitsgruppen werden einzelne Fachthemen in Lernlaboren und Werkstatten
behandelt. Um Themen zu vertiefen und damit Impulse zu setzen, stellt das Bezirksamt ein
Budget fiir Lernlabore zur Verfligung, die durch das Forum initiiert werden kénnen. Ziel
dabei ist eine Atmosphare zu schaffen, in der auch ,Nicht-Profis“ mit begrenzten zeitlichen
Kapazitaten ermutigt werden, sich einzubringen: eine Atmosphare, in der Fragen erlaubt
sind und Lernen geférdert wird>l. Wihrend des Gesamtprozesses waren und sind folgende
Lernlabore und Werkstatten durchgefiihrt worden und sind geplant:

Werkstatt ,Partizipation” (2017)

Werkstatt ,Zusammenarbeit” (2018)

Lernlabor ,Gewerbe und Kultur” (2017)
Werkstatt ,Gewerbe, Kultur & Geschichte” (2017)
Lernlabor , Perspektive Gemeinwesen” (2019)
Werkstatt ,Wohnen und Soziales” (2018)
Lernlabor ,,Energie, Warme, Kiihlung“ (2021)
Lernlabor ,Kinder- und Jugendbeteiligung“ (2023)
Lernlabor ,,Grinflachen” (2023)

51 Griindungsrat Rathausblock. Kooperationsvereinbarung fiir eine gemeinwohlorientierte und kooperative
Quartiersentwicklung beschlossen vom Griindungsrat am 04.06.2019. S.21.
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5.4 Kiezfonds und Kiezkasse

Durch die Initiierung des Kiezfonds seit 2018 besteht die Moglichkeit, privates Engagement
im gesamten Fordergebiet Rathausblock wie Nachbarschaftsfeste, Fassadenbegriinungen
oder Veranstaltungen zu aktivieren, fordern und anteilig mit bis zu 4.000 € aus dem
Stadtebauférderprogramm ,Lebendige Zentren und Quartiere” zu finanzieren.

Die Kiezkasse (seit August 2020) ist ein Forderinstrument, das kleinteilige Projekte oder
Aufwendungen von aktiven zivilgesellschaftlichen Akteur*innen im Modellprojekt
Rathausblock finanziell unterstitzt. Hauptziel der Kiezkasse ist, ehrenamtliches Engagement
zu fordern und die Gemeinwesenarbeit zu unterstitzen.

Mit einer Summe von jahrlich 10.000 €, die das Bezirksamt aus Stadtebauférdermitteln zur
Verfligung stellt, kdnnen Projekte bis zu einer Summe von 2.000 € finanziert werden. Das
besondere an der Kiezkasse ist, dass hier kein Eigenanteil der Antragstellenden
nachzuweisen ist.

5.5 Offentlichkeitsarbeit und Anlaufstellen

Informationen zum Sanierungsverfahren, Geschaftsordnung, Dokumentationen,
Projektvereinbarungen (PV) oder Ergebnisse aus den Sitzungen der einzelnen Gremien
(Zukunftsrat, Forum Rathausblock, Raum- und Flachenkuratorium) sowie projekt- und
themenbezogene Gutachten und Studien werden auf der Transparenzplattform:
https://www.berlin.de/rathausblock-fk/ des Modellprojektes veroffentlicht.

Fur die Offentlichkeitsarbeit werden dariiber hinaus viele weitere verschiedene Formate
angeboten, die im Folgenden aufgefihrt werden:

e Digitaler Newsletter (ca. alle 6 Wochen)

e Kiezgalerie (Ausstellungstafeln auf dem Zaun hinter dem Finanzamt zur Prasentation von
Sachstdanden, Gutachten oder fiir sonstige Ausstellungsformate)

e Flyer und Plakate, Hausaushadnge (nach Bedarf)

e Sprechstunde Gebietsbeauftragte (1x / Woche im Kiezraum)

e Sprechstunde Delegierte des Forums (auf Anfrage)

e ZusammenStelle und AnlaufStelle (1x / Woche im Info-Container)

5.6 Beteiligungsschritte fiir die Fortschreibung des ISEK

Nach § 171b Abs. 3 BauGB sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung entsprechend dem
Sanierungsrecht die Betroffenen (§ 137 BauGB) und die Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange (§ 139 BauGB) zu beteiligen.
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Da im Rahmen der Erstellung der vielen Gutachten und Konzepte bereits umfangreiche
Beteiligungsformate durchgefiihrt wurden, erfolgt die Beteiligung fiir die Fortschreibung
dieses ISEK auch iber die bestehenden Strukturen. Schwerpunktsetzung und Zielstellung des
Schlussberichtes der vorbereitenden Untersuchungen bzw. integrierten
Entwicklungskonzeptes haben sich im Rahmen der Konkretisierung der Ziele und
Fortschreibung der Handlungsfelder nicht verandert. Die 6ffentliche Vorstellung des
fortgeschriebenen Entwicklungskonzeptes in den Gremien des Rathausblocks durch das
Bezirksamt erfolgte, so dass der BA-Beschluss hierauf aufbaut.

Beteiligung der Kooperation im Marz 2023

FORUM Rathausblock am 21.03.23

Beteiligung der Fachamter im Mitte Marz/ Anfang April 2023
Beschluss im Zukunftsrat am 21.04.23

Bezirksamtsbeschluss im Mai 2023

Information der BVV Friedrichshain-Kreuzberg
Senatsbeschluss
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6. Stadtebaulicher Rahmenplan

Im stadtebaulichen Rahmenplan werden die grundstiicksbezogenen Ziele dargestellt.

Stadtebaulicher Rahmenplan

MODELLPROJEKT L.
Fortschreibung ISEK Mai 2023 / Gebiet Rathausblock
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Abbildung 22: Stddtebaulicher Rahmenplan (Fortschreibung)
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH. 2023.
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7. MaBBnahmenkatalog

Nachfolgend werden die MalBnahmen zunachst stichpunktartig aufgefiihrt. Unterschieden
wird in Mallnhahmen, die

bereits umgesetzt sind (2016-2022),
sich bereits in Vorbereitung, Planung oder Umsetzung befinden,
zukunftig umgesetzt werden sollen.

(U) Umgesetzte MaRnahmen (2016-2022)

Nr. | Titel Jahr (Abschluss)

Ul | Vorbereitende Untersuchungen und integriertes 2016
Entwicklungskonzept (VU)

U2 | Studie baukulturelles Erbe (VU Nr. V5, anteilig) 2018

U3 | Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir Gewerbe- 2018

und Kulturbetriebe(n) im Rathausblock (VU Nr. V7, anteilig)

U4 | Schallschutzkonzept zur Neuordnung Dragonerareal (VU Nr. 2018
V4)
U5 | Zeitgeschichtliches Symposium 1850-2017 zum

2018
Dragonerareal (VU Nr. V5)
U6 | Studie Erweiterung soziale Erhaltungsversordnung 2018
HornstraRe
U6 | studie Leistbares Wohnen in Kreuzberg West (VU Nr. B1) 2019
U6 | Gewerbehofkonzept Dragonerareal (VU Nr. V7) 2019
U6 | Gemeinwohlwaben (VU Nr. S1) 2019
U8 | penkmalpflegeplan (VU Nr. V4) 2020
U9 | sanierung Kiezraum (inkl. Ausstattung) 2021

U10 | Stadtebauliches Werkstattverfahren fiir das Dragonerareal
und angrenzende Bereiche (inkl. Uberarbeitungsphase) (VU 2022
Nr. V4)

U11 | Aufbereitung Ergebnisse des stadtebaulichen 2022

Werkstattverfahrens

U12 | Machbarkeitsstudie und Bausubstanzgutachten fiir eine Kita 2022
und JFE (VU Nr. B2+B3)
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U13 | Energetisches Quartierskonzept (VU Nr. V10) 2022

U14 | Mobilitatskonzept fur das Dragonerareal und angrenzende
Grundstiicke / Machbarkeitsstudie Verkehr fiir den 2022
Rathausblock und die umliegenden StraBen (VU Nr. V9+B6-9)

(L) Laufende MaBnahmen

Nr. | Titel Jahr

L1 | Gebietsbeauftragte (VU Nr. S3) Seit 2017

L2 | Offentlichkeitsarbeit (VU Nr. S2) Seit 2017

L3 | Kiezfonds (VU Nr. S1) Seit 2018

L4 | Sozialplanverfahren (VU Nr. 02) Seit 2018

L5 | Geschéftsstelle Zukunftsrat (VU Nr. S2) Seit 2019

L6 | ZusammenStelle (VU Nr. S2) Seit 2019

L7 | B-Planverfahren (inkl. Fachgutachten) (VU Nr. V2) Seit 2019

L8 | Aktivierung von Kleinprojekten / Beteiligung (VU Nr. S1) Seit 2019

L9 | Kiezkasse (VU Nr. S1) Seit 2020

L10 | Entschadigungsgutachten zur Gewerbeverlagerung (VU Nr. Seit 2020
02)

L11 | Umzug von Bewohner*innen und Betrieben, Harteausgleich, | Seit 2020
Entschadigung (VU Nr. 02)

L12 | Rickbau nicht erhaltenswerter baulicher und sonstiger Seit 2022
Anlagen (VU Nr. 03)

L13 | Gestaltungsleitfaden 2020-2023

L14 | Potentialstudie unbelegter Gebaude und Freirdume fir das 2023
Dragonerareal

L15 | Freiflaichen- und Regenwasserbewirtschaftungskonzept 2023

L16 | Modernisierung und Instandsetzung Bestandsgebaude Ab 2023

L17 | Verkehrsanlagen Dragonerareal Ab 2023
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(Z) MaBBnahmen zur zukiinftigen Umsetzung

Nr. | Titel

Z1 Verkehrstechnische Untersuchung flir den Umbau der Straflen rund um den
Rathausblock (VU Nr. B6-7)

72 Altlastensanierung (inkl. Voruntersuchung) (VU Nr. O4)

Z3 Qualifizierungsverfahren Freiraum

Z4 Qualifizierungsverfahren Hochhaus

Z5 Qualifizierungsverfahren Gewerbehof

6 Qualifizierungsverfahren Anbauten Finanzamt

Z7 Planungsleistungen fir Konzeptverfahren Geflliichtetenwohnen

78 Neubau Gewerbehof)

29 Neubau Wohngebdude (soziale Wohnraumférderung)

Z10 | Neubau/Erneuerung Kita, Stall fur kranke Pferde

Z11 | Neubau/Erneuerung JFE im Rathausblock, Alte Reithalle

Z12 | Modernisierung und Instandsetzung Rathaus Yorckstral3e

Z13 | Erweiterungsbauten Rathaus Yorckstrale

Z14 | Anbauten Finanzamt

Z15 | Gestaltung Grinanlagen Dragonerareal und Rathaushof West

716 | Neubau offentliche Spielflache ,,Griine Fuge Sid“

Z17 | Neubau offentliche Spielflache ,Griine Fuge West”

Z18 | Herstellung der 6ffentlichen Wege auf dem Dragonerareal + ObentrautstralRl 31

719 | Herstellung der 6ffentlichen StraBen auf dem Dragonerareal

720 | Umgestaltung GroRbeerenstrale

Z21 | Umgestaltung Obentrautstralle

722 | Umgestaltung YorckstraRe,

723 | Umgestaltung Mehringdamm
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MaRBstab 1:2000 (DIN A3)

(U) Umgesetzte MaBnahmen (2016-2022)
Vorbereitende Untersuchungen und
integriertes Entwicklungskonzept (VU), 2016
Studie baukulturelles Erbe
(VU Nr. V5, anteilig), 2018

Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir
Gewerbe- und Kulturbetriebe(n) im Rathausblock
(VU Nr. V7, anteilig), 2018

®

Schallschutzkonzept zur Neuordnung Dragonerareal
(VU Nr. v4), 2018

Zeitgeschichtliches Symposium 1850-2017 zum
Dragonerareal (VU Nr. V5), 2018

Studie Erweiterung soziale Erhaltungsversordnung
HornstraRe, 2018

Studie Leistbares Wohnen in Kreuzberg West
(VU Nr. B1), 2019

Gewerbehofkonzept Dragonerareal
(VU Nr. V7), 2019

Gemeinwohlwaben (VU Nr. S1), 2019

Denkmalpflegeplan (VU Nr. V4), 2020

. Sanierung Kiezraum (inkl. Ausstattung), 2021

Stadtebauliches Werkstattverfahren fir das
Dragoperareal und angrenzende Bereiche
(inkl. Uberarbeitungsphase) (VU Nr. V4), 2022

Aufbereitung Ergebnisse des stadtebaulichen
Werkstattverfahrens, 2022

Machbarkeitsstudie und Bausubstanzgutachten
fiir eine Kita und JFE (VU Nr. B2+B3), 2022

@ Energetisches Quartierskonzept (VU Nr. V10), 2022

Mobilitatskonzept fiir das Dragonerareal und
angrenzende Grundstiicke / Machbarkeitsstudie

Verkehr fiir den Rathausblock und die umli d

StraRen (VU Nr. V9+B6-9), 2022

. im Plan verortet

=== Grenze Fordergebiet

im Plan nicht verortet

I:] Bestandsgebaude

Neubau

Auftraggeberin

waltung fir
Bauen und Wohnen, Referat IV C
Fehrbelliner Platz 4, 10707 Berlin

Fachbereich Stadtplanung,

Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg,

YorckstraRe 4-11, 10965 Berlin

Auftragnehmerin

ST.ER.N. Gesellschaft der
behutsamen Stadterneuerung mbH,
StraBburger Str. 55, 10405 Berlin

Plangrundlage

Geoportal Berlin / [ALKIS], bearbeitet
durch ST.E.R.N. Gesellschaft der
behutsamen Stadterneuerung mbH

Stand
28.04.2023

STERN

Abbildung 23: Karte umgesetzte Mafinahmen (U)

Quelle: S.T.E.R.N. GmbH. 2023.
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MODELLPROJEKT "

RATHAUSBLOCK
KREUZBERG

[T —

MaRstab 1:2000 {DIN A3)

J

Friedrichshain berg, STE.RN. der
Fachbereich Stadtplanung, behutsamen Stadterneuerung mbH,
YorckstraRe 4-11, 10965 Berlin StraBburger Str. 55, 10405 Berlin

Senatsverwaltung fur
Bauen und Wohnen, Referat IV C
Fehrbelliner Platz 4, 10707 Berlin

{L) Laufende MaRnahmen
@ Gebietsbeauftragte (VU Nr. $3), seit 2017 Entschadigungsgutachten zur . o
Gewerbeverlagerung (VU Nr. 02), seit 2020
(i2) Offentlichkeitsarbeit (VU Nr. S2), seit 2017 (@) Umavg von Bewanerinnen und setice, ) iimi it verodie
Harteausgleich, Entschadigung (VU Nr. 02), seit 2020
@ Kiezfonds (VU Nr. $1), seit 2018 Riickbau nicht erhaltenswerter baulicher und === Grenze Frdergebiet
sonstiger Anlagen (VU Nr. 03}, seit 2022
@ Sozialplanverfahren (VU Nr. 02}, seit 2018 Bestandsgebiude
@ Gestaltungsleitfaden, 2020-2023
Neub:
@ Geschéftsstelle Zukunftsrat (VU Nr. 52), seit 2019 . F i i und eupau
Freiraume fiir das Dragonerareal, 2023
ZusammenStelle (VU Nr. $2), seit 2019 Freiflsichen- und Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept, 2023
B-Planverfahren {inkl. Fachgutachten) 20
{VU Nr. v2), seit 2019 @ Modernlslen{ng und Instandsetzung
o o o Bestandsgebdude, ab 2023
Aktivierung von Kleinprojekten / Beteiligung
(VU Nr. 51), seit 2019 —‘ BPU Verkehrsanlagen Dragonerareal, ab 2023
Kiezkasse (VU Nr. 51}, seit 2020
Auftraggeberin Auftragnehmerin Plangrundlage Stand

Geoportal Berlin / [ALKIS], bearbeitet
durch S.T.E.R.N. Gesellschaft der
behutsamen Stadterneuerung mbH

11.05.2023 ST-E'‘-R'N

Bonutsame Stadtemeverung

Abbildung 24: Karte laufende Mafinahmen, ab 2023 (L)
Quelle: S.T.E.R.N. GmbH. 2023.
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MaRstab 1:2000 (DIN A3)

[ .
25m 50m

om

Herstellung der 6ffentlichen StraRen auf dem
Dragonerareal

Neubau/Erneuerung Kita,
. Umgestaltung GroRbeerenstraRe

A

N

Stall fiir kranke Pferde
. Umgestaltung Obentrautstrale

() MaRnahmen zur zukiinftigen Umsetzung
Verkehrstechnische Untersuchung fiir den Umbau
der StraRen rund um den Rathausblock (VU Nr. B6-7)
Altlastensanierung (inkl. Voruntersuchung)
(VU Nr. 04)
@ Qualifizierungsverfahren Freiraum
‘ Qualifizierungsverfahren Hochhaus
. Qualifizierungsverfahren Gewerbehof

. Qualifizierungsverfahren Anbauten Finanzamt
Planungsleistungen fiir Konzeptverfahren

Gefliichtetenwohnen

. Neubau Gewerbehof

Neubau/Erneuerung JFE im Rathausblock,

. Alte Reithalle
Modernisierung und Instandsetzung

Rathaus YorckstraRe
. Umgestaltung YorckstraRe

‘ Erweiterungsbauten Rathaus YorckstraRe
. Umgestaltung Mehringdamm

. im Plan verortet

. Anbauten Finanzamt

Gestaltung Griinanlagen Dragonerareal und
Rathaushof West
’ Neubau offentliche Spielflache ,Griine Fuge Stid”

. Neubau 6ffentliche Spielflache ,Griine Fuge West”

O im Plan picht verortet

Grenze Fordergebiet

‘:l Bestandsgebaude

Neubau

Herstellung der 6ffentlichen Wege auf dem
Dragonerareal + ObentrautstraRe 31

@)

Q Neubau Wohngebaude
(Soziale Wohnraumforderung)

Auftragnehmerin

ST.E.R.N. Gesellschaft der
behutsamen Stadterneuerung mbH,

Stand

Plangrundlage

Geoportal Berlin / [ALKIS], bearbeitet 28.04.2023
durch ST.E.R.N. Gesellschaft der
behutsamen Stadterneuerung mbH

Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg,

StraBburger Str. 55, 10405 Berlin

Auftraggeberin
waltung fir icklung,
Bauen und Wohnen, Referat IV C

Fachbereich Stadtplanung,
YorckstraRe 4-11, 10965 Berlin
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Quelle: S.T.E.R.N. GmbH. 2023.

Fehrbelliner Platz 4, 10707 Berlin
Abbildung 25: Karte Mafinahmen zur zukiinftigen Umsetzung (Z)
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8. Abgrenzung der Gebietskulisse

Die Abgrenzung der Gebietskulisse erfolgt nach § 171b BauGB Abs. 1. Diese ist so
festzulegen, dass sich die MaRRnahmen zweckmaRig durchfihren lassen.

Die Abgrenzung des Stadtumbaugebietes erfolgt entsprechend der Rechtsverordnung
Sanierungsgebiet Rathausblock. Die Ziele fiir die GesamtmaRnahme betreffen auch die
Grundstiicke der privaten Eigentlimer, weshalb es geboten ist, diese in die Gebietskulisse
einzubeziehen.

Im Rahmenplan, der grafisch Ergebnisse der VU darstellt und mit beschlossen wurde (Stand:
November 2017), waren fir die privaten Grundstiicke MalRnahmen zur kleinteiligen
Erneuerung, energetischen Sanierung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat (auch
grundstiickslibergreifend) vorgesehen. Mit dem Stadtumbaugebiet lassen sich Ziele zum
Stadtebau und Stadtbild auf den privaten Grundstiicken nur bedingt (iber andere
Instrumente wie Baurecht umsetzen (Verhinderung einer weiteren Verdichtung und evtl.
Auflosung der bestehenden Parzellenstruktur als Zeugnis der historischen Entwicklung,
Sicherung der Nutzungsaufteilung der griinderzeitlichen Blockrandbebauung in gewerbliche
EG-Nutzungen und Hofbereiche, etc.). Eine Einbeziehung der Grundstiicke auch in die neue
Kulisse ist in stadtebaulich baukultureller Hinsicht sinnvoll.

Soziale Sanierungsziele wie der Schutz der Wohnbevélkerung vor Verdrangung und nicht
leistbaren Mietbelastungen im Zuge von Modernisierungsmalinahmen sowie Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen sind nach wie vor auch fiir die Bestandgrundstiicke
relevant. Das Dragonerareal und angrenzende Grundstilicke, auf denen bauliche
MaBnahmen umgesetzt werden, befinden sich in Landes- (Dragonerareal) bzw.
Bezirkseigentum (Rathausgrundstiick). Die weiteren Bestandsgrundstiicke am Blockrand sind
Teil des Erhaltungsgebietes Hornstralle (nach §172 Abs. 1 Nr. 2) GroRBbeerenstralle und
Obentrautstralle sowie Mehringdamm Ecke YorckstraBe. Mit dem sozialen Erhaltungsgebiet
hat das Bezirksamt bereits ein rechtliches Instrument, um eine sozialvertragliche
Entwicklung zu verfolgen und Verlust preiswerten Wohnraums, Verstarkung von
Segregationsprozessen und einer Veranderung Bevolkerungsstruktur entgegen zu wirken
und Genehmigungsvorbehalte auszusprechen.

Die 6kologischen Sanierungsziele wurden im energetischen Quartierskonzept aufgegriffen.
Die Umsetzung der Ziele ist nicht zwangslaufig an das Sanierungsrecht gebunden. Allerdings
ergibt es Sinn, die Bestandsgrundstiicke im Stadtumbaugebiet zu belassen, da das
energetische Quartierskonzept auch MaRnahmen fiir diese Bereiche vorsieht (z.B.
Erweiterung der Warmeversorgung durch die Abwasserdruckleitung Mehringdamm).
Okologisch wirksame MaRnahmen sind im Zuge der Gebietsentwicklung auch in Verbindung
oder angrenzend an die Bestandsgrundstiicke moglich und zu begriiRen (z.B. Manahmen
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Abgrenzung der Gebietskulisse MODELLPROJEKT l .

zur Dachbegriinung, Fassadenbegriinung, Entsiegelung Héfe, Offnung der Héfe zum
Dragonerareal, Durchwegungen, etc.).

Verkehrliche MaRnahmen sind fir alle umliegenden Verkehrswege auRer dem
Mehringdamm vorgesehen. Es ist daher stadtebaulich nicht sinnvoll, die zwischen
StraBenraum und Dragonerareal liegenden Grundstlicke aus dem Stadtumbaugebiet
herauszutrennen.

Wenn § 171d (Sicherung der Durchfiihrung von Stadtumbau-MaRnahmen) nicht zur
Anwendung kommt, kénnen die Eigentiimer*innen keine Anspriiche geltend machen.

Die Abgrenzung des Fordergebiets ist im Rahmenplan oder den MalRnahmenkarten (s.o.)
dargestelit.
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Spalte 3 Schatzung Zeitpunkt férmliche Festlegung (Vorlage zur RVO)
Bezirk: Friedrichshain-Kreuzberg Spalte 4 Fortschreibung der Kostenschétzung gem. RVO
Gesamtmalinahme: Rathausblock Spalte 5 Darstellung bisher getétigter Ausgaben und Verpflichtungen
Berichtsjahr: 2021 Spalte 6 im Sanierur 2u de R 1
Angaben in T€ Spalten 7 - 9 jahresbezogene Verteilung der Restkosten gem. Spalte 6
Kosten- Ausgaben und Finanzplanung
KGR schatzung der Schgtozztfgneu Ve‘?;?ﬁ:ﬂfg‘::en Restkosten 2022 2023 2024
RVO bis 31.12.2021
1 2 3 4 5 6 G 8 9
1 Vorbereitung, Abschluss 764 4.314 2.343 1.971 80 140 200
1 \éz;\tl)v?éﬁ;aingdsi;r;t:;:chung und Integrierte 64 64 64
12 |Weitere Vorbereitung, Abschluss 700 4.250 2.279 1.971 80 140 200
2 OrdnungsmaRnahmen 5.000 4.110 259 3.851
21 |Grunderwerb, Bodenordnung 1.000 50 1 49
ey o Sevnarud e
23 |Freilegung von Grundstiicken 3.500 3.550 3.550
25 {Sonstige OrdnungsmaRnahmen 10 4 6|
3 Ausgaben fir BaumaBnahmen 31.000 89.491 23 89.468 410 5.520
31 |Modinst Wohn- und Gewerbegeb&auden 22.000 23 21.977
32 |Neubau Wohngebaude (Neubauférderung) 14.400 52.200 52.200
s [Epung e et
331 soziale und kulturelle Infrastruktur 11.000 7.380 7.380 320 3.690
332 Griinanlagen und Spielplatze 1.300 841 841
333 ErschlieRungs- und Verkehrsanlagen, Versorgung 4.300 7.070 7.070 90 1.830
34  |Verlagerung oder Anderung von Betrieben
35 |Sonstige MalRnahmen
4 Aktivierung, Beteiligung Dritter 200 2.717 2.145 572 181 130 130
41 |Gebiets- u. Verfigungsfonds 78 39 39 10 10 10
42 lStandortstérkung, Aktivierung, Profilierung 200 2.639 2.106 533 171 120 120
5  Aufgabenerfillung fur Berlin 1.600 2.496 1.754 742 190 190 190
51 {Vergltung Sanierungstréger
52 |Vergitung Gebietsheauftragte 1.600 2.496 1.754 742 190 190 190
53 {Vergltung GeschéftsstraRenmanagement
SUMME 38.564 103.128 6.524 96.604 451 870 6.040
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Bezirk: Friedrichshain-Kreuzberg
Gesamtmalinahme: Rathausblock S0252
Berichtsjahr: 2021
Angaben in T€
] g a G e | iert . Programmplanung bS]
- & " esamt- | finanzie| noch zu £
KapitelTitel [S| 3| KGR Investition/Baumalnahme ) 7 7 S
2|2 tc’ kosten | bis2021 [finanzeren) — 5o00 | o023 | 2024 |&
1 2 314 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
1240 | 89374 | X 3312 |Neubau Kita c 3.690 3.690 160 190| 2
1240 | 89374 | X 3312 [Neubau Jugendfreizeitstatte c 3.690 3.690 160 3.500| 2
Summe Kostengruppe 3312/ Jugend und Familie 7.380 7.380 320 3.690
1240 | 89374 | X 332 |Gestaltung Griinanlage c 500 500 2
1240 | 89374 | X 332 glg;t‘)au offentliche Spielflache "Griine Fuge c 259 259 2
1240 | 89374 | X 332 \l;l\;aeusl:?u offentliche Spielflache "Griine Fuge c 82 82 3
Summe Kostengruppe 332/ Griinanlagen und Spielplatze 841 841
1240 89374 333 Herstellung der 6ffentlichen Wege auf dem c 1.700 1.700 90 1.610| 1
89371 Dragonerareal
1240 | 89374 X | 333 |Umbau GroRRbeerenstrale c 1.795 1.795 220| 2
1240 | 89374 X | 333 |Umbau Obentrautstrale c 1.575 1.575 3
1240 | 8os7a | X 233 Wegeverbindung Yorckstral3e: Umgestaltung, c 1.450 1.450 2
Knoten Grof3beeren
1240 | 89374 | X 333 Unjgestaltung Mittelstreifen Yorckstral3e als c 550 550 3
Grinanlage
Summe Kostengruppe 333/ Verkehrsanlagen, 6ffentlicher
S < 7.070 7.070 90| 1.830
Strallenraum
ausfinanziert a
in I-Planung eingestellt b
geplante Investition c 15.291 15.291 410 5.520
Summe soziale und kulturelle Infrastrruktur (KGR 331) 7.380 7.380 320 3.690
Summe o6ffentlicher Raum (KGR 332 und 333) 7.911 7.911 90 1.830
Gesamtsumme 15.291 15.291 410 5.520
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12. Anhang (Karten)

Im Anhang befinden sich die im Rahmen der Fortschreibung erstellen Karten als
hochauflésende PDFs:

e Stadtebaulicher Rahmenplan

e Karte umgesetzte MaRnahmen (U)

e Karte MalBnahmen in Vorbereitung, Planung oder Umsetzung, ab 2023 (V)
e Karte MalRnahmen zur zukiinftigen Umsetzung (2)
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