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Dragonerareal und angrenzende Bereiche

Anlass und Ziel

Das 4,7 ha grof3e Grundstiick des ,Dragonerareals im Sanierungsgebiet
Rathausblock im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und weitere angrenzen-
de Grundsticksflachen sind grol3e Potenzialflachen fir die Entwicklung
eines innerstadtischen Quartiers fir Wohnen, Gewerbe, Kultur und soziale
Einrichtungen. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf einem sensiblen
Umgang mit der vorhandenen denkmalgeschitzten Bausubstanz, sowie
den bestehenden Gewerbemietersinnen. Durch die Ubertragung des
Grundstiicks Dragonerareal in Landeseigentum bietet sich die Chance fir
die kooperative, partizipative und gemeinwohlorientierte Entwicklung eines
neuen Quartiers in Friedrichshain-Kreuzberg.

Urspringlich war der Verkauf des Areals an einen privaten Investor ge-
plant. Jahrelange intensive Aktivitdten von Initiativen und engagierten Ein-
zelpersonen fuhrten dazu, dass das Dragonerareal als innerstadtische
Flache fur bezahlbaren Wohnraum und Gewerbe gesichert werden konnte.
Noch in der laufenden Legislaturperiode soll mindestens die Planreife des
Bebauungsplans erreicht werden, um den Bau von dringend bendtigten
Wohnungen auf dem Dragonerareal abzusichern.

Fur die gemeinsame Entwicklung des Areals hat sich eine Kooperation
gebildet, die sich zusammensetzt aus der Verwaltung, Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg und Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen,
landeseigenen Gesellschaften, Berliner Immobilienmanagement GmbH
(BIM) und WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM), so-
wie Vertreter*innen der Zivilgesellschaft, die sich im Vernetzungstreffen der
Initiativen im Rathausblock (VTR) konstituiert haben bzw. als Delegierte
durch das Forum Rathausblock (FR) gewahlt wurden. Aus dem bisherigen
gemeinsamen Engagement ist der Wille entstanden, ein Modellprojekt zu
entwickeln und neue Wege einer kooperativen und gemeinwohlorientierten
Stadtentwicklung zu gehen, in der selbstverwaltete und kommunale Struk-
turen zusammengefuhrt werden.

Es sollen Spielrdume fir Innovationen beim Planen, Bauen und bei den
Organisations-, Verfahrens- und Kooperationsformen ausgelotet und ge-
nutzt werden. Die sechs Kooperationspartner*innen haben in einer Verein-
barung die Grundziige der kinftigen Entwicklung des Rathausblocks fest-
gehalten. Sie definiert ein Leitbild und regelt die Zusammenarbeit der Ko-
operationspartner*innen sowie weitere Bereiche, in denen die Part-
ner*innen im weiteren Prozess gemeinsame Vereinbarungen treffen wol-
len.

Es besteht Konsens dariiber, 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 Ei-
gentum verbleiben, Teilgrundstiicke in Erbbaurecht vergeben werden.
Kommunale und selbstverwaltete Strukturen sollen zusammengefihrt,
Wohnprojekte flr gemeinschaftliches, generationenubergreifendes und
inklusives Wohnen zur Miete erméglicht werden. Gemeinsamer Anspruch
ist es, das vorhandene Gewerbe auf dem Areal zu erhalten und einen
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Lern- sowie Geschichtsort zu schaffen. Als Modellprojekt sollen die Wei-
chen fiir eine zukunftsweisende Stadtentwicklung gestellt werden?.

Ziel dieses Werkstatt-Verfahrens ist die gemeinsame Erarbeitung eines
stadtebaulichen Konzepts fiir das Plangebiet, das aus dem Dragonerareal,
dem Grundstiick des Finanzamts, dem Rathausgrundstick und dem
Grundstiick ObentrautstraBe 31 besteht. Dabei wird eine konsensuale
Entscheidung angestrebt, die durch alle Kooperationspartner gleicherma-
Ren vertreten und umgesetzt werden soll.

Auf der Grundlage des so ausgewahlten stadtebaulichen Entwurfs soll im
Laufe der Legislaturperiode bis September 2021 Planreife geschaffen
werden.

1 Zusammenfassung des Leitbildes aus der Kooperationsvereinbarung
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Teil 1 Verfahren
1.1 Auslober

Auslober

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Berliner Immobilienmanagement GmbH,
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH
Vernetzungstreffen der Initiativen im Rathausblock
Forum Rathausblock

Verfahrenskoordination

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
Abt. Il, Stadtebau und Projekte,

Referat Il D, Architektur Stadtgestaltung Wettbewerbe
Wirttembergische Stral3e 6

10707 Berlin

Claudia Gil

Tel.:  +49 (0)30 90139 4425

Fax:  +49 (0)30 90139 4441
claudia.gil@sensw.berlin.de

Verfahrensvorbereitung und Durchfiihrung

BSM mbH

Katharinenstraf3e 19-20
10711 Berlin

Gregor Lehmann

Karolin Kabelitz

Susanne Schatzler

Tel.: +49 (0)30 896003-0

Fax: +49 (0)30 896003-167
dragonerareal@bsm-berlin.de

1.2 Art des Verfahrens

Die Auslobung erfolgt als nichtoffenes, nicht anonymes kooperatives und
diskursives Werkstatt-Verfahren mit drei Teilnehmerteams. Dem Werkstatt-
Verfahren war ein Auswahlverfahren vorgeschaltet.

Das Werkstatt-Verfahren verlauft auf drei miteinander im Austausch ste-
henden Ebenen:

e  FErarbeitung des stadtebaulichen Konzepts durch drei Planungsteams
innerhalb eines 5-monatigen Verfahrens mit Obergutach-
terfinnengremium, das in vier geplanten Kolloquien tber die Entwurfe
der Planungsteams entscheidet,

e  Ergénzung durch themenbezogene 6ffentliche Werkstéatten zwischen
den Kolloquien und

o  Erweiterter offentlicher Mitwirkungsprozess iber eine begleitende
Veranstaltungsreihe. Die Ergebnisse daraus werden wahrend des
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Verfahrens gemeinsam mit den Planungsteams erdrtert und in die
Kolloguien und Werkstatten getragen.

Der Ablauf soll durch wesentliche Impulse weiterer Beteiligter und Diszipli-
nen gepragt werden. So wird es wiederholt Anregungen und sicher auch
konstruktive Kritik seitens der Zivilgesellschaft geben. Sachverstandige
und weitere Fachleute, etwa zu den Themen Mobilitdt und Energie, Nach-
haltigkeit und Wirtschaftlichkeit oder zur Geschichte des Ortes werden an
den Werkstatten teilnehmen.

Kommunikation

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Alle Informationen und die Kommuni-
kation wahrend des Verfahrens erfolgt auf Deutsch.

Die Kommunikation mit den Planungsteams erfolgt tiber die BSM mbH und
vorwiegend Uber E-Mail (dragonerareal@bsm-berlin.de).

Ruckfragen werden i.d.R. direkt Gber die BSM mbH beantwortet. Im Falle
notiger Abstimmungen insh. zwischen den Auslobern ist eine Antwort ggf.
auf das néchste folgende OG-Kolloquium zu verschieben. Hiertiber wird im
Benehmen mit dem Vorsitzenden des Obergutachtergremiums entschie-
den.

1.3 Ablauf des Verfahrens

Das Verfahren wird durch vier Kolloquien begleitet, in denen ein Obergut-
achter*innengremium (OG-Gremium) aus sieben Fachobergutachter*innen
und sieben Sachobergutachter*innen, darunter ein*e Vertreter*in des Ver-
netzungstreffen sowie zwei im Forum Rathausblock gewdhite Vertre-
ter*innen der Zivilgesellschaft, Uber die Entwirfe sowie das weitere Vorge-
hen entscheidet.

Zwischen den Kolloguien gehen die Planungsteams in die etwa einmonati-
gen Arbeitsphasen, in denen sie ihre Entwirfe erarbeiten. Zu Beginn jeder
Arbeitsphase wird es je eine offentliche Werkstatt geben, in der die Entwir-
fe der Planungsteams mit externen Fachexpert*innen zu thematischen
Schwerpunkten betrachtet werden. Gemeinsam mit Vertreter*innen der
Kooperationspartner und der Zivilgesellschaft werden dabei die Entwrfe
erdrtert und weiterentwickelt. Die Ergebnisse parallel durchgefihrter Ver-
anstaltungen sollen von so genannten Botschafter*innen in die Werkstatten
getragen werden. Im Anschluss an die Werkstatten nehmen die Planungs-
teams die Anregungen in die Arbeitsphase und die weitere Bearbeitung der
Entwirfe mit.

Das Verfahren beginnt mit der finftagigen Auftaktwoche und dem Auftakt-
kolloquium am 31. August 2019, in dem die Planungsteams die Aufgaben-
stellung mit dem OG-Gremium besprechen und Rickfragen stellen kon-
nen. Am 2. Bis 4. September findet eine dreitdgige Werkstatt zu unter-
schiedlichen, noch zu bestimmenden Schwerpunkten statt. Diese Auftakt-
werkstatt soll vorwiegend der Entwicklung eines gemeinsamen Aufgaben-
verstéandnisses und der Klarung von Grundsatzfragen dienen. Sie dient
zudem als Beginn der ersten Arbeitsphase.

In der zweiten und dritten Arbeitsphase werden von den Planungsteams
weitere Ausarbeitungen und ggf. Entwurfsvarianten erarbeitet. Sie berick-
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sichtigen dabei die in den Zwischenkolloquien formulierten Hinweise des
OG-Gremiums.

In den beiden Zwischenkolloguien stellen die Planungsteams dem OG-
Gremium den aktuellen Stand der Planung vor. Im ersten Zwischenkollo-
quium ist fir den Vormittag eine o6ffentliche Prasentation der bisherigen
Ergebnisse durch die Teilnehmer vorgesehen. Am Nachmittag haben die
Planungsteams und das OG-Gremium Gelegenheit, Gber die Arbeiten zu
sprechen. AnschlieBend werden vom OG-Gremium die Empfehlungen fur
die weitere Bearbeitung formuliert. Das zweite Zwischenkolloquium folgt
einem ahnlichen Ablauf; es wird jedoch erganzt durch eine 6ffentliche Pra-
sentation des Arbeitsstands am Vorabend.

Nach der dritten Arbeitsphase werden die Arbeiten am 19. Dezember 2019
abgegeben. Das Ergebnis wird vorgeprift und zunéchst in einer 6ffentli-
chen Présentation am 28. Januar 2020 durch die Planungsteams vorge-
stellt. Im Abschlusskolloquium am 29. Januar 2020 erfolgt eine erneute
Vorstellung, diesmal durch die Vorprifung vor dem OG-Gremium. Das
Gremium bewertet die Arbeiten hinsichtlich der zuvor festgelegten Bewer-
tungskriterien und entscheidet Gber den Entwurf, der als Grundlage fur das
anschlieBende B-Plan-Verfahren und weitere Planungen auf dem Areal
dienen soll.

Fir den Fall, dass nach Abschluss der dritten Arbeitsphase keine Ent-
scheidung durch das OG-Gremium getroffen werden kann, ist eine einma-
lige Verlangerung des Verfahrens um eine weitere Arbeitsphase mit einer
entsprechenden Beauftragung der an der Verlangerung beteiligten Pla-
nungsteams denkbar.

Die Programmierung der Aufgabenstellung wie auch des Werkstatt-
Verfahrens selbst ist nicht starr, sondern wird im laufenden Prozess
immer wieder angepasst und konkretisiert.

1.4 Richtlinien

Einverstandnis

Jede*r Teilnehmer*in, Obergutachter*in, Sachverstandige, Vorprifer*in und
Gast erklart sich durch ihre/seine Beteiligung bzw. Mitwirkung am Verfah-
ren mit den vorliegenden Teilnahmebedingungen einverstanden. Verlaut-
barungen jeder Art Uber Inhalt und Ablauf der vertraulichen Teile von Ver-
anstaltungen im Rahmen des Werkstatt-Verfahrens, einschlieRlich der
Veroffentlichung der Ergebnisse, dirfen nur Gber die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen — || D — abgegeben werden.

Datenschutz

Die Datenschutzerklarung gemaf der am 25. Mai 2018 in Kraft getretenen
Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) der Européischen Union wurde
von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen angepasst.
Es wird einer verstarkten Informationspflicht nachgekommen, um allen
Verfahrensbeteiligten des Werkstatt-Verfahrens Transparenz und Sicher-
heit Uber ihre Daten zu gewdhrleisten. Die beigefuigten Datenschutzhinwei-
se (siehe Anhang) sind zu beachten. Jede*r Teilnehmer*in, Obergutach-
tertin, Sachverstandige, Vorprifertin, Gast und Auftragnehmer*in willigt
durch seine Beteiligung bzw. Mitwirkung am Verfahren ein, dass seine
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personenbezogenen Daten im Zusammenhang mit o0.g. Werkstatt-
Verfahren bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen in
Form einer automatisierten Datei gefuihrt werden. Diese Einwilligung ge-
maRk § 6 des novellierten Bundesdatenschutzgesetzes ist auf der Verfas-
ser- bzw. auf der Zustimmungserklarung zu bestatigen. Eingetragen wer-
den Name, Anschrift, Telefon, E-Mail-Adresse, Bankverbindung, Kammer-
mitgliedschaft, Berufsbezeichnung. Nach Abschluss des Verfahrens kon-
nen diese Daten auf Wunsch geléscht werden (durch Vermerk auf der
Verfassererklarung bzw. durch Mitteilung an den Auslober).

Einverstandniserklarung fir Bild- Ton- und Videoaufnahmen sowie
deren Veroffentlichung

Das Werkstattverfahren ist ausgerichtet auf eine breite Beteiligung und
Information der Offentlichkeit. Im Rahmen aller Veranstaltungen werden
daher — auch in den vertraulichen Teilen der Veranstaltungen (insb. Kollo-
quien) — Foto- und ggf. auch Ton- oder Video-Aufnahmen angefertigt und
im Rahmen der Dokumentation des Verfahrens ggf. veroffentlicht. Jede*r
Teilnehmer*in, Obergutachter*in, Sachverstandige, Vorprifer*in, Gast und
Auftragnehmer*in erklart sich durch seinef/ihre Beteiligung bzw. Mitwirkung
am Verfahren mit einer solchen Veréffentlichung von im Rahmen der Ver-
anstaltungen des Werkstatt-Verfahrens gefertigten Bild-, Ton- und Video-
aufnahmen einverstanden. Diese Einwilligung gilt auch unbeschrankt fur
die Nutzung - Verdffentlichung, Verbreitung, Nutzung, Bearbeitung und
Weitergabe - in Digitalform und Printform durch die Auslober, die Foto-
graf*innen und die Veranstalter*innen und deren Beauftragte. Die Einwilli-
gung ist zeitlich sowie ortlich nicht beschréankt und gilt fur alle Vertriebs-
und Verdffentlichungsformen. Auf die zukinftige Geltendmachung von
Unterlassungsanspriichen gegen die vorbezeichnete Verwendung der
Bildnisse wird verzichtet.

1.5 Teilnehmer*innen

Die Bekanntmachung des Werkstatt-Verfahrens erfolgte am 3. Juni 2019,
die Bewerbungsfrist endete am 2. Juli 2019. Zugelassen waren Bewerber-
gemeinschaften aus Architekt*innen und/oder Stadtplaner*innen in Zu-
sammenarbeit mit Landschaftsarchitekt*innen. Die Bildung von Arbeitsge-
meinschaften ist dabei verpflichtend, es sei denn, die geforderten Berufs-
gruppen sind in einem Biro vertreten.

Die Auswahl der teilnehmenden Arbeitsgemeinschaften erfolgte am 9. Juli
2019 durch ein Auswahlgremium. Diesem Gremium gehdrten je ein*e Ver-
treter*in der Kooperationspartner an: des Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg, der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, der
WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH, der Berliner Immobili-
enmanagement GmbH, des Vernetzungstreffens Rathausblock sowie des
Forums Rathausblock. AuRerdem waren eine freischaffende Architektin
sowie ein freischaffender Architekt vertreten.

Folgende drei Bewerbergemeinschaften aus Architekt*innen und/oder
Stadtplaner*innen sowie Landschaftsarchitekt*innen wurden aus 13 Be-
werbungen ausgewabhilt:
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. ifau — Institut fir angewandte Urbanistik, Berlin / Stadt Land Fluss,
Biro fir Stadtebau und Stadtplanung, Berlin mit friedburg&hhvh:
friedburg&Co. / Hahn Hertling von Hantelmann, Berlin,
Berater/Sonderfachleute: Marius Topfer; Renée Tribble; Lisa Marie
Zander

. ROBERTNEUN Architekten GmbH, Berlin / BeL Sozietat fur Archi-
tektur, Kéln mit Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH, Zi-
rich/Minchen
Berater/Sonderfachleute: Prof. Guido Spars; Marco Wedel; BA Buil-
ding Applications; Stadt- und Verkehrsplanungsbiro Kaulen

. SMAQ Architektur und Stadt, Berlin mit Man Made Land, Berlin
Berater/Sonderfachleute: Barbara Schindler
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1.6 Obergutachter*innengremium und
weitere Beteiligte

Fach-
Obergutachter*innen

Stellvertretende
Fach-
Obergutachter*innen

Maria Clarke
Architektin, Berlin

Sebastian Fiedler
Architekt, Libeck

Martin Frohlich
Architekt, Berlin

Undine Giseke
Landschaftsarchitektin, Berlin

José Gutierrez Marquez
Architekt, Berlin

Rudolf Scheuvens
Stadtplaner, Dortmund/Wien (A)
Vorsitzender des Obergutachtergremiums

Dr. Tatjana Schneider
Architektur- und Stadtforscherin, Braunschweig
Stellvertretende Vorsitzende des Obergutachtergremiums

Urs Kumberger
Architekt, Berlin

Frauke Gerstenberg
Architektin, Berlin

Henner Winkelmuller
Architekt, Berlin

Astrid Zimmermann
Landschaftsarchitektin, Berlin
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Sach-
Obergutachter*innen

Stellvertretende
Sach-
Obergutachter*innen

Thomas Fues
Vertreter der Zivilgesellschaft, Forum Rathausblock

Christina Geib
Geschaéftsfihrerin
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

Birgit Mohring
Geschéftsfuihrerin
Berliner Immobilienmanagement GmbH

Sebastian Scheel
Staatssekretar fir Wohnen
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Florian Schmidt
Bezirksstadtrat fur Bauen, Planen und Facility Management
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Pamela Schobef3
Vertreterin der Zivilgesellschaft, Forum Rathausblock

Enrico Schénberg
Vernetzungstreffen Rathausblock

Angela Brown
Vertreterin der Zivilgesellschaft, Forum Rathausblock

Bertram Dudschus
Vernetzungstreffen Rathausblock

Christian Kruger
Bereichsleiter Portfoliomanagement
Berliner Immobilienmanagement GmbH

Dr. Sandra Obermeyer
Abteilungsleiterin IV
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Matthias Peckskamp
Fachbereichsleiter Stadtplanung
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Dagmar Pelger
Vertreterin der Zivilgesellschaft, Forum Rathausblock

Juliane Schonauer
Projektentwicklung
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

Die Vertretung der Sach-Obergutachter*innen kann auch durch
andere als die genannten Personen erfolgen, soweit sie von der
jeweiligen Institution hierzu bestimmt wurden.
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Sachverstandige, Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
Trager 6ffentlicher

Belange, Barrierefreiheit

sonstige Fachleute Ulrike Ehrlichmann

Behindertenbeauftragte

Jugendhilfeplanung
Ute FiRler
Jugendamt

Bauaufsicht und Brandschutz
Jan Schildknecht
Leitung Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

Grin
Birgit Beyer
Leitung Fachbereich Grunflachen

Verkehr /Strale
Olaf Rabe
Leitung Fachbereich StralRen

Kultur und Geschichte
Stéphane Bauer
Leitung Fachbereich Kultur und Geschichte

Nachhaltigkeit und Umwelt
Marcus Munnich
Leitung Umwelt- und Naturschutzamt

Denkmalschutz und Baukultur
Olav Vogt
Leitung Untere Denkmalschutzbehérde

Gewerbe
Marina Nowak
Leitung Wirtschaftsférderung

Umwelt- und Naturschutz
Peter Weis
Sachgebiet Gewdasser- und Immissionsschutz

Sozialraumorientierte Planungskoordination
Andrea Beckert
Abt. Arbeit, Birgerdienst, Gesundheit und Soziales

Bauordnungsrecht und B-Planverfahren
Andreas Dihlmann
Fachbereich Stadtplanung
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Sanierungsgebiet Rathausblock
Frederik Sommer
Fachbereich Stadtplanung

Sanierungsgebiet Rathausblock
Alexander Matthes
Fachbereich Stadtplanung

Sanierungsgebiet Sudliche Friedrichstadt
Kerstin Kipker
Fachbereich Stadtplanung

Hochbau
Andreas Pietrek
Fachbereich Bauen, Planen und Facility Management

Immobilienverwaltung
Sven Kunther
Fachbereich Bauen, Planen und Facility Management

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Bauordnungsrecht und B-Planverfahren
Dr. Tim Schwarz
Grundsatzfragen Bebauungsplanung

Stadtebaufoérderung/Stadterneuerung
Katharina Janke

Gebietsbetreuerin Rathausblock
Barrierefreiheit

Ingeborg Stude
Koordinierungsstelle Barrierefreies Bauen

Berliner Immobilienmanagementgesellschaft mbH

Rainer Giedat
Portfoliomanagement

Wilma Frenkel
Vermietungsmanagement

N.N.
Baumanagement
WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

Eike Bernstein/Moritz Kirchhoff
Portfoliomanagement
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Anja Menge
Projektentwicklung

Valentina Gabriel
Quartiersmanagement
Vernetzungstreffen Rathausblock

Mona Gennies
Vertreterin der Initiativen

Thomas Lang
Vertreter der Initiativen

Forum Rathausblock

Michael Ziehl
Vertreter*in der Zivilgesellschaft

Kathrin Wildner
Vertreterin der Zivilgesellschaft

Senatsverwaltung fur Kultur und Europa

Denkmalschutz und Baukultur
Dietmar Ridder

Kulturprojekte

Daniela Brauser

Senatsverwaltung far Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
Verkehr und Stral3e

Dirk Bartel

Leitung Grundsatzfragen, FuBverkehr

Nachhaltigkeit

Christine Kamprath

Nachhaltigkeit, Energieeffizienz im Geb&audebereich

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe

Gewerbe
Thorsten Schaperkétter
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Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie

Kitaaufsicht
llse Sterzinger

Arbeiterwohlfahrt

Herr Langkau

Vertreter der ,Kleinen Liga“ der Spitzenverbande
der freien Wohlfahrtspflege in Berlin

Arbeitsplattform Zivilgesellschaft
N.N.
ZusammensStelle

Baukosten
Holger Wiggers
Emproc GmbH

Bauordnungsrecht und B-Planverfahren
Susanne Klar, Dagmar Schniesko
Freie Planungsgruppe Berlin GmbH

Brandschutz
Matthias Thiemann
Hhpberlin — Ingenieure fur Brandschutz GmbH

Bindnis Junge Genossenschaften
Barbara Konig
Wohnungsbaugenossenschaft ,Bremer Hohe* eG

Finanzamt Friedrichshain-Kreuzberg
Mario Gehrke

Gemeinwesenarbeit
Veit Hannemann
Nachbarschaftshaus Urbanstral3e e.V.

Gemeinwohl
Martha Wegewitz
AKS Gemeinwohl, Obdachlosenhilfe Berlin e.V.

Gemeinwohl
Konrad Braun
LokalBau

Gewerbebetriebe im Plangebiet
Daniela Brahm

Handwerkskammer
Svend Liebscher
Referatsleiter Planung, Bau, Verkehr
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Kriminalpravention

Ingrid Hermannsdorfer

Landeskriminalamt- Zentralstelle fur stédtebauliche
Kriminalpravention

Larmschutz
Daniel Brete
Mdohler + Partner Ingenieure AG

Mobilitat und Verkehr
Bodo Fuhrmann
Verkehrsplaner

Nachhaltigkeit/Energiekonzepte
N.N.

Naturschutz, Umweltgerechtigkeit,
Biodiversitat
Herbert Lohner

Regenwasserbewirtschaftung
Prof. Heiko Sieker
Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH

Urban Gardening
Severin Halder
Institut fir Geographische Wissenschaften, FU Berlin

Sanierungsbeauftragte

Ulrike Dannel

Victoria Hoedt

S-T-E-R-N Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
Dr. Jochen Hucke
Genossenschaftsbeauftragter

Stadtforschung
Ricarda Patzold
Deutsches Institut fur Urbanistik gGmbH

Zentral- und Landesbibliothek Berlin
Dr. Jonas Fansa
Publikumsdienste

Fraktionsvorsitzende BVV oder Mitglieder Ausschuss fir
Stadtentwicklung
N.N.

Stadtpolitische Sprecher im Abgeordnetenhaus
N.N.
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Die beteiligten Institutionen kénnen auch durch andere als die aufgefiihrten
Personen vertreten werden. Die Liste der beteiligten Institutionen und
Sachverstandigen kann im Verlauf des Verfahrens ergénzt werden.

1.7 Ausgabe der Unterlagen

Die Aufgabenstellung wird voraussichtlich am 23. August 2019 per E-Mail
an die Planungsteams versandt. Das Auftaktkolloquium am 31. August
2019 dient u.a. der Vorstellung und gemeinsamen Diskussion der Pla-
nungsaufgabe. Die gedruckte Aufgabenstellung soll im Rahmen des Auf-
taktkolloquiums ausgegeben werden.

Der Zugang zu den weiteren Auslobungsunterlagen erfolgt grundséatzlich
Uber den Downloadservice des Verfahrensbetreuers BSM mbH. Dort wer-
den auch alle weiteren Dokumente abgelegt, die im laufenden Verfahren
anfallen.

Den Teilnehmer*innen, den Obergutachter*innen und den Sachverstandi-
gen wird der Zugang zum Downloadservice zugesandt.

1.8 Abgabe der Arbeiten

Die Arbeiten missen bis zum Donnerstag, 19. Dezember 2019 um 16
Uhr in der

BSM mbH
Katharinenstrafle 19-20
10711 Berlin

eingegangen sein. Es gilt nicht das Datum des Poststempels.
Die Werkstattplane sind gerollt abzuliefern.

Die Verfasser*innen tragen die Verantwortung, dass die geforderten
Leistungen am Donnerstag den 19. Dezember 2019 vorliegen.

1.9 Ortsbesichtigung und Rickfragen

Ortsbesichtigung

Eine Ortsbesichtigung durch die teilnehmenden Planungsteams und das
OG-Gremium findet am Tag des Auftaktkolloquiums statt.

Ruckfragen

Ruckfragen zur Aufgabenstellung kdnnen wahrend der Kolloquien oder
jederzeit schriftlich und ausschlie3lich Gber die folgende E-Mail-Adresse
gestellt werden:

dragonerareal@bsm-berlin.de

Ruckfragen sind Uber das mit der Verfahrensvorbereitung und -
durchfiihrung beauftragte Biro (BSM mbH) zu stellen. Anders erteilte Aus-
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kunfte haben im Verfahren keine Relevanz. Bei den Riickfragen ist auf die
entsprechende Teilziffer der Auslobung Bezug zu nehmen.

Die Beantwortung erfolgt méglichst zeitnah zum Eingang der Ruckfragen,
bedarf jedoch ggf. einer Bestatigung durch die Auslober. Die Antworten
werden allen Beteiligten per E-Mail zugesandt sowie im Downloadservice
abgelegt. Sie werden Bestandteil der Aufgabenstellung.

1.10 Verzeichnis der Werkstattunterlagen

Unterlagen des Wettbewerbs sind:

. die vorliegende Aufgabenstellung in der jeweils aktuellen Fassung,
erganzt um die Antworten auf die Ruckfragen
. digitale Daten zum Download (vollstandiges Verzeichnis siehe Teil

4 Anhang), insb. die im Folgenden aufgefihrten Planunterlagen

und Dokumente:

e Plangrundlage (Lageplan auf Grundlage des digitalen
Katasters, Vermessungsplane des Rathausgrundstiicks und
des Dragonerareals)

o Digitales Modell des Plangebiets und seiner Umgebung

Hinweis

Alle Teilnehmer*innen des Verfahrens verpflichten sich, die vorliegenden
Daten und Plane nur fir die Beteiligung im stadtebaulichen Werkstattver-
fahren zu nutzen. Daten, die im Rahmen der Bearbeitung als Zwischen-
produkte anfallen und nicht an die Auslober abgegeben werden, sind nach
Abschluss des Wettbewerbes zu l6schen.

1.11 Geforderte Leistungen

Die Teilnahme an den vier Kolloquien und den drei Werkstatt-Terminen
(dreitéagige Auftaktwerkstatt sowie 1. und 2. Werkstatt im weiteren Verfah-
rensverlauf) ist fur alle teilnehmenden Planungsteams verbindlich.

Leistungen fur das Zwischenkolloquium |
Fir das Zwischenkollogquium | werden folgende Leistungen erwartet:

Verpflichtend:

1. Darstellung der Entwurfsidee/-herleitung anhand von geeigneten
Skizzen

2. Grol3raumige Einordnung in die Umgebung

3. Entwicklungskonzept im MaRstab 1:500 mit Darstellung des

Bebauungskonzeptes im Sinne einer Machbarkeitsstudie;
Varianten/Alternativentwurfe sind zuléssig

4, Nutzungsdarstellung in Varianten mit grober Angabe der
Geschossflachen

5. Einfaches Arbeitsmodell im MaRstab 1:500

6. Kurzbeschreibung der aktuellen Entwurfsfassung (1 DIN A4 Seite)

7. Vorstellung und Erlauterung des Entwurfes anhand einer

Bildschirmpréasentation
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Vorschlag fur weitere Leistungen:

8. Erganzende Darstellungen zum Entwurf

9. ggf. Detalls, Ansichten, Schnitte, Gestaltungsbeispiele in
geeignetem Malstab

10. Ideenansétze zum Umgang mit den denkmalgeschitzten
Bestandsbauten

Wichtig ist fur das Zwischenkolloguium |, dass die zugrundeliegen-
den Leitideen des Entwurfs klar erkennbar und verstandlich werden.
Von den Teams wird eine klare Haltung zur Aufgabenstellung und zu
ihrem Entwurf erwartet. Besonderer Wert wird dabei auf die Vermitt-
lung einer Strategie in der Entwicklung des Plangebiets unter Be-
ricksichtigung der begleitenden zivilgesellschaftlichen Prozesse
gelegt, die uUber eine Darstellung moglicher Bauabschnit-
te/Realisierungsstufen hinausgehen soll.

In der ersten Phase werden eine vertiefende Auseinandersetzung mit
der baulichen Dichte und eine Beantwortung der Frage nach zusétzli-
chen Buroflachen (vgl. Kap. 3.5, Abschnitt Finanzamt) erwartet. Dies
kann — abhéangig vom jeweiligen Entwurf — in Varianten erfolgen.

Stédtebauliche Detaillésungen sind in der ersten Arbeitsphase noch
nicht gefordert. Technisch aufwendige Darstellungen, insbesondere
Renderings sind in der ersten Arbeitsphase nicht gewlnscht. Die
Teams sind angehalten, sich auf die inhaltliche Bearbeitung zu kon-
zentrieren und auf einfache Darstellungen raumlicher Situationen
(etwa Handskizzen, Strichzeichnungen oder Modellfotos) zu be-
schranken.

Leistungen fur das Zwischenkolloquium Il und das Abschlusskollo-
gquium/Endabgabe

Fur das Zwischenkolloguium Il sowie das Abschlusskolloquium werden
folgende Leistungen erwartet:

Verpflichtend:

1. Darstellung der Entwurfsidee/-herleitung anhand von geeigneten
Skizzen

2. Grol3raumige Einordnung in die Umgebung

3. Stadtebauliches Konzept im Maf3stab 1:500 mit Darstellung des

Bebauungs- und Freiraumkonzept sowie der vorgesehenen
Nutzungen, Angabe der Geschosszahlen/Gebaudehdhen,
Darstellung der Eingadnge und der inneren ErschlieBung der

Gebéaude

4, Nutzungskonzept mit stddtebaulichen Kennwerten (BGF, GF, GFZ,
GRZ, Versiegelungsanteile etc.)

5. Darstellung der Entwicklungsstufen/Bauabschnitte unter

besonderer Berlcksichtigung der Reduzierung von
Gewerbeumsiedlungen
(mdglichst friihzeitig und zum endgultigen Standort)

6. Konzept zur Parzellierung

7. ErschlieBungskonzept (Anbindung an das Straf3ennetz) und
Wegefuhrung auf dem Gelande fiir die verschiedenen
Verkehrsarten (Ruhender Verkehr ober- und unterirdisch fur PKW,
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10.

11.
12.
13.

14.
15.

16.

17.

Vans, LKW, Fahrrader; Entsorgungs- und Anlieferverkehr fiir
Gewerbe und Wohnen auf dem Gelande, FuRganger- und
Radverkehr) mit Flachenausweisung, Standort, ErschlieBung,
Betrieb und Funktion der Quartiersgarage, Standort und
Funktionsweise des Mobilitatshub

Vertiefende Darstellung zentraler Entwurfselemente in geeignetem
Mafstab (Grundrissgestaltung der EG-Zone sowie einfache
Funktionsgrundrisse etwaiger Regelgeschosse i.d.R. im MaRstab

1:200)

a. Wohnungsneubau (WBM und gemeinwohlorientierte
Dritte)

b. gewerbliche Nutzung (insb. Verlagerung der
Bestandsnutzer),

C. Erweiterung bzw. Neubau Finanzamt

d. Rathauserweiterung

e. Soziale Infrastruktur (Kita, JFE)

f. sozio-kulturelle Nutzungen

g. Erdgeschossnutzungen / Durchwegung / Freiraum

h. ErschlieBung

i.

Okologische Malnahmen
(insb. Energie, Oberflachenwasser, Stadtklima,
Biodiversitét)

j- Schallschutz
Darstellung der Gestaltung des 6ffentl. Raumes in geeignetem
Maf3stab mit Bezug zur Grundrissgestaltung der EG-Zone und mit
Darstellung der vorgeschlagenen Grundstliicksgrenzen, ggf. in
Ausschnitten des Plangebiets
Darstellung der potenziell fir die solare Energiegewinnung
nutzbaren (Dach-) Flachen sowie ggf. sonstiger der
Energiegewinnung und -speicherung dienenden Flachen
Erganzende Darstellungen zum Entwurf, ggf. Details, Ansichten,
Schnitte, Gebaudehdhen und —tiefen, Gestaltungsbeispiele
Erlauterungsbericht (max. 4 DIN A4 Seiten, getrennt von den
Planen, nur fir die Endabgabe!)
Kurzbeschreibung der aktuellen Entwurfsfassung (1 DIN A4 Seite)
Einfaches Arbeitsmodell im Maf3stab 1:500
Vorstellung und Erlauterung des Entwurfes an den Planen
und/oder anhand einer Bildschirmprasentation sowohl in den
Kolloquien als auch in den jeweils vorangehenden
Offentlichkeitsveranstaltungen
Ausgeflillte Kennwertetabelle mit Angabe der geforderten Daten
(vgl. Pkt. 4., nur fur die Endabgabe)
Ein digitaler Prifplan (Format dwg/dxf) mit nachvollziehbarer
Darstellung der in der Kennwertetabelle enthaltenen Angaben (nur
fur die Endabgabe)

Der Leistungskatalog fir das Zwischenkolloquium 1l und das Abschlusskol-
loquium ist als vorlaufige Auflistung zu verstehen. Der Katalog kann im
Rahmen der Zwischenpréasentationen konkretisiert bzw. geédndert werden.

Des Weiteren werden folgende Unterlagen von den Teilnehmer*innen
gefordert:

Verzeichnis der eingereichten Unterlagen
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. Verfassererklarung bei Einreichung der Arbeiten (siehe Anhang)

Zusatzlich geforderte Leistungen in digitaler Form

Zusétzlich sind folgende Leistungen fur die Kolloquien in digitaler Form auf
CD-ROM/DVD-ROM/USB-Speicherstick zu erbringen (fir Vorprifung,
Ergebnisprotokoll und Verdéffentlichung):

. die Prasentationspléne als Windows-kompatible .tif-Datei(en)
in einer Auflésung von bevorzugt 300 dpi (ggf. komprimiert)

. die Prasentationspléane als pdf-Datei(en) mit eingebundenen
Pixeldarstellungen in einer Auflésung von bevorzugt 300 dpi

. Die Bildschirmprasentationen als Dateien im Powerpoint- oder pdf-
Format

. die geforderten Leistungen (Prifplane) als CAD-Datei

im Format .dwg oder .dxf mit Angaben zu den wichtigsten
stadtebaulichen Kennwerten (nur fiir die Endabgabe)

Fur die beiden Zwischenkolloquien geniigt die Abgabe der Prasentations-
plane als pdf-Datei(en).

Hinweise zu den zuséatzlich geforderten digitalen Leistungen

,Offene” Dateien aus Layout-Programmen (z.B. InDesign, lllustrator etc.)
kodnnen nicht bertcksichtigt werden. Bildmaterial, das nicht im genannten
tif-Format vorliegt, kann nicht bertcksichtigt werden.

Der erste Teil des Dateinamens soll ein Kirzel der Arbeitsgemein-
schaft darstellen, danach folgt ein Unterstrich das Abgabedatum, ein
weiterer Unterstrich und anschlielend der eigentliche Dateititel, ge-
folgt von der Formatangabe, z.B. , tif*.

Als verbindliche Form der Arbeit gilt der Papierausdruck.

Allgemeine Hinweise

Jedes teilnehmende Planungsteam darf nur eine Arbeit ohne Variante
einreichen (Ausnahme: erste Arbeitsphase: ,Varianten/Alternativentwirfe
sind zulassig®).

Fur die Prasentation der Beitrage stehen pro teilnehmendem Planungs-
team max. drei 2 m hohe Rolltafeln mit einer Hangeflache von rd. 1,96 m
(Breite) x 1,46 m (H6he) zur Verfigung.

1.12 Beurteilungsverfahren und Vorprifung

Fur die nach Abschluss der dritten Arbeitsphase eingereichten Arbeiten
findet vor dem Abschlusskolloquium eine Vorprifung statt. Bei der Erfl-
lung dieser Aufgabe kdnnen die Sachverstandigen zur Unterstiitzung der
Vorprufertinnen hinzugezogen werden. Dem OG-Gremium werden die
Ergebnisse der Vorprifung als Entscheidungshilfe vorgestellt, die Beurtei-
lung der Arbeiten bleibt dem OG-Gremium vorbehalten.
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Beurteilungskriterien (Auswabhl)

Angestrebt wird ein konsensuales Ergebnis, das moglichst von allen Ko-
operationspartner*innen mitgetragen wird. Alle Beteiligten arbeiten auf
dieses Ziel zu — jeder in eigener Rolle / mit eigenen spezifischen Erfahrun-
gen und Fahigkeiten.

Die Beurteilung der erarbeiteten Zwischen- und Endergebnisse erfolgt
nicht anhand eines finalen Kriterienkataloges. Vielmehr sollen die Beitrage
hinsichtlich ihres modellhaften Ansatzes, der Entwurfs- und Gestaltqualitat
sowie der Nachhaltigkeit ihrer Lésungen bewertet werden.

Die BeurteilungsmalRstébe ergeben sich im diskursiven Verfahren aus den
Zielsetzungen der Aufgabenstellung sowie den Diskussionen im Rahmen
der gemeinsamen und z.T. 6ffentlichen Veranstaltungen. Einen besonde-
ren Rang geniel3t in diesem Zusammenhang das in der Kooperations-
vereinbarung enthaltene Leitbild und die zugehdrigen Leitziele und
Anforderungen (Kooperationsvereinbarung Modellprojekt Rathaus-
block, s. Anhang). Daneben gelten die folgenden Beurteilungskriterien:

. Leitidee und Innovationskraft des Entwurfes

. Stadtebauliche/freiraumplanerische Konzeption, Einbindung in den
stadtraumlichen Kontext, Atmosphéare und Charakteristik des
Entwurf, Aufenthalts- und Freiraumqualitat

o Plausibilitéat der Prozessstrukturen in der Umsetzung (,Strategie”
zur Entwicklung des Gebietes, zivilgesellschaftliche Prozesse,
Integration von Initialnutzungen, Berticksichtigung der
nutzergetragenen Dynamik, Umgang mit Bestandsnutzern und
vorhandenen Gebauden

o Umgang mit den Belangen des Denkmalschutzes und der
Baukultur sowie Weiterentwicklung des Denkmals

. Funktionsfahigkeit und Wirtschaftlichkeit

. Nutzungskonzept und Programmerfullung

. Nachhaltigkeit des Gesamtkonzeptes, auch vor dem Hintergrund

des Klimaschutzes

Diese Beurteilungskriterien sind als grober Rahmen zu verstehen, der
im Rahmen der noch folgenden Sitzungen des OG-Gremiums geén-
dert bzw. konkreter ausformuliert werden kann. Die Reihenfolge der
Kriterien stellt keine Gewichtung dar.

1.13 Honorar

Fur die Erbringung der geforderten Leistungen wird den Teilnehmer*innen
ein Honorar in Hohe von jeweils 53.000,- Euro ausgezahlt. Die Mehrwert-
steuer von derzeit 19% ist darin nicht enthalten und wird den inlandischen
Teilnehmer*innen zuséatzlich ausgezahlt. Dartber hinaus ist eine Kostener-
stattung nicht vorgesehen.
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1.14 Weitere Bearbeitung

Das OG-Gremium gibt eine Empfehlung fir die weitere Bearbeitung der
Planungsaufgabe. Ein Auftragsversprechen ist mit dem Werkstattverfahren
nicht verbunden. Optional kénnen weitere Uberarbeitungen durch einen
oder mehrere Teilnehmer*innen beauftragt werden.

1.15 Eigentum und Urheberrecht

Die eingereichten Unterlagen werden Eigentum der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen. Das Urheberrecht und das Recht der Ver-
offentlichung der Entwirfe bleiben den Verfasser*innen erhalten.

Die Auslobergemeinschaft ist berechtigt, die Arbeiten ohne weitere Vergu-
tung zu dokumentieren, auszustellen, zu verdffentlichen (auch Uber Dritte)
und fur diese Zwecke zu bearbeiten. Die Namen der Verfasser werden
dabei genannt.

1.16 Verfassererklarung

Durch ihre Unterschrift in der Verfassererklarung versichern die teilneh-
menden Arbeitsgemeinschaften, dass sie die geistigen Urheber der Ent-
wurfsarbeiten sind.

Die Verfassererklarung befindet sich als Formblatt in den digitalen Anla-
gen.

1.17 Bekanntgabe des Ergebnisses / Ausstellung der
Arbeiten

Das Ergebnis des Werkstattverfahrens wird den Teilnehmer*innen unmit-
telbar nach der Entscheidung und der Offentlichkeit tiber die Presse be-
kanntgegeben. Es wird auRerdem veroffentlicht unter:

www.stadtentwicklung.berlin.de/stadtebau/baukultur/wettbewerbe

Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens werden mit den Namen der Ver-
fasser, der Mitarbeiter und Sonderfachleute o6ffentlich ausgestellt. Eroff-
nung, Ort und Dauer der Ausstellung werden den Teilnehmer*innen, der
Offentlichkeit und der Presse bekannt gegeben.

1.18 Haftung und Rickgabe

Fur die Beschadigung oder den Verlust der eingereichten Arbeiten haften
die Auslober*innen nur im Fall nachweisbar schuldhaften Verhaltens.
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1.19 Zusammenfassung der Termine

(vorlaufige Zeitplanung, Ende der Veranstaltungen ca.-Werte)

Auftaktkolloquium mit
offentlicher Abendveranstaltung

Auftaktwerkstatt

Zwischenkolloquium |

1. Werkstatt

Offentliche Zwischenprasentation

Zwischenkolloquium I

2. Werkstatt

Abgabe des Gesamtkonzeptes

Offentliche Prasentation der Arbeiten

Abschlusskolloquium

31. August 2019
10:00-19:30 Uhr

2. bis 4. September 2019
9:00-18:00 Uhr

30. September 2019
10:00-18:00 Uhr

8. Oktober 2019
10:00-18:00 Uhr

5. November 2019
19:00-20:30 Uhr

6. November 2019
10:00-18:00 Uhr

12. November 2019
10:00-18:00 Uhr

19. Dezember 2019
bis 16:00 Uhr

28. Januar 2020
19:00-20:30 Uhr

29. Januar 2020
10:00-18:00 Uhr
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Teil 2 Situation und Planungsvorgaben
2.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Lage im Stadtgebiet

Das rd. 6,7 ha grol3e Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Rathausblock im
Berliner Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Es wird begrenzt durch die Oben-
trautstrale bzw. die Grenze zu den Grundstiicken an der Obentrautstrale im
Norden, den Mehringdamm im Osten, den hinteren Teil des Rathausgrund-
stiickes im Suden und die Ruckseite der Wohnh&user in der GroBbeerenstra-
Be im Westen. Das im Plangebiet befindliche Dragonerareal bildet im Rat-
hausblock den zentralen Bereich aus und stellt im sonst weitgehend durch
grunderzeitliche Strukturen gepragten Quartier eine Besonderheit dar. Der
aulere Eindruck des Rathausblocks ist gepragt von seiner Randbebauung,
die das Dragonerareal umschlie8t und dadurch fur begrenzte Einsehbarkeit
des inneren Plangebietes sorgt.

Der sechsspurige Mehringdamm trennt das Plangebiet von dem gegentber-
liegenden Friedhof und dem nérdlich davon liegenden Blicherplatz mit der
Amerika-Gedenkbibliothek, die in Zukunft zum Hauptstandort der Zentral- und
Landesbibliothek ausgebaut werden soll. Nérdlich der Obentrautstral3e befin-
den sich die sechs- und siebengeschossigen Gebaude der Innung des Kfz-
Gewerbes Berlin sowie das Bildungs- und Technologiezentrum der Hand-
werkskammer Berlin.

Plangebiet

Das Plangebiet ist stadtebaulich stark gepréagt durch seine friihere militarische
Nutzung. Es unterteilt sich in 4 Bereiche:

A das eigentliche Dragonerareal, ein Grundstiick mit einer Flache von
rd. 47.100 m?,

B das Grundstiuck Mehringdamm 22 (Finanzamt) mit rund 5.080 m2,
Das Rathausgrundstiick mit einer Flache von rd. 14.650 m2 sowie

D das Grundstiick Obentrautstrafe 31 mit einer Flache von rd. 663 m2.
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Abbildung 1 Plangebiet mit Zuwegungen | Quelle: Georportal Berlin - Berlin-
Zoom (SenSW)

Der Rathausblock ist durch eine gemischte Nutzung gepragt. Einen Grofteil
des Gebietes macht das Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte Areal der
Garde-Dragoner-Kaserne aus. Es ist als Gesamtanlage geschitzt und wird
seit den 1920er Jahren als Gewerbestandort genutzt. Die weitere Blockrand-
bebauung stammt Giberwiegend aus der Kaiserzeit.

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Uber die angrenzen-
den Stral’en Obentrautstral3e, Mehringdamm und YorckstraBe. Wegeverbin-
dungen innerhalb des Plangebiets tber die Grundstiicksgrenzen hinaus exis-
tieren nur bei den Zufahrten zu den Stellplatzen im Hof des Finanzamts (B).
Diese Zufahrten sind jedoch durch Tore gesichert. Das Dragonerareal (A) wird
Uber je zwei Zufahrten von der ObentrautstraRe und vom Mehringdamm er-
schlossen.
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A Dragonerareal

Das Dragonerareal ist gepragt von einer ein- bis zweigeschossigen Bauweise,
welche mit ihren zahlreichen Stall- und Remisenbauten die Vergangenheit als
Standort einer Kavalleriekaserne widerspiegelt. Die Kaserne entstand zwi-
schen den schon damals bestehenden Wegeverbindungen und Grundsti-
cken. Bis 1918 folgten einige Erganzungen und Umbauten, das Ensemble an
sich blieb aber im Wesentlichen erhalten.

Seit den 1920er Jahren wurde das Kasernengeldnde zunéchst nur noch zivil
genutzt, das Mannschaftsgebdude durch das Finanzamt, die Stallgeb&ude
und die Freiflaichen durch Kfz- oder Kfz-affine Betriebe. In dieser Zeit entstand
auch die heute als Biomarkt genutzte friihere Tankstelle mit Waschanlage an
der Obentrautstraf3e. Stdlich angrenzend an der Yorckstral3e zog das Bezirk-
samt Kreuzberg in den vor 1914 urspriinglich als Schulgebdude errichteten
Bau ein. In den 1950er Jahren entstand ein Neubau entlang der Yorckstralie,
das heutige Rathaus Friedrichshain-Kreuzberg.

Die Stall- und sonstigen Nebengebaude der ehemaligen Kaserne sind vom
StraRenraum kaum sichtbar und erschliel3en sich nur durch das Betreten des
Gelandes. Besonders markante Gebaude auf dem Gebiet der ehemaligen
Kaserne sind die Stallgeb&ude der 1. und 3. Escadron mit ihren Kopfbauten,
die quer dazu liegenden Stallgebdude der 2. und 4. Escadron , die Alte und
die Neue Reitbahn, der Stall fir kranke Pferde sowie die 1927 erbaute Adler-
halle.

Hinzu kommen zahlreiche in der Zwischenkriegszeit und seit dem Zweiten
Weltkrieg errichtete Gewerbebauten, darunter vorwiegend Garagen- und
Werkstattbauten.

Ein auch von auf3en erfahrbarer Bereich des Grundstiicks ist der Eingangsbe-
reich an der Ecke Obentrautstrale / Mehringdamm. Hier befinden sich der
LPG-Biomarkt in einer 1930 errichteten Tankstelle sowie die Polsterei Surma
im Kopfbau des alten Stallgebdudes der 1. Escadron.

Pragend fir das Dragonerareal sind auch die unter Denkmalschutz stehenden
Nachbarbauten wie das Finanzamt Friedrichshain-Kreuzberg, welches das
ehemalige Mannschaftgebdude der Kaserne war, das Gebaude des BKA-
Theaters, das Rathaus Kreuzberg sowie die angrenzenden Wohnh&user. Mit
Ausnahme des Finanzamtes wird die Sicht auf die umgebenden Gebaude
bestimmt durch die dem Plangebiet zugewandten Brandwande und Hofseiten.

Die Neuentwicklung des Dragonerareals ist die Kernaufgabe des Werkstatt-
verfahrens.

B Finanzamt Mehringdamm 22

Das Finanzamt Friedrichshain-Kreuzberg befindet sich in einem der markan-
testen Gebaude des gesamten Rathausblocks. Das frihere Hauptgebaude
der Dragonerkaserne wurde 1850-1852 als Mannschaftsgebaude errichtet
und stellt ein weithin sichtbares Zeugnis dieser Zeit im heutigen Stadtbild dar.
Die Nutzung als Finanzamt ist langfristig gesichert, es gibt jedoch Uberlegun-
gen seitens der BIM, im Plangebiet einen Ersatzbau fir das Finanzamt zu
errichten und das Kasernengebaude fur gewerbliche und sonstige Nutzungen
zu 6ffnen.
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C Rathausgrundstiick YorckstraRe 4-11

Der rickwartige Bereich des Rathausgrundstiicks war zwischenzeitlich mit
Fabrikgebauden (ehem. Silberwarenfabrik) und Remisen bebaut, zeigt sich
jedoch heute unbebaut und wird als Stellplatz- und Lagerflache genutzt. Da-
zwischen befinden sich hier ein dichter und hochwertiger Baumbestand. Die-
ser Grundsticksteil ist bei den Planungen zum Dragonerareal mit zu berick-
sichtigen.

D Obentrautstrafle 31

Die Bebauung des Grundstiicks Obentrautstral3e wurde im Zweiten Weltkrieg
teilweise zerstért und seitdem nicht adaquat ersetzt. Die dort vorhandenen
Garagenanlagen zeigen sich ruinds und gelten als stadtebaulicher Missstand
und sollen im Rahmen der weiteren Entwicklung des Gebiets durch eine
Wohnanlage fur Geflichtete ersetzt werden. Das Grundstiick kann zudem
kurzfristig fur die ErschlieBung des Dragonerareals mitgenutzt werden.

Abbildung 2 Bestandsgebaude im Dragonerareal — Legende s. S. 31

(Auszug aus der Studie zum baukulturellen Erbe im Sanierungsgebiet Rat-
hausblock - Gebaudekartei Dragonerareal. Quelle: BSQB, SDARC, 2018,
Gebaudekartei)
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Gebdude bis 1853
Gebdude bis 1920
Gebdude bis 1927
Gebdude bis 1945
Gebdude bis 1959
Gebidude bis 1979
Einfriedung mit Zufahrt

Gebdudenummer

Mannschaftsgebaude 1850-52 [41, 46]
Alte Reitbahn 1850-52

Stallgebdude der 1. Escadron 1853
Stallgebdude der 2. Escadron 1853 [44]
Stallgebdude der 3. Escadron 1853
Stallgebaude der 4. Escadron 1853 [43]
Nordlicher Kiihlstall 1853

Sudlicher Kiihlstall 1853

Stall fur kranke Pferde 1853 [40]

Alte Schmiede 1853 [17, 37]
Streuschuppen (4x) 1853 [16]

Latrine Nord 1853 [35, 53]

Latrine Sid 1853

Einfriedung 1853 [32, 33, 40, 51, 54, 55]
Gebidude flir Brennmaterial 1886

Neue Reitbahn 1899 [11]

Neue Beschlagschmiede 1899 [10, 37]
Stallabort 1899 [37]

Wagenunterstand 1906 [51]

Offiziers-Speisesaal 1906 [14, 25, 47]

Abbildung 3 Legende zu Abb. 2

neues Gebdude

Verdnderung innen/aulfen

abgebrochenes Gebiude
mit Gebdudenummer

Dingerstatte 1913 [34]

Wagenschuppen 1913 [11, 28, 47]

Neuer Pferdestall 1913 [31]

Erste Garagen im sudlichen Hof 1924

Rheinlandhaus 1926 [14, 20, 38, 47]

Benzinhaus 1926 [Zaunanlage Finanzamt]

Adler-Halle 1927 [50]

Provisorischer offener hdlzerner Schuppen 1927 [11, 22, 47]
Werkstitten und Schuppen 1927 [33]

Zweite Garagen im sudlichen Hof 1928 [49]

Lager/Garage (1928) [23]

Garagen im westlichen Hof 1928

Garagen im nordwestlichen Hof 1929

Abstellschuppen im westlichen Hof (1929)

Neue Tankstelle, Waschhalle 1930 [12, 53]

Veranderte Einfriedung zur heutigen Obentrautstrae 1930 [14]
Garagen und Werkstattgebaude 1930 [10,17/17, 18]

Anbau Rheinlandhaus 1931 [25, 47]

Garage Deutsche Benzinuhr 1943 [14]

Maschinenhaus der Tischlerei 1949 [9]

Anbau Treppenhduser Finanzamt 1949 [1]
Schuppen und Uberdach Tischlerei (1951)
Fabrikations- und Biirogebdude 1954 [6]

Garagen 1954 [4/4]

Wiederaufbau nordwestliche Garagen (1954) [33]
Kollonade Nordturm Finanzamt 1966 [1]

Neue Einfriedung Obentrautstr./Mehringdamm (1966)
[20, 22, 25, 28, 38]

Halle im Nordhof (1966)

Halle im Stidhof (1966) [30]

Lagerhalle Mittelteil Adler-Halle 1969 [27/27]
Wiederaufbau Garagen westlicher Hof 1969 [19, 32]
Birobacke und Abort Stidgeldnde (vor 1988)
Hofuberdachung LPG-Biomarkt 2005 [12]

Trafostation ObentrautstraRe (nach 2003) [14]

EEREEEE FEEERREE

Trafostation Mehringdamm (1968/nach 2003) [14]

Legende
@ Gebdudename (Baujahr) [Bezug zu Gebaude Nr.]

nicht mehr vorhandenes Gebaude
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Abbildung 4 Schragluftbild | Quelle: SenSW, Dirk Laubner
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Abbildung 5 Lage im Stadtraum | Quelle: Geoportal - Luftbild 2018 (SenSW)
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Abbildung 6 Lage im Stadtraum | Quelle: Geoportal Berlin - K5 (Farbe)
/SenSW)
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Bebauungs- und Freiraumstruktur

Wie bereits ausgefihrt, liegt das Plangebiet im Bereich der friilheren Tempel-
hofer Vorstadt, die urspriinglich noch durch einen starken landlichen Charak-
ter, ab Mitte des 19. Jahrhunderts jedoch auch zunehmend durch die typische
Berliner Mietshausbebauung der Grinderzeit geprégt war, in deren dichter
Blockrandbebauung zahlreiche Sonderformen integriert sind (u.a. Bezirksrat-
haus, St. Bonifatius-Kirche, ehem. Warenhaus Hertie). Vereinzelnd finden sich
in der Umgebung besondere stadtebauliche Situationen mit herausragenden
Solitarbauten (etwa die Amerika-Gedenkbibliothek oder die AOK-Verwaltung).

Deutlich abweichende Strukturen auf groRerer Flache gibt es erst wieder
nordlich des Landwehrkanals (Neugestaltung des ,Rondells“ am Mehringplatz
geman den Pléanen von Hans Scharoun und Werner Dittmann) sowie dstlich
der Zossener Stral3e (Nachkriegs-Wohnsiedlung in Zeilenbauweise).

Den umgebenden Stadtraum zeichnen zudem die groB3en Grinraume (u.a.
Friedhofe, Blucherplatz, Park am Gleisdreieck) und die grof3ziigigen Stral3en-
raume (insb. der ,Generalszug® Yorckstrale — Gneisenaustral3e) aus.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich derzeit weitere grol3ere
Projekte im Planungs- oder Baustadium. So soll etwa der Standort des frihe-
ren Postscheckamts am Halleschen Ufer zu einem Wohnquartier umgebaut
werden. Die Amerika-Gedenkbibliothek am Bliicherplatz soll durch einen
Neubau fir die Zentral- und Landesbibliothek erheblich ausgebaut und zum
Hauptstandort der ZLB entwickelt werden. In diesem Rahmen stehen auch die
Freirdume am Blicherplatz zur Umgestaltung an. Auch am Mehringplatz ste-
hen Anderungen an: So wird der eigentliche Platz entsprechend dem Ergeb-
nis eines Wettbewerbsverfahrens umgestaltet. Die umliegenden Freirdume
sollen langfristig ebenfalls neu gestaltet werden, wobei vereinzelt auch bauli-
che Erganzungen vorgesehen sind.

Abbildung 7 Schwarzplan auf Grundlage des Planwerks Innere Stadt
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Historische Entwicklung

Das Plangebiet befindet sich auf der westlichen Seite des Mehringdamms in
Sichtweite der Friedhdfe vor dem Halleschen Tor und umfasst neben der
grunderzeitlichen Blockrandbebauung das einstige Kasernengeldnde des 1.
Garde-Dragoner-Regiments am Mehringdamm 20/28, Obentrautstrale 19/21
(Abb. 7: 1,2). Etliche Jahre vor dem Beginn der planméfiigen Bebauung der
Tempelhofer Vorstadt beginnt mit ihr die stadtebauliche ErschlieBung des
Terrains sidlich des Halleschen Tors. Erst in Verbindung mit dem Hobrecht-
plan von 1862 wird die weitere Entwicklung der Tempelhofer Vorstadt voran-
getrieben. James Hobrecht nimmt die bestehenden Wegeverlaufe sowie die
planerischen Konzepte Peter Joseph Lennés auf und definiert damit den heu-
tigen, von Mehringdamm, Yorckstral3e, GroRbeerenstrale und Obentrautstra-
Be abgegrenzten Block. Die verbliebenen Flachen des neuen Block werden
parzelliert und schrittweise nach der damals geltenden Bauordnung ab ca.
1870 baulich aufgefillt. (3) Ein vor 1914 als Schulgebéude gebauter Bau wird
ab 1920 durch das neue Bezirksamt bespielt und 1952-1958 durch einen
modernen Anbau zur Yorckstrae hin ergénzt. (4) An der Stelle von zwei
Mietshdusern und des Belle-Alliance-Theaters direkt neben der Anlage der
Garde-Dragoner-Kaserne entsteht am Mehringdamm 32/34 in den Jahren
1913-14 ein stattliches Geschaftshaus mit umfangreicher Hofbebauung. In
dem einst von der Apollo-Grundstiicksgesellschaft mbH errichteten neoklassi-
zistischen Gebaude sind heute eine Bank, ein Theater (BKA — Berliner Kaba-
rett Anstalt) und Einrichtungen des Bezirksamts untergebracht. (5) Abgesehen
von Kkleinteiligen baulichen und nutzungsbedingten Verdnderungen ist mit
diesen Entwicklungen der stadtebauliche Rahmen bis heute gesetzt.

Abbildung 8 Teilgebiete im Sanierungsgebiet ,Rathausblock®
(BSQB/SDARC, Studie zum baukulturellen Erbe)

Zu den Entwicklungen auf dem ehemaligen Kasernengelande

Die eigenstandige Figur der ehemaligen Garde-Dragoner-Kaserne pragt als
groRraumliches Element das Stadtbild bis heute und erinnert an die militari-
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sche Bedeutung des Stadtviertels. Als alteste geschlossen erhaltene Kaser-
nenanlage kommt ihr eine besondere Bedeutung der preufischen Militarge-
schichte in Berlin zu. Die Anlage verfiigt tiber eine noch gut erhaltene Gebau-
desubstanz aus der Kasernenzeit und besitzt zudem erhaltenswerte bauliche
Erganzungen nach der Umnutzung des Areals durch den Automobilitats-
dienstleister Translag GmbH ab den 1920er Jahren.

Die hier heute vorzufindenden pragenden Merkmale des ehemaligen Kaser-
nengelandes lassen sich in drei Bauphasen unterteilen:

I. Phase: Planungs- und Nutzungszeit der Kaserne (1847-1919)

Die Kaserne entsteht 1850-54 in einem damals noch weitgehend landlich
gepragten Umfeld und ersetzte einen Bau, der der Errichtung des Landwehr-
kanals nach Planen Lennés weichen musste. Ausschlaggebend fiur die Wahl
des Standortes war u. a. auch die Nahe zum Tempelhofer Feld, dem damals
groRten Parade- und Truppenibungsplatz Berlins. Der Bau entstand nach
Planen von Ferdinand Fleischiger und Wilhelm Drewitz. Die von Gerhard von
Scharnhorst 1807-1814 eingeleiteten Militarreformen und die vom Kriegsmi-
nisterium herausgegebenen Richtlinien zum Bau von Kasernen gaben einen
engen Rahmen fir den Bau- und Planungsprozess vor. Den Grundriss der
Kaserne bildet ein asymmetrisches Fiinfeck, das sich aus den dort damals
vorhandenen Strafen- und Wegefiihrungen und dem Verlauf angrenzender
Grundstiicke ergab.

Abbildung 9 Ausschnitt aus ,Berlin und Charlottenburg mit nachster
Umgebung® 1857 (Quelle: Kartenabteilung der Staatsbibliothek zu Berlin -
BSQB/SDARC, Studie zum baukulturellen Erbe)

Die Stallungen bilden eine markante Kammstruktur aus, in deren Hofen Reit-
und Exerzierplatze liegen. Die Stallfligel sind zur Akzentuierung an den Eck-
punkten und an ihren Enden um jeweils ein weiteres Geschoss erhoht. Hier
sind die Décher als Kreuzdach ausgebildet.
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Abbildung 11 Liebenow-Plan (1867), Ausschnitt (Landesarchiv Berlin)

Fir die Kavallerie-Kaserne unverzichtbare Funktionsbauten sind die Station
fur kranke Pferde und die Schmiede, die auf der Rickseite der Reiterhofe
symmetrisch angeordnet sind. Ein weiteres wesentliches Bauwerk stellt eine
2,80 Meter hohe Umfassungsmauer dar, die dem Schutz der Anlage diente
und das Desertieren von Soldaten verhindern sollte.

Eine wesentliche Achse verbindet den zentralen Zugang durch das Mann-
schaftsgebdude mit dem Exerzierplatz und der Reithalle. Diese wird gekreuzt
von der mittig angelegten ErschlieBung der vier Stallgebaude.
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Reitplatz

4

(11 (FuB-)Exercierplatz

# ¢ Reitplatz

Gebaude bis 1853 g
L., — Einfriedung mit Zufahrt Symmetrieachsen
Wege und Freianlagen

9 Gebaudenummer

Abbildung 12 Lageplan der bauzeitlichen Anlage mit Darstellung der Freianla-
gen aus einem Situationsplan von 1886 (BSQB/SDARC, Studie zum baukultu-
rellen Erbe)

In der Dragonerkaserne sind erstmals in Preufen in Stallgebduden eines
solchen Bautyps Kreuzgewdlbe mit gusseisernen Saulen errichtet worden.
Dartber hinaus wurden hier erstmalig vor Ort Badewannen und Wasserrohre
in Zementbauweise erstellt und verbaut.

1889 wird ndrdlich des sudlichen Reiterhofs die Neue Reithalle errichtet. Ein
Jahr spater kommt eine neue, gréRere Beschlagschmiede hinzu. Im Jahre
1909 erfolgt an den nérdlichen Turmen der Mannschaftsunterkunft der Anbau
eines Offiziersspeisesaals mit davorliegendem Garten. Beides ist heute nicht
mehr erhalten.

Il. Phase: Aufbau eines Automobilitatsstandortes in den 1920er Jahren

Seit der Unterbringung des Finanzamts Kreuzberg in der Mannschaftsunter-
kunft der Kaserne im Jahre 1923 ist das Grundstiick funktional in einen Ver-
waltungsbereich und ein gewerbliches Areal geteilt. Hier siedelt nun der Pri-
vatunternehmer Hans Engels die Translag GmbH an. Das Unternehmen nutzt
die Pferdestélle der Garde-Dragoner-Kaserne zu 600 Einstellplatzen um.
Dadurch entsteht einer der grof3ten Automobilstandorte Berlins.

Hans Engels ist zunéachst daran gelegen, eine fiir seine Fahrzeuge notwendi-
ge Infrastruktur aufzubauen. Hinzu kommt eine groRe Nachfrage an Garagen-
platzen fir PKW, da Autobesitzer zu dieser Zeit auf Grund der Reparaturanfal-
ligkeit und notwendigen regelmafigen Wartungen ihre Fahrzeuge in Garagen
unterstellen.
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Das Areal wird in diesen Jahren von drei Architekten neue strukturiert und
umgestaltet: Walter Hamer errichtet auf dem ehemaligen Exerzierplatz die so
genannte Adler-Halle. Ludwig Hilberseimer und Heinrich Kosina zeichnen fir
das auf der nordwestlichen Grundstiicksecke gelegene Rheinlandhaus ver-
antwortlich. Dieses Gebaude dient der Unternehmensreprasentanz des Auto-
herstellers Adler. Aufgrund der gednderten Nutzung des Areals, erfolgt die
ErschlieBung fortan von der Obentrautstrale aus. Kosina entwirft eine Tank-
stelle sowie die erste offentliche Autowaschstral3e Berlins, in der bis zu 2200
Fahrzeuge am Tag gereinigt werden kénnen.

[ll. Phase: Entwicklungen ab dem Zweiten Weltkrieg

Der gewerblich genutzte Teil des Hofes der Grade-Dragoner-Kaserne wird ab
1943 ein wichtiger innerstadtischer Riustungsstandort mit einem Schwerpunkt
auf der Instandsetzung von Panzern und Militarfahrzeugen. Bestehende Un-
ternehmen der Automobilbranche werden zur Teilnahme an der Ristungspro-
duktion verpflichtet, gleichzeitig siedeln sich andere Unternehmen wie die
Mineral6lbaugesellschaft und die Deutsche Benzinuhren neu an.

Bei einem Teil der Betriebe ist der Einsatz von Zwangsarbeitern auf dem Are-
al in verschiedenen Quellen zwar nachweisbar, ihre Unterbringung auf dem
Gelande jedoch nicht.

Im Rahmen des Wiederaufbaus errichtete die Translag anstelle des im Zwei-
ten Weltkrieg zerstorten Stallfligels ein Buro- und ein Werkstattgebaude so-
wie einen Garagentrakt. Damit wurden die beiden Reiterhéfe und die histori-
sche Kammstruktur wiederhergestellt. Zu den Mafinahmen des Wiederauf-
baus gehdren auBerdem die Instandsetzung der Neuen Reithalle, der Adler-
Halle sowie der Neubau kriegszerstorter Garagen.

In den 1950er Jahren erfolgt der Ausbau der Translag-Gebaude an der Oben-
trautstraRe zu einer Unternehmensreprasentanz. Der Stallfligel und ein Tell
des Querfligels werden aufgestockt und die Fassaden verputzt. Die Durch-
fahrten sowie das Kopfgebaude erhalten turmartige Aufbauten. Mit einer zeit-
typisch gestalteten Uhr wird die Mitteldurchfahrt betont.

Weitere Dienstleistungen werden an andere Unternehmen abgegeben. Wah-
rend die Tankstelle von Shell ubernommen wird, dient die Waschstral3e von
nun an nur noch als Wagenhalle. Zu den renommierten Unternehmen, die
sich in dieser Zeit auf dem Gelande der Garde-Dragoner-Kaserne ansiedeln,
gehoren der Porzellanhersteller Rosenthal und die Firma Rabowsky, die Plis-
siermaschinen herstellte.
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Zwischen 1985 und 1995 werden im Auftrag des Vertragshandlers Stolzen-
burg die erhaltenen Teile der Adler-Halle, der 3. und der 4. Stallfliigel und das
Werkstattgebaude innen und auf3en fir das Autohaus Toyota umgebaut und
der Hof neugestaltet.

Bauphasen

Die Baugeschichte des Areals lasst sich im Wesentlichen in drei Phasen ein-
teilen:

1. Kasernenzeit
2. Umnutzung nach dem Ersten Weltkrieg
3. Nachkriegszeit und Wiederaufbau

Aus jeder Bauphase sind pragende Gebaude und Strukturen erhalten. An den
meisten Geb&auden lassen sich heute diese unterschiedlichen Phasen able-
sen.

Baualterskartierung* /
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Abbildung 14 Baualterskartierung (Landesdenkmalamt/bliro west denkmal-
pflege)

Weitere Informationen zur Geschichte des Ortes und zum vorhandenen
Gebaudebestand koénnen der ,,Studie zum baukulturellen Erbe“ zum
Sanierungsgebiet Rathausblock (Dezember 2018) sowie der Dokumenta-
tion des ,,zeitgeschichtlichen Symposiums 1850-2017 zum Dragonerare-
al im Sanierungsgebiet Rathausblock® (April 2018) entnommen werden,
die den Beteiligten mit weiteren Dokumenten zum Download zur Verfi-
gung gestellt werden (s. Anhang).
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Eigentumsverhaltnisse

2010 bot die Bundesanstalt fur Immobilienangelegenheiten (BImA), in deren
Eigentum sich das Dragonerarealreal zu diesem Zeitpunkt befand, das
Grundstiick zum Kauf an. Als Reaktion auf den geplanten Verkauf gaben
Initiativen von Birger*innen ein symbolisches Kaufangebot ab und legten
erste Plane zur Entwicklung des Areals vor, um das Grundstulick fir eine ge-
meinwohlorientierte Nutzung zu sichern. Im Jahr 2012 kaufte der Investor
ABR German Real Estate das Gelande, das zuvor im Hochstbieterverfahren
ausgeschrieben worden war. Dieser trat jedoch 2013 von seinem Angebot
zuriick, da in einem Dialogverfahren mit Bezirk und Beteiligten keine Einigung
gefunden werden konnte. Verschiedene Buirgerinitiativen setzten sich im An-
schluss gegen eine Privatisierung des Areals ein, die BImA schrieb das Ge-
lande dennoch erneut zum Kauf aus. Der néchste Kaufinteressent waren die
Investoren Piepgras und die EPG GPI aus Wien.

Im Jahr 2015 konnte der Berliner Finanzsenator den Finanzausschuss des
Bundesrates Uberzeugen, gegen den Verkauf des Gelandes an einen privaten
Investor zu stimmen, um dort sozialen Wohnraum zu schaffen. 2016 setzte
die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen das Dragonerareal
sowie die umliegenden Flachen unter dem Namen ,Rathausblock® als Sanie-
rungsgebiet fest. Mit der Beurkundung der Grundstiickstibertragung am 30.
November 2018 durch die BImA und die Berliner Immobilienmanagement
GmbH (BIM) wurde das Land Berlin (unter Vorbehalt der Zustimmung durch
Bundestag und Bundesrat) Eigentiimer der Flache.

Mit der Entscheidung im Bundestag und Bundesrat im Juni 2019 ging das
Dragonerareal endgultig in den Besitz des Landes Berlin tber.

Die weiteren Grundstiicke im Plangebiet (Rathaus, Finanzamt, Obentrautstra-
Be 31) befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

2.2 Denkmalschutz

Der folgende Abschnitt wurde durch das Landesdenkmalamt als Stellung-
nahme zum Werkstattverfahren ausgearbeitet:

Bei der Hofanlage der einstigen Garde-Dragoner-Kaserne handelt es sich um
ein bedeutendes Dokument der Berliner Kulturgeschichte. Die Garde-
Dragoner-Kaserne ist die letzte erhaltene Kasernenanlage aus der Mitte des
19. Jahrhunderts. Sie dokumentiert zudem wesentliche Schritte in der Ent-
wicklung der Bautechnik. An keinem anderen Berliner Standort kann zudem
die frihe Entwicklung der motorisierten Mobilitdt an baulichen Zeugnissen in
dieser Klarheit nachvollzogen werden.

Der Komplex ist unter der Bezeichnung Garde-Dragoner-Kaserne als Denk-
malbereich in die Berliner Denkmalliste eingetragen. Der Denkmalbereich
setzt sich zusammen aus Einzeldenkmalen sowie aus Bauten und Flachen,
die nicht als Einzeldenkmal eingetragen sind, aber als Bestandteile der Anla-
ge ebenfalls Denkmaleigenschaft besitzen.

Als Einzeldenkmale sind eingetragen:

. Mannschaftsgebaude, Pferdestalle und Reithallen (Nr. 09031098,T)
. ehemalige Tankstelle und Waschhalle an der ObentrautstraRe (Nr.
09031098,T,001)
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L 4 Q Denkmalbereich
' Gesamtanlage
Gartendenkmal

Q Baudenkmal

Abbildung 15 Denkmalkarte (FIS-Broker - Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung - Berlin.de)

In der nachfolgenden Kartierung (Abb. 16) sind weitere Gebaude und bauliche
Anlagen markiert, die nicht als Einzeldenkmal eingetragen sind, jedoch als
Bestandteil des Denkmalbereichs in besonderem MalRR zum Denkmalwert
beitragen:

Abbildung 16 Weitere denkmalwerte Substanz

Uber die fir das Dragonerareal und den benachbarten Stadtraum pragende
Bausubstanz hinaus, ist der rAumliche und funktionale Zusammenhang der
einzelnen Gebéaude bis heute nachvollziehbar. Diesen gilt es zu erhalten.

Pragend fur die Phase des Kasernenbaus ist die symmetrische Kammstruktur
der Stallanlagen, die durch das querliegende Mannschaftsgebdude zum Meh-
ringdamm hin geschlossen wird. Diese grundlegende Geb&udedisposition
wird durch ErschlieBungs- und Sichtachsen erganzt, deren Verlauf fur die
Erlebbarkeit des Areals maf3geblich ist.
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B Gelindebegrenzungen B Kamm-Struktur der Geb&udeteile I Raster hervorgehobener Baukérper

B Durchwegungs-Achsen B Blickachsen Freiflachen

Abbildung 17 denkmalpflegerische Aspekte (Landesdenkmalamt/biro west

denkmalpflege)
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[ 19. Jh. Kaserne Gebiude Freiflachen
[J 19. Jh. Kaserne Gebaudekubatur <+—» Durchwegung
B 19. Jh. Kaserne Raster +— Blickachsen

1920/1950er Jahre Automobilitdt Gebaude

Abbildung 18 bauzeitliche Zuordnung und Freiflachenfunktionen (Landes-
denkmalamt/blro west denkmalpflege)

Die baulichen Erganzungen der 1920er Jahre Uberlagern diese Struktur. Be-
sonders deutlich wird dies durch die Errichtung der Adler-Halle auf der zentra-
len Mittelachse des Terrains. Die verdnderte raumliche Struktur ist Folge der
baulichen und funktionalen Erfordernisse der schitzenswerten Zeitschicht der
Automobilitat. Zur gleichen Zeit wird der Rhythmus der kleinen Stallfenster mit
groBen Einfahrtséffnungen Uberschrieben. Mehrere Gebaude erhalten, aus-
gehend vom ehemaligen Rheinlandhaus und dem Zeitgeist entsprechend,
eine horizontale Gliederung der Fassaden.
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Erhaltene Elemente

Die bauliche und strukturelle Konfiguration der Anlage spiegelt bis heute die
spezifische Entwicklung des Areals mit seinen sich wandelnden Nutzungen
wieder. Hierbei ist bemerkenswert, dass die Kammstruktur bis heute klar ab-
lesbar geblieben ist. MaR3geblich dazu beigetragen hat der Wiederaufbau der
Werkstatt- und Garagengebé&ude der im Krieg verlorenen Stallfligel, der diese
pragende Struktur fortschreibt.

Auch zur ObentrautstralRe ist der ehemalige Stallfliigel erhalten. Dieser wurde
mit einer fir die 1950er Jahre typischen Fassade Uberformt. Ihre stimmige
Gestaltung verbindet die vorhandene Grundstruktur der Kasernenanlage mit
einer zeitgeméaflen Formensprache.

Einige der historischen Durchwegungs- und Blickachsen wurden im Laufe der
Zeit verunklart. Dennoch sind wesentliche Perspektiven erhalten, wie etwa
entlang der im nordlichen und stidlichen Hof errichteten Hallen.

Die nachfolgende Grafik (Abb. 19) zeigt den heutigen Bestand unter Hervor-
hebung der pragenden historischen Bauten und Strukturen:

>

r h Legende
; Phase Kaserne | 19. Jh.

> ’ . Phase Automobilitat | 1920/50er Jahre

Freiflachen

v
Abbildung 19 Bestand, pragende historische Bauten und Strukturen (Landes-
denkmalamt/blro west denkmalpflege)
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2.3 Griun-und Freiflachen

Im grinderzeitlich gepragten Quartier um das Dragonerareal nehmen die
Griun- und Freiflachen eine untergeordnete Rolle ein. Als stark versiegelter
Bereich mit wenigen Grunflachen befindet sich das Dragonerareal jedoch in
der Nahe zu grol3en Freiflachen, wie dem Gleisdreieckpark, den Grunflachen
der Friedhéfe am Mehringdamm und den Freiflachen am Blicher- und Meh-
ringplatz. Zuséatzlich finden sich in den umgebenden Wohnblocks alte Baum-
bestande, die fir eine Durchgriinung dieser Grundstiicke sorgen. Abbildung
20 zeigt eindriicklich den Unterschied zwischen dem hochversiegelten Dra-
gonerareal und den griinen Infrastrukturen in der Nahe.

Abbildung 20 Digitales Color-Infrarot-Orthofoto (Sommerbefliegung 2015)

Anhand von Abbildung 21 wird die nahezu vollstdndige Versiegelung des
Plangebiets noch einmal verdeutlicht. Die unversiegelten Flachen im Rat-
hausblock konzentrieren sich auf die Flachen aul3erhalb des Kasernengelan-
des. Zusétzlich ist der Rathausblock gepréagt von seiner massiven Randbe-
bauung, die zu einem geringen Luftaustausch auf den Flachen des Dra-
gonerareals fuhrt. Diese Faktoren tragen zur Entstehung einer innerstadti-
schen Hitzeinsel bei, innerhalb der die Versickerung von Regenwasser bisher
kaum madoglich ist und ein ungehinderter Luftaustausch nur an der nordéstli-
chen Ecke stattfinden kann.

Fur das Plangebiet spielen daher die Bezlige zu den umliegenden Griin- und
Freiflachen eine besondere Rolle. In unmittelbarer Nachbarschaft sind hier in
erster Linie die auf der anderen Seite des Mehringdamms befindlichen Fried-
hofe, der nordlich daran anschlieRende Bliicherplatz an der Amerika-Gedenk-
Bibliothek sowie der etwa 66 m westlich gelegene Park am Gleisdreieck zu
nennen. Besonderer Erwdhnung bedarf auch der ,Blauraum® entlang dem
Landwehrkanal der vom Plangebiet vorrangig tiber den Mehringdamm und die
Ruhlsdorfer Stral3e erreicht werden kann.
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Abbildung 21 Versiegelungsgrad in % (2016)

Versorgung mit Grunflachen und Kinderspielplatzen

Das bezirkliche Konzept Soziale Infrastruktur (SIKo) verzeichnet fir die Be-
zirksregion Tempelhofer Vorstadt bereits heute (Bemessungsjahr 2015) ein
deutliches Defizit an siedlungsnahen 6ffentlichen Grinflachen und fir den
Planungsraum Rathaus YorckstraBe ein deutliches Defizit an o6ffentlichen
Kinderspielplatzen (rechnerisches Defizit in der Bezirksregion Rathaus Yorck-
straRe ca. 1.800 m2). Mit der erwarteten Zunahme der Bevoélkerung erhéht
sich dieses Defizit in den kommenden Jahren noch einmal deutlich.

Die Versorgung mit wohnungsnahen 6ffentlichen Grinflachen kann gem. SIKo
hingegen aufgrund des nahe gelegenen Parks am Gleisdreieck als gut be-
zeichnet werden.

Die Vorbereitende Untersuchung fur das Sanierungsgebiet Rathausblock
kommt hingegen zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet und seine Umgebung
mit rd. 1 m2 Grunflache je Einwohner deutlich unterversorgt ist.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass im (weiteren) Umfeld zwar durchaus
ausreichend dimensionierte und auch gut nutzbare Griin- und Freiflachen
vorhanden sind, es in der unmittelbaren Umgebung jedoch durchaus Defizite
in der Versorgung, insbesondere auch mit Kinderspielplatzen gibt.

Umgang mit Oberflachenwasser

Das Dragonerareal ist derzeit weitgehend versiegelt, eine Versickerung des
hier anfallenden Regenwassers erfolgt daher bisher nicht.

Die Altlastenbearbeitung auf dem Gesamtgrundstiick ist nicht abgeschlossen.
Auf dem Grundstiick wurden zwei Tankstellen betrieben, die als Hauptkonta-
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minationsquellen angesehen werden. Fir die sogenannte Tankstelle Sid sind
die Untersuchungsergebnisse nicht ausreichend, so dass auch nicht abge-
schatzt werden kann, in welchem Umfang SanierungsmafRnahmen erforder-
lich sind. Sanierung kann sowohl Dekontamination von Boden und Grundwas-
ser als auch Sicherung von Flachen zur Unterbindung des Auswaschens von
Schadstoffen heif3en.

Aus den Erfahrungen mit anderen Tankstellengrundstiicken kann grundsatz-
lich abgeleitet werden, dass nach Durchfihrung entsprechender Sanie-
rungsmalnahmen keine planungsrelevanten Restriktionen auf dem
Grundstick verbleiben missen. Dies gilt auch fiir eine geplante Nieder-
schlagswasserversickerung. Da es sich um eine Altlastflache handelt, muss
jedoch im Einzelfall nachgewiesen werden, dass keine Schadstoffe ausgewa-
schen werden. Ebenso besteht die Méglichkeit, den Boden des Versicke-
rungsbereiches auszutauschen.

Eine Einleitung in die vorhandene Kanalisation ist ausgeschlossen.

2.4 Schadstoffbelastung, Altlasten

2011 liel3 die BImA Boden- und Grundwasseruntersuchungen im Plangebiet
durchfthren. Dafir wurden zwei Untersuchungstiefen angesetzt. Im Bereich
der ehemaligen Tankstelle fand eine Detailuntersuchung statt und im restli-
chen Areal wurde eine orientierende Untersuchung durchgefuhrt. Insgesamt
wurden 26 Kleinrammbohrungen abgeteuft, 6 neue Grundwassermessstellen
(GWMS) errichtet und 10 Grundwasserproben enthommen.

In den Bohrungen zeigte sich eine Uberwiegend 1,5 bis 1,9 m, in den Tank-
stellenbereichen bis Uber 3 m, machtige kinstliche Auffullungsschicht aus
Sand mit Bauschuttbeimengungen. Kritische Materialien, wie z.B. Schlacke
oder Teerpappe wurden nur untergeordnet vorgefunden. Unterhalb der Auffll-
lung folgten Uberwiegend Sande, selten auch Torflagen. Aufféllige Bodenver-
anderungen (Geruch, Farbung) konnten an den beiden GroRtankstellen sowie
an einem Kleintankstellenstandort beobachtet werden.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle im Norden ist der grundwassergesattig-
te Boden ist im Bereich der noch vorhandenen Erdtanks deutlich durch BTEX
kontaminiert. Hinsichtlich des Grundwassers konnten die Schadstoffe in einer
Entfernung von rund 50 m nicht mehr in relevanter Gré3enordnung vorgefun-
den werden. Dies legt nahe, dass die BTEX zwar in das Grundwasser uber-
gehen / gelost werden, jedoch im weiteren Abstrom wieder an den Boden
adsorbiert oder auch biologisch abgebaut werden.

Untersuchungsergebnisse und Geféahrdungsabschétzung im Bereich der
ehemaligen Tanklagerung der Tankstelle-Stid (Betrieb von den 20er Jahren
bis zum Ende des 2. WK) wurde im grundwassergesattigten Bereich eine
hohe BTEX-Belastung bis zur Erdtiefe von 6 m festgestellt, die den Beurtei-
lungswert der Berliner Liste fur gesattigten Boden uberschreitet.

Alle anderen Verdachtsbereiche waren hinsichtlich der Bodenuntersuchungen
unaufféllig. Aufgrund der in den Hauptverdachtsbereichen gewahlten Untersu-
chungspunkte kénnen dennoch lokale Schadstoffherde unerkannt geblieben
sein.

Die ausfiihrlichen Untersuchungsergebnisse finden sich im Anhang und miis-
sen ggf. im Anschluss an das Werkstattverfahren aktualisiert werden.
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2.5 Gewerbe, Handel und Nahversorgung

Gewerbe

Die groRe Mehrzahl der im Plangebiet befindlichen Betriebe ist dem Kfz-
Gewerbe zuzuordnen (Autohandel, Werkstéatten, Lackierereien, Taxischule),
sonstige Betriebe sind u.a. eine Natursteinwerkstatt, eine Polsterei, ein Atelier,
eine Club- und Kulturstétte (Club Gretchen), ein Getranke-GroRhandel und ein
Biomarkt.

Die meisten Betriebe entsprechen den typischen Betrieben eines Gewerbe-
gebiets; mit ihnen gehen die hierfur typischen Begleiterscheinungen (v.a.
Liefer- und Kundenverkehr, erhebliche Larmemissionen) einher. Dies fuhrt
bisher kaum zu Konflikten mit sensibleren Nutzungen, da diese im Plangebiet
nicht vorhanden sind und in der Umgebung einen ausreichenden Abstand
einhalten (insb. Wohnungen an der Obentraut- und der GroR3beerenstralie).

Die Freiflachen auf dem Dragonerareal werden teils intensiv durch die anlie-
genden Betriebe als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt, teils liegen sie brach
oder sind als offentliche Stellplatze genutzt.

Insgesamt weist der Bestand an gewerblich nutzbaren Geb&uden eine Grund-
flache von rd. 18.200 m? und eine BGF von ca. 21.400 m? auf, davon steht
derzeit rund die Halfte leer und wird nicht genutzt. Etwa 7.500 m2 der Grund-
flache befinden sich in denkmalgeschitzten Gebauden.

Abbildung 22 Verraumlichung des Bestandsgewerbes
(Quelle: AG. URBAN, Entwurf zum Gewerbekonzept Dragonerareal)
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Einzelhandel

Im direkten Umfeld des Plangebietes ist die Nahversorgungssituation gut. Es
gibt einen Lebensmitteldiscounter und einen Vollsortimenter an der Kreuzung
Yorck-/Grol3beerenstral3e, einen Bio-Supermarkt im Plangebiet (Kreuzung
ObentrautstraRe/Mehringdamm), einen Backer und eine Apotheke.

Das Plangebiet liegt unmittelbar am noérdlichen Rand des Stadtteilzentrums
Mehringdamm/Bergmannstra3e. Der Mehringdamm und die Bergmannstral3e
verfiigen Uber zahlreiche Einzelhandels- und Gastronomieangebote. Zusatz-
lich befindet sich an der BergmannstraRe die Marheinekemarkthalle (ehem.
Markthalle XI) als besonderer Einzelhandelsstandort mit stadtweitem Be-
kanntheitsgrad.

Das in Abbildung 23 dargestellte  Stadtteilzentrum  Mehring-
damm/BergmannstralRe hat sich in den letzten Jahren zu einem touristischen
Schwerpunkt entwickelt. Dies zeigt sich zum einen an den hohen Besucher-
zahlen im Straf3enbild wie auch durch die hohe Dichte an Beherbergungsbe-
trieben (Hotels, Hostels etc.).

U SONBTRY
Nicht-zentrenrelevante 4
Sortimente ]

¥

Zentrenrelevante
Sortimente der Nahversorgungl
Sonstige zentrenrelevante =
Sortimente ]

Abbildung 23 Darstellung des benachbarten Stadtteilzentrums Mehring-
damm/Bergmannstral3e, Planausschnitt aus dem bezirklichen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept

Im benachbarten Stadtteilzentrum Mehringdamm/Bergmannstral3e entspre-
chen der Branchenmix und die Vertriebsformen des Einzelhandels der Funkti-
on eines Ortsteilzentrums und nicht der eines Stadtteilzentrums. Denn der
Anteil an Nahrungs- und Genussmitteln (42,8 %) ist fur ein Stadtteilzentrum
unverhaltnismaRig hoch und der Anteil des Angebotes im Bereich Bekleidung
geringer (22,2 %) als ublich. Es Uberwiegen inhabergefuhrte Einzelhandelsbe-
triebe wohingegen der Filialisierungsgrad sehr niedrig ist. Eine besondere
Stellung nehmen die zahlreichen, teilweise von sozialen Tragern betriebenen
Buchhandlungen ein.
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Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur

Im direkten Umfeld des Plangebietes sind zahlreiche Dienstleistungen und
Gastronomiebetriebe vorhanden. Es gibt mehrere Beherbergungsstatten,
Restaurants, Kneipen, Cafés sowie Spatis und Imbisse.

Besonders im Stadtteilzentrum Mehringdamm/Bergmannstraf3e sind eine
Vielzahl an Dienstleistungs- und Gastronomiebetreiben angesiedelt, die einen
Teil des Bedarfs des Plangebiets decken. Die Bergmannstral3e, einer der
bezirklichen Schwerpunkte des Gastronomieangebots, ist aus dem Plangebiet
bequem fuBlaufig erreichbar.

Mit dem Rathaus und dem Finanzamt befindet sich im Rathausblock der wich-
tigste bezirkliche Verwaltungsstandort. Mit dem Mehringhoftheater, BKA und
dem Yorck-Kino sind im Gebiet Mehringdamm/ Yorckstrafl3e wichtige Einrich-
tungen des Bereichs Freizeit/ Kultur vorhanden.

Einrichtungen der Gesundheitsversorgung

Im Stadtteilzentrum Mehringdamm/Bergmannstraf3e sowie in den angrenzen-
den HauptstraRen befinden sich zahlreiche medizinische Angebote bzw.
Dienstleistungen, wie Apotheken und Arztpraxen.

Im unmittelbaren Umfeld finden sich dagegen nur wenige Arzte. GroRter Ge-
sundheitsstandort der Umgebung ist das Gesundheitszentrum in der Berg-
mannstralRe 5. Im fuBlaufigen Umfeld befinden sich zahlreiche Apotheken.

2.6 Soziale Infrastruktur

In der naheren Umgebung des Plangebietes gibt es mehrere Kitas und sechs
Schulen.

Kindergarten

o Kita ,Sonnenschein® (Arbeiterwohlfahrt Berlin Spree-Wuhle e.V., 110
Platze) — Wartenburgstrale 6

e Kita ,Lingulino“ (Arbeiterwohlfahrt Berlin Spree-Wuhle e.V., 120 Plat-
ze) — Solmsstralle 1

e Kita der Ev. Kirchengem. Jesus-Christus (Diakonisches Werk, 64
Platze) — Wartenburgstralle 7

e Evangelische Kita Arche (Diakonisches Werk, 98 Platze) — Zossener-
stral3e 22

o Kita Methfesselstral3e 14 (Kindergérten City, Eigenbetrieb von Berlin,
83 Platze)

Offentliche, allgemeinbildende Schulen

e Lenau-Grundschule — NostitzstralRe 60

e Adolf GlaBbrenner Grundschule — Hagelberger StralRe 34

e Charlotte-Salomon-Grundschule — Grol3beerenstralle 40

e Hector-Peterson-Schule (Integrierte Sekundarschule) — Tempelhofer
Ufer 15

e Lina-Morgenstern-Schule (Gemeinschaftsschule) — Gneisenaustralie
7
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e Leibniz Gymnasium — Schleiermacherstral3e 23

AuRerdem befindet sich die Schule fur Erwachsenenbildung (SFE) in unmit-
telbarer Nachbarschaft.

Das bezirkliche Konzept Soziale Infrastruktur beschreibt fir die Bezirksregion
Tempelhofer Vorstadt sowohl im Bereich der Kita- als auch dem der Schulver-
sorgung eine gute Versorgung im Untersuchungsjahr 2015. Dieser Zustand
andert sich jedoch gemaR der Prognose fir die kommenden Jahre aufgrund
des erwarteten deutlichen Bevolkerungszuwachses. Die leichte Uberversor-
gung verwandelt sich so in eine erkennbare Unterversorgung, der jedoch mit
dem Neubau von 212 Kita-Platzen in der Bezirksregion entgegengetreten
werden soll. Eine Minderung der erwarteten Unterversorgung mit Schulpléatzen
bzw. Klassenziigen durch Schulbauten ist in der Tempelhofer Vorstadt dage-
gen nicht geplant.

Mit einer Abnahme des Bevolkerungswachstums und insbesondere einem
Alterwerden der betroffenen Kinder nimmt die erwartete Unterversorgung zum
Ende der 20er Jahre jedoch voraussichtlich wieder ab.

Ein deutliches Defizit zeigt sich bereits heute in der Versorgung mit Jugend-
freizeiteinrichtungen. Dieses Defizit wird mit steigender Einwohnerzahl zu-
nehmen und erfordert den Bau entsprechender Einrichtungen in der Tempel-
hofer Vorstadt.
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Abbildung 24: Bezirkliches Konzept Soziale Infrastruktur, Standorte im Umfeld
(Erhebung von 2015)
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Ein deutliches Defizit besteht im Umfeld — wie nahezu Uberall — an betreuten
Wohnformen fiir Altere und sonstige einer Betreuung bediirfender Personen.

Im Plangebiet selbst befinden sich bisher keine Einrichtungen der sozialen
Infratsruktur. Von besonderer Bedeutung sind jedoch die Verbindungen zu
den Kitas westlich des Plangebiets (Zugang tber die Obentrautstral3e und
MdockernstralRe/GroRbeerenstralie) sowie die Wege zu den Grundschulen an
der Nostizstral3e, der Hagelberger und der Grol3beerenstralle.

2.7 Technische Infrastruktur

Ubergeordnete ErschlieBung

Der Rathausblock ist im Norden und Westen von zweispurigen Nebenstrafl3en
erschlossen. Im Sidden wird er von der vierspurigen Yorckstra3e begrenzt,
welche das Plangebiet nach Neukélln und Schéneberg anbindet. Mit dem
Mehringdamm im Osten fuhrt die Ubergeordnete Bundesstrale 96 zur Auto-
bahn 100 sowie zur historischen Mitte Berlins. Die direkte Anbindung zum
Plangebiet besteht nur durch Einfahrten von der ObentrautstraRe und vom
Mehringdamm, jeweils ndrdlich und stdlich des Finanzamtes.

Langfristig ist der Riickbau der BllicherstralRe auf eine Fahrbahn je Richtung
geplant. In diesem Zuge (und im Zuge weiterer Uberlegung zur Umgestaltung
des Mehringdamms, vgl. die folgenden Abschnitte OPNV und FuRgéanger- und
Radverkehr) gibt es — angeregt durch entsprechende Ideen aus der Initiative
Upstall Kreuzberg — im Bezirk auch Uberlegungen, den Mehringdamm zu
verschmalern und die Kreuzung Mehringdamm/Obentraustra3e/Blicherstralle
nach Osten zu verschwenken (s. Abb. 25). Diese Planungen sind jedoch noch
nicht mit der zustandigen Senatsverwaltung (SenUVK) abgestimmt.

Abbildung 25 magliche Verschwenkung der Kreuzung Mehring-
damm/ObentrautstraRe/Bliicherstral3e (Quelle: BSQB/Nonconform: Bau- und
Nutzungsanforderungen/Upstall Kreuzberg)
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OPNV

Vom Plangebiet sind die U-Bahnhéfe Mehringdamm, Hallesches Tor und
Mockernbricke ful3laufig erreichbar. Am U-Bahnhof Mehringdamm verkehren
unterirdisch die U-Bahnlinien U6 und U7. Diese beiden U-Bahnlinien kreuzen
die Bahnlinie U1 jeweils an einem der anderen beiden Bahnhdfe. So trifft die
U7 am U-Bahnhof Mockernbriicke auf die U1, die U6 kreuzt am U-Bahnhof
Hallesches Tor die U1.

Entlang der YorckstralBe verkehren zwei Buslinien, die Linie 140 zum Ost-
bahnhof und die Metrobuslinie M19 zum S-Bahnhof Grunewald. Zusatzlich
fahrt der Nachtbus N7 auf der YorckstraRe und die Nachtbusse N6 sowie N42
auf dem Mehringdamm.
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Abbildung 26 6ffentlicher Personennahverkehr | Quelle: CC OpenStreetMap

Im Zuge der Planungen zum Ausbau des Berliner Stral3enbahnnetzes ist auch
eine Linie (Alexanderplatz-) Spittelmarkt-Mehringdamm vorgesehen. Diese
Linie soll zukunftig ihre Endhaltestelle im StraBenraum des Mehringdamms
zwischen Blicherstrale und Yorckstral3e erhalten. Weitergehende Planun-
gen, insbesondere zur Umgestaltung des StralRenraums liegen derzeit noch
nicht vor.

FulRganger- und Radverkehr

FuRganger- und Radverkehr ist lediglich im 6Ostlichen Teil des Plangebiets
weitgehend unbehindert moglich. Im Westen des Plangebiets sind weite Teile
des Freiraums versperrt, so dass eine Durchquerung in Nord-Sud-Richtung
dort nicht moglich ist. Der auf dem Grundstiick des Finanzamts befindliche
Parkplatz ist abgezaunt und nicht éffentlich begehbar.

Fur das Dragonerareal gibt es vier Zugange von 6ffentlichen Stral3en: zwei
vom Mehringdamm und zwei von der Obentrautstrae. Die innere Erschlie-
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Bung des Kernbereichs findet auf Mischverkehrsflachen statt. Das Grundstiick
in der Obentrautstraf3e 31 besitzt derzeit ebenso wie das Rathausgrundstiick
keine Verbindung zum Dragonerareal; beide Grundstiicke sind ausschliel3lich
von der Obentraut- bzw. der YorckstralRe zuganglich.

Grundsatzlich besteht aufgrund der stark befahrenen Strallen eine hohe
Schadstoff- und Larmbelastung und damit einhergehend eine mangelhafte
Aufenthaltsqualitat im StralRenraum.

Die fur FuRganger ungiinstigen Ampelschaltungen an der Kreuzung Mehring-
damm/Yorck- bzw. Gneisenaustralle sowie and er Kreuzung Mehring-
damm/Obentraut- bzw. BliicherstraRe erschweren die Uberquerung der ge-
nannten StraRen fur Fu3ganger.

Im offentlichen StraRenraum der angrenzenden StralRen sind verschieden
ausgeformte Radwege vorhanden.

Fir den Mehringdamm ist eine Neuorganisation des Radverkehrs geplant, der
einen separaten Radfahrstreifen am dstlichen Rand des Stralienraums vor-
sieht. Weitergehende Planungen hierzu liegen nicht vor.

Parken

Das Plangebiet liegt in einem innerstadtischen Bereich mit einer gro3en Nach-
frage nach Stellplatzen. Eine Parkraumbewirtschaftungszone grenzt im Siden
an den Rathausblock an, das Parken im offentlichen Strallenraum ist somit
nur in bestimmten Bereichen um das Plangebiet ohne eine Geblhr maoglich.
Des Weiteren hat die BVV mit der Drucksache 0893/V beschlossen, dass das
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg eine flachendeckende Parkraumbewirt-
schaftung im gesamten Bezirk einfiihren soll.

Die Parkplatze im nérdlichen Teil des Rathausgrundstlicks sind wahrend der
Rathaus-Offnungszeiten 6ffentlich zuganglich, jedoch gebiihrenpflichtig.

Eine weitere Stellplatzanlage gibt es neben der Amerika-Gedenkbibliothek.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befindet sich kein Parkhaus. Im
Plangebiet selbst und seiner unmittelbaren Umgebung sind derzeit zahlreiche,
i.d.R. gebuhrenpflichtige Stellplatze vorhanden, die jedoch mit der Neuent-
wicklung kunftig entfallen. Auf dem Grundstiick des Finanzamts befinden sich
derzeit ca. 90 Stellplatze, auf dem des Rathauses schatzungsweise tber 100
Stellplatze.

Leitungen

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Ver- und Entsorgungsleitungen fir
verschiedene Medien. Wahrend fur die unterschiedlichen der Ver- und Ent-
sorgung des Gebiets dienenden Leitungen grundsétzlich von einer Verlegbar-
keit ausgegangen werden kann, gilt dies voraussichtlich nicht fir den vorhan-
denen Abwasserkanal, der hinter dem Finanzamt durch das Plangebiet ver-
lAuft und fur die 110 kV-Leitung, die den vorliegenden Unterlagen zufolge
unter dem Biirgersteig im Kreuzungsbereich Obentrautstra3e/Mehringdamm
verlauft. Eine Klarung der Verlegbarkeit/Uberbaubarkeit sowie der genauen
Lage dieser Leitung soll im weiteren Verlauf des Verfahrens erfolgen.
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2.8 Immissionen

Ein umfassendes schalltechnisches Gutachten fiir das Plangebiet wird derzeit
durch das Biro Moéhler+Partner Ingenieure AG erarbeitet. Die nachfolgenden
Abschnitte stellen eine Zusammenfassung der vorlaufigen Ergebnisse dieses
Gutachtens dar.

Verkehrslarm

Es zeigt sich, dass aufgrund der angrenzenden StralRen an den Plangebiets-
grenzen z.T. sehr hohe Beurteilungspegel durch Verkehrslarm auftreten. Die
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm betragen

) entlang des Mehringdamms mindestens 75/65 dB(A) und
bis zu 78/68 dB(A) Tag/Nacht,

. entlang der Yorckstral3e mindestens 73/63 dB(A) und
bis zu 78/68 dB(A) Tag/Nacht,

. entlang der Grol3beerenstralle mindestens 73/61 dB(A) und
bis zu 78/66 dB(A) Tag/Nacht und

) entlang der Obentrautstral’e mindestens 69/59 dB(A) und
bis zu 76/66 dB(A) Tag/Nacht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Misch- und auch fir Gewerbegebie-
te und die um 4 dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung werden an den Plangebietsgrenzen deutlich Gberschritten.
Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht und mehr werden ebenfalls an
den zu den StralRen orientierten Fassaden erreicht. Im Inneren des Plangebie-
tes werden aufgrund der Abschirmwirkung der stralRennahen Bebauungen die
Orientierungswerte fur Mischgebiete nahezu im gesamten Plangebiet und fir
allgemeine Wohngebiete in Grofiteilen des Plangebietes eingehalten. Mit
zunehmender Hohe treten im norddstlichen Plangebiet hohere Beurteilungs-
pegel auf, da eine Gebaudehthe von bis zu 10 m der Bestandsgebaude nicht
ausreicht, um fir eine Wohnnutzung ausreichende Abschirmwirkung fir die
dahinter liegenden Bereiche zu erzeugen (vgl. Abbildung 25). Eine Misch-
bzw. gewerbliche Nutzung ist jedoch moglich.

Aus verkehrslarmtechnischer Sicht stellt sich die Situation grundsatzlich gtins-
tig fur eine weitere Entwicklung fur Wohnen bzw. flir Gewerbe innerhalb des
Dragonerareals dar, da durch die abschirmende Wirkung der bestehenden
Randbebauungen eine Pegelreduzierung im Inneren des Plangebietes er-
reicht werden kann, sodass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse moglich
sind. Fur die zur StraRe orientierten Fassaden der Bestandsgebdude werden
jedoch sehr hohe Beurteilungspegel prognostiziert, die im Bereich der Ge-
sundheitsgefahr (>70/60 dB(A)) liegen. Fur diese Bereiche koénnen daher
Schallschutzkonzepte erforderlich werden, sofern sie mit Uberplant werden,
und somit Bestandteil des zukinftigen Bebauungsplans werden.
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Abbildung 27 Verkehrslarm, Grenzwerte nach 16. BImSchV (Quelle Méh-
ler+Partner Ingenieure AG)

Anlagenlarm

Innerhalb des Plangebietes und in der unmittelbaren Nachbarschaft sind zahl-
reiche gewerbliche Betriebe anséssig. Im Zuge einer ausfuhrlichen Betriebs-
erhebung wurden potentiell larmrelevante Arbeitsabldufe erfasst und als
Schallemissionen dargestellt. Die Berechnungen zeigen, dass im Plangebiet
tags zwar Beurteilungspegel von Uber 60 dB(A) auftreten, an den Fassaden
bestehender schutzbedirftiger Nutzungen werden die Immissionrichtwerte
jedoch innerhalb und in der Umgebung des Plangebietes Uberall eingehalten.
Somit liegen gegenwartig im Tagzeitraum keine Konflikte vor. Urséachlich fir
die z.T. hohen Beurteilungspegel im Tagzeitraum sind die Handwerks- und
Werkstattbetriebe (v.a. bei getffneten Fenster und Toren).

Urséchlich fur hohe Beurteilungspegel im Nachtzeitraum ist der Nachtclub
Gretchen (Freibereich sidlich des Nachtclubs, Ein- und Ausgangsbereiche,
Abstrahlung Uber Tore). Bei einer nachtlich genutzten Freiflache ist vor allem
darauf zu achten, dass durch gebaudeeigene Abschirmung in ausreichender
Hohe und ggf. durch Teiliberdachungen eine ausreichende Larmpegelminde-
rung erzielt wird.

Gewerbehofkonzept

Bei der Ausarbeitung der Bau- Nutzungsanforderungen wurde ein Gewerbe-
hofkonzept diskutiert, das sich im nordéstlichen Bereich des Dragoner Areals
befinden soll. Insgesamt scheint dies aus schallschutzfachlicher Sicht sinnvaoll,
da alle larmrelevanten gewerblichen Betriebe innerhalb des Plangebietes
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raumlich in diesem Bereich konzentriert sind und eine ausreichende bauliche
Abschirmung zu den geplanten Wohnnutzungen geschaffen werden kann. Die
Konzentration der gewerblichen Betriebe ist auch aufgrund der Erreichbarkeit
und den hohen Verkehrslarmpegeln, die fir Wohnen nicht geeignet sind, im
norddstlichen Bereich anzustreben. Es ist bei der Planung darauf zu achten,
Fahrwege (z.B. fur Lkw-Anlieferungen) auf privat gewidmeten Flachen so kurz
wie moglich zu halten, da die verursachten Fahrgerausche als Anlagenlarm zu
werten sind und vor allem im Nachtzeitraum ein Konfliktpotential darstellen
kénnten.

Kindertagesstatten

Zur Privilegierung von Kindergerauschen hat der Deutsche Bundestag im Juli
2011 die Anderung des Bundesimmissionsschutzgesetzes verabschiedet.
Berlin hat gem&R 86 Absatz 1 des Landesimmissionsschutzgesetzes dazu
festgehalten, dass ,storende Gerausche, die von Kindern ausgehen, als Aus-
druck selbstverstandlicher Entfaltung und zur Erhaltung kindgerechter Ent-
wicklungsmoglichkeiten grundsétzlich sozialaddquat und damit zumutbar
sind“.

Im Rahmen der Bauleitplanung erscheint eine Darstellung und Bewertung der
Larmsituation anhand der 18. BImSchV sinnvoll, um schalltechnische Kon-
fliktpotentiale aufzudecken und dahingehende Optimierungen zu erarbeiten
(Vorsorgeprinzip).Daher raten wir, Freiflachen und Spielplatze von Kinderta-
gesstatten mit einem Abstand von mindestens 10 m zu schutzbedurftigen
Nutzungen zu planen und im weiteren Verlauf der Planung schalltechnisch zu
untersuchen.

Prinzipiell kdnnen Kitas in Wohngebaude integriert werden. Um das schall-
technische Konfliktpotential zu minimieren, sollte in diesem Fall eine Grund-
rissorientierung der Wohnungen so erfolgen, dass mdoglichst wenige schutz-
bedurftige Raume, auf der der AuRenflache zugewandten Seite liegen.

Kindertagesstatten und ihre Aullenbereiche stellen selbst schutzbedirftige
Nutzungen da. Hier ist zunachst von einem Schutzziel von 60 dB(A) tags
auszugehen.

Nachts besteht in der Regel kein Schutzanspruch. Von daher ist eine Anord-
nung der Kita im Einflussbereich einer gerauschintensiven nachtlichen Nut-
zung (Club, Jugendfreizeitstatte) mdglich, sofern Tags oder zumindest wéah-
rend Gblicher Offnungszeiten solcher Einrichtungen das Schutzziel eingehal-
ten wird.

Jugendfreizeiteinrichtungen

Fur Jungendfreizeiteinrichtungen und ihre AuRR3enbereiche gibt es keine den
Kindergerauschen vergleichbare Privilegierung.

Sowohl Kommunikationsgerdusche von Personen in Au3enbereichen oder vor
dem Eingang als auch Gerausche durch die Nutzung von Sportgeraten (z.B.
Basketballkorb, Tischtennisplatte) muss sich der Betreiber zurechnen lassen.
Weiterhin stellt die Nutzung von Jugendfreizeiteinrichtungen fir Musikveran-
staltungen, wahrend der Ruhezeiten und insbesondere nach 22 Uhr oft ein
erhebliches Konfliktpotential dar. Hier ist neben dem Aufenthalt vor allem die
Abstrahlung Uber getffnete Tiren und Fenster problematisch. Es empfiehlt
sich daher, Eingange und AuBenbereiche zu Nutzungen mit geringem
Schutzanspruch hin zu orientieren. Auch eine Abschirmung von Sportgeraten
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oder Aufenthaltsbereichen durch eine Larmschutzwand ist prinzipiell denkbar,
sofern diese dicht an der Quelle platziert werden kann.

Sollen Au3enbereiche auch nach 22 Uhr genutzt werden, erscheint eine wirk-
same Abschirmung durch andere Geb&ude, wie sie beim Club Gretchen
exemplarisch dargestellt wurde, zwingend. Sollte eine gemeinsame Abschir-
mung von Kommunikationsgerduschen und Musik nicht mdglich sein, kann die
Abstrahlung von durch Musikdarbietungen verursachtem Larm prinzipiell auch
durch bauliche MalRBhahmen erfolgen. Dies macht allerdings in der Regel eine
mechanische Beluftung erforderlich. Bei nicht ausreichend abgeschirmten
AuRenbereichen waren ggf. organisatorische MafRRhahmen erforderlich, die
den Aufenthalt von Personen in den Auf3enbereichen und vor dem Eingang
minimieren und die Nutzer wirksam zu ruhigem Verhalten anhalten.

Eine ausreichende Abschirmung kénnte nach dem Grundsatz ,Larm zu Larm*
dadurch erreicht werden, dass die Einrichtung in der Nahe anderer nachts
storender Nutzungen geplant wird und gemeinsam mit diesen abgeschirmt
wird.

Schalltechnisches Gutachten

Eine ausflhrliche Darstellung der vorliegenden Verkehrs- und Anlagenlarm-
immissionen innerhalb des Dragoner-Areals, sowie weitere Planungshinweise
sind in der schalltechnischen Untersuchung im Anhang zu finden.
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Abbildung 29 Strategische Larmkarte Stral3enverkehr 2017 (Nacht-Index)
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2.9 Planerische Rahmenbedingungen, vorhandene
Planungen

Fur das Plangebiet wurden in der Vergangenheit zahlreiche Studien und Un-
tersuchungen durchgefuhrt und Planungen erstellt. Manche dieser Planungen
(insb. die Bauleitplanung) sind inzwischen obsolet, da sich die einst zugrunde-
liegenden Parameter geandert haben. Andere (insb. die Bau- und Nutzungs-
anforderungen BNA) wurden dagegen erst kurz vor Beginn des stadtebauli-
chen Werkstattverfahrens erstellt.

Die folgende Zusammenfassung der vorhandenen Planungen und Un-
tersuchungen soll den Planungsteams als Informationsquelle dienen.
Ihre Inhalte sind jedoch nicht als verbindliche Vorgaben fir das stadte-
bauliche Werkstattverfahren zu verstehen.

Bauplanungsrechtliche Grundlagen
Flachennutzungsplan

Vordringliches Ziel der Berliner Flachennutzungsplanung ist neben dem Vor-
rang der Innenentwicklung vor Stadterweiterung auch die Starkung der Innen-
stadt als Wohn- und Lebensort mit der fur Berlin typischen Funktionsmischung
und dem gleichwertigen Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten, Kultur und
Erholung.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 05.01.2015 als gemischte Bauflache (M2) erfasst. Dies ist
die Darstellung von Gebieten mit Mischgebietscharakter und mittlerer Nut-
zungsintensitat. Dartber hinaus sind entlang des Mehringdamms Einzelhan-
delskonzentrationen eingetragen.
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Abbildung 30 Auszug aus dem Flachennutzungsplan Berlin, Stand 2015
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Bebauungsplane

Der 1966 festgesetzte Bebauungsplan VI-92 teilt das Dragonerareal in ein
Kerngebiet fur den Bereich des Finanzamtes und ein Gewerbegebiet fur die
westlich davon gelegenen Flachen auf. Im Jahr 2015 wurde der Beschluss zur
Aufstellung eines neuen Bebauungsplans 2-48 fir den Geltungsbereich die-
ses Plans gefasst. Das Ergebnis des stadtebaulichen Werkstattverfahrens soll
als Grundlage fir die Ausarbeitung dieses neuen Bebauungsplans dienen.
Die bisherigen Festsetzungen sind fiir das Werkstattverfahren nicht von Be-
lang.

WoFIS

Im Wohnbauflacheninformationssystem ist das Plangebiet als mittelfristige
Potenzialflache aufgenommen. Dies bedeutet, dass von einer Realisierung
innerhalb der nachsten vier bis neun Jahre ausgegangen wird.

Sanierungsgebiet Rathausblock

Das Plangebiet wurde zusammen mit den weiteren Grundstiicken im Rat-
hausblock im Juli 2016 férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt. Die hierfur
zuvor durchgefiihrte Vorbereitende Untersuchung stellt die Sanierungsziele im
folgenden stadtebaulichen Rahmenplan dar:

r -
-

Sanierungsgebiet Rathausblock
Forderprogramm Stddtebaulicher
Denkmalschutz

: Grenze des Sanierungsgebiets

Stadtebaulicher Rahmenplan
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rung der Aufent (auch i

Wohnen - Infrastrukturstandort

Gewerbliche Nutzung/ Mischnutzung
Kulturwirtschaft -

Kindertagesstatte JFE  Jugendfreizeit-
einrichtung

Privater Gemeinbedarfs-
Gebdudebestand - einrichtung

Denkmalgeschiitzte Langfristig alte Stadt-
Substanz kante sichtbar machen

Erneuerter oder

— 7 Bauliche Erganzungin
neuer Kopfbau L

historischem MaRstab

Kleinteiliges ¥ Erinnerungsort
Baupotenzial = schaffen

Griinpotenzial Spielplatz

Minderung der Belastung durch den Autoverkehr und Aufwer-
tung fir Fulganger und Radfahrer/ ohne Erneuerungsbedarf
Verbesserung der Querbarkeit der Kreuzung.

Interne ErschlieRungy auch fir Versorgungsfahrzeuge

Verbindung fiir FuRganger und Radfahrer

Bedingungen fir Radverkehr verbessern

MaBstab 1:1.000 (im Original DIN A3) @
Stand: November 2017

Abbildung 31 Uberarbeiteter stidtebaulicher Rahmenplan fiir das Sanie-
rungsgebiet Rathausblock, November 2017

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen fuhrten — unter Beteili-
gung der Offentlichkeit - zu dem nachfolgenden Leitbild und Leitlinien, die mit

erstelitdurch: Planergemeinschaft - searbsitet durch:§-T-E-R-N
L,

"
Planergemeinschaft STERN Gesellschaft der behut-
fir Stadt und Raum eG samen Stadterneuerung mbH
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Sanierungszielen untersetzt sind. Die Sanierungsziele sind dem in der Anlage
beigefiigten Bericht der Vorbereitenden Untersuchungen zu entnehmen.

yHier ist der richtige Ort fur die zukunftsfahige Weiterentwicklung der urbanen
Kreuzberger Mischung aus Wohnen, Kultur und Arbeit. Dies geschieht bei
Wahrung der sozialen Mischung und Starkung der stadtebaulichen Identitat.

Entwicklung am Bestand orientieren

Schwerpunkt der Gebietsentwicklung ist die Sicherung und behutsame Ver-
besserung der erhaltenswerten stadtebaulichen und baulichen Strukturen
sowie der Erhalt und die Sicherung der sozialen und funktionalen Mischung im
Gebiet. Die angestrebte Verdichtung und funktionale Erganzung soll sich
behutsam in den Bestand einfligen.

Erganzungen fir Verbesserungen nutzen

Die zentrale Lage in der Stadt, die hervorragende Erschlielung und die stadt-
entwicklungspolitischen Herausforderungen machen eine stédtebauliche Ent-
wicklung mdglich und zugleich nétig. Dies soll im Gebiet und fir die angren-
zenden Quartiere einen Beitrag zu verbesserten Lebensumstanden durch
zusatzlichen Wohnungsbau, erganzende Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur und Freiflachen leisten.

Der Geschichte Platz geben

Das Gebiet ist nicht nur stadtebaulich sondern vor allem auch stadtgeschicht-
lich von Bedeutung.

Breite Partizipation ermdglichen

Bewohnerinnen und Bewohner, Eigentimer, Gewerbetreibende, Initiativen
und sonstige lokale Akteur*innen sind am Gebietsentwicklungsprozess zu
beteiligen.

Raum fur Innovationen geben

Die Gebietsentwicklung soll SpielrAume fur Innovationen beim Planen, Bauen
und bei Organisations- und Kooperationsformen erdffnen.

Die Sanierungsziele fur das Sanierungsgebiet sind der im Anhang enthaltenen
,Dreizehnten Verordnung Uber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebie-
ten“ vom 5. Juli 2016 zu entnehmen. Ebenfalls im Anhang findet sich die Vor-
bereitende Untersuchung.

Sonstige Studien und Untersuchungen

Im Rahmen des bisherigen Planungs- und Sanierungsprozesses haben sich
zu bestimmten Themen Arbeitsgruppen gebildet, die allen Interessierten offen
standen. Die Ergebnisse sind zum Teil in die Kooperationsvereinbarung ein-
geflossen oder wurden Uber gesonderte Expertisen und andere Formate
(Labs) konzentriert — die Unterlagen sind auf der Informationsplattform zum
Sanierungsgebiet Rathausblock (https://www.berlin.de/rathausblock-fk) ein-
sehbar.

In Vorbereitung der Entwicklung des Plangebiets wurden zudem zahlreiche
Fachkonzepte und Studien erarbeitet. Diese sollten zum einen die Bedarfe
und Anforderungen bestimmter Nutzungsarten definieren und zum anderen
die Machbarkeit und Vertraglichkeit bestimmter Planungsinhalte untersuchen.
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Bau- und Nutzungsanforderungen (BNA)

Ein bindelndes, alle sektoralen Betrachtungen zusammenfassendendes Gut-
achten liegt mit den BNA vor. In dieser durch die Biros nonconform ideen-
werkstatt GmbH und BSQB erstellten Baustudie wurden alle Nutzungsabhan-
gigkeiten, -vertraglichkeiten und -unvertraglichkeiten analysiert und auch mit
den Bedingungen des Standortes Uberprift. In einer Matrix werden die einzel-
nen Nutzungsbausteine in ihrem Verhéltnis untereinander anschaulich abge-
bildet — das Plangebiet ist als anregende Unterlage in unterschiedliche R&u-
me/ Module untergliedert, so dass flir die einzelnen Raume unterschiedliche
Nutzungskombinationen dargestellt werden.

Die BNA ist in Vorbereitung auf das stadtebauliche Werkstattverfahren erstellt
worden und zeigt lediglich mdgliche Entwicklungsszenarien fiir die einzelnen
Teilflachen/Module des Plangebiets auf. Die Planungsteams kodnnen sich
dieser Module im Sinne eines ,Baukastens” oder eines ,Katalogs“ bedienen,
sind auf diese jedoch ausdricklich nicht beschrankt und kénnen tber ihr Kon-
zept frei entscheiden. Die BNA soll und kann — wie die anderen im Anhang
enthaltenen Konzepte und Studien — im Rahmen des Werkstattverfahrens als
Hilfestellung dienen.

Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fir Gewerbe- und Kulturbetrie-
be(n) im Rathausblockerbekonzept

Die LOKATION:S - Partnerschaft fir Standortentwicklung Liepe+Wiemken
Dipl.-Ingenieure hat 2018 eine ausfiihrliche Anlayse des vorhandenen Gewer-
bebestands im Rathausblock durchgefiihrt. Mit Hilfe von Interviews der Ge-
werbetreibenden und von Akteuren aus der Nachbarschaft wurde zudem eine
Untersuchung des Bedarfes an unterschiedlichen Gewerbeflachen und ge-
werblichen Angeboten erstellt. Darauf aufbauend wurden Handlungsempfeh-
lungen formuliert, wie sich der gewerbliche Teil des Rathausblocks zukuinftig
entwickeln sollte.

Gewerbekonzept

Das durch die AG URBAN erarbeitete Gewerbekonzept Dragonerareal wurde
ebenfalls vor Beginn des Werkstattverfahrens erstellt und befindet sich derzeit
in der Abstimmung zwischen den Kooperationspartnern. Es stellt die gewerb-
lichen Belange der Standortentwicklung umfassend und detailliert dar und
beinhaltet neben einer ausfihrlichen Darstellung des Bestands, Best Practice
Beispielen und einer Darstellung des gewerblichen Leitbilds (vgl. Kap. 3.5,
Unterpunkt Gewerbe) auch erste Konzeptansatze fir die stadtebauliche Ent-
wicklung in unterschiedlichen Varianten.

Leistbares Wohnen in Kreuzberg West

Die 2019 durch die ASUM Angewandte Sozialforschung und urbanes Ma-
nagement GmbH erstellte Studie zum leistbaren Wohnen untersucht ausfuhr-
lich den derzeitigen und zukinftigen Bedarf an Wohnraum und analysiert das
dem gegeniberstehende Angebot. Es werden Prognosen fir zukinftige Be-
darfe erstellt und daraus abgeleitet Empfehlungen fiir kiinftige Wohnbauent-
wicklungen formuliert. Besondere Beriicksichtigung finden dabei die einzelnen
Zielgruppen und deren unterschiedliche guantitative und qualitative Bedarfe,
finanzielle Aspekte des gefdérderten Wohnungsbaus und die langfristig erfor-
derliche Flexibilitat in der Architektur. Wesentliche Ziele und Aussagen der
Studie lassen sich jedoch nur durch eine verénderte Forderpraxis umsetzen,
daher sind im weiteren Entwicklungsprozess unabhangig vom stadtbaulichen
Konzept Méglichkeiten zur Umsetzung auszuloten.



Dragonerareal und angrenzende Bereiche / Teil 2 Situation und Planungsvorgaben

67

Der vorgestellte Wohnungsschlissel und die anteilige Verteilung entsprechen
im Wesentlichen auch der baulichen Praxis und kdnnen daher umgesetzt
werden.

Baukulturelles Erbe

Die im Dezember 2018 abgeschlossene Studie zum baukulturellen Erbe be-
schrénkt sich nicht allein auf die bau- und stilgeschichtliche Darstellung des
Plangebiets, sondern beschéftigt sich auch eingehend mit der komplexen
Geschichte des Ortes und seiner unterschiedlichen Nutzungen. Neben aus-
fuhrlichen Darstellungen der Historie des Ortes und der Bestandsbauten ent-
halt die Studie auch Ideen und Planungsansatze fiir eine aus baukultureller
Sicht vertragliche bauliche Ergénzung im Plangebiet.

Alle genannten Studien und Untersuchungen sind als Anregung fir den
eigenen kreativen Prozess der teiinehmenden Planungsteams zu verste-
hen. Sie sind im Anhang enthalten und werden als Download zur Verfi-
gung gestellt.
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Teil 3 Werkstatt-Aufgabe

Die Entwicklung des Dragonerareals ist ein Modellprojekt fiir eine kooperative
und gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung in Berlin, in der selbstverwaltete
und kommunale Strukturen zusammengefiihrt werden. Ziel der Bearbeitung
sollte deshalb auch die Ubersetzung dieser kooperativen Strukturen in ein
stédtebauliches Konzept sein.

Aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage des Dragonerareals und der
Tatsache, dass das Plangebiet derzeit nur teilweise genutzt wird, besteht drin-
gender Handlungsbedarf, den Standort stadtebaulich neu zu ordnen und zu
entwickeln. Angestrebt wird dabei eine Weiterentwicklung der urbanen Kreuz-
berger Mischung aus Wohnen, Kultur und Arbeit, unter Wahrung der Vielfalt
der Lebensentwirfe und Starkung der stadtebaulichen Identitat.

Die vielfaltigen Potenziale der erhaltenswerten Bestandsgebdude und Neu-
bau-flachen sollen nach dem Motto des Koalitionsvertrages der Berliner Lan-
des-regierung

.Berlin gemeinsam gestalten — solidarisch, nachhaltig - weltoffen”

zu einem fir die gesamte Stadt relevanten und besonderen Ort entwickelt
werden.

Im Werkstattverfahren sollen die stadtebauliche Figur, Raum- und Blickbezie-
hungen, Zonierungen und Funktionsmischungen, Geb&audehthen, Parzellie-
rungen, die phasenweise Entwicklung des Quartiers usw. entwickelt werden.

Mit Beginn des Werkstattverfahrens sind noch nicht alle Bedarfe und Anspri-
che stadtplanerisch und politisch gekléart, so dass die Aufgabenstellung sich
im Planungsverfahren weiterentwickelt und Schritt fir Schritt gescharft wird.
Bestehende Zielkonflikte, etwa zwischen dem Nutzungsprogramm und den
durch die Denkmalpflege gestellten Anforderungen konnten im Vorfeld nicht
gelost werden. Ziel ist es, eine Losung dieser Konflikte Gber die Qualitat der
stadtebaulichen Entwurfe zu erreichen.

Es gilt in der Form eines Modellprojektes die Mdglichkeiten einer kooperati-
ven Quartiersentwicklung auszuloten und ein gutes Beispiel fur ein nachhalti-
ges Quartier des 21. Jahrhunderts zu schaffen. Das Modellhafte bezieht sich
hier auf den Stadtebau, die Nutzungen und deren mégliche Mischung sowie
die Rahmenbedingungen fir das spatere Zusammenleben und Zusammenar-
beiten.

3.1 Ubergeordnete Zielsetzungen

Die Kooperationspartner*innen streben die Entwicklung eines flexiblen und
nutzungsgemischten Quartiers an, das Wohnen, Arbeiten, Kultur und Leben
zusammendenkt sowie hohe Anspriche an ein 6kologisch und energetisch
zukunftsweisendes Stadtquartier erfillt.

In einem ersten Schritt wurde unter Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen 2016 ein Leitbild fir das Sanierungsver-
fahren Rathausblock entwickelt:

,Hier ist der richtige Ort fiir die zukunftsfadhige Weiterentwicklung der urbanen
Kreuzberger Mischung aus Wohnen, Kultur und Arbeit. Dies geschieht bei
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Wahrung der sozialen Mischung und Stadrkung der stédtebaulichen Identitét.“
(Leitbild und Leitziele des Sanierungsverfahrens siehe Anlage 2)

In einem gemeinsamen Prozess haben die Kooperationspartnertinnen das
Leithild fir das Modellprojekt Rathausblock aufbauend auf dem Leithild fir
das Sanierungsverfahren Rathausblock weiterentwickelt. So entstand eine
Liste an Leitzielen und Anforderungen in den verschiedenen Ebenen des
Modellprojektes, die in der Kooperationsvereinbarung dokumentiert ist. Den
Kooperationspartner*innen ist bewusst, dass sich aus den Leitzielen Konflikte
zwischen verschiedenen Anforderungen ergeben kénnen, die im Zuge der
weiteren Entwicklung im Rahmen eines gemeinsamen und transparenten
Prozesses gegeneinander abgewogen werden. Der Rathausblock soll dabei
als Einheit, insbesondere in Beziehung zum umliegenden Stadtraum, entwi-
ckelt und fur die zukinftige Bereitstellung von sozialer Infrastruktur gesichert
werden.

Gestalterisches Ziel ist die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts, das
dem durch den komplexen und teilweise denkmalgeschiitzten Baubestand mit
seinen vielfaltigen historischen Schichten bedingten hohen baukulturellen
Anspruch gerecht wird. Auch nach der Neuordnung und Entwicklung des
Dragonerareals soll die vielfaltige Geschichte des Ortes fur zukiinftige Gene-
rationen sichtbar und erfahrbar sein.

eir Mit dem Konzept soll die Grundlage flr eine qualitatsvolle und zukunftsfa-
hige Architektur geschaffen werden, die flexible Grundrisse sowie bautech-
nisch und 6kologisch nachhaltige Innovationenermaglicht.

Das stadtebauliche Konzept soll die Entwicklung eines stabilen, nachhaltigen
und solidarischen Gemeinwesens ermdoglichen, das seine Nachbarschaft
integriert, burgerschaftliches Engagement sowie Lebensqualitat starkt und
Synergien entstehen lasst. Das Mitdenken von sozialem Ausgleich, Inklusion,
Schaffung von Angeboten fir kleine und mittlere Einkommen spielt dabei
genauso eine Rolle, wie das Ermdglichen von Selbstverwaltung, nachbar-
schaftlicher Hilfe, solidarischem Teilen und der Austausch von Kompetenzen.
Im Fokus liegen hier die Freirdume und Wegebeziehungen in Verbindung mit
der Ausgestaltung und Programmierung der Erdgeschosszonen in den Ge-
b&auden.

Es werden innovative Ansatze erwartet, die den Ort als lebendiges, offenes
Stadtquartier erlebbar machen. Der besondere Charakter des Modellprojekts
soll sich in der Gestaltung widerspiegeln und in seiner Art spezifisch und iden-
titatsbildend fur diesen Ort sein.

3.2 Planungsumfang

Gegenstand des integrierten Werkstatt-Verfahrens ist die stéddtebauliche Ent-
wicklung des Dragonerareals und angrenzender Grundsticke. Dementspre-
chend werden von den teilnehmenden Planungsteams Ldsungen erwartet,
wie die unterschiedlichen, einander teils widersprechenden Anspriiche an die
Nutzung, die Gestaltung und den Umgang mit den Bestandsgebauden best-
maglich erfillt werden kénnen.

Anders als in klassischen Wettbewerbsverfahren tblich, konnte fir das Werk-
stattverfahren kein abschlieBendes Raum- bzw. Nutzungsprogramm formuliert
werden. Dies wird vielmehr im laufenden Verfahren auf der Grundlage der
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nachfolgend aufgefuhrten Planungs- und Entwicklungsziele im Dialog zwi-
schen den Planungsteams, den Obergutachter*innen und den Kooperations-
partner*innen schrittweise entwickelt. Zu einzelnen Themen ist es erforderlich,
dass in der ersten Arbeitsphase, im Rahmen des ersten Zwischenkolloquiums
unterschiedliche Optionen untersucht werden, um Klarheit fiir die weitere
Entwicklung zu erhalten. Dies betrifft besonders die Frage, wie sich das Fi-
nanzamt am Standort entwickeln kann (s. u.).

Das Leitungsgremium der Kooperationspartner*innen, der Grindungsrat, ab
September ,Zukunftsrat (vgl. Kooperationsvereinbarung, s. Anhang), hat auf
Grundlage der unterschiedlichen Anforderungen und der vorliegenden Fach-
studien die folgenden Planungsparameter beschlossen, die als Grundlage flr
die Aufgabenstellung zu verstehen sind. Die benannten Mindestanforderun-
gen sind maRgebend und durfen nicht durch optionale Anforderungen ver-
drangt werden. Weitere Angaben zu den in der Tabelle genannten Nutzungen
sind in den folgenden Kapiteln und insbesondere in 3.5 Funktionale Ansatze
zu finden.
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Plangebiet

Gesamtflache

ca. 6,7 ha

Plangrundstiick A - Dragonerareal

Grundstiickskennwerte
Grundstiicksflache
aktuell Gberbaute Flache
Grundflache Baudenk-
maler
Grundstiicksiibergabe
(Erbbaurecht) an ge-
meinwohlorientierte
Dritte

Mindestanforderungen
Plangrundstiick A

Wohnen:

e WBM

e gemeinwohlorien-
tierte Dritte

Gewerbe:

ca.4,7 ha
ca. 19.300 m?
ca. 8.500 m?

max. 4.700 m?

mind. 500
Wohneinheiten
(WE) 2 82,5 gm

mind. 400 WE
mind. 100 WE

mind. 25.600 m?
BGF / derzeit
sind 11.400 m?
BGF durch Ge-
werbe in den
Bestandsbauten
belegt

Innerhalb des Dragonerareals soll eine Flache von maximal
4.700 m? durch gemeinwohlorientierte Dritte als Trager
(Genossenschaften, Baugruppen, Mietshduser Syndicat u.
a.) entwickelbar sein. Der Schwerpunkt der Nutzung auf
dieser Flache soll beim Wohnen liegen, ergdanzende ge-
werbliche, kulturelle oder soziale Nutzungen sind denkbar.
Um die Gemeinwohlorientierung der Wohnungen auch
langfristig zu sichern, sollen die Flachen mit einem Erb-
baurecht vergeben werden. Fiir diese Teil-Grundstiicke ist
eine unabhangige ErschlieBung tber 6ffentliche StralRen
nachzuweisen.

Die Wohnungen sollen zum gréRten Teil (mind. 400 WE)
durch die 6ffentliche Wohnungsbaugesellschaft Mitte
mbH (WBM) errichtet werden. Ein kleinerer Teil (mind.
100 WE) der Wohnungen soll gemeinwohlorientierte Drit-
ten vorbehalten bleiben.

davon 10-15 % gemeinschaftliches Wohnen

auf den 4.700 m? fiir gemeinwohlorientierte Dritte. Hier
soll hauptsachlich gemeinschaftliches Wohnen entstehen
Die gewerbliche Entwicklung soll vorwiegend im Rahmen
eines Gewerbehofes im nérdlichen Grundstiicksteil reali-
siert werden. Grundsatzliches Ziel ist dabei der Erhalt aller
derzeit auf dem Dragonerareal befindlichen Gewerbebe-
triebe. Zur Gliederung des neuen Quartiers sollen diese
jedoch — abhéangig von ihrem Storpotenzial — gebiindelt
und ggf. innerhalb des Gebiets umgesiedelt werden. Au-
Rerdem ist zu beriicksichtigen, dass sowohl der Kiezraum
im Stallgebdude der 4. Escadron als auch der Club Gret-
chen an der ObentrautstralRe langfristig an ihren bisheri-
gen Standorten zu erhalten sind. Erganzend zu den ,klas-
sischen” gewerblichen Nutzungen ist die Ansiedlung von
Betrieben und Einrichtungen der Kultur- und Kreativwirt-
schaft (z.B. Galerien, Ateliers, Kleinkunsttheater etc.)
denkbar. Der Gewerbeanteil beinhaltet auch die wohnver-
traglichen gewerblichen Nutzungen der ErdgeschofRzone
in den Wohngebauden.
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Depot

Garage

Soziale Infrastruktur:

Kita

Jugendfreizeitein-
richtung (JFE)

Gemeinwohlflachen:

Lern- und Ge-
schichtsort

Gemeinwesen

Kunst und Kultur /
Kreativwirtschaft

Als Teil der Ge-
werbefldchen
mind. 200 Stell-
platze

ca. 1000 m? BGF
Kita im EG

ca. 1.000 m?
Freiflache Kita

ca. 900 m2 BGF
JFE im EG

ca. 1000 m?
Freiflache JFE
5-10% der Ge-
samt-BGF des
Dragonerareals
und in angemes-
sener Grolie als
Freiraum
baulich und im
Freiraum erleb-
bar

ca. 600 m? Kiez-
raum
gemeinwobhlori-
entierte Einrich-
tungen

Freiflachen fur
offentliche
Zwecke

ohne konkrete
Flachenangaben

Als Lagerflache fir das Gewerbe soll ein gemeinsames
»,Depot” geplant werden.

Im Zusammenhang mit dem Gewerbehof soll eine ge-
meinsame (Tief-)Garage fir die Gewerbebetriebe entste-
hen, die teilweise auch fir LKWs nutzbar ist.

Die bestehenden und sich durch die Realisierung von
Wohnbauten verstarkenden Defizite in der Versorgung
mit Kita- und JFE-Platzen erfordern die Errichtung ent-
sprechender Einrichtungen.

entspricht rd. 700 m? NF und 100 Platzen, die auch auf 2x
50 Platze aufgeteilt werden kdonnen

Reduzierung auf 300 m? moglich, wenn ein unmittelbarer
Zugang zu offentlicher Spiel- und Griinflaiche gewahrleistet
ist.

entspricht rd. 600 m? NF und ca. 240 Platzen

Reduzierung auf 300 m? moglich (s. Kita)

Es sollen 5-10% der gesamten BGF auf dem Dragonerareal
far gemeinwohlorientierte und kulturelle Nutzungen vor-
gesehen werden. Diese Flachen sind in den Flachenkon-
tingenten der Wohn- und Gewerbenutzung bereits enthal-
ten.

Bei der Gestaltung des Plangebiets sollte die Einrichtung
eines , Lern- und Geschichtsorts” flir die lange und teilwei-
se kontroverse Geschichte des Ortes beriicksichtigt wer-
den. Dieser Lern- und Geschichtsort soll sowohl baulich
ausgestaltet als auch im Freiraum erlebbar sein. Er soll die
Geschichte, die Entwicklungen und die vergangenen
Transformationen vielfiltig sichtbar und erfahrbar ma-
chen, ein inhaltlicher Fokus liegt hier auf der politischen
Bildungsarbeit insbesondere mit und fiir junge Menschen.

Der kurz vor der Fertigstellung stehende Kiezraum soll
langfristig am Standort erhalten bleiben.

Erganzend zum Kiezraum sollen weitere gemeinwohlori-
entierte Einrichtungen entstehen, die im Wabenkonzept
beschrieben sind (siehe Wabenkonzept, vgl. Kap. 3.5
Funktionale Ansatze, Unterpunkt Gemeinwesen).

Die AulRenanlagen sollen kommunikationsférdernde An-
gebote fiir alle Bewohner*innen und Nutzergruppen bie-
ten. Dabei sollen experimentelle Nutzungen wie Gemein-
schaftsflachen und ahnliches ausdriicklich mitgedacht
werden.

Raum fir Kunst und Kultur sowie die Kreativwirtschaft
sind nur als Erganzung zu den genannten Nutzungen vor-
zusehen und bilden keinen Schwerpunkt der Gebietsent-
wicklung.
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Optionale Anforderungen
Plangrundstiick A
Finanzamt auf dem Dra-
gonerareal:

e Variante 1: Erweite-
rung des Finanzam-
tes

e Variante 2: Neubau
des Finanzamtes

in zwei Varianten Die BIM als Vermieter fir das Finanzamt Friedrichshain-

moglich

ca. 5.000 m? BGF

ca. 14.000 -
15.000 m? BGF

Plangrundstiick B - Finanzamt,

Mehringdamm 22

Kreuzberg mochte den bestehenden Standort im ehemali-
gen Kasernengebaude (Mehringdamm 22) ausbauen und
mit der zukiinftig aufzugebenden AuBenstelle Mehring-
damm 110 am Standort Dragonerareal zusammenfihren.
Gleichzeitig soll die Zahl der Arbeitsplatze erhoht werden.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass eine VergroRerung der
Verwaltungsflachen nicht zulasten der vereinbarten Ent-
wicklungsperspektiven fiir Wohnen und Gewerbe erfolgen
darf.

Die Machbarkeit dieser Entwicklung ist in der ersten
Arbeitsphase bis zum Zwischenkolloquium zu priifen und
so in den Entwurf zu integrieren, dass die Entwicklung
des sonstigen Plangebiets unabhangig von der Realisie-
rung dieser Option erfolgen kann. Als Potenzialflache fiir
diese Entwicklung wird vorrangig der nordostliche Zu-
gangsbereich zwischen Kasernengebaude und LPG gese-
hen.

Das Kasernengebdaude soll als Finanzamt erhalten bleiben.
Zusatzlich soll ein Erweiterungsbau mit ca. 5000 m? BGF
entstehen

Das Kasernengebdaude soll als Finanzamt aufgegeben wer-
den und ein neues Finanzamt mit einer BGF von ca. 14.000
—15.000 m? soll auf dem Dragonerareal entstehen. Die
Flachen des Kasernengebaudes kénnen im Sinne eines
Nutzungs- und Flachentauschs mit Kunst, Kultur, sozialer
Infrastruktur etc. genutzt werden. Wohnen oder 6ffentli-
che Verwaltung sind nicht moéglich. Gewerbenutzung kann
hier nur zusatzlich zu den o.g. Mindestanforderungen
geplant werden.

Grundstiickskennwerte
Grundsticksflache
unbebaute Flache
Kasernengebadude
Grundflache
Kasernengebaude Netto-
raumflache (NRF)

Anforderungen
Plangrundstiick B
unbebaute Flache

5.080 m?
2.567 m?
2.513 m?

9.416 m?

2.567 m?

davon ca. 6.500 m? Nutzfliche fur zzt. 395 Finanzamt-
Beschaftigte

Diese Flache soll zum Dragonerareal ge6ffnet werden und
das friihere Mannschaftsgebaude dadurch als Teil des
Dragonerareals in das stadtebauliche Konzept einbezogen
werden.
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Plangrundstiick C - Rathausgrundstiick

Grundstiickskennwerte

Grundstiicksflache 14.650 m?

gesamt

Grundsticksflache fur 3.656 m? nordwestlich vom Rathaus gelegene Flache, die direkt an
Neubau das Dragonerareal angrenzt

Mindestanforderungen

Plangrundstiick C

Rathaus 7000 m3 BGF Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg beabsichtigt fiir sei-
nen an der YorckstralRe befindlichen Verwaltungsstandort
(,Rathaus YorckstraRe”) die Errichtung eines Erweite-
rungsgebdudes mit einer BGF von rd. 7.000 m?2. Fir seine
Realisierung kann sowohl der nordlich der bestehenden
Rathausbauten befindliche Freiraum auf dem Rathaus-
grundstiick als auch (ggf. im Rahmen eines Nutzungs- und
Flachentausches) jeder andere geeignete Standort im
Plangebiet genutzt werden.

Wegeverbindung Yorckstralle - Uber das Grundstiick soll eine fuBlaufige Anbindung des

Dragonerareal Dragonerareals an die YorckstraRe erfolgen.

Plangrundstiick D - Obertrautstrafle 31

Grundstiuckskennwerte
Grundstucksflache 663 m?
Neubaupotenzial 1.200 m? BGF

Mindestanforderungen
Plangrundstiick D

genossenschaftliche 1.200 m? BGF Auf dem Grundstilick Obentrautstralle 31 besteht ein
Wohnanlage fiir Neubaupotenzial von knapp 1.200 m? BGF fuir eine genos-
Geflichtete senschaftliche Wohnanlage fiir Gefliichtete, das bei der
Planung zu beriicksichtigen ist.
Wegeverbindung ObertrautstraBe Zusatzlich soll tiber dieses Grundstiick eine fuBlaufige
- Dragonerareal  Anbindung des Dragonerareals an die Obentrautstrale
erfolgen.

Die Aufgabenstellung ist nicht als starres Werk zu verstehen, sondern
wird im Verlauf des Werkstatt-Verfahrens entsprechend dem zu erwar-
tenden Erkenntnisgewinn angepasst.
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3.3 Stadtebauliche Planungsansatze

Fir die Entwicklung des Gesamtareals soll ein stadtebauliches Konzept ent-
stehen, fur das ein Konsens zwischen den sechs Kooperationspartner*innen
und der mitwirkenden Zivilgesellschaft angestrebt wird.

Ziel ist die Entwicklung eines ©kologisch, sozial und wirtschaftlich nachhalti-
gen nutzungsgemischten Stadtquartiers. Die stéadtebauliche Grundstruktur soll
nach Mdglichkeit robust und resilient sein, um auf kinftige Veranderungs- und
Anpassungsbedarfe reagieren zu kdnnen. Die Bauflachen sollen ausreichend
Flexibilitat fur unterschiedliche Bau— und Nutzungstypologien aufweisen. Son-
derzuschnitte, die Sonderbauformen bedingen, sind nach Mdglichkeit zu mi-
nimieren. Bei der Ausformulierung der Bau- und Nutzungstypologien ist stets
darauf zu achten, dass ein Quartier mit leistbaren Mieten entstehen soll.

Die Gebietsentwicklung vollzieht sich im Inneren eines nach auf3en baulich
definierten, geschlossenen Blocks. Bei der Entwicklung ist mit dem Span-
nungsverhaltnis zwischen dem &auf3eren Rand, der sehr unterschiedlich aus-
gepragt ist, stadtebaulich angemessen umzugehen. Die geschiitzten Bau-
denkmale sind in ihrer Substanz und ihrem Erscheinungsbild zu respektieren,
Vorschlage zu Veranderungen sind gut zu begrinden (vgl. Kap. 2.3 und 3.6
Denkmalschutz).

Aufgrund der vorhergehenden Nutzung (Kaserne, Autostandort) wurde das
Gelande weitgehend ohne Einzaunungen und Einzelparzellierungen genutzt —
dies verleiht dem Areal in dem parzellierten Umfeld eine Grol3zigigkeit. Diese
Durchgangigkeit soll in weiten Teilen bestehen bleiben, entsprechend sind die
EG-Zonen der Gebaude auszubilden.

Der innerstadtische Boden ist wertvoll, eine Vielzahl von Nutzungsinteressen
besteht fur das Dragonerareal. Es gilt daher nach Mdglichkeit kompakt und
urban mit einer hohen Qualitat der Freiraume zu bauen. Die Sicherung des
Gewerbestandortes auf dem Dragonerareal ist ebenso ein zentrales Anliegen
wie die Entwicklung eines attraktiven und leistbaren Wohnquartiers.

Angestrebt wird eine dkologisch, sozial und wirtschaftlich nachhaltige Plange-
bietsentwicklung etwa durch kompakte Baukorper, Griindacher und -
fassaden, MaRnahmen der Regenwasserwirtschaft sowie qualitative, multi-
funktionale Freianlagen zur intensiven gemeinsamen Nutzung.

Auszuarbeiten und darzustellen ist eine geeignete Adressbildung insbesonde-
re fir die Wohnbauten und eine klar erkennbare und attraktive Zuwegung zu
den einzelnen Gebauden.

Die Aufteilung des Plangebietes ermdglicht zusétzlich zu den derzeit beste-
henden die folgenden fuRlaufigen Zuwegungen:

o Uber das Grundstiick Obentrautstraf3e 31 sowie

e Uber den riickwartigen Bereich des Rathausgrundstiicks.

Auch eine weitere Zuwegung Uber einzelne Grundstiicke an der Grol3beeren-
stral3e ist grundséatzlich denkbar.

Von besonderer Bedeutung sind die Wegebeziehungen durch das Plangebiet
sowie in die angrenzenden Quartiere und Freirdume. Neben den Verbindun-
gen in Richtung des Stadtteilzentrums Mehringdamm/Bergmannstrale im
Siuden, zur Amerika-Gedenkbibliothek und dem Blicherplatz im Nordosten
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und zum Park am Gleisdreieck im Osten spielt auch die Anbindung in Rich-
tung Landwehrkanal Gber die Ruhlsdorfer Straf3e eine wichtige Rolle.

Es wird eine angemessene und der Umgebung vertragliche Hohenentwick-
lung (s. u.) der Gebaude verfolgt. Dabei sind sowohl gestalterische als auch
nutzungsbezogene Aspekte (insb. stadtebaulicher Larmschutz!) zu berick-
sichtigen. Vorschlage fur den Bau von Hochhausern gem. Hochhausrichtlinie
(HHR) sind ausdricklich nicht ausgeschlossen, aber unterliegen der Bedin-
gung, dass die Mindestanforderungen an den Planungsumfang auch ohne die
Planung von Hochhé&usern erfiillt sein mussen.

Zurzeit wird in Berlin ein Hochhausleitbild entwickelt. Es formuliert Rahmen-
bedingungen, Planungsanséatze und den Planungsprozess fir im stadtebauli-
chen Kontext vertragliche, architektonisch qualitatsvolle und funktional zu-
kunftsfahige Hochhausvorhaben. Bis zur Fertigstellung des Leitbildes wurden
,=Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Hochhausvorhaben® (s. Anhang)
formuliert. Darin wird die Prifung von Ubergeordneten Standortkriterien emp-
fohlen sowie die ggf. anschlieBende Beratung durch das Baukollegium. Soll-
ten Gebaude geplant werden, die nach den Handlungsempfehlungen als
Hochhaus eingestuft werden, muss die Eignung des Standortes als Hoch-
hausstandort anhand der ,Kriterien fur eine gesamtstadtische Betrachtung® (s.
Anhang) durch die Planer gepruft und nachvollziehbar dargestellt werden.

Bei der Disposition der unterschiedlichen Nutzungen wie z.B. Wohnen und
Gewerbe sind besonders deren Storpotenziale, Schallschutz und verkehrli-
chen Anforderungen, aber auch ihre Integrierbarkeit in die denkmalgeschutzte
Bausubstanz und sonstige gestalterische Aspekte besonders zu berlcksichti-
gen.

Architektur

Die Komplexitat der Aufgabe erfordert Uber die Bewaltigung der stadtebauli-
chen Anforderungen hinaus auch eine — wenn auch teilweise nur skizzenhafte
Auseinandersetzung mit der Architektur der vorgeschlagenen Baukorper.

Grundsatzlich dient die geforderte Darstellung der Grundrisse (vgl. Teil 1,
Kap. 1.11) dem Nachweis der Funktionsfahigkeit der dargestellten Baukérper.
Daruber hinaus ist jedoch das Zusammenspiel aus Freirdumen und innerer
Struktur in den Erdgeschossen von besonderer Bedeutung fur ein funktionie-
rendes Stadtquartier. Insbesondere in den spateren Arbeitsphasen wird daher
eine intensive Beschéaftigung mit dieser Schnittstelle zwischen Stadtebau und
Architektur erwartet.

Die Darstellung von Fassaden dient bei stadtebaulichen Aufgaben i.d.R. ledig-
lich der lllustration und der Manifestation bestimmter Stimmungen. Insbeson-
dere angesichts der Anforderungen des Denkmalschutzes werden im Rahmen
des Werkstattverfahrens hinreichend konkrete Aussagen zur Materialitat von
Fassaden erwartet. Es wird eine besondere Qualitéat der Nachbarschaft zwi-
schen Alt (Bestandsbauten) und Neu(-bauten) erwartet. Es sollen zudem
nachhaltige Bauweisen und Baustoffe verwendet werden, um dem Anspruch
an ein auch okologisch nachhaltiges Quartier gerecht zu werden. In diesem
Zusammenhang ist auch eine Geb&audebegriinung zu prifen.

Fur das Plangebiet wird eine Zertifizierung als nachhaltiges Stadtquartier
gemall DGNB angestrebt. Ein konkreter Nachweis bautechnischer Lésungen
zur Erreichung der genannten Ziele wird jedoch nicht erwartet.
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3.4 Freiraumplanerische Ansatze

Unter den Aspekten der Nachhaltigkeit und Sicherheit soll im Plangebiet eine
differenzierte und qualifizierte Freiraumgestaltung vorgeschlagen werden, die
allen Nutzergruppen eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet. Die AuRenanlagen
sollen kommunikationsférdernde Angebote fiir alle Bewohner*innen und Nut-
zergruppen bieten. Dabei sollen auch neue und experimentelle Nutzungen wie
Gemeinschaftsflachen und &hnliches ausdriicklich mitgedacht werden. Auch
sind die Beziige zu umliegenden Grin- und Blaurdumen (insb. Parkanlagen
und Landwehrkanal) bzw. die Wegeverbindungen zu diesen zu beriicksichti-
gen.

Die Freianlagen stehen in Zusammenhang mit der Adressbildung des Modell-
projekts. Daher soll die qualitatsvolle Gestaltung auch als besonderes Merk-
mal des Standorts dienen. Zugleich ist bei der Gestaltung der Freiflachen der
zu erwartende Pflege- und Instandhaltungsaufwand zu bedenken. Bei der
Gestaltung ist ,produktivem® Grin der Vorrang vor rein dekorativem Griin zu
geben, d.h. Pflanzungen sollten stets einem Zweck (etwa Schattenspenden,
Retention von Regenwasser, ,Kletterbaum® u.d.) dienen. Die vorhandene
Vegetation, insbesondere 6kologische Wertigkeit des Baumbestands wird
derzeit untersucht. Ihr Erhalt sollt bei der Planung Beriicksichtigung finden.

Bei der Freiraumplanung ist ein minimaler Versiegelungsgrad auch fur die
Platz- und Wegeflachen anzustreben, von dem sowohl der Freiraum als auch
das Mikroklima im Plangebiet profitieren. Niederschlagswasser soll auf dem
Grundstiick zurickgehalten werden. Eine Versickerung vor Ort ist nur bedingt
und nach Abschluss der Altlastensanierung mdglich. In diesem Zusammen-
hang ist ebenfalls zu prifen, inwiefern Dacher und Fassaden im Hinblick auf
zahlreiche Nutzungskonkurrenzen im Plangebiet ebenfalls zur Begrinung,
Anpflanzung von produktivem Grin oder Regenwasserriickhaltung herange-
zogen werden konnen und inwiefern Flachen fiir die Uberflutungsvorsorge
bertcksichtigt werden missen.

Im Rahmen der Bearbeitung soll geprift werden, wie private und 6ffentliche
Freiflachen, beispielsweise ein 6ffentlich zugéanglicher Quartiersplatz, qualifi-
ziert und in das Plangebiet integriert werden kénnen.

Gemall BauO BIn sind barrierefrei zugangliche Spielflichen auf den der
Wohnnutzung dienenden Grundstiicken vorzusehen. Bei der Planung von
Spielplatzen soll auf ein ausgewogenes Verhéltnis von Anlagen fur unter-
schiedliche Altersgruppen geachtet werden. Dabei ist zwischen Spielflachen
fur Kleinkinder und fur grofRere Kinder zu unterscheiden. Zusétzlich sollen
auch Spiel- und Bewegungsmaoglichkeiten auch fur Erwachsene, insb. altere
Menschen berucksichtigt werden. Eine gemeinsame Nutzung der Spielflachen
durch alle Bewohner*innen im Plangebiet ist ausdriicklich gewiinscht.

Neben der Erforderlichkeit dieser privaten Spielflichen entsteht durch die
Entwicklung des Plangebiets auch ein zusatzlicher Bedarf an o6ffentlichen
Spielplatzflachen von 1 m2 je Einwohner*in, der im Plangebiet, ggf. in Kombi-
nation mit anderen Nutzungen, untergebracht werden soll.

Bei der Planung der Freiflachen sind nicht nur die Anforderungen durch Erho-
lung und 6kologische Belange zu bertcksichtigen. Daneben sind zahlreiche
Nutzungen zu berticksichtigen, die teilweise eine Mehrfachnutzung ermdogli-
chen, teilweise jedoch auch ausdriickliche Flachenkonkurrenzen darstellen.
Neben den bereits erlauterten Freiraumnutzungen sind dies: Erschlielungs-
wege, Flachen fur die Feuerwehr, Fahrradabstellplatze, ggf. Kfz-Stellplatze
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(Fahrrad- und Kfz-Stellplatze gem. AV Stellplatze, vgl. Anhang) oder Miuill-
standplatze.

Die Ausgestaltung der Grinflachen hat zu bertcksichtigen, dass es Mdglich-
keiten zur Aneignung gibt und die Flachen sich entsprechend der Bedirfnisse
der Bewohner*innen im Laufe der Zeit entwickeln sowie verandern kénnen.

Wasser belebt das Stadtbild, leistet kleinklimatisch einen Beitrag zur Abkuh-
lung der Umgebungsluft und kann zur ,Relativierung® von Larmbelastungen
beitragen.

Das Quartier wird sich entwickeln und verandern, Rdume sind einerseits so zu
gestalten, dass sie von Beginn an nutzbar sind und ein attraktives Umfeld
darstellen, aber auch noch ausreichend Aneignungsmdoglichkeiten fir die
Bewohner und Nutzer bieten.

Ein besonderes Ziel fur die Gestaltung der Freiflachen ist die Erhéhung der
Biodiversitat im Plangebiet. Bei der Gestaltung der Griin- und Freiflachen soll
daher ein besonderes Augenmerk auf ein artenreiches Grin gelegt werden.

Eine Untersuchung der vorhandenen Grunstrukturen einschlie3lich einer Bio-
toptypenkartierung befindet sich derzeit in Ausarbeitung und wird den Pla-
nungsteams zur Verfligung gestellt, sobald sie vorliegt.

Wege

Da das Plangebiet eine Erweiterung der benachbarten urbanen Raume dar-
stellt, sollen auch umliegende Freirdume, das vorhandene Wegenetz sowie
wichtige Wegebeziehungen in das Umfeld, z.B. in Richtung des ,Blauraums®
am Landwehrkanal, zum Blucherpark mit der Amerika-Gedenk-Bibliothek oder
zum Park am Gleisdreieck in die Planungen mit einbezogen werden.

Zudem soll auf eine gute Durchwegung des Plangebietes geachtet werden,
die die fuBlaufige ErschlieBung und die Zuganglichkeit der Gebaude gewahr-
leistet und Barrieren abbaut. Fahrbahnen bzw. befahrbare Wege und sonstige
Flachen sollen auf ein notwendiges Minimum reduziert werden. Der Versiege-
lungsgrad soll auch auf die Wege und sonstige befestigte Flachen bezogen
minimiert werden. Wasserdurchlassigen Oberflachen ist dabei der Vorzug vor
Vollversiegelung zu geben.

Dachflachen

Auch die Dachflachen stellen Freiflachen im weiteren Sinne dar und stehen in
Neubauquartieren unter einem erhdhten Nutzungsdruck. In den Entwirfen
sind die Potentiale unterschiedlicher Nutzungen mit- und gegeneinander ab-
zuwagen und Vorschldge darzustellen, wie die Dacher im Plangebiet genutzt
werden konnen. Neben einer ,aktiven“ Nutzung, etwa als Erholungs- oder
Spielflachen kommen auch eher ,technische® Nutzungen wie Regenwasser-
rickhaltung oder Solaranlagen infrage und sollten — auch angesichts der er-
hohten Anforderungen und Anspriche an das Niederschlagswassermanage-
ment — durch die Planungsteams besonders beachtet werden. Auch Kombina-
tionen unterschiedlicher Nutzungen sind denkbar und erwiinscht.

3.5 Funktionale Ansatze

Die EG-Bereiche sollen flexibel gestaltet werden, um sie entweder mit ge-
werblichen Nutzungen oder gemeinschaftlich nutzbaren Flachen zu belegen..
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Wohnen im Erdgeschoss sollte nur in geschitzten Hofbereichen stattfinden.
Eine gemeinsame Entwicklung der Erdgeschosszone und die Bereitstellung
multifunktionaler RGume kdnnen zu einem belebten Quartier beitragen.

Zur Belebung des o6ffentlichen Raums im Quartier soll in zentralen Bereichen
der Wohnquartiere des Plangebiets im Erdgeschoss eine méglichst vielfaltige
vertragliche Nutzungsmischung aus sozialen/gemeinbedarflichen Einrichtun-
gen (z.B. Kiezraum, Kita, JFE) und belebenden Nutzungen wie Gastronomie,
Nahversorgung oder Kreativwirtschaft/Kultur entstehen. Alle Flachen und
R&aume, auch o6ffentliche Flachen und Dachflachen, sind Bestandteil des Wa-
benkonzeptes (s. Unterpunkt Gemeinwesen, S. 79) und sollen dementspre-
chend in die Uberlegungen einbezogen werden.

Bei allen Planungen ist auf eine sorgféaltige Disposition der Nutzungen inner-
halb des Gebiets zu achten. So wird eine starke Nutzungsdurchmischung im
Sinne eines vielfaltigen, belebten Stadtquartiers ausdriicklich angestrebt.
Zugleich sollte jedoch das unmittelbare Nebeneinander von stérenden und
empfindlichen Nutzungen verhindert, Konfliktpotenziale zwischen verschiede-
nen Nutzungen durch rdumliche und/oder bauliche Trennung minimiert wer-
den.

Zu beachten ist, dass manche Nutzungen leichter, andere schwieriger mit
bestimmten Nutzungen zu vereinbaren sind. Die Vertréaglichkeit unterschiedli-
cher Nutzungen wurde in den BNA ausfihrlich untersucht und in der folgen-
den Matrix zusammengefasst:
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Abbildung 33 Vertraglichkeit von Nutzungen untereinander
(Quelle: BSQB: Bau- und Nutzungsanforderungen BNA)

Gemeinwohlflachen

Es ist vorgesehen, ca. 5 bis 10 % der gesamten BGF (unabh&ngig von der
jeweiligen Nutzung) fur flexible Gemeinwohlflachen zu verwenden, die durch
die Anwohner*innen genutzt werden koénnen. Dies kénnen z.B. Gemein-
schafts- und Versammlungsraume, kleine Werkstéatten o0.4. sein. Die Gemein-
wohlflachen sollen leicht erreichbar und vorzugsweise im Erdgeschoss ange-
ordnet sein.

Wohnungsbau
Zielsetzung leistbares Wohnen

Der Bedarf an neuem Wohnraum in innerstadtisch gut erschlossenen Lagen
ist hoch. Vor allem sozialer und gemeinwohlorientierter Wohnungsbau wird
dringend bendtigt. Das sog. Dragoner Areal — als eines der wenigen inner-
stadtischen Potenzialstandorte soll vornehmlich fir dieses Wohnungssegment
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entwickelt werden. Vorbereitend zum Werkstattverfahren wurden in einer
Arbeitsgruppe zum Thema Wohnen und Soziales Ziele fur das kinftige Woh-
nen auf dem Areal entwickelt. Dabei stand das Thema ,Leistbarkeit* von
Wohnen im Mittelpunkt. Das Biro ASUM Angewandte Sozialforschung und
urbanes Management GmbH hat hierzu im Auftrag des Bezirksamtes Fried-
richshain-Kreuzberg eine Bedarfsstudie ,Leistbares Wohnen* erarbeitet. Diese
Studie (siehe Anlage) identifiziert potenzielle Bedarfsgruppen, die sich auf
dem derzeitigen Wohnungsmarkt nur schwer versorgen kénnen und empfiehlt
einen entsprechenden Wohnungsmix auf dem Dragoner Areal sowie eine
besondere Gestaltung der Mieten im geférderten Wohnungsbau. Inwiefern die
teilweise  weitgehenden  Empfehlungen in  neue  Wohnungsbau-
Férderungsbestimmungen aufgenommen oder mit anderen Programmen
unterstitzt werden kénnen, ist ungewiss und wird sich erst im weiteren Pro-
zess zeigen.

Die Empfehlungen zum Wohnungsschlissel der Studie ,Leistbares Wohnen*
dienen somit als Orientierung. Die dort empfohlene durchschnittliche BGF pro
Wohneinheit von 82,5 gm BGF (nur Wohnen, ohne ergadnzende gewerbliche
oder Gemeinwohlflachen) ermdglicht eine ausreichende Flexibilitdt im Woh-
nungsschlissel. Die identifizierten Bedarfsgruppen sollen Teil einer vielfalti-
gen Bewohnerschaft sein, der es moglich sein soll, kiinftig ein stabiles weitge-
hend selbstorganisiertes Gemeinwesen zu bilden.

Wirtschaftlichkeit

Es gilt im Rahmen des stadtebaulichen Werkstattverfahrens mit Gebaudety-
pologien und ErschlieBungssystemen zu arbeiten, die auf der Grundlage der
geltenden Wohnungsbau-Forderungsbestimmungen (WFB 2018) eine Vielfalt
an unterschiedlichen Wohnungsgréf3en zulassen, um eine dem langen Pla-
nungszeitraum angemessene Flexibilitat zu gewahrleisten.

Um im Wohnungssegment ,Leistbare Mieten® umsetzbar zu sein, bedarf es
Gebaudetypologien, die in der Errichtung und in der spateren Bewirtschaftung
kostenoptimiert sind. Dies gilt insbesondere auch fur das Verhaltnis von Nutz-
flache zu Geschossflache, aber auch fir optimierte ErschlieBungssysteme
und Grundrisslésungen.

Wohnungsbauakteure

Auf dem sogenannten Dragoner Areal sollen mindestens 500 Wohnungen
errichtet werden. Die WBM beabsichtigt den Bau und die Bewirtschaftung von
mindestens 400 Wohnungen auf dem Geléande, mindestens 100 weitere Woh-
nungen sollen von weiteren Akteuren (,gemeinwohlorientierte Dritte”, etwa
Genossenschaften, Mietshauser Syndikat 0.4.) errichtet werden.

Wohnungsbau der WBM

Die WBM strebt die Entwicklung eines lebendigen Stadtquartiers an und sieht
den Wohnungsbau als integrierten Baustein in diesem Geflge.

Nutzung der Erdgeschosse

Gestalt und Nutzung der EG-Zonen sind auch fir die Wohngebaude von be-
sonderer Bedeutung. Es gilt, eine angemessene Beziehung zwischen dem
Gebdude und dem jeweils umgebenden AufRenraum herzustellen. Die EG-
Zone ist i.d. Regel fir wohnbezogene Einrichtungen, nicht stérendes Gewerbe
als Teil der geforderten Gewebeflachen und Versorgungs- sowie Gemein-
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schaftseinrichtungen zu nutzen - wichtig ist eine ausreichende Flexibilitat u.a.
durch eine Geschosshéhe von mindestens 4,5 m, um nach Bedarf das Erdge-
schoR3 unterschiedlich nutzen und verdndernden Bedarfen anpassen zu kon-
nen. Mdglich sind auch Hybrid-Lésungen aus Wohnen (1. OG) und Arbeiten
(EG) oder nicht stérende gewerbliche EG-Nutzungen mit wenig Anlieferungs-
verkehr. Auch in den Obergeschossen kann es nichtstérende gewerbliche
Nutzungen geben, wenn sie keine besondere Besucherfrequenz haben.

Wohnen im Erdgeschoss ist mdglich, wenn die Lage und Orientierung des
Gebéaudes und der Wohnungen eine ausreichende Privatheit garantiert und
die Erdgeschosswohnungen Uber eine zugeordnete Freiflache zur Nutzung
verfiigen.

Baukorper

Bevorzugt werden kompakte Baukorper, die eine gute natirliche Belichtung
und Beluftung der Zimmer ermdglichen. Aufgrund der Wirtschaftlichkeit wer-
den grundsatzlich Gebdude unter der Hochhausgrenze bevorzugt, da eine
Uberschreitung dieser Hohe bereits eine deutliche Baukostensteigerung (15-
22%) zur Folge hat.

Hinsichtlich der inneren Erschlieung sind kompakte ErschlieBungssysteme
erwiinscht, die ein gutes Miteinander im Haus ermdglichen, aber auch eine
ausreichende Privatsphére der unterschiedlichen Mietparteien berucksichti-
gen. Hauseingange sowie Verkehrswege und -flachen innerhalb und aufZer-
halb der Gebaude sollen Ubersichtlich gestaltet werden.

Wohnungsschlissel (Orientierung)

Anteile an allen geférderten
Wohnungen nach Gewichtung des

WohnungsgréRe Wohnflache Bedarfs
1Raum 40m? 40%
1,5 - 2 Rdume 54 m? 23 %
3 Raume 70 m? 15%
4 Raume 82m? 12%

mehr als 5 Rdume g3m? 10%

Abbildung 34 Empfohlener Wohnungsschlussel fur Sozialwohnungen, zuséatz-
lich pro Wohnung 2,5 m2 Mietflache fur Freisitze (Mietflache Balkon = 50 %
der Nutzflache)

(Quelle: ASUM Angewandte Sozialforschung und urbanes Management
GmbH: Leistbares Wohnen in Kreuzberg West)

Die WBM strebt fur ihren Wohnungsbau eine 100%ige Barrierefreiheit an.
Dies ermdglicht zusatzlich ca. 4 m2 an Wohnflache, gegentiber den genannten
Grenzwerten. Rollstuhlgerechte Wohnungen sind mit max. 5% des Gesamt-
wohnungsbestandes anzusetzen.

Eine reine Nord-Lage von Wohnungen ist zu vermeiden bzw. nur in Ausnah-
meféallen zuléassig. Ziel ist eine zweiseitige Ausrichtung der Wohnungen. 1-
und 1,5-Zimmer-Wohnungen kénnen hier eine Ausnahme bilden. Soweit pla-
nerisch mdoglich, sollten Wohnraume bevorzugt nach Westen orientiert sein
und Individualrdaume nach Osten angeordnet werden. Jede Wohnung soll Giber
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einen Balkon, eine Loggia oder anderen baulich geschitzten Freiraum verfu-
gen, soweit dies aufgrund der Lage der Wohnung sinnvoll ist.

Gemeinschaftliches Wohnen

Neben dem ,klassischen® Etagenwohnen in einzelnen Wohnungen, soll es auf
dem Dragoner Areal auch Angebote zum gemeinschaftlichen Wohnen in un-
terschiedlichen Formen geben. Die WBM geht in ihrem Wohnungsangebot an
diesem Standort von rund 10-15 % flir gemeinschaftliches Wohnen aus. Auch
bei dieser Wohnform gilt es, wirtschaftliche und kostensparende Beispiele zu
entwickeln. Raume fir die Gemeinschaft sind entsprechend darzustellen.
Gemal den geltenden Wohnungsbau-Forderungsbestimmungen ,kann ein
Anteil der individuell genutzten Wohnflache auf eine Gemeinschaftsflache
tibertragen werden.“ In begriindeten Fallen kann hierfiir eine Uberschreitung
der Wohnflachengrenzen von maximal 5 % genehmigt werden. (Siehe WFB
2018)

Nutzung der Dachflachen

Das Nutzen der Dachflachen ist grundsatzlich mdglich. Zu berlcksichtigen ist,
dass Dachflachen eine wichtige Aufgabe zur Niederschlagswasserriickhaltung
und zur Energiegewinnung besitzen.

Die Ziele und Angaben zum Wohnen basieren auf den giltigen Wohnungs-
baufoérderungsbestimmungen des Landes Berlin (WFB 2018) und auf der
Kooperationsvereinbarung der Landeseigenen Wohnungsunternehmen und
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin (2017) sowie
dem Konzeptbeitrag der WBM zum Dragoner Areal (2018).

Wohnungsbau durch gemeinwohlorientierte Dritte

Neben dem Wohnanteil, der durch die WBM entwickelt wird, sollen max.
4.700 m2 Grundsticksflache durch andere gemeinwohlorientierte Trager (z.B.
Genossenschaften, Initiativen im Mietshausersyndikat oder Stiftungen) entwi-
ckelt werden. Die von anderen Nutzflachen unabhangige ErschlieBung (Ver-
kehr, Ver- und Entsorgung, bauordnungsrechtlich erforderliche Feuerwehrzu-
fahrten und -stellflachen etc.) dieser Flachen uber offentliche Zuwegungen
muss gewabhrleistet sein.

Die gemeinwohlorientierten Trager sollen in Ihren Hausern vor allem Raum fir
Menschen bereitstellen, die gemeinschatftlich, inklusiv und einkommensunab-
hangig zur Miete wohnen wollen. Gemeinschaftliches Wohnen soll offen sein
fur Menschen mit niedrigem Einkommen, unterschiedlicher Herkunft und ver-
schiedenen Alters. Hierzu gehort auch gemeinschaftliches Wohnen in Form
von Tragerwohnen. Ein wichtiger Aspekt aller dieser Wohnformen ist die Bar-
rierefreiheit (und teilweise Rollstuhlgerechtheit) der Geb&dude und der Frei-
rdume.

Die Architektur soll unterschiedliche Formen gemeinschaftlichen Wohnens wie
Einzel- und Clusterwohnungen sowie Wohnungen fiir WGs bertcksichtigen.
Ein Alltag des Teilens und Austauschens soll ein ressourcenschonendes und
Okologisches Wohnen ermdglichen. Grof3ziigige und vielféltige Angebote an
gemeinschaftlichen Raumen (z. B. Dachterrassen und -garten, Bibliothek,
Arbeitsrdume, Spielzimmer, Werkstatten, Waschkichen, Gastezimmer, K-
chen und Raume fir Feiern, Gymnastikraum, Sauna, etc.) sollen den Bedarf
an privaten Wohnflachen verkleinern und dabei eine hohe Wohnqualitat schaf-
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fen. Innovative Konzepte zur Wohnflachenreduktion sollen hier erprobt wer-
den und zu leistbaren Mieten beitragen. Dabei sind auch Kombinationen von
Wohnen und Arbeiten (z.B. Atelierwohnungen) mitzudenken, rdaumliche Flexi-
bilitat fir Patchwork- und Regenbogenfamilien sowie Konzepte, die eine ge-
meinschaftliche Betreuung von Kindern, alteren Menschen und anderen, die
dieser bediirfen erleichtern.

In Staffelgeschossen und Erdgeschossen sollen mdglichst Gemeinschaftsnut-
zungen oder o6ffentliche Nutzungen angeordnet werden. Bauen fiir gemein-
schaftliches Wohnen zur Miete braucht neben den dem Wohnen zugeordne-
ten Gemeinschaftsflachen ausreichend Raumlichkeiten fiir politisches, sozia-
les und kulturelles Engagement. Eine Verzahnung mit dem Wabenkonzept
(vgl. Kap. 3.5 Funktionale Ansétze, Abschnitt ,Gemeinwesen®) soll hier mitge-
dacht werden.

Auch auf Dachflachen kénnen Gemeinschaftsnutzungen vorgesehen werden.
Es ist jedoch zu beachten, dass die Dachflachen (auch) als Regenriickhalte-
speicher dienen sollten, da eine vollstdndige Rickhaltung und Versickerung
im Bodenbereich angesichts der hohen baulichen Dichte im Plangebiet vo-
raussichtlich nicht méglich sein wird.

Weitergehende Aussagen zum sonstigen Wohnungsbau finden sich in
den Bau- und Nutzungsanforderungen BNA, Kap. 4.1 Wohnen (s. An-
hang).

Gewerbe

Von dem auf dem Dragonerareal be- und entstehenden Bauvolumen soll
zukunftig weiterhin ein erheblicher Anteil gewerblichen Nutzungen vorbehalten
bleiben. Vorgesehen ist hierfir eine BGF von mindestens 25.600 m2. Einen
der Schwerpunkte der gewerblichen Nutzung sollen auch weiterhin Hand-
werksbetriebe bilden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die derzeit bereits
hier tatigen Unternehmen nicht nur weiterhin im Gebiet gehalten werden sol-
len, sondern aul3erdem ein ausreichendes Potenzial fir eine zuklnftige Ent-
wicklung erhalten sollen. Dabei soll es eine Verdrangung vermieden werden.
Um unnétige Harten fur die ggf. im Rahmen der Gebietsentwicklung umzusie-
delnden Betriebe zu vermeiden, soll im stadtebaulichen Konzept beriicksich-
tigt werden, dass mdglichst nur ein Umzug erforderlich wird. Dies bedingt in
Verbindung mit den Schutzanforderungen der zuklnftigen Wohnnutzung vo-
raussichtlich eine frihzeitige Bundelung der gewerblichen Nutzung. Fur die
bestehenden Gewerbetreibenden ist dabei vor allem die gute Vernetzung vor
Ort, die zentrale Lage, die Verwurzelung und die gute verkehrliche Anbindung
entscheidend.

Derzeit verfligen die vorhandenen Betriebe Uber eine BGF von ca. 11.400 mz,
die vorwiegend als Werkstatten und Lager in den Erdgeschossen unterge-
bracht sind.

Auch zukinftig soll ein moglichst hoher Anteil der Gewerbeflachen in den
Erdgeschosszonen verortet werden. Insbesondere die Bestandsgebaude
eignen sich aufgrund ihrer Erdgeschossflachen und ihrer Raumhéhen beson-
ders fur eine gewerbliche Nutzung. Dabei ist jedoch zu bedenken, dass nur
nicht-stdrendes Gewerbe in unmittelbarer Néhe bzw. in den Erdgeschosszo-
nen der Wohngebaude integriert werden kann. Stérende Gewerbebetriebe wie
Handwerksbetriebe sollten nach Mdglichkeit in leicht zugéanglichen Erdge-
schosswerkstatten oder in ggf. Uber Lastenaufziige erreichbaren Flachen in
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den Obergeschossen untergebracht werden. Sie sollten dabei einen ausrei-
chenden Abstand bzw. eine angemessene Abschirmung zu sensiblen Nut-
zungen, inshesondere dem Wohnen, aufweisen

Um diese Ziele zu erreichen, ist vorgesehen, im Plangebiet einen Gewerbehof
zu entwickeln, der die stérenden Nutzungen bindelt und eine ausreichende
Abschirmung gegeniber den sensibleren Nachbarnutzungen bietet. Dabei ist
eine mehrgeschossige Ausfiihrung, ggf. mit einer Zuordnung unterschiedlicher
Gewerbearten zu den Geschosszonen nicht nur erwiinscht, sondern wird
angesichts der geforderten Nutzungsdichte und der sonstigen Anforderungen
als notwendig betrachtet.

Da das bisher groR3ziigige Flachenangebot fir Lager- und Stellplatze im Plan-
gebiet nicht erhalten werden kann, soll ein ,Depot® zur gemeinschaftlichen
Nutzung eingerichtet werden, in dem Kleinteilige Lager- und Arbeitsflachen zur
Verfugung gestellt werden kdnnen (vgl. Gewerbekonzept Dragonerareal, s.
Anhang). AuRerdem ist vorgesehen, eine Gemeinschafts(tief)garage mit ca.
200 Stellplatzen zu errichten. Ein Teil dieser Stellplatze soll eine fir Lieferwa-
gen und Klein-Lkw geeignete lichte Hohe aufweisen.

Zusatzlich ist zu prifen, ob diese Stellplatzanlage als Standort fur einen Mobi-
litatshub bzw. sonstige innovative Mobilitditsangebote mitgenutzt werden kann.

Die neu zu bauenden bzw. umzunutzenden Gewerbebauten sollen eine
gréRtmagliche raumliche Flexibilitdt aufweisen, um den unterschiedlichen und
sich stetig andernden Anforderungen kleiner und mittelgrof3er Betriebe ge-
recht werden zu kénnen. Auch beziglich ihrer sonstigen Anforderungen gibt
es Unterschiede zwischen den unterschiedlichen hier zu erwartenden Betrie-
ben. Das Gewerbekonzept Dragonerareal unterscheidet hier die Kategorien:

e Fach & Krach

e Sachen machen

¢ Wohnungsnah — fur Sie da
e Mischung / Kooperativ

Diese weisen unterschiedliche Anforderungen aber auch unterschiedliche
Storpotenziale auf, so dass sie zur Gliederung eines zukinftigen Gewerbeho-
fes im Plangebiet herangezogen werden kdnnen.?

Bei der Verortung und der Orientierung der Gewerbebauten ist die Schutzbe-
durftigkeit der Wohnungen in der Nachbarbebauung ebenso zu beachten wie
die der neu entstehenden Wohnungen im Plangebiet. Auch innerhalb der
gewerblichen Nutzung kann es deutliche Unterschiede in der Entstehung von
Emissionen und der Schutzbedurftigkeit von Immissionen (neben Larm auch
Schadstoffe, Geruchsbelastigung, Erschitterungen 0.8.) geben. Hierzu wird
erwartet, dass auch innerhalb der Gewerbeflachen zwischen stérendem und
nicht stérendem Gewerbe unterschieden wird.

Erweiterung Bezirksrathaus

Fur den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg soll auf dem Rathausgrundstiick
oder dem Dragonerareal ein neues Verwaltungsgebaude entstehen. Es wer-
den neue Biroraume mit einer BGF von ca. 7.000 m2 bendtigt.

2 Weitere Informationen im Gewerbekonzept Dragonerareal, s. Anhang



Dragonerareal und angrenzende Bereiche / Teil 3 Werkstatt-Aufgabe

86

Eine Konkretisierung dieser Anforderungen erfolgt im Laufe des Werkstattver-
fahrens. Eine mdogliche Entwicklung von Flachen fur die Rathauserweiterung
im Dragonerareal soll nicht zu Lasten der dortigen Wohn- und Gewerbenut-
zungen gehen.

Finanzamt (BIM) (optionale Flachen!)

Es besteht die Absicht der BIM, die derzeit bestehenden Standorte des Fi-
nanzamtes Friedrichshain-Kreuzberg am Standort Dragonerareal zusammen-
zufassen. Eine wichtige Aufgabe der ersten Arbeitsphase soll daher die
die Abschatzung der Machbarkeit einer solchen Entwicklung und magli-
cher Flachenpotenziale sein. Ob diese Flachenpotenziale tatséchlich
durch das Finanzamt oder durch andere Nutzer genutzt wird, ist derzeit
nicht abzusehen.

Es ist zu prufen, ob und wie zusétzliche Buroflachen in das stadtebauliche
Konzept zu integrieren sind. Dabei soll berticksichtigt werden, dass eine Rea-
lisierung sowohl dieser Baumassen keine Abhangigkeiten fiir die Umsetzung
des sonstigen Bauprogramms (insb. fir Wohnen und Gewerbe) erzeugt. Far
eine langfristige Machbarkeit stehen zukinftig ggf. Teile des offentlichen Stra-
Renlandes an der Kreuzung Mehringdamm/Obentrautstralle zur Verfigung.
Besonderes Augenmerk ist in diesem Zusammenhang dem Umgang mit dem
denkmalgeschitzten Bestandsgebaude (,Mannschaftsgebaude am Mehring-
damm) zu widmen.

Bestand

Das Finanzamt Friedrichshain-Kreuzberg ist zurzeit auf zwei Standorte ver-
teilt:

Das Hauptgebaude Mehringdamm 22 (am Dragonerareal) mit einer Netto-
Raumflache (NRF) von 9.416 m2, einer Nutzungsflache (NUF) von 6.478 mz2,
einer Buroflache (DIN 277 : NUF 2.1/2.2) von 4.676 m2 und Sonderflachen
(DIN 277 : NUF 1-6, ohne NUF 2.1/2.2)mit einer Grof3e von 1.802 m2. Hier
arbeiten 315 Beschatftigte.

Die AulRenstelle Mehringdamm 110, die sich das Finanzamt mit einem Famili-
enzentrum und der Polizeibibliothek teilt. Hier verfigt das Finanzamt Giber eine
Netto-Raumflache (NRF) von 2.738 m?, eine Nutzungsflache (NUF) von 1.547
m2, eine Buroflache (DIN 277: NUF 2.1/2.2) von 1.110 m?2 und eine Sonderfla-
che (DIN 277 : NUF 1-6, ohne NUF 2.1/2.2) von 437 m2. Die Zahl der Be-
schéftigten betragt hier 95

Bedarf des Finanzamts
Die Anzahl der Arbeitsplatze soll von derzeit 410 auf 480 erhdht werden.
Planung der BIM

Die AuRenstelle Mehringdamm 110 soll aufgegeben und das Finanzamt auf
dem Dragonerareal bzw. im Rathausblock konzentriert werden. Hierzu sind
zwei Planungsalternativen denkbar:

Variante 1

Beibehalt des Hauptgeb&dudes Mehringdamm 22 und Erweiterungsbau fur das
Finanzamt F-K auf dem Dragonerareal. Bei dieser Variante kénnen in dem
Hauptgebaude durch kleinere UmbaumalRnahmen 9 zusatzliche Arbeitsplatze
untergebracht werden. Das neu zu errichtende Erweiterungsgebdude auf dem
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Dragonerareal muss demnach fir 156 Arbeitsplatze konzipiert werden. Diese
Entwicklung entsprache einem Neubauvolumen von ca. 5.000 m2 BGF.

Variante 2:

Aufgabe des Hauptgebaudes und Neubau eines oder mehrerer Blrogebaude
fir insg. 480 Arbeitsplatze fur das Finanzamt F-K auf dem Dragonerareal.
Nachnutzung des Hauptgebaudes fur Kunst, Kultur und soziale Infrastruktur.
Dies erforderte die Bereitstellung einer Buro-BGF von rd. 14-15.000 m2 BGF.

(=]
@
Bii stgebiude / Standorte ; B
1 3
8 4
= | o
D ? S
5 e 2
5 32 2
< =
Kennzahlen &3 5 R S
Flachen
2
NUF 2.1/2.2 (DIN 277) nm? 5.760 18720 | D L2 AMAIALEA
Raum)
; < : y max. 40% Zuschlag
I;J;ng 6, ohne NUF 2.1/2.2 (DIN :):nr; r?SF‘ %717Lnqu 1-6, nme 2.304 749 ki Archiv (ALLA
Raum)
zusatziche Archivflache (gem. 2 optional (da noch nicht
Anfordrungsprofi Nutzer) nm 2000 LY von SenFin genehmigt)
Arbeitsplitze und Mitarbeiter
Arbetsplatze l 480 ] 156 1

Abbildung 35 Flachenkennwerte fiir Varianten 1 und 2
(Quelle: BIM)

Hinsichtlich der v.g. Flachenkennwerte ist innerhalb des Landes Berlin der
Planungsansatz zu den zusatzlichen Archivflachen noch abzustimmen. Dar-
Uber hinaus wird kurzfristig die Ziel-Kennzahl von 480 Arbeitsplatzen noch
einmal einer weiteren Prifung unterzogen. Gegebenenfalls hieraus resultie-
rende Anderungen werden im weiteren Planungsverfahren unverziiglich be-
kannt gegeben.

Soziale Einrichtungen

Es ist eine Kita mit 100 Platzen im Plangebiet unterzubringen. Raumlich ent-
spricht dies einer BGF von rd. 1.000 m2 (Nettonutzflache 700 m2) zuzuglich
1.000 m2 Nettofreiflache (Minimum 300 m2, wenn der unmittelbare Zugang
vom Gebéaude zu einer offentlichen Spiel-/Grinflache gewahrleistet ist). Um
die Raume intensiv zu nutzen, ist eine Offnung der Kitardume gegebenenfalls
fir andere Personen und Nutzungen auRerhalb der Offnungszeiten denkbar
(z.B. Aula, Freiflachen u.d.). Die o.g. Anforderungen kénnen alternativ auch
durch zwei Kitas mit jeweils rd. 50 Platzen und entsprechend geringerem
Flachenbedarf erfullt werden.

Flachen fir Kitas sind grundsatzlich im Erdgeschoss oder ggf. im ersten
Obergeschoss vorzusehen. Grundsétzlich ist eine Unterlagerung von Wohn-
gebauden durch Kitas denkbar.

Des Weiteren ist eine Jugendfreizeiteinrichtung (JFE) mit ca.240 Platzen mit
ca. 900 m2 BGF (Nettonutzflache 600 m?) auf dem Dragonerareal unterzu-
bringen. Diese wird dringend im Stadtquartier benétigt und soll unter Partizipa-
tion der Jugendlichen entstehen. Bei der Verortung im Plangebiet sind die
erhéhten Larmemissionen einer JFE, insb. auf den Zu- und Abwegen zu be-
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ricksichtigen. Die JFE benétigt wie die Kita eine Nettofreiflache von ca.
1.000 m?, die jedoch auf bis zu 300 m2 reduziert werden kann, wenn vom
Gebéaude ein unmittelbarer Zugang zu geeigneten o6ffentlichen Freirdumen
besteht. Bei der Verortung im Plangebiet sind die erhéhten Larmemissionen
einer JFE sowie das altersspezifische Verhalten der Besucher*innen, insb. auf
den Zu- und Abwegen zu berlicksichtigen.

Auch die Flachen fur die JFE sollen vorrangig im Erdgeschoss verortet wer-
den. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten ist eine Kombination mit Wohn-
nutzung nicht gewtinscht.

Der im Bau befindliche, ca. 600 m? groRe ,Kiezraum® (Stallgebaude der 3.
Escadron, s. Abb. 2, Nr. 5) soll langfristig am Standort gesichert werden und
ist in das stadtebauliche Konzept zu integrieren.

In der Obentrautstralle 31 ist durch den Bezirk die Errichtung eines Wohnge-
baudes fur Geflichtete durch einen genossenschaftlichen Trager vorgesehen.
In den Entwirfen sind Vorschlage fir einen entsprechenden Baukérper (BGF
ca. 1.200 m?) zu integrieren. Der entstehende Neubau kann mdgliche andere
Nutzungen im Erdgeschoss vorsehen und soll eine Durchwegung ins Plange-
biet ermdglichen. (Weitere Informationen vgl. Studie zur Bebauung und Nut-
zung des Grundstiicks BNA, s. Anhang)

Kunst und Kultur

Eine konkrete Flachenangabe fur den Bereich Kunst und Kul-
tur/Kreativwirtschaft ist nicht moglich. Entsprechende Nutzungen sind jedoch
als Ergdnzung der sonstigen Nutzungen im Gebiet zu verstehen und stellen
keinen Schwerpunkt der Gebietsentwicklung dar.

Lern- und Geschichtsort

Der Lern- und Geschichtsort soll in Kooperation mit Fachleuten der Geschich-
te, Initiativen und Vereinen, die u. a. politische Bildungsarbeit durchfiihren, als
ein langfristiges, nachhaltiges und kontinuierlich weiter zu entwickelndes Pro-
jekt geplant und realisiert werden. Die notwendigen rdumlichen und finanziel-
len Ressourcen sollen bei der Gesamtentwicklung im Planungsraum entspre-
chend Berucksichtigung finden.

Themenfelder sind hier u.a.:
¢ Gewalt: Gewaltgeschichte, Hass, Ligen, Fake-News
o Krieg/Frieden: preuRRischer Militarismus, 1. Weltkrieg, Antimilitarismus

o Demokratie/Freiheit: Novemberrevolution, direkte/parlamentarische
Demokratie

Einen inhaltlichen Schwerpunkt bildet hier die deutsche Revolution 1918/19
und spezifisch die Ereignisse um den 11.01.19, dem Tag der Ermordung der
sieben Parlamentéare auf dem Kasernengelande.

In der Gestaltung und Umsetzung sollen vielfaltige Formate entwickelt wer-
den, u.a. Demokratie-Labore, Kunst- und Theaterprojekte, Geldndeerfor-
schungen, Lesungen, Veranstaltungen, Ausstellungen. Geschichte soll im
Bezug zum Hier und Heute vermittelt werden, mit Schwerpunkt auf der politi-
schen Bildungsarbeit fur junge Menschen. Kurz- und mittelfristig werden die
beteiligten Initiativen ihre bisherige geschichtspolitische Arbeit fortfihren und
in unterschiedlichen Formaten umsetzen.



Dragonerareal und angrenzende Bereiche / Teil 3 Werkstatt-Aufgabe

89

Fir diesen Zweck soll neben den bendétigten ,festen® Raumlichkeiten fir eine
Arbeits- und Infrastruktur sowie eine wachsende Dauerausstellung bzw.
Wechselausstellungen ein Bausteinprinzip Bestandteil der Konzeption sein:
Werkstatten, Lern-, Medien- sowie Veranstaltungsrdume kénnen z. B. mit
anderen geteilt und gemeinschaftlich genutzt werden.

Der Lern- und Geschichtsort soll daher sowohl baulich ausgestaltet als auch
im Freiraum erlebbar sein. Konkretere bauliche Anforderungen wurden bisher
nicht definiert.

Gemeinwesen

Damit dauerhaft eine soziale Vernetzung stattfinden kann, sollen Gemein-
wohlrdume Solidaritat starken und Teilhabe verschiedenster Art erméglichen.
Hierflr (und die o.g. Einrichtungen fur Kunst und Kultur, den Kiezraum, den
Lern- und Geschichtsort u.a.) sind ca. 5 bis 10 % der Gesamt-BGF im Bereich
des Dragonerareals vorgesehen (vgl. Abschnitte Wohnen und Gewerbe).

Fir diesen Zweck wird aktuell das Wabenkonzept entwickelt. Hier werden im
Sinne des gemeinwohlorientierten und kooperativen Modellprojekts Rathaus-
block kommunale und zivilgesellschaftlich-selbstverwaltete Strukturen mitei-
nander verschréankt. Dies gewahrleisten zwei Typen von Waben:

Der erste Wabentyp programmiert das gesamte Sanierungsgebiet Rathaus-
block auf leistbare, flexibel auszuhandelnde, temporare Gemeinwohlbeitrage
von allen Eigentimer*innen sowie allen Pachtenden, Nutzenden und Mieten-
den. Der zweite Wabentyp umfasst konkrete Flachen und Raume, die dauer-
haft und ganzjahrig niederschwellige Angebote, ahnlich den kommunalen
Nachbarschaftshausern, bereitstellen (Begegnung, Beratung, Sprachen, Mu-
sik, Tanz, Bewegung, Spiele, Kunst, Kreativitat, Umwelt, Urban Farming, Sha-
ring Economy, Theater, Selbsthilfe, Sport, Mehrgenerationenarbeit...).

Die Wabenorganisation wird von einer gemeinnitzigen Tragerin ibernommen.
Die Finanzierung erfolgt in Solidarokonomie durch einen revolvierenden
Fonds. Der derzeit entstehende Kiezraum soll in diesem Rahmen die erste
Wabe darstellen.

Parzellierung

Nach der Schaffung des erforderlichen Bauplanungsrechtes soll die Mdglich-
keit bestehen, die Flachen des Areals entsprechend der tatséchlichen Nut-
zungsverteilung und der quotalen Aufteilung unter den Kooperationspartnern
real zu teilen. Die Neubaufelder wirden dann den jeweiligen Bauherren zuge-
ordnet.

Von den Planungsteams wird ein Vorschlag fiir zukiinftige Grundstticksstruk-
turen erwartet. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass ein Anteil von max.
4.700 m2 der Grundstiicksflache des Dragonerareals in Erbbaurecht an Dritte
vergeben werden kann. Fir diese Teil-Grundstiicke ist eine unabhangige
ErschlieBung uber 6ffentliche Stral3en nachzuweisen

Bauphasen/Realisierungsabschnitte

Die GrolRe des Plangebiets, die beabsichtigte Nutzungsvielfalt und die Ab-
sicht, moglichst alle Gewerbebetriebe auf dem Areal zu halten erfordert eine
detaillierte Auseinandersetzung mit der zeitlichen Dimension der Entwicklung.
So ist sicherzustellen, dass umzusiedelnde Gewerbebetriebe maximal einmal
innerhalb des Gebiets umziehen missen, der Larmschutz fir sensible Nut-
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zungen (insb. Wohnen) jederzeit gesichert ist und mdglichst wenige Provisori-
en erforderlich werden.

Von den Planungsteams wird eine ausfiuihrliche und nachvollziehbare Darstel-
lung der beabsichtigten Entwicklungsstufen/Bauabschnitte erwartet, die
Schallschutzbelange, die Verortung der verschiedenen Nutzungen wie Ge-
werbehof, Wohnen und o6ffentliche Nutzungen und deren Zusammenspiel
bzw. Abgrenzung voneinander berticksichtigt.

Brandschutz

Notwendige Flucht- und Rettungswege, Feuerwehraufstellflachen, Feuer-
wehrbewegungsflachen sowie Zufahrten der Feuerwehr vom offentlichen
StraRenland sind bei der Planung zu beachten. Ein baulicher 2. Rettungsweg
ist grundsatzlich zu vermeiden. Aufstellflachen fir Feuerwehrfahrzeuge sollen
mdglichst auf privaten Flachen (auf dem Grundstiick) nachgewiesen werden.

3.6 Belange des Denkmalschutzes

Das Landesdenkmalamt hat die folgenden denkmalpflegerischen Leitlinien fir
das Plangebiet formuliert. Die Belange des Denkmalschutzes sind im Rahmen
der Entwurfe zu bertcksichtigen. Ggf. entstehende Zielkonflikte (insb. gefor-
derte Nutzungsdichte, Belange des Larmschutzes etc.) sind sensibel und gut
begriindet im Sinne der gesamten Aufgabenstellung zu I6sen.

Denkmalpflegerische Leitlinien

Das Dragoner-Areal ist eine der wesentlichen Keimzellen Kreuzbergs. Es tragt
im ganz besonderen MaR zur historischen und stadtebaulichen Identitat des
Stadtteils bei. Die Vielschichtigkeit der Bau- und Nutzungsgeschichte stellt
hohe Anforderungen an die strukturelle und architektonische Weiterentwick-
lung des Areals im Rahmen des Werkstattverfahrens. Die Uberkommene
denkmalwerte Bausubstanz fordert dabei zu einem sensiblen, aber auch krea-
tiven Planungsprozess heraus. Gesucht werden Konzepte, die mit innovativen
stédtebaulichen und architektonischen Ideen auf den denkmalgeschitzten
Bestand reagieren. Es sollen denkmalvertragliche Losungen entwickelt wer-
den, damit die pragenden historischen Strukturen auch zukunftig identitatsstif-
tend erlebbar sind.
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Gesamtstrukturen:
e  Gelindeumfassungen (intro-
vertiert)

e Kammstruktur
e  Freiflichen (als erforderliche
Abstandsflachen)

B~

oo, B i 2 .
i ‘Kk & ,/%7]@%% ey ) g e  Sichtachsen
S | el it < 1R lé\»«?\ w7 =i e  ErschlieBungsachsen

Abbildung 36 Zu erhaltene Einzeldenkmale sowie weitere
erhaltenswerte Bestandteile der Gesamtanlage (Landesdenkmalamt/biro
west denkmalpflege)

Aus denkmalfachlicher Sicht sind bei der Planung folgende grundsétzliche
Anforderungen zu beachten:

1. Die fur das Geldnde charakteristischen architektonischen
Zeitschichten missen der stadtebaulichen Neuplanung zugrundgelegt
werden. Bauliche Strukturen und rdumliche Konfigurationen miissen
weiterhin ablesbar sein und gegebenenfalls geschéarft werden.

2. Architektonische Interventionen in den Bestand sowie Aufstockungen
sind mdglich, sofern sie die denkmalwerte Bausubstanz respektieren
und die bauzeitliche Kubatur nicht Uberschreiben. Die historisch
definierte Proportion der Gebaude muss bewahrt bleiben.

3. Das charakteristische Verhdltnis der Aul3enrdume zu den Klar
definierten Gebaudegrundrissen ist von mafgeblicher Bedeutung.
Daher sind Anbauten und groRflachige Uberdachungen zu vermeiden.

4. Die pragenden baulichen Merkmale der Tankstelle wie die
Uberdachung und die Eingangssituation sind wieder
herauszuarbeiten.

5. Potentielle  Neubauflachen sind insb. Randbereiche sowie

angrenzende Flachen. Dariiber hinaus ist eine respektvolle Bebauung
der Hofflachen in der Kammstruktur mdéglich. In diesen Hoéfen sind
Hochhéuser zugunsten des gréRtmdglichen Erhalts der historischen
Freiflachen denkbar. Die Neubauten durfen die stadtebauliche
Gesamtanlage nicht weiter verunklaren.
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3.7 Verkehrs- und ErschlieBungsansétze

Ziel der Planung ist die Errichtung eines autoarmen Stadtquartiers bei gleich-
zeitiger Gewabhrleistung einer funktionsfahigen QuartierserschlieRung und
attraktiver Mobilitatsoptionen. Fir das Plangebiet soll daher ein integriertes
Verkehrskonzept fiir die Bewohner*innen und Gewerbetreibenden entwickelt
werden. Dies beinhaltet auch Uberlegungen zur gemeinsamen und/oder
Mehrfachnutzung von Flachen/Einrichtungen auf dem Gelande (z.B. der Quar-
tiersgarage oder des Mobilitéatshub).

Die ErschlieBung soll vorwiegend tber die bestehenden Anschliisse an die
HaupterschlieBungsstraBen Obentrautstrale und Mehringdamm erfolgen.
Weitere Zufahrten sind Uber das Rathausgrundstiick von der Yorckstral3e
mdglich. Zusatzlich ist eine FulR- und Radwegeverbindung zur Obentrautstra-
Be (und weiter in die Ruhlsdorfer Strale) Uiber das Grundstliick Obentrautstra-
Re 31 vorgesehen.

ErschlieBungskonzept fir den motorisierten Verkehr

Fir die innere ErschlieBung des Plangebiets sowie den Anschluss an die
angrenzenden Stral3en ist ein ErschlieBungskonzept zu erarbeiten. Abhangig
vom jeweiligen Nutzungskonzept der Erdgeschosse sind an geeigneter Stelle
ausreichend Flachen fur die Anlieferung von Waren etc. ebenso einzuplanen
wie eine Stellflache fir einen Tourbus, die regelmaRig fur den Club Gretchen
bendtigt wird. Eine Herausforderung stellt der Umgang mit den bestehenden
Kfz-Betrieben dar, deren Integration in die neue stadtebauliche Struktur zu
gewahrleisten ist.

Der Teil des Quartiers, der vornehmlich dem Wohnen dient, soll autoarm ent-
wickelt werden. Eine Befahrbarkeit der Zugange fir Rettungsfahrzeuge (insb.
Feuerwehr), Abfallentsorgung und Lieferverkehr (insb. bei Umzug) ist jedoch
zu berucksichtigen. Fur die Abfallentsorgung ist ein Konzept zu entwickeln,
das den hierdurch entstehenden Verkehr und die hierflr bendétigten Freifla-
chen auf ein absolut notwendiges Minimum reduziert. Bevorzugt wird eine
zentralisierte, in die Bebauung integrierte Losung.

Fiur den Lieferverkehr sowie Entsorgungs- und Feuerwehrfahrzeuge sind die
erforderlichen Wende- und Mandvrierflachen zu bericksichtigen.

Der Aufwand fur offentliche ErschlielBungsflachen ist moglichst gering zu hal-
ten.

Kfz-Stellplatze

Das Ziel ist es, ein autoarmes Wohnquartier zu entwickeln, das vielfaltige
Mobilitatsformen unterstutzt. Eine besondere Starkung sollen der Rad- und
FuBverkehr sowie ggf. flexible Mobilitatsangebote (Kiezauto, Car Sharing)
erfahren. Private Stellplatze fir die Wohnnutzung sollen daher nicht vorgese-
hen werden. Lediglich Stellplatze fur mobilititseingeschrénkte Menschen sind
in angemessener Zahl in der Néhe der Eingange der ihnen jeweils zugeordne-
ten Gebaude bereitzustellen.

Fir die Gewerbebetriebe soll eine Gemeinschaftstiefgarage mit ca. 200 Stell-
platzen sowie ausreichend Flachen flir einen gemeinschaftlich genutzten
,Mobilitdtshub® bertcksichtigt werden. Ein Teil dieser Stellplatze soll eine fur
Lieferwagen und Klein-Lkw geeignete lichte Hohe aufweisen.



Dragonerareal und angrenzende Bereiche / Teil 3 Werkstatt-Aufgabe

93

Anlieferung

Fir die nicht der Wohnnutzung dienenden Nutzungen sind angemessen pro-
portionierte und gunstig gelegene Anlieferungsmdglichkeiten vorzusehen.
Diese sollten mdglichst nicht in Konflikt mit sensiblen Nutzungen (sowohl im
Freiraum als auch in den Gebauden) treten. Inshesondere sind Larmbelasti-
gungen angrenzender Wohnungen sowie Gefdhrdungen von FuRgéan-
ger*innen und Radfahrer*innen weitestmdglich zu vermeiden. Die Integration
einer Paketstation im Rahmen eines Mobilittshubs ist ausdricklich er-
wiinscht, eine Andienung oder Anlieferung darf nicht vom bereits bestehenden
offentlichen Stral3enland erfolgen.

Elektromobilitat

Sharing-Angebote sowie Mobilitatsstationen im Quartier (Lastenrader, Werk-
statt, Mobilitdtspool) sind mitzudenken und kénnen eine Entwicklungschance
fur das bestehende Gewerbe sein. Die Anordnung von Stellplatzen fur Elekt-
rofahrzeuge oder Carsharing-Konzepte ist zu prifen und entsprechend zu
berticksichtigen. Versorgungstechnisch und planerisch ist die Anordnung von
gebindelten Lademadglichkeiten fir Elektroautos sowie eines Mobilitatshub im
Plangebiet zu Uberprifen. Die Auslober zeigen sich offen gegeniber Vor-
schlagen fir neuartige Mobilitatskonzepte, die Uber die genannten Angebote
hinausgehen.

Ful3- und Radwegeverbindungen

Durch eine groRere Zahl an Durchwegungsmaglichkeiten im Planungsgebiet
soll der Ful3- und Radverkehr gestarkt werden. Es wird angestrebt das Plan-
gebiet autoarm zu gestalten, so dass dem Fuf3- und Radverkehr eine beson-
dere Bedeutung zukommt. Dies ist bei der Gestaltung der Freiflachen im Ge-
biet besonders zu berlicksichtigen. Auch der Barrierefreiheit im Gebiet ist
besondere Aufmerksamkeit zu geben. Wege und Platze sollen barrierefrei und
fur alle zuganglich gestaltet werden.

Die interne Wegefiihrung und die Stellplatze fur Lastenfahrrader, Fahrrader
mit Anhangern und Fuf3géngerverkehr sind entsprechend dem fir das Mo-
dellprojekt vorgesehenen autoarmen Konzept ausreichend zu dimensionieren.

Fahrradstellplatze

Es soll eine ausreichende Zahl flacheneffizienter und sicherer Fahrradab-
stellmdglichkeiten geschaffen werden. Pro Wohneinheit sind Uber die gesetz-
lich geforderten 2 Fahrradstellplatze hinaus weitere Fahrradstellplatze in aus-
reichender Zahl zu berucksichtigen. Fur die gewerbliche Nutzung ist ein Fahr-
radstellplatz je 150 m2 Nutzflache vorzusehen. Fur sonstige Nutzungen sind
die Vorgaben der AV Stellplatze (s. Anhang) anzuwenden.

Die Mehrzahl der Stellplatze kann innerhalb der Geb&ude verortet werden.
Die Anordnung von auf3enliegenden Fahrradstellplatzen (v.a. fur Géaste und
Besucher) sollte dezentral und in der Nahe der jeweiligen Hauseingdnge er-
folgen. Dabei ist auch die wohnungsnahe Anordnung von Ladestationen fir e-
bikes und e-scooter zu bertcksichtigen.

Mobilitatshub

Der fur das Plangebiet vorgesehene Mobilitdtshub soll in erster Linie den
Bewohner*innen und Nutzer*innen des Gebiets dienen und daher entspre-
chende Funktionen Abdecken. Neben den bereits zuvor erwéhnten Stellplat-
zen sind dies u.a.:
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o Verleih- und Sharing-Angebote fur Fahrzeuge (z.B. Lastenfahrrader,
Fahrradanhénger, Scooter etc.),

¢ Ride-Sharing Vermittlung im Quartier,
e Service-Angebote fir Wartung, Reparatur, Reinigung
e Paketservice (Annahme, Abholung) fiir Lieferdienste

Ein Mobilitaitshub benétigt ,Kimmerer® im Sinne eines gut organisierten und
betreuten Betriebsablaufes. Die vorhandene Infrastruktur aus Betrieben des
Kfz-Gewerbes bietet gunstige Voraussetzungen fur eine entsprechende Ver-
netzung und Weiterentwicklung sowie eine wirtschaftliche und / oder bauliche
Vernetzung mit der Quartiersgarage. Inwieweit der Mobilitditshub auch
Uberértliche Funktionen erfiillen kann, etwa die Bereitstellung von Stellplatzen
und Serviceeinrichtungen fur Elektro-PKW oder -Roller muss anhand der
verfligbaren Flachen gepriift werden.Offentlicher Personennahverkehr

Im stédtebaulichen Konzept soll der Zugang von den Wohnungen und Ar-
beitsstatten zu den Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs, insb.
zum U-Bhf. Mehringdamm besonders berticksichtigt werden.

3.8 Nachhaltigkeit / Okologische Zielsetzung

Ein wesentliches Ziel ist die Entwicklung eines klimaresilienten sowie 6kolo-
gisch, energetisch und technisch zukunftsweisenden Stadtquartiers. Bei der
Entwurfsbearbeitung sind die Planungsprinzipien der Nachhaltigkeit anzu-
wenden, die eine ausgewogene Beachtung 6kologischer, 6konomischer und
sozialer Aspekte erfordern. Dies beinhaltet auch die Ermdglichung neuer
Formen einer Stadt der kurzen Wege durch intelligente Mobilitdt und Selbst-
versorgung in Form urbaner Nahrungsmittelproduktion.

Hinsichtlich der Nachhaltigkeit ist auch auf eine langfristige Nutzungsqualitat,
eine Minimierung des Pflegeaufwands von Griin- und baulichen Anlagen, eine
inklusive Nutzung, gemischt genutzte Flachen sowie glinstige Mieten zu ach-
ten.

Energie

Bereits im Entwicklungsprozess neuer Quartiere kénnen die Weichen fiur ei-
nen effizienten Energieeinsatz und die Nutzung lokaler Erzeugungspotentiale
gestellt werden. Sowohl die Gestaltung der Gebaude selbst als auch die An-
ordnung mehrerer Gebéude zueinander sowie die Planung der Frei- und Ver-
kehrsflachen haben Einfluss auf den spéateren Energiebedarf und die Ein-
satzmdoglichkeiten ressourcenschonender Technologien.

Photovoltaik, Solarthermie, Geothermie, Abwasserwarmetauscher, Nah- und
Fernwarmenetze und E-Mobilitat sind nur einige der moéglichen Technologien,
die sich in stadtischen Quartieren realisieren lassen. Sie kdnnen allerdings nur
eingesetzt werden, wenn von Anfang an Flachen fur sie freigehalten werden
und die Rahmenbedingungen einen effizienten Einsatz ermdglichen.

Energieeinsparung

e Ausrichtung der Baufelder haben Einfluss auf Sonneneinstrahlung
und Luftstrémungen und kann so auf den Energiebedarf der Gebaude
zum Heizen und Kuhlen einwirken
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o Kompaktheit der Geb&aude reduziert den Heizwarmebedarf
Effiziente Energienutzung

o Kompakte Anordnung der Gebaude beginstigt den Bau von Nahwar-
menetzen

e Fahrrad- und fuBgéngerfreundliche Verkehrsplanung reduziert den
Autoverkehr

Einsatz Erneuerbarer Energien

e Flachen vor Ort fur die Energiegewinnung und -speicherung vorse-
hen. Z.B. Dachflachen fir Photovoltaik, unversiegelte Bodenflachen
fur Geothermie oder erdverlegte Warmespeicher

Das Plangebiet ist so zu planen, dass auf Dauer ein mdglichst geringer Ener-
giebedarf entsteht. Aktuell werden die Gebaude auf dem Dragonerareal mit
Olheizungen beheizt. Ziel ist die Umstellung auf zukunftsfahige Losungen.

So besitzt das Quartier bereits einen Fernwarmeanschluss (das Rathaus wird
auf diese Art beheizt), der nach Aussage des Anbieters Vattenfall ausreicht,
um das gesamte Plangebiet mit dem dort vorgesehenen ,Bauprogramm® zu
versorgen. Eine Flachenvorsorge flir eine eigene Energieversorgung auf
Blockebene (BHKW) ist daher nicht zu treffen.

Fir die Umsetzung eines nachhaltigen Energiekonzeptes wird es zukinftig
eine detaillierte und integrierte Betrachtung auf Blockebene geben mussen.
Diese kann im Rahmen des Werkstattverfahrens jedoch nur sehr bedingt
geleistet werden, allerdings missen zukunftsfahige, erneuerbare sowie lokale
Systeme bei der Bearbeitung mitgedacht und eventuelle Flachen dafir (etwa
fur Geothermie oder Warmespeicher) vorgehalten werden. Losungsvorschla-
ge sollten auch vor dem Hintergrund der Lebenszykluskostenbetrachtung
untersucht werden.

Von den Planungsteams wird erwartet, die grundsatzlichen stadtebaulichen
Anforderungen an ein energieeffizientes Quartier (z.B. kompakte Gebaude,
glnstige Ausrichtung der Baukorper, Nutzung von Potenzialen zur Anwen-
dung solarer Energiegewinnung) zu berlcksichtigen. Hierzu kénnen erste
Konzeptideen erstellt und dargestellt werden. Ein umfassendes Energiekon-
zept im Sinne einer technischen Lésung ist jedoch nicht gefordert.

Okologische Planungskriterien

Die Gebéude sind so zu planen, dass so wenig Flache wie nétig in Anspruch
genommen wird und der Versiegelungsgrad der Freiflichen so gering wie
maglich ist. Der Trinkwasserbedarf und das Abwasseraufkommen sind dabei
so gering wie moglich zu halten. Zusatzlich spielt die Begriinung von Fassa-
den, Dachern und Innenhdéfen eine wichtige Rolle, um der Entstehung einer
innerstadtischen Hitzeinsel entgegenzuwirken sowie um das Regenwasser
aufzufangen und fir die Kiuhlung des umgebenden Luftraumes zu sorgen.
Das neue Quartier soll hitzeangepasst und wassersensibel werden. Ein weite-
res Ziel der Freiraumplanung ist die Verbesserung der Biodiversitat im Plan-
gebiet. Eine Vielfalt unterschiedlicher Pflanzenarten kann dabei wesentlich
auch zu einer Verbesserung der Lebensraume fir unterschiedliche Tierarten,
insb. Insekten und Vdgeln, beitragen.

Exemplarisch sind Vorschlage zur Materialitit der Fassadengestaltung zu
machen. Dabei sind nachhaltige Materialien zu wahlen, um den Ansprichen
an ein 6kologisch und energetisch zukunftsweisendes Stadtquartier gerecht



Dragonerareal und angrenzende Bereiche / Teil 3 Werkstatt-Aufgabe

96

zu werden. Mineralische und nachwachsende Rohstoffe sind zu bevorzugen,
organische Baustoffe (d.h. nicht nachwachsende Baustoffe aus organischen
Verbindungen wie etwa Bitumen, Asphalt, Kunststoffe) sollten so weit wie
mdoglich vermieden werden.

Die Ziele des Leitfadens ,Okologische Kriterien fir Wettbewerbe / Projekte /
Bauvorhaben® von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
sind dringend zu beachten (siehe Anhang).

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Regenwasser soll den ortlichen Gegebenheiten entsprechend im Gebiet
mdglichst voll-standig zurtickgehalten und durch geeignete MaRnahmen be-
wirtschaftet und vorrangig dem natirlichen Wasserkreislauf zugefuhrt werden.
Die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung bewirtschaftet die Niederschlage
dort, wo sie anfallen. Hierzu ist das Niederschlagswasser mdglichst im Gebiet
zuriickzuhalten und zu verdunsten (z. B. kinstliche Wasserflachen, Gebau-
debegriinung), zu nutzen (als Betriebswasser) und/oder Uber die belebte Bo-
den-schicht zu versickern (z. B. teilversiegelte Oberflachen, Versickerung).
Die Einleitung in die Kanalisation ist zu vermeiden. Durch eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung kdnnen vielfaltige positive Effekte fir den Ge-
wasserschutz, die Erhéhung der biologischen Vielfalt, die Verbesserung des
Stadtklimas oder die Freiraumqualitat erreicht werden.

Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Die Bauweise und die Gestaltung der Gebaude sind mit mdglichst nattrlicher
Belichtung und Beluftung zu planen. Gefahrensituationen in Gebauden und
deren unmittelbarem Umfeld sind durch entsprechende bauliche Konzeption
zu vermeiden. Der gesamte Rathausblock wird auch im Sinne der Waben (vgl.
Kap. 3.5 Funktionale Ansétze, Unterpunkt Gemeinwesen) gemeinwohlorien-
tiert entwickelt.

Okonomische Qualitat

Die Gebaude und Freianlagen sind angesichts der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen der Kooperationspartner (6ffentliche Hand bzw. gemeinnitzige,
genossenschaftliche Initiative als Bauherren) kosteneffizient zu planen. Die
Lebenszykluskosten und damit auch die spateren Betriebs- und Instandhal-
tungskosten sind zu beriicksichtigen. Dementsprechend ist die Planung auf
kompakte Gebaude mit einem optimierten Verhaltnis von Hullflache zu Nutz-
flache auszulegen.

Es gilt, die Gebaude flexibel und umnutzungsféhig zu planen, so dass das
Risiko eines Leerstandes reduziert werden kann. Insbesondere bei der Pla-
nung von Gewerbeflachen ist eine spatere Drittverwendbarkeit zu bericksich-
tigen. Die Flexibilitat ist in den Grundrissen darzustellen, um somit nachzu-
weisen, dass in den Geb&auden auf unterschiedliche Nutzungsanspriiche rea-
giert werden kann.

Wabenraume und —flachen (vgl. Kap. 3.5 Funktionale Ansétze, Unterpunkt
Gemeinwesen) ermoglichen Synergien durch Vernetzung und gemeinsame
Nutzung von Ressourcen.

Kriterien fir die Entwicklung eines nachhaltigen Stadtquartiers

Ziel des stadtebaulichen Werkstattverfahrens ist die Grundlage fur die Ent-
wicklung eines nachhaltigen Stadtquartiers. Um hierfir Anhaltspunkte und
anerkannte Kriterien zu Grunde legen zu kdnnen, werden die Kriterien fur die
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Zertifizierung als "Nachhaltiges Stadtquartier" nach DGNB (Deutsche Gesell-
schaft fur Nachhaltiges Bauen e.V.) als Orientierung verfolgt. Dieser umfang-
reiche Kriterienkatalog umfasst unter den 5 Themenfeldern: Okologische Qua-
litat, Okonomische Qualitat, Soziokulturelle und funktionale Qualitéat, Techni-
sche Qualitat und Prozessqualitat eine Vielzahl an Einzelkriterien, die unter-
schiedlich in ihrer Bedeutung und Gewichtung sind. Die Kriterien sind nach
Méoglichkeit bei der stadtebaulichen Konzeption zu beriicksichtigen. Eine Er-
lAuterung der Kriterien soll im Verfahren erfolgten.

Im Anhang finden sich zahlreiche weiterfiihrende Broschiiren und Leitli-
nien zu den o.g. Themen.

3.9 Sicherheitsaspekte und Rettungswege

Sicherheit im 6ffentlichen Raum

Sicherheit vor Kriminalitat (objektive Sicherheit) wie auch individuelles Sicher-
heitsempfinden (subjektive Sicherheit) im o6ffentlichen Raum werden durch
Faktoren wie Ubersichtlichkeit, Attraktivitat und Gepflegtheit des Raums be-
einflusst und stehen in einem engen Zusammenhang mit der Mdglichkeit,
soziale Kontrolle auszutben.

Ubersichtlichkeit

Um Tatgelegenheiten zu vermeiden, sollten Sichtachsen und gute Einsehbar-
keit der einzelnen Bereiche sowie leichte Orientierung gewahrleistet werden.

Attraktivitat und soziale Kontrolle

Soziale Kontrolle wird am besten durch eine fur unterschiedliche Nutzergrup-
pen funktionale und attraktive Gestaltung erreicht, die dazu beitragt, dass der
Freiraum als Ort der Erholung und urbaner Treffpunkt gut angenommen wird
und zu allen Tageszeiten belebt ist. Hierbei sind auch Aspekte der Verkehrs-
sicherheit und Barrierefreiheit zu berlcksichtigen. Identitat stiftende Elemente
kénnen bei Anwohner*innen und Nutzer*innen ggf. zu einer gréf3eren Bereit-
schaft fiihren, sich zu engagieren und soziale Kontrolle auszuiiben.

Sauberkeit und Gepflegtheit

Bereits harmlose Zeichen von Verwahrlosung lassen Menschen glauben, die
sozialen Normen seien auller Kraft gesetzt, wie wissenschaftliche Studien
belegen. Deshalb ist bei der Planung auf vandalismusresistente Systeme und
Materialien fur Moblierung und Beleuchtung sowie ausreichende und ange-
messene Ordnungssysteme (sichere Fahrradabstellplatze, ausreichend grof3e
und leicht zugangliche Abfallbehélter etc.) zu achten.

Rettungswege, Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen

Der knappe Raum und das anspruchsvolle Nutzungsprogramm bedingen fir
die Freiflachen teilweise Doppel- oder Mehrfachprogrammierungen. Dies gilt
besonders fir die gem. der Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) erforderlichen
Rettungswege sowie die Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen, die nicht
ausschlieBlich diesem Zweck vorbehalten werden missen. Es ist jedoch je-
derzeit zu gewahrleisten, dass diese ohne Verzdgerung erreicht werden kon-
nen und dass ihre bauliche Beschaffenheit den Anforderungen entspricht.
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3.10 Barrierefreies Planen

Barrierefreies Planen ist als selbstverstandliche Qualitdtsanforderung geman
den Grundsatzen des Handbuches ,Barrierefreies Planen und Bauen in Ber-
lin“ und des Handbuches ,Design for All — Offentlicher Freiraum Berlin“ (s.
Anhang) im Werkstatt-Verfahren umzusetzen.

Die unterschiedlichen motorischen, sensorischen oder kognitiven Nutzeran-
forderungen sollen Bertiicksichtigung finden.

Die barrierefreie Nutzung der in dem Plangebiet vorhandenen und zu errich-
tenden Wege ist sicherzustellen.

3.11 Weitere Planungsansatze

Zusatzlich zu den beschriebenen Planungsansétzen sind weitere Ideen, Leitli-
nien und Strategien in den Planungen zu beriicksichtigen.

Eine breite Mitwirkung der Zivilgesellschaft in verschiedensten Formaten und
fir Personenkreise mit unterschiedlichen Ausgangsvoraussetzungen ist sehr
wichtig. Eine allgemeine Zugéanglichkeit soll erreicht werden durch verschie-
dene und jeweils angemessene:

e Verstandlichkeit (in der Sache, Begrifflichkeiten, Sprache),
e Methoden der Vermittlung
e Formate der Mitwirkung

e Mdglichkeiten der Teilhabe

3.12 Bau- und planungsrechtliche Vorschriften und
sonstige Richtlinien

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des Werkstatt-Ergebnisses sind die
rechtlichen Vorschriften insb. des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) und des Berliner Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuchs (AGBauGB) von Bedeutung. Diese sind jedoch eher als
Umsetzungsinstrumente zu verstehen, die eine spéatere Realisierung des
Konzeptes ermoglichen sollen.

Unmittelbar fur die Planung relevant sind hingegen u.a. die die bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn), das Denkmal-
schutzrecht oder die Empfehlungen und Leitlinien verschiedener verwaltungs-
interner Vorschriften. Der Planung sind daher insbesondere zugrunde zu le-
gen:

e Bauordnung fur Berlin (BauO BIn),

e Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin
(Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG BIn)

e Leitlinien zum Ausbau Berlins als behindertengerechte Stadt (s.o.)
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o Ausflhrungsvorschriften zu § 7 des Berliner Stral3engesetzes
Uber Geh- und Radwege (AV Geh- und Radwege)

e Hochhausrichtlinie (Muster-Hochhaus-Richtlinie — MHHR)
e WFB 2018
e KoopV Land Berlin und Wohnungsbauunternehmen 2017

e KoopV Modellprojekt Rathausblock 2019
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Teil 4 Anhang
4.1 Digitale Anlagen

1 Aufgabenstellung
2 Formblatter

2-1 Berechnung der stadtebaulichen Kennwerte
2-2 Verfassererklarung
3 Informationen zum Werkstattverfahren
3-1 Ruckfragen und Antworten
- wird im Verlauf des Verfahrens noch erganzt -
3-2 Informationen zur Auftaktphase
3-3 Datenschutzhinweise
4 Plangrundlage
4-1 Alkis Daten Rathausblock
4-2 Vermessungen
4-3 Digitales Modell
5 Gutachten
5-1 Bau- und Nutzungsanforderungen
5-2 Gewerbekonzept
5-3 Studie leistbares Wohnen
5-4 Schalltechnisches Gutachten
5-5 Studie baukulturelles Erbe Rathausblock
5-6 Altlastenbericht
5-7 Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fir Gewerbe- und

Kulturbetriebe(n) im Rathausblock
5-8-1 Baumbestand Lageplan
5-8-2 Baumbestand Tabelle
5-8-3 Biotoptypen

5-9 Wohnraumversorgung fur Gefliichtete
6 Leitungen
6-1 Abwasser
6-2 Elektroenergie
6-3 Fernwarme
6-4 Gas
6-5 Regenwasser
6-6 Wasser
6-7 Leitungsauskunft Wasser/Abwasser
7 Sonstige Unterlagen
7-1 Kooperationsvereinbarung Rathausblock
7-2 SIKo — Soziales Infrastrukturkonzept
7-3 Kooperative Entwicklung Rathausblock/ Dragonerareal — Broschiire der
WBM!
7-4 AV Stellplatze
7-5 Okologische Kriterien fiir Wettbewerbe/ Projekte/ Bauvorhaben
7-6 Design for all
7-7 Wabenkonzept (Stand 07.2019)
7-8 Zeitgeschichtliches Symposium Dokumentation Méarz 2018
7-9 Broschiire Die umweltgerechte Stadt — Auf dem Weg zu einer sozial-

raumlichen Umweltpolitik
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Weiterfihrende Links:

Informationsplattform zum Sanierungsgebiet Rathausblock:
https://www.berlin.de/rathausblock-fk/

Upstall Kreuzberg — Initiative fiir soziale und nachhaltige Stadtentwicklung: Umfangreiche
Material- und Ideensammlung zum Plangebiet und seiner Umgebung:
https://upstall.de/daten/

Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen, Zertifizierung von nachhaltigen Quartieren:
https://www.dgnb-system.de/de/quartiere/index.php

Monographie - Leistungsfahigkeit von praxiserprobten Formen der dezentralen und
zentralen Regenwasserbewirtschaftung im urbanen Kontext:
https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/wasser/regenwasser/de/bewirtschaftung.shtml

Leitfaden fur Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zur Bewertung von MalRhahmen der
Regenwasserbewirtschaftung:
https://stadtentwicklung.berlin.de/service/rundschreiben/de/leitfaeden.shtml#rs2011.

MaRnahmensteckbriefe der Regenwasserbewirtschaftung:
http://kuras-projekt.de/fileadmin/Dokumenten_Verwaltung/pdf/Steckbriefe_komplett_web.pdf

Umweltatlas Berlin:
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatlas/

Klimaanpassung fur Berlin — Mallhahmen und Beispiele:
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/download/klima/klim
aanpassung_broschuere.pdf

Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030:
https://www.berlin.de/senuvk/klimaschutz/publikationen/download/BEK2030_Broschuere.pdf
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4.2 Quellenangaben

Bau- und Nutzungsanforderungen. Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke (2019)
Nonconform ideenwerkstatt GmbH/BSQB Biro fir Stadt, Quartier und Beteiligung

Bericht zu den Boden- und GW-Untersuchungen. Mehringdamm/Obentrautstrafie, Berlin-
Kreuzberg (2011)
Trion — EnRBlin hopfStamer PartG, Geologen

FIS-Broker (GIS) der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin
www.stadtentwicklung.berlin.de

Gewerbekonzept Dragonerareal. Kooperative Entwicklung eines Gewerbekonzepts (2019)
AG.URBAN

Informationen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
(2017)

BSM - Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
https://www.berlin.de/ba-friedrichshain-kreuzberg/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt /stadtplanung/gruppe-bauleitplanung/vorbereitende-
bauleitplanung/einzelhandels-und-zentrenkonzept-2017-bezirk-friedrichshain-kreuzberg-von-
berlin-442633.php

Informationen zum Rathausblock
https://www.berlin.de/rathausblock-fk/

Karte OPNV
© OpenStreetMap-Mitwirkende

Kooperationsvereinbarung Modellprojekt Rathausblock Kreuzberg (2019)
https://www.berlin.de/rathausblock-fk/aktuelles/presseinformationen/

Leistbares Wohnen in Kreuzberg West (2019)
asum Angewandte Sozialforschung und urbanes Management GmbH

Sanierungsgebiet Rathausblock. Studie zum baukulturellen Erbe (2018)

BSQB Buro fur Stadt, Quartier und Beteiligung/ SDARC — Seipelt Dluzniewski Architekten
https://www.berlin.de/rathausblock-
fk/projekte/geschichte/studie_rathausblock_baukulturelleserbe.pdf

Schallschutzkonzept zur Neuordnung Dragonerareal (2019)
Mohler + Partner Ingenieure AG

Schlussbericht Vorbereitende Untersuchungen gemaR §141 BauGB fiir das Untersuchungsge-

biet Rathausblock/Ruhlsdorfer Straf3e in Berlin Friedrichshain-Kreuzberg (2016)
Planergemeinschaft Kohlbrenner eG
https://www.berlin.de/rathausblock-

fk/_assets/schlussbericht_der_vorbereitenden_untersuchung_f r_den_rathausblock_ruhlsdorfe

r_stra_e.pdf

Abbildungsnachweis

Abb. Umschlag: Informationsplattform Rathausblock — Presseinformationen/Erik-Jan Ouwekerk;

Abb. 1: BSM mbH auf Grundlage Geoportal Berlin; Abb. 2/3: BSQB/SDARC, Studie zum
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baukulturellen Erbe; Abb. 4: Informationsplattform Rathausblock — Presseinformationen/Dirk
Laubner; Abb. 5/6/7: Geoportal Berlin; Abb. 8: BSQB/SDARC, Studie zum baukulturellen Erbe;
Abb. 9: Ausschnitt Kartenabteilung der Staatsbibliothek zu Berlin (BSQB/SDARC, Studie zum
baukulturellen Erbe); Abb. 10: G.-Michael Diirre; Abb. 11: Ausschnitt Landesarchiv Berlin
(BSQB/SDARC, Studie zum baukulturellen Erbe); Abb. 12: BSQB/SDARC, Studie zum baukul-
turellen Erbe; Abb. 13: Bauaktenarchiv Bezirksamt Kreuzberg; Abb. 14: Landesdenkma-
lamt/biiro west; Abb. 15: Geoportal Berlin; Abb. 16/17/18/19: Landesdenkmalamt/biiro west;
Abb. 20/21: Geoportal Berlin; Abb. 22: AG.URBAN; Abb. 23: BSM mbH, Abb. 24: empirica ag;
Abb. 25: BSQB/Nonconform; Abb. 26: © OpenStreetMap-Mitwirkende; Abb. 27: Méhler+Partner
Ingenieure AG; Abb. 28/29/30: Geoportal Berlin; Abb. 31: S.T.E.R.N.; Abb. 32: BSM mbH; Abb.
33: BSQB/nonconform; Abb. 34: ASUM GmbH; Abb. 35: BIM; Abb. 36: Landesdenkma-
lamt/biiro west



