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Hinweise

Angaben von Quellen:

Die auf Grundlage von vielen Informationen und Zwischenergebnissen im Laufe des Prozesses stdndig weiter
entwickelten Inhalte der vorliegenden Bau- und Nutzungsanforderungen werden erst verstandlich, wenn bekannt
ist, woher die Informationen stammen. Man kann davon ausgehen, dass im Text direkte sowie indirekte Zitate
ordnungsgemaR kenntlich gemacht sind. Alle Fotos, Karten, Plane und Diagramme wurden durch Quellenangaben
gekennzeichnet. Teile des Berichtes wurden auf Basis zahlreicher Dokumente, Aussagen und in gemeinschaftlicher
Arbeit mit vielen Menschen in einem intensiven Prozess erhoben, iibersetzt und entwickelt. Sollten Quellenan-
gaben fehlen, kann man davon ausgegangen, dass dies auf technische Fehlfunktionen zuriickzufiihren ist. Es ist
nicht im Interesse der Verfasser*innen geistiges Eigentum anderer zu kopieren.

Abkiirzungsverzeichnis:
bspw. beispielsweise

bzw. beziehungsweise
ca. circa
etc. et cetera

gef. gegebenenfalls

o. A. oder Ahnliche/s

u. a. und andere/s, unter anderem, unter anderen
usw. und so weiter

z. B. zum Beispiel

zzgl.  zuziiglich

BNA Bau- und Nutzungsanforderungen

Weitere fachliche oder projektrelevante Begriffe, die moglicherweise den Leser*innen unbekannt sind, werden im
jeweiligen Kapitel erkldrt oder in Informationsboxen mit blauem Rahmen angefiihrt.
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Die Inhalte dieses Vorworts stammen von der Begriifsungstafel zur zweiten Werkstatt der Bau- und Nutzungsan-
forderungen, daher sind sie anders formuliert als der Rest des Berichtes.

Eine kurze Geschichte zum Einstieg:

Stellen Sie sich vor, Sie gehen in eine Werkstatt. Was wiirden Sie sehen, wenn Sie das Tor aufmachen?

Menschen, die arbeiten. Menschen, die Dinge produzieren. Vielleicht auch Menschen, die etwas erfinden. Oder
Menschen, die etwas, was es schon gibt, weiterentwickeln, um es besser zu machen. Vielleicht wird gehdmmert, es
gibt Feuer und Rauch. Es gibt komische Ger&dusche. Und es ist interessant, zuzuschauen. Noch spannender ware,
mitzumachen, oder?

Fiir die Erarbeitung der Bau- und Nutzungsanforderungen fiir das Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke
wurde das Projekt zur Werkstatt! Weniger Feuer, Rauch und Krach als sonst in einer Werkstatt. Aber eines war wie
in einer ,richtigen” Werkstatt: Wir wollten etwas, das es schon gibt, weiterentwickeln. Mit den Biirger*innen und
Projektinvolvierten zusammen. Das vorliegende Dokument wurde unter Mitarbeit vieler engagierter Képfe ent-
wickelt und zeigt das Ergebnis dieser Zusammenarbeit.

WIR bauen an einer groRen Maschine.

Unsere Werkstatt ist nur ein ganz kleines Rédchen in einem viel groReren Getriebe. Diese groRe Maschine heiltt
»Gemeinwohlorientierte Entwicklung des Dragonerareals“ und wird ein paar Jahre laufen miissen, um das fertige
Produkt zu erzeugen. Weil die Maschine so groR ist, haben sich mehrere Partner*innen zusammengetan, um sie
zu bedienen:

« das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

 die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
« die BIM Berliner Immobhilienmanagement GmbH

« die WBM Wohnungshaugesellschaft Berlin-Mitte GmbH
« das Vernetzungstreffen der Initiativen im Rathausblock
 das Forum Rathausblock

Worum geht es nun konkret?

Wir wurden vom Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg damit beauftragt, die Bau- und Nutzungsanforderungen
fiir das Dragonerareal und angrenzende Bereiche zu entwickeln. Das Resultat ist das vorliegende Dokument, das
darstellt, was auf dem Dragonerareal tatsdchlich passieren soll und was nétig ist, um die verschiedenen Nutzun-
gen dort unterzubringen. Das ist im Dragonerareal etwas schwieriger als anderswo, weil es ganz viele Dinge gibt,
die wir berticksichtigen mussen. Im Dragonerareal sollen viel mehr Nutzungen als heute Platz finden und damit
steigt auch die Zahl der Gebdude und die Dichte der Bebauung. Hier muss grundsatzlich tiberlegt werden, wie viel
moglich ist, damit alles noch gut funktioniert. Das vorhandene Gewerbe soll bleiben, neues Gewerbe soll dazu
kommen. Viele Wohnungen sollen entstehen, eine Kita, eine Jugendeinrichtung, Raum fiir Kultur, Griinflachen und
dabei schwingt immer die besondere Geschichte des Ortes mit.

Vor allem die &lteren Gebdude auf dem Dragonerareal haben einen groRen geschichtlichen und baukulturellen
Wert. Sie sind wichtige Zeugen friiherer Zeiten und Ereignisse. Das gilt nicht nur fiir die alten Militdrgebadude,
sondern auch fiir einige Gebaude, die spater entstanden sind. Selbst die Freiflachen mit ihren verschiedenen
Oberflachen machen das Dragonerareal zu einem Ort mit besonderem Charakter. Damit der Ort nicht sein Gesicht



verliert, soll vieles von dem Vorhandenen erhalten und genutzt werden. Das Neue muss gut in den Bestand ein-
geordnet werden, damit auch das funktioniert.

Der Katalog mit den Bau- und Nutzungsanforderungen enthalt neben Aussagen zum Dragonerareal auch Aussa-
gen zum Finanzamt, zum Rathausgrundstiick und zum Grundsttick ObentrautstraRe 31, das sich in 6ffentlichem
Eigentum befindet. Wir beziehen bei allen Uberlegungen auch die Nachbarschaft mit ein.

Wir stellen uns auch die Frage, wie die
Entwicklung des Dragonerareals das
umliegende Stadtquartier bereichern kann.

Wer heute plant, muss an die Zukunft denken

Das versteht sich eigentlich von selbst, ist aber leider noch nicht selbstversténdlich. Bei vielen Bauprojekten
kommt es einem so vor, als wiirde sich die Welt nicht dandern. Als wiirden wir in Zukunft noch genauso wohnen
und arbeiten. Als wiirde es noch genau das gleiche Klima und Wetter geben. Als gabe es unbegrenzte Ressourcen.

So wird es aber nicht sein. Wir wissen aber auch nicht genau, wie es sein wird. So ist das eben mit der Zukunft.
Aber wir miissen dafiir sorgen, dass die heutige Planung so robust und anpassungsfahig ist, dass sie auch morgen
noch gut und funktionsfahig ist.

Und man muss auch an die Vergangenheit denken

Wir haben es hier mit einem Ort zu tun, an dem die dltesten Bauten tiber 160 Jahre alt sind. Als das heutige
Finanzamt gebaut wurde, lag das Geldnde noch drauRen vor der Stadt zwischen Feldern. Die Geb&dude haben ihre
Anpassungsfadhigkeit bewiesen. Mit ganz verschiedenen Nutzungen tiber die Zeit. So solide sollen auch unsere
Neubauten sein. Wir haben es mit einem Geschichtsort zu tun, der ganz besonders ist: Militdrstandort, Januar-
aufstand, Aufstieg des Automobils, Riistungsproduktion und Zwangsarbeit, Enteignung jiidischen Eigentums,
Kriegszerstorung, Wiederaufbau, noch mehr Autos, neue Lebensstile, wieder andere Menschen. Das ist alles hier
passiert. Und in einem weiteren Kapitel der Geschichte stecken wir mittendrin.
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2. Aufgabenverstdandnis

Der Rathausblock mit dem Dragonerareal soll in den néchsten Jahren gemeinwohlorientiert entwickelt werden.
Grundlagen und Gutachten dafiir haben Zivilgesellschaft, Bezirk und Senatsverwaltung in den letzten zwei Jahren
erarbeitet. Es gibt Rahmenbedingungen, Anspriiche, Anforderungen und konkrete Vorschlége.

Im folgenden Kapitel werden die fiir die Aufgabenstellung vorliegenden Rahmenbedingungen vorgestellt, die die
Basis der Bau- und Nutzungsanforderungen darstellen. Diese Rahmenbedingungen sind nicht als abschliefend zu
betrachten und im weiteren Entwicklungsprozess immer wieder zu schérfen.

2.1  Worum geht es bei der Entwicklung der Bau- und Nutzungsanforderungen?

Fiir das Dragonerareal und einige angrenzende Grundstiicke sollen die Bau- und Nutzungsanforderungen geklart
werden. Wie viel Fldche soll fiir Wohnen zur Verfiigung gestellt werden, fiir bestehendes und kiinftiges Gewerbe?
Fiir Kultur, fir gemeinschaftsorientierte Nutzungen, fiir eine Kindereinrichtung und eine Jugendfreizeiteinrich-
tung? Wie kénnen die bestehenden, unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude dafiir genutzt werden? Wie kann
dabei dennoch ein griines Quartier entstehen und welchen Charakter sollen die Griin- und Freiflachen haben?

In den letzten Jahren wurden dazu viele Vorstellungen entwickelt und Forderungen aufgestellt. Dariiber hat der
Griindungsrat im letzten halben Jahr intensiv verhandelt und nun eine Kooperationsvereinbarung mit Préaambel
und Leitbild der Entwicklung beschlossen. Der Griindungsrat ist ein Ubergangsgremium, das im September 2018
gegriindet wurde, um die zukiinftigen Strukturen der Zusammenarbeit im Modellprojekt Rathausblock vorzube-
reiten und eine Kooperationsvereinbarung zwischen den beteiligten Akteur*innen zu verabschieden. Er tagt nicht
offentlich. Im Griindungsrat sind folgende Institutionen vertreten:

» das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

+ die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

« zwei Vertreter*innen des Forums Rathausblock

 vier Vertreter*innen des Vernetzungstreffens Rathausblock
« die Wohnungsbaugesellschaft Berlin Mitte GmbH (WBM)

« die Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM)

~

J
~

(Forum Rathausblock
Etwa alle zwei Monate sind interessierte Biirger*innen eingeladen, sich im Rathaus Kreuzberg iber Fort-
schritte im Verfahren, Zwischenergebnisse und Veranstaltungen sowie iiber Projekte aus den Arbeitsgruppen
zu informieren und tiber Fragen, Vorgehensweisen und Ergebnisse zu diskutieren. Das Forum Rathausblock
tagt 6ffentlich und ist offen fiir alle. Das Forum Rathausblock hat aus dem Kreis der Teilnehmer*innen zwei

kVer’creter“"‘innen in den Griindungsrat gewahlt.

-

Vernetzungstreffen Rathausblock

Das Vernetzungstreffen Rathausblock besteht aus rund einem Dutzend zivilgesellschaftlichen Initiativen. Es
ist das Austausch-, Abstimmungs- und Arbeitstreffen dieser Gruppen. Das Vernetzungstreffen ist mit vier
Vertreter*innen im Griindungsrat vertreten. Das Vernetzungstreffen hat sich Ziele gegeben, die fiir die Mit-
wirkenden verbindlich sind. Nur wer sich diesen Zielen anschlielt, kann am Vernetzungstreffen, das nicht
offentlich tagt, mitwirken.

https://rathausblock.org/

- J

Genauere Zielsetzungen hangen auch von den Erkenntnissen des weiteren Verfahrens ab. Zum Beispiel von den

Ergebnissen der Bau- und Nutzungsanforderungen.




Die einzelnen Nutzungen, die im Dagonerareal vorgesehen sind, stellen ganz verschiedene Anforderungen. Fiir das
Wohnen zum Beispiel soll stddtisches Leben, sollen aber auch ruhigere Bereiche geschaffen werden. Wenn Wohnen
ndher an bestehendes Gewerbe heranriickt, hat das Gewerbe h&ufig keine Chance, am Ort bestehen zu bleiben. Es
wird verdrdngt. Fiir das Dragonerareal wird eine andere Loasung angestrebt. Auch das bestehende Gewerbe soll
bleiben. Dazu muss es neu organisiert werden, damit es das Wohnen nicht stort. Es wurde ein Gewerbekonzept
erarbeitet, das genau dafir einen strategischen Ansatz entwickelt hat. In den Bau- und Nutzungsanforderungen
sind aber noch viel mehr technische Fragen zu kldren: Wie funktioniert die ErschlieRung mit Fahrzeugen? Wie
kommt die Feuerwehr zum Haus, wenn es brennt? Wie viel bauliche Dichte ist hier méglich, ohne die Wohnqualitat
und die Qualitat der Freirdume zu beeintrachtigen? Welche unterschiedlichen Losungsmoglichkeiten gibt es?

Getrennt oder gemischt?

Im Dragonerareal wird ein nutzungsgemischtes Quartier entwickelt.

Bei der Planung ist hier u.a. zu berticksichtigen:

« An welchen Orten im Quartier sind die Nutzungen gut untergebracht? Wo ist das Gewerbe am besten aufgeho-
ben? Wo das Wohnen? Wo die Kita?

+ Welches Gewerbe passt zum Wohnen, um die Erdgeschosse zu beleben und eine ,urbane Mischung® und eine
Lebendigkeit des Quartiers zu erreichen?

«  Wie empfindlich sind die Nutzungen gegen Stérungen durch Larm?

» Wie viel Ldrm erzeugt die jeweilige Nutzung selbst und wie l&sst sich der auftretende Larm verringern oder
abschirmen?

» Gibt es Unterschiede zwischen verschiedenen Tageszeiten?

Die hier aufgezeigten Varianten der Entwicklung sollen dazu ein Ausloten der Vor- und Nachteile bestimmter An-
ordnungen liefern.

Kompakt oder in die Hohe?

Wenn das vorldufige Raumprogramm im Dragonerareal verwirklicht wird, wiirde das Quartier mehr als doppelt
so viel Baumasse in Form von alten und neuen Gebduden haben. Dafiir sind unterschiedliche Bauformen denkbar,
eine hoch verdichtete nicht ganz so hohe Bebauung bis hin zu einem oder mehreren Hochh&usern.

Maglich ist Vieles. Die Unterschiede liegen in den Kosten und in der entstehenden Qualitét. Auch der denkmal-
geschiitzte Gebdudebestand ist dabei besonders zu beriicksichtigen. Wie nah riicken die Neubauten an ihn heran?
Oder findet sogar ein Ineinandergreifen der neuen und alten Gebdude statt?

Mit viel Aufwand zum kostengiinstigen Quartier?
Ein wesentliches Ziel der Entwicklung des Dragonerareals sind kostengiinstige, leistbare Mieten. Nicht nur fiir das
Wohnen, sondern auch fiir Gewerbe, Kultur und andere Nutzungen. Auch tkologische Aspekte sind wichtig.

Eine gute Idee ist, Technik durch intelligente Losungen zu ersetzen. Das spricht fiir gute Nutzungsiiberlegungen
fuir die bestehenden Geb&ude, damit nicht so viel umgebaut werden muss. Das spricht aber auch fiir intelligente
Konzepte im Stadtebau und in der Gebdudeplanung.

Sommerlicher Warmeschutz kann mit aufwendiger Liiftungs- und Kiihlungstechnik und Technikboxen auf dem
Dach gelost werden, was aber zusétzlich zur Aufheizung des Quartiers beitragt. Oder durch bauliche MaRnahmen,
die erst gar nicht so viel Hitze in das Geb&ude lassen. Das geht auch mit Begriinung und tragt damit gleichzeitig
zum besseren Mikroklima bei.

Urbanes Quartier?
In der bisherigen Diskussion ist oft die Rede von einem urbanen, lebendigen Quartier. Die ,Kreuzberger Mischung®
soll aufgenommen und neu interpretiert werden, damit sie auch fiir die Zukunft taugt.
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2.2  Kooperationsvereinbarung Rathausblock

Die Kooperationsvereinbarung schafft die Basis fiir die zukiinftige Zusammenarbeit im Modellprojekt Rathaus-
block und hilt ein gemeinsames Verstandnis zu zentralen Punkten des Verfahrens fest. Eckpunkte der Koopera-
tionsvereinbarung sind Praambel und gemeinsames Leitbild fiir das Modellprojekt Rathausblock (im Folgenden
nachzulesen), Strukturen und Gremien fiir die zukiinftige Zusammenarbeit sowie ein Kooperationsmanagement,
ein verbindlicher Zeitplan fiir das Gesamtverfahren und Vereinbarungen zum weiteren Umgang mit noch unge-
klarten Themen (Projektvereinbarungen). Die Kooperationsvereinbarung wurde zwischen den Kooperationspart-
ner*innen des Griindungsrates geschlossen.

1. Praambel*
Vorliegende Kooperationsvereinbarung wird unter den sechs Kooperationspartner*innen Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW), Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg (BA), Berliner
Immobilienmanagement GmbH (BIM), WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM), Ver-
netzungstreffen Rathausblock (VTR) und Delegierten aus dem Forum Rathausblock (FR) geschlossen, um
die Entwicklung des gemeinwohlorientierten, kooperativen Modellprojektes im Zusammenhang mit dem
derzeit laufenden Sanierungsverfahren Rathausblock zu schaffen. Inshesondere gilt es, die stddtebau-
liche Neuordnung des sogenannten Dragonerareals gemeinsam in Zielen und Inhalten zu definieren und
geeignete Strukturen zur Umsetzung zu etablieren.

Die Entwicklung soll modellhaft im Sinne der Kooperation zwischen der Zivilgesellschaft und der Verwal-
tung, der BIM und der WBM erfolgen. Grundlagen sind § 137 BauGB aufgrund des seit 2017 laufenden
Sanierungsverfahrens sowie der Berliner Koalitionsvertrag 2016-2021.

Der Koalitionsvertrag setzt folgenden Rahmen zur Entwicklung des Dragonerareals:

,Die Koalition beabsichtigt, das Dragoner-Areal in Landeseigentum zu lberfiihren und dort ein Projekt
fir preisglinstiges Wohnen und Arbeiten (Kleingewerbetreibende und Kreativwirtschaft) in Kooperation
zwischen Bezirk, stddtischen Wohnungsbaugesellschaften und gemeinwohlorientierten freien Trdgern
mit umfassender Blirgerbeteiligung umzusetzen.*

Der Senat von Berlin beschloss im August 2015 die Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen fur
den Rathausblock und die nordlich angrenzenden Blocke. Die vorbereitenden Untersuchungen wurden im
Juni 2016 abgeschlossen und die vermuteten stadtebaulichen Handlungsbedarfe fur den Rathausblock
bestatigt, der dann per Rechtsverordnung am 05.07.2016 zum Sanierungsgebiet im Stadtebauforderpro-
gramm Stadtebaulicher Denkmalschutz erklart wurde. Das Sanierungsverfahren ist auf einen Zeitraum

von 10 Jahren angelegt.

Diese Kooperationsvereinbarung stellt einen Arbeitsrahmen dar, der im laufenden Prozess konsensual
angepasst und ergéanzt werden kann. Sie legt wesentliche Eckpunkte und Inhalte fiir das weitere Verfah-
ren dar.

Das Dragonerareal wurde gemalt der Regelungen des Hauptstadtfinanzierungsvertrags an das Land
Berlin tibertragen. Das Grundstiick geht in das Sondervermogen Daseinsvorsorge (SODA) tiber und wird
durch die BIM treuhanderisch verwaltet. Der Boden soll dauerhaft im offentlichen Eigentum verbleiben.
Eine Vergabe soll an Dritte im Rahmen von Erbbaurechten und Mietvertrédgen unter Berticksichtigung der

jeweiligen Bedurfnisse der Nutzer*innen erfolgen.

Griindungsrat, 2019, S. 4f
2 Berliner Koalitionsvereinbarung, 2016-2021, S. 37
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Bau- und Nutzungsanforderungen Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke ¢ Aufgabenverstandnis

Die WBM ist als landeseigene Wohnungsbaugesellschaft fur einen Grofteil des Wohnungsneubaus, ein-
schlieRlich integrierter gewerblicher Nutzungen, sowie deren langfristiger Bewirtschaftung vorgesehen.
Dariiber hinaus wird eine Tragervielfalt bei Aufrechterhaltung von Sozial- und inhaltlichen Bindungen
angestrebt. Der Ubertragung sind jahrelange intensive Aktivitaten von Initiativen und engagierten Einzel-
personen vorausgegangen, das Dragonerareal als innerstadtische Flache fur bezahlbaren Wohnraum und
Gewerbe zu sichern. Eine wichtige Leitlinie aus den vorbereitenden Untersuchungen im Sanierungsgebiet
Rathausblock ist, dass breite Partizipation ermoglicht wird. Es sollen Spielrdaume fur Innovationen beim
Planen, Bauen und bei den Organisations-, Verfahrens- und Kooperationsformen ausgelotet und genutzt
werden. Das bereits begonnene, besondere Beteiligungsverfahren zur stadtebaulichen Planung im Sanie-
rungsgebiet wird fortgesetzt. Orientierungspunkt ist dabei, dass noch in dieser Legislaturperiode mindes-
tens die Planreife des Bebauungsplans erreicht wird, um den Bau von dringend benctigten Wohnungen

auf dem Dragonerareal abzusichern.

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 selbst-
verwaltete und kommunale Strukturen zusammengefthrt werden. Von allen Kooperationspartner*innen
wird die Entwicklung des Rathausblocks und des Dragonerareals als wichtiges und gemeinsames Projekt
begriffen. Das schlieltt ein, die Zusammenarbeit und den Beteiligungsprozess als Ort der Aushandlung zu
respektieren. Dazu gehort unter anderem auch die Befassung mit Eigentumsverhaltnissen.

Die Unterzeichner*innen dieser Kooperationsvereinbarung verpflichten sich, die Inhalte der Vereinba-
rung zu achten und miteinander zu kooperieren; sie begreifen das Modellprojekt als einen gemeinsamen
Lernprozess. Alle Beteiligten legen ihre jeweiligen Interessen offen dar. Ihnen ist bewusst, dass im Prozess
Interessenskonflikte auftreten konnen und sie bestatigen die Bereitschaft, sich im Rahmen der Moglich-
keiten unter den rechtlichen, verfassungsmaligen, finanziellen und politischen Rahmenbedingungen
auf einen Perspektivenwechsel einzulassen sowie Losungen fiir die Vereinbarkeit der unterschiedlichen
Interessen zu suchen.

Die Beteiligten verpflichten sich gegenseitig zur vertrauensvollen Zusammenarbeit. Grundlage dafir sind
Offenheit und Transparenz nicht nur im Umgang miteinander, sondern auch in Bezug auf inhaltliche
Zielsetzungen. Die Partner*innen garantieren sich gegenseitig die Moglichkeit zur Riickkopplung in die
eigenen Abstimmungsraume (z. B. Ruicktragung in Verwaltung oder Vernetzung/Initiativen).

Die Partner*innen der Kooperation sagen zu, dass sie ihre spezifischen Fahigkeiten und Ressourcen im
erforderlichen Umfang der Kooperation zur Verfiigung stellen.

Die einzelnen Prozessschritte werden durch eine offene und frithzeitige Kommunikation zu den jeweilig
vorliegenden Vorgaben bzw. Handlungsspielraumen (z. B. zu Rechtsvorgaben und finanziellen Aspekten)
begleitet. Dies erfolgt unter Einbeziehung der Option der gemeinsamen, zielgerichteten und kreativen
Auslotung von moglichen Spielraumen oder alternativen Gestaltungen. Auf dieser Grundlage soll sie
weiterhin modellhaft sein und muss sich sukzessive entfalten.

(SODA = Sondervermdgen Daseinsvorsorge

Der Senat will zukiinftig Grundstiicke zunehmend fiir die kiinftige Daseinsvorsorge oder aus strategischen
Griinden halten, die aktuell nicht benétigt werden. Das kénnen Schulen sein, die zu einem spateren Zeitpunkt
moglicherweise erneut fiir eine Schulnutzung infrage kommen. Auch sollen aktuell nicht benstigte, zentral
gelegene Grundstiicke mit einem hohen Wertsteigerungspotenzial aus strategischen oder wirtschaftlichen

Griinden dem SODA zugeordnet werden.

-

~
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Bau- und Nutzungsanforderungen Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke ¢ Aufgabenverstandnis

Zur Konkretisierung des modellhaften Verfahrens auf dem Dragonerareal werden ,Projektvereinbarungen
fur das Dragonerareal” geschlossen. Diese werden unter anderem Regelungen zu kiinftigen Nutzungs-
rechten, Betreibermodellen, Tragerschaften, und Selbstverwaltungsstrukturen beinhalten.

2. Leitbild fiir das Modellprojekt Rathausblock und das sog. Dragonerareal?
In einem ersten Schritt wurde unter Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der vorbereitenden Unter-
suchungen 2016 ein Leithild fuir das Sanierungsverfahren Rathausblock entwickelt:

Hier 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 stadte-
baulichen Identitat.

In einem gemeinsamen Prozess haben die Kooperationspartner®innen das Leitbild fiir das Modellprojekt
Rathausblock aufbauend auf dem Leithild fur das Sanierungsverfahren Rathausblock weiter entwickelt.
So entstand eine Liste an Leitzielen und Anforderungen in den verschiedenen Ebenen des Modellprojek-
tes. Den Kooperationspartner®innen ist bewusst, dass sich aus den Leitzielen Konflikte zwischen verschie-
denen Anforderungen ergeben konnen, die im Zuge der weiteren Entwicklung im Rahmen eines gemein-
samen und transparenten Prozesses gegeneinander abgewogen werden. Der Rathausblock soll dabei

als Einheit, inshesondere in Beziehung zum umliegenden Stadtraum, entwickelt und fur die zukuinftige
Bereitstellung von sozialer Infrastruktur gesichert werden.

Neue Formen der Kooperation zwischen Zivilgesellschaft, Verwaltung und nachgeordneten Institutionen
erschlieffen gemeinsame Potentiale zur Beantwortung der Herausforderungen und der Schaffung eines
gesellschaftlichen Ausgleichs einer sich verdichtenden Metropole und unterstiitzen die Gestaltung einer
sozial gerechten, demokratischen und resilienten Stadt von morgen. Ein zentrales Motiv der Kooperation
ist es, ein besseres Projekt umzusetzen, als es den Akteur*innen jeweils einzeln moglich ware.

Die Unterzeichner®innen setzen sich fuir Toleranz und Vielfalt ein und wenden sich gegen menschenver-
achtende Einstellungen. Nationalistische, rassistische, frauen-, behinderten- und queerfeindliche, religios-
intolerante oder antidemokratische Positionen und Konzepte werden nicht toleriert. Die Kooperations-
partner*innen bekennen sich zu Vielfalt, Barrierefreiheit und Inklusion.

Prozessdesign und kooperative Steuerung

+ Ausgestaltung eines transparenten, verbindlichen, inklusiven und lernfahigen Verfahrens, welches
auch in Teilen als gute Praxis auf andere Entwicklungen tibertragen werden kann.

+ Aufbau eines Wissensmanagements zur Unterstiuitzung der Kooperation, welches den Lernprozess
unterstitzt und einer transparenten und fortlaufenden Dokumentation und Evaluation im Verfahren
dient.

+ Auslotung von Spielraumen fur Innovationen beim Planen, Bauen und bei den Organisations- und
Kooperationsformen und deren Umsetzung.

+ Eine umfassende, kooperative Zusammenarbeit mit zivilgesellschaftlichen Initiativen, den Bewoh-
ner*innen, Gewerbebestandsmieter*innen auf dem Dragonerareal und (kiinftigen) Nutzer*innen
im Rathausblock wird gleichermalien angestrebt sowie der Dialog mit dem umliegenden Stadtraum
gesucht.

+  Befahigung eines moglichst groRen Kreises zur Mitsprache/Mitentscheidung. Empowerment von Grup-
pen, die bisher nicht oder nur wenig im Verfahren vertreten sind.

+  Gemeinsame Entscheidungen werden im Konsens getroffen.

Griindungsrat, 2019, S. 6ff
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Bau- und Nutzungsanforderungen Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke ¢ Aufgabenverstandnis

« Schon mit Beginn der Planungsphase soll eine das Gemeinwesen starkende Entwicklung mitgedacht
und eine Anlaufstelle fiir verschiedene Bedarfe und Akteur*innen geschaffen werden.
« Ermoglichung der Mitbestimmung von zukunftigen Bewohner*innen mit Beginn der Planungsphase.

Akteur*innen und Gemeinwesen

+  Entwicklung eines stabilen, nachhaltigen, solidarischen Gemeinwesens, welches sich in seine Nachbar-
schaft integriert: Ein Nutzer*innenkreis aus Bewohner*innen, Bestandsmieter*innen und zukiinftigen
Gewerbetreibenden, Kiinstler*innen, Kulturschaffenden, Kund*innen, Besucher®innen, Initiativen
und Akteur*innen des Denkmalschutzes entwickelt Gemeinschaftssinn fiir das Quartier und tiber die
Grenzen des Quartiers hinaus, starkt btirgerschaftliches Engagement und Lebensqualitat und lasst
Synergien entstehen.

«  Schaffung von Anlaufstellen fuir verschiedene Bedarfe.

+  Mitdenken von sozialem Ausgleich, Inklusion, Schaffung von Angeboten fur geringe und mittlere Ein-
kommen.

+  Ermoglichung einer Nachbarschaft von Wohnen und Arbeiten und dabei Austausch von Kompetenzen,
solidarisches Teilen und gegenseitige Hilfe mitdenken.

+  Selbstverwaltung ermoglichen und im weiteren Verlauf durch zusatzliche Projektvereinbarungen
konkretisieren.

«  Diversitat aller Beteiligten und zukiinftigen Nutzer*innen anerkennen und Diskriminierungsfreiheit
verteidigen.

Stadtebau und Architektur

«  Entwicklung eines resilienten, nutzungsgemischten Stadtebaus,

« der Wohnen, Arbeiten, Kultur und Leben zusammendenkt und ckologischen Anspriichen gentigt,
+ der die ermittelten Bedarfe unter Ausnutzung der durch die Politik geschaffenen Rahmenbedin-
gungen optimal integriert.

«  Schaffung einer qualitativ hochwertigen Architektur (Fassaden, Dacher, individuelle Rdume, Gemein-
schaftsraume, EG-Zone, Freirdume), die flexible Grundrisse und Innovationen ermoglicht.

«  Entwicklung und Erhalt/Pflege eines Quartiers mit baukulturellem Anspruch in Bezug auf die komple-
xe Baustruktur und die vielfaltigen historischen Schichten. Berticksichtigung des bisherigen behutsa-
men Umgangs mit dem baukulturellen Erbe, auch in der anstehenden erneuten Transformation.

+ Auch nach der Neuordnung und Entwicklung des Dragonerareals soll die Geschichte des Ortes fiir
zukiinftige Generationen sichtbar und erfahrbar sein.

Nutzungsmischung
+  Entwicklung des Areals zu einem lebendigen und stabilen Wohn- und Arbeitsquartier.
+  Keine Verdrangung bestehender Nutzungen.
+  Forderung von Kunst und Kultur im Quartier.
«  Ermoglichung von nutzungsoffenen, vernetzten Rdaumen und Freiraumen.
+ Mitdenken einer bewohnerorientierten Versorgung auf dem Dragonerareal und im Quartier.

Nachhaltigkeit, Okologie, Mobilitit

+  Entwicklung eines klimaresilienten sowie skologisch, energetisch und technisch zukunftsweisenden
Stadtquartiers.

+  Ermoglichung neuer Formen einer Stadt der kurzen Wege durch intelligente Mobilitat und Selbstver-
sorgung in Form urbaner Nahrungsmittelproduktion.

+  Entwicklung eines autoarmen Quartiers mit unterschiedlichen MalRgaben fur Wohnen und Gewerbe,
das vielfaltige Mobilitatsformen unterstiitzt.

+  Erhohung der ckologischen Vielfalt.
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Bau- und Nutzungsanforderungen Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke ¢ Aufgabenverstandnis

Besondere Starkung des Rad- und Fulverkehrs.
Nachhaltiger Umgang mit der Ressource Wasser.

Bodenpolitik/Eigentumsmodelle

Dauerhafter Verbleib des Bodens in kommunalem Eigentum oder als Teil eines (z B. kommunalzivil-
gesellschaftlichen) Bodenfonds, der die gemeinwohlorientierte Nutzung des Areals dauerhaft absi-
chert. Teilgrundstticke sollen in Erbbaurecht an unterschiedliche Trager gegeben werden.

Sobald der Nutzen-Lasten-Wechsel stattgefunden hat, tiberprifen die Kooperationspartner*innen, ob
und ggf. wie der Anteil an Teilflachen in Erbbaurecht an Dritte, die nicht landeseigene Gesellschaften
sind, erhoht werden kann.

Ermoglichung von Selbstverwaltung in den Bereichen Wohnen und Arbeiten auf dem kunftigen Drago-
nerareal.

Unterstutzung von gemeinwohlorientiertem Wohnen und Arbeiten.

Forderung von Transparenz und Inklusion bei der Vergabe von Erbbauflachen.

Ermoglichung von verschiedenen Modellen des leistbaren Wohnens fiir unterschiedliche Nachfrage-
gruppen hinsichtlich Standards, Wohnformen und Grolken; Forderung der Trégervielfalt.
Ermoglichung von gemeinschaftlichem Wohnen/Clusterwohnen, z. B. in Tragermodellen.
Berticksichtigung und Auslotung von Vorgaben der Wohnungsbauforderung.

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

Bezahlbarkeit/Finanzierung/Okonomie

Ermoglichung von 100 % leistbarem und bedarfsgerechtem Wohnraum fur vielfaltige Lebensmodelle.
Erzeugung von hoher Wohnzufriedenheit bei moglichst niedrigen Kosten.

Schaffung von skonomischer Zuganglichkeit fur moglichst viele Menschen und Auslotung aller
Optionen, um dauerhaft preiswerte Mieten zu ermoglichen (wie z. B. kostensparende stadtebauliche
Struktur sowie kostenbewusste Bauweise und Schaffung von langfristiger Planungs- und Investitions-
sicherheit).

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

Akquise von Fordermitteln zur weiteren Reduzierung der Gewerbemieten

Moglichkeiten suchen, die Sozialbindung des kiinftigen Wohnungsbestandes dauerhaft abzusichern.
Langfristig mitdenken, wie die Bewirtschaftung des Gelandes skonomische Beitrage fur eine gemein-
nutzige Nachbarschafts- und Stadtentwicklung im Areal selbst und dartiber hinaus erbringen kann. Eine
Zweckbindung der Einnahmen innerhalb des Dragonerareals, z. B. durch einen revolvierenden Fonds, wird
angestrebt.

Umgang mit der Geschichte und dem kulturellen Erbe

Der ehemaligen Dragonerkaserne kommt stadtgeschichtlich eine besondere Bedeutung zu: Sie wurde
als eine der ersten drei preulischen Kasernen Mitte des 19. Jahrhunderts auRerhalb der Stadtmauer
Berlins auf der Upstall der Tempelhofer Bauern erbaut und entwickelte sich sp&ter zu einem Stand-
ort der Automobilitat. Dieser Transformationsprozess vollzog sich behutsam und war gepragt vom
Respekt gegentiber dem historischen Baubestand.

Daraus erwdchst eine Verantwortung gegentiber dem kulturellen Erbe. Respekt und der behutsame
Umgang mit dem kulturellen Erbe bilden die Grundlage allen Handels fur die Entwicklung.

Die Schaffung eines Lern- und Geschichtsorts, der u. a. die Entwicklung und die vergangenen Trans-
formationen auch fur zukunftige Generationen sichtbar und erfahrbar macht, wird unterstiitzt.
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Bestandsschutz

.

Das Dragonerareal bleibt (in Teilen) auch ein Gewerbestandort und bietet die Moglichkeit, eine Nach-
barschaft von Gewerbe und Wohnen herzustellen. Das bestehende Gewerbe wird Teil einer langfristig
attraktiven Durchmischung von Nutzungsarten.

Die bestehenden larm- und emissionserzeugenden Nutzungen werden in der Weiterentwicklung des
Rathausblocks sensibel berticksichtigt. Das Neuordnungskonzept berticksichtigt aktive und passive
EmissionsschutzmalRnahmen im Bestand und Neubau fur ein neues Miteinander.

Jeder einzelne Gewerbebetrieb auf dem Dragonerareal hat seine Berechtigung und ist damit erhaltens-
wert. Gemeinsamer Anspruch ist es, das vorhandene Gewerbe zu erhalten.

Gunstige, sozialvertragliche und tatsdchlich bezahlbare Gewerbemieten mussen so weit wie moglich
erhalten bleiben, um die naturlich gewachsene Struktur des Gebiets beizubehalten. 100 % bezahlbare
Gewerbemieten werden daher auch fiir Bestandsmieter*innen angestrebt.

Neue bezahlbare und bedarfsgerechte Rgume fur Gewerbe, Kunst und Kultur sollen geschaffen werden.
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Strukturen der Zusammenarbeit im Modellprojekt Rathausblock
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2.3 Der Rahmen
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N\

17



Bau- und Nutzungsanforderungen Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke ¢ Aufgabenverstandnis

Dragonerareal

Das heutige Dragonerareal war bis 1920 Kasernengeldnde. Nach 1920 wurde es verpachtet und zum Automobil-
standort. Im 2. Weltkrieg war das Dragonerareal Riistungsstandort, wo Zwangsarbeiter eingesetzt wurden. Nach-
dem es im Krieg teilweise zerstort wurde, erfolgten in den 1950er bis 1970er Jahren viele bauliche Anpassungen
und einige Neubauten wurden errichtet.

Was soll hier passieren?

« Ein Areal mit verschiedenen Nutzungen: Leistbares Wohnen, leistbares Gewerbe und Kultur (fiir heutige
Nutzer*innen und weitere Gewerbe-, Kulturnutzer®innen), Soziale Infrastruktur, Gemeinschaftsraume und
Fldchen, dringend benttigte wohnungsnahe Griinfldchen fiir das Stadtquartier.

« Das Ziel: Gemeinwohlorientierte Entwicklung im Rahmen eines Modellprojekts.

Gemeinwohl

Das Gemeinwohl bezeichnet Interesse der Gemeinschaft bzw. Gesellschaft und steht somit den Interessen
von Einzelpersonen oder Gruppen entgegen. Es kann auch als Uberbegriff fiir alle Aktivitaten von sozialen
Trdgern verstanden werden. Bei der Aufstellung des Kooperationsvertrags werden Rahmensetzungen fiir die
gemeinwohlorientierte Entwicklung im Rathausblock entwickelt.

Rathausgrundstiick

Das Rathaus Kreuzberg besteht aus einem Altbau, der als Schule geplant, im ersten Weltkrieg als ,Notstandsbau®
errichtet, jedoch gleich als Verwaltungsgeb&ude genutzt wurde und einem Neubau, der in zwei Bauabschnitten

in den 1950er Jahren gebaut wurde. Das ganze Gebdude wird als Rathaus genutzt. Die Freiflachen werden heute
grolitenteils als Parkplatz genutzt.

Was soll hier passieren?

« Das Rathaus soll Rathaus bleiben. Es gibt einen erheblichen Erweiterungsbedarf durch wachsende Aufgaben
und zusatzliches Personal des Bezirksamts.

+ In Arbeitsgruppen wurde besprochen, dass auch die Zukunft des Rathauses mit den Biirger*innen diskutiert
werden soll.

« Gewiinscht sind Durchwegungen von der YorckstralRe ins Dragonerareal.

Finanzamt

Das heutige Grundstiick des Finanzamts gehérte frither mit zum Kasernengeldnde. Das Gebdude war vor 1920 das
Mannschaftsgebdude der Kaserne. Hier waren die Soldaten und einige der Offiziere untergebracht. Die Freiflachen
werden heute als Parkplatz fiir verschiedene Nutzergruppen genutzt (unter anderem fiir LPG-Biomarkt).

Was soll hier passieren?

« Das Finanzamt soll am Rathausblock bleiben. Es besteht auch hier Erweiterungsbedarf. Dieser Bedarf kann auf
dem Finanzamtsgrundstiick selbst nicht gedeckt werden.
+ Die Offnung der historischen Tordurchfahrt in der Mitte des Gebdudes ist eine Option, die einen besseren Zu-

gang zum Inneren des Dragonerareals ermoglichen wiirde.

ObentrautstraRe 31

Das Grundstiick ObentrautstraRe 31 befindet sich in 6ffentlichem Eigentum. In der durch Kriegseinwirkungen ent-
standenen Bauliicke sind nach dem Krieg Garagen entstanden. Im Siiden des Grundstiicks gibt es noch ein altes
Werkstattgebdude. Das Grundstiick bildet einen stadtebaulichen Missstand. Es kann besser ausgenutzt und durch
eine andere Bebauung stddtebaulich besser eingebunden werden.
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Was soll hier passieren?

Das Grundstiick ist fiir Wohnen fiir Gefliichtete vorgesehen. Dazu kann auf dem Grundstiick ein Neubau er-
richtet werden, in dem im Erdgeschoss noch Platz fiir andere Nutzungen ist.

Laut vorbereitender Untersuchungen zum Sanierungsgebiet Rathausblock® soll dieses Grundstiick zusatzlich
fur die Durchwegung ins Gebiet dienen.

Was das fiir das Quartier heiRt, war auch Teil der Entwicklung der Bau- und Nutzungsanforderungen, um zu

erdrtern wieviel stddtisches Leben sich tatsédchlich bis tief in das Quartier hineinziehen soll und welche Bereiche

vielleicht anders entwickelt werden sollen. Das heutige Dragonerareal hat viele Bereiche, die fast wie Ruheinseln

inmitten des stadtischen Lebens und Larms wirken. Vielleicht ist es eine gute Idee, diese Elemente auch in das

zukiinftige Quartier aufzunehmen und so auch kiinftig unterschiedliche Orte mit unterschiedlichem Charakter zu

schaffen.

4

(Sanierungsgebiet N

N\ J

Sanierungsgebiete sind Stadtbereiche, die Mangel (stddtebauliche Missstande) im Bereich der Wohn- und
Arbeitsstatten und der Funktionsfahigkeit gemaR & 136 Baugesetzbuch (BauGB) aufweisen. Nach einer Vor-
untersuchung, die diese Mangel nachweist (§ 141 BauGB), erkldrt in Berlin das Abgeordnetenhaus diesen
Stadtbereich zum férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet.

Zur Finanzierung der Verbesserung der 6ffentlichen Infrastruktur werden tiberwiegend Stadtebaufordermittel
eingesetzt. Die Stadtebaufordermittel fiir den Rathausblock kommen aus dem Programm Stéddtebaulicher
Denkmalschutz.

https://www.berlin.de/rathausblock-fk/sanierungsverfahren/
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2.4  Die derzeitigen Setzungen

Das Dragonerareal umfasst eine Fldache von 4,7 ha - um genau zu sein 47.106 m2 Grundstiicksfldche. Davon sind
derzeit 19.284 m?2 bebaut. Summiert man die Fldchen aller Etagen der derzeitigen Geb&ude, ergibt sich eine Brut-
togeschossfldche (BGF) von 23.128 m2 (bei einer GFZ von 0,49).

Das Dragonerareal wird viel dichter bebaut werden, als es jetzt der Fall ist. Die meisten Bestandsgebdude sind
ein- oder zweigeschossig. Viele Neubauten werden hoher sein. Damit es nicht zu dicht wird, wird eine Obergrenze
festgelegt, die die Bebauung auf ein bestimmtes Malk begrenzt. Fiir das Dragonerareal war zundchst eine GFZ von
1,8 vorgesehen. Dies war auch die Zielsetzung in der Aufstellung des Bebauungsplans. Diese Kennzahl wurde in
den vorbereitenden Untersuchungen (VU) als stadtebaulich vertraglich fiir das Areal erachtet.

Um zu wissen, wie viel Fldche fiir Bauland zur Verfiigung steht, wird von der Gesamtflédche ein Prozentsatz (ca. 18-
20 %) fiir notwendige ErschlieRung und &ffentliche Fldchen abgezogen. Die verbleibende Fléche wird Nettobauland
genannt und ergibt bei Multiplikation mit der GFZ die Bruttogeschossflache (BGF). Die errechnete BGF ist schliel3-
lich der ,,Kuchen”, der unter den Nutzungen aufgeteilt wird.

Gesamtfliache

ErschlieRung + 6ffentl. Fldchen

Auf diesen Fldchen
miissen die
unterschiedlichen
Nutzungen

Platz finden.

N J

Nettobauland x GFZ = BGF

Abb. 2:  Schema zu Fldchenberrechnung und stédtebaulichen Kennzahlen

Wie die Berechnung und Aufteilung der Fldachen aussehen kann, zeigt die folgende Tabelle im Detail. Im Laufe des
Prozesses haben sich aber auch Rahmenbedingungen gedndert. Als Modellprojekt ist es ein lernender und ko-
operativer Prozess, in dem sich Anforderungen und Interessen annahern und Entscheidungen abgewogen werden

m{ussen.

So wird in Tabelle 1 in der ersten Spalte zum Dragonerareal ersichtlich, welches Ergebnis aus den urspriinglichen
Anforderungen resultiert und in der zweiten zeigt sich der erhhte Flachenbedarf, der vorliegt. Die gesamte Tabel-
le stellt das Mindestraumprogramm dar, das notwendig wére, um die erforderlichen Nutzungen alle unterzubrin-
gen. Rechnerische Grundlagen fiir die Entwicklung des Dragonerareals und angrenzender Bereiche im Ergebnis der
Grundungsratssitzung am 31.07.2019 (Verdnderungen sind blau ausgezeichnet):



Tabelle 1 Dragonerareal - Verdnderungen zur urspriinglichen Situation Dragonerareal -
urspriingliche Annahmen > aktuelle Annahmen

1 Grundstiick m?2 47.106 | e zusétzlich Jugendfreizeiteinrichtung im Dragonerareal, um in 47.106
2 davon bebaute Fldche 19.284 der ObentrautstralRe 31 (urspr. Standort) Gefliichtetenwohnen 19.284 &
. c
3 | davon Grundfldche Baudenkmale 8.510 zu ermdglichen. 8.510 =
(Einzeldenkmal) [1] e zusgtzlich Kita im Dragonerareal, um mehr Optionen fiir das 3
4 davon nicht erhaltenswert [2] Rathausgrundstiick zu erhalten (einschlieRlich 577 =
3 GrFl restl. eingetr. Baudenkmale Erweiterungsanforderungen Rathaus, ggf. aber auch Wohnen 7.933 E—
6 Ergénzend erhaltenswiirdig It. oder Kompensationsflachen fiir Fléchen des Dragonerareals die 3.290 =
Gutachten [3] durch eine Rathauserweiterung in Anspruch genommen wiirden (davon 1.400 Adler-Halle) Q
7 Summe Zeile 5+6 - in diesem Fall Wohnen mindestens auf dem hinteren 11.223 g-.
8 | GRZ Bestand 041|  Rathausgrundstiick) 041 =
9 GRZ zu erhaltende Geb. 018 | ® Erhdhung des Wohnraumbedarfs je Wohnung im Ergebnis der 024 &
10 | Bestand BGF [4] 27315 Studie zum Ieistbarenl/\lohnen (hoherer Anteil groRer 27315 g
11 | BGF Baudenkmal zu erhalten 11.541 Wahnungen, als urspriinglich angenommen) 10.852 %
e Erhohung des Wohnraumbedarfs je Wohnung durch Zuschlag (vgl. Zeile 5 und FuRn. 2) é
12 | Nachrichtlich: BGF Erhaltenswerter far ?arrlerefrelhflt . 14.142 c%
Bestand nach Gutachten e Erhohung des Flachenbedarfs fiir Wohnen durch (zusétzliche BGF: 3.290 m?2) S
Beriicksichtigung von Gemeinschaftsflichen/Gemeinwohl- (vgl. Zeile 6 und FuRn. 3) =
13 | GFZ Bestand 047 flachen fir die Bewohner*innen (5-10 % - mindestens 5%) 047 Q
- Verdnd der Denkmalbewert tsprechend : o
14 | GFZ zu erhaltende Geb. 023 | * Veranderung der Denkmalbewertung (entsprechend 0,30 (bei Zeile 12) &
- - vorliegendem Entwurf Denkmalpflegerischer Leitlinien) — - [=
15 | Abzug fiir 6ffentliche ErschlieRung pauschal 25 % L o - im stadtebaulichen =
N o Herausnahme von Gebé&uden, die nicht mehr konstituierende » o
und Griin ) o Werkstattverfahren zu kldren, 0
fur die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage sind (in der voraussichtlich ca. 18-20 % S
folgenden Berechnung berticksichtigt) der Grundstiicksflsche Or%
6 [ Verbleibende B stucksfiach 35330 o Kennzeichnung weiterer Geb&ude, die als Baudenkmal unter 37685 bis 36.627 =
ezr eibende baugrundstlickstiache : Schutz gestellt werden sollen (noch nicht beriicksichtigt, im ca. s 3¢ o
m - - Stadtebaul. Werkstattverf. zu klren) - Y
17 | GFZ ZlelzThI bezoien auf Durchschnittswert: 1,8 | | Erweiterungsbedarf Finanzamt aufgrund Aufgabe Standort Durchschnittswert: 1,9 g.
Nettobauland (Zeile 16) Mehringdamm 110 (noch nicht beriicksichtigt, zu priifen) =
18 | Sich daraus ergebende BGF m?2 64.000 ca. 71.600 bis 73.390 =
=3
X
1 gem. Kennzeichnung als Baudenkmal in der aktuellen Denkmalkartierung (beim Dragonerareal zusétzlich zur Lage innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage) ﬂ:
2 gem. Ersteinschatzung Biiro West / LDA vom 2.7.19 zum besonderen Denkmalwert weniger erhaltenswerte Baudenkmale (Maschinenraum Tischlerei, Anbau Stallgeb&ude der zweiten e
Escadron im nordwestlichen Hof) cr%'"
3 gem. Ersteinschatzung Biiro West / LDA vom 2.7.19 zum besonderen Denkmalwert noch nicht als Einzeldenkmal geschiitzter Gebdude (Garagen im Nordwesten (Kosina), Werkstattgebdude 23
im nordwestlichen Hof (Umbau und Erweiterung der neuen Schmiede, Kosina), Teil der Adler-Halle. g
4 Bruttogeschossflache, alle Daten aus CAD-Ermittlung ALK ©
2
a
=,
1%}

Tab.1:  Ubersicht Rechnerische Grundlagen fiir die Entwicklung des Dragonerareals und angrenzender Bereiche - Tabelle 1, Stand 31.07.2019
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Tabelle 2 ragonerareal Finanzamtsgrundstiick Rathausgrundstiick ObentrautstraRe 31

1 Grundstiick m2 47.106 5.079 14.644 663

2 | davon bebaute Flache 19.284 2493 4.993 430
3 | davon Grundfldche Baudenkmale 8.510 2493 0 0 g
(Einzeldenkmal) [5] :'
4 Davon nicht erhaltenswert. [6] 577 =3
5 GrFl restl. eingetr. Baudenkmale 7.933 =
6 | Ergdnzend erhaltenswiirdig It. 3.290 E'-
Gutachten [7] (davon 1.400 Adler-Halle) =
7 Summe Zeile 5+6 11.223 E
8 GRZ Bestand 0,41 0,49 0,34 0,65 3,
9 GRZ zu erhaltende Geb. 0,24 0,49 0,34 0 g_
10 | Bestand BGF [8] 22.315 9.776 24.203 523 ©
11 | BGF Baudenkmal zu erhalten 10.852 9.776 0 0 0‘::8
(vgl. Zeile 5 und FuRn. 2) ©
12 | Nachrichtlich: BGF Erhaltenswerter 14.142 o
Bestand nach Gutachten (vgl. Zeile 6 (zusétzliche BGF: 3.290 m?) cr%
und FuRn. 3) g
13 | GFZ Bestand 0,47 1,92 1,65 0,79 5
14 | GFZ zu erhaltende Geb. 0,23 (0,30 bei Zeile 12) 1,92 1,65 0 o
15 | Abzug fur offentliche ErschlieBung im stadtebaulichen im stadtebaulichen Werkstattverfahren im stadtebaulichen 0 U
und Griin Werkstattverfahren zu klaren, zu kldren, voraussichtlich wird ein Teil Werkstattverfahren zu S
voraussichtlich ca. 18-20 % des Grundstticks als dffentliche Flache kldren 3
der Grundstiicksflache in Anspruch genommen =
16 | Verbleibende Baugrundstiicksfldche ca. 37.685 bis 38.627 5.079 14.644 663 §
m? §
17 | GFZ Zielzahl bezogen auf Durchschnittswert: 1,9 =
Nettobauland (Zeile 16) @)
18 | Sich daraus ergebende BGF m? k ca. 71.600 bis 73.39y g
2
E:
3
5 gem. Kennzeichnung als Baudenkmal in der aktuellen Denkmalkartierung (beim Dragonerareal zusatzlich zur Lage innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage) .
gem. Ersteinsch&dtzung Biiro West / LDA vom 2.7.19 zum besonderen Denkmalwert weniger erhaltenswerte Baudenkmale (Maschinenraum Tischlerei, Anbau Stallgebdude der zweiten -
Escadron im nordwestlichen Hof) u%h
7 gem. Ersteinsch&tzung Biiro West / LDA vom 2.7.19 zum besonderen Denkmalwert noch nicht als Einzeldenkmal geschiitzter Gebdude (Garagen im Nordwesten (Kosina), Werkstattgeb&ude e
im nordwestlichen Hof (Umbau und Erweiterung der neuen Schmiede, Kosina), Teil der Adler-Halle. g
8 Bruttogeschossflache, alle Daten aus CAD-Ermittlung ALK a
&
a
a.

Tab.2:  Ubersicht Rechnerische Grundlagen fiir die Entwicklung des Dragonerareals und angrenzender Bereiche - Tabelle 2, Stand 31.07.2019
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Dragonerareal gesamt Daseinsvorsorge Wohnen, Gewerbe, Kultur, Handel,

Jugendfreizeiteinrichtung Gemeinschaftsflachen Soziokulturelles, sonstige
Tabelle 2 (JFE), bezirkliche Kita Gemeinschaftsflachen (einschlieRlich
gewerbliche Unterlagerung Wohngeb.)
19 | BGF-Anteil prozentual 100% ca.2% ca. 62 bis 63 % ca. 35 bis 36 %
20 | BGF-Anteil m2 ca. 71.600 bis 73.390 1.560 44.440 bis 46.230 25.600
720 (JFE) + 840 (Kita) (erhoht fiir 500 WE + mind. (unverdndert)

5 % Flexibilitat) [9] Sofern sich eine hhere Dichte als
stadtebaulich vertréaglich erweist, ist
eine Erhohung auf 40% anzustreben

21 | Zum Vergleich: 64.000 war nicht zugeordnet 38.400 25.600
BGF Budget bisher nach 60/40- (100 %) (60 %) (40 %)

Regelung auf GFZ 1,8 bei 25%
6ffentlichem Grundstiicksanteil

22 | BGF erhaltenswerter Bestand, i.d.R. 10.825 ggf. Kita oder JFE 0[10] 10.825
nicht fiir Wohnen geeignet (vgl. Zeile 11) sofern nicht durch JFE/Kita gemindert
23 | Verbleibende BGF Neubau m? 60.775 bis 62.565 1.560 (falls nicht im Altbau) 44.440 bis 46.230 14.775
24 | davon als Gewerbeunterlagerung im stadtebaulichen
von Wohngebduden Werkstattverfahren zu kldren,
ca. 2.500 - 4.000 [11]
25 | Bedarf Gewerbe fiir Bestandsmieter 10-12.000 [12]
und Entwicklung Bestand
26 | davon storendes Gewerbe Bestand bis auf Handel tiberwiegend
(6rtlich im Nordbereich zu so einzuordnen; kiinftig nur im
konzentrieren) Nordbereich
27 | davon ,unproduktive” Fldchen mind. 300 [13]
(z. B. Lager/Depot)
28 | davon im Bestand/Neubau im stddtebaulichen

Werkstattverfahren zu kldren
(Anhaltspunkte dafir in
Gewerbestudie)

9 Rechnerisch geringfiigige Unterschreitung der 5 % Flexibilitat aufgrund vereinfachtem Rechengang (GrundstiicksgroRe abzgl. 18-20 % offtl. Flachen bei GFZ 1,9)

10 Nur im Einzelfall bei massiven Eingriffen in die Denkmalsubstanz, z. B. Haus in Haus - Lésungen fiir Hallen. Wohnen denkbar in Aufstockungen oder ,,Uberbauungen® von Denkmalen, im
vorliegenden Grundzahlenwerk jedoch nicht beriicksichtigt.

11 Fldche im Vergleich zu fritherer Berechnung durch Bearbeitungsteam verringert, auch hier soll ein stérkerer Anteil EG-Gewerbe nicht zu Lasten des Gewerbehofs gehen.

12 ca. 10.000 gem. Ergebnis Workshops mit Gewerbetreibenden.

13 gem. Entwurf Gewerbestudie (zzgl. hier nicht anzurechnende Fldchen in UG/TG)
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Tab.3:  Ubersicht Rechnerische Grundlagen fiir die Entwicklung des Dragonerareals und angrenzender Bereiche - Tabelle 2 Fortschreibung, Stand 31.07.2019
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Dragonerareal gesamt Daseinsvorsorge Wohnen, Gewerbe, Kultur, Handel,
Jugendfreizeiteinrichtung Gemeinschaftsflachen Soziokulturelles, sonstige
Tabelle 2 (JFE), bezirkliche Kita Gemeinschaftsflachen (einschlieRlich
gewerbliche Unterlagerung Wohngeb.)
29 | Umrechnung BGF in Konstruktionsfaktor 0,2 Konstruktionsfaktor 1/3 Konstruktionsfaktor 0,2
Wohnfldche/Nutzflache
30 | Nutzfléche/Wohnfldche m2 1.300 41.333 [14]
(600 JFE + 700 Kita)
31 | Wohnungsschliissel gem. Studie ca. 58 m2 Wohnfldche /WE
leistbares Wohnen
32 | Zuschlag fiir Barrierefreiheit +4 m2/ WE — 62 m2 /WE 500 WE
33 | Zuschlag fiir Flexibilitat Wohnen mind. 5 % bis 10 %
34 | davon Anteil Grundstiicksflache fiir 4711 m?2
Wohnungsbauentwicklung durch davon
Dritte (10% - nur fiir Dragonerareal) 98 bis 103 WE
35 | BGF bei Enwicklung mit GFZ 1,9 8.951 m? Wohnungsbauentwicklung
36 | Wohnflache bei Ansatz 6.713 m2 durch Dritte
Konstruktionsfaktor 33%

14 Wohnfldche fiir Wohnen genutzt, inkl. Zuschlag fiir Barrierefreiheit, weitere Flachen fiir Flexibilitdt hier nicht dargestellt, aber in BGF fiir Wohnen beriicksichtigt.

Tab.4:  Ubersicht Rechnerische Grundlagen fiir die Entwicklung des Dragonerareals und angrenzender Bereiche - Tabelle 2 Fortschreibung, Stand 31.07.2019
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Weitere Planungs- und bauordnungsrechtliche Erlduterungen

(VU = Vorbereitende Untersuchung N

Fiir den Rathausblock wurde im Vorfeld eine Untersuchung durchgefiihrt, die den Bestand und die Geschich-

te, stadtebauliche Kennzahlen, demographische und soziale Daten, mégliche Bebauungen, die Akteursland-

schaft und weitere Grundlagen zusammentrégt. Diese ist gemdl § 141 BauGB erforderlich, wurde im Juni

2016 fertiggestellt und ist online frei verfiigbar.

In der Untersuchung wurden so gennannte stadtebauliche Missstande festgestellt, die es erforderlich mach-
kten, ein Sanierungsgebiet festzusetzen. )
(Planungsrecht N

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir die Bebauung des Areals. Darin wird die Art

und das MaR der Nutzung geregelt. Als Nutzungsarten kommen in Betracht:

* Ml = Mischgebiet (Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe)

e MU = Urbanes Gebiet (eine etwas stadtischere Art der Nutzung aus Wohnen und Gewerbe mit gréRerer

Robustheit gegen Stérungen)

o GE = Gewerbegebiet (nur hier ist lautes Gewerbe zul&ssig)

» SO =Sondergebiet (ein Gebietstyp, dessen zuldssige Nutzungen durch den Bebauungsplan festgelegt
Y werden, z. B. fiir den Club). )
(B-Plan = Bebauungsplan N

Zur Sicherung der so genannten stadtebaulichen Ordnung werden Bebauungspldne aufgestellt. Der Bebau-

ungsplan ist eine kommunale Satzung und enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen. Alle Bauantrége sind

danach zu beurteilen.

Geregelt wird zum Beispiel:

» die Art der Nutzung (hier z. B. Gewerbegebiet, Mischgebiet oder ,,Urbanes Gebiet*)

« das MaR der Nutzung (hier z. B. iiber die Festsetzung einer Geschossflachenzahl, iiber Baugrenzen, die

nicht tiberschritten werden diirfen und iiber die maximale Hohe von Gebauden)

» die Verkehrsfldchen
K. die Flachen fir Kita, Park, Jugendfreizeiteinrichtung )
(FNP = Fldchennutzungsplan A

Im Flachennutzungsplan ist fiir ganz Berlin festgelegt, welche Nutzungen in den einzelnen Quartieren statt-

finden (sollen). Dies knnen Wohnnutzungen verschiedener Dichte oder Sondernutzungen sein, beispielswei-

se als Park. Fiir das Dragonerareal ist eine gemischte Bauflache M2 festgesetzt. M2 beschreibt eine typische

Mischung auRerhalb des Innenstadtkerns.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die im Rathausblock angestrebten Nut-
kzungen werden voraussichtlich dem Flachennutzungsplan entsprechen )
(Bauordnungsrecht A

Die Berliner Bauordnung gibt viele Regelungen vor, vom Abstand der Geb&dude zueinander bis hin zum

Brandschutz. Die Abstandsfldache von Gebduden betragt in der Regel 40 % der Fassadenhdhe. Wenn sich zwei

Gebdude gegeniiberstehen, diirfen sich diese Abstdnde in der Regel nicht iiberlappen. Der Bebauungsplan

kann geringere Abstdnde festlegen, dabei ist jedoch vorher zu priifen, ob eine ausreichende Belichtung von

Wohn- und Arbeitsrdaumen gegeben ist.

In der Bauordnung werden auch unterschiedliche Anforderungen fiir Gebdude verschiedener Hohe gestellt.

Das fiithrt zum Beispiel dazu, dass Hochh&user (iiber 22 m Hohe des obersten GeschossfuRbodens) hhere -
kund damit auch teurere - Anforderungen haben als Geb&ude, die niedriger sind. )
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Bestandsgeb&dude im Dragonerareal®
Auszug aus der Studie zum baukulturellen Erbe im Sanierungsgebiet Rathausblock (Gebdudekartei Dragoner-
areal).

Gebéude bis 1853 neues Gebaude

Gebiude bis 1920 Verénderung innen/aulen

abgebrochenes Gebaude
mit Gebaudenummer

Gebaude bis 1927
Gebaude bis 1945
Gebéude bis 1959
Gebaude bis 1979

L. _ Einfriedung mit Zufahrt

@ Gebdudenummer

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

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

Sudlicher Kiihlstall 1853

Stall fiir kranke Pferde 1853 [40]

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

Latrine Nord 1853 [35, 53]

Latrine Stid 1853

Einfriedung 1853 [32, 33, 40, 51, 54, 55]
Gebaude fiir Brennmaterial 1886

Neue Reitbahn 1899 [11]

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

Wagenunterstand 1906 [51]
Offiziers-Speisesaal 1906 [14, 25, 47]

BSQB, SDARC, 2018, Geb&udekartei

Diingerstatte 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 hélzerner Schuppen 1927 [11, 22, 47]
Werkstétten 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]

Verédnderte Einfriedung zur heutigen Obentrautstrae 1930 [14]

Garagen und Werkstattgebéude 1930 [10, 17/17, 18]
Anbau Rheinlandhaus 1931 [25, 47]
Garage Deutsche Benzinuhr 1943 [14]

.5:  Gebé&udekartei Dragonerareal, Quelle: BSQB, SDARC, 2018, Gebdudekartei

Maschinenhaus der Tischlerei 1949 [9]

Anbau Treppenhduser Finanzamt 1949 [1]
Schuppen und Uberdach Tischlerei (1951)
Fabrikations- und Biirogebaude 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]
Biro und Abort Stidgelénde (vor 1988)
Hoftiberdachung LPG-Biomarkt 2005 [12]
Trafostation ObentrautstraBe (nach 2003) [14]
Trafostation Mehringdamm (1968/nach 2003) [14]

EEREEEE FOEEE®EE

Legende
@ Gebaudename (Baujahr) [Bezug zu Gebdude Nr.]

nicht mehr vorhandenes Gebaude




Denkmalschutz® CHTT
Das ganze Dragonerareal ist Denkmalbereich. Einzelne 4
Gebdude stehen als Baudenkmal unter Schutz. Das sind
die erhaltenen Militargebdude und die Tankstelle/Wasch-
halle der 1930er Jahre an der ObentrautstralRe. Nach
neuesten Erkenntnissen des Landesdenkmalamtes wird
auch die Ausweisung der Adler-Halle (27/50), der Garagen
im nordwestlichen Hof (33/45), sowie der Werkstatt/neu- | % i ; ‘.
en Beschlagschmiede (17/37) als erhaltenswerte Baudenk- .- e N . Y A o ’1_;.1_
male gepriift. Diese sind gesondert in der Karte in blau ,- ' _. . / i, ) '/ T /4 —

gekennzeichnet. / &S W g w Gy T o

Denkmalbereich
Ensemble

Denkmalbereich
Gesamtanlage

Gartendenkmal

Baudenkmal i

Bodendenkmal

Abb. 6:  Denkmalschutz, Quelle: BSQB, SDARC, 2018, S. 100

6  Vgl. BSQB, SDARC, 2018, S. 11ff
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Ubersicht der Bestandsgebéude:

Fldachen, Einzeldenkmiler und derzeitige Nutzungen

Gebzude-Nr. gemiR Studie zum rechn. BGF  Einzeldenkmal
baukulturellen Erbe Gebédude Grundfliche®  Geschosse Bestand zu erhalten Derzeitige Nutzungen
Dragonerareal
2 Alte Reitbahn 851 2 1.702 1.702 |Gewerbe
3 Stallgeb&dude der 1. Escadron 1.772 2 3.544 3.544 |[Gewerbe, Handel, Club
4 Stallgeb&ude der 2. Escadron (Rest) 460 1 460 460 |Garage
5 Stallgeb&ude der 3. Escadron (Kiezraum) 1.756 | 1+Kopfbau (2) 2.659 2.659 |Kiezraum, Leerstand
6 Stallgeb&ude der 4. Escadron (Rest) 464 1 464 464 |Westflugel, Leerstand
8 Sudlicher Kiihlstall 966 1 966 966 |Leerstand
9 Stall fiir kranke Pferde 206 2 412 412 ([Leerstand
14 Einfriedung - - - nur noch teilweise vorhanden
16 Neue Reitbahn 772 1 772 772 |Leerstand
27/50 Adler Halle mit Ubergang Suid 3.643 1 3.643 1400 |Leerstand
33/45 Garagen im nordwestlichen Hof 2.286 1 2.286 1.343 |Garagen, Leerstand
34 Abstellschuppen im westlichen Hof* 465 1 465 Leerstand
35 Neue Tankstelle / Waschhalle / LPG 686 1 686 686 [LPG-Biomarkt
17/37 Werkstatt / neue Beschlagschmiede 547 1 547 547 |Leerstand
40 Maschinenhaus Tischlerei* 112 2 224 Leerstand
43 Fabrikations- und Biirogebé&ude / Taxi 1.287 1 1.287 Werkstatten, Biiros, Taxibetrieb
a4 Garagen 932 1 932 Garagen
48 Halle im Nordhof 1.012 1 1.012 Gewerbe
49 Halle im Stidhof 767 1 767 Leerstand
51 Garagen/Lackiererei westlicher Hof 250 1 250 Garage, Werkstatt
52 Burobaracke sudlicher Hof 50 1 50 Biro
Summe 19.284 23.128 14.955
*wird nach Begutachtung nicht mehr als konstituierender Bestandteil der Gesamtanlage angesehen.
Finanzamt
1/41/46 Finanzamt/Treppenh&user/Kollonade 2444 3+Dach 9.776 9.776 |Finanzamt
Summe 2.444 9.776 9.776
Tab.5:  Ubersicht der Bestandsgebdude: Flachen, Einzeldenkmaler und derzeitige Nutzungen, Quelle: Grundfldchen aus Kartengrundlage ALK, Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, 2019




3. Entwicklung des Projektes

Dem aktuellen Verfahren ging ein groRes Engagement
der vielfdltigen Zivilgesellschaftlichen Initiativen fiir das

Dragonerareal voraus.

Mit dem Beschluss zur Sanierungssatzung haben Senats-
verwaltung und Bezirksamt gemeinsam das Heft fur die
Entwicklung des Rathausblocks in der Hand.

In den letzten ein bis zwei Jahren ist ganz viel diskutiert
und erarbeitet worden. Es haben sich Arbeitsgruppen zu
verschiedenen Themen gebildet, in denen intensiv gearbei-
tet wurde. Es wurden Lernlabore und Werkstdtten durch-
gefiihrt, Studien und Gutachten erarbeitet, ein Symposium
zur Geschichte des Ortes durchgefiihrt.

Es gab verschiedene Maglichkeiten fiir die Offentlichkeit,
sich zu beteiligen. Neben den Kooperationspartner*innen
haben sich vor allem viele Initiativen und weitere enga-
gierte Menschen eingebracht. Das alles bildete die Grund-
lage fiir die Bau- und Nutzungsanforderungen.

Einordnung der Bau- und Nutzungsanforderungen

Anfang des Jahres 2019 startete der Projektbaustein zu
den Bau- und Nutzungsanforderungen. Basis dafiir ist vor
allem die Zusammenarbeit mit der Zivilgesellschaft sowie
den Kooperationspartner*innen und der zusténdigen
Behorden. Diese Zusammenarbeit geschah in intensiver
Form in zwei Werkstatten - mehrtéagigen Workshops, in

der sich Jede*r einbringen konnte. Menschen tragen mit
ihren Erfahrungen, ihren Anregungen, ihren Vorbehal-

ten und lhrer Abwehr gegen bestimmte Aspekte zu einer
besseren Qualitat der Entscheidungen bei. Voraussetzung
ist, dass das Was und Wie der Entscheidungen klar wird.
Die Aufgabe war damit immer auch eine Ubersetzungsauf-
gabe: Fachsprachliches in Alltagsverstédndliches, Restrik-
tionen in Bedingungen und Potenziale in Anforderungen.
Die gemeinsame Arbeit in den Werkstatten trug auch dazu
bei, die Sanierungsziele fiir den Rathausblock weiter- und
mitzugestalten.

(

Im Rahmen des Modellverfahrens arbeiten interes-

~

AGs = Arbeitsgruppen

sierte Menschen in Arbeitsgruppen zusammen. In
den Arbeitsgruppen werden besondere Aufgaben-
stellungen der Entwicklung im Rathausblock vertieft
bearbeitet. Die einzelnen AGs sind:
e Geschichte des Ortes
« Wohnen und Soziales
« Gewerbe und Kultur

« mit Untergruppe Kunst und Kultur
« Bau- und Nutzungsanforderungen

« Kooperation mit der AG-Raum der Zivilgesell-

schaft (zum Kiezraum)

-~

In den vergangenen Jahren fiihrte das Engagement

Zivilgesellschaftliche Initiativen

vieler Biirger*innen zur Griindung einiger Initiativen
rund um das Dragonerareal. Mit unterschiedlichen
Schwerpunkten engagieren sie sich als Nachbar-
schaftsplattformen und politische Interessenver-
tretungen, tauschen sich mit Interessierten aus und
veranstalten Kiezfeste und -festivals. Ohne das Enga-
gement und den aufgebauten politischen Druck der
Initiativen wére das Dragonerareal heute privatisiert
und wiirde vermutlich nach herkdmmlichen immobi-
lienwirtschaftlichen Interessen entwickelt. Darum ha-
ben die Initiativen im Verfahren einen Sonderstatus.

-

~

J

-~

Als Unterstutzungsstruktur fiir die Zivilgesellschaft

ZusammenStelle

im Verfahren soll die ZusammenStelle inhaltliche
Konzepte und Positionen fiir die Arbeit im Rathaus-
block erarbeiten. Sie soll auch die Nachbar*innen
sowie die heutigen und kiinftigen Nutzer*innen des
Rathausblocks frithzeitig zusammenbringen, damit
eine soziale Gemeinschaft entsteht, die die gemein-
wohlorientierte Entwicklung des Stadtquartiers
unterstitzt. Sie funktioniert dabei als Bindeglied
zwischen den gut informierten, bereits eingebunde-
nen Akteur*innen des Forums und den im Viertel an-
sdssigen Gemeinschaften. Das Bilden einer sozialen
Gemeinschaft wird von der ZusammenStelle ,,Com-

munity Building” genannt.
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Das Werkstatt-Team verschaffte sich einen Uberblick tiber Wie ldsst sich das Nebeneinander von Gewerbe und Vorbereitend wurde gesichtet, was bisher in den Arbeits-
das, was schon da war und was daraus werden soll. Im Wohnen gestalten? Und wie kdnnen sich Kultur und Kunst gruppen zum Areal zusammengetragen und diskutiert
Rathausblock sollen kiinftig unterschiedliche Nutzungen einordnen? Dazu gab es schon relativ konkrete Rahmenbe-  wurde. Auch die Ergebnisse von Untersuchungen und Stu-
Platz finden. Dazu wurden in der ersten Werkstatt folgende  dingungen. Diese boten Spielrdume, die ausgelotet werden  dien wurden ausgewertet. Auf dieser Basis erfolgte eine An-
Fragen gestellt: Was kriegen wir alles unter und wie? mussten. ndherung an die Entwicklungsmdglichkeiten des Quartiers.

Z|V|Igesellschaftllches o
Engagement YO (e

| [ Kooperationsvereinbarung »ececce ®ecccccccccccccccccc@®
Griindungsrat®

Prdambel/Leitbild Ausgestaltung

Vorbereitende *ab 9/2019: Zukunftsrat

E Untersuchung

: 0

: = Sanierungs-

. = verfahren m‘ o

. ° 3

: : : iR

. . . . Begleltgruppe

E . E OO ﬁm Werkstitten

; : A S

: : ! eslee. Arbeitsgruppen Lernlabore -~ = 3 Bau- und /-)E——\J stiddtebauliches

M : : ° Nutzungsanforderungen = Werkstattverfahren

E . E safsee IR Studien Inventur

: : : W : : : : : :

H ; ; : H ; ; ; ;
seit 2010 10/2015- 07/2016 1. Werkstatt 2. Werkstatt Ausarbeitung offentlicher offentliche offentlicher

06/2016 04/2019 05/2019 Bericht Auftakt Werkstitten Abschluss
07/2019 08/2019

Bebauungsplanverfahren

Abb. 7:  Prozessablauf



Dazu wurde diskutiert, wie die einzelnen Nutzungsbaustei-

ne im Areal zusammen funktionieren” kbnnen.

In der konstruktiven Arbeitsatmosphére der ersten Werk-
statt wurde es dann schnell konkret. Durch die Diskussion
wurde klar, dass es beim Wohnen, aber vor allem beim
Gewerbe ganz unterschiedliche Anforderungen gibt.

7 Vgl. BSQB, SDARC, 2018, S. 11ff

Abb. 8:
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Kennenlernen des Ortes

Abb.9:  Finanzamt und Blick in Richtung Mehringdamm
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Abb. 10: ehem. alte Reithalle mit gewerblicher Nutzung Abb. 14: Garagenzeile vor dichter Bebauung in Richtung ObentrautstraRe
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Zum Mitmachen einladen
Um die Bevélkerung tiber die bevorstehende Werkstatt zu

informieren, wurden Einladungen zur Werkstatt und Mog-
lichkeiten zum Mitmachen vorab im ganzen Kiez verteilt:

FLUTSCH pinaer, [

. -l i
o FORC A | AT
o gy T

Abb. 15: Sammelboxen

Sammelboxen fiir Vorschlage [1], Informationsflyer, Bier-
deckel [2] und Plakate [3]. Im Forum Rathausblock wurde
erstmalig auf die Werkstatt aufmerksam gemacht [4].

e ST ES

R
T

Abb. 17: Plakat, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019 Abb. 18:

1. Werkstatt im Rathaus, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019

Das Werkstatt-Team machte sich bekannt, suchte Ge-

sprache, horte zu und brachte Aspekte ins Verfahren ein.

Veranstaltungsort war das Rathaus Kreuzberg [5].
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Start der ersten Werkstatt

An den Werksstatttagen wurde das Rathaus zu einem Ort zu machen [1-4]. Daftir wurde ein temporares Biiro im Foyer und im BVV-
des Mitmachens verwandelt. Das Rathaus wurde ,einge- Das Werkstatt-Team war zwei Tage beinahe rund um die Saal im Rathaus (erstes Obergeschoss) eingerichtet.
wickelt”, um die Menschen auf die Werkstatt aufmerksam Uhr aufsuchbar und arbeitete 6ffentlich vor Ort.
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Abb. 20: Werkstatt im Rathaus Abb. 22: offenes Biiro im BVV-Saal Abb. 23: Werkstatt im Rathaus, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019
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Ausstellung

Es wurde Wert darauf gelegt, die Informationsvermittiung
nicht erst mit einer ,fertigen® Ausstellung zu beginnen,
sondern eine stufenweise wachsende Ausstellung zu

1
‘Energie + Okologie

Abb. 24: Ausstellung

generieren, die anfangs bewusst Leerstellen aufzeigte
[2]. Die aufgebaute Ausstellung sollte sich durch schrift-
liche Anmerkungen der Werkstattteilnehmer*innen

. . O
L]
. o P Gewerbe +
| h hﬂrlﬂlmm' Hiﬂdﬂl
|+ Gemeimwonl
- - I )

Abb. 25: Nutzungsbausteine, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019

= |

4

weiterentwickeln und die ,H&duser” fiillten sich immer
weiter [1]. Gleichzeitig war die Ausstellung auch immer Ort

der Diskussion [3,4] und des Austausches.

Abb. 27: Ausstellung im Foyer im Rathaus

Abb. 26: Ausstellung im Foyer im Rathaus, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019
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1. Tag

Anfangs bestand die Aufgabe im Sammeln, Strukturieren Besuchen und Diskussionen ein [1]. Nicht nur im Gesprdch,  begab sich eine Gruppe auf Spurensuche auf das Drago-
und (Riick-) Koppeln der eingebrachten Informationen sondern auch schriftlich konnte man Vorschlédge ein- nerareal, die mit einem Besuch der Plangarage abschloss
durch gezieltes Fragen. Das offene Biiro lud zu spontanen bringen [2]. Gemeinsam mit allen, die Lust darauf hatten, [3-5].

e |

WD
HLSKEAN

Abb. 28: offenes Biiro Abb. 30: eingebrachte Beitrége, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019 Abb. 32: Spurensuche
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Abb. 31: Spurensuche mit Besuch der Plangarage

Abb. 29: Spurensuche

9¢



1. Tag

Am Abend wurde in Kleingruppen am Luftbildtep- Schwerpunkten des Zusammenspiels der Nutzungen ausgelotet [1-4] und diese anschlieffend dem Plenum présen-

pich und an Tischen diskutiert. Zu unterschiedlichen wurden Vorschldge gesammelt, die Moglichkeiten tiert [5].

Abb. 33: Nutzungskarussell, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019
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Abb. 34: Nutzungskarussell, Fotografin: Caroline Wittig Fotografie, April 2019 Abb. 36: Nutzungskarussell, Fotografin: Caroline Wittig Fotogréﬁe, April 2019
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2.Tag

Parallel zum offenen Biiro [1,2] galt es am zweiten Werk- diese mit den Teilnehmer*innen und Fachexpert®innen der intensiven zwei Werkstatttage gab es eine Prédsenta-
statttag, die gewonnenen Inhalte zu schérfen [3] und einem ,Realitdts-Check” zu unterziehen [4]. Als Abschluss tion tiber die Ergebnisse des gemeinsamen Arbeitens [5].
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In der Phase zwischen der ersten und der zweiten Werk-
statt wurden vom Griindungsrat die ersten Teile der
Kooperationsvereinbarung beschlossen. Die Ziele der
gemeinwohlorientierten Entwicklung des Dragonerareals
waren damit nun klar. Auf dieser Grundlage lassen sich
jedoch sehr unterschiedliche Quartiere entwickeln. Mit der
Zielsetzung ist noch nicht der genaue Weg der Umsetzung
formuliert.

In der zweiten Werkstatt fand eine Anndherung an eine
mogliche Rahmensetzung fiir die Entwicklung des Gebiets
statt. Auf der Grundlage der Ergebnisse der ersten Werk-
statt wurden die Bau- und Nutzungsanforderungen schon
wesentlich konkreter weiterentwickelt. Es wurden gemein-
sam unterschiedliche Entwicklungsvarianten bearbeitet,
die die Bandbreite der M&glichkeiten der Entwicklung des
Dragonerareals und der angrenzenden Bereiche zeigen.
Gemeinsam wurde an Modellen und Luftbildern gearbeitet
und iiberpriift, welche Vor- und Nachteile sich aus den
verschiedenen Maglichkeiten mit Blick auf die Ziele der
Entwicklung ergeben.

Als Grundlage dienten:

« Einstark ,,urbanes” Quartier mit urbaner Lebendigkeit
tiberall.

« Ein kleinteiliges Quartier, das auch leise Ecken hat.

Es gab wahrend den Werkstdtten noch viele wichtige
Fragen zur Entwicklung des Dragonerareals, die noch

nicht geklart waren. Das liegt daran, dass es zum Teil
ganz unterschiedliche politische Vorstellungen gibt, auch
zwischen den Kooperationspartner*innen und manches
noch Klarungszeit braucht (z. B. genaue Anforderungen
an die Weiterentwicklung der Nutzungen Finanzamt und
Rathaus). In der Werkstatt standen technische, organi-
satorische und rechtliche Fragen im Fokus, um trotz der
noch ausstehenden politischen Entscheidungen ein gutes
Gerst fir die weiteren Schritte liefern zu kénnen.

Die Ergebnisse der ersten und zweiten Werkstatt zeigten
die Anforderungen an Raum und Nutzungen auf, ermog-
lichten, zu den unterschiedlichen Herangehensweisen Vor-
und Nachteile diskutieren und stellten Zielkonflikte dar.
Aufbauend darauf wurden die Nutzungsbausteine und
deren Zusammenspiel konkretisiert und konnten somit
eingeordnet werden. Die Anforderungen an die unter-
schiedlichen Teilbereiche im Bearbeitungsgebiet wurden
gebiindelt und dargestellt, um im ndchsten Schritt die
gesammelte Erkenntnisse aus Werkst&tten, vorliegenden
Grundlagen und Gutachten, sowie Entscheidungen aus
Fachamtern und Politik zusammenzufiihren.

An der Entscheidung sind der Ausschuss fiir Stadtent-
wicklung, Bauen und Wohnen der Bezirksverordneten-
versammlung und diese selbst, der Baustadtrat und der
Griindungsrat beteiligt. Mit der Entscheidung wird ein
,Korridor“ aufgezeigt, in welchem sich die stadtebauliche
Entwicklung abspielen soll. Gleichzeitig werden die Fragen
und Bedingungen formuliert, die den Rahmen des an-
schlieRenden stadtebaulichen Werkstattverfahrens bilden.

Stéddtebauliches Werkstattverfahren

Im Anschluss an die Erarbeitung der Bau- und Nut-
zungsanforderungen findet ein stadtebauliches
Werkstattverfahren statt. Dabei arbeiten verschiede-
ne Planungsteams an der Aufgabe, um unterschied-
liche Losungsvorschldge fiir die stadtebauliche Figur
der Bebauung zu erhalten. Die Einbindung mehre-
rer Teams fiihrt dabei in der Regel zu einer hohen
Qualitat. Das Ergebnis des Werkstattverfahrens, der
stadtebauliche Entwurf, wird dann Grundlage fiir den
Bebauungsplan fiir das Dragonerareal. Geplanter
Start des Verfahrens ist Mitte 2019.

Bestimmte Fragen sind nicht auf technischer Ebene zu
kldren, sondern miissen politisch geklart werden. Andere
Rahmenbedingungen miissen rechtlich abgesichert wer-
den, zum Beispiel durch Vertrédge oder einen Bebauungs-
plan.



Ausstellung

Die im Zuge der ersten Werkstatt gewachsene Ausstel- zuganglich gemacht [1]. Die Erkenntnisse der ersten sondern auch im Strallenraum am Dragonerareal selbst
lung wurde, unter der Einbeziehung neuer Kenntnisse Werkstatt wurden dokumentiert und im &ffentlichen der Stand des Projekts vermittelt werden [2,3].
und Anmerkungen, aktualisiert und fiir die Offentlichkeit Raum sichtbar gemacht. So konnte nicht nur im Rathaus,
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Abb. 44: Zwischenstand in der AuRlenausstellung Abb. 45: Zwischenstand in der AuRenausstellung
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1. Tag

Auch bei der zweiten Werkstatt war im offenen Biiro wie- die als Grundlage fiir begleitende und anschlieRend Bebauungsszenarien vor Ort beurteilt [2-4] und das Be-
der Zeit fiir spontane Gespréche [1]. In Zusammenhang stattfindende Gesprache dienen sollten. So konnten bei sprochene anschlieRend am Modell betrachtet werden [5].
mit ortlicher Prasenz wurde zu Aktivitdten eingeladen, einer Erkundung am Dragonerareal virtuell gezeichnete

Abb. 47: Rundgang
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Abb. 46: offenes Biiro Abb. 50: Rundgang
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1. Tag

Die Werkstatttage fokussierten sich auf unterschiedliche Dragonerareal und angrenzende Bereiche. Dabei wurde formuliert. Bei der Abendveranstaltung wurden dazu in
Herangehensweisen zur Gestaltung des Nutzungszusam- zu Beginn vermittelt, was Stand der Dinge ist [4], Bedarfe Kleingruppen nutzungs- und raumbezogene Themen bear-
menspiels und Entwicklung méglicher Zukiinfte fiir das erkannt und Erwartungen sowie mogliche Zielkonflikte beitet [1-3].

- o o P

Abb. 51: Abendveranstaltung - Arbeit in Kleingruppen 7 Abb. 53: Abendveranstaltung - Arbeit in Kleingruppen
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Abb. 52: Abendveranstaltung - Arbeit in Kleingruppen Abb. 54: Abendveranstaltung

(4]



2.Tag

Bei einem Workshop am Vormittag ging es darum, die Unklarheiten und noch ausstehende, aber entscheidende intensiven Arbeitsstunden konnte am Abend présentiert
bisher eingebrachten Positionen, entwickelten Ergeb- Rahmenbedingungen wurden dargestellt und Fragen an werden, was an den zwei Werkstatttagen geschah und
nisse und Erkenntnisse auf den Priifstand zu stellen. geladene Vertreter*innen der Fachamter gestellt [1]. Nach welche Kenntnisse daraus gezogen wurden [3,4].

Abb. 56:7 Ausprobieren am Modell
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Abb. 55: auf dem Priifstand Abb. 57: Prdsentation der Werkstattergebnisse
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3.3 Ausblick

Der néchste Verfahrensschritt wird dann in der zweiten
Jahreshilfte ein partizipativ angelegtes stéddtebauliches
Werkstattverfahren sein, fiir das die Bau- und Nutzungs-
anforderungen eine wichtige Grundlage bilden. Dabei
werden drei Planungsteams partizipativ genauer in

die stadtebauliche Losung einsteigen, um alternative
Entwurfsansatze als Grundlage fiir das kiinftige Bau-
geschehen zu liefern. Eine Jury, zusammengesetzt aus
Fachleuten und Vertreter*innen aus Verwaltung, Politik
und Zivilgesellschaft entscheidet dann dariiber, welches
der beteiligten Biiros den besten Entwurf beigetragen hat.

Er bildet dann - nach Abstimmung im Griindungsrat - die
Grundlage fur die tatsachliche Entwicklung.

ﬁtimmen aus der 1. Werkstatt

Inklusives Partizipationsverfahren

e Keine Scheren, die Flausen im Kopf gehdren be-
nannt, gelebt, gelitten und beschnitten

o Verschiedene Sprachen fiir Beteiligung -> Uber-
setzung

e Wie kann die Nutzung fiir das Areal garantiert

werden? Gibt es eine Absicherung fiir die Zusa-
k gen, die jetzt gemeinsam erarbeitet werden? )

Begleitend wird der Bebauungsplan weiter entwickelt, der
auch auf die Inhalte der Werkstatten aufbaut und die Ge-
bietsentwicklung planungsrechtlich absichert. Auf dieser
Grundlage geht es dann an die konkreten Bauprojekte.

Auch das stddtebauliche Werstattverfahren wird noch

nicht abschliefend bestimmen, was im Bearbeitungsgebiet

gebaut wird, Schritt fiir Schritt erfolgt jedoch eine weitere
Anngherung an die Umsetzung des Modellprojekts.

Abb. 59: Arbeit am Luftbildteppich, Fotografin: Carolme Wltt|g Fotograﬁe April 2019
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4. Nutzungsbausteine

Bereits vor dem Verfahrensschritt zu den Bau- und Aspekte wurden in Arbeitsgruppen (AGs) entwickelt und Nutzungsbausteine gebildet, die im Zuge der Werkstatten ®
Nutzungsanforderungen erfolgte die thematische Schér- diskutiert und die Inhalte daraus dem BNA-Team in einer erganzt und vertieft wurden. Im Detail werden die folgen- z
fung vor allem sektoral, das heilt auf einzelne, zum Teil sogenannten Inventur mitgegeben. Zur Sichtung und Ein- den Nutzungsbausteine in diesem Kapitel vorgestellt. a
auch miteinander kombinierte Nutzungsaspekte. Diese ordnung der vielfdltigen Inhalte wurden themenbezogene %
N
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4.1 Wohnen
4.1.1 Herleitung
Ziele®

+ Entwicklung als dringend bens- i 6‘:’?0 % o
tigter innerstadtischer Wohn- O
standort mit leistbarem Wohnen

« Mindestens 50 % der Wohnungen sollen mit Mitteln
des sozialen Wohnungsbaus geférdert sein. Ein héhe-
rer Anteil ist gewtinscht.

« Eine dauerhafte Sozialbindung ist gewiinscht.

« Verschiedene Wohnformen fiir unterschiedliche
Bedarfsgruppen sollen berticksichtigt werden, dazu
zéhlen auch Gruppen, die aktuell sehr geringe Chancen

am Wohnungsmarkt haben.

Bisherige Bearbeitung
« AG Wohnen und Soziales
«  Werkstatt Wohnen und Soziales
« Kennenlernveranstaltung der WBM am 29. August
2018: Dafiir legte die WBM in einer Diskussionsvorlage
zur kooperativen Entwicklung des Rathausblocks/ Dra-
gonerareals ihre Uberlegungen zu folgenden Punkten
dar?
« Einen vielfaltigen Stadtbaustein entwickeln
» Geschichtsbewusst planen und entwickeln
« Mieten bezahlbar und vielfaltig gestalten

8  auf Basis von: AG Wohnen und Soziales, 2018-2019; Planergemeinschaft

eG, 2016; Der Senat von Berlin, 2016; asum, 2019; Vernetzungstreffen Dra-

gonerareal, 2017; Bezirkliche Anforderungen, z. B. Wohnen fiir Jugendliche
und Wohnen fiir Menschen mit psych. Betreuungsbedarf, 2019
9 Vgl. WBM, 2018, S. 4ff

» Selbstverwaltetem Wohnen Raum geben

» Gewerbe in die weitere Entwicklung integrieren

« Nachhaltiges Bauen gestalten

» Stddtebau und Architektur von hoher Qualit&t
entwickeln

» Modellprojekt fiir kooperative Quartiersent-
wicklung schaffen

Gutachten

« Studie Leistbares Wohnen: Die asum GmbH erarbeitete
eine Studie zum leistbaren Wohnen. Die Vorbereitun-
gen und Begleitung dafiir geschahen durch die Arbeits-
gruppe. Zwischenergebnisse zeigten schon, dass es
voraussichtlich einen hohen Bedarf an leistbaren
kleinen und groften Wohnungen gibt.

4.1.2 Anforderungen

Gemeinschaftliches Wohnen zur Miete?

Damit ein ,, durchmischtes” Quartier entstehen kann,

soll es verschiedene Arten von Wohnformen geben. Ein
Schwerpunkt liegt auf gemeinschaftlichem Wohnen zur
Miete. Einzelwohnen, WG-Wohnen und Clusterwohnen
werden hierzu angefiihrt. Letzteres beschreibt eine Wohn-
form, bei der den Gemeinschaftsrdaumen ein hoher Stellen-
wert zukommt. Mehrere kleine Wohnungen mit Bad und
ggf. Kiiche werden um diese Gemeinschaftsflachen geclus-
tert. Die entstehende Architektur muss diese unterschied-
lichen Wohnformen berticksichtigen. Gleichzeitig miissen

10 auf Basis von: AG Wohnen und Soziales, 2018-2019; Vernetzungstreffen
Dragonerareal, 2017

eine stufenweise Entwicklung und eine Anpassbarkeit an
kunftige Anforderungen gegeben sein. Dies fordert Grund-
risse und architektonische Lésungen, die ausreichende
Offenheit gegentiber sich wandelnden Wohnbediirfnissen
ermoglichen. Dabei stellt sich die Frage, wie Cluster-
wohnen mit den Bedingungen der Wohnraumférderung
zusammenpasst.

Sonderwohnformen!

Neben solchen Konzepten, die das klassische Wohnen
rdumlich aber auch in Hinblick auf die Gemeinschaft neu
denken, ist ein Angebot fiir spezielle soziale Gruppen zu
bieten. Die sogenannten Sonderwohnformen sollen z. B.
betreutes Wohnen, der Bereich der seelischen Gesundheit
(Psychiatrie und Sucht, Eingliederungshilfe) sowie Wohn-
gemeinschaften fiir Jugendliche sein.

rStimmen aus der 1. Werkstatt W

e Seniorenwohnen auch in WGs

e Tiny Houses fiir Studenten, Co-Working und
Tagesmiitter

e Studentisches Wohnen an lauten Ecken (z. B.
iiber Club)*

e generationsiibergreifendes Wohnen

e auch Studierende sollen bleiben

e Wohnungen fiir Angebote der Jugendhilfe, be-
treutes Wohnen

11 auf Basis von: asum, 2019; Bezirkliche Anforderungen, z. B. Wohnen fiir
Jugendliche und Wohnen fiir Menschen mit psych. Betreuungsbedarf, 2019

12 Studentisches Wohnen auch im ibrigen Rathausblock weiter erméglichen;
Wohnen tiber Club fachlich ungepriift
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e Wohnungen fiir junge Erwachsene im Anschluss
an betreutes Wohnen auch im innerstddtischen

Bereich mit dem Ziel der Verselbststéindigung J

)

e Wohnen fiir Menschen mit Behinderung =

Stimmen aus der 2. Werkstatt

barrierefrei o

Wohnbedarf fiir benachteiligte Gruppen®: \\

Es wurde von verschiedenen Stellen ein Wohnbedarf fiir

am Wohnungsmarkt benachteiligte Gruppen benannt. Eine
Klarung, welche Gruppen das konkret sind und welche im
Dragonerareal zu berticksichtigen sind, ist Bestandteil der
Studie zum leistbaren Wohnen. Ob tatsachlich fiir alle be-
nachteiligten Gruppen Wohnraum auf dem Dragonerareal
mit seiner begrenzten Flache bereitgestellt werden soll,

ist offen. Die Wohnbediirfnisse derjenigen einzubeziehen,
welche bisher nicht als Vertreter*innen ihrer Interessen im
Sanierungsverfahren Rathausblock mit am Tisch sitzen,
wird in weiterer Folge eine Herausforderung darstellen.
Eingezogen wird in die Wohnungen erst friihestens in vier
Jahren, aber jetzt sollen moglichst schon Bediirfnisse von

Nutzer*innen beriicksichtigt werden. %
Ftimmen aus dem Kiez!* o
e Wohnungen fiir Menschen mit Harz IV

e inklusives Wohnen
e Wohnungen fiir Gefliichtete

13 auf Basis von: AG Wohnen und Soziales, 2018-2019; Mi(e)teinander/
X-berger Wohnverwandtschaften/ Hausprojekt WAX 3, 2018
14 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung

Kritische Auseinandersetzung mit dem Thema ,,Soziale
Mischung”®

Im Gegensatz zur Nutzungsmischung, die allseitig ge-
wiinscht ist, gibt es Bedenken gegen eine ,,soziale Mi-
schung allein tiber die Miete® durch Akteure im Prozess.
Diese Fragen sind auf politischer Ebene zu kldren. In
Zusammenhang damit ist zu tiberlegen, wie in Zukunft die
»Auswahl| der Bewohner*innen” getroffen werden kann.
Wie kann die Zusammensetzung der Bewohnerschaft zu-
kiinftig gemeinsam bestimmt werden? Sind dazu gemein-
same Kriterien moglich? Wer entscheidet konkret? Wie
kann das Modellprojekt dabei beriicksichtigt werden?

Selbstverwaltung und Mitbestimmung?®

Fir viele Beteiligte an den bisherigen Diskussionen sind
die Themen Selbstverwaltung und Mitbestimmung sehr
wichtig. Welche Ansdtze konnen dafiir im kiinftigen
Wohnungsbestand erméglicht werden? Dabei ist auch zu
beriicksichtigen, dass nicht alle Mieter*innen sich entspre-
chend einbringen kénnen oder wollen. Die Herausforde-
rung wird sein, robuste Modelle zu finden, die es ermog-
lichen auch Wohnbediirfnisse der noch ,unbekannten”
Mieter*innen mitzudenken und Flexibilitat zur Ausgestal-
tung der Selbstverwaltung und Mitbestimmung fiir die
kiinftigen Bewohner*innen zu berticksichtigen.

15 auf Basis von: AG Wohnen und Soziales, 2018-2019; Vernetzungstreffen
Dragonerareal, 2017

16 auf Basis von: AG Wohnen und Soziales, 2018-2019; Vernetzungstreffen
Dragonerareal, 2017

Stimmen aus der 1. Werkstatt
e Demokratische Trdgerschaft

+ weitgehende Mitbestimmung der Bewohner

—

Die Sicherung einer sozialen Bindung tiber Férderzeitrau-

Dauerhafte Sozialbindung®

me hinaus ist ein wichtiger Aspekt der bisherigen Diskus-
sion zum Thema Wohnen. Die Mieten sollen nicht nur fir
einen bestimmten Zeitraum leistbar bleiben, sondern im
Rahmen des gemeinwohlorientierten Ansatzes moglichst
dauerhaft. Ob und wie das gesichert werden kann, ist noch
offen. Méglichkeiten bietet hier das vorgesehene Erbbau-
recht.

Leistbares Wohnen*®

Fir den Begriff leistbares Wohnen gibt es bislang keine
feste Definition. In der Studie zum leistbaren Wohnen wer-
den verschiedene Moglichkeiten dargestellt, die zum Teil
bestimmte Gruppen benachteiligen (z. B. grolte Haushal-
te). In der bisherigen Diskussion wurde auch deutlich, dass
Menschen, die keinen Anspruch auf einen Wohnberechti-
gungsschein haben, von Verdrangung betroffen sind.

Die asum GmbH duRert in der Studie zum Leistbaren
Wohnen Empfehlungen zur Umsetzung dieses Ziels. Das
Dragoneraral soll ein ,Modellprojekt fiir am Gemein-
wohl orientierte Stadtentwicklung werden. Dafiir soll die
Kreuzberger Mischung aus Wohnen, Arbeit und Kultur

17 auf Basis von: AG Wohnen und Soziales, 2018-2019; Vernetzungstreffen
Dragonerareal, 2017; WBM, 2018
18 Vgl. asum, 2019, S. 83fF

o
Q
=
1
=
>
o
p=
c
—
N
=
=]
0Q
©n
<}
>
=
o
-
o
©
-
=
=]
0Q
[0}
>
W)
-
<3}
[5)e]
[e]
3
©
-
<)
-
)
oY)
=
>
o
Q
=]
Q
=
o
>
N
©
=
o
)
D
=
=
=]
o
w0
—
ot}
o
>
©
.
=
c
—
N
=
=]
0Q
[
o
Q
=
wn
—
8
3
©

Ly



weiterentwickelt und neue Ansdtze und Projekte fiir die
Einbeziehung von benachteiligten Gruppen sowie gemein-
schaftsbildende Kooperationsformen realisiert werden.”*®
Neue Wohnmodelle sollen die Wohnungsversorgung und
das Zusammenleben verbessern und ein sozial gemischtes
Quartier mit Menschen unterschiedlicher sozialer Lager
und Herkunft entstehen lassen. Diese Kreuzberger Mi-
schung kann durch neue bauliche Konzepte erprobt wer-
den. Das Quartier soll fiir alle, ohne skonomische Schran-
ken, Raum fiir gemeinschaftliche Aktivitaten bieten. Zur
Orientierung dient der Wohnungsbedarf in Kreuzberg
West. Das Wohnen soll speziell Gruppen unterstiitzen,

die aufgrund finanzieller Lage o. A., Zugangsschwierig-
keiten zu Wohnangeboten haben. Gefragt sind auch neue
Wohnformen, die sich nicht an der klassischen Form des
Zusammenlebens orientieren. Problematisch hierbei ist,
dass solche neuen Konzepte weder marktwirtschaftlich
gut verwertbar sind noch in die ,,Férdersystematik und die
Verwaltung offentlicher Wohnungsangebote”? passen.

Bei alledem wird die Partizipation groRgeschrieben. Alle
Biirger*innen beteiligen sich vom Konzept, iiber den Ent-
wurf bis zur Benutzung am Dragonerareal.

—T

Stimmen aus der 1. Werkstatt
e schneller leistbarer Wohnraum

e zu beachten: Wohnungsbauférdermittel decken

19 asum, 2019, S. 85
20 asum, 2019, S. 85

weniger als 50 % der Baukosten

e Keine Eigentumswohnung

e 100 € Wohnungen > Co-Being House (Van Bo
Le Menzel)

e Wohnraum fiir Kiezverdringte

Stimmen aus dem Kiez**
bezahlbare Wohnungen (10 € warm/m?)
keine teuren Eigentumswohnungen
Sozialer Wohnungsbau (fiir 25 % Mindestlohn/

m?)

( Stimmen aus dem Kiez?
e Keine Touristifizierung, keine Hostels
— .

Zukunftsfahigkeit des Wohnens? N

Um Zukunftsfahigkeit des Wohnens zu gewahrleisten,

ist ein Augenmerk auf Energie und Okologie zu richten.
Hierzu sollen innovative 6kologische Spielrdume und neue
energetische Losungen angewendet werden. Aufgrund des
Zieles eines autoarmen Quartiers sollen auch neue For-
men der Mobilitédt eruiert werden. Aullerdem soll es neue
Moglichkeiten geben, Wohnen und Arbeiten zu verbinden.
Diese Ziele fordern auch hohe technische Anforderungen.
Trotzdem ist es wichtig, geringe Baukosten zu gewdhr-
leisten. Wie mogliche Spielrdume und Losungen aussehen
kénnen, ist noch offen.

21 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung

22 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung

23 auf Basis von: AG Wohnen und Soziales, 2018-2019; Vernetzungstreffen
Dragonerareal, 2017

Stimmen aus dem Kiez*
f mit dem baulichen Bestand arbeiten

e weg vom Modell der gegliederten und aufgelo-
k ckerten (funktionsgetrennten) Stadt

Qualitit des entstehenden Stadtquartiers”

Auf stddtebaulicher Ebene ist die Qualit&t des ent-
stehenden Stadtquartiers zu diskutieren. Bisher ist noch
zu wenig dariiber gesprochen worden, wie hier ein stadti-
sches Quartier entsteht. Unter welchen Voraussetzungen
kann hier eine gute stadtische Qualitat entstehen? Wie
konnen diese in der weiteren Entwicklung abgesichert
werden?

Wohnungsschliissel’®

Fur geforderte Wohnungen wird folgender Wohnungs-
schliissel empfohlen (Prozentangaben: Anteile an allen
geforderten Wohnungen nach Gewichtung des Bedarfs):

e 1 Raum mit 40 m2 Wohnflédche (40 %)

e 1,5-2 Rdume mit 54 m2 (23 %)

e 3 Rdume mit 70 m2 (15 %)

e 4 Rdume mit 82 m2 (12 %)

« mehrals 5 Rdume mit 93 m2 (10 %)

Daraus ergibt sich eine durchschittliche Wohnfldche von
etwa 68 m2. Dieser Ansatz wird um 4 m2 fiir Barrierefrei-
heit erhght.?”

24 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung

25 auf Basis von: Diskussionsprozessen der beiden BNA-Werkstatten
26 asum, 2019, S, 89

27 vgl. Kap. 2.4
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4.2.1 Herleitung
Ziele?®

« Einbeziehung der etablierten und

seit Jahren ansdssigen Handwerks-
betriebe, Kultur und Nahversorgung in die zukiinftige
Nutzung und Sicherung einer langfristigen und siche-
ren Zukunft auf dem Gelande

« Langfristige Sicherung des Gewerbeanteils von 40 %

« Schaffung von Entwicklungsperspektiven fiir den Ge-
werbebestand am Standort

« Schaffung von Raum fiir neues, ergdnzendes Gewerbe

« Zielvorstellung Kreuzberger Mischung - Definition von
Branchenschwerpunkten und Nutzungsarten

« Nutzung von Synergien zwischen Gewerbe und Kultur

« Schaffung vielfdltiger Eigentiimerstrukturen und
Tragermodelle

« Frithzeitige Entwicklung von Losungen fiir Betriebe mit
Emissionen (Larm, Verkehr)

« Effektive Flachennutzung durch geschossweise Anord-
nung von Nutzungen und intelligente Raumkonzepte

« Spielrdume/Ermessensspielraume fiir Entwicklungen
lassen

» Kooperative Starkung des Dragonerareals als Standort
fuir gewerbliche Nutzungen

Bisherige Bearbeitung
+ AG Gewerbe + Kultur (Protokolle/Workshops)
» Werkstatt zu Gewerbe + Kultur

28 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 32ff

» Lernlabor Gewerbe + Kultur

« Interviews mit aktuellen Mieter*innen
« Expert*innen Workshops

« Interviews Expert*innen

Gutachten

» Studie Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir
Gewerbe- und Kulturbetriebe im Rathausblock

» Gewerbefldchenentwicklungskonzept Bezirk Friedrichs-
hain/Kreuzberg

« Handlungskonzept fiir den Wirtschaftsstandort Fried-
richshain/Kreuzberg

« Gewerbekonzept Dragonerareal

4.2.2 Anforderungen

Alle Mieter*innen méchten bleiben?

Ein zentrales Anliegen der Beteiligten ist die Sicherung des
Gewerbestandorts auf dem Dragonerareal und der Erhalt
der Kooperationen und der Stammkundschaft. Grund
dafir sind unter anderem die mangelnden bezahlbaren
Ausweichmdglichkeiten in vergleichbaren innerstddtischen
Bereichen in Berlin. Fiir den Verbleib der bestehenden Ge-
werbetreibenden spricht die gute Vernetzung am Stand-
ort, die zentrale Lage und gute verkehrliche Anbindung

sowie die Verwurzelung am Ort seit vielen Jahren.

29 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 16

Vernetzung mit dem Standort/Umgebung3®

Das vorhandene Gewerbe konnte in den Jahren ihrer
Arbeit am Dragonerareal einen festen Kund*innenstamm
aus der Nachbarschaft aufbauen, den es zu erhalten gilt.
Ziel sind Kooperationen und die Unterstiitzung unter-
einander und mit Betrieben in der Umgebung. Vereinzelt
werden schon Kooperationen am Areal zu unterschied-
lichen Gewerken oder Konzepte zur Mehrfachnutzung von
Flachen kleinmaRstablich durchgefiihrt (z. B. gemeinsame
Nutzung von Aufenbereichen).

»Stadt der kurzen Wege“3!

Die Sicherung des Gewerbebestandes, dem eine zent-
rale Rolle hierbei zukommt, arbeitet ganz im Sinne des
Leitbildes der ,Stadt der kurzen Wege“. Nutzungen und
Versorgungen des téglichen Bedarfs sollen weiterhin in
innerstadtischen Lagen verbleiben und fir die kiinftige
Stadtgesellschaft vorhanden sein, um Verkehr zu ver-
meiden. Dafiir muss die Vertraglichkeit der Nutzungen
untereinander betrachtet und demensprechend gestaltet
werden.

Verlagerung am Areal??

Verlagerungen bestehender Nutzungen auf dem Areal
konnen aus technischer und planungsrechtlicher Sicht in
der Planung in Betracht gezogen werden. Bei einzelnen
Gewerbetreibenden stellt sich die Verlegung, z. B. auf-
grund grolRer Geratschaften oder Maschinen, die mit der

30 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 17
31 Vgl. AG Gewerbe und Kultur, 2019, S. 2
32 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 16



baulichen Substanz verbunden sind, als herausfordernd
dar. Dies ist zu berticksichtigen. Auch emissions- und pla-
nungsrechtliche Griinde kénnen gegen eine Verlagerung
sprechen oder sind zumindest mit einem hohen finanziel-
len Aufwand verbunden. Manche Gewerbetreibende sehen
eine Verlagerung aber als Chance (Standardverbesserung,
Vergrolerung), sofern sie sanierungsbedingt ist. Fiir
solche Standortverlegungen sollten ausreichend Mittel zur
Verfiigung gestellt werden. Es ist zu kldren, ob dies tiber
Stadtebauférdermittel finanziert werden kann.

Standardverbesserung?:

GroRenteils ist eine Verbesserung des Standards der ge-
nutzten Geb&dude gewiinscht. Vor allem hinsichtlich der
infrastrukturellen Versorgung (Wasser, Internet, Strom,
Heizung, Entwdsserung bzw. Abfluss von Regenwasser,
Erschliefungswege) gibt es momentan Defizite. Die meis-
ten Gewerbetreibenden sahen sich dazu bereit, fiir einen
attraktiveren Standort mit verbessertem Erscheinungsbild
und sanierten Geschéaftsrdumen eine moderate Mietpreis-
erhshung in Kauf zu nehmen. Eine Frage, die sich dabei
stellt ist, wohin das betroffene Gewerbe wihrend der
Sanierungs-/Bauphase temporar verlegt werden kann. Zu
bedenken sind auch die mit der Verlagerung verbundenen
Investitionen wéhrend der Sanierung.

Bestandsschutz®*

Vertragliche und bezahlbare Mieten sind die zentralen

33 Vgl Lokation:s, 2018, S. 17
34 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 23; Vgl. AG Gewerbe und Kultur, 2019, S. 3

Abb. 61: Bestandsmieter*innen am Dragonerareal, Luftbildquelle: Geoportal
Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB)

Voraussetzungen, dass derzeitige Mieter*innen den
Standort halten kénnen und dariiber hinaus der Gewer-
bemix durch Neuansiedlung von kleinteiligem Gewerbe
ergdanzt werden kann. Fiir die Ansiedlung weiterer Nut-
zungen sollten diese auf den Bestand abgestimmt werden
sowie eine friihzeitige Planung von entsprechenden MaRk-
nahmen, beispielsweise Schallschutz, zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten mitgedacht werden. Voraussetzungen
fur die Sicherung des gewerblichen Bestands durch ein
Flacheneigentum in 6ffentlicher Hand wéren hierfiir ge-
geben.

/~ Stimmen aus dem Kiez* )
e Ldrmschutz: Gewerbe vor Anwohnern schiitzen

e Autos und Wohnen machen Probleme (Werk-
L stdtten daher umsiedeln) »

Stimmen aus der 1. Werkstatt 1
e Keine Gentrifizierung, Fruchtbaren Teil des

LK[ezes fordern!

Innerstidtisches Gewerbe erhalten3®

P

—

Wichtig ist, die gewerblichen Nutzungen als Teil der Ver-

sorgung der Wohnbevalkerung zu verstehen und lang-
fristig zu sichern und vor Verdrdngung zu schiitzen. Diese
Bedeutung gilt es stdrker im Bewusstsein von Politik und
Verwaltung zu verankern. Neben der Bedeutung fiir die
Versorgung sind gewerbliche Nutzungen auch mit funk-
tionierenden wirtschaftlichen Wertschopfungsketten, aber
auch mit Arbeits- und Aushildungspldtzen verbunden.

Kleinteiliges Gewerbe®’

Unter kleinteiligem Gewerbe wird baunahes Gewerbe
und Handwerk verstanden, fiir das momentan jedoch
Raume bzw. Flachen fehlen. Ein Fokus auf solche Hand-
werksbetriebe ist wichtig, da diese aktuell immer mehr
aus den innerstédtischen Bereichen von ,hsherwertigem*
Gewerbe, das heilt Nutzungen, die hthere Mieten zahlen
konnen, verdrangt werden. Im Sinne der Versorgung

sollten Reparatur- und Servicebetriebe gesichert bzw.

35 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
36 Vgl. AG Gewerbe und Kultur, 2019, S. 2; Vgl. Lokation:s, 2018, S. 22f
37 Vgl Lokation:s, 2018, S. 19ff
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Rdumlichkeiten dafiir innerstédtisch entwickelt werden.
Diese Versorgung entspricht dem Leitbild der ,,Stadt der
kurzen Wege“ und kann zur Reduktion des innerst&dti-
schen Verkehrs fiihren. Es gilt zu eruieren, welches klein-
teilige Gewerbe konkret benétigt wird (Bedarfsanalyse!)
und wie die Vertraglichkeit unter den Nutzungen gesichert
werden kann.

\

Stimmen aus der 1. Werkstatt

}

e Restaurant, Essensliden - aber keine , Fress-

“«

meile

Stimmen aus dem Kiez3®
o Vielfalt (kleines Gewerbe)
e Handwerk: kleine Betriebe

L

e Nahversorgung

e Naturprodukte

e Goldene LPG

e grofie Halle kann Markthalle werden

e vegetarisches Restaurant

e keine Fressmeile

Kfz-Gewerbe*®

Trotz des Ziels eines autoarmen Quartiers werden Autos
auch weiterhin benotigt, weshalb es auch zukiinftig
Kfz-Werkstatten im innerstadtischen Bereich geben sollte.
Es ist zu kldren, wie sich der Trend zur Abkehr von Ver-
brennungsmotoren auf diesen Themenbereich auswirkt
und in der Planung berticksichtigt werden kann. Um

38 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
39 Vgl Lokation:s, 2018, S. 20

Nutzungskonflikte zu vermeiden, ist eine Abstimmung der
Ansiedlungen weiterer Nutzungen auf den Bestand sowie
eine friithzeitige Planung von entsprechenden MaRnahmen

.

—

Es gibt einen Bedarf an Lagerfldchen im innerstadtischen

zu empfehlen.

( Stimmen aus der 1. Werkstatt
e Alle Werkstdtten erhalten

Lagerflachen®

Bereich zur Ausfithrung von handwerklichen Tatigkeiten
durch die am Stadtrand ans&ssigen Handwerksbetriebe.
Lagerfldachen sollten kompakt und in geschossweiser An-
ordnung geplant werden und eine flexible Nutzung ermog-
lichen. Lagerfldchen kénnen als Puffer genutzt werden
und eignen sich fur Mehrfachnutzungen.

Biirordume*!

Biiroraume fur kleinteilige Unternehmen mit bis zu 10
Mitarbeiter*innen sind stark nachgefragt. Die Leerstands-
quote liegt aktuell bei rund 2 %, somit gibt es kaum
kleinere Biiroflachen auf dem Markt. Ebenso stark nachge-
fragt sind Coworking-Spaces (laut Schatzung kiinftig 20 %
der Biirofldchen), die iiberwiegend von Kreativschaffenden
genutzt werden und fur die eine innerstadtische Lage

mit guter Anbindung an Netzwerke usw. wichtig sind. Es
kristallisierte sich jedoch heraus, dass das Kreativgewerbe
eher nicht am Dragonerareal untergebracht werden soll.
Die Problematik mit Coworking-Rdumen ist, dass diese

40 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 20
41 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 20

mit ihrer Mietzahlfahigkeit auch zur Verdrangung anderer
Nutzungen beitragen. Auch seitens der &ffentlichen Ver-
waltung werden Biiroflachen gesucht.

Kleinteilige Nutzungsmischung*

Diesbeziiglich ist oft die Rede von der ,,modernen Kreuz-
berger Mischung®, die Aspekte wie aktive Teilhabe, Uber-
nahme von Verantwortung der Mieter*innen, dialogische
und offene Prozesse sowie die Mehrfachnutzung von
Raumlichkeiten und Flachen beschreibt. Es bedarf jedoch
einer realistischen Betrachtung der mit einer klein-
raumigen Nutzungsmischung verbundenen Risiken und
Probleme. Wichtig ist, das Gewerbe dauerhaft vor Ein-
schrankungen und Verdrdngung zu schiitzen. Das Thema
der Mehrfachnutzung sollte in Hinblick auf Nutzungs-
mischungen in Betracht gezogen werden.

( Stimmen aus der 1. Werkstatt
e A

Ite Berliner Mischung, Leben und Arbeiten vor

N

Zu Sicherung einer attraktiven Nutzungsmischung kénnen

Ort, recyceln!

Langfristige Nutzungsmischung®

langfristige Mietkonditionen, bezahlbare Mieten, ein
funktionierendes Larmschutzkonzept und eine vielfaltige
Eigentiimer*innenstruktur beitragen. Es drangt sich dabei
aber die Frage auf, wie sinnvoll die Nutzungskombination
auf einer Gebdudeebene ist. Wie geht man dabei mit Larm
und anderen Emissionen um? Ein gegenseitiger Nutzen

42 Vgl.S.T.ER.N,, 2017, S. 7; Vgl. Lokation:s, 2018, S. 24
43 Vgl. AG Gewerbe und Kultur, 2019, S. 4; Vgl. Lokation:s, 2018, S. 32
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konnte die Umsetzung eines ,,Urbanen Gebietes“ gem.
Baunutzungsverordnung bringen, dies muss gepriift
werden.

Um die Bestandsmieter®innen, vor allem des lauten
Gewerbes, zu schiitzen, sollten Regelungen bspw. zu
zuldssigen Emissionen in kiinftigen Wohnmietvertragen
gefunden werden. Ebenso kinnte fiir eine langfristige Nut-
zungsmischung der Einsatz von Erbbaurecht durch eine
vielfdltige Tragerstruktur unterstiitzend sein - dies sollte
gepriift werden.

Verdichtung*

Gewerbliche Nutzungen sollten in geschossweiser An-
ordnung entwickelt werden. Praxisbeispiele, wie z. B. der
Handwerkerhof in Hamburg-Ottensen, zeigen, dass eine
mehrgeschossige Anordnung von Gewerbe/Kultur-Ein-
heiten technisch und wirtschaftlich machbar ist. Diese
bauliche Verdichtung wird aufgrund der zentralen Lage
befiirwortet und als notwendig angesehen. Hierzu sollten
Chancen und Risiken anhand von méglichen baulichen
Varianten konkret durchgespielt werden.

Denkmal erhalten*

Die Einzigartigkeit der denkmalgeschiitzten Gesamtan-
lage soll hervorgehoben und bei der baulich réumlichen
Planung berticksichtigt werden. Insbesondere der Erhalt
der Kammstruktur wurde betont. Die Denkmale eignen
sich weniger fiir Wohnen, sondern mehr fur gewerbliche

44 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 24
45 Vgl.S.T.E.R.N,, 2017, S. 3; Vgl. Lokation:s, 2018, S. 60

Nutzungen. Der Umgang mit den denkmalgeschiitz-

ten Bauten wird eine Herausforderung sein, da sie die
Entwicklungsmoglichkeiten einschranken. Daher bedarf
es innovativer baulicher Losungen im Umgang mit dem
Denkmal. Der Denkmalpflegeplan, erstellt durch das Biiro
West, kann dazu konkretere Hinweise geben.

Neue Infrastrukturlésungen*

Gewerbliche Nutzungen erfahren einen Wandel. Daher
sind Aspekte wie E-Mobilitdt und neue Logistikkonzepte
bereits friihzeitig in der Planung mitzudenken. Diese
neuen Mobilitdtslosungen kénnen auch in Kombination
mit dem Wohnen entwickelt werden. Zentraler Aspekt bei
der Planung der baulichen Entwicklung wird sein, welcher

Infrastrukturen es fiir Gewerbeeinheiten zukiinftig bedarf.

Vergabe von Fldchen

Es sollte sich friihzeitig darauf verstandigt werden, wie
eine Vergabe von Fldchen im Rahmen der Neuordnung
erfolgt. Die Verwaltung verfolgt den Ansatz, dass hier-
fiir im Laufe des Verfahrens ein Konzeptverfahren bzw.
Interessenbekundungen durchgefiihrt werden sollten. Ein
Vorschlag vom Vernetzungstreffen der Initiativen lautet,
Vermietungsfragen in einem gemeinsamen Raum- und
Flachenkuratorium zu vergeben. Bislang werden allgemei-
ne Bedarfe eruiert. Wie sich konkrete Nutzungen in das
Konzept einspeisen, ist allerdings noch nicht festgelegt.
Vor allem fiir die Erdgeschosszonen ware ein Konzept zur

46 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 25
47 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 36

Erdgeschossnutzung und langfristig eine zentrale Koordi-
nation und Begleitung zu empfehlen.

Erkenntnisse aus dem Gewerbekonzept*

Im folgenden Absatz sind die wesentlichen Erkenntnisse
aus dem Gewerbekonzept angefiihrt. Das Konzept wurde
parallel zu den Bau- und Nutzungsanforderungen ent-
wickelt und es fanden ebenso zwei Werkstatten - mit den
Gewerbetreibenden - dazu statt. Dabei konnte klar der
Wunsch herausgearbeitet werden, dass alle Bestands-
mieter*innen bleiben méchten. AuRerdem wurden deren

Anforderungen und Bedarfe geklart.

Das ldrmende Gewerbe ist im Norden des Areals zu
konzentrieren und Verkniipfungen des Gewerbes mit

dem restlichen, sitidlichen Quartier, den Verwaltungs- und
Wohngebaduden herzustellen, wofiir es einen rechtlichen
Rahmen braucht. Als Bindeglied konnte ein Community
Design Center angedacht werden. Wichtig ist auch ein
baurechtliches Gertist, um Plananderungsverfahren
einfach zu halten, was der Idee eines zentralen Gewerbe-
gebdudes mit multifunktionalem Raster und rdumlichen
Entwicklungsmoglichkeiten zugutekame. Ziel ist, innovati-
ve Architektur und Betreiberstrukturen zu entwickeln, die
trotz hoher Qualit&t bezahlbar sind. Parallel gilt es, sich
mit Umwelt- und Denkmalbehdrden abzusprechen und auf

eine qualitatvolle Freiflachenentwicklung zu achten.

Neben dem Ziel, die vorhandenen Gewerbe zu erhalten

48 Vgl. AG.Urban, 2019, S. 85ff



und neue zu integrieren, ist eine Verringerung des Grund-
flachenverbrauches erstrebenswert. Ziel des Bezirkes ist
»die Unterstiitzung von produzierendem Gewerbe, den
Schutz und die Forderung von Klein- und Einzelunterneh-
men, sowie der Unternehmensgriindungen, das Herbei-
fiihren und Umsetzen einer Energie- und Verkehrswende,
das Ansiedeln neuer, urbaner und nachhaltiger Gewerbe-
strukturen. Ergebnis der Workshops mit den Gewerbe-
treibenden war die Idee eines gebiindelten Gewerbehofes
mit einem verdichteten multifunktionalen Gewerbebau im
Norden, der iiber die ObentrautstralRe erschlossen wird
und sich an der bestehenden historischen Kammstruktur
orientiert. Die im Gewerbekonzept entwickelten Raumty-
pen sollen bewirken, den ,Verkehr zu reduzieren, gewerb-
liche Produktion und Dienstleistung in der Innenstadt ver-
trdglich zu entwickeln, zu fordern und gegen Aufwertung
und Verdringung zu schiitzen.“*°

Zudem sind gemeinwohlorientierte und soziale Infra-
strukturen und Begegnungszonen in Abstimmung mit dem
Gewerbe, Handwerk und Produktion zu planen. M&g-
licherweise kénnen gewerbliche Rdumlichkeiten offen fiir
andere Nutzungen sein.

49 AG.Urban, 2019, S. 86
50 AG.Urban, 2019, S. 86
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4.3.1 Herleitung

Ziele

Abe
o O
S

« Schaffung von Flédchen fur
soziale Infrastruktur fir den -
Standort und zur Beseitigung ﬂ%
vorhandener Defizite im Stadtquartier

Bisherige Bearbeitung
e AG Wohnen + Soziales
o Werkstatt Wohnen + Soziales

Gutachten

« Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo) fiir den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg, 2016

« Untersuchung zur Obentrautstr. 31 zu einem integrier-
ten Standort fiir Gefliichtetenwohnen

4.3.2 Anforderungen

Kindertagesstitte (Kita)>*

Auf dem Dragonerareal soll es kiinftig 100 Kita-Platze
geben, was rdumlich betrachtet ca. einer Nettonutzfla-
che von mindestens 700 m? entspricht. Hinzu kommen
mindestens 600 m? Freifldche, wobei 1.000 m? Freifldche
wiinschenswert waren. Bei reduzierter Freiflache ist fiir
dltere Kinder eine Anbindung zu Griinfldchen vorzusehen.
Kitas sind zwingend im Erdgeschoss und ggf. im 1. Ober-
geschoss, und nicht im Dachgeschoss, anzuordnen. Bei der

51 auf Basis von: Gespréchen, Telefonaten und E-Mailkorrespondenz mit
dem Jugendamt Friedrichshain Kreuzberg, 2019; Jugendamt Friedrichshain
Kreuzberg, 2016

Anordnung der Kita auf zwei Etagen stellt jedoch die An-
bindung der Gruppenrdume an Freifldchen eine Herausfor-
derung dar. Fiir ein intensiveres Nutzen der Raumflachen
ist eine Offnung der Kitardume gegebenenfalls fiir andere
Personen und Nutzungen auRerhalb der Offnungszeiten
denkbar (z. B. Aula, Kiiche...). Hinsichtlich groRer Raum-
hohen (in Stallgeb&duden) bieten sich zwar Hochebenen an,
diese sind jedoch nur begrenzt einzubauen und miissen

im Einzelfall gepriift werden. AuRerdem wird auf die zu
beachtende energetische Wirtschaftlichkeit hoher Rdume
verwiesen. Bei der Einbettung der Kita in ein Wohngeb&u-
de oder dhnlichen raumlichen Nahverhaltnissen zu ande-
ren Nutzungen sollte magliches Konfliktpotenzial evaluiert
werden, um einen ungestorten Kitabetrieb sicherzustellen
(z. B. keine Verbindung von Kita und stérendem Gewerbe).

Wichtig ist eine soziale Infrastruktur in Form von Kinder-
tagesstatten direkt in den Wohngebieten fiir die an-
sdssige Bewohnerschaft, um dadurch eine Vereinbarkeit
von Familie und Beruf zu fordern. Die unterschiedlichen
Altersgruppen der Kinder sowie vielfdltigen padagogischen
Konzepte bedingen Rdume und Ausstattungen, die eine
flexible, multifunktionale und altersgerechte Nutzung
ermoglichen. Ahnlich sollten Eingangsbereiche und Mehr-
zweckraume konzipiert sein, um offen fur Nutzungen
durch das Gemeinwesen zu sein. Hinsichtlich der Brandsi-
cherheit werden zwei voneinander unabhéngige Rettungs-
wege benétigt.

Das Raumprogramm fiir den Neubau einer Kinder-
tagesstatte mit 6 Gruppen und insgesamt 80-100 Pl&tzen

setzt sich folgendermaRen zusammen:

e Gruppenbereich 564 m?

o Zentraler Bereich 64 m?

» Hauptkiiche 71 m?
Programmflache insgesamt 699 m?

(ohne Keller/ Anschlussraume)

6-10 m? pro Platz
(Netto; exkl. Miillplatz, Bepflanzung, Fluchtwege etc.)

o zzgl. AuRenspielflache

Gerade im innerstadtischen Bereich ist die AuRenspielfla-
che fur Kinder als Bewegungs- und naturnaher Erlebnis-
raum besonders wichtig. Dabei sind die 6rtlichen Gegeben-
heiten zu beachten.

Die Zahl an Kitas ohne Freifldachen sollte gering gehalten

werden, es sei denn, das zustandige Jugendamt spricht

sich fiir den dringenden Bedarf in dem Gebiet aus. So
konnen auch Kitas ohne eigene Freifldche unter folgenden

Auflagen eine Betriebserlaubnis gemaR § 45 SGB VIlI er-

halten (gilt nicht fur Elterninitiativkitas):

» maximal 25 Pldtze ab dem 1. Lebensjahr

» fehlender Freiraum muss durch mehr padagogische
Nutzflache kompensiert werden (4 m? pro Kind)

« Nachweis einer in unmittelbarer Nahe verfiigharen
Freiflache sowie Darstellung dieser hinsichtlich Be-
schaffenheit, Ausstattung, Umfeld, Kapazitat, Grup-
pen-Spielangebote und Sicherstellung der Aufsichts-
pflicht

» siehe auch: Beschreibung der Umsetzung des Berliner
Bildungsprogrammes ohne eigene Freifldche



Es reicht nicht aus, den Bedarf an benstigten Kita-Frei-
flachen (mehr als 25 Platze) durch 6ffentlich zugéngliche
Spielplatze zu decken. Sinnvoll wdre es jedoch, benachbar-
te Freirdume synergetisch zu nutzen. Wobei zu bedenken
ist, dass der Kita-Freiraum eine Einzaunung benétigt,
jedoch mit einer Tuir zum 6ffentlichen Spielplatz verbun-
den werden konnte. Im Falle eines solchen vorteilhaften
raumlichen Nahverhaltnisses konnte man die Netto-
spielflache pro Platz mit einem Minimum von 6 m? (statt
10 m?) ansetzen.

Gut wdre, zligig einen Trdger, welcher dann Mieter bei der
BIM oder WBM wére, zu finden, um schon im stddtebau-
lichen Werkstattverfahren die Bedarfe der Kita vermitteln/
vertreten zu kénnen.

Im Nachgang zu den Werkstdtten wurden die vorliegenden
Detailinformationen bei den zustandigen Fachamtern
eingeholt, sowie eine Priifung moglicher Standorte vor-
genommen (siehe Kapitel 6). Dazu fand eine Abstimmung
mit dem Bezirksamt statt, in der geeignete Standorte
favorisiert wurden.

52 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung

Jugendfreizeiteinrichtung (JFE)>

Auch eine Jugendfreizeiteinrichtung ist auf dem Dragoner-
areal vorgesehen und wird im Stadtquartier dringend
benotigt.

Um Raum fiir insgesamt 240 Personen schaffen zu
konnen, wird eine Nettonutzflache von 600 m? benétigt.
Durchschnittlich ist mit 70 Besucher*innen pro Tag, bei
Veranstaltungen bis zu 200 Besucher*innen, zu rech-
nen, deren Altersgruppe 14 bis unter 27 Jahre betragt.
Die Fldchen sind ebenerdig im Erdgeschoss und maximal
zusatzlich im 1. Obergeschoss anzuordnen. Wichtig ist
ein unmittelbarer Zugang zur Freiflache, wofiir 1.000 m?
(mindestens 300 m?) einzuplanen sind. Diese Fldche soll
angrenzend an das Geb&ude sein und gute Voraussetzun-
gen fiir eine altersaddquate Nutzung haben.

Eine Anforderung an den Zugang der JFE ist eine gute
Verkehrsanbindung. Die Rdumlichkeiten sollen von der
Stralte aus gut wahrnehmbar und erreichbar sein und
eine ansprechende, offene und einladende Position zum
offentlichen Raum haben.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten, sollte die JFE
nicht mit Wohnen kombiniert werden. Um einen kon-
fliktfreien (-armen) Zugang sicherzustellen, ist bei der
Verortung des Standortes und des Zuganges das alters-
spezifische Verhalten zu beachten. Jugendliche, junge
Erwachsene und Erwachsene bewegen sich oft in Gruppen,

53 Vgl. Jugendamt Friedrichshain Kreuzberg, JugPlan, 2019, S. 1f

was sich unter anderem auf die Lautstarke der Gruppe
auswirkt.

Die Offnungszeiten der JFE werden Dienstag bis Donners-
tag von 14 Uhr bis 23 Uhr und Freitag bis Sonntag von 14
Uhr bis 24 Uhr sein. Zu Veranstaltungen kann die JFE ggf.
bis nach 24 Uhr ge6ffnet sein.

Die gesamte Anlage (Nettonutzfldche 600 m?) ist barriere-

frei zu gestalten. Ihr Raumbedarf setzt sich zusammen

aus:

» einem einladenden Eingangsbereich

« einem Café mit Zugang zur Freiflache

» einem Veranstaltungsraum mit 160 m? (inkl. Kiiche)
und Zugang zur Freifldche

e vier Gruppenrdumen

« Sanitdrbereiche fiir Nutzer*innen und Personal

e Biro

e Lager

Wenn erforderlich, kann man eine Kombination der JFE
mit unterschiedlichen Wohnangeboten der Jugendhilfe
andenken, was jedoch standortspezifisch abgestimmt
werden muss.

Im Nachgang zu den Werkst&tten wurden die vorliegenden
Detailinformationen bei den zustandigen Fachamtern
eingeholt, sowie eine Priifung moglicher Standorte vor-
genommen (siehe Kapitel 6). Auch dazu fand eine Abstim-
mung mit dem Bezirksamt statt, in der geeignete Stand-
orte favorisiert wurden.



Stimmen aus der 1. Werkstatt W
e Kinder und Jugendliche sollten an der Gestal-
tung der Jugendeinrichtung soweit wie mdglich
beteiligt werden. AufSen und innen! Kunst am
Bau!
e Jugendfreizeiteinrichtung auch mit Beratung

k und Berufshilfe fiir Jugendliche

Wohnen fiir Gefliichtete*

Das Grundstiick ObentrautstralRe 31 ist fiir Wohnen fiir
Gefliichtete vorgesehen. Dafiir kann auf dem Grundstiick
ein Neubau errichtet werden, mit der Moglichkeit, noch
andere Nutzungen im Erdgeschoss unterzubringen. Laut
vorbereitender Untersuchung soll dieses Grundstiick zu-
satzlich fir die Durchwegung ins Gebiet dienen.

Vereine

Im Bezirk gibt es Bedarf an Rdumlichkeiten fur Vereine.
Diesbeziiglich duRerte bspw. der Bezirkssportbund Fried-
richshain-Kreuzberg e.V. den Wunsch nach potenziellen
Rdumen fiir Vereins-Geschéaftsstellen. Auf Grund von Gen-
trifizierung, erhohten Mieten etc. haben einige Vereine des
Bezirks ihre Geschaftsraume (meist ehemalige Ladenfla-
chen) verloren. Denkbar ware auch ein Gemeinschaftsbiiro
fur verschiedene Vereine einzurichten.

54  ARGE Ratibor 14, 2019, Vgl. S. 9ff

Bedarfe im Quartier

Stimmen aus dem Kiez*
» Bewegungsrdume (draufsen) fiir Kinder
e Sportplatz/Bolzplatz
e Spielpldtze
e GrofSe Schaukel
» Sportplatz-Kdfig (Basketball/FufSball)
e Turnhalle
e Schwimmhalle
e Indoor-Ski
e Freizeitpark
e Jugendzentren
t soziale Beratungsangebote

Problem; Drogenhandel bekéimpfen

%

wv

timmen aus der 1. Werkstatt

»  Bewegungsriume, schallgeddmpft und 24
Stunden zugdnglich

o Arzt*innenkollektiv, Hospiz-Etage

e Orte fiir Wissenstransfer, Gesundheit (seelisch
und korperlich)

» Vorschldge fiir Freizeiteinrichtungen: Hallen-

bad, Schwimmbad, Sauna, Vergniigungspark,

Achterbahn

55 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
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4.4.1 Herleitung /

Ziele*® 8 o

« Langfristige Sicherung 7 jf“at_‘

« Schaffung von Entwicklungs-
perspektiven - Raum und Freirdume fiir neue, ergdn-
zende Angebote am Standort

« Beriicksichtigung kultureller Bedarfe aus der Nachbar-
schaft und Integration in den Standort

« Definition von Branchenschwerpunkten und Nutzungs-
arten - Zielvorstellung Kreuzberger Mischung

« Synergien zwischen Gewerbe und Kultur

« Kunst und Kultur als Ort der Begegnung und Bildung

« Vielféltige Eigenttimerstrukturen und Tragermodelle,
Sicherung der kommunalen Kontrolle iiber zukiinftige
Entwicklung/-nutzung

+ Frithzeitige Entwicklung von Losungen fiir kulturelle
Nutzungen mit und ohne Emissionen (Larm, Verkehr)

« Effektive Flachennutzung durch geschossweise Anord-
nung von Nutzungen und intelligente Raumkonzepte

« Kooperative Starkung des Dragonerareals als Stand-
ort fur kulturelle Nutzungen - Vision und Leitlinien zur
Entwicklung

Bisherige Bearbeitung

+ AG Gewerbe + Kultur (Protokolle/Workshops)

« Gruppe Kunst und Kultur aus der AG Gewerbe + Kultur
«  Werkstatt zu Gewerbe + Kultur

o Lernlabor Gewerbe + Kultur

56 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 32ff

o Interviews mit aktuellen Mieter*innen
« Expert*innen Workshops

Interviews Expert*innen

Gutachten

» Bestandserhebung und Bedarfsanalyse von/fiir Gewer-
be- und Kulturbetriebe im Rathausblock, Lokation:s

« Gewerbefldchenentwicklungskonzept Bezirk Friedrichs-
hain/Kreuzberg

« Gewerbekonzept Dragonerareal, AG Urban

» Konzept der Gemeinwohlwaben, Gruppe Kunst und
Kultur (Details im Kapitel 4.5. Gemeinschaft)

4.4.2 Anforderungen

Alle Mieter*innen méchten bleiben®’

Die Sicherung des Standorts auf dem Dragonerareal und
der Erhalt der Kooperationen und Stammkundschaft sind
wichtig, weil es keine bezahlbaren Ausweichmdglichkeiten
in der N&he gibt. AuRerdem sprechen die Vernetzung am
Standort, die zentrale Lage, die gute verkehrliche An-
bindung und die Verwurzelung seit vielen Jahren fiir den
Erhalt der bestehenden Einrichtungen

Erhaltung von Kooperationen

Es bestehen bereits unterschiedliche Formen an Koope-
rationen und Unterstiitzung anséssiger Kiinstler*innen,
Kultur- und Gewerbebetrieben. Konzepte zur Mehr-
fachnutzung von Flachen werden bereits kleinmal3-
stablich durchgefiihrt (z. B. gemeinsame Nutzung von

57 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 16
58 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 17

AuRenbereichen).

Verlagerung am Areal®

Manche sehen eine Verlagerung ihrer Einrichtung als
Chance, sofern sie sanierungsbedingt ist. Eine Verlagerung
aller bestehenden Nutzungen auf dem Areal ist in techni-
scher und planungsrechtlicher Hinsicht in der Planung zu
ermoglichen. Jedoch sind damit Investitionen verbunden.
Daftir sind ausreichend Mittel zur Verftigung zu stellen.
Hier kommt die Frage auf, ob dies iiber Stddtebauforder-
mittel finanziert werden kann.

Standardverbesserung®®

Ein Groliteil der Angesiedelten wiinscht sich eine Stan-
dardverbesserung der genutzten Gebdude. Die meisten
sind bereit fiir einen attraktiveren Standort mit verbesser-
tem Erscheinungshild und sanierten Rdumen eine modera-
te Mietpreiserhshung zu zahlen.

Zu berticksichtigen sind die mit Verlagerungen verbunde-
ne Investitionen wéhrend der Sanierung und die tempora-
re Unterkunft wéhrend der Bau- /Sanierungsphase.

Bestandsschutz®!
Vertrégliche und bezahlbare Mieten sind zentrale

59 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 16
60 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 17
61 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 23; Vgl. AG Gewerbe und Kultur, 2019, S. 3



Voraussetzungen, dass derzeitige Mieter*innen den
Standort halten kénnen. Erforderlich sind Abstimmungen
der Ansiedlungen weiterer Nutzungen auf den Bestand
sowie die frithzeitige Planung von entsprechenden Mal3-
nahmen, beispielsweise Schallschutz, zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten.

Die Voraussetzung fiir die Sicherung des kulturellen Be-
stands ist durch ein Flacheneigentum in 6ffentlicher Hand

N 4

e im Erschlieffungskonzept mitdenken: Zugdnge

gegeben.

Stimmen aus der 1. Werkstatt

zu Veranstaltungsorten (Ldrm durch Besu-
cher*innen) bspw. durch Abschirmung, Zugang
an der Straf3e).

e Gretchen muss bleiben!! <3

e Bestehendes nicht verdrdngen. Gegenseitige
Akzeptanz. Clubs und Musik sind wichtig! Liebe!

Kommunale Bedarfe®?

Es wurde ein Bedarf an 6ffentlichen, kommunalen Kultur-
angeboten formuliert. Diese sollen im Sinne der Daseins-
versorgung 6ffentlich und barrierefrei zuganglich sein,
denn es sind keine Vorhalteflachen im westlichen Kreuz-
berg vorhanden, um den kommunalen Bedarfen im kul-
turellen Bereich nachzukommen. Beispielsweise ist in der
Bezirksregion bisher keine Musikschule vorhanden und
die Volkhochschule hat Bedarfe an weiteren Seminar- und

62 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 20

Kursrdaumen. Auch kulturelle Angebote im Bereich Kunst
sind gefragt. Das Areal wird jedoch nicht genug Flache fur
alle angemeldeten Bedarfe bieten kénnen.

meen aus der 1. Werkstatt /f

e Derintersektionale restrukturierte Karneval der
Kulturen wieder mitten im Kiez.

&Tibetzentrum, Friedensmuseum

Kulturangebote auf Landesebene®

Es bestehen Flachenbedarfe zur Sicherung bestehender
offentlicher Angebote (institutionell geférdert), die bis-
her im Bezirk in Mietobjekten ansédssig sind. Ziel sollte
sein, diese 6ffentlichen Nutzungen dem Druck steigender
Mieten zu entziehen. Die Umsetzung kénnte durch den
Bau durch das Land selbst oder Modelle wie Public Private
Partnerships erfolgen. Wichtig ist die langfristige Siche-
rung kultureller Einrichtungen.

fStimmen aus der 1. Werkstatt
e Keine grofSen Kultureinrichtungen

Ateliers®

Vertrégliche und bezahlbare Mieten sind zentrale Voraus-

setzung fiir Ateliers. Diese konnten in Eigenverantwor-
tung, ohne eine Dachorganisation tiber Privatinitiativen,
gefiihrt werden. Bei diesem Thema kommt auch die Kom-
bination aus Wohnen und Arbeiten zur Sprache. Ein még-
licher Ansatz sind Atelierwohnungen: Sozialwohnungen

63 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 20f
64 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 21

mit einem zusé&tzlichen Arbeitsraum (WBS-Nachweis er-
forderlich). Dies wird jedoch von AG-Mitgliedern teilweise
kritisch gesehen. Derartige Konzepte fordern eine hohe
Flexibilitat an die gebauten Raume.

Stimmen aus der 1. Werkstatt o 1
e KulturerWohnen: was mit wenig Ldrmemission
- Galerien

fStimmen aus der 2. Werkstatt j

Nutzungsidee: ATELIERS, die von der AHGB =
L ATELIERGENOSSENSCHAFT gebaut/ umgebaut/

verwaltet werden kénnten.

_J
@mmen aus dem Kiez® ™)
e bezahlbare Ateliers (3x)
o Ateliers/Werkstdtten zu mieten (z. B. wochent-
\ lich) B,
\
Proberdume®®

Es werden Proberdume/Studios fiir Musik/Kunst benotigt,
da auch diese von einer steigenden Flachenkonkurrenz im
innerstadtischen Bereich stark betroffen sind. Proberau-
me sind dabei nicht zwingend larmintensiv, da vermehrt
mit Kopfhorern gearbeitet wird. Die Raumanforderungen
dafiir sind ca. 50-150 m? Flache pro Proberaum und eine
Beriicksichtigung des Schallschutzes. Diesbeziiglich sind
»Raum in Raum Konzepte” anzudenken. Es kénnten sich
bei der Ansiedlung von Proberdumen Synergien zum Club

65 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
66 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 21
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Gretchen ergeben.

Stimmen Eder 1. Werkstatt

junge Bands, Musikraum, Tonstudio mit Instru-
menten J

fStimmen aus dem Kiez®’
e Proberdume + offentlicher Aufenthalt

—

Ridume fiir Kreativ- und Kulturschaffende®

e Proberdume: kostenglinstig, kostenlos fiir

Es besteht Bedarf an Rdumen fiir Designer*innen, Boo-
ker*innen, darstellende/bildende Kiinstler*innen, Musi-
ker*innen usw. und an Rdumen fiir kleinteilige Organisa-
tionen fiir 7-10 Personen. Die Problematik dabei ist der
teils fehlende Gewerbeschein bei Freiberufler*innen und
folglich Schwierigkeiten bei der Anmietung, da von den
Personen kaum Sicherheiten geboten werden kénnen. Die
Raumanforderungen sind abh&ngig von der Branche und
den Nutzer*innen. Daher sollen diese Rdumlichkeiten eine
hohe Flexibilitdt aufweisen. Anzudenken sind Sharing-Mo-
delle und Verkaufsflachen in EG-Zonen. Es gilt zu ermit-
teln, wie viel neue Fldchen im zukunftigen Nutzungsmix
verfiigbar sind.

Kultur/Kunstgewerbe®
Einen Bedarf gibt es auch an Raumlichkeiten fiir Kul-
turgewerbe bzw. kleinteiliges produzierendes und

67 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
68 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 22
69 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 22

handwerkliches Gewerbe, wie Tischler, Steinmetze usw. Es
bestehen Kooperationen und Lieferbeziehungen zwischen
Kiinstler*innen und dem produzierenden Gewerbe. Daraus
ergibt sich, dass eine gewisse raumliche Nahe sinnvoll
bzw. notwendig ist.

Stimmen aus dem Kiez™

e Freier Raum fiir Workshops

e Raum fiir Subkultur und Kleinkunst
e Kindertheater

e Tanzstudio

e Biicherei/Mediathek

e lesecafés

N

Kunst und Kultur sind pragende Faktoren (Image/At-

Innerstédtische Rdume™

traktivitdt) in Berlin, insbesondere in Kreuzberg. Diesen
Charakter gilt es zu wahren und weiterhin (Frei-)Rdume
fiir Kultur und Kreativitdt zu erméglichen/bereitzustellen.
Diese Branchen benétigen urbane Milieus/Netzwerke/
Kooperationen/Lieferbeziehungen. Der Bereich Kultur
umfasst auch Bildungsangebote. Das Image stellt einen
wesentlichen Faktor fiir die Ansiedlung dar. Leistbare
Mieten miissen gewéhrleistet werden.

Kleinteilige Nutzungsmischung™
Nach der Idee der ,modernen Kreuzberger Mischung®
wurden Aspekte wie aktive Teilhabe, Ubernahme von

70 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
71 Vgl. AG Gewerbe und Kultur, 2019, S. 2; Vgl. Lokation:s, 2018, S. 22f
72 Vgl.S.T.E.R.N., 2017, S. 7; Vgl. Lokation:s, 2018, S. 24

Verantwortung der Mieter*innen, dialogische und offene
Prozesse sowie die Mehrfachnutzung von Raumlichkei-
ten und Flachen benannt. Die mit einer kleinrdumigen
Nutzungsmischung verbundenen Risiken und Probleme
missen realistisch betrachtet werden. Kultur und Kunst
sind dauerhaft vor Einschrankungen und Verdrangung zu
schiitzen.

Langfristige Nutzungsmischung™

Zur Sicherung einer attraktiven Nutzungsmischung kon-
nen langfristige Mietkonditionen, bezahlbare Mieten, ein
funktionierendes Larmschutzkonzept und eine vielfaltige
Eigentumerstruktur beitragen.

Es drangt sich dabei aber die Frage auf, wie sinnvoll die
Nutzungskombination auf einer Gebdudeebene ist. Wie
geht man dabei mit Lérm und anderen Emissionen um?

Wie im Nutzungsbaustein Gewerbe bereits erldutert, sollte
die Umsetzung eines ,urbanen Gebiets“ gepriift werden,
sowie die Moglichkeit, in zukiinftige Wohnmietvertrédge
Regelungen fiir bspw. zuldssige Emissionen zu verankern.
Auch hier bleibt die Frage offen, ob durch den Einsatz von
Erbbaurecht die langfristige Nutzungsmischung mittels
vielfaltiger Tragerstruktur realisiert werden kann.

Verdichtung™
Wie im Nutzungsbaustein Gewerbe sollten auch kulturel-
le Nutzungen in geschossweiser Anordnung entwickelt

73 Vgl. AG Gewerbe und Kultur, 2019, S. 4; Vgl. Lokation:s, 2018, S. 32
74 Vgl Lokation:s, 2018, S. 24
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werden.

Freirdume fiir Entwicklungen lassen™

Es wurde das Anliegen geduRert, Freirdaume fiir zukiinftige
Entwicklungen durch die Nutzer*innen offen zu halten.
Vor allem Fléchen fiir Kunst und Kultur und 6ffentliche
Raume und Pldtze sollen nicht gesamt vordefiniert wer-
den, um eine spatere Aneignung zu ermdglichen.

Vermittlung der Kulturgeschichte //

Stimmen aus der 2. Werkstatt

e Das Dragonerareal gehort Allen! Das Drago-
nerareal ist ein Teil der Kulturgeschichte von
Berlin. Gemeinwohl bedeutet Zugdnglichkeit
und Erlebbarkeit der Kulturgeschichte. Wir ent-
wickeln ein modulares Kulturvermittlungskon-
zept mit den entsprechenden Medien. Initiative
Denkmal-Dragoner-Areal

Stimmen aus der 1. Werkstatt
e lern- und Erinnerungsort

75 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 35
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4.5 Gemeinschaft

4.5.1 Herleitung

Ziele™ L@., olo

« Von Anfang an ein tragfahiges Gemein- (3%-(1:‘;3

wesen unter Einbeziehung der bereits On;\(\n
vorhandenen und der neu hinzukommenden Bewoh-
ner*innen bzw. Nutzer*innen entwickeln

« Aufnahme nicht nur von etablierten Tragern/Institu-
tionen, sondern Raum fiir zivilgesellschaftliche und
vielfdltige Initiativen anbieten

e Gemeinwohlrdume - kooperative Entwicklung, Solida-
ritat starken, Teilhabe verschiedenster Art ermdglichen

o Ort/Institution der Kiezkommunikation aufbauen

Bisherige Bearbeitung

e Gruppe Gemeinwesen aus der AG Wohnen + Soziales

« Gruppe Kunst und Kultur aus der AG Gewerbe + Kultur
e Lernlabore

«  Werkstatt Kiezraum

« Werkstatt Partizipation

«  Werkstatt Zusammenarbeit

Gutachten
« Konzept der Gemeinwohlwaben, Gruppe Kunst und
Kultur

4.5.2 Anforderungen
Gemeinwesenaufbau mitdenken™
Eine (soziale) Vernetzung soll schon vor dem Einzug

76 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 1ff
77 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 1f

aktiv praktiziert werden konnen. Dadurch kénnen die

Akteur*innen schon vor dem Einzug zusammenarbeiten
und ein gutes Klima schaffen. Die Frage ist, wer will sich
engagieren und welche Raume werden dafiir gebraucht?

Alle sollen am sozialen + kulturellen Leben teilhaben™
Zentrale Anforderung ist, dass niemandem auf Grund
irgendwelcher Hiirden, insbesondere finanzieller Art,
generell der Zugang zu kulturellen Einrichtungen verwehrt
bleiben soll. Das Areal soll in Zukunft ein Ort fiir Alle sein:
Treffpunkt, Ort der Vernetzung und der Gemeinschaft.
Eine Herausforderung konnte jedoch die Finanzierung von

kulturellen und sozialen Angeboten sein. /f
ﬁtimmen aus dem Kiez"
e Ort fiir Alle (inklusiv)

e Nur fiir Berliner?

Die Rdume sollen auch zukiinftigen Nutzern offenstehen®
Um eine Offenheit zu erméglichen, sollten niederschwel-
lige (Raum-)Angebote fiir Initiativen, insbesondere ohne
finanzielle Voraussetzungen, zur Verfiigung stehen.
Vielfaltige Nutzer*innen sollen auch in Zukunft Zugriff
auf Rdume haben. Das Areal soll auch nach Er6ffnung ein
offener Treffpunkt der Zivilgesellschaft sein.

Umliegende Gemeinwohlakteur*innen mit einbeziehen®:
Die Aktivitdten und Orte sollen mit Akteur*innen der

78 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 2
79 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
80 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 2
81 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 2

umliegenden Quartiere zusammen entwickelt werden.
Bedarfe konnten untereinander ausbalanciert werden,
wodurch ein lebendiges Netzwerk im Austausch entstehen
kann. Dafuir braucht es schon wahrend der Planungs- und
Bauphase gute Vernetzung und Kommunikation. Es ist
anzumerken, dass vorhandene Strukturen bereits ausge-
lastet sind.

Wofiir werden Rdume gebraucht?®
Um das beantworten zu konnen, miissen auch Antworten
auf folgende Fragen gefunden werden:

«  Wer sind mégliche Nutzer*innen?

» Was sind mogliche Aktivitdten?

» Was muss im Voraus gekldrt werden?

» Was kann vorher geplant werden?

» Was kann spater entstehen?

»  Wie offen muss hier gedacht werden?

» Wie kénnen die Rdume organisiert und verwaltet wer-
den? Wie sieht die Finanzierung aus?

KStimmen aus der 1. Werkstatt W
e Offene, dffentliche Hofe, Riickzugsrdume, Treff-
punkte, gutes glinstiges Essen, Mitmachmdg-
lichkeiten, Kultur
e Raum fiir Basteln und Bauen, Werkstdtten,
offen fiir Alle! Giinstig! Gratis! Kinder + Alte,
Holz + Metall

e Kiezkiiche, Kiezcafé, Kiezdisco, Tanztee ->

82 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 2
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L glinstige Angebote schaffen/ermaglichen J

Trigerschaft des Kiezraumes®

Die Trager fiir Kiezraume sind selbstverwaltet, nut-
zungsoffen und fur alle zugénglich. Dafiir braucht es den
Aufbau einer Selbstverwaltung, die die Anforderung an
Nutzungsoffenheit und Zugénglichkeit garantieren kann.
So ein selbstverwalteter Ort im Kiez kann bereits entste-
hen, bevor der Neubau beginnt. Zu kldren ist, wer anstelle
des Bezirks die Verwaltung des Kiezraumes tibernimmt
und organisiert?

Kooperative Entwicklung®

Eine kooperative Entwicklung bengtigt langfristige Orga-
nisations- und Verwaltungsstrukturen, um das Gemein-
gut organisieren, verwalten und vermitteln zu kénnen.
Festzulegen sind die Struktur dieser Entwicklung und wie
die Tragerschaft (Gemeinwohltréger) und die Finanzierung
(bspw. der Gemeinschaftsrdume) aussehen soll. Gemein-
bedarfe sind miteinander kooperativ zu entwickeln, um
Verdrangung vorzubeugen und die Férderung inklusiver
Angebote und Diversitat ist zu beachten. Ist eine Umset-
zung durch das Konzept der ,Gemeinwohlwaben‘ méglich?

( Stimmen aus dem Kiez®®
e Kommunale Selbstverwaltung/Basisdemokratie
N

83 Vgl.S.T.E.RN,, 2017, S.2
84 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 2f
85 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung

Waben als Gemeinwohlnutzung®

Neben der Primadrnutzung fiir Gemeinwohl (dhnlich der
Nutzung in kommunalen Nachbarschaftshdusern) gibt es
eine Sekundarnutzung im Sinne des Gemeinwohls. Dies
bezieht sich auf Wohnungen, Gewerbe, Kulturbetriebe, 6f-
fentliche Flachen und Dachfldchen. Deren Nutzung durch
Wohnen, Arbeiten und Offentlichkeit ist vorrangig - die
Sekund&rnutzung fiir Gemeinwohl wird flexibel tempo-
rar vereinbart. Durch alle Waben ergeben sich raumliche
Synergien, die einen effizienten Einsatz von Ressourcen,
Arbeitsmitteln und Netzwerken begiinstigen.

[C] PRIMARNUTZUNG  [Hauptnutzung, funktional und/oder
gemeinwohlorientiert]

[] SEKUNDARNUTZUNG [erginzende, gemeinwohlorientierte Nutzung]

Abb. 62: Waben, Quelle: AG Gewerbe und Kultur, Gruppe Kunst und Kultur,
2019, Prasentation

86 Vgl. AG Gewerbe und Kultur, Gruppe Kunst und Kultur, 2019, Prasentation

Die Gruppe Kunst und Kultur in der AG Gewerbe und Kultur
entwickelt dafiir das Konzept der Waben, die sinnbildlich
fiir Rdume und Fldchen der GemeinwohInutzung stehen.
Der Gemeinwohlnutzungsgrad, also in welcher Intensit&t
diese Rdume gemeinwohlorientiert genutzt werden, ist ab-
héngig von der Nutzungsdichte - die Berechnung erfolgt

in Tagen und Stunden bezogen auf die Quadratmeter des
gesamten Blocks.

. ‘ ! ' 'J‘ ‘:? .‘\-‘;;;L
~ & \Q/ J f' 55 ‘P“‘l
| >.4 . @ . ‘ b R

Abb. 63: Nutzungsdichte, Quelle: AG Gewerbe und Kultur, Gruppe Kunst und
Kultur, 2019, Présentation

Ziel ist es, offene, kooperative, barrierefreie und selbst-
verwaltete Rdume zu schaffen, die niederschwellig und
moglichst zeitlich flexibel und kostenfrei genutzt werden
kénnen. Z. B. in Form von Kiezcafé, offenen Werkstétten,
Urban Farming, Nachbarschaftshilfe usw. Der sogenannte
Wabenrat agiert als offenes, basisdemokratisches Organi-
sationsorgan.
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/ Stimmen aus der 2. Werkstatt
WABENMODELL: &

Aus dem GEMEINWOHLKREIS der Projektstudie
GEMEINWOHL ENTWICKELN: KOOPERATIV UND
LANGFRISTIG!*wird fiir das Sanierungsgebiet
Rathausblock eine Grafik abgeleitet, die das
Wabenmodell vorstellt.

DAS WABENPRINZIP ist dem gesamten Rat-
hausblock einprogrammiert. Waben sind
Gemeinwohlriume und -fldchen. Sie liegen im
gesamten Rathausblock sowie im nédheren Um-
feld. Sie umfassen alle Fldchen, auch solche fiir
Gewerbe, Kultur, Wohnen sowie Dachfldchen
und offentliche Fldichen. Aus Waben generierte
Uberschiisse fliefSen iiber einen revolvierenden
Fonds in die SolidarGkonomie.

Es gibt zwei Typen von Waben: PRIMARWABEN
sind dauerhaft und niedrigschwellig zugdnglich,
dhnlich der Nutzung in kommunalen Nachbar-
schaftshiusern. SEKUNDARWABEN sind nur
tempordr zugdnglich - sie dienen vorrangig
Wohnen und Gewerbe, der Offentlichkeit oder
der Dachnutzung. Eine gemeinwohlorientierte
Nutzung wird flexibel vereinbart.

ALLE WABEN werden liber eine gemeinniitzige
Trdagerin selbstverwaltet. Sie sind inklusiv und
vernetzt, nur teilweise vordefiniert und wandel-
bar. Die Nutzung erfolgt kostenfrei oder gegen
Ubernahme der Betriebskosten.

—

87 AG Gewerbe und Kultur, Gruppe Kunst und Kultur, 2019, Plakat

Solidarskonomie: revolierender Fonds

_Gewerbetreibende _KL’nnstler*linnen _S}adtbevijlkerung
_Ehrenamtliche _Bezirk _Senat _gemeinniitzige Trager*innen _Stiftungen
(9\\\1\ _WBM _Genossenschaften _andere gemeinniitzige Trager*innen

(5
e

JZ/quex

yos®
/630

J‘/os/

KOMMUNIKATION

\

MATERIAL _Werkzeuge _Computer _Maschinen _Mobilitatsangebote 3“ NS C,JO
KUNST, KULTUR, BILDUNG _generationentibergreifend _wissensvermit® &
RAUM /FLACHE _Die Stadt als sozialer Raum, gepragt von Empowerment\

GEMEINGUTRESSOUBCEN

. das wollen wir erreichen \ /

. das brauchen wir daftr
Cs \ Waben bieten Raume und Flachen. Dabei ergeben sich Schnittmengen aus verschiedenen Bedarfen und Nutzungen.
i

Flachen und Ausstattungen kénnen also teilweise gemeinsam genutzt werden. So enstehen Synergien und Vernetzungspotenziale.

Abb. 64: Abb.: Waben, Quelle: AG Gewerbe und Kultur, Gruppe Kunst und Kultur, 2019, Plakat
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4.6 Verwaltung

4.6.1 Herleitung

Ziele

« Rathaus: Kldrung des Flachen-/Erwei-

terungsbedarfes
« Rathausgrundstiick: Entscheidungsfindung zur zukiinf-
tigen Nutzung des Grundstiicks
« Finanzamt: Kldrung des Fldachen-/Erweiterungsbedar-
fes sowie Standortentscheidung treffen

Bisherige Bearbeitung
« Vorgesprdche im Griindungsrat bezuiglich Rathaus-
grundstiick und Standort Finanzamt

Gutachten

« Im Zuge der Bau- und Nutzungsanforderungen wurden
bauliche Moglichkeiten/Machbarkeit fiir das Rathaus-
grundstiick tiberpriift

4.6.2 Anforderungen

Rathaus

Das Rathaus Kreuzberg besteht aus einem Altbau, der vor
dem ersten Weltkrieg als Schulgeb&ude errichtet wurde
und einem Neubau, der in zwei Bauabschnitten in den
1950er Jahren gebaut wurde. Das ganze Geb&ude wird als
Rathaus genutzt. Die Freiflachen werden heute gréRten-
teils als Parkplatz bzw. Parkplatzzufahrt genutzt.

Das Rathaus soll Rathaus bleiben. Es gibt einen erheb-
lichen Erweiterungsbedarf durch wachsende Aufgaben
und zusatzliches Personal des Bezirksamts. Auch um die

notwendigen SanierungsmaRnahmen an den Geb&duden
durchfiihren zu kénnen, bengtigt der Bezirk Ersatzraume.

In Arbeitsgruppen wurde diskutiert, dass auch die Zukunft
des Rathauses mit den Biirger*innen diskutiert werden
soll. Gewiinscht sind Durchwegungen von der Yorckstrale

ﬁimmen aus der 1. Werkstatt )

Flichenbedarf des Rathauses muss Vorrang
haben.
Offnung Rathaus mitdenken: Ort positiv be-

ins Dragonerareal.

setzen, Offentliche Zonen unten, abschlief3bare
Arbeitsbereiche oben
» Verwaltungsgebdude miissen mit einbezogen

werden, wenn Standort am Ostbahnhof be-

k zogen wird. )

Aktuell wird der Erweiterungsbedarf des Rathauses mit
etwa 5.000 m2 Nutzfldche, was etwa 6.600 m2 Bruttoge-
schosflache (BGF) entspricht.

Finanzamt

Das heutige Grundstiick des Finanzamts gehérte friher
mit zum Kasernengeldnde. Das Geb&ude war vor 1920
das Mannschaftsgebdude der Kaserne. Hier waren die Sol-
daten und einige der Offiziere untergebracht. Die Freifla-
chen werden heute als Parkplatz fiir verschiedene Nutzer-
gruppen genutzt (unter anderem fiir LPG-Biomarkt).

Das Finanzamt Friedrichshain-Keuzberg ist derzeit auf

zwei Standorten verteilt. Am Mehringdamm 22 (also im
Rathausblock) befindet sich mit derzeit 315 Arbeitspldtzen
das Hauptgebdude und am Mehringdamm 110 die AulRen-
stelle mit 95 Arbeitsplatzen. Die BIM (Berliner Immobilien-
management GmbH) iiberlegt, die AuRenstelle Mehring-
damm 110 aufzugeben und das gesamte Finanzamt im
Rathausblock zu konzentrieren. Zusatzlich wurde von der
BIM ein Erweiterungsbedarf von den derzeit 410 auf 480
Arbeitsplatze angemeldet. Dieser Bedarf kann auf dem
Finanzamtsgrundstuick selbst nicht gedeckt werden.

Aktuell wird - unter Beriicksichtigung der Optimierung der
Raume im Bestand - ein Erweiterungsbedarf von 3.150 m?
zzgl. 900 m2 fiir ein zusatzliches Archiv angegeben, was
einer BGF von fast 4.900 m?2 entspricht. Alternativ kommt
in Frage, das Finanzamt komplett in einem Neubau unter-
zubringen, was etwa 14.000 m?2 BGF erforderlich machen
wiirde. Im Gegenzug kann das alte Geb&ude fiir andere
Nutzungen zur Verfiigung gestellt werden.

Die Offnung der historischen Tordurchfahrt in der Mitte
des Gebdudes ist eine Option, die einen besseren Zugang
zum Inneren des Dragonerareals erméglichen wiirde.

rStimmen aus der 1. Werkstatt

\ e Finanzamt 6ffnen
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4.7 Freiraum
4.7.1 Herleitung
Ziele®®

o Konkrete Ziele zu diesem The-

Do

menbereich sind bisher nur in
der vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungs-
gebiet Rathausblock formuliert worden.

« Neubau eines 6ffentlichen Spielplatzes nérdlich des
Rathauses.

« Zentrale Griinfliche am Standort der heutigen ,,Ad-
ler-Halle*

Bisherige Bearbeitung

« Die Themen wurden in vielen Arbeitsgruppen und
Werkst&tten angesprochen, jedoch bisher nicht vertieft
behandelt.

» GemdR den vorbereitenden Untersuchungen ist der
Planungsraum YorckstraRe mit 0,1 m2/EW an 6ffent-
lichen Griinanlagen duRerst unzureichend versorgt.
Auch der Anteil an privaten und in so genannten
halboffentlichen Freirdumen ist gering. Hauptdefizit
besteht in der Versorgung ,,wohnungsnaher &ffentli-

cher Griinanlagen® 8

Gutachten
« Esgab zum Thema Freiraum noch keine Gutachten/

Studien, etc.

88 auf Basis von: Planergemeinschaft eG, 2016
89 auf Basis von: Planergemeinschaft eG, 2016; empirica, 2017

» Sachverstédndige sollen hierzu im stddtebaulichen
Werkstattverfahren beratend zur Verfiigung stehen.

4.7.2 Anforderungen

Freirdume fiir Entwicklungen lassen®

Es wird angeregt Freirdume fiir zukiinftige Entwicklungen
zu lassen. Vor allem 6ffentliche Rdume und Pldtze sollen
nutzungsoffen gestaltet werden, um spétere Aneignung
zu ermoglichen. Es wird jedoch auch eine Herausforderung
sein, Flachen fiir spatere Entwicklungen durch Nutzer*in-
nen offenzuhalten. Eine gelungene Freiraumgestaltung
tragt zum gegenseitigen Nutzen bei.

Freirdume sollen auch zukiinftigen Nutzern offenstehen®
Um eine Offenheit zu erméglichen, sollten niederschwel-
lige (Raum-)Angebote fir Initiativen, insbesondere ohne
finanzielle Voraussetzungen, zur Verfiigung stehen.
Vielfaltige Nutzer*innen sollen auch in Zukunft Zugriff
auf Rdume haben. Das Areal soll auch nach Er6ffnung ein
offener Treffpunkt der Zivilgesellschaft sein.

90 Vgl. Lokation:s, 2018, S. 35
91 Vgl. Gruppe Gemeinwesen, 2019, S. 2

Freiraumbedarf im Quartier

ﬁc

92

e

immen aus dem Kiez*
Griinfldche, Park, Bidume (3x)
Treffpunkt fiir Kinder und Erwachsene
Vorbild: Gleisdreieck-Park: viele Familien, toll
fiir Kinder, Picknicken
Nicht-kommerzieller Begegnungsort
Gemeinschaftsgarten
naturbelassene Fliche
Es soll bleiben wie es jetzt ist: Griin, Tiere,
Ruhig!
Offentliche- und Griinfliichen auf Déichern
Wassergestaltung
Stadtmdobel
Urban Gardening auf dem Dach
Microfarming
Offentliches Biicherregal
politischer Treffpunkt fiir die Bevélkerung
Skatepark/Calistherics Fitness
Sitzgelegenheiten bei Mustafas

Stimmen aus der 1. Werkstatt

J
—

chende und abwechslungsreiche Griinraum-

Neue Fldchen und Wegegestaltung, anspre-

gestaltung.

Sitzgelegenheiten im Park

Gdrten auf Wohnen und Gewerbe

Schéner 6ffentlicher Platz, Bdume, Wasser,

Bdnke, Café, Eis = Piazza: kommunikativ,

Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
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lecker, preiswert, abwechslungsreich

e Skatepark, Calisthetics/Fitness-Anlage

e Ein Ort fiir alle Grillfans der verschiedenen Ess-
kulturen.

e Mdglichst viele Griinfidchen, éffentliche Frei-
flidchen zur Nutzung fiir Alle

e Viele Bdume/Spielplitze

e Vorbild Gleisdreieckpark: viele Familien, toll fiir
Kinder, Picknicken

e Anregende AufSenrdume fiir alle Generationen
und Lebewesen!

e Spiel und Sport fiir Jung und Alt

e Der Kiez braucht Griinfidchen (Permakultur),
Bestandsschutz und Erweiterungsmaglichkeiten
fiir Flora und Fauna

«  Offentliches Biicherregal

e Wir brauchen einfach begehbare Toiletten!

e Wo ist Fuchsi? Ohne Fuchsi geht gar nichts! (der
im Gebiet lebene Fuchs)

e Bolzplatz und Kletterwand/-wald. Baumhaus-

dorf zum Selberbauen. Geheime Gdnge/Durch-

gdnge.
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4.8 Mobilitat
4.8.1 Herleitung

Ziele (GE3D & 597 &8

+ ,Autofreies” bzw. E
utofreies” bzw -© ~

« Beriicksichtigung zukunftsfahiger Mobilitdtsformen

,autoarmes” Quartier

» Zukunftsfahige Stadtentwicklung als ,,Stadt der kurzen
Wege”

Bisherige Bearbeitung

« Themen der Mobilitat wurden in vielen Arbeitsgruppen
und Werkstatten angesprochen, jedoch bisher nicht
vertieft behandelt.

Gutachten

« Verkehrskonzept fiir den Bereich Hallesches Tor im
Sanierungsgebiet Stdliche Friedrichstadt

« Sachverstédndige sollen hierzu im stadtebaulichen
Werkstattverfahren beratend zur Verfiigung stehen

4.8.2 Anforderungen

Autoarmes Quartier®

Es werden Flachen fiir das Abstellen von Fahrzeugen be-
notigt. Im Mobilitatskonzept miissen Losungswege zur
Sicherstellung der Zugdnglichkeit des Dragonerareals
gefunden werden. Eine Herausforderung wird auch der
Umgang mit bestehenden Kfz-Betrieben sein.

93 Ergebnis der 1. BNA-Werkstatt (Realitats-Check), 2019

ﬁmmen aus der 1. Werkstatt )
»  Mobilititskonzept des gesamten Blocks: Drago-

nerareal inkl. Rathaus und Finanzamt
» Insbesondere in der Frage der Mobilitdt miissen
Rathaus und Finanzamt mitgedacht werden -

ein Konzept fiir den ruhenden Verkehr alter und

neuer Nutzungen )

Stimmen aus dem Kiez**
e zentraler Platz
e Achsen planen

e keine Parkplitze (2x)
e Mehr Menschen heifst auch mehr Verkehr!
« Uberblick: unterschiedliche Ebenen

Die GrolbeerenstraRe wird ab 2025 nur noch eine Er-

Uber das Quartier hinaus®

schlieRungsstralie sein, der Radverkehr soll hier gestarkt
werden. Auch in anderen angrenzenden StralRen wird sich
die Verkehrssituation verandern. Unklar ist noch, ob die
Strallenbahn entlang des Mehringdamms realisiert wird.
Damit verbunden stellt sich auch die Frage, ob spédter die
Kreuzung Mehringdamm / BliicherstralRe / Obentraut-
straRe dhnlich der urspriinglichen Situation zuriickgebaut
werden kann. Zu tiberlegen ist, wie sich der Neubau der
Zentral- und Landeshibliothek auf das Quartier auswirken
wird.

94 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
95 auf Basis von: SenUVK, 2019; AG Geschichte des Ortes, 2019; Diskussionen
in den BNA-Werkst&tten, 2019

Uber das Grundstiick hinaus®

Historisch betrachtet gehdrten grofle Teile der Kreuz-

ung Mehringdamm/ObentrautstralRe zum Geldnde des
Dragonerareals und wurden erst in den 1960er Jahren zu
StraRenrdumen. Langfristig soll die Ecke als nutzbarer
Raum und ggf. fir die Errichtung von Gebduden ,,wie-
dergewonnen” werden. Eine Herausforderung hierbei wird
der Verlauf der U-Bahn darstellen.

ﬁimmen aus dem Kiez*’ )
e Gebiet offen und frei zugdnglich halten (4x)

e Gute Erreichbarkeit des Areals
Lganztdg;’g belebt machen /

fStimmen aus der 1. Werkstatt

e Es gibt im Umfeld ein Parkplatzproblem

Die Verkehrswende bedeutet den Wandel von der autoge-

Menschengerechte Stadt®®

rechten zur menschengerechten Stadt durch nachhaltige
Energie und sanfte Mobilitat (= zu Full gehen, Radfahren,
offentliche Verkehrsmittel).

Dies erfordert integrierte Sichtweisen rdumlich tiber das
Quartier hinaus. Entscheidend werden die Kreuzung Meh-
ringdamm und der Standort der Zentral- und Landesbib-
liothek sein. Diesbeziiglich ist auch die aktuelle Stellplatz-

praxis des Finanzamtes und des Rathauses zu iiberdenken.

96 auf Basis von: Planergemeinschaft eG, 2016; AG Geschichte des Ortes,
2019; Diskussionen in den BNA-Werkst&tten, 2019

97 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung

98 Ergebnis der 1. BNA-Werkstatt (Realitats-Check), 2019
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Fiir die Wohnnutzung soll es keine Stellplatze, auRer fiir
mobilitdtsbeeintrédchtigte Bewohner*innen, geben. Dafiir
sind pro Wohneinheit 2 Fahrradstellpldtze zu gewdhr-
leisten. Sharing-Angebote, Mobilitédtsstation im Quartier
(Lastenrdder, Werkstatt, Mobilitdtspool) sind mitzudenken
und kénnen auch eine Entwicklungschance fiir das be-
stehendes Gewerbe sein.

( Stimmen aus der 1. Werkstatt - )

fStimmen aus dem Kiez*®
t »Geschiitzter Innenraum® fiir Anwohner

e Barrierefreiheit

Auseinandersetzung mit neuen Mobilitdtsformen®

+ Carsharing: Eine undefinierte Anzahl von Fahrer*innen
konnen basierend auf einer Rahmenvereinbarung und
nach einer Erstanmeldung selbststandig, autonom und
gegen Bezahlung, meist unter Auswahl verschiedener
Fahrzugtypen, ein Kraftfahrzeug mieten. Im Gegensatz
zu klassischen Mietwagenangeboten erméglicht das
Carsharing auch Kurzzeitmieten. Zudem gibt es keine
zentralen Standorte, die Fahrzeuge sind verteilt im
Stadtraum und daher in der N&he verfiigbar. Die Ab-
rechnung erfolgt nach Zeit- und/oder Kilometertarifen.

+ Offentliche Fahrradverleihsysteme: Leihfahrrader, die
in grofler Zahl im 6ffentlichen Raum, meist jederzeit,
verfiigbar sind, werden kurzfristig und kurzzeitig,
gegen eine zeitabhangige Nutzungsgebiihr entlehnt.

99 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
100 Vgl. plan-werkStadt, 2015, S. 5ff

Auch dieses Leihkonzept setzt auf selbststandiges Ent-
lehnen und Riickgabe durch die Nutzer*innen.
Mobilitatsstationen: Dieser Begriff beschreibt Orte mit
tiberdurchschnittlicher Verkniipfung unterschiedlicher
Verkehrsmittel, die durch ein gezieltes Marketing
zugunsten des Umweltverbunds beworben werden.
Besonderes Augenmerk gilt auch der Gestaltung dieser
Knotenpunkte, die den Umstieg zwischen Verkehrsmit-
teln ermoglichen/forcieren sollen.

Multimodales Verkehrsverhalten = Fiir die Personen
gibt es die Moglichkeit, Verkehrsmittel tiber unter-
schiedliche Wege zu variieren. Bedeutet also eine
mogliche Nutzung vieler unterschiedlicher Verkehrs-
mittel, wobei jedoch die Wahl des Transportmittels vor
Wegantritt entschieden wird.

Intermodales Verkehrsverhalten = Fiir die Personen
gibt es die Moglichkeit, Verkehrsmittel innerhalb eines
Weges zu kombinieren. Die Intermodalit&t ist also eine
spezielle Form der Multimodalitat, und ist immer mit
einem Umsteigen an einer Schnittstelle verbunden.
Neue Technologien: Elektromobilitat steht fiir all jene
Transportmittel, die sich durch elektrische Energie
fortbewegen. Neben StraRen- oder Eisenbahnen und
Elektrobussen kénnen dazu auch elektrisch ange-
triebene Kraftfahrzeuge und Pedelecs (elektrisch
unterstiitze Fahrrédder) zghlen. Letztere erméglichen
den Nutzer*innen eine beachtliche Erweiterung des
Aktionsradius, wahrend bei elektromobilen Pkws, ver-
glichen mit konventionellen Pkws, die Reichweite stark

verringert wird, da sie in gewissen Abstdnden eine

Ladestation fiir den Elektromotor ben&tigen.

+ Uber die benannten, kommerziell angelegten Sharing-
Konzepte hinaus sollten auch alternative, selbstorgani-
sierte (community-based) Modelle denkbar sein. Dazu
bendtigt der Block allerdings ohnehin ein Konzept, da
auch zu regeln ist, ob der Verzicht auf das Kfz freiwillig
ist - was voraussichtlich nicht funktioniert - oder in
einer bestimmten Form zu regeln ist (das muisste ent-

wickelt werden und benétigt auch Rechtsheratung).20

Stimmen aus dem Kiez!%?
e lastenradstation

e Fahrradbiigel
e Autos raus! Carsharing

\\

101 Ergédnzung aus Anregungen der Begleitgruppe zu den Bau- und Nutzungs-
anforderungen
102 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
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4.9.1 Herleitung

Ziele®

Nachhaltige Entwicklung
als wichtiges Thema des
Modellprojekts
Schonung der Umwelt und vorhandener Ressourcen,
Umwelt- und Sozialvertréaglichkeit, gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen

Grundsatz der Nachhaltigkeit: gleichwertige Betrach-
tung ckologischer, 6konomischer und sozialer Anlie-
gen bei Planung, Bau, Betrieb und Wartung
okologisches Gesamtkonzept, keine EinzelmaRnah-
men: 6kologische MaRRnahmen miissen schliissig mit
Stadtebau und Architektur sein; Fokus auf Energie,
Wasser, Gestaltung von Geb&udeaulRenfldchen und
Grundstiicksfreiflachen, Materialwahl, Umgang mit
Reststoffen und Abfall

Wirtschaftlichkeit: monetére Faktoren und nicht
monetdre Faktoren (Qualitat, Gestaltung, Nachhaltig-
keit) sind mit je 50 % zu gewichten, wobei letzteres

als verbindliche Basis fur die Wirtschaftlichkeitsunter-
suchung/Nutzwertanalyse gilt

ortliche Ausgangsbedingungen beriicksichtigen:
vorhandene Flora und Fauna, ortliche Mikroklima,
Grundwasserstand, Oberflachengewdsser, Begrenzung
von Regenwassereinleitungen in Kanalisation, Sonnen-
einfall, stadttechnische Ver- und Entsorgungssysteme,
vorhandene Bau- und Rohstoffe, Altlasten

103 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019, S. 3ff

« Orientierung des Verkehrs-/ ErschlieRungs-/ Mo-
bilitatskonzeptes an fulkldufigen Anbindungen an
Nutzungen bzw. an Haltestellen des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs, unter Beachtung unterschiedlicher
Altersgruppen, sowie Anlagen fiir Radverkehr

Bisherige Bearbeitung

» AG Wohnen + Soziales

+ AG Okologie soll gebildet werden

« Konzept der WBM - Nachhaltiges Quartier

Gutachten

« Vorbereitende Untersuchung

« Es gab Experteninterviews

« Die Erarbeitung eines Energiekonzeptes wurde in der
AG Wohnen und Soziales als erforderlich gesehen.
Auch externe Experten haben sich im Verfahren ent-
sprechend ge&ufert

« Experten*innen sollen hierzu im stddtebaulichen
Werkstattverfahren als Beratung zur Verfiigung stehen

« Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Okologische Kriterien fiir Wettbewerbe/ Projekte /
Bauvorhaben

4.9.2 Anforderungen

Warmeversorgung

Derzeit haben die Geb&dude auf dem Dragonerareal, die
beheizt werden, gréRtenteils Olheizungen. Vielfach wurde
die Nutzung von Solarenergie zur Warme- oder Strom-
erzeugung angesprochen. Ziel ist die Umstellung auf

zukunftsfahige Losungen. o

Am Rathausblock gibt es bereits einen Fernwarmean-
schluss, sodass auch diese umweltfreundliche Warmequel-
le in Betracht gezogen werden kann.®®

Fossilfreie Nahwarmeldsungen (z. B. Geothermie, Photo-
voltaik, Mischsysteme) sind erstrebenswert. Die Ent-
scheidung fiir ein Heizsystem muss immer vor dem Hinter-
grund der Lebenszykluskosten betrachtet werden.%®

Fiir die Umsetzung eines nachhaltigen Energiekonzeptes
muss es eine detaillierte und integrierte Betrachtung auf
Blockebene geben.

Energiekonzept'”’

Alle Fragen haben Wechselwirkungen mit dem St&dtebau,
den Gebduden, der Gestaltung und der Fldchennutzung
(Fldchenkonkurrenz). Die friithzeitige Berticksichtigung
dieser Themen vergroRert die Chance, bauliche Lésungen
zu entwickeln, die viel weniger Technik benétigen, als bei
einer getrennten Betrachtung der Themen.

104 Vgl. Planergemeinschaft eG, 2016, S. 53

105 Vgl. Planergemeinschaft eG, 2016, S. 86

106 auf Basis von: Vorgesprachen mit der Abteilung Bauen, Planen und Facility
Management, Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, 2019

107 Vgl. S.T.E.R.N., Vermerk Energie im Verfahren, 2018, S. 1



Folgende Themen sollen bereits im stddtebaulichen Werk-
stattverfahren mitgedacht werden:

« Energieeinsparung: Die Ausrichtung der Baufelder
(Sonneneinstrahlung, Luftstromung) und Kompaktheit
der Gebdude haben Auswirkung auf den Energiebedarf
zum Kiithlen und Heizen. Es gilt, wirtschaftlich und
technisch realisierbar zu Planen und den Ressourcen-
verbrauch ins Bewusstsein zu riicken

« Effiziente Energienutzung: Dicht gesetzte Baukdrper
konnen Synergien wie Nahwarmenetze fordern. Flg-
chenheizungen und Nutzung von Umweltwarme durch
Warmepumpen sind anzustreben. AuRerdem kann eine
an Fahrradfahrer*innen und FuRganger¥*innen orien-
tiere Verkehrsplanung einen reduzierten Autoverkehr
bewirken.

» Einsatz erneuerbarer Energien: Ziel ist eine Energiege-
winnung und -speicherung vor Ort, z. B. durch Photo-
voltaik, Geothermie, erdverlegte Warmespeicher oder
Abwasserwarme.

« Infrastruktur: E-Ladesaulen sind an den (6ffentlichen)
Parkpldtzen vorzusehen und Synergien anzudenken.

Stimmen aus der 1. Werkstatt
e Regenwasserversickerung auf dem Gelédnde

«  Okologiekonzept des gesamten Blocks: Drago-

nerareal inkl. Rathaus und Finanzamt (Energie-
versorgung, Griinbestand und Entwicklung)

e Neue modellhafte technische Infrastruktur

e Brandwdnde an der Obentrautstrafse miis-

k Rettungswege, enge Hofsituationen bedenken J

—T1

e Cradle to Cradle mitdenken! Bsp.: Stadtverwal-

Okologisches Bauen

Stimmen aus der 1. Werkstatt

tung Venlo. In Bezug auf Materialien, aber auch
Organisation, Motivation aller Beteiligten sowie
Finanzierung

e Bedenken gegen Keller, Grundwasser?

e Circular City

e Durchlidssige Bebauung und vertikale Begrii-
nung

e Bestehende niedrige Bebauung ist gut fiir das
Stadtklima

e Griinddcher und Solarzellen auf dem Dach und
an den Fassaden

e Holzhduser

e Folgekosten einbeziehen

sen frei bleiben: Beliiftung, Belichtung,

K- Nachhaltige Baumaterialien, wie Holzbauweise J

Griines Quartier'®®

Der Schutz vorhandener Vegetation, die biologische Viel-
falt von Tier- und Pflanzenarten sowie Landschaften sind
bei Neubaugebieten zu beachten. Begriinte Dacher und
Fassaden wirken sich positiv auf Naturhaushalt und Stadt-
klima aus und kénnen Raum fiir urbane Landwirtschaften
bieten, hinsichtlich einer Artenvielfalt ist jedoch eine

intensive Dachbegriinung einer extensiven vorzuziehen.

108 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019, S. 7ff

Versiegelte Flachen sind gering zu halten und Parkpladtze
mit Baumpflanzungen zu versehen. Bei alledem ist ein
Minimalaufwand an Wartung und Pflege durch fachlich
qualifiziertes Personal zu bedenken. Die Frei- und Vege-
tationsfldchen sollen offen hinsichtlich sich @ndernder
Nutzungsanforderung sein und Raum fiir Erholung, Auf-
enthalt, sowie Spiel und Bewegung bieten. Tiefgaragen
sind unter Gebduden zu bauen. Sollte dies nicht moglich
sein, ist dafiir eine Mindestiiberdeckung von 60 cm fiir

A

)

Begriinung vorzusehen.

ﬁtimmen aus der 1. Werkstatt
e Urban farming am Dach

e Erhalt von grofien alten Bdumen und Lebens-
raum fiir Wildtiere (Nistbausteine, Wildblumen)

e Pflanzwannen, Dachbegriinung, Dachgdrten,
heimische Stréducher und Bdume, vertikale Be-
griinung ...

e Konzept fiir Urban Gardening, Foodsharing/
Lebensmittelversorgung ...

e Konzept fiir Begriinung der Fassaden und
Ddicher

e Schneisen fiir bedrohte Tiere, wilde Areale, griin
planen

e Bestehende Fauna (Tiere) am Areal beriicksich-

tigen

e Bestandsaufnahme der Tiere und Pflanzen
(NABU)

Regenwassermanagement
Die groRe Problematik einer dicht bebauten Stadt ist die
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grolte Bodenversiegelungsfldche. Folglich kann es ver-
mehrt zu Uberschwemmungen und einer Uberlastung des
Kldrsystems kommen, wodurch Schmutz- und Regenwas-
ser (kombiniert im Mischsystem) direkt in die Gewésser,
und somit Schadstoffe in den Lebensraum von Fischen
und Okosysteme gelangen. Ziel ist daher eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung: Statt das Regenwasser vom
Grundstiick abzuleiten, wird es direkt auf dem Grund-
stiick zuriickgehalten, bewirtschaftet und dem natiirlichen
Wasserkreislauf zugefiihrt. Hierzu zéhlen ,Verfahren zur
Verdunstung, Nutzung, Versickerung und Speicherung des
Regenabflusses.”® Als rechtliche Grundlage ist das Was-
serhaushaltsgesetz des Bundes (WHG) heranzuziehen.*

Der Grundstiickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen,
dass die Menge an Regenwasser, die iber die zuldssige
Einleitmenge (in naturlichem Zustand, ohne Versiegelung)
hinaus geht, , schadlos auf dem Grundstiick zuriickge-
halten”* wird. Es darf nicht in den Strafenraum oder
angrenzende Grundstiicke flieRen. Solche planerischen
Malnahmen sind hinsichtlich des Klimawandels und ver-
mehrten Starkregen von groRer Bedeutung.'*?

Hauptanliegen soll sein, das Grundwasser zu schiitzen,
Trinkwasser effizient einzusetzen und Stoffeintrage in
Gewdsser zu vermeiden - mittels intelligenter Regenwas-
serbewirtschaftung. Das wirkt sich positiv auf die Qualitat

109 Abteilung Integrativer Umweltschutz, 2018, S. 1f
110 Vgl. Abteilung Integrativer Umweltschutz, 2018, S. 1f
111 Abteilung Integrativer Umweltschutz, 2018, S. 1f
112 Vgl. Abteilung Integrativer Umweltschutz, 2018, S. 1f

des Freiraums und des Stadtklimas sowie die Biodiversitat

aus.'t

Baustein Energie'**

Bei Neubauten ist ein wesentliches Augenmerk auf einen
moglichst geringen (Gesamtprimér-) Energiebedarf und
einen hohen Grad an erneuerbaren Energien zu richten.
Bei der Planung sind Baukdrper, baulicher Warmeschutz,
Warmeerzeugungsanlagen, Belichtung, Beleuchtung,
Liftung und Nutzungskonzept immer zusammen und
wechselwirkend zu betrachten. Warmeenergie kann aus
solarthermischen Anlagen und elektrischer Strom aus
Photovoltaikanlagen gewonnen werden.

Es sind immer Synergien und Konsequenzen zu beachten,
wie bspw. ob auf eine Dachterrassennutzung zugunsten

von Photovoltaikanlagen verzichtet werden soll.

Baustein Baustoffe!®s

Zum 6kologischen Bauen zahlt zuallererst vorhandene Ge-
baudebestande zu nutzen. Des Weiteren sind recyclefghige
oder verrottbare Baumaterialien zu verwenden, , die
hinsichtlich Gewinnung, Transport, Verarbeitung, Funktion
und Beseitigung eine hohe Gesundheits- und Umweltver-
trdglichkeit sowie eine hohe Lebensdauer aufweisen.”¢
Bei dezentraler Wasserbewirtschaftung ist auf un-
erwiinschte Stoffaustrage und Auswaschungen, und somit

113 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019, S. 6
114 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019, S. 5
115 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019, S. 9
116 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019, S. 9

auf den Einsatz geeigneter Materialien, sowie Materialien,
die in Kontakt mit Trinkwasser sind, zu achten.

Abfall**

Die Beseitigung von Abfdllen soll das letzte Glied bei
Sanierungen sowie Neubauten sein. Zuvor soll versucht
werden, Abfall zu vermeiden/minimieren, Miill zu sam-
meln und zu trennen bzw. zu recyceln und zu verwerten.
Auf Grundstiicken und in Gebduden sind Rdume fiir Ab-
fille und Abfalltrennung zu gewé&hrleisten.

117 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, 2019, S. 10



4.10 Geschichte des Ortes
4.10.1 Herleitung

| )

« Die Empfehlungen der Studie zum iﬁi
baukulturellen Erbe werden unter- a
stutzt

+ Es sollte eine Offenheit des Geldndes geben - baulich
und inhaltlich, unter Beibehaltung der Baudenkmale
und der historischen Spuren

« Wichtig ist ein respektvolles Erkennen und Berticksich-
tigen der historischen Schichten des Rathausblocks

« Epocheniibergreifende Herangehensweise, keine Fo-
kussierung auf nur einen zeitgeschichtlichen Aspekt

« Den Bogen von Allmende/Upstall zur aktuellen ge-
meinnitzigen Entwicklung schlagen, dabei aber
auch die weiteren Epochen auf dem Areal aufzeigen:
Geschichte des PreuRischen Militarismus, National-
sozialismus, Nachkriegszeit. Ankniipfungspunkte sind
u. a. Gemeinwohl, Demokratie, Inklusion

« Zivile Nutzung als zukunftsweisender Ansatz

« Die zum Teil noch vorhandene Kasernenmauer soll
gedffnet werden diirfen, der historische Bezug soll
dennoch sichtbar sein (Gestaltungsaufgabe)

« Fir die Wiedergewinnung des abgetrennten Teils der
friiher zum Geldnde gehérenden Kreuzung Mehring-
damm/ObentrautstraRe sind gute Losungen zu finden

+ Die verschiedenen (historischen) Nutzungen auf
dem Geldnde sollen auch in Zusammenhang mit den
angrenzenden Nutzungen, u. a. Rathaus, ehemalige

118 auf Basis von: AG Geschichte des Ortes, 2017-2019

Schule, ehemalige Tankstelle aufgezeigt werden

» Die Besitzverhiltnisse pragen das Grundstiick: Es wére
wichtig, diese Entwicklung bis zur heutigen Situation
aufzuzeigen und was das fiir die Zukunft heifdt

« Entscheidungen miissen auf der Grundlage des Denk-
malgutachtens und des Denkmalpflegeplans erfolgen

Bisherige Bearbeitung

» AG Geschichte des Ortes

« Vorbereitung und Begleitung der Studie zum baukultu-
rellen Erbe

« Symposium zur Geschichte des Areals im Theater HAU
mit Beitragen auch zur Kriegsproduktion und Zwangs-
arbeit im Nationalsozialismus und zu Moglichkeiten
des Umgangs mit dem Lern- und Geschichtsort

« Ausstellungen im Kiezraum(fenster) von einzelnen
Mitgliedern

« Uberlegungen zum Geschichtsort

« Anforderungen an die Qualifizierung des Denkmal-
schutzes

« Viele Kultur- und Vermittlungsaktivitdten der Ge-
schichtsinitiativen zum Januaraufstand

« Intervention zum Januaraufstand durch ein Mitglied
der AG (,Briider nicht schieRen“ an der norddstlichen
Einfahrt zum Geldnde)

Gutachten

» Studie zum baukulturellen Erbe

« Dokumentation des zeitgeschichtliches Symposiums
1850-2017 zum Dragonerareal im Sanierungsgebiet
Rathausblock

« Denkmalpflegeplan (in Bearbeitung)

Abb. 65: Abb.: AG Geschichte des Ortes, Bildquelle: Thomas Lang
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4.10.2 Anforderungen

Den Ort verstehen'* §

Die folgenden Plandarstellungen zeigen eine Zeitreise des Dragonerareals: g;’

« urspriingliche Kasernenanlage 1853 « Dragonerareal 1920 bis 1945 55
K

& Grube

Gebaude bis 1853

L . Einfriedung mitzufahrt - -~ Symimetrieachsen [:l Gebaude bis 1853 neues Gebaude _
Wege und Frelanlagen : - Gebaude bis 1920 Veranderung innen / auRen
(9)  Gebaudenummer [ Gevsudebis 1927 Versnderung Freifischen
L= o —  Einfriedung mit Zufahrt C} abgebrochenes Bauwerk
@ Gebaudenummer r StrafRenplanung seit 1913
Abb. 66: Urspriingliche Kasernenanlage, Quelle: BSQB, SDARC, 2018, S. 23 Abb. 67: Dragonerareal 1920 bis 1945, Quelle: BSQB, SDARC, 2018, S. 43
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119 Vgl. BSQB, SDARC, 2018, S. 11ff
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o+ Uberformung der Struktur und Geb&ude der 1950er » heutige Situation

I:] Gebaude bis 1853
I:] Gebaude bis 1853 - neues Gebaude - Gebdude bis 1920 neues Gebaude
- Gebaude bis 1920 Verdnderung innen / auBen Gebaude bis 1927 Veranderung innen/auBen
Gebaude bis 1927 ’: abgebrochenes Bauwerk - Gebdude bis 1945 Veranderung Freifliche
Gebaude bism1945 - Gebdude bis 1959 ‘7 abgebrochenes Gebaude
L a— Einfriedung mit Zufahrt - Gehaude bls 1979
@ Gebdudenummer L., — Einfriedung mit Zufahrt

@ Gebaudenummer
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Abb. 68: Abb.: Uberformung 1950er, Quelle: BSQB, SDARC, 2018, S. 52 Abb. 69: Abb.: Heutige Situation, Quelle: BSQB, SDARC, 2018, S. 61
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Lern- und Geschichtsort*?
An erster Stelle steht die Sicherung dauerhaft verfiigbarer
Rdume vor Ort.

Relevant fur die geschichtliche Dokumentation ist eine
epocheniibergreifende Darstellung, ausgehend vom
Januaraufstand bis in die Jetztzeit. Nicht ein einzel-

ner Geschichtsort soll entstehen, sondern verschiedene
Maglichkeiten an verschiedenen Orten, die einander in der
Wahrnehmung und Benutzung verstérken. Dabei sollten
die politischen Dimensionen des Areals aufgezeigt und in
der jeweils verwendeten Architektur verortet werden. Ziel
des Ganzen ist, die Spuren auf dem Geldnde (wieder) sicht-
bar zu machen.

Interaktion und Intervention sind wichtige Aspekte, also
das Zusammenbringen von Dingen und Eingreifen, um
Dinge sichtbar zu machen. Es soll eine verschiedenartige,
zeitgeméRe Geschichtsvermittlung mit unterschiedlichen
Perspektiven entstehen. Aktuell und zukiinftig. Dazu
sollen eine gemeinsame Konzeption mit den Akteur*innen
und Initiativen erarbeitet sowie Finanzierungsmoglichkei-
ten gepriift werden.

Folgende Fragen stellen sich bei der Auseinandersetzung

mit der Geschichte des Ortes:

» Wie konnen Baukultur und Denkmalschutz genutzt
werden, um einen Ort zu schaffen, der Erinnern integ-
riert?

120 auf Basis von: AG Geschichte des Ortes, 2017-2019; Ergebnisse des Sympo-
siums zur Geschichte des Ortes, 2019

» Wie konnen Erinnerungsorte Bestandteil des Quartiers-
alltags mit Teilhabemaoglichkeiten fiir alle werden?

Die Geschichte des Ortes macht das Dragonerareal auch
fur die verschiedenen Nutzungen zu einem besonderen

Ort.

e Aus denkmalpflegerischer Sicht sollte der Block-

Stimmen aus der 1. Werkstatt
zusammenhang insgesamt betrachtet werden
- Transformationen von 1913 bis in die 60er
geben dem Gesamtensemble seinen Stellenwert.
A
Stimmen aus dem Kiez'2! j
Mit dem baulichen Bestand arbeiten, Halle soll

bleiben

Charme des Ortes erhalten

Unordnung/Kleinteiligkeit erhalten

Lesehilfe der AG Geschichte des Ortes zum bisherigen
Prozess

Die AG hat eine Lesehilfe (Reader) fiir die Aussagen zur Ge-
schichte des Ortes im bisherigen Verfahren zusammenge-
stellt. Bereits bestehende Aussagen zur Geschichte werden
so gesammelt. Es besteht die Moglichkeit, Ankniipfungs-
punkte von Nutzungen und Themen zu finden. Fiir die ge-
schichtlichen Ereignisse besteht noch weiterer Forschungs-
bedarf (z. B. Zwangsarbeit im Nationalsozialismus).}?

121 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
122 auf Basis von: AG Geschichte des Ortes, 2017-2019; Ergebnisse des Sympo-
siums zur Geschichte des Ortes, 2019

Die Beriicksichtigung der Geschichte des Ortes wird von
den anderen Arbeitsgruppen in der Regel vorausgesetzt
oder eingefordert.*?3

fStimmen aus dem Kiez'?*
' e Gedenkstdtte fiir Revolution; Fester Ort fiir

X

Die Initiative Denkmal-Dragoner-Areal hat einen teil-

Erinnerung

Denkmal-Dragoner-Areal'?*

weise alternativen Ansatz zum Umgang mit Denkmal-
pflege, Baukultur und Geschichtsort entwickelt. Sie will die
politische Dimension der Ereignisgeschichte starker mit
den heute akuten sozialen Fragen verbinden und fordert
ein Moderationsverfahren, um die Beriicksichtigung des
Denkmalschutzes im Verfahren abzusichern. /(

Stimmen aus der 2. Werkstatt
e Konfliktlosung Denkmalschutz (Reihenfolge):

Denkmalgutachten/Pflegeplan, Denkmal-

pflegerische Zielstellung von allen unterzeichnet,
Aufnahme in Kooperationsverfahren, unabhdn-

giges Moderationsverfahren Denkmalschutz,

Unterstiitzung des Denkmalschutzes, finanziell,

\persone// u. a. fiir Offentlichkeitsarbeit )

123 verschiedene Papiere und Protokolle der AGs
124 Zebralog, April 2019, Aufsuchende Beteiligung
125 Initiative Denkmal-Dragoner-Areal, 2018
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Studie zum baukulturellen Erbe?
Die Bewahrung des Stadtgrundrisses stellt ein primé&res
Ziel dar.

Eine Herausforderung wird sicherlich die Verbindung der
Nutzungen und Menschen im Gebiet, unter der Wahrung
der Erkennbarkeit der historischen Spuren und Grenzen
sein. Von der Erlebbarkeit des Geschichtsortes kénnen alle
profitieren.

Baukultur geht im Dragonerareal iiber die als Einzeldenk-
male unter Schutz stehenden Geb&ude hinaus. Das fiihrt
nicht zwingend zum Erhalt dieser Gebaude, der Erhalt
kann aber - wenn die richtige Nutzung gefunden wird -
eine bedenkenswerte Option sein. Lassen sich passende
Nutzungen fiir das jeweilige Geb&ude finden, tragt das
zur Minimierung von Eingriffen in die Bausubstanz bei.
So kann das baukulturelle Erbe und die Besonderheit des
Ortes bewahrt bleiben.

Schliissig begriindet sind auch radikale Eingriffe und
Formveranderungen an bestehenden Geb&uden eine Még-
lichkeit des Umgangs mit neuen Anforderungen.

Eine schwierige Aufgabe wird es sein, im Zuge des stadte-
baulichen Werkstattverfahrens die richtige Form zu fin-
den. Der Umgang mit dem denkmalgeschiitzten Bestand
kann den Beteiligten jedoch auch gréRere Spielrdume
eroffnen.

126 Vgl. BSQB, SDARC, 2018, S. 11ff

Weg nach /

Schoneberg

Historisches Kasernengeldnde
= Grenze und Einfriedung (teilw.)

Grundstiick
Gdrtner Lidecke (ehem. Witwe Hoeft)

Abb. 70: Abb.: Studie zum baukulturellen Erbe, Quelle: BSQB, SDARC, 2018, S. 102
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Das Dragonerareal soll ein urbanes und nutzungsdurch-
mischtes Quartier werden. Die Betrachtung der Nut-
zungshausteine zeigt, dass zahlreiche Nutzungsaspekte
und deren Anforderungen Platz finden miissen. Dazu
wurden in der ersten Werkstatt des BNA-Prozesses starker
miteinander in Zusammenhang stehende (integrierte)
Denkansédtze und Arbeitsweisen entwickelt.

In der Bestimmung moglicher Konflikte zwischen den Nut-
zungsbausteinen wurden tiber die Bedarfe und Anforde-
rungen auch Bediirfnisse geschérft, die in der Entwicklung
des Areals beriicksichtigt werden sollten.

In der ersten Werkstatt wurden unterschiedliche Nut-
zungsbausteine, die mogliche Nutzungskonkurrenz auf-
weisen konnten, in moglicher Abhangigkeit stehen oder
sich gegenseitig befruchten und unterstiitzen kénnten,
gemeinsam diskutiert und Erfahrungen dazu gesammelt.
Das folgende Kapitel beschreibt die Ergebnisse aus der
intensiven Workshop-Arbeit zu den jeweiligen Themen.

5.1.1 Wohnen und Gewerbe

Aktuelle Konflikte

Die Ndhe des lauten Gewerbes zum Wohnen hat Kon-
fliktpotential, das wird aktuell in Verbindung mit den

127 1. BNA-Werkstatt, 11. April 2019, Abendveranstaltung, gilt auch fiir alle
Unterkapitel von 5.1

Autowerkstatten genannt. Um diesem vorzubeugen, ist
eine direkte Nachbarschaft dieser Nutzungen jedenfalls zu
vermeiden. Explizit wurde jedoch hier genannt, dass der
Konflikt derzeit bspw. fiir das Marmorwerk nicht prasent
ist, da die Werkstatt bei lauten Tatigkeiten darauf achtet,
die Turen geschlossen zu halten. Das zeigt, dass einige
Konflikte durch achtsames Verhalten eingedédmmt werden
konnen.

Andererseits sind Aspekte des Planungsrechts zu beach-
ten, das bestimmtes Gewerbe - unabhangig vom tatsach-

lichen Storungsgrad - als nicht wohnvertraglich einstuft.

Der reguldre Betrieb des Club Gretchens ist laut Aus-
sagen der Betreiber durch die ,,gefangene” Hofsituation
praktisch unproblematisch. Das Schallschutzkonzept?®
konstatiert jedoch, dass auch die Schallabstrahlung tiber
AuRenbauteile (Fenster, Tiiren und Tore) problematisch
ist. Haufig angesprochen wurde das Konfliktpotenzial, das
durch Besucher®innen erzeugt wird, die sich nach Konzer-
ten vor dem Club aufhalten, wodurch oftmals ein hoher
Larmpegel entsteht. Dies muss fiir kiinftige benachbarte
Nutzungen mitgedacht werden. Wichtig ist, den Eingangs-
bereich/Vorplatz des Clubs vorbeugend baulich abzu-
schirmen. Es wurde eine AuRenlounge angeregt, die als
geschiitzter Aullenraum gestaltet werden konnte.

Als aktueller Konflikt wurde auch die Verdrdngung sozialer
Trdger im Umfeld genannt und angeregt, dies in der

128 Schallschutzkonzept zur Neuordnung Dragonerareal, Mhler & Partner,
August 2018

weiteren Entwicklung mitzudenken und mogliche Syn-
ergien zu nutzen.

Was tun mit dem stérenden, lauten Gewerbe?

Storendes Gewerbe, insbesondere der Gewerbebestand,
muss so untergebracht werden, dass die Situation von
Beginn an keine Stérung fir das Wohnen darstellt. Fest
steht, Autowerkstétten konnen nicht innerhalb eines
Wohngebadudes untergebracht werden! Es zeigt sich, dass
sich die Situierung eines gewerblichen Schwerpunktes im
Norden des Areals gut eignet, um dort stérendes Gewerbe

unterzubringen.

Auf dem Dragonerareal soll es keine Trennung von Woh-
nen und Gewerbe, keine Abschottung, sondern flieRende
Ubergdnge geben. Dafiir braucht es eine Zonierung von
lautem Gewerbe und eine Mischung von ,,stadtnotwendi-
gem“ Gewerbe nach der Idee der ,Kreuzberger Mischung®.
Jedoch muss das Gewerbe zum Wohnen hin leiser und
emissionsdrmer werden. Diese Anforderung muss im
Gewerbekonzept erértert werden. Vertreter*innen des
Umweltamtes sehen sich hier auch in der Aufgabe ,die
Dinge voreinander zu schiitzen®. Die Ubergédnge kdnnen
sich in flieRenden Verbindungen raumlich dullern, was

jedoch schwierig im Bestand zu integrieren sein wird.

Wichtig ist, die Situation nicht nur seitens des Gewerbes
zu betrachten, sondern auch die Perspektive des Wohnens
einzunehmen.

Zudem muss abgekldrt werden, inwiefern die



Gewerbebetriebe untereinander vertradglich angeordnet
werden kénnen!

Viele Varianten fiir die Trennung/Abschirmung zwischen
Wohnen und Gewerbe!

Ein abgesenkter Gewerbehof kénnte - durch die verschie-
denen Ebenen fiir Autos und FulRgénger*innen - Konflikt-
punkte entscharfen. Ob sich das jedoch mit dem Denkmal-
schutz vereinbaren Idsst, ist friihzeitig abzukldren! Lautes,
emissionsreiches Gewerbe ist baulich abzugrenzen. Ein
solcher baulicher Schallschutzriegel wird zwischen dem
Wohnen und dem lauten Gewerbe notwendig sein. Hierfiir
sind Architekt*innen mit Erfahrung in Bauen im Bestand
einzubeziehen.

Es muss eine konzeptionelle Unterscheidung von indus-
triellem Gewerbe und stadtischem Gewerbe gemacht
werden. So kann wohnvertrédgliches Gewerbe mit dem
Wohnen kombiniert/verkniipft und in die Wohngebaude
integriert werden.

Fiir den siidlichen Bereich des Areals wird ein ,,Urbanes
Gebiet” gemdl § 6a BauNVO als belebtes Stadtquartier
angedacht.

Es konnen Pufferzonen eingeplant werden, die mit not-
wendigen, emissionsarmen Nutzungen, z. B. Lagerflédchen,
gefiillt werden. Angestrebt wird eine Identifikation mit
Gewerbetreibenden und Kooperationen, um eine Wert-
schadtzung aller Beteiligten zu erzeugen.

Welche Herausforderungen sind vielleicht Potentiale?

Der Denkmalschutz ist nicht die hdchste Schutzkategorie.
Daher ist eine Uberbauung des Bestandes zwar moglich,
jedoch ggf. mit einem konstruktiven Aufwand verbunden.
Der Bestand schrankt zwar ein, kann aber auch Ideen
vorbringen! Was bietet die Struktur an? Historische Durch-
wegungen am Areal kénnen neu gedacht werden. AuRer-
dem kann man auch das Potential von Kellerrdumen mit
einbeziehen.

Auch der heutige Bestand wurde stetig weiterentwickelt
und -gebaut. Man kann also sagen, das Hinzufiigen und
Anpassen gehort zur Geschichte des Dragonerareals.

Teils wird das Umsiedeln von Gewerbe auf dem Geldnde
sehr schwierig sein, da untragbare Kosten entstehen
konnten. Hier miissen gemeinsame Losungen in Abstim-
mung mit den Gewerbetreibenden erarbeitet werden.
Dazu wurde als Beispiel der Abschluss von Selbstausbau-
mietvertragen genannt.

Wir miissen die
Schere aus dem Kopf
bekommen und alle
Varianten einmal
durchspielen. Man
muss groR denken!=

129 Stimme aus der 1. Werkstatt, April 2019

5.1.2 Wohnen mit ...

Was kann gemeinschaftliches Wohnen bedeuten?
Gemeinschaftliches Wohnen reicht von relativ privaten,
geschossweise zugeordneten Gemeinschaftsflachen bis
hin zu Rdumen, die in die Offentlichkeit spielen und auch
offentlich genutzt werden kénnen.

Der Sharing-Gedanke sollte auf allen Ebenen mitgedacht
werden: von der geteilten Bohrmaschine tiber das geteil-
te Lastenrad zur geteilten Werkstatt - denn das Sha-
ring-Prinzip ist gemeinschaftsbildend!

Als Beispiel wird die Idee einer offenen Werkstatt an-
gefiihrt, die in Eigenverwaltung und zugleich von der
Kommune unterstiitzt fiir geringe Beitrdge von einer
Hausgemeinschaft genutzt werden kann. Auch eine Gated
Community kann gemeinschaftlich sein, entspricht aber
nicht den Zielsetzungen fiir die Entwicklung des Dragoner-
areals.

Vertikale Mischung!

Wédhrend die oberen Geschosse private Wohnungen und
ggf. innerhalb der Hausgemeinschaft geteilte Flachen
beinhaltet, bieten die Erdgeschosse Raum fiir Gemein-
schaftsflachen (offene Raume) fiir Kleinstgewerbe und fiir
Kulturflachen. Auch eine Verflechtung mit dem &ffentli-
chen Raum und den Freiflachen ist mitzudenken.

Bauliche Flexibilitit fiir offene Strukturen
Eine offene Skeletttragstruktur kann verschiedenste
Nutzungen ermoglichen, Umbauten sind flexibler planbar



und einfacher realisierbar. Besonderes Augenmerk muss
dabei auf eine geschickte Positionierung der Versorgungs-
leitungen gerichtet werden. Es erhéhen sich jedoch die
Baukosten durch hohere Spannweiten und den damit
verbundenen konstruktiven Aufwand. Aus diesem Grund
muss gut abgewogen werden, wieviel Flexibilitét sinnvoll

und finanzierbar ist.

Wie setzt man solche Lésungen um?

Bestehende Strukturen sollen ausgebaut werden. Vor-
handene Einrichtungen wie der Kiezraum und die Plan-
garage sind Saatkorner fiir das kiinftige Quartier! Daraus
entwickelten sich Fragen fiir den Umgang und die weitere
Entwicklung: Wie kénnen diese Saatkérner wachsen? Gibt
es die Moglichkeit, grofRer zu werden und sich weiter zu
entwickeln?

Soziale Tréger z. B. fiir betreutes Wohnen

Hierzu stellen sich folgende Fragen:

« Konnen Gemeinschaftsflachen auch fir die Nachbar-
schaft nutzbar gemacht werden?

« Braucht es neue Trédger auf dem Areal?

« Konnen wir das selber machen und einen Trager
griinden?

« Wieviel Professionalitat ist notig? Wieviel Offenheit ist
moglich?

Wie kann es finanziert werden?

Durch Querfinanzierung konnten Gewerbenutzungen

die Bereiche Kunst und Kultur teilweise mitfinanzieren.
Kommerzielle und offene Werkstatten konnen die gleichen

Werkzeuge nutzen. Als Beispiel wurde angefiihrt: freie Ver-
mietung plus Hilfestellung fiir private Handwerker*innen
in einer kommerziellen Werkstatt.

Potenzial von Zwischennutzungen

Bis zur Baufertigstellung kénnen Strukturen entstehen,
die fiir den reguldren Betrieb der Gemeinschaftsflachen
vorbereitet sind. Erstrebenswert ist, dass zum Zeitpunkt
des Einzugs gegebenenfalls bereits eine aktive Nutzer-
schaft da ist und zur offiziellen Fertigstellung schon Struk-
turen/Mechanismen/Einrichtungen/Trager vorhanden
und etabliert sind! Fehler konnten schon gemacht werden
und Erfahrungen geben Aufschluss dariiber, welche Nut-

zungen funktionieren.

Es soll ein eigener Trager entstehen und kein bereits agie-
render Trdger mit der Verwaltung betraut werden. Dieser
Trdger muss bereits jetzt Aufgaben, Rdume und Verant-
wortung erhalten, damit er an diesen Aufgaben wachsen
kann - Stichwort WABENkonzept!

Wir miissen das

als gemeinsamen,
lernenden Prozess
fiir die weitere
Planung begreifen!-

130 Stimme aus der 1. Werkstatt, April 2019

5.1.3 Gewerbe mit...
Kultur und Gewerbe sind Begriffe, die erst geklirt werden

miissen. Was ist auf dem Areal damit gemeint?

Gewerbe

» Kommerzielles Gewerbe

» Produzierendes Gewerbe

» Handwerkliches Gewerbe

e Gewerbliche Kultur (z. B. Club Gretchen) - Gastronomie
» Handelndes Gewerbe

Kultur

» Gemeinwohlkultur

e Kommerzielle Kunst und Kultur, z. B. freie Kiinstler*in-
nen, Kreativwirtschaft

» Nichtkommerzielle Kunst und Kultur kénnen mit sozia-
ler Infrastruktur verwoben sein - wie Kulturhduser

» Lern- und Geschichtsort! - als Ort der Bildung

» Geschichte des Ortes als Kulturgut und Wissensquelle
mit einbeziehen - offene Werkstatten als Bildungsorte

» Fir Jugendliche

e Fiir Anwohner*innen

« Fiir Kiinstler*innen

« betrieben durch soziokulturelle Akteur*innen

Erwartungen klédren!

»  Wieviel Griin wird auf dem Areal erwartet?

»  Wie viele raumliche Erwartungen tiberschneiden sich?

» Inwiefern soll das Rathaus mitgedacht werden?

« Sind nutzungsoffene Rdume fiir Gemeinschaft und
Rathaus denkbar?



Die Erkenntnis war, dass sich in vielen Bereichen das Kon-
zept der GemeinwohIWABEN bereits damit beschéftigt.

Es ist eine hohe Nutzungsmischung auch zwischen lauten
und leisen Nutzungen gefragt. Auch vertikale Mischungen
kann es geben sowie Kombinationen von kleinen Rdumen
und groRen Gemeinschaftsraumen. Entscheidend dabei
ist auch immer die zeitliche Mischung, welche ein neues
Zusammenspiel der Nutzungen foérdern kann. Dadurch
stehen den Nutzer*innen mehr Rdume zur Verfiigung, als
wenn jeder jeweils eine Raumlichkeit alleine nutzt.
Beispiele fiir Synergien hierfiir sind bspw.:

« Kantine und Ausstellungsraum

+ Gastronomie und Nachbarschaftstreffpunkt

« Kita und Rdume fiir Senioren

Ausbildung gibt es schon am Areal - das Weiterdenken!
Bildung ist auf dem Areal schon vorhanden und findet
nicht nur in den Schulen statt, es gibt Ausbildungsplatze
und ein Lernort zur Vermittlung der Kulturgeschichte wird
von Akteur*innen bereits konzipiert. Kitas sind in das
Quartier zu integrieren.

Sichere Rdume fiir alle!

Inklusive und barrierefreie Rdume fiir Menschen mit Un-
terstiitzungsbedarf sind zu entwickeln. Es zdhlen Inklusion
und Diversitat. Es soll eine sichere Umgebung fiir Men-
schen sein, die Unterstiitzung bendtigen. Eine Entwicklung
des Quartiers in allen Facetten der Barrierefreiheit ist zu
berticksichtigen.

Konflikte (im bestehenden Gewerbe) sind vorhanden, die
einbezogen und zu Ende gedacht werden miissen!

Die Konfliktpunkte, die bereits derzeit das Problem des
Larms, Energieverbrauchs und der Versiegelung verursa-
chen, gilt es in der weiteren Planung friihzeitig mitzuden-

ken und gute Losungen zu finden.

Wenn Nutzungen
miteinander Raume
teilen, haben alle
am Ende mehr zur
Verfiigung, als wenn
alles nur alleine
genutzt wird!-

131 Stimme aus der 1. Werkstatt, April 2019



5.2 Die Reglereinstellungen3?

In der ersten Werkstatt erfolgte eine Annaherung an Ent-
wicklungsmoglichkeiten des Quartiers. Dabei wurde ermit-
telt, wie einzelne Nutzungshausteine im Areal zusammen
funktionieren kénnen. Zu einzelnen Bausteinen wurden
konkrete Rahmenbedingungen festgelegt. Es wurde aber
auch klar, dass es Spielrdume in der Entwicklung gibt und
Nutzungen je nach Ausgestaltung des Quartiercharak-
ters in mehr oder weniger Abhangigkeit oder Konkurrenz
stehen. In der ersten Werkstatt wurde dafiir das Bild eines
Mischpults entwickelt. Wie bei einem Rockkonzert sind da-
bei unterschiedliche (Regler-)Einstellungen fiir verschiede-
ne Instrumente moglich. Der Sound des Quartiers @ndert
sich. Diese Reglereinstellungen haben sich aus konkreten
Vorstellungen, Lésungsanséatzen, Bedenken und weiteren
themengebundenen Aspekten entwickelt.

&
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schlussprésentation, gillt auch fiir

Abstand zwischen Wohnen und Gewerbe
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Um absch&tzen zu kénnen, welche Distanzen es braucht,
sind vor der Planung die zu erwartenden Emissionen der
gewerblichen Nutzungen (L&rm, Geruch usw.) zu eruieren.

Bei potenziellen Losungswegen ist die Gleichzeitigkeit der
Nutzungen als Aspekt mitzubedenken. Eine zeitliche Tren-
nung von Nutzungen konnte ein méglicher Lésungsansatz
sein. Beispielsweise stehen eine Kita und ein Nachtclub,
trotz ganz unterschiedlicher Nutzung und Nutzer*innen-
gruppe, nicht in einem zeitlichen Konflikt, da die jeweiligen
Nutzungen zu anderen Tageszeiten stattfinden. Auf diese
Weise betrachtet kann es (durch zeitliche Trennung) zu
rdumlichen Verschrankungen kommen.

Es gibt Schutzbediirfnisse und (rechtliche) Schutzan-
spriiche von Nutzungen, die beachtet werden miissen. Es
sollten keine Konflikte durch Einbringen weiterer empfind-
licher Nutzungen verscharft werden (z. B. Betriebswoh-
nungen, wie Wohnen im Bereich von Gewerbe ist proble-
matisch).

Es gilt die Nahe- und Distanzverhaltnisse weiter zu schar-
fen, durch eine Art ,Familienaufstellung“: Welche Nutzun-
gen brauchen welche Beziehungen und welche Abstande
zueinander?

Die Kleinteiligkeit der Nutzungsmischung

A X

kleinteilig durchmischt nicht durchmischt

Eine Erkenntnis war, dass es verschiedene Arten von Ge-
werbe mit verschiedenen Anforderungen gibt. Grob kann
man diese in wohnvertragliches und wohnunvertrégliches
Gewerbe unterscheiden. Das bestehende Gewerbe ist eher
dem wohnunvertraglichen Bereich zuzuordnen. Das zeigt,
dass eine Aufteilung in verschiedene Zonen mit verschie-
denen Reglern sinnvoll ist.

d T} — 1 P
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kleinteilig durchmischt nicht durchmischt

In Hinblick auf wohnunvertragliches Gewerbe kénnen
durch (stddte-) bauliche und technische Losungen bessere
Vertraglichkeiten (z. B. , Tiefgarten” fiir Autowerkstatten,

|u

eine Art ,,Werkstattregal“ mit abschirmender Hiille) erzielt
werden. Losungen mit hohem technischem Aufwand oder
Flachenbedarf stehen dem kostengiinstig zu haltenden be-
stehenden Gewerbestandort entgegen.

Ein wesentlicher Aspekt ist auch die Mobilitat, die sich
kiinftig wandeln wird (Art der Fortbewegung, Bedeutung
des motorisierten Verkehrs). Wird es dann noch, in der
selben Art und im gleichen Umfang wie heute, die lau-

ten Autowerkstatten geben? Was und wie kann man das

Thema miteinbeziehen, um sich die Zukunft nicht zu
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verbauen”?

- PP

= R -2

kleintelllg-durchmischt nichtdur’c‘hn:isnc;t
Ebenso gibt es auch Gewerbe/Gemeinschafts- und sons-
tige Nutzungen, die mit den verschiedenen Arten von
Wohnen und infolgedessen mit den unterschiedlichen
Anforderungen an Wohnen, vertraglich sind (z. B. Blumen-
geschéft, Friseur etc.). Ziel ist ein urbanes Wohnen - Klein-
teiligkeit und Lebendigkeit sollen eine gute, dynamische
Nachbarschaft fordern. Hierfiir bietet sich eine vertikale
Trennung von Gewerbe und Wohnen an (Wohnen in den
Obergeschossen, gewerbliche oder 6ffentliche Nutzungen
im Erdgeschoss). Gemeinschaftsnutzungen kénnten auch
in mehreren Geschossen durchmischt werden.

Wie introvertiert oder extrovertiert ist die Beziehung des
Wohnens zum &ffentlichen, lebendigen Quartier? Welche
Bediirfnisse (z. B. Sicherheit, Zuganglichkeit, Mehrfach-
nutzungen, etc.) gibt es dabei?

Bauliche Anpassungsfihigkeit
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nur fiir bestimmte Nutzung geeignet
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fiir viele Nutzungen geeignet

/ leicht adaptierbar

In Hinblick auf sich andernde Nutzungsbedarfe und
Nachfragen in der Zukunft ist die Wandlungsfahigkeit der
Bausubstanz wiinschenswert. Der Fokus liegt dabei auf

Tragkonstruktion (Stutzenraster oder tragende Wénde),
Haustechnik, Leitungsfiihrung, Raumhdhen (Wohnen
kommt mit einer niedrigeren Raumhéhe aus, als andere
Nutzungen) usw. Wo und in welchem Ausmal das sinnvoll
ist, ist zu eruieren, denn ein hoher Grad an Flexibilitat
bedeutet meist auch hshere Investitionskosten. Zukunfts-
fahigkeit bedeutet, die Gebaude langer gut nutzen zu
konnen, als wir jetzt in die Zukunft sehen kdnnen.

Mehrfachnutzung

Vielfachnutzung
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Einzelnutzung

Nutzungsbedarfe sind hoch, Flachen sind knapp. Daher
ist es notwendig, Moglichkeiten fiir Mehrfachnutzung fiir
Rdume und Freiflachen auszuloten und zu nutzen. Das
heiltt, Anforderungen und Grenzen schéarfen und je Einzel-
fall fiir das stadtebauliche Werkstattverfahren priifen. Wo
sind Synergien méglich, wo nicht?

Von der zeitlichen Nutzung her nicht ausgeschopfte Rgu-
me sowie Fldchen 6ffentlicher und sozialer Infrastrukturen
sind hier miteinzubeziehen. Ein Beispiel von Mehrfachnut-
zung sind Aufenthaltsflachen auf dem Dach, die z. B. fiir
urban farming genutzt werden kénnen.

i (| )

Vielfachnutzung
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Einzelnutzung

Best practice Beispiele konnen hilfreich beim Planen von
Mehrfachnutzungen sein.

Es muss sichergestellt werden, dass Mehrfachnutzung von
Flachen nicht zur Reduzierung der generell verfiigbaren
(Frei-)flachen fiihrt. Denn das Ziel ist, mehr Nutzungsmaog-
lichkeiten in Summe durch Synergienutzungen zu haben.
Das bedeutet, es sind realistische Bedarfe abzubilden.

Qualitit der Griin- und Freiflichen
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hohe Qualitat

I -

geringe Qualitat

Der Freiraum und die Bebauung miissen zusammen ge-
dacht und auch mit gleicher Wertigkeit entwickelt werden.
Freirdume sollen keine Restflachen sein. Entscheidend ist
nicht die Menge an Griin- und Freiflachen, sondern die
Qualitat, die u. a. folgendes leisten knnen muss:

» Defizit an wohnungsnahen Griinflachen ausgleichen

» Klimaanpassung unterstuitzen (Beschattung, Vermei-
dung von Hitzeinseln, Mikroklima u.s.w.)

« Weitere tkologische Aspekte (Artenvielfalt u.w.)

» Indie Vertikale denken (Dachfldchen, Fassadenbegrii-
nung)

o Aufenthaltsqualitét fiir verschiedene Nutzer®*innen

und ihre Nutzungsanspriiche



Verkehrswende

e

autogerechte Stadt
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menschen-gerechte Stadt

Das Thema Verkehr erfordert eine integrierte Sichtweise in
einem groReren Kontext. Konkret bedeutet das ein raum-
liches Denken iiber die ,,Grenzen” des Quartiers hinaus,
wie die Kreuzung Mehringdamm, der Standort der Zentral-
und Landesbibliothek usw.

Die Stellplatzpraxis von Finanzamt und Rathaus muss
neu gedacht werden. Es soll keine Stellpldtze fiir Wohnen,
auller die notwendigen fur Mobilitatsbeeintrachtigte
geben. Generell darf bei alledem die Barrierefreiheit nicht
missachtet werden. Klar ist, dass Zufahrten fiir Anliefe-
rung, Lieferverkehr und Einsatzfahrzeuge zu gewahrleis-
ten sind.

Den Fahrradstellplatzen (Ziel sollten zwei je Wohnung
sein) sollen in Folge mehr Bedeutung zukommen. Auch
soll es alternativ Sharing-Angebote und Mobilitdtsstatio-
nen fiir das Quartier (Lastenrader, Werkstatt, Mobilitats-
pool) geben. Das kann auch eine Entwicklungschance fiir
das bestehende Gewerbe sein.

Gemeinschaftsflichen - Charakter
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nachbarschaftlich zugeordnet potenziell 6ffentlich

Gemeinwesen braucht Gemeinwohlrdume und bringt
durch hohere soziale Vernetzung Sicherheit im offentli-
chen Raum.

Gemeinschaftsflachen sind Flachen,

« die Raum fiir nachbarschaftliches Miteinander, fiir
eine Gemeinschaft, fur Initialnutzungen, die auch ins
Quartier ausstrahlen, erméglichen.

« die von den Menschen im Dragonerareal bespielt und
verwaltet werden sollen.

« denen nicht unbedingt eine Mieteinnahme gegeniiber-
steht.

Gemeinschaftsfldchen - Verwaltung

laienhaft professionell

Wichtig ist, das Potential und Engagement der Menschen,
die sich einbringen wollen, zu nutzen. Gleichzeitig sollen
eine Offenheit und Neutralitdt der Verwaltung sicher-
gestellt werden, so dass niemand von der Teilhabe aus-
geschlossen wird (Bsp. Nachbarschaftshaus am Urban).
Dies benatigt eine Organisation und Professionalitat der
Bespielung und der Verwaltung. Es braucht eine Anfangs-
einstellung, die wachsen kénnen soll (von laienhaft zu

professionell).

Sind die Strukturen nutzungsoffen, vergrélRert das den
Spielraum des Ausprobierens. Der Kiezraum ist die Nagel-
probe - wie gelingt die selbstverwaltete offene Bespielung?

Auch hier kann man von Best practice Projekten lernen
und ausloten, was gut funktioniert.

Gemeinschaftsflichen - Spielraum
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geringer Spielraum viel S;i;lraum
Die Professionalitdt in der Selbstverwaltung kann nur ge-
lernt werden, wenn es einen Spielraum dafiir gibt. Im Aus-
probieren von Initialnutzungen kénnen auch Erfahrungen
fiir das weitere Planen mitgenommen werden. Initialnut-
zungen konnen Saatkorner fur die Entwicklung des Areals
und seine Nutzungsmischung sein. Der Start ist hierbei
mit Kiezraum und Plangarage schon erfolgt. Es stellt sich
die Frage, welche Quantitat wiinschenswert ist und welche
Anforderungen diese Fldchen haben?

Gemeinschaftsflichen - Finanzierung
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wenig machbar viel machbar

Fir die Entwicklung von Finanzierungsmodellen konnen
wieder Best practice Beispiele herangezogen und parallel
die eigenen Strukturen auf die Machbarkeit hin gepriift
werden. Querfinanzierung, Crowdfunding, Anschubfinan-
zierung, Zusatzfinanzierung konnten mogliche Modelle
sein. Mit gezielter finanzieller Forderung kann die Nut-
zungsmischung gesteuert werden.



Im Norden
Im Norden des Dragonerareals sollen das laute Gewerbe,
Handwerksbetriebe und der Club (Gretchen) angesiedelt

werden bzw. dort angesiedelt bleiben.

Durch die Verlagerung von Gewerbebetrieben von anderen
Standorten des Dragonerareals an diesen Standort werden
erst die Voraussetzungen geschaffen, damit andere als
gewerbliche Nutzungen im Dragonerareal Platz finden
konnen. Mogliche andere Standorte fiir eine Konzentra-
tion der gewerblichen Nutzung wurden untersucht, der
Standort im Norden hat sich dabei als der giinstigste
herausgestellt, allerdings bestehen auch hier anspruchs-
volle Anforderungen, einen zukunftsfahigen und leistba-
ren Gewerbestandort im Nutzungskontext des gesamten
Stadtquartiers zu entwickeln.

Wohnen

Das Wohnen unterteilt sich in exponiertes und introver-
tiertes Wohnen. Es soll Sonderwohnformen und Gemein-
schaftsflachen geben. Unter Gemeinschaftsnutzungen
wird das Teilen von Rdumen bzw. Geb&duden verstanden:
Waben (Konzept der Gemeinwohlwaben der AG Kunst und
Kultur) sollen sich als selbstorganisierte Strukturen in
anderen Gebduden wiederfinden.

Gemeinschaftsflichen
Waben sollen im Rathaus und an vielen weiteren Orten
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auf dem gesamten Areal verteilt sein. Werkst&tten und

Veranstaltungen sollen sich Raumlichkeiten teilen kénnen.

Es soll ein Lern- und Geschichtsort entstehen, der die Kul-
turgeschichte am bzw. des Dragonerareals vermittelt.

Jugendfreizeiteinrichtung (JFE)

Wenn sich Funktionen biindeln, kommt es oft zu Konflik-
ten. Ist ein Club hingegen eher ,allein” situiert, ist er auf-
grund der geringeren Larmemission (durch bspw. Gaste)
weniger problematisch. Daher sollten der Club Gretchen
und die JFE auf dem Gebiet getrennt voneinander platziert
sein.

Im Sinne der Integration kann eine Synergie der JFE zum
Wohnen fiir Gefliichtete angedacht werden. AuRerdem
bietet sich eine Verbindung der JFE zu Ausbildungseinrich-
tungen und dem Gewerbe an. Auch zwischen JFE und Kita,
die beide sichtbar zum 6ffentlichen Raum sein sollen, so-
wie zwischen JFE und Kiezraum wéren Synergien sinnvoll.
Moglicherweise erlaubt die JFE eine Mehrfachnutzung.

Kita

Fur die Kita sind ca. 100 Betreuungspldtze vorgesehen,
die sich auf ein oder zwei Standorte, mit je ca. 30-40
Platzen, aufteilen konnten. Eine Anordnung der Kita auf
dem Dach ist nicht sehr attraktiv, da die Freiflichen am
Boden im Gegensatz zu solchen auf dem Dach andere
Qualitaten aufweisen. Ebenso ist hier die Fluchtwegpla-
nung zu beachten. Zudem steht zur Diskussion, ob sich
eine Kita Uiber zwei Etagen erstrecken konnte. Ware eine
Kita mit einer Aufstockung auf den Bestand denkbar? Was

dagegen spricht, ist die Vorstellung, dass die Kinder Teil
des offentlichen Lebens und daher (im 6ffentlichen Raum)
sichtbar sein sollen. Eine selbstorganisierte Kita wird nicht
ausgeschlossen.

Rathaus

Das Rathaus sollte sich zum Zweck des Gemeinwohls &ff-
nen, denn das Gebadude hat grolles Potenzial an offenen
Rdumen und Gemeinschaftsflachen. Daraus ergaben sich

weitere Fragen:

» Kann der Raumbedarf durch Aufstockung/Dachge-
schossaufbau gedeckt werden?

» Konnte eine Verdichtung innerhalb des Geb&dudes den
erweiterten Raumbedarf decken?

» Wdre eine Rathauserweiterung nordlich, nordwestlich
oder 6stlich des Rathauses maoglich?

» Ist eine Rathauserweiterung am norddéstlichen Grund-
stiick denkbar?

Finanzamt

Das Gewerbe am nordostlichen Grundstiick, angrenzend
an das Finanzamt, hat eine gute Publikumswirkung -
oder konnte es zukiinftig haben. Der Bereich hinter dem
Finanzamt birgt Potenziale fiir Geb&dude oder Freifldchen.

Hier blieben folgende Fragen offen, die es zu kldren gilt:

» Konnte eine Verdichtung innerhalb des Geb&dudes den
erweiterten Raumbedarf decken?

» Ist eine Finanzamtserweiterung am nordgstlichen
Grundsttick denkbar?



« Wirde eine Finanzamtserweiterung zu Lasten der
Wohnungen gehen?

« Wirde eine Finanzamtserweiterung zu Lasten anderer
Nutzungen gehen?

Freirdume

Der Bereich zwischen alter und neuer Reithalle, Werkstatt
und Tischlerei wird von vielen als ,,Dorfplatz” bezeichnet.
Er ldsst sich als geschlossen, ruhig und als Ort mit Atmo-
sphare beschreiben.

Nordlich zwischen Gretchen und LPG gibt es eine Freifl&-
che, die fiir Gastronomie (nicht nachts) genutzt werden
konnte.

Im Bereich der bestehenden Halle im Zentrum des Areals

konnte ein zentraler Platz entstehen. Zur Diskussion steht,
was mit der Dachkonstruktion der Halle passieren soll. Das
Geriist konnte eine tiberdachte Platznutzung ermaglichen.

Hier wird es eine gute Freiraumgestaltung brauchen.

Der Wald bzw. die Wildnis am westlichen Rathausgrund-
stiick, wo sich friiher ein Spielplatz befand, soll nicht nur
als exklusive Fldche von bspw. einer Kita genutzt werden
konnen.

Was tun mit dem storenden, lauten Gewerbe?

Der primare Konflikt vom Gewerbe zu den anderen
Nutzungen ist das Thema Schall und Larm. Hierzu gab

es einige Losungsvorschlédge. Puffer als Schallschutz zum
Gewerbe sollen miteingeplant werden. So kénnten zum
Beispiel Proberdume als ,Raum im Raum” konzipiert und
Lager als Puffer geplant werden. Das stérende Gewerbe
kénnte man ,,im Block“ abschotten. Die Uberdachung des
Gewerbehofes ist aus Denkmalsicht problematisch, da sich
dadurch der Charakter verdndern wiirde. Aulerdem ist

zu hinterfragen, wie es sich fiir die Nutzer*innen anfiihlt,
wenn das ,,nach Draullen gehen kénnen” fehlt. Selbst eine
gut funktionierende Liiftung ist nicht das gleiche, wie sich
tatséchlich im Freiraum aufzuhalten. Eine Uberbauung
des Bestandes ist technisch zwar schwierig, aber optisch
vorstellbar.

Wie kann der Schallschutz beim Club Gretchen aussehen?
Konnte eine MaRnahme sein, dass die Fenster der angren-
zenden Wohnungen gar nicht erst 6ffenbar sind? Ist das
Prinzip ,Wintergarten® als Losungsmaoglichkeit fiir den
nachts larmenden Bereich an der ObentrautstraRe (als
Anbau) eine realistische Idee?

Es gibt einen groRen Raumbedarf fiir bestehendes (stéren-
des, umzusiedelndes) sowie neues Gewerbe, welches mog-
licherweise kompakter angeordnet werden kann. Kénnte
man auf das Geb&dude, in dem sich das Gretchen befindet,
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aufbauen? Offen bleibt, ob ein Aufbau statisch iiberhaupt
moglich und ob es seitens der Denkmalpflege denkbar ist?
Es wurden jedoch auch Bedenken aufgrund ihrer Kosten-
intensitat zu aufwendigen technischen Losungen gedullert
(Uberbauung der Gebdude mit speziellen Tragkonstruktio-
nen oder aufwendige ErschlieBung mit Tiefgarage).

Eine vertikale Durchmischung des Gewerbes kann ange-
dacht werden - Gewerbe im Erdgeschoss, Gemeinschaft
auch auf anderen Etagen. Zur Sprache kam auch die Er-
schlieRung des Gewerbes {iber das Untergeschoss, um die

Erdgeschossebene zu entlasten.

Das Thema An- und Ablieferung zu und von den Gewerbe-
flachen und die demensprechende Verkehrsplanung ist in
Hinblick auf ein autoarmes Quartier nicht zu vernachlés-

sigen.

Varianten und Vorschlédge fiir Art und Dichte von Baulich-
keiten bzw. Freifldchen

Auf der Flache im Norden ,,vor“ dem Quartier (Obentraut-
straRe) - im Bereich zwischen LPG und Gretchen - besteht
Potenzial zur Platzgestaltung oder fiir eine kleinvolumige
Bebauung. Die nordostliche Grundstiicksecke wird ein
entscheidender Punkt am Gelédnde sein. Dieser Bereich
kann auch zur ,Beliiftung” des Areals beitragen. Fiir den
stidlichen Grundstticksrand (angrenzend an das Rathaus)
gibt es den Vorschlag fiir einen Anbau an die bestehenden
Brandwande. Problematisch an dieser Stelle ist jedoch

die Nordlage bzw. die Orientierung Richtung Norden, was
eine schlechte Besonnung und Belichtung fiir die Gebdude



bedeuten wiirde. Eine kleinteilige Bebauung im Nord-
westen des Areals eignet sich fiir verschiedene soziale
und gemeinschaftliche Einrichtungen. Es wurde auch die
Maglichkeit eines baulichen Hochpunktes besprochen.

Es stellt sich die Frage, ob es eine Option ist, auf der
Grundstiicksflache des Bezirks zu bauen und ob man an
den gegebenen Grundstiicksgrenzen festhalten muss?

Der Konflikt mit dem Denkmalschutz

In den Diskussionen wurde die Frage aufgeworfen, warum
der Denkmalschutz, obwohl er nur einer von mehreren
fachlichen Aspekten ist, oft eine Sonderrolle erhalt.

Die Betrachtungsweisen fiir den Denkmalschutz ergeben
sich aus der Rechtsprechung und den GesetzmaRigkeiten,
sprich dem Denkmalrecht und aus wissenschaftlichen
Grundlagen der Denkmalpflege. Es sei jedoch immer eine
Einzelfallbetrachtung erforderlich. Es gibt keine pauscha-
len Losungen in der Denkmalpflege.

Bei dichter Bebauung und Aufbauten seien die Grundsétze
aus Sicht des Denkmalschutzes nicht mehr gewahrleistet,
denn wichtig sei es, Blickachsen zu bewahren und daher
auch moglichst groRe Abstdnde zu den Bestandsgebduden
einzuhalten, um die historische Struktur (Geb&ude und

Raumbildung) ablesbar zu lassen.

Uberbauungen des denkmalgeschiitzten Bestandes
seien zwar technisch schwierig, jedoch optisch vorstell-
bar. Es wurde die Referenz einer abgestuften Bebauung/

Aufstockung (Terrassenhaus) erwahnt. Die Kopfbauten
des Ensembles gédben dabei den Takt vor.

Es zeigt sich, dass der Ensembleschutz auf der einen und
die angestrebte bauliche Dichte auf der anderen Seite
einen Widerspruch bilden. Aufgrund dessen ist ein Hoch-
haus aus Sicht des Denkmalschutzes eher vorstellbar als
dichte Losungen in der Flache, die dem Denkmal zu nahe-
kommen.

Um weiter am Areal planen zu kénnen, ergaben sich die
Forderungen an die Kolleg*innen der Denkmalpflege,
grundsatzliche Dinge und Parameter zu definieren. (An-
merkung: Denkmalpflegeplan in Bearbeitung)

Wollen wir ,,unser* (Wohn-)Hochhaus?

»Mechanismen des Ausgleichs“ - Hinsichtlich des Wider-
spruchs von baulicher Dichte und Denkmalschutz konnte
ein (Wohn-)Hochhaus als Mechanismus des Ausgleichs

wirken.

Hochhéuser sollten nicht wirtschaftlich isoliert betrachtet,
sondern immer mit Freiflichen gegengerechnet werden.
Zu bedenken ist, dass Grund und Boden immer rarer wer-
den. Kritische Stimmen dulerten sich gegen ein Hochhaus,
da die Stadt schon sehr dicht bebaut sei.

Ein Knackpunkt beim Thema Hochhaus ist das soziale Mit-
einander. Dazu gibt es jedoch aus der Praxis ganz unter-
schiedliche Beispiele, wie mit der (sozialen) Situationen
positiv umgegangen werden kann. Die ,soziale Ebene”

kann beispielsweise auch etagenweise gedacht werden.

Ein Vorteil von Hochh&usern ist, dass sie mehr Fldche und
damit Potenzial fiir Freirdume lassen und auch bessere
Sichtbeziehungen und gréRere Absténde zum Denkmal

ermoglichen.

Ein Nachteil ist die Problematik der freien Schallausbrei-
tung entlang einer Hochhausfassade. Es wurde ange-
merkt, dass die Hochhausgrenze mit der Berliner Trauf-
hohe (7-8 Geschosse) definiert wird. Wirtschaftlich ist ein
Hochhaus erst ab mindestens 15 Geschossen.

In diesem Zusammenhang ist auRerdem zu bedenken,
dass ein hoheres Erdgeschoss (z. B. mit gewerblicher
Nutzung) eine andere Geschosszahl bedingt. Es kann also
ein Geb&aude mit 8 Geschossen bereits Hochhaus sein.
Neben dem heiklen Diskurs zum sozialen Gefiige wurde
ein Wohnhochhaus als kostenintensiver beschrieben.

Ein wichtiger Aspekt ist auch das ,,Design for all”, also
das Thema Barrierefreiheit. Da ein Aufzug erst ab 6 Ge-
schossen verpflichtend ist, sollte mdglichst nicht niedriger
als sechsgeschossig gebaut werden. Barrierefreiheit soll

jedenfalls garantiert werden.



5.5 Nebeneinander der Nutzungen - Ab-
hangigkeiten und Nutzungskonkurrenz

Die intensive Auseinandersetzung mit den Nutzungsbau-
steinen und deren Verhéltnissen zueinander zeichnete
folgendes Bild: Es bestehen derzeitige bzw. kiinftige Nut-
zungen am Areal, die als stérender gelten, weil sie andere
intensiv beeintrachtigen wiirden. Dies kann sich beispiels-
weise durch starken Larm oder Geruch auswirken. Ebenso
sind diese Nutzungen auf Grund ihrer Wirkung selbst zu
schiitzen, da sie ansonsten z. B. Verdrangung durch ,,h6-
herwertige” Nutzungen ausgesetzt sein konnten.

Auch in storungsempfindlichen Nutzungsarten, wie dem
Wohnen gibt es Abstufungen hinsichtlich der Empfind-
lichkeit. Die M&glichkeit, Wohnbereiche zu schaffen, die
nicht voll dem stadtischen Leben ausgesetzt sind (eher
introvertiertes Wohnen) ist hier besonders zu beachten.
Ebenso stellten sich Nutzungen heraus, die sich sowohl
mit dem Wohnumfeld als auch mit stérendem Gewerbe
gut kombinieren lassen, wie beispielsweise wohnvertrag-
liches Gewerbe und Handel (z. B. ein Blumenladen). Ganz
flexibel gestalten sich Nutzungen, die weder die empfindli-
chen Nutzungen, noch die stérenden Nutzungen tangieren
wiirden. Dazu zéhlen vor allem 6ffentliche Betriebe, wie
Verwaltung im Rathaus oder das Finanzamt, welche weder
storende Nutzungen aufweisen, noch zu Nachtzeiten

sensibel sind.

Im Detail zeigt die Tabelle auf der folgenden Seite, wie sich
die Nutzungsbausteine zueinander verhalten.

Rathaus

Kultur

Wohnen
extrov. Gewerbe EG/ S
Handel %
offentl. Platz/ %
Griin

Wohnen  Kita Gewerbe
introv.

Wohnumfeld

Griin

<4—— Energie/ Bkologie

Abb. 71: Grafik Konflikte und Synergien, eigene Darstellung
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Erlduterungen zur Benutzung der Tabelle siehe Folgeseite.

Vorraussetzung (Spalte): wird von Nutzungsbaustein (Zeile) benstigt

passt nicht zusammen
passt unter bestimmten Bedigungen zusammen

passt unter bestimmten Bedigungen zusammen

passt zusammen
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Tab. 6 Abhdngigkeiten
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In der Tabelle 6 auf der vorherigen Seite sind Abhéngigkei-
ten der Nutzungen voneinander dargestellt. Diese kdnnen
sich unterscheiden, je nachdem von welcher Seite die
Tabelle gelesen wird.

Ein Beispiel:

« Einen Gewerbebetrieb (Zeile) wird eine Kindereinrich-
tung (Spalte) in der Nachbarschaft in der Regel nicht
storen. Die Nutzung Kita ist also vertraglich.

« Ob eine Kindereinrichtung (Zeile) vom Gewerbetrieb
(Spalte) in der Nachbarschaft gestort wird, kommt da-
gegen ganz darauf an, was es fiir ein Gewerbebetrieb
ist. Die Nutzung Gewerbe neben einer Kita ist daher
sorgfiltig zu priifen (passt unter bestimmten Bedin-
gungen zusammen).

Zur Darstellung von Voraussetzungen (Zeile/Spalte) gibt
es im Gros der Nutzungen nur wenige Abhangigkeiten.
Dies ist zum Beispiel bei Kita und Wohnen der Fall: Eine
Kita sollte eine Wohnnachbarschaft haben, das Wohnen
benétigt eine Kita als Infrastruktur. Wohnen, Gewerbe und
Kita stellen Anforderungen an Griinflachen und Platzrau-
me, Griinflachen und Platzraume bendtigen fiir ihre Funk-
tionsfahigkeit und Lebendigkeit wiederum eine bestimmte
Nachbarschaft aus Wohnen und Gewerbe.

Eine Sonderstellung nehmen in der Tabellendarstellung
die jeweils am Rand liegenden, tibergreifenden Anforde-

rungen ein:

« Gemeinschaft

« Energie/Okologie

» Geschichte des Ortes

Obwohl keine direkte Abhangigkeit von Nutzungsbau-
steinen zu diesen Kategorien besteht, sollen sie in allen
Nutzungsbausteinen sowohl beriicksichtigt werden als
auch eine wichtige Rolle spielen. Beispielsweise ist die
Handwerkskammer nicht zwingend auf ,,Gemeinschaft”
angewiesen, fiir die Entwicklung des Quartiers ist aber die
Einbindung von bestehenden Funktionen in der Nachbar-
schaft wiinschenswert und die Handwerkskammer selbst
kann einen Beitrag fiir ,Gemeinschaftliches” im Quartier
leisten.

Das gilt im tibertragenen Sinn fiir alle Nutzungen.
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6. Teilbereiche

Im Verlauf der Entwicklung der Bau- und Nutzungsanfor-
derungen hat sich gezeigt, dass eine Gesamtbetrachtung
des Bearbeitungsgebietes zwar notwendig, aber hdufig zu
komplex ist, um die Fragen der Entwicklung des Rathaus-
blocks im Einzelnen kldren zu kénnen. Darum wurde fiir
die Klarung der Entwicklungsmoglichkeiten mit ihren Vor-
und Nachteilen ein Teilbereichsbezogener Ansatz gewshlt,
der der spezifischen 6rtlichen Situation und den dort zu-
sammen spielenden Nutzungen eher gerecht wird. Fiir die
folgenden - teilweise iiberlappenden - Teilbereiche wur-
den verschiedene Module mit Entwicklungsmoglichkeiten
entwickelt, die im Vergleich zueinander beurteilt werden
konnen. Weitere und weitergehende Entwicklungsmoglich-
keiten sollen damit nicht ausgeschlossen werden und sind
teilweise im Text zu den Modulen bereits angesprochen.

Teilbereiche in der nebenstehenden Grafik:

1. Norden (Gretchen, LPG, Nordhof, Stralke)

2. Nordosten (Kreuzung, ehem. Rheinlandhaus)

3. Osten (Finanzamt, Umfeld Finanzamt, Strale)

4. Mitte (Umfeld Adler-Halle)

5. Siiden (Kiezraum, Stidhof, Siidrand)

6. Rathausgrundstiick I (siidlicher Teil des Grundstiicks)
7. Rathausgrundstiick Il (nordlicher Teil des Grundstiicks)
8. Westen (Bestandskern, Hallen, Tischlerei)

9. Nordwesten (Garagenhof)

10. ObentrautstraRe 31

ey T F =

Abb. 72: Teilbereiche Ubersicht, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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6.1 Teilbereich 1: Norden

Der historisch dreiseitig durch Pferdestalle eingefasste
nordliche Reit-Exerzierhof ist durch Kriegszerstérung und
Wiederaufbau und damit einhergehende Umformungen
stark verandert. Die bauzeitlichen Stallanlagen sind am
nordostlichen Kopfbau, in den Erdgeschossfassaden des
ostlichen Nordfliigels und im stidostlichen Bauteil duRer-
lich noch zu erkennen. Durch den Bau einer Garagenzeile
im Siiden des Hofes wurde die dreiseitige Fassung ange-
ndhert wieder aufgenommen, hat jedoch einen anderen
Charakter. Im Inneren des Nord- und Westfliigels ist das
innere Gefiige der Stallungen im Grundsatz erhalten, die
westliche Durchfahrt ist durch ein Treppenhaus zugesetzt.

Zur ObentrautstralRe und nach Westen hat sich der
Charakter noch deutlicher verdndert. Die 1930 als sepa-
rates Bauteil hinzugekommene Auto-Waschhalle und die
vorgelagerte Tankstelle pragen die StraRenansicht ge-
meinsam mit dem seit den 1950er Jahren fiir die Translag
umgestalteten, zweigeschossigen ehemaligen Stallgeb&u-
de.

Die Geb&ude weisen dringenden Instandsetzungsbedarf
auf und wirken aufgrund der vielfaltigen baulichen Zeit-
schichten, die sich hier tiberlagern, einerseits spannend,
andererseits ungeordnet. Das gilt sinngem&l auch fiir den
Freiraum.

Neben Autobetrieben und Handelseinrichtungen befindet
sich hier auch der Club Gretchen, der an Ort und Stelle

verbleiben soll.

Abb. 73: Teilbereich 1, Kartengrundla,

ge: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orth

ofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 1: Norden - Anforderungen und Nutzungsoptionen

-

Anforderungen

Der Nordbereich ist ein Schliisselbereich fiir die Ent-
wicklung des Dragonerareals. An dieser Stelle soll der ge-
werbliche Schwerpunkt des Quartiers entstehen, jedoch
so, dass die heutigen Nutzungskonflikte und Stérungen
der Nachbarschaft weitgehend minimiert werden. Erst
dadurch wird im Dragonerareal Platz fiir andere Nutzun-
gen geschaffen. Wohnen und Kindereinrichtungen haben
einen besonderen Schutzanspruch gegentiber Larm, das
stellt Anforderungen an den baulichen, technischen und
organisatorischen Larmschutz des kiinftigen gewerbli-

chen Bereichs. Das gilt auch z. B. fiir Jugendwohnen.

Abb. 74: Storender Larm tags (gelb) und Nachts (rot) (ohne Verkehrslarm)

Die Betriebe der derzeit haufig offen angelegten Werk-
stattbereiche sollen in den neuen Gewerbehof ziehen,
der im nérdlichen Hof errichtet werden soll. Die Anforde-
rungen der Bestandsmieter sollen dabei berticksichtigt
werden. Diese wurden in einem separaten Verfahren
zur Entwicklung eines Gewerbekonzepts ermittelt und
gekldrt. Neben den Bleibe- und Entwicklungschancen
bestehender Betriebe im Quartier soll der Gewerbehof
jedoch noch weitere - auch stérende - Betriebe auf-
nehmen. Die stadtebaulichen Voraussetzungen fiir
eine Unterbringung auch stérender Gewerbe in diesem
Bereich sind durch die abschirmende Hofbildung im

Grundsatz gut.

.;.--"""-
I
]

-

P s A

Abb. 75: Prinzipzeichnung Verlagerung bestehenden Gewerbes

LAIIe Darstellungen dieser Seite: Prinzipdarstellungen, Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK

Weitere notwendige MaRnahmen der Larmabschirmung
miissen bereits auf der stadtebaulichen Ebene vorgeklart
werden. Insbesondere die wirksame bauliche Abschir-
mung gegeniiber bestehenden und vor allem neuen
larmempfindlichen/schutzbediirftigen Nutzungen in der
Nachbarschaft sind dabei zu beriicksichtigen, damit die-
se nicht wiederum mittelfristig das Gewerbe verdrangen.
Anhaltspunkte dafiir geben das Gewerbekonzept und das
Larmgutachten.

Fir den bislang vor dem Club Gretchen entstehenden
nachtlichen Larm miissen ebenso Losungen gefunden
werden wie fur die Gestaltung des Raums am kiinftigen
Gewerbehof.

|
Y

Spmicrm L

Abb. 76: Prinzipdarstellung Stérendes/nicht stérendes Gewerbe (rote Fl&-
che/roter Rand) und heranriickende Wohnnachbarschaft (weiR)
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Teilbereich 1: Norden - Anforderungen und Nutzungsoptionen

r
Nutzungsoptionen der folgenden Module

Fur den Nordbereich sind stérendes Gewerbe und nicht
storendes Gewerbe bereits gesetzt, eine Sonderrolle
spielt der Club Gretchen, der nicht nur eine Kulturein-
richtung, sondern rechtlich eine Vergniigungsstatte
ist, die hinsichtlich der planungsrechtlichen Sicherung
anspruchsvoll ist.

Als storendes Gewerbe wird hier in der Regel von Ge-
werbe ausgegangen, das aufgrund der von ihm ausge-
henden Emissionen nicht in der unmittelbaren Nachbar-
schaft von Wohnnutzungen zuldssig ist. Damit ist auch
die Unterbringung in einem Mischgebiet (MI) oder einem
Urbanen Gebiet (MU) nach § 6 bzw. § 6a Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) auszuschlieRen. Der planungs-
rechtlich zutreffende Gebietstyp fiir solche Betriebe ist
ein Gewerbegebiet (GE) gem. & 8 BauNVO. Als solches ist
das Dragonerareal im noch giiltigen Bebauungsplan VI-
92 (aus dem Jahr 1966) festgesetzt.

Im Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 2-48
(Aufstellungsbeschluss 26.05.2015) ist nunmehr ein
Mischgebiet mit untergeordneten Gewerbegebietsfla-
chen fiir das Dragonerareal vorgesehen. Wie das Misch-
gebiet ausgestaltet werden soll (als MI oder MU) und wie
sich die Gewerbefldchen konkret einordnen sollen, ist im
laufenden Bebauungsplanverfahren zu kldren.

Derzeit haben die eingebundenen Gewerbemieter*innen,
die nach der Art des Betriebes einem solchen stérenden
Gewerbe zuzuordnen sind, z. B. Kfz-Betriebe oder das
Marmorwerk, ihre grundsatzliche Bereitschaft signa-
lisiert, an einer entsprechenden Transformation des
Geldndes mitzuwirken. Dabei sind allerdings Vorausset-
zungen und Finanzierungs-/Unterstiitzungserfordernisse
zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 4.2.2).

Gewerbe, das robust genug ist, neben Betrieben des
stérenden Gewerbes angesiedelt werden zu kénnen,
sollen in allen Modulen die Abschirmung des in der Hof-
mitte platzierten Gebdudes mit Betrieben des stérenden
Gewerbes iibernehmen (z. B. Biiros oder selbst nicht
stérende Betriebe). Dazu macht das Gewerbekonzept
Vorschldge. In den folgenden Modulen werden bestimm-
te Strategien des Gewerbekonzepts nicht aufgenommen,
wie eine Verlangerung des Gewerbehofbereichs nach
Westen bei Wegfall des westlichen Bestandsfliigels.

Grundlage der Module ist mindestens der Erhalt der zur
Zeit der Erstellung als Einzeldenkmal geschiitzten Bau-
substanz. Die weitergehenden Vorstellungen aus dem
Entwurf der denkmalpflegerischen Leitlinien sind jedoch
in den Modulen nicht mehr als Bindung berticksichtigt
worden, werden in einzelnene Modulen jedoch im Grund-

satz ermoglicht.

Innerhalb des gewerblichen Bereichs soll der Standort
fiir eine Mobilititsstation (MOB) fiir das neue Quartier

platziert werden (siehe Kap. 7.1.3).

In mehreren Modulen kann die Jugendfreizeiteinrichtung
(JFE) im gewerblichen Bereich eingeordnet werden (im
Bestand oder im Neubau). Hintergrund ist, dass die JFE
selbst recht robust gegen Storungen ist, jedoch selbst als
stérend in der unmittelbaren Nahe von Wohnnutzungen
wirkt.

In einem Modul (Modul 3) wird stddtisches Wohnen als
Nutzungsption am Siidrand des Gewerbeblocks einge-
fiihrt. Eine solche Losung ist allerdings sehr sorgfaltig zu
planen und hat Voraussetzungen.

e Ldrmabschirmendes (Gewerbe-) Gebdude zum Ge-
werbe hin, das selbst keine das Wohnen wesentlich
stérenden Nutzungen enthalt.

« Wirksame bauliche Trennung des Wohnens vom
Gewerbe.

o Offensichtlich ist, dass in einem solchen Gebdude
keine Standardgrundrisse realisierbar sind.

« Im Gegenzug kann eine mittelbare Verbindung
zwischen Wohnen und Gewerbe (z. B. statt Atelier-
wohnung: Wohnung mit Zugang zum benachbarten

Atelier) zum Tragen kommen.
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Teilbereich 1: Norden - Modul 1 - Gewerbehof / Gewerberiegel

é \
Charakter des Moduls

Ergdnzung einer mehrgeschossigen, frei stehenden Hal-
le im Hof fiir das storende Gewerbe. Ein Gewerberiegel
(selbst ohne wesentliche Stérungen des benachbarten
Wohnens) schirmt die Zone nach Stiden ab. Optionen
fur Vorbauten Club Gretchen nach Norden.

Option Jugendfreizeiteinrichtung (JFE) im Westen.
Anliefererschliefung von Osten.

Mobilitatsstandort (MOB) fiir das gesamte autoarme
Quartier integriert.

Bereits dieses kleinste Modul benotigt eine Tiefgarage
(TG), um notige Fahrzeuge und weitere Nutzungen
unterzubringen (ohne Darstellung der Ausdehnung).
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Vorteile Herausforderung
Nutzung der bereits Abschirmung nach
abschirmenden Hofsi- Westen. Hohe Anforde-
tuation. rungen an interne und
externe verkehrliche
Freiflachen im Hof ErschlieRung. Hohe SRR e _ s ;
. . . F s
bleiben in geringem Kosten Tiefgarage. ! Bestand Bauzone Optionen Optionen mogl.
Umfang erhalten. Gewerbe Gewerbe Gewerbe Gemeinbed. Geschosse
‘ » ' / 400m |y
R g1 R F : - facez
L J . J Abb. 77: Teilbereich 1 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 1: Norden - Modul 2 - Gewerbehof / Gewerberiegel - hohe Dichte

r A
Charakter des Moduls
Starker verdichteter Ansatz mit zusatzlichen Ge-
schossen der Halle, des Stidriegels und der Option fir
eine Uberbauung des Hofes im Osten (mit der Option
Finanzamtsnutzung und Verbindungsbriicke zum
Finanzamtsgeb&dude). Option Jugendfreizeiteinrichtung
(JFE) im Westen.
AnliefererschlieRung von Osten im EG (Luftraum) und
Mobilitatsstandort fiir das autoarme Quartier (TG-Ebe-
ne) integriert.
Tiefgarage auch zur ErschlieRung des Gewerbekom-
plexes. Anbau vor Club Gretchen zur StraRe hin.
. J
4 N )
Vorteile Herausforderung
Hohere Ausnutzung ErschlieRung wird noch
der Flache. Ggf. beengter. Abldufe im
Kostenkompensation Gewerbekomplex miis-
durch vermietbare sen gut geplant und in
Fldchen fiir hoheren den Alltag umgesetzt
Aufwand ErschlieRung werden.
im UG (TG). Larmabschirmung
nach Westen. Ggf.
Verdrangungsgefahr
storendes Gewerbe
durch Biironutzungen.
L O\l W,

Gewerbe Gewerbe Gewerbe Gemeinbedarf

= i
0 — - -
e : RE

e -

Abb. 78: Teilbereich 1 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Ge

Bestand Bauzone Optionen Bestand Optio

L T W

oportal Berlin, Digitale farbige O
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Gemeinbed. Briicke Geschosse ' -

e % i
400m

rthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK

o
QU
=
[
=
3
o
=
=
==
N
=
=}
(1)}
wn
QU
3
—
o
=
o
o
=
L=
32
1)}
[£8)
3
=
=
Q
(1)0]
o
32
()
=
QU
=
()
QU
=
3
o
Q
3
(1)}
=
o
3
N
()
3
o
(0
D
=
c
3
o
wn
=4
c
0
>
()
o
—
o3
o
o
=
o}
(@)
=0
()

S6



Teilbereich 1: Norden - Modul 3 - Gewerbehof / Gewerberiegel / Fuge / Stddtisches Wohnen

Charakter des Moduls

Freie Hofflachen zwischen Alt- und Neubau werden
tiberdacht. Das Bestandsgeb&ude bleibt erkennbar,
bekommt aber einen anderen Charakter. Die Gewerbe-
nutzung wird auf der Stidseite zurtickgenommen und
macht Platz fiir ein Gebdude mit Gewerbe im Erd-
geschoss und Wohnen in den Obergeschossen. Ent-
kopplungsfuge zwischen Wohn- und Gewerberiegel, die
gleichzeitig der ErschlieRung dienen kann.

Anbau vor Club Gretchen zur StralRe hin.
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Vorteile Herausforderung
Aktivere® Blockseite Larmschutz nach
zum mittleren Bereich Westen. Larmschutz
durch Wohnnutzung. zwischen Gewerbe und —
Bessere Abschirmung Wohnen. Abgestuf- L
des Hofbereiches ter Nutzungsmix fiir : B N e S — v. , ;
durch Uberdachung. Gewerbe und Wohnen. - Bestand Bauzone Optionen Bauzone Wohnen mit Optionen mogl.
Mehrkosten durch Gewerbe Gewerbe Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbed. Geschosse A
. : g [EP AN IR, ki T T
Uberdachung. : - - = » «l i d :— / proa P
i — g ' = = F ' . Doz,
L J . J Abb. 79: Teilbereich 1 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Charakter des Moduls

Die Pferdestallzeile siidlich des Hofes wird wieder auf-

genommen. Die - im Verhéltnis zum wiederaufgebauten

Stidfligel nun hohere - Gewerbehalle muss dabei im

Verhiltnis zu den Modulen 1-3 aus sich selbst heraus

den Larmschutz auch zur Siidseite besser absichern.

Option JFE gehort zu den bevorzugten Standortoptio-

nen der Jugendférderung des Bezirks.

J

~\
Vorteile

Bessere Erkennbarkeit
der Kammstruktur der
historischen Kaser-
nenanlage.

Herausforderung
Larmschutz nach Wes-
ten und nach Suden.
Flachenverfiigbarkeit
fiir notwendige Gewer-
befldchen.

Hohe Kosten Tiefga-
rage.

~

Teilbereich 1: Norden - Modul 4 - Gewerbehof - Wiederaufnahme Kammstruktur

Bestand
Gewerbe

Optionen
Gewerbe

Optionen mogl.
Gemeinbed. Geschosse

Bauzone
Gewerbe

o e : e T PR Y o PG
0 B 400m
i TR — - e -

Abb. 80: Teilbereich 1 - Modul 4, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 1: Norden - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

( N ( )
ErschlieRung Freiraum Nachbarschaft
Der Gewerbehof sowie das umliegende Gewerbe in Der verbleibende Freiraum innerhalb des Hofes wird Die Larmproblematik kann nach Siiden in den
den Bestandsgebduden bendtigen eine leistungs- tiberwiegend genutzt bzw. der internen Erschlie- Modulen 1-3 voraussichtlich gelost werden. Nach
fahige ErschlieRung. Diese kann derzeit nur tiber Rung dienen und einen entsprechend hohen Versie- Westen besteht larmtechnisch entweder das Er-
die Zufahrt Mehringdamm siidlich der Kreuzung gelungsgrad aufweisen. Bei der Fldche 6stlich des fordernis, das westliche Bestandsgebdude um
hergestellt werden, allerdings wird sicher auch die Gewerbehofes ist der Altbaumbestand zu beriick- zwei Stockwerke zu ergdnzen oder eine bauliche
westliche und mittlere Einfahrt in der Obentraut- sichtigen. Es besteht der Wunsch von Gewerbetrei- Larmschutzeinrichtung (Wand) auf dem Geb&ude
straRe bendtigt. In allen Modulen ist 6stlich des benden und vom Club, uniiberdachte Fldchen zur anzuordnen. Zu priifen ist, ob der Larmschutz nach
Gewerbehofs ein gréRerer ErschlieRungsplatz Verfiigung zu erhalten, auch wenn der Gewerbehof Westen nicht im Gewerbehof selbst verldsslich gere-
vorgesehen, an dem LKW wenden kénnen und die errichtet wird. Dies steht - je nach Nutzung und gelt werden kann.
Tiefgarage erreicht werden kann. In diesem Zusam- Position - im Konflikt, einen Bereich zu entwickeln,
menhang wird auch die Mobilitdtsstation verortet, der moglichst wenig Schall nach auRen tragt. Solche Vorkehrungen sind nicht nur fir die beste-
die die Tiefgarage mit nutzt. Die Grundstiicksflache zur ObentrautstraRe sollte hende Wohnnachbarschaft auf den Grundstiicken
Dieser Platz ist sorgfiltig in die eher als iiber- mittelfristig keine Stellplatzflichen mehr auf- der GroRbeerenstraRe, sondern auch fiir die Unter-
greifender Freiraum zu denkende Zone zwischen weisen. Bis auf einzelne Eingdnge (Gretchen, LPG, bringung schutzwiirdiger Nutzungen im nordwest-
kasernenzeitlicher Kammstruktur und Finanzamt Zufahrt) wirkt das Geb&ude zur ObentrautraRe lichen Teilbereich ausschlaggebend.
einzuordnen, die auch ErschlieRungsfunktion fiir hermetisch. Ein lebendiger Freiraum zur StraRe und
den mittleren und ggf. siidlichen Bereich des Ge- in die StraRe hinein stellt auch Anforderungen, wie Sudlich angrenzend an den Teilbereich ist in allen
bietes haben wird. sich das Gebdude - vor allem im Erdgeschossbe- Modulen eine flexible Nutzung moglich.
Die fuRldufige ErschlieRung des Gewerbehofes und reich - zu diesem Raum verhilt.
die fuRlgufige ErschlieRung des restlichen Gebietes Auch dieser Aspekt konnte tiber einen Anbau vor
moglichst unabhangig von der LKW-ErschlieRung dem Gretchen verbessert werden.
ist sorgfaltig zu planen (gilt auch fiir Radverkehr). Die Lebendigkeit der Raumkante fehlt auch an der
Weiter zu berticksichtigen ist die Einfahrtmaglich- gegeniiberliegenden StraRenseite der Obentraut-
keit von Tourbussen fiir den Club Gretchen. straRe (Handwerkskammer). Der gesamte Freiraum
Eine wirksame Trennung der ErschlieRung vom sollte hier im Zusammenhang gedacht werden.
wohnorientierten Quartiersbereich ist zu sichern. Zum Stiden und Westen siehe Teilbereiche 4 und 9.
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6.2 Teilbereich 2: Nordosten

Der nordostliche Teilbereich wird von Verkehrsfldchen
dominiert: An die tibergrolRe Kreuzung der 1960er Jahre
schlieRen verldrmte und zum Teil sehr beengte Fléchen fiir
FuRgédnger*innen und Radfahrende an. Auf dem Gelénde,
das hier etwas tiefer liegt als das StraRenniveau, befinden
sich Einfahrten, Park- und Abstellplatze. Die Hauptzufahrt
auf das Gelande vom Mehringdamm fiihrt diagonal durch
den Teilbereich. Die urspriingliche Ausfahrt zur Oben-
trautstrale ist aufgrund des Hohenunterschieds und der
erforderlichen Stiitzmauer versperrt.

Bevor in den 1960er Jahren U-Bahnhof und StraRen-
kreuzung ausgebaut wurden, gehérte dieser Bereich

mit zum ehemaligen Kasernengrundstiick. Das Ende der
1920er Jahre gebaute Rheinlandhaus nordlich des Finanz-
amtes wurde im Zuge der Arbeiten abgebrochen.

Der Bereich wirkt heute als Liicke im Stadtraum, dient
aber als groRte Luftzufuhr des Blockinnenbereichs und
erlaubt aufgrund der fehlenden Bebauung einen groRziigi-
gen Einblick in den Baublock, der an den tibrigen AuRen-
eingdngen auf schmale Streifen begrenzt ist.

4 o i i
Abb. 81: Teilbereich 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 2: Nordosten - Anforderungen und Nutzungsoptionen

é )
Anforderungen In jedem Fall ist zu beriicksichtigen, dass die Reali- Nutzungsoptionen der folgenden Module
Mittel- bis langfristig soll der an den Kfz-Verkehr ,ver- ~ sierung erster Stufen bei Beibehaltung des heutigen An dieser Stelle des Quartiers erscheint Wohnen als
lorene“ Raum fiir das Stadtquartier zuriickgewonnen Grundstiickszuschnitts alle Moglichkeiten fiir eine nicht zumutbar. Auch wenn die Kreuzung zuriick-
werden. Die Rahmenbedingungen der Entwicklung bau- ~ Erweiterung des Raums auf den heutigen Kreuzungs- gebaut und Fahrspuren reduziert wiirden, wiirde
licher Moglichkeiten fiir diesen Bereich sind sorgfaltig bereich offen ldsst - im Sinne einer spateren Erweite- die Larmbelastung hoch bleiben (max. gemindert
mit den konkreten Moglichkeiten (unmittelbare Nahe rung, Erganzung oder Modifikation ohne die erste Stufe um 6 dBA).
zur U-Bahn, Baugrundverhiltnisse) abzustimmen. Die- ~ wieder beseitigen zu missen. Was Gebdude an dieser
se konnen nicht pauschal beantwortet werden, sondern ~ Stelle betrifft konnen sie z. B, als ,wachsende” Gebaude Wird eine Bebauung in Betracht gezogen, ist daher
erfordern eine Priifung auf Grundlage konkreterer konzipiert werden. eine gewerbliche Nutzung oder 6ffentliche Nutzung
Planungsstande. (Gemeinbedarf) anzustreben.
Weichenstellungen in diesem Sinne sind bereits in aktu-
ellen Planungen erforderlich (Verkehrskonzept Bereich Als Eingangssituation in den Block ist eine publi-
Hallesches Tor im Sanierungsgebiet Stidliche Friedrich- kumswirksame Nutzung zu favorisieren.
stadt, Trassenfindung StraRenbahn, Planung Zentral- Auch wenn nicht gebaut wird, sollte der Bereich als
und Landesbibliothek). Griinfliche/Stadtplatz gesichert werden.
Denkbar und wiinschenswert ist eine niedrigschwel-
lige Verbesserung der Situation durch mittelfristige
Riickfiihrung von Stellplatzfléchen und Erhhung der
Aufenthaltsqualitat (trotz Einschrankungen durch Ver-
kehrslarm und Luftschadstoffbelastung).
Eine gdnzliche SchlieRung der Liicke kann aus Larm-
technischer Sicht befiirwortet werden, wirkt sich jedoch
negativ auf den Luftaustausch des Quartiers aus.
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Teilbereich 2: Nordosten - Modul 1 - Park / Stadtplatz

r A
Charakter des Moduls
Der Bestand wird - ggf. voriibergehend - als 6ffentlicher
Freiraum qualifiziert.
Option zur Ausweitung in den heutigen Kreuzungsbe-
reich bei Anderung der StraRensituation.
Temporére Bebauung ist denkbar.
. J
é ) )
Vorteile Herausforderung
Moglichkeit der Auf- Nutzbaren Raum
merksamkeit fiir das im Verkehrsgewtihl
Areal mit einfachen schaffen (Larm und
Mitteln. Stufenweise Luftschadstoffe).
umsetzbar (Aneig- Langfristige Anforde-
nung). Flexibiliat fiir rung an Kreuzungs-
Spéteres. Filterwir- riickbau. Erschlie-
kung Luft. Bungsfunktion fir
Gewerbe gewéhrleis-
ten.
. J J

>

0

Offentliche

Freiflache

=

o g . o ,
Abb. 82: Teilbereich 2 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 2: Nordosten - Modul 2 - Offentlichkeitswirksame Nutzung - eingeordnet

é \
Charakter des Moduls

Bebauung mit einem &ffentlichkeitswirksamen (Nut-
zung!) Gebdude, das sich dem Bestand unterordnet.

Stufenkonzepte entsprechend der Anforderungen auf
Seite 101 beriicksichtigen. Als erste Stufe auf dem
bestehehenden Grundsttick denkbar.

o
QU
=
[
=
3
o
=
=
==
N
=
=}
(1)}
wn
QU
3
—
o
=
o
()
=
L=
32
1)}
[£8)
3
=
=
Q
(1)0]
o
32
()
=
QU
=
()
QU
=
3
o
Q
3
(1)}
=
o
3
N
()
3
o
(0
D
=
c
3
o
wn
=4
c
0
>
()
o
—
o3
o
()
=
o}
(@)
=0
()

G .
4 N
Vorteile Herausforderung
VerhéltnismaRig Erfordernis des
geringer Eingriff (auch Kreuzungsriickbaus.
in den Untergrund) im ErschlieBungsfunk-
Gegensatz zu einem tion fiir das Gebiet
héheren Gebdude sicherstellen! Eignung B :
Bauplatz vs. U-Bahn - Bauzone Bauzone Offentliche mégl.
priifen. Gewerbe Gemeinbedarf Freifliche bei Erweiterung Geschosse .
Pe - ] L T e P ; LT TR
0 400m
R IR T TG T - - & Ppenzy &
L J . J Abb. 83: Teilbereich 2 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 2: Nordosten - Modul 3 - Offentlichkeitswirksame Nutzung - Dominante

é \
Charakter des Moduls

Bebauung mit einem &ffentlichkeitswirksamen Gebdude
(Hochhaus variabler Hshe), das sich durch seine Héhe
deutlich abhebt und ein Zeichen setzt.

Publikumswirksame Nutzung mindestens im Erdge-
schoss.

In den Obergeschossen ggf. Finanzamt.

Stufenkonzepte entsprechend der Anforderungen auf
Seite 101 beriicksichtigen. Als erste Stufe auf dem
bestehehenden Grundsttick denkbar.

G .
( N
Vorteile Herausforderung
Merkzeichen (ab- Erfordernis des
hangig von Bauhdhe, Kreuzungsriickbaus.
Baugestaltung und Erheblicher Eingriff in
Nutzung) den Untergrund mit
Risiken. Sorgfaltige o :
Planung. Erschlie- - Bauzone Bauzone Offentliche mégl.
Rungsfunktion fiir das Gewerbe Gemeinbedarf Freifldche bei Erweiterung Geschosse
- | = I . PR W g TN R il T
Gebiet sicherstellen! “n # - / 00
P T o = W= — 3
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L J . J Abb. 84: Teilbereich 2 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 2: Nordosten - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

-

ErschlieBung

Die HaupterschlieRung des Geldndes wird weiterhin
von dieser Stelle des Quartiers erfolgen miissen.
Fiir die Funktionsfahigkeit des Gewerbehofes

im nordlichen Teilbereich (v. a. Lieferung) ist sie

essenziell.

Um Baumoglichkeiten und eine nicht zerschnittene
Platzfldche zu erhalten, sollte die Einfahrt zum

Finanzamt verschwenkt werden.

Eine weitere (untergeordnete) Zufahrt zur Oben-
trautstraRe stellt eine robuste Erganzung fiir
Havariefélle dar.

~

s

Freiraum

Der Freiraum ordnet sich derzeit vollstandig der Do-
minanz der Kfz-orientierten Verkehrsfiihrung unter.
Die Fldchen sind hauptsachlich Verkehrsflachen fiir
das Fahren und Abstellen von Kraftfahrzeugen.

Der Freiraum kann mit verhaltnismé&Rig einfachen
Mitteln so qualifiziert werden, dass er die Verdn-
derung im Quartier nach aulen sichtbar macht.
Niedrigschellige, mdglicherweise temporare und
wechselnde Interventionen kommen dafiir in
Frage. Wichtig ist dabei, spatere Erweiterungs- und
Bauentwicklungen nicht zu behindern (z. B. durch
Zweckbindungen aufgrund des Einsatzes von For-
dermitteln).

~

Nachbarschaft

Die Entwicklung an dieser Stelle kann relativ un-
abhangig von der Nachbarschaft erfolgen. Sie
bietet Potenzial fiir erweiterte, nutzbare AuRRenrau-
me sowohl des Finanzamtsgebdudes als auch der
heutigen LPG und des kiinftigen Gewerbehofes. Ein
AnschlieRen an die jeweiligen Gebdude ist - vor-
behaltlich der denkmalfachlichen Beurteilung des
Entwurfsansatzes - denkbar.

Die vorgesehenen Nutzungen sind robust gegen-
tiber der Nachbarschaft mit dem kiinftigen Gewer-
behof.
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6.3 Teilbereich 3: Osten

Der 6stliche Bereich ist durch das unter Denkmalschutz
stehende Finanzamtsgebdude gepragt, das 1850-52 als
Mannschaftsgebdude als erstes Gebdude der Kasernenan-
lage errichtet wurde. Bis auf wenige Verdnderungen ent-
sprechen Kubatur und Gestaltung des Gebdudes noch der
bauzeitlichen Erscheinung. In den 1950er Jahren wurde die
frithere zentrale Durchfahrt vom heutigen Mehringdamm
auf das Kasernengeldnde geschlossen, mehere Treppen-
hduser wurden hofseitig angebaut, das Dachgeschoss
wurde in den 1980er Jahren ausgebaut.

Das Grundsttick des Finanzamtes wurde bereits in den
1920er Jahren aus dem Kasernengrundstiick herausge-
[6st, heute ist es hofseitig durch einen hohen Metallzaun
eingefriedet. Die hofseitige Freiflache wird vollfldchig als
Parkplatz genutzt, westlich angrenzend befindet sich die
derzeitige HaupterschlieRung des Dragonerareals. Zum
Mehringdamm hin sind dem Gebadude 6ffentliche Fl&-
chen vorgelagert, hier befinden sich auch Eingdnge zum
U-Bahnhof Mehringdamm. Die stark verkehrsbelastete
Situation am Mehringdamm sorgt hier fiir eine geringe
Aufenthaltsqualitat.

Das Finanzamtsgeb&ude bildet in der heutigen Form ohne
Durchgang eine Sperre zwischen dem 6ffentlichen Stadt-
raum am Mehringdamm und dem Dragonerareal.

Abb. 85: Teilbereich 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orth

ofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 3: Osten - Anforderungen und Nutzungsoptionen

-

\_

Anforderungen
Die Anforderungen fiir den Bereich um das heutige
Finanzamt sind aus zwei Richtungen zu stellen:

» aus der Bedarfsanmeldung des Finanzamtes fiir eine
Erweiterung oder einen Neubau sowie

« aus den Anforderungen an die Freiflichenentwick-
lung westlich (im Quartier) und 6stlich des Finanz-
amtes (zum Mehringdamm hin).

Fiir die Bedarfsanmeldung kommen zwei Optionen
in Betracht, deren Umsetzbarkeit im stadtebaulichen
Werkstattverfahren gepriift werden soll:

» Erweiterungsgebdude (auf dem Grundstiick oder
im restlichen Dragonerareal) bei Beibehaltung der
Finanzamtsnutzung im Geb&ude;

» Aufgabe der Nutzung des heutigen Finanzamtes.
Das Gebdude steht fiir andere Nutzungen zur Ver-
figung, allerdings nur unter der Voraussetzung
eines Neubaus fiir die gesamte, erweiterte Finanz-
amtsnutzung.

» Als neue Nutzung wird das Wohnen ausgeschlossen
(StraRenverkehrslarm, Dernkmalschutzanforderun-

gen).

Weder Erweiterung noch Neubau sind im bisher

~

aufgestellten Mindestraumprogramm (vgl. Kap. 2.4)
enthalten. Sie miissten zusatzlich untergebracht
werden, jedoch ohne den Ansatz fiir Wohnen und den
Ansatz fiir Gewerbe zu beeintréchtigen. Das wird nur
mit einer deutlich erhdhten Dichte mdglich sein. Ein
Neubau setzt voraussichtlich das Denken in Hochhaus-
dimensionen voraus.

Die heute ebenfalls verkehrsdominierten Freifla-

chen westlich des Finanzamtes haben in der zweiten
Werkstatt eine grolRe Rolle gespielt. Dieser Bereich

soll grundstiicksiibergreifend gedacht und entwickelt
werden und bietet erhebliche Potenziale fiir einen
qualifizierten 6ffentlichen Raum, der allerdings weiter-
hin ErschlieBungsfunktion fiir das Gebiet haben wird.
Fiir einen qualitatvollen Raum kommt es nicht nur auf
die Gestaltung, sondern auch die Nachbarschaft an:
Das heutige Finanzamt, als eher hermetische Nutzung,
wird einem solchen Anspruch kaum gerecht. Verédndert
wdre die Situation bereits, wenn das Erdgeschoss des
Finanzamtes eine andere, publikumswirksame Nutzung
erhalten wiirde, verstérkt durch die Wiedersffnung

des historischen, zentralen Durchgangs, um den Raum
auch an die umgebende Stadt anzubinden.

Ebenfalls diskutiert wurde die Qualifizierung des 6ffent-
lichen Raums zum Mehringdamm hin. Auch hier geht
es nicht nur um Gestaltung, sondern darum, welche
Nutzung das Gebaude zum offentlichen Raum hat.

J

Nutzungsoptionen der folgenden Module
In den Modulen 1 und 1a wird von einer vollsténdi-
gen Beibehaltung der Finanzamtsnutzung ausge-
gangen (Gemeinbedarf).

Im Modul 3 ist eine Nutzungsoption als Gewerbe
und/oder Gemeinbedarf enthalten.

In allen Modulen wird das Umfeld als Freifldche

mit vielfdltigen Gestaltungsmoglichkeiten fiir das
Quartier angelegt. Allerdings muss in diese Zone
auch die notwendige ErschlieRungsstraRe integriert
werden, deren Anforderungen von Abschnitt zu
Abschnitt, abhéngig vom stadtebaulichen Konzept,
variieren werden.

Nicht dargestellt ist die Option, die raumlichen
Méglichkeiten des Gebdudes durch Aufstockung zu
erhshen. Eine solche Variante bedarf - wie alle Ein-
griffe in den Bestand - der sorgféltigen denkmal-
fachlichen Priifung.
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Teilbereich 3: Osten - Modul 1 - Beibehaltung Finanzamtsnutzung - Park / Stadtplatz

Charakter des Moduls

Erhaltung des Status Quo fiir das Geb&ude, Schaffung
eines Freiraums mit hoher Gestalt- und Nutzungsquali-
tat im Umfeld.

(Funktion unabhangig von Durchwegung durch das
Finanzamt).

Option der FldchenvergéRerung am Mehringdamm bei
Umgestaltung StraRenraum.
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Vorteile Herausforderung
Griine Lunge. ErschlieBung integrie-
ren.
Erhalt GroRbdume.
Flache am Finanzamt
Sichtbare Verén- ohne Nutzungsbezug/ !
derung des bisher : o - : . '

g ) Nutzungsverbindung ' Bestand Offentliche Offentliche magl.
Kfz-orientierten zum Geb&ude. Gemeinbedarf Freiflache Freiflache bei Erweiterung Geschosse
Charakters. = - . S PR g TR MR i T T

0 400m
T N e - - Breoer, &
L J . J Abb. 86: Teilbereich 3 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 3: Osten - Modul 1a - Erweiterung Finanzamt - Park / Stadtplatz

r

Charakter des Moduls

Wie Modul 1 jedoch mit Erweiterungsbau zum Hof hin.

Vorteile

Griine Lunge. Erhalt
GroRb&dume. Sichtbare
Veranderung des bis-
her Kfz-orientierten
Charakters.

Herausforderung
ErschlieRung inte-
grieren. Flache am
Finanzamt ohne
Nutzungsbezug/Nut-
zungsverbindung zum
Geb&dude. Umgang mit
Denkmal.

-

0

-

Bestand

Gemeinbedarf

T

R . .
Abb. 87: Teilbereich 3 - Modul 1a, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Erganzung
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Teilbereich 3: Osten - Modul 2 - Umnutzung und Offnung Finanzamt - Park / Stadtplatz

Charakter des Moduls
Das heutige Finanzamt wird durch die Wiederauf-
nahme eines Durchgangs vom Mehringdamm zum

| f“

Dragonerareal durchléssig und erhalt mindestens im
Erdgeschoss publikumswirksamere Nutzungen. Die Frei-
flachen korrsepondieren dazu.
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Vorteile Herausforderung :
M

Barrierewirkung des Eingriff in das Denkmal S
c

Finanzamtes wird auf- und mogliche Eingriffe 5
gehoben. am Denkmal (Baulich- %
keiten an Westseite §

N

Nutzungen kénnen Gebdude). &
o

tiber hofseitige An- o
bauten Bezug zum Offnung hinsichtlich - 2
32

Freiraum herstellen. ndchtlicher Verkehrs- » &
i c

larmbelastung prob- e A -.. r o

lematisch (schallab- " Bestand Ergidnzung Umnutzung Offentliche Offentliche mogl. .

schirmende Toranlage Gemeinbedarf Gemeinbedarf Gewerbe Freifliche Freifl. bei Erwtrg. Geschosse ™ =

. 3 . \3 R, H i T - o>

erforderlich). - Far—e e : L T 1 P r’ =

0 400m =

i Py == . 4 =)

‘* — e - % - arEs 5

L J . J Abb. 88: Teilbereich 3 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK ®
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Teilbereich 3: Osten - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

( N
ErschlieRung Freiraum Nachbarschaft
Die derzeitige Nord-Siid-ErschlieRung am ostlichen Die Anforderungen an die das Finanzamt umgeben- Das Finanzamt ist derzeit sowohl hinsichtlich der
Rand des Dragonerareals wird in ihrer Funktion den Freirdume wurden bereits erldutert. Nutzung als auch hinsichtlich des stadtebaulichen
voraussichtlich weiter benotigt. Gefliges ein Monolith. Die hermetische Erscheinung
Eine wirksame Trennung des zuné&chst noch starker Bei der Freiraumgestaltung im Dragonerareal sollte und Nutzung mit nur einem einzigen 6ffentlichen
Kfz-orientierten Gewerbehofs im Norden und des zudem darauf geachtet werden, den Zusammen- Eingang zur StraRe erschwert das Gebdude in Be-
autoarmen, starker wohnorientierten Quartiers im hang zwischen dem Finanzamt als historischem ziehung zum Gelédnde zu setzen. Das hohe Hoch-
Siiden wird dabei notwendig sein. Mannschaftsgebaude der Kaserne und der Kamm- parterre macht eine Anbindung des Erdgeschosses
Auch das Quartier im Siiden benétigt eine eigen- struktur der Stallungen wieder herzustellen, der an das Geldnde nicht einfach.
standige, leistungsfihige Zufahrt fiir Lieferungen derzeit durch die Abgeschlossenheit der Nutzung
- ggf. tagszeitlich begrenzt - und die Zufahrt fiir und die hohe Einfriedung gestort ist. Denkbar ist eine hofseitige Anbindung tiber ,ho-
mobilitdtsbeeintréchtige Bewohner*innen, die henvermittelnde” Gebdude als Anbauten an das
weiterhin auf ein Auto angewiesen sind. Der Altbaumbestand am Finanzamt und westlich Baudenkmal.

der heutigen Nord-Siid-Durchfahrt ist zu beriick-
Die vorhandenen Stellplétze auf dem heutigen sichtigen. Die heutige Finanzamtsnutzung, sonstige Gemein-
Finanzamtsgrundstiick sollen dagegen mittelfristig bedarfsnutzungen und gewerbliche Nutzungen sind
zugunsten einer fiir das Quartier nutzbaren Frei- Am Stidende des heutigen Finanzamtsgrundstiick hier hinsichtlich einer Nachbarschaft zum Wohnen
fsche entfallen. befindet sich auf der Seite des Dragonerareals eine unproblematisch.
Pflasterung einer der alten Tankstellen auf dem

Die Offnung des Finanzamtsgebaudes (fir zu FuR Geldnde. Diese sollte in die Uberlegungen zur Frei-
gehende und ggf. Radfahrende) bleibt eine wichtige raumplanung einbezogen werden.
Forderung fiir viele Teilnehmer*innen der Werk-
statten, da sie ausschlaggebend fiir die duRere An-
bindung des Quartiers und fiir die Lebendigkeit und
Zugdnglichkeit zwischen Quartier und umgebender
Stadt eingeschéatzt wird.
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6.4 Teilbereich 4: Mitte

Der mittlere Bereich des Dragonerareals wird durch die
1927 errichtete Adler-Halle geprégt. Siidlich schlielt die
Halle an das kasernenzeitliche Stallgebdude zum Teil
baulich an, zum Teil ist ein schmaler Hof vorhanden, der
nach Osten jedoch durch ein Gittertor abgeschlossen ist.
Nordlich der Halle befindet sich ein schmaler Durchgang,
der nérdlich von den Ziegelwandresten des friiher hier be-
stehenden Stallgebdudes begrenzt wird. Dieser Durchgang
ist derzeit die einzige Ost-West-Verbindung innerhalb der
Stallanlage. Historisch war er durch einen Kiihlstall an der
alten Reithalle versperrt.

Die Adler-Halle selbst wirkt vor allem aufgrund ihrer Dach-
konstruktion mit den Walmdachlichtbandern ortspragend,
da diese Konstruktion bereits von Weitem zu sehen ist. Die
bauzeitliche Wandkonstruktion aus mit Ziegel ausgefach-
ten Stahlfachwerk ist vollsténdig verkleidet und nur an
beschadigten Wandstellen sichtbar. Der mittlere Teil der
Halle (Wiederaufbau) hat eine einfachere Dachkonstruk-
tion ohne Lichtb&nder.

Der einstige Fullexerzierhof, in dem die Halle steht, ist
durch die fast vollflachige Bebauung nicht wahrnehm-
bar, vor allem der Kopfbau und die Riickwand des siidlich
angrenzenden Stallfliigels (Kiezraum) macht die Zuge-
horigkeit zur Kasernenanlage deutlich. Fiir die teilweise
erhaltene AuRenmauer des nordlich angrenzenden Stall-
gebdudes (Riickwand der Garagenzeile im Nordhof) gilt
das eingeschankt.

Abb. 89: Teilbereich 4, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orth

ofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 4: Mitte - Anforderungen und Nutzungsoptionen

( N (
Anforderungen Hochhausdiskussion Intensiv wurde auch diskutiert, ob Hochhduser mit dem
An den Teilbereich werden unterschiedliche, teils Exemplarisch wurde fiir den mittleren Teilbereich iiber ~ Ansatz leistbaren Wohnens zusammen passen. Hoch-
widerpriichliche bzw. widerstreitende Anforderun- die Errichtung eines Hochhauses diskutiert, das von vie- hduser sind aufwendiger und teurer in der Herstellung
gen gestellt. Die Bandbreite reicht dabei vom Erhalt len Teilnehmer¥innen der Werkstatten auch fiir andere  und im Betrieb. Eine Wirtschaftlichkeit ist erst wieder
der Adler-Halle als Halle, als Konstruktion, ggf. Teilbereiche in Betracht gezogen wird. Das hat u. a. bei verhaltnismaRig hohen Hochhdusern gegeben (ab
integriert in 6ffentliche Griin-/Platzflachen, tiber Konsequenzen fiir den Larmschutz: 15 Geschossen).
einen groRen, freien Platz bis hin zur Idee, hier ein Pladiert wurde fur eine Gesamtbetrachtung des
Hochhaus zu errichten (ggf. unter Verwendung der PUFEER o Nutzens, in die Hohe zu gehen (z. B. Gewinn von Frei-
Adler-Halle als Sockelgeschoss). T flachen bei gleicher Wohnungszahl, ingesamt hshere
Im Zusammenhang mit der Einordnung einer Wohnungszahl) und eine Einberechnung in die 6kono-
ffentlich nutzbaren Platz-/Griinfliche wurde von mische Betrachtung. Auch eine vertikale Nutzungsmi-
vielen Teilnehmer*innen der Werkstatten zu den schung mit unempflindlichen Nutzungen in den oberen
Bau- und Nutzungsanforderungen die Mitte des Geschossen wurde diskutiert.
Quartiers bevorzugt. An anderen Stellen, so die
Befiirchtung, wiirden Griinflichen auf Restflichen Besondere Anforderungen, die Hochhaduser in sozialer
verwiesen. Die Erreichbarkeit dieses Bereiches von und stadtebaulicher Hinsicht haben, wurden ebenfalls
auRen bzw. ein attraktiver Zugang durch das Quar- kontrovers diskutiert. Insgesamt wurde konstatiert,
tier wird damit besonders wichtig dass die Hochhausfrage ein Klarungsthema fiir das
Mit dem Charakter des Teilbereiches ist die Frage =oeet stidtebauliche Werkstattverfahren ist. Dabei ist auch
der Nutzung und Gestaltung der ihn umgeben- zu priifen, wie angemessen eine Hochhausbebauung
den Gebaude eng verbunden. Die Bandbreite der fuir das stddtebauliche Gefiige des Quartiers ist.
Vorstellungen reicht dort von einer unbedingten . .
o . DACH Die Sockelgestaltung von Hochhé&usern stellt besondere
Notwendigkeit der Wohnbebauung in Nachbar- L )
) . S Anforderungen. Unabhdngig von der Hochhausdis-
schaft eines offentlichen Platzes bis hin zu stérker N~ ) . .
. ) o . 1Y kussion war unstrittig, dass die Erdgeschossgestaltung
gewerblich und sozio-kulturell orientierten Optio- / . . . .
o / =~oune  generell eine wichtige Rolle spielt. Das gilt besonders an
nen, die hier ohne Wohnen auskommen. . . . e
Abb. 90: Verlust der Schallabschirmung des Gewerbes in den oberen Ge- offentlich genutzten Stadtplatzen/Grunﬂachen.
schossen von Hochh&usern, Losungen (eigene Darstellung)
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Teilbereich 4: Mitte - Anforderungen und Nutzungsoptionen (Fortsetzung)

Nutzungsoptionen der folgenden Module

In einigen der folgenden Module grenzt ein den Gewer-
behof abschirmender Gebauderiegel mit nicht stérendem
Gewerbe den Bereich im Norden ab. Das ist auch in den
Varianten des Gewerbekonzepts der Fall. Die Option,
stadtisches Wohnen und Gewerbe unter bestimmten
Voraussetzungen ndher zusammenbringen zu kénnen,
wurde bereits erldutert.

Auch wenn am Nordrand ein Gewerberiegel steht, ist
dieser stets so anzulegen, dass in unmittelbarer Nach-
barschaft stddtisches Wohnen moglich ist.

Im Gebdudebestand ist der Kiezraum als Gemeinbedarfs-
nutzung gesetzt. Die restlichen Bestandsgebadude sind
fuir nicht storende Gewerbe geeignet. Ggf. kommen dort
jedoch auch die Unterbringung einer Kita oder einer
Jugendfreizeiteinrichtung (JFE) in Betracht.

Eine Kita kann bei Beachtung der Freifldchenanforderun-
gen in diesem Bereich ebenfalls im Neubau als Unter-
lagerung neu entstehender Wohngeb&ude eingeordnet

werden.

In vielen Modulen ist 6stlich der alten Reithalle, die nach
Teil-Abriss der Adler-Halle zum Hof hin wieder frei ste-
hen wiirde, ein offener Platz als Stadtplatz/Griinfldche

vorgesehen.

Im Fall des Teil-Erhaltes der Adler-Halle kommt auch
eine sozio-kulturelle Nutzung (Gemeinbedarf und/oder
Gewerbe) in Frage.
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Teilbereich 4: Mitte - Modul 1 - Stidtisches Wohnen

é \
Charakter des Moduls

Die Mitte wird fldchig zu einem Gebiet mit stddtischem
Wohnen entwickelt. ErschlieRung im Norden zwischen

Gewerberiegel (ohne das Wohnen wesentlich stérende

Nutzungen) und dem Mischgebiet.

Option der Integration einer Kita, auch unter Nutzung
der Bestandsbauten.
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Vorteile Herausforderung
Optimierte Flachen- Abbruch Adler-Halle,
nutzung fiir Gebaude. Wahrnehmbarkeit des
Raums (Denkmalpfle-
Lautere Seite im Nor- ge).
den (ErschlieRungs- Kein Stadtplatz/gro- : e ;
seite). Rere Griinfliche im L Bestand Bauzone Bauzone Wohnen mit Bestand Optionen mogl.
Zentrum des Quartiers. Gewerbe Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Gemeinbed. Geschosse
’;' Fore 3 e T W i e AN / T 4(;0';“ e
TR T e T - - & Preoar, =
L J . J Abb. 91: Teilbereich 4 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 4: Mitte - Modul 2 - Stiddtisches Wohnen - Park / Stadtplatz

Charakter des Moduls

Die Mitte wird teilweise zu einem Gebiet mit stadti-
schem Wohnen entwickelt. Im Westen entsteht ein
offentlicher Stadtplatz/Griinraum. Damit korrespon-
diert die Wohnnutzung am Nordrand. ErschlieBung im

Norden.
G .
( N
Vorteile Herausforderung
Zentrale(r) Stadt- Abbruch Adler-Halle,
platz/Griinanlage Wahrnehmbarkeit

des Raums (Denkmal-
pflege), Offentliche
Nutzung der angren-

-
. ] !
SR Ade =

zenden Bestandsge- ' Bestand Offentl. Bauzone Wohnen mit Bestand mogl.
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0 400m
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L J . J Abb. 92: Teilbereich 4 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 4: Mitte - Modul 3 - Stiddtisches Wohnen (Hochhaus) - Park / Stadtplatz

Charakter des Moduls

Die Mitte wird zu einem Stadt/Griinplatz mit einem
Hochhausstandort entwickelt. Nutzung der Oberge-
schosse iiberwiegend Wohnen, in oberen Geschossen
ggf. auch andere Nutzungen - larmunempfindlich. Im

Westen entsteht ein offentlicher Stadtplatz/Griinraum.

Damit korrespondiert die Wohnnutzung am Nordrand.
Erschliefung im Norden..

Optionen zu Erhalt/Verwendung Teile Adler-Halle als
Hochhaussockel oder transluziert in Freifldche.

G
( N\ [
Vorteile Herausforderung
GroRerer Stadtplatz/ Hochhausfragestel-
Park. lung.
Hochhaus als Signal Hochhaussockel.
der Veranderung.
Erreichbarkeit des
Ortes sichern.
L O\l

Bestand Offentl. Bauzone Wohnen mit Bestand Option Erhalt mogl.
Gewerbe Freifliche vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Halle Geschosse

! Feereech . s - W PN 2 R i T T e
0 _ 400m
-y = L o Jie s —

Abb. 93: Teilbereich 4 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 4: Mitte - Modul 3 - Stddtisches Wohnen (Hochhaus) - Park / Stadtplatz - Fortsetzung

4 N\ 4 N\
Modellstudie

Dargestellt ist ein 15-geschossiges Hochhaus im
mittleren Hof, dahinter eine siebengeschossige Wohn-

| — 1 scheibe vor einem sechsgeschossigen Gewerberiegel
:‘/-j/\l—m*‘-. mit abschirmender Wirkung (hohere Geschosshéhe im

Gewerbe).

Im Vordergrund sechsgeschossige Blockkante im
stidlichen Hof, dazwischen Kopfbau und Stallzeile des
Kiezraums, rechts die Hofseite des Finanzamts.

Abb. 94: Visualisierung, Blickrichtung vom Stidende des Finanzamtsgeb&u-
des nach Norden zur Mitte des Dragonerareals, im Hintergrund
Wohnzeile vor Gewereberiegel, eigene Darstellung

o
QU
=
[
c
3
o
=
c
==
N
=
3
(1)}
wn
Q
3
—+
o
=
o
o
=
L=
32
agQ
[£8)
3
=
=
Q
(1)e]
o
=)
()
=
QU
=
()
Q
c
3
o
Q
3
(1)}
=
o
]
N
()
3
o
(0
oD
=
c
3
o
wn
=4
c
0
>
()
L]
—
O}
o
o
=
),
(@)
=0
(g

LTT



Teilbereich 4: Mitte - Modul 4 - Gewerbe - Soziokulturelle Nutzung - Park / Stadtplatz

r A
Charakter des Moduls

Die Mitte wird zu einem Stadt/Griinplatz mit gewerb-

lichen und Gemeindbedarfseinrichtungen. Teilerhalt der é:

Adler-Halle. Kein Wohnen. =

a

. . . Z

Dadurch Option fiir JFE in alter Reithalle. E

5

. . Q

Bevorzugter Standort Kita aufgrund Anbindung an o

Stadtplatz gemdld JugPlan g

M

=

=)

()e]

[

s}

o

o

()¢}

o

3

M

o

5

g J =

3

o

4 N [ 3

° (1)}

Vorteile Herausforderung 5

GroRerer Stadtplatz/ Erfiillung Raumpro- ®

o

Park. gramm. ®

[}

S

Teilerhalt der Adler- Fehlendes Wohnen als o

Halle. Nachbarschaft fiir zen- =

le PI - e

trale Platznutzung. ’ Bestand Bauzone Offentl. Bestand mogl. s

Gewerbe Gewerbe Freifliche Gemeinbedarf Gemeinbedarf Geschosse =

= i ~ -, T s A 2

0 400m a

B = - - - a

W N s _r : facez a2

L J . J Abb. 95: Teilbereich 4 - Modul 4, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK ®
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Teilbereich 4: Mitte - Modul 5 - Stiddtisches Wohnen - Soziokultur - Park / Stadtplatz

Charakter des Moduls

Die Mitte wird zu einem Stadt/Griinplatz mit gewerb-
lichen und Gemeindbedarfseinrichtungen und Wohnen
mit Gewerbeunterlagerung am Nordrand. Teilerhalt der
Adler-Halle zur multifunktionalen Nutzung.
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Vorteile Herausforderung
GroRerer Stadtplatz/ Erfiillung Raumpro-
Park. gramm.
Teilerhalt der Erreichbarkeit des
Adler-Halle. Ortes sichern.
Bestand Bauzone Wohn. Bestand Option Offentl. mogl.
Gewerbe Gewerbe mit vertr. Gew. Gemeinbed. Gemeinbed. Freifliche Geschosse
Pe - ] L T e P ; LT >
0 400m
T sk " e 2 - ¢ Rrezn,
L J . J Abb. 96: Teilbereich 4 - Modul 5, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 4: Mitte - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

é N
ErschlieRung Freiraum Nachbarschaft
Die Erschliefung des mittleren Teilbereichs ist nicht Sollte hier ein grélRerer Freiraum entstehen, ist In diesem Teilbereich zeigt sich besonders, dass es
trivial. Eine geordnete verkehrliche ErschlieBung fiir dieser nicht nur fiir das Quartier selbst bestimmt, gelingen kann, ganz unterschiedliche Nutzungs-
den Lieferverkehr, recht schmale Wege bei Erhalt sondern muss auch (fulaufig und Fahrrad fahrend) nachbarschaften zu etablieren und dass damit ganz
der Adler-Halle, die Einbindung von Vekehrsfldchen mit dem tbrigen Stadtquartier verbunden werden, unterschiedliche Quartiere ermdglicht werden.
in Stadtplatz/Griinfldche usw. sind herausfordernd. um zu funktionieren.
Wenn dieser Bereich ein attraktiver Quartiers- Wenn dieser Bereich ,,6ffentlicher” wird als andere
mittelpunkt werden soll, muss er nach innen und Die Nutzung des Freiraums ist sorgféltig zu be- Bereiche im Quartier, schafft das moglicherweise
aulen (an das Stadtquartier) angebunden werden, stimmen, die Erwartungen sind hoch und scheinen Entlastung fiir ruhigere Ecken im Quartier, die eine
ohne iberall das Durchfahren zu erméglichen, was teils widerspriichlich (z. B. wohnungsnahes Griin weniger konzentrierte oder spezifische Offentlich-
dem autoarmen Quartier zuwiderliefe. und haufiger Marktbetrieb, Erweiterungsflache fiir keit aufweisen, wie es auch jetzt im Dragonerareal
Kita-eigene Freiflache, ,,Gastronomie, aber keine der Fall ist. Zu berticksichtigen ist dabei, dass der
Wiinschenswert ist, den siidlichen Stallfliigel Fressmeile®), hinzu kommen die Anforderungen aus Weg vom Rand des Quartiers zu besonders 6f-
(Kiezraum) wieder so zu gestalten, dass eine Durch- der Nutzung der anliegenden Geb&ude. Dazu ist fentlichen Fldchen in der Mitte auch 6ffentlichen
gangsmaglichkeit in Nord-Siid-Richtung besteht. nicht nur die Qualitdt und Variabilitat der Freifla- Charakter haben und attraktiv sein muss, damit die
chen entscheidend, sondern auch ihre Vernetzung, gewiinschte Offentlichkeit in der Mitte stattfinden
um unterschiedliche Anforderungen an geeigneter kann.
Stelle im Quartier etablieren zu kénnen.
Freirdume miissen neben einer solchen konzeptio-
nellen Stérke auch Flexibilitat fiir Nutzungsanpas-
sungen (lernende Freiflachen) mitbringen. Auch
sind die formalen und alltagspraktischen Verant-
wortlichkeiten zu klaren.
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6.5 Teilbereich 5: Siiden

Der suidliche Bereich besteht aus dem ehemaligen siid-
lichen Reit-Exerzierhof und den siidlich und westlich
angrenzenden Fldchen bis zur Grenze des Rathausgrund-
stiicks. Im noch erhaltenen nérdlichen und westlichen
Stallgeb&ude, das den Hof begrenzt, ist die Kasernen-
anlage in ihrer Figur und Materialitat noch gut erkenn-
bar. Kriegszerstorungen mit Verlust des Dachgeschosses,
Veranderungen durch Einbauten von Garagen und spétere
Umbauten fithrten jedoch zu Uberformungen, die jeweils
zeitgendssisch sind.

Der kriegszerstorte stidliche Stallfliigel wurde in den
1950er Jahren durch ein einfaches Werkstattgeb&ude er-
setzt, das aber den kammartigen Grundriss der Stallungen
aufnimmt - ohne Betonung eines Kopfgeb&udes. Wie im
Nordhof ist der Hof mit einer einfachen Halle besetzt, die
die Wahrnehmbarkeit als Hofbereich jedoch nicht beein-
trachtigt.

Der suidliche und westliche Bereich wird durch das Ab-
stellen von Fahrzeugen und das Vorfeld der Kfz-Werkstét-
ten gepragt. An der Siidgrenze ist das Geldnde zwischen
Brandwé&nden angrenzender Grundstiicke durch eine hohe
Mauer (verputzte ehem. Kaserneneinfriedung) eingefasst,
die zum Stidwesten hin fehlt. Im Stidwesten gibt es einen
vermutlich wild aufgewachsenen Baum- und Strauchbe-
stand.

Abb. 97: Teilbereich 5, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orth

ofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 5: Siiden - Anforderungen und Nutzungsoptionen

(" ) )
Anforderungen Fur die Anlage von Strallen in diesem Bereich bestehen Nutzungsoptionen der folgenden Module
Dieser Teilbereich hat die groRte Distanz zum Gewerbe-  unterschiedliche Optionen. Der siidliche Bereich dient vor allem dem stédti-
hof im Norden und wird - auch aufgrund seines insge- schen Wohnen, wobei die Bestandsgeb&ude ent-
samt groRziigigeren Zuschnitts - einen betrédchtlichen weder mit nicht stérendem Gewerbe oder Gemein-
Teil des Wohnungsbedarfs decken miissen und kénnen. bedarfseinrichtungen belegt werden kénnen, was
Die GroRziigigkeit wird rasch in Frage gestellt, wenn der beim Kiezraum bereits der Fall ist.
ehemalige siidliche Stallfliigel (durch jiingeres Werk-
stattgebdude ersetzt) zwingend als solcher erkennbar Eine Kita kann unter Beachtung der Raumanfor-
bleiben muss. Unabh&ngig von der Geschossigkeit des derungen an unterschiedlichen Stellen im Altbau
Gebidudes entsteht dadurch eine beengte Restfléche bis (dort mit Ergdnzung eines Obergeschosses auf dem
zur Grenze des Rathausgrundstiickes. In den Werkstat- Stallgebaude) oder als Unterlagerung von Wohnge-
ten zu den Bau- und Nutzungsanforderungen sind viele béuden platziert werden.

Teilnehmer*innen freier mit dieser Fldche umgegan-

gen, vielfach entstanden Geb&ude-“Stapel” an der siid- In Modul'5 wird die Moglichkeit berticksichtigt,

lichen Grenze oder es wurde dafiir pladiert, die stidlich den notwendigen Erweiterungsbedarf des stidlich

angrenzenden Hofstrukturen aufzunehemen und in das angrenzenden Rathauses auf dem Dragonerareal

Dragonerareal hinein weiterzuentwickeln. zu realisieren, im Ausgleich missten aber entspre-
chende Wohnfldchen auf dem Rathausgrundstiick

Auch eine Invertierung des Siidfliigels in Form eines geschaffen werden (siehe Modul 3 im folgenden

Weges wurde diskutiert. Teilbereich 6/7). Bei einer solchen Losung wird
allerdings die ohnehin beengte Situation im Teil-

In der stidlichen Mehringdamm-Einfahrt zum Grund- bereich 5 verscharft.

stiick wird ebenfalls eine Lieferzone fiir den siidlichen

und westlichen Bereich sowie die Mitte vorgehalten

werden miissen, um Verkehr in das Gebiet zu vermei-

den.
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Teilbereich 5: Siiden - Modul 1 - Stédtisches Wohnen - innere ErschlieRungsstrale

Charakter des Moduls

Das stadtische Wohnen im Stiden wird durch eine
mittlere ErschlieBungszone in zwei Teile gegliedert. Die
Bebauung ist offen, ohne Grenzbebauung/Brandwand-
bebauung zum Stiden. Option Kita im Neubau.

. J
4 N
Vorteile Herausforderung
ErschlieBung in Nord- Wahrnehmbarkeit
lage (fiir den siidli- des Raums (Denkmal-
chen Bereich). pflege). Uberbauung

Stallfliigel moglich?

Invertierung Stallfliigel e | . ,-'f.
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L J . J Abb. 98: Teilbereich 5 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 5: Siiden - Modul 2 - Stidtisches Wohnen -

é A
Charakter des Moduls

Das stddtische Wohnen im Siiden wird im Siiden und im
Norden erschlossen.

Die Bebauung ist offen, ohne Grenzbebauung/Brand-
wandbebauung zum Siiden. Option Kita im Neubau.

. J

4 N\
Vorteile

Optimierte Flachen-

Herausforderung
Wahrnehmbarkeit
nutzung moglich. des Raums (Denkmal-
pflege). Uberbauung
Stallfliigel moglich?
Qualitat des sudlichen
Streifens als 6ffentli-

cher Raum.

uBere ErschlieRungsstraRen

Bestand Bauzone Wohnen mit Bestand Optlon mogl.

Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Gemeinbedarf Geschosse

1 3 A I ; o 3= P ;
_ 400m
T “1 i e

Abb. 99: Teilbereich 5 - Modul 2, Kartengrundlage Luftblldquelle Geoportal Berlin, Digitale farblge Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 5: Siiden - Modul 3 - Stddtisches Wohnen - Grenzbebauung

r A
Charakter des Moduls
Das stadtische Wohnen im Siiden wird auf der Lage des
bisherigen Gewerbefliigels erschlossen (dieser entfdllt).
Die Bebauung schlieRt im Stiden an Brandwé&nde von
Rathaus und BKA an. Ggf. auch im Westen Brandwand-
bebauung.
Option Kita im Neubau oder Bestand.
. J
( N )
Vorteile Herausforderung
Optimierte Flachen- Wahrnehmbarkeit
ausnutzung des Raums (Denkmal-
pflege). Uberbauung
Stallfliigel moglich?
Wohnnutzung teilweise
in Nordlage.
Verschattung.
L O\l W,

Bestand Bauzone Wohnen mit Bestand Optlon mogl.
Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Gemeinbedarf Geschosse

e - e T PR Y o PG
_ 400m
—w W TR L L Rz 3

Abb. 100: Teilbereich 5 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 5: Siiden - Modul 4 - Stddtisches Wohnen - Grenzbebaung, Rathaus, Finanzamt

é \
Charakter des Moduls

Das stddtische Wohnen im Stiden wird auf der Lage des
bisherigen Gewerbefliigels erschlossen (dieser entfallt).

Die Bebauung schlieRt im Stiden an Brandwé&nde von
Rathaus und BKA an. Ggf. auch im Westen Brandwand-
bebauung.

Option Kita im Neubau oder Bestand.

Option Rathauserweiterung und Finanzamtserweite-
rung durch grenziiberschreitende Losungen (Gebdude/

(v o)
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Optimierte Flachen- Wahrnehmbarkeit a2
Q

ausnutzung des Raums (Denkmal- =
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pflege). Uberbauung E

Stallflugel moglich? §

Wohnnutzung teilweise o

in Nordlage. Verschat- §_

%]

tung. .. g

Verschdrfung des — - £y

L Bestand Bauzone Wohnen mit Option Option mogl. _ .

ungiinstigen Raumzu Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Gemeinbedarf Briicke Geschosse | =

schnitts Teilbereich 5. - I =o
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) 400m <.
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L J . J Abb. 101: Teilbereich 5 - Modul 4, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK ®

971



Teilbereich 5: Siiden - Modul 5 - Stidtisches Wohnen und Gewerbe - Wiederaufnahme Kammstruktur

r A
Charakter des Moduls
Der nicht mehr vorhandene siidliche Stallgeb&ude-
fliigel wird - unter Berticksichtigung der neuen Hhen-
situation im Baufeld - angepasst, so dass ein Neubau
typologisch als ,,alte Raumbegrenzung (zum Hof hin)
erkennbar wird (Kopfbau entsprechend). Option Kita im
Neubau oder Bestand. Option Rathauserweiterung und
Finanzamtserweiterung durch grenziiberschreitende
Lésungen.
. J
( N )
Vorteile Herausforderung
Ggf. bessere Wahr- Wahrnehmbarkeit
nehmbarkeit der des Raums (Denkmal-
hofumschlieRenden pflege). Uberbauung
Raumbildung (Abhdn- Stallfligel moglich?
gig vom konkreten Hohengliederung,
Entwurf) Verschattung, sehr ein-
geschrénkte Bauflache
stidlich des neuen
LStallfliigels”
. J J

Bestand Option Option mogl.

Bauzone Wohnen mit
vertrgl. Gewerbe

. - d W R S
400m
T N, 7. ol — 5

W g . - F : ¥ Preoar,
Abb. 102: Teilbereich 5 - Modul 5, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 5: Siiden - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

é N
ErschlieRung Freiraum Nachbarschaft
Fir die verkehrliche ErschlieRung kommen unter- Die Freiraumgestaltung héngt stark von der Die zu erwartende Nutzungsnachbarschaft ist fiir
schiedliche Lésungen in Betracht, die jeweils von stadtebaulichen Losung ab. Eine Grenzbebauung die angrestrebten Nutzungen unproblematisch.
der stddtebaulichen Figur abhéngen. schafft andere Rdume als eine umlaufende Griin- Nicht stérendes Gewerbe dient der Belebung des
flache (oder StraRe). Stérker als anderswo ist hier Quartiers ebenso wie die teilweise dem Wohnen zu
Denkbar ist neben der ErschlieBung vom Mehring- im stddtebaulichen Entwurf zu kléren, wie sich unterlagernden Gewerbe-, Gemeinbedarfs und Ge-
damm aus auch eine Ringerschliefung zwischen offentliche Flachen zu Freiflachen auf Grundstiicken meinschaftsflachen.
Mehringdamm und ObentrautstraBe (mit dem verhalten.
Nachteil eines hohen Flachenverbrauchs) sowie ggf. Im Fall der Unterbringung der Jugendfreizeitein-
eine Erschliefung tiber das Rathausgrundstiick. Obwohl es hier ruhigere Orte im Quartier geben richtung (JFE) auf dem angrenzenden 6stlichen
Hier ist allerdings der fuRlgdufigen Durchwegung die wird, sollte auf eine Einzdunung von Grundstiicken Rathausgrundstiick (ein favorisierter Standort aus
Prioritdat einzurdumen. verzichtet werden. Objektive und subjektive Sicher- Sicht des bezirklichen Jugendamtes) ist die bauliche
heitsaspekte wurden in der ersten Werkstatt zu den Losung sorgfiltig auf das auch nachtliche Sto-
Die Anforderungen des autoarmen Quartiers Bau- und Nutzungsanforderungen diskutiert und rungspotenzial der JFE abzustimmen.
kommen hier voll zum Tragen. Voraussichtlich wird sollten im stadtebaulichen Werkstattverfahren an-
es im Bereich des stadtischen Wohnens keine Tief- gesprochen werden.
garagen geben. Die Fahrzeuge werden also nicht
unter die Erde verlagert, sondern haben tatsachlich
nur noch den unbedingt notwendigen - oberirdi-
schen - Platz fiir mobilitatsbeeintrachtigte Nutzer
(Rollstuhlfahrer*innen) sowie fiir Miillfahrzeuge,
Umziige, Feuerwehr.
Wie bereits erldutert bendstigt in diesem Konzept
der Bereich des stadtischen Wohnens fiir seine
Funktionsfahigkeit voraussichtlich eine eigene
Lieferzone.
\_ J L
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6.6  Teilbereich 6+7: Rathausgrundstiick I/l

Das Rathausgrundstiick besteht aus unterschiedlichen
Bereichen: dem Rathaus-Altbau, der mit seinem offe-

nen Hof nordlich an das Dragonerareal angrenzt, dem
Rathaus-Neubau der 1950er Jahre mit einem weiteren
Hof, einer verspringenden Blockrandbebauung, die sich
zu einem Vorplatz zum Rathauseingang 6ffnet und dem
dazugehdrigen, aus der Bauflucht auskragenden und dort
aufgestanderten Hochhaus. Der Neubau ist durch den
Architekten Prof. Willy Kreuer als Gewinner des damaligen
Wettbewerbs realisiert worden. Nordlich angrenzend be-
finden sich Parkplatzflachen mit teils altem Baumbestand.

Einen besonderen Bereich auf dem Grundsttick bildet der
riickwértige Grundstiicksteil, der sich nordlich der verlan-
gerten Grenze zum Dragonerareal befindet. Hier standen
im 19. Jahrhundert Fabrik- und Remisengeb&ude, die zum
Teil im Krieg zerstort, zum Teil spater beseitigt wurden.
Der durch eine Schranke abgetrennte Bereich besteht heu-
te zu etwa einem Drittel aus einem baumbestandenen Be-

reich, der riickwartige Bereich ist versiegelter Lagerplatz.

Im Rahmenplan zum Sanierungsgebiet Rathausblock sind
fuRlaufige Durchwegungen zum Dragonerareal auf dem
Rathausgrundstiick vorgesehen. Ebenso eine 6ffentliche
Griinflache und eine Kita. Die Verortung dieser Elemente
im Plangebiet ist jedoch jetzt Teil der Aufgabe fiir das
stadtebauliche Werkstattverfahren.

o
Q
=
1
c
=
o
=
c
==
N
=
3
(1]}
wn
Q
)
—+
]
-
o
[g°]
)
=
)
(o)}
[¢°]
=
o
bl
Q
(1je}
o
=3
(4]
-
QU
-
]
QO
c
=
o
Q
=
(0]
=
(4]
]
N
(o]
=}
o
(g°]
D
=
=
=
o
wn
AL
c
)
>
()
.
—
m-
o
(o]
-
m-
(@)
=y
(g°]

6CT



Teilbereich 6+7: Rathausgrundstiick I/Il - Anforderungen und Nutzungsoptionen

Anforderungen

Das Rathausgrundstiick konnte - wie bisher - unab-
hangig vom Dragonerareal betrachtet werden. Mit der
Grenzlage zum Dragonerareal ergeben sich aber tiber
die Ergdnzung von Gemeinbedarfseinrichtungen, zu
denen auch die Erweiterung des Rathauses selbst ge-
hort, hinaus, vielféltige Moglichkeiten, die Entwicklung
im Dragonerareal zu unterstiitzen.

In den folgenden Modulen wird dem vorlaufigen,
hinsichtlich des genauen Raumbedarfs und Raum-
programms aber noch nicht abschlieRend geklarten
Erweiterungsbedarf auf dem Rathausgrundstiick selbst
Rechnung getragen, wobei nur ein Modul das gesamte
Rathausgrundstiick dafiir in Anspruch nimmt.

In den restlichen Modulen wird ein Teil des Rathaus-
grundstiicks fiir ergdnzendes Wohnen in Anspruch
genommen, das im engen stddtebaulichen Zusammen-
hang mit dem Teilbereich 5 entwickelt werden sollte.

Ein Modul nutzt fiir eine Rathauserweiterung das
Dragonerareal, im Gegenzug wird mehr Wohnfldche auf
dem Rathausgrundstiick geschaffen. Bei einer solchen
Losung wird allerdings die ohnehin beengte Situation
im Teilbereich 5 verscharft.

Die Grenze zwischen Dragonerareal und Rathaus-
block hat eine besondere baukulturelle Bedeutung als
Zeugnis der Stadtentwicklung und sollte sorgfaltig in
das stadtebauliche Konzept einbezogen werden. Das
schlieRt eine Uberbauung nicht aus.

Nutzungsoptionen der folgenden Module
In diesen Teilbereichen wird nur mit Gemeinbedarf
(Rathaus) und stddtischem Wohnen als Nutzungs-
bausteine gearbeitet.

Eine Unterbringung der Jugendfreizeiteinrichtung
(JFE) auf dem ostlichen Rathausgrundstiick ist

ebenfalls eine Option.
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Teilbereiche 6+7: Rathaus I/1l - Modul 1 - Verwaltung und Stédtisches Wohnen - offen

Charakter des Moduls

Ausbauméglichkeiten im Bestand des Rathauses wer-
den genutzt, um das erforderliche Neubauvolumen auf
dem Grundstiick zu reduzieren. Neubau in Grenzbebau-
ung (nordlicher Hof) und offener Bauweise (im Westen).
Nutzung des 6stlichen Hofes fiir tempordre Bauten.
(Weitere Optionen im Bestand)

. J
( N )
Vorteile Herausforderung
Reduzierung der Verbindung der Funkti- -
Fldacheninanspruch- onen in separaten oder o Bt~ | TR
nahme. Unabhadngige nicht opimal angebun- ' ialig : \ . - l BT
Entwicklung im hin- denen Gebé&uden. : d AL

teren Grundstiicksteil
maglich. Grolte Brandwand

(Hof) oder Baulasten.

Teilverlust Altbaum-

bestand. " Bauzone Wohnen mit Bestand Bauzone Optionsflache mogl.
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L J . J Abb. 104: Teilbereich 6+7 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereiche 6+7: Rathaus I/1l - Modul 2 - Verwaltung und Stédtisches Wohnen - Grenzbebauung

Charakter des Moduls

Neubauorientierung fiir Flachenerganzung Rathaus.
SchlieRung des Altbauhofes, Neubau in Grenzbebauung.
Nutzung des 6stlichen Hofes fiir tempordre Bauten.

. J

( N )
Vorteile Herausforderung | © = w0 e :
Unabhéngige Ent- Verbindung der Funkti- LR Lt | ‘ ‘ : / / 2 o g g
wicklung im hinteren onen in separaten oder » 'y / §
Grundstiicksteil mog- nicht opimal angebun-
lich. denen Geb&uden.

GroRe Brandwand
(Hof) oder Baulasten.

Bauzone Wohnen mit Bestand Bauzone Optionsflache mogl.
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L J . J Abb. 105: Teilbereich 6+7 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereiche 6+7: Rathaus I/l - Modul 3 - Verwaltung und Stédtisches Wohnen - iibergreifend

Charakter des Moduls

Neubauorientierung fiir Flichenergdnzung Rathaus.
SchlieRung des Altbauhofes, Neubau in Grenzbebauung.
Nutzung des 6stlichen Hofes fiir tempordre Bauten.

Seitens Jugendamt einer der favorisierten Standorte JFE
mit Anbindung an Dragonerareal und YorckstraRe.

. J

( N )
Vorteile Herausforderung
Unabhangige Ent- Verbindung der Funk-
wicklung im hinteren tionenin separaten | SUFTETEE = SEESIAERENEEE Y\ e o QT
Grundstiicksteil mog- oder nicht opimal an- ‘
lich. gebundenen Geb&u-

den. GroRe Brandwand
(Hof) oder Baulasten.
Verlust/Integration
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L J . J Abb. 106: Teilbereich 6+7 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereiche 6+7: Rathaus I/1l - Modul 4 - Verwaltung

4 N
Charakter des Moduls

Neubauorientierung fiir Flachenergdnzung Rathaus auf
dem westlichen und hinteren Grundstiicksteil. Optionen
in offener Bauweise oder in Grenzbebauung.

N )
Vorteile Herausforderung
Ein groRerer, kompak- Verbindung der Funk-
ter Baukdrper. tionen in separaten
Gebauden.

Verlust/Integration

Altbaumbestand. b Bestand Bauzone Optionen mogl.

Gemeinbedarf Gemeinbedarf Gemeinbed. Geschosse

400m

RN = g ' :

L J . J Abb. 107: Teilbereich 6+7 - Modul 4, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 6+7: Rathausgrundstiick I/Il - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

( N
ErschlieRung Freiraum Nachbarschaft
Das Rathausgrundstiick ist heute stark mit Park- Der Freiraum auf dem Rathausgrundstiick ist Die zu erwartende Nutzungsnachbarschaft ist fiir
platzen belegt. Im Zuge von Erweiterungsbauten deutlich stérker als auf dem Dragonerareal griin- die angrestrebten Nutzungen unproblematisch.
entfallen diese gréfitenteils, bis auf unbedingt not- geprdgt. Das ist bei der Entwicklung zu berticksich-
wendige Stellplatze. tigen. Ein JFE-Standort im Teilbereich 8 konnte jedoch
Konflikte mit einer Wohnnutzung auf dem Rathaus-
Die verkehrliche ErschlieRung innerhalb des Rat- Mit der Riicknahme von Stellplatzen besteht nicht grundstiick verursachen.
hausgrundstiicks mit zwei Einfahrten und einer nur ein Bebauungspotenzial, sondern vermutlich
durchgenden Durchfahrtméglichkeit, bei baulichen ein erhebliches Entsiegelungspotenzial. Im Fall der Unterbringung der Jugendfreizeitein-
Erweiterungen auch nach Norden, muss schon aus richtung (JFE) auf dem angrenzenden dstlichen
brandschutztechnischen Griinden aufrechterhalten Fassaden- und Dachbegriinung sind am Rathaus Rathausgrundstiick (ein favorisierter Standort aus
werden. Das beschrinkt im Bereich der Gebzude- Altbau und Neubau aus den 1950er Jahren - auch Sicht des bezirklichen Jugendamtes) ist die bauliche
durchfahrten die Erganzungsmoglichkeiten mit im Hinblick auf den sommerlichen Warmeschutz - Losung sorgféltig auf das auch néachtliche Sto-
Neubauten. ein Thema. rungspotenzial der JFE abzustimmen.
Auch das Rathausgrundstiick sollte kiinftig dem Zwischen Rathausgrundstiick und Dragonerareal
Grundsatz des autoarmen Quartiers folgen. besteht am 6stlichen Rathausgrundstiick ein er-
heblicher Hohenunterschied, der bei der Planung zu
Die im Rahmenplan zum Sanierungsgebiet skiz- berticksichtigen ist.
zierte fullldufige Durchwegung iiber das Rat-
hausgrundstiick in das Dragonerareal kann in die
Losungen integriert werden. Allerdings sind hier
Sicherheitsaspekte fiir das Rathaus zu beachten.
Eine Konkretisierung dazu steht noch aus.
\_ J L
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6.7  Teilbereich 7: Rathausgrundstiick Il

Der bereits zuvor beschriebene riickwértige Bereich des
Rathausgrundstiicks hebt sich von den restlichen Freifla-
chen des Grundstiicks ab, da sich hier keine Parkpldtze be-
finden und die Griinfldchen weniger geordnet sind, als im
stdlich angrenzenden Bereich. In den Werkst&tten zu den
Bau- und Nutzungsanforderungen wurde dieser Bereich
von einigen Teilnehmer*innen als ,Wildnis“ bezeichnet.
Die tkologische Qualitat ergibt sich auch aus dem Kontext
angrenzender ,wilder” Flachen im Dragonerareal und
dem Altbaumbestand auf dem angrenzenden Rathaus-
grundstiick und in den riickwartigen Garten der westlich
angrenzenden Grundstiicke an der GroRbeerenstrale.

Der Bereich ist derzeit dreiseitig von Gebduden bzw.
hohen, gemauerten Grundstiickseinfriedungen umgeben,
was ihm eine gewisse Abgeschiedenheit verleiht. In den
angrenzenden Geb&uden des Dragonerareals bestehen
diese Gebdudewdnde im unteren Teil in der Regel noch
aus der kasernenzeitlichen Grundstiickseinfriedung.

Abb. 108: Teilbereich 7, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 7: Rathausgrundstiick Il - Anforderungen und Nutzungsoptionen

4 ) d
Anforderungen Nutzungsoptionen der folgenden Module
Unter der Voraussetzung, dass der Erweiterungs- Als Nutzungsoption kommen Kita und stéddtisches
bedarf des Rathauses nicht auf dem hinteren Wohnen in Betracht.
Rathausgrundstiick gedeckt werden muss, kommen
hier unterschiedliche Optionen in Betracht.
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Teilbereich 7: Rathausgrundstiick Il - Modul 1 - Kita

r A
Charakter des Moduls

Hinterer Grundstiicksbereich des heutigen Rathaus-

grundstiicks als Kita-Standort (wie derzeitiger Rahmen- éc'f’

plan Sanierungsgebiet). %

Wegen griRerer Freifldche eine bevorzugte Losung %‘

JugPlan =

c

2

()0}

4

jun

=

o

M

c

=)

()¢}

S

. J o

o

5

é N\ [ ) =

Vorteile Herausforderung %

Eigenstandiger Wenig optimierter - ‘ ‘ “Ei

Kita-Standort, un- Standort im Hinblick ' oy Y e NN a

abhangig von der auf die Gesamtflachen- | \ U%

sonstigen baulichen verfiigbarkeit. %

Entwicklung. Teilweise Verlust S

Altbaumbestand auf o

VerhaltnismaRig gut siidlichem Rathaus- =

. o

belichtet. grundstick. &

o Hsherer Grundflachen- , =

Erhaltung Griinfla- verbrauch, wenn Kita Offentl. Bauzope mogl. o

chen und Integration . B Freifliche Gemeinbedarf Geschosse =

nicht in einem hdheren - I =

e .v — 3 “1‘ I‘:‘_\. - t‘! Y ; ! g

Altbaumbestand. Gebaude integriert ist. ‘0 # . / 400m 2

- T o 2 e 5 5

(]

L J . J Abb. 109: Teilbereich 7 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 7: Rathausgrundstiick Il - Modul 2 - Stddtisches Wohnen - offen

4 N
Charakter des Moduls

Das riickwdrtige Rathausgrundstiick wird fur stadti-
sches Wohnen in offener Bauweise genutzt.
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Vorteile Herausforderung
VergroRerung der Fl&- Erschlieung vom
chen fiir stddtisches Dragonerareal aus.
Wohnen.
Teilverlust Altbaum-
bestand.
Bauzone Wohnen mit Bauzone mogl.
vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Geschosse
400m |
L J . J Abb. 110: Teilbereich 7 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 7: Rathausgrundstiick Il - Modul 3 - Stddtisches Wohnen - Grenzbebauung

Charakter des Moduls

Das riickwértige Rathausgrundstiick wird fur stadti-

sches Wohnen in geschlossener Bauweise nach Stiden
genutzt (Anbau Rathausneubau).

( (
Vorteile Herausforderung
VergroRerung der Fl&- Erschlieung vom
chen fiir stddtisches Dragonerareal aus.
Wohnen.
Verlust Altbaumbe-
stand.
L .

Bauzone Wohnen mit Bauzone mogl.
vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Geschosse

o o -l s M BN o

0 400m |

s A 8 - = -

il " £ Co B O

Abb. 111: Teilbereich 7 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 7: Rathausgrundstiick Il - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

f
ErschlieBung

Die ErschlieRung kann vom Rathausgrundstiick aus
(vor allem bei der Kita) und/oder vom Dragoner-
areal aus erfolgen. Von beiden StraRenanschliissen
aus liegt das Grundstiick sehr tief im Block.

Die im Rahmenplan zum Sanierungsgebiet skiz-
zierte fullldufige Durchwegung iiber das Rat-
hausgrundstiick in das Dragonerareal kann in die
Losungen integriert werden.

Zu kldren ist, inwiefern dauerhaft 6ffentliche
Durchwegungen tiber das Rathausgrundstiick mog-
lich sind. Zur Zeit werden die Zugangstore abends
abgeschlossen.

~

-

Freiraum

Der Freiraum auf dem Rathausgrundstiick ist
deutlich stérker als auf dem Dragonerareal griin-
geprdgt. Das ist bei der Entwicklung zu berticksich-
tigen.

Die hintere Flache des riickliegenden Grundstiicks-
teils ist derzeit voll versiegelt. Diese Fldche bietet
Entsiegelungspotenzial.

Nachbarschaft
Die zu erwartende Nutzungsnachbarschaft ist fiir
die angrestrebten Nutzungen unproblematisch.

Ein JFE-Standort im Teilbereich 8 kénnte jedoch
Konflikte verursachen.
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6.8 Teilbereich 8: Westen

Starker als in vielen anderen Bereichen des Dragoner-
areals wird im Westen das Gefiige der kasernenzeitlichen
Baukorper und ihre kleinteilige Raumbildung erlebbar

- auch im Zusammenhang mit dem Freiraum und sei-
nen Bodenoberfldchen. Der Grundriss der urspriinglichen
Kasernenanlage ist hier noch gut ableshar, auch die Sym-
metrie der Stallgeb&ude, die sich in der Anordnung der
Reithalle und des Stalls fiir kranke Pferde fortsetzt. Die
Fassaden sind verdndert, bei allen Gebauden aber unter
Erhaltung von Teilen der Ziegeloberfldche in den Aulien-
wdnden.

Kasernenzeitlich kann sich dieser Standort als offener
Raum und eher riickwértiger Bereich im Verhaltnis zu den
nach vorn orientierten Kammstrukturen der Exerzierhofe
vorgestellt werden. Die neue Reithalle, parallel zum &st-
lichen angrenzenden Stallfliigel ausgerichtet, wurde erst
Ende des 19. Jahrhunderts hinzugefiigt.

Dieser Bereich hat geschichtlich eine besondere Bedeu-
tung, weil hier der Fahrdienst der Interalliierten Kontroll-
kommission nach dem ersten Weltkrieg untergebracht
war: die Fahrzeuge in der neuen Reithalle, der Pausen-

raum fiir die Fahrer in der Siidwestecke der alten Reithalle.

Auch die Tischlerei ist immer wieder umgenutzt worden,
vom Stall fiir kranke Pferde zur Kantine in den Zeiten der
Automobilitét bis zur Tischlerei nach dem zweiten Welt-
krieg.

Abb. 112: Teilbereich 8, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orth

ofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 8: Westen - Anforderungen und Nutzungsoptionen

( N
Anforderungen Nutzungsoptionen der folgenden Module
Hier |dsst der Denkmalbestand nicht viele Spielrau- Fiir die Bestandsgebdude werden in den folgenden
me fiir eine Neuordnung, es sei denn, im Zuge der Modulen folgende Nutzungsoptionen behandelt: Nicht
Gesamtentwicklung wird eines der Gebdude - z. B. storendes Gewerbe, Kita und Jugendfreizeiteinrich-
die neue Reithalle - als nicht zur urspriinglichen tung (JFE). Zum Teil muss zur Erfiillung des Raumpro-
Kasernenanlage gehorig zur Disposition gestellt. gramms an die Geb&dude angebaut werden (Kita in der
Das ist jedoch derzeit in den denkmalpflegerischen alten Tischlerei).
Leitlinien nicht der Fall.
Fuir Neubauten fiir stadtisches Wohnen, fiir die im
Die folgenden Module gehen daher grundsétzlich Teilbereich bei Erhalt der Bestandsgebdude kaum Platz
von einem Bestandserhalt aus. bleibt, kommt bei sorgfaltiger Integration in den Be-
stand ggf. auch die Nutzung von Bestandsgeb&uden in
Die Gebdude sind grundsatzlich eher fiir Gewerbe Frage. Erforderlich wire in jedem Fall eine Offnung der
oder Gemeinbedarfseinrichtungen geeignet, wobei AuRenwinde.
auch in diesen Féllen Umbauten und/oder Einbau-
ten erforderlich sein werden. Aufgrund des ungiinstigen Zuschnitts des Bereichs fiir
eine Neubebauung kommt die Anlage einer 6ffentlichen
Die Gebdude an der westlichen Grundstiicksgrenze Griinfliche in Frage - sinnvoll und notwendig im Zu-
haben weder einen Denkmalwert, noch einen bau- sammenhang mit Kita oder JFE-Nutzung.
kulturellen Wert, wovon jedoch die teilweise noch
vorhandene kasernenzeitliche Einfriedung in den
Riickwénden der Gebdude ausgenommen ist.
\_ J L
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~\
Charakter des Moduls
Nutzung der denkmalgeschiitzten Bestandsgeb&ude mit
Optionen fiir soziale Infrastruktur (Kita, JFE).
Bevorzugter Standort Kita wegen individueller Gestal-
tungsmoglichkeiten bei (furr die Fldche) notwendigem
Anbau an die Tischlerei und Anbindung an soziokultu-
relle Nutzungen
Favorisierter Standort JFE durch Jugendamt.
J
N\ )
Vorteile Herausforderung
Nutzungsoption fiir Einbau der Nutzungen
denkmalgeschiitzte in den Bestand.
Bestandsgebaude. JFE gem. Larmgut-
achten zu laut fur den
Geeignete Flache fur Standort (Abstrahlung
Grunflachen. nach Westen). Lage
o tief im Geldnde fuihrt
Ver.tréig.l.lchke|t it zu Konflikten (Sprech-
'kle|nte'|l|gem Gewerbe \arm). Offentlichkeit
im Gbrigen Bestand. des nordéstlichen
Hofes sicherstellen.
O\l W,

Teilbereich 8: Westen - Modul 1 - Soziokulturelle Nutzung und Gewerbe

Bestand Offentl. Bestand Bauzone mogl.

Gewerbe Freifliche Gemeinbedarf Gemeinbedarf Geschosse —

= e \ . u %y VI ey o y X SR
0 400m
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Abb. 113: Teilbereich 8 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 8: Westen - Modul 2 - Soziokulturelle Nutzung, Gewerbe und Stddtisches Wohnen

é A
Charakter des Moduls

Nutzung der denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude fiir
Gewerbe oder soziale Infrastruktur.

Grenzbebauung mit stadtischem Wohnen im Westen.
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Vorteile Herausforderung
Nutzungsoption fiir Einbau der Nutzungen
denkmalgeschiitzte in den Bestand.
Bestandsgebadude.
Geeignete Flache fiir Offentlichkeit des
Griinfldchen. nordostlichen Hofes : 8 ﬁ..
Vertraglichkeit mit sicherstellen. , Bestand Offentl. Bauzone Wohnen mit Bauzone mogl.
Kleinteiligem Gewerbe Gewerbe Freifliche vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf im Bestand Geschosse
im tibri > Jove . he L ¥ P SN o P A
im {ibrigen Bestand. *n i} u / 200m
- "3 A - X gy "?’ 3 -. e 3
L J . J Abb. 114: Teilbereich 8 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 8: Westen - Modul 3 - Stiddtisches Wohnen

é A
Charakter des Moduls

Nutzung des Areals als stadtisches Wohnen unter
Nutzung der Bestandsgeb&ude. In angrenzenden Stall-
gebduden und Reithalle nicht stérendes Gewerbe.

. J

4 N )
Vorteile Herausforderung
Nutzungsoption fiir Einbau der Nutzungen
denkmalgeschiitzte in den Bestand.
Bestandsgebaude.
Erweiterung Wohn- Offentlichkeit des
baufldchen. nordostlichen Hofes

sicherstellen.

Erreichbarkeit sichern.

Verlust von Freirdu- / Bestand Baufliche Wohnen mégl.
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L J . J Abb. 115: Teilbereich 8 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 8: Westen - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

-

ErschlieBung
Die ErschlieRung kann hier voraussichtlich von der
ObentrautstraRe aus erfolgen.

Fir den Weg zur Kita ist das giinstig, da er unab-
hangig vom Autoverkehr im Gebiet gestaltet wer-
den kann. Fiir den Weg zur JFE bringt das aufgrund
der Lange des Weges und der Wohnnachbarschaft
mogliche Konflikte mit sich (Larmentwicklung
durch Gruppen von Jugendlichen).

~

s

Freiraum

Bei Entwicklung der Freirdume fiir die Kita ist auf-
grund der verhaltnismaRig besonnten Lage die
Anlage von Sonnen- und Schattenplatzen sorgfaltig
zu planen.

Der besondere Charakter des von alter Reithalle,
Stallfliigel, neuer Reithalle und Tischlerei gebilde-
ten Platzes (,,Dorfplatz”) sollte erhalten und im
Zusammenspiel mit den angrenzenden Nutzungen
weiterentwickelt werden.

~

Nachbarschaft
Die Nachbarschaft von Kita und JFE wére nicht

schadlich, ist aber nicht zwingend.

Die JFE ldge an diesem Standort weit im Gebiet, und
konnte nur nach Norden in einem einigermalen
abgeschirmten Raum agieren. Eine Nutzung der
westlichen Freifldche fiihrt dagegen unweigerlich
zu Konflikten sowohl mit der angrenzenden Neu-
bebauung mit stadtischem Wohnen im siidlichen
Anschluss an den Teilbereich als auch mit der eher
ruhigen Wohnnachbarschaft auf den riickwértigen
Grundstiicken der GroRbeerenstraRe. Mehr als frag-
lich ist, ob rein organisatorische LarmschutzmaR-
nahmen ausreichend Gewahr fiir eine Larmminde-
rung geben wiirden. Der lange Weg zur JFE bleibt in
jedem Fall konflikttrachtig.
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6.9 Teilbereich 9: Nordwesten

Der Nordwesten des Dragonerareals ist heute noch stark
von der Entwicklungsphase des Areals als Automobil-
standort seit den 1920er Jahren gepragt. Sichtbar wird
dies an den tiefen Garagen mit Belichtung von oben an
der Grundstiicksgrenze, an der zur Werkstatt umgebauten
Beschlagschmiede, die im urspriinglichen Konzept fiir die-
sen Garagenhof abgerissen werden sollte, und am in den
1920er Jahren eingebauten Werkstattbereich im unteren
Teil der alten Reithalle (im Zusammenhang mit dem Bau
der Adler-Halle - beides durch den Architekten Walter
Hamer). Auch das nach Osten begrenzende Gebdude der
Translag (ehem. Stallgeb&ude, in den 1950er Jahren zum
reprasentativen Automobilgebdude umgebaut) hat hier
noch die zugehorigen Garagenoffnungen in die Werkstat-
ten im Erdgeschoss, die an vielen anderen Fassaden dieses
Gebdudes spdter wieder zugesetzt wurden.

Durch den Grundstiickszuschnitt erhélt dieser Bereich
einen besonderen Charakter, mit asymmetrischen, offenen
Hofbildungen und teilweise abgeschieden wirkenden Si-
tuationen. Durch die Brandwande der Wohnhauser in der
ObentrautstraRe wird der Bruch zwischen Dragonerareal
und umgebendem Stadtquartier besonders deutlich.

Durch die bestehenden Autobetriebe in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Wohnh&usern besteht hier ein starker
Nutzungskonflikt.

Abb. 116: Teilbereich 9, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orth

ofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 9: Nordwesten - Anforderungen und Nutzungsoptionen

(" ) )
Anforderungen Hofes angebaute Schuppen, wird nach aktueller denk- Nutzungsoptionen der folgenden Module
Aller Voraussicht nach wird dieser Bereich fiir die Er- malfachlicher Einschatzung nicht mehr als konstituie- Folgende Nutzungen kommen in Betracht; stad-
richtung von Wohnungen genutzt werden miissen, um  render Bestandteil der denkmalgeschiitzten Gesamtan- tisches Wohnen, Gemeinbedarf (z. B. das Wohnen
das Mindestraumprogramm von 500 Wohnungen im lage eingestuft. Das erdffnet hier erweiterte raumliche unterlagernde Kita). Denkbar ist auch die Einord-
Dragonerareal umsetzen zu konnen. Moglichkeiten. Gleichzeitig ist an dieser Stelle des nung nicht stérenden Gewerbes.
Dazu bestehen unterschiedliche Moglichkeiten der Gewerbehofes voraussichtlich eine zusatzliche Einfahrt
stadtebaulichen Entwicklung, die in den folgenden zum Gewerbehof und ggf. eine zusatzliche Einfahrt zur
Modulen prinziphaft gezeigt werden. Tiefgarage einzuordnen, was die Raumgeometrie mit-

bestimmen wird.

Ein Abstandhalten zur Grundstiicksgrenze mit ins-
gesamt niedrigerer Bebauung kommt dabei ebenso in Ebenfalls neu ist die jiingste denkmalfachliche Ein-
Betracht wie ein Heranriicken an die Grenze, wie mit schatzung, dass Teile der grenzstandigen Garagen und
den Garagen im Bestand vorhanden, wobei an einzel- das Werkstattgebdude ebenfalls als erhaltenswert an-
nen Brandwinden auch eine hshere Bebauung moglich ~ zusehen sind. Der Stadtebau kann hier moglicherweise
erscheint. Ein génzliches Heranriicken einer Bebauung S0 gestaltet werden, dass zumindest ein Teilerhalt bei
als breite Brandwandbebauung fiihrt dagegen auf den  entsprechender Nutzung denkbar ist.
Nachbargrundstiicken zu stark verschlechterten Be-
dingungen und ist nicht anzustreben. Die gewiinschte Durchwegung tiber das Grundstiick
Die tatsdchliche Entwicklung hangt davon ab, inwieweit Obentrautstrale 31 braucht im Dragonerarael einen
es gelingt, den storenden Gewerbelsrm aus dem Ge- entsprechenden Ankunftspunkt und eine Wegefortset-
werbehof in Richtung Westen wirksam zu unterbinden. zung.
Die Raumbildung zum Areal hin hdngt davon ab, wie
mit der vorhandenen Bausubstanz auf der gegentiber-
liegenden Seite, am kiinftigen Gewerbehof, umgegan-
gen wird. Der bislang als Einzeldenkmal unter Schutz
stehende, an den westlichen Stallfliigel des nérdlichen
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Teilbereich 9: Nordwesten - Modul 1 - Stidtisches Wohnen - offen

4 N
Charakter des Moduls

Baugebiet fiir stadtisches Wohnen in offener Bauweise.

Option Kita im Neubau.
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Vorteile Herausforderung
Zuséatzliche Verschat- Nutzungsnachbar-
tung Hofe Nachbar- schaft Gewerbe-
schaft wird vermie- hof-Wohnen.
den.
Bestand Bauzone Wohnen mit Option mogl.
Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Geschosse
= RE ~ R § EION i ™)
0 400m
N L ~— - S — -
i\ i Ta T : 3 . —
L J . J Abb. 117: Teilbereich 9 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK

0ST



Teilbereich 9: Nordwesten - Modul 2 - Stiddtisches Wohnen - Anschluss Brandwinde

Charakter des Moduls

Baugebiet fiir stadtisches Wohnen in geschlossener
Bauweise mit Anschluss an (einige) Brandwénde der
Bebauung Obentrautstrale.

Option Kita im Neubau.
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Vorteile Herausforderung
Optimierte Fldchen- Optimierte Flachenaus-
ausnutzung. nutzung.
Bestand Bauzone Wohnen mit Option mogl.
Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Geschosse
- Por= . e ¥ P SN o P A
0 N o 400m
- "3 A - X gy e 1) 3 -. e 3
L J . J Abb. 118: Teilbereich 9 - Modul 2, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 9: Nordwesten - Modul 3 - Soziokulturelle Nutzung und Stddtisches Wohnen

Charakter des Moduls

Baugebiet fiir diverse Nutzungen, im Wohnbereich eher
fiir Sonderwohnformen unter teilweiser Nutzung oder
Wiederaufnahme der bestehenden Baustruktur.

Option Kita in Neubau oder Bestand (Werkstattgeb&u-
de).

. J
4 N
Vorteile Herausforderung
Méglicherweise Er- Nutzungskonflikte zum
haltung Bestand. Wohnbestand Oben-
trautstrale.

Etwas robustere
Nutzung in Nachbar-

schaft Gewerbehof. / Bestand Bauzone Wohnen mit Bauzone mogl.
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L J . J Abb. 119: Teilbereich 9 - Modul 3, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 9: Nordwesten - Modul 4 - Soziokulturelle Nutzung / Gewerbe / Sonderwohnen

Charakter des Moduls

Baugebiet fiir diverse Nutzungen, auch gewerblich, im
Wohnbereich eher fiir Sonderwohnformen unter teil-
weiser Nutzung oder Wiederaufnahme der bestehenden
Baustruktur.

Option Kita in Neubau oder Bestand.

Favorisierter Standort fiir JFE seitens Jugendamt.

G J
4 N
Vorteile Herausforderung
VerhéltnismaRig ro- Nutzungskonflikte zum
buste Nutzungen. Wohnbestand Oben-
trautstrale.

Mégliche Nutzung Be-
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Bestand Bauzone Bauzone Wohnen mit Bauzone mogl.
Gewerbe Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Geschosse
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L J . J Abb. 120: Teilbereich 9 - Modul 4, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 9: Nordwesten - ErschlieRung - Freiraum - Nachbarschaft

( N\ (
ErschlieRung Freiraum Nachbarschaft
Die ErschlieRung stellt hier unterschiedliche Anfor- Die Gestaltung des Freiraums stellt aufgrund der Die Nutzungsverdichtung im Dragonerareal mit He-
derungen: leistungsfahige Anbindung des Gewerbe- genannten ErschlieRungs- und Gestaltungsanfor- ranriicken an die Nachbargrenze ist sehr sorgfiltig
hofes, auch fiir Pkw-Verkehr, sicherer Zugang fiir derungen hohe Anspriiche. Sollten die Garagen zu planen, so dass die Entwicklung im Dragoner-
zu Ful Gehende und Radfahrende, Abschirmung erhalten bleiben (miissen), kann das Fiihren von areal als positive Wirkung fiir die hier bislang sehr
des auch hier autoarm angelegten Quartiers in Freiflachen auf Dachern (auch als Freifldche fiir die beeintréchtigte Nachbarschaft wahrgenommen
unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbehof, Kita bei Erreichbarkeit ohne die Benutzung von Auf- werden kann.
funktionsfahige ErschlieRung fiir die Teilbereiche 4 ziigen) eine interessante Option sein.
(Mitte) und 8 (Westen). Entscheidend fiir die Losung des potenziellen Larm-
Mit diesen teils widerspriichlichen Anforderungen konflikts ist die Abschirmung des Gewerbehofs nach
ist auch noch eine attraktive Durchwegung zum Westen, die nicht durch MaRnahmen in diesem
Quartierszentrum - falls es diese Bedeutung be- Teilbereich kompensiert werden kann.
kommen soll - und ein attraktiver Stadtplatz als
. . Auf das Wohnen wird in diesem Teilbereich aus
Eingang zum Quartier von der Obentrautstralie aus
- Griinden der Programmerfiillung nicht verzichtet
zu bewdltigen.
werden kdonnen. Denkbar ist, dass hier zum Teil
Sonderwohnen (z. B. Jugendwohnen zum Platz
hin) untergebracht wird, fiir das aber hinsichlich
der Schutzbediirftigkeit gegen Larm keine anderen
Regeln gelten als fiir andere Wohnarten.
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6.10 Teilbereich 10: ObentrautstralRe 31

Das Grundstiick ObentrautstraRe 31 befindet sich in 6f-
fentlichem Eigentum. Derzeit dient es als Garagenhof. Ein
Werkstattgebaude schlielit das Geldnde nach Stiden, zum
Dragonerareal hin, ab. Die Bauliicke in der Blockrandbe-
bauung des 19. Jahrhunderts stellt einen stddtebaulichen
Missstand dar.

Urspriinglich sollte der Standort fiir die Errichtung einer
bezirklichen Jugendfreizeiteinrichtung genutzt werden.
Aktuell ist geplant, ein Gebdude fiir Gefliichtetenwohnen
in den Obergeschossen eines neuen Vorderhauses und
ggf. Seitenfliigels unterzubringen und im Erdgeschoss mit
Gewerberdumen zu unterlagern. Dazu liegt eine Mach-
barkeitsstudie vor, die die Bebauungsgmoglichkeiten
beschreibt.

AuRerdem soll hier eine zusatzliche fullldufige Verbindung
in das Dragonerareal geschaffen werden.
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Abb. 121: Teilbereich 10, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK ®
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Teilbereich 10: ObentrautstralRe 31 - Modul 1 - Gefliichtetenwohnen und EG-Gewerbe

é )
Charakter des Moduls
Gefliichtetenwohnen in Neubau-Vorderhaus und Sei-
tenfliigel, im EG Gewerbe. Durchgangsmdoglichkeit zum
Dragonerareal.

G J

é )
Vorteile Herausforderung
Ergdnzender Nut- Anbindung tiber das
zungshaustein mit Grundstiick funktions-
Verbindungsmaglich- fahig gestalten und
keiten zu Nutzungen organisieren (z. B.
auf dem Dragoner- néchtliche Wohnruhe).
areal.

. J

Bauzone Bauzone Wohnen mit Bauzone mogl.
Gewerbe vertrgl. Gewerbe Gemeinbedarf Geschosse
PSS Par= 3 he L TR oY o ST S
0 400m
1'“‘ "‘? \. - - . 3 r - - — =

Abb. 122: Teilbereich 10 - Modul 1, Kartengrundlage: Luftbildquelle: Geoportal Berlin, Digitale farbige Orthofotos 2017 (DOP20RGB); Grenzen: ALK
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Teilbereich 10: ObentrautstraRe 31 - ErschlieBung - Freiraum - Nachbarschaft

4 )
ErschlieBung
Zu kldren ist, ob die Durchwegung iiber das Grund-
stuick zeitlich beschrankt ist (z. B. nur tagsuiber).

G J

r

Freiraum

Das Grundstiick ist derzeit vollflachig versiegelt.

Es besteht dadurch trotz Neubebauung Entsie-
gelungspotenzial, das genutzt werden sollte. Das
Grundstiick befindet sich in Siidlage, weswegen der
sommerliche Warmeschutz besonders wichtig ist
(ggf. in Kombination mit Bepflanzung).

Nachbarschaft

Die Nutzung wird als nicht stérend eingestuft.

Auch fur diese neue Nutzung gilt, dass der Larm-
schutz seitens des Gewerbehofes gesichert werden
muss.
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Bau- und Nutzungsanforderungen Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke ¢ Gesamtbetrachtung

7. Gesamtbetrachtung

Die Entwicklung des Dragonerareals und der angrenzenden Bereiche wird nicht ,,bloRR* eine Aneinanderreihung
verschiedener Nutzungsbausteine oder teilbereichsbezogener Entwicklungsmodule sein. Bereits das Mindest-
raumprogramm mit 500 leistbaren Wohnungen allein im Dragonerareal, einem funktionsfahigen Gewerbehof mit
leistbaren Gewerberdumen, Rdumen fiir Kunst und Kultur, Gewerberdumen fiir ein stddtisches Quartier als Unter-
lagerung von Wohngeb&uden, Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie qualtidtvollen Rédumen und Freifldchen
fiir alle Nutzungen und das Zusammenleben im zudem noch autoarmen und klimaangepassten Stadtquartier ist

mehr als anspruchsvoll.

In der zweiten Werkstatt zu den Bau- und Nutzungsanforderungen kam - vom rdumlichen Eindruck des Nutzungs-
programms her nicht verwunderlich - der Zwischenruf:

Sie konnen doch nicht einfach alles vollbauen!

Nein. Das Gegenteil ist der Fall. Der bisherige Prozess mit all seinen eingebrachten Aspekten und Auseinanderset-
zungen zeigt das ganz gut. Die Kooperationsvereinbarung bildet dafiir die programmatische und organisatorische
Grundlage. Die im folgenden genannten Aspekte miissen im Rahmen eines Gesamtkonzeptes miteinander in Zu-

sammenhang gebracht werden.

Was nehmen wir mit

Umweltrecht

Bauordnungsrecht

Nachbarschaften Denkmalschutzrecht

Planungsrecht

Standards

Erreichbarkeit

Standorte

Einordnung
Stiadtebau

Abb. 123: Ergebnisprdsentation der 2. Werkstatt zu den Bau- und Nutzungsanforderungen: Was nehmen wir mit (Erfordernis einer integrierten Betrach-
tung)

Es braucht aber auch eine Idee, was fiir ein Stadtquartier entstehen soll. Das geht tiber die Bau- und Nutzungs-
anforderungen hinaus und wird ein wichtiges Thema im nachfolgenden stddebaulichen Werkstattverfahren sein.

Einige der dabei zu beriicksichtigenden tibergreifenden Themen werden im Folgenden behandelt.
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7.1.1 Raumbildung

Bereits die Module im vorangegangenen Kapitel 6 zeigen, dass nicht ausgemacht ist, was fiir ein Stadtquartier
entsteht, wenn man diese oder andere Losungsansatze zu einem Gesamtgebilde zusammensetzt. Dabei sind
diese Module verhéltnismé&Rig zurtickhaltend konzipiert. Sie lassen weitere Mdglichkeiten, wie ein Heranriicken
an den Denkmalbestand oder eine Verschneidung und Uberbauung von Gebduden oder gar ein Vordringen in den
heutigen StraRenraum, zunéchst weitgehend auRer Acht. Auch ein massives ,,in die Hshe* gehen ist noch nicht
skizziert, ggf. aber eine Entwicklungsmdglichkeit fiir den Rathausblock, die geeignet sein kann, viele der Wider-

spriiche zu losen, gleichzeitig aber neue Widerspriiche mit sich bringen kann.

Die Moglichkeit, die an der Entwicklung beteiligten Grundstiicke stdrker zusammen zu denken, wurde vielfach im
Verfahren gefordert und ersffnet ebenfalls weitere Optionen. Dabei ist dafiir Sorge zu tragen, dass nicht Ab-
hangigkeiten entstehen, die nicht friihzeitig zu kldren sind. Am Beispiel des Rathausgrundstiickes hangt z. B. der
tatsdchliche Raumbedarf von externen Entscheidungen ab (Entwicklungsstandort Ostbahnhof).

Die Anndherung hier im Bericht erfolgte iiber Teilbereiche, um bestimmte Fragen vorzuklaren. In den Werkst&tten
zu den Bau- und Nutzungsanforderungen wurde deutlich, dass auch von der anderen Seite gedacht werden muss:

Was entsteht insgesamt fiir ein Quartier? Woraus kann es insgesamt seine Qualitdt und Identitat schopfen?

Vielleicht ist ein Bild, dass vor den Augen des Bearbeitungsteams entstanden ist, dazu hilfreich. Die Entwicklung

des Dragonerareals kann mit Handen verglichen werden, die tibereinanderliegen:

« Die erste Hand ist die kasernenzeitliche Anlage, eine Hand, die ihre Wurzel im Westen hat und sich mit ihren
(vier) Fingern nach Osten, zum Mannschaftsgebdude als Hauptgebadude, hin 6ffnet.

« Die zweite Hand ist die Schicht der Automobilitét, die sich quer tiber die erste Hand legt, sie 6ffnet nun ihre
Finger nach Norden, zum neuen Hauptgebdude an der Obentrautstralle (zunéchst in Form der Waschhalle und
Tankstelle, ab den 1950er Jahren in Form des umgebauten Translag-Gebadudes).

« Was tut nun die - neu hinzukommende - dritte Hand? Sich einer der bereits vorhandenen Hande anpassen

oder eine neue, eigenstandige Richtung finden?

Seitens der denkmalpflegerischen Leitlinien wird aktuell in erster Linie eine Einordnung in das vorhandene oder
teilweise wiederherzustellende kasernenzeitliche Gefiige (die erste Hand) gefordert. Ausbriiche aus diesem Ge-
flige - z. B. Hochh&user in den Hifen oder eine Bebauung am Rand des Dragonerareals - sollen Abstand halten.
Moglichst deutlich mehr Abstand als in den Modulen des Kapitels 6 skizziert. Die neue Schicht - massiv wie nie -
benotigt aber zweifellos einen eigenen, erkennbaren Gestus, der selbstbewusst mit dem Bestand interagiert, seine
Qualitaten respektiert und diese und das Denkmal weiter entwickelt. Im Stddtebau ist das noch nicht die Architek-
tur des Geb&udes, sondern die stddtebauliche Form und Raumbildung.

Wiinschenswert ist, dass in der weiteren Bearbeitung aus den Bau- und Nutzungsanforderungen unterschiedliche
Ansadtze gewdhlt werden, die miteinander konkurrieren und qualifizierte Entscheidungen fordern und erméglichen.



7.1.2  Freiraum / Stadtnatur
Das Dragonerareal weist hinsichtlich seiner Freirdume eine sehr differenzierte Ausgangssituation mit reizvollen

und iiberraschenden Situationen auf.

Ein Ansatz fur die Entwicklung der Freirdume im weiter entwickelten Quartiersgefiige ist, diese Differenzierung
aufzunehmen und weiterzuentwickeln. Die folgende Prinzipdarstellung des Ergebnisses der zweiten Werkstatt
zeigt einen Plan der wiinschenswerten Verbindungen und Rdume (Abb. 124).

Dragonerareal HEUTE Rathausblock MORGEN

Ein wenig zugdngliches Quartier, das kaum mit der Stadt

N Ein System miteinander verbundener Freirdume
verbunden ist.

unterschiedlichen Charakters, dass das weiterentwickelte
Quartier zugénglich macht und die neue Baustruktur trigt.

Abb. 124: Ergebnisprdsentation der 2. Werkstatt zu den bestehenden und kiinftigen Freiraumanforderungen (schematisch)

Aspekte, die dabei berticksichtigt werden sollen:

« Historische Durchwegungen (orthogonal durch die ehemaligen Stallfliigel und durch das Mannschaftsgebaude
(Finanzamt).

+  Wegeverbindungen vom Quartier nach drauRen und von draufRen in das Quartier (mdglichst auch nach/von
Westen).

« Attraktivitat der Verbindungen in und durch das Quartier, damit diese auch genutzt werden (Zusammenspiel
von Freiraum und begleitender Anrainernutzung).

« Nutzungsanforderungen der jeweils anliegenden Nutzungen an den Freiraum.

« Barrierefreiheit auch im Freiraum.

« Zusammenhang des Freiraums auf 6ffentlichen Flachen und des Freiraums auf Grundstiicksflachen im Quar-
tier.

« Okologische Freiraumqualitdt (hier auch Stadtnatur: ,Wildnis“ und ,,Fuchs®).

« Klimaanpassung, sommerlicher Warmeschutz und Abkiihlung (fiir Gebdude und Freiraum).

« ,Viel Griin“ vs. heute vielfach iiblicher Praxis des ,,pflegeleichten” Griins.

« Verzogerter Wasserabfluss, Wasserhaltung.

« Freiraum in die Vertikale und auf anderen Ebenen denken (auf auskragenden Erdgeschossbereichen, auf Zwi-
schenetagen, auf den Dédchern).

« Wahrnehmbarkeit der Freiraumqualitat von aulen.

o Verantwortlichkeit fiir Platz, Griin und Stadtnatur.



Bau- und Nutzungsanforderungen Dragonerareal und angrenzende Grundstiicke ¢ Gesamtbetrachtung

7.1.3 Verkehrliche Erschliefung, Vernetzung mit dem Stadtquartier

Verkehrslarm und die Dominanz der Planung der 1960er Jahre, die bis heute im Stadtquartier den Autoverkehr
dominieren l&sst, fiihren zu unbefriedigenden Ausgangsbedingungen. Besonders gilt das fiir die groRe Kreuzung
Mehringdamm - ObentrautstraRRe - BliicherstraRe.

Die bestehende Kreuzungssituation ist unbefriedigend (Abb. 125):

« mangelnde Raum- und Aufenthaltsqualitat im Kreuzungsbereich und an den anliegenden StraRen;
o laut und schadstoffbelastet;

« das historische Kasernengeldnde wird in Anspruch genommen;

« unbefriedigende Querungsmdoglichkeiten.

In der bisherigen Vorzugsvariante der Verkehrsuntersuchung Bereich Hallesches Tor im Sanierungsgebiet Stid-
liche Friedrichstadt wurde die Zufahrt zur Bliicherstralle gekappt, die Zufahrt ObentrautstralRe im Querschnitt
reduziert, der Mehringdamm blieb weitgehend, wie er ist. Die Situation am Dragonerareal wiirde sich auch dann
kaum verbessern (Abb. 126). Im August 2019 wurde die Variante der Kappung der Bliicherstrale jedoch als ,,nicht
umsetzbar® analysiert und die Vorzugsvariante entsprechend tiberarbeitet (ohne Abbildung).

1l ﬁ%

Abb. 125: Bestandssituation Kreuzung Abb. 126: Alte Vorzugsvariante Verkehrsuntersuchung Bereich Hallesches
o . X Tor im Sanierungsgebiet Stidliche Friedrichstadt (rot), noch mit
Alle Darstellung in diesem Abschnitt: Schema, eigene Darstellung SchlieRung der BliicherstraRed

Die Initiative Upstall hat sich schon ldanger mit dieser unbefriedigenden Situation befasst und zahlreiche Vorschla-
ge zur Verbesserung durch eine grundlegende Umgestaltung gemacht (upstall.de).

Diese Vorschldge wurden durch das Bearbeitungsteam aufgenommen und weiter entwickelt. Die folgenden Dar-
stellungen enthalten folgende Bausteine:

+ Reduzierung der Fahrspuren Mehringdamm auf 4 (2x2) + geschiitzte Radspur.

« VergrolRerung des - griinen - Mittelstreifens.

« Verschwenkung auf die historische Stralenlinie.

+ Riickbau der Kreuzung Mehringdamm.

« Verschwenkte, geschwindigkeitsdampfende Fiihrung der StraRe nach Norden.

Zur Obentraut- und BliicherstraRe nur Offnungen, die fiir Noteins&tze oder im Havariefall benutzt werden
konnen (nach aktuellem Stand der Verkehrsuntersuchung vermutlich so nicht umsetzbar). Zielsetzung aus
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Sicht der Entwicklung des Dragonerareals muss allerdings eine grundsatzliche Entlastung des Knotens und die
Ermoglichung eines Riickbaus des Mehringdamms sein.

Mit folgenden Effekten:

« Gewinn von Fldche auf der fritheren Nordostecke des Dragonerareals.

» Reduzierung der Verkehrsraume.

« Reduzierung der Geschwindigkeit.

Damit wird auch Platz fur mogliche Fiihrungen der Tram in unterschiedlichen Varianten geschaffen (Tram-Verbin-
dung Spittelmarkt <> U-Bahnhof Mehringdamm, It. Berliner Nahverkehrsplan 2016 bis 2030 zu realisieren).

!m Zusammen”ann mit der Tramanerung cind aralRziigil e I'heraneriunacmaalichkeiten in Richtiimag Moheing.
slllll. acT llulll\-luclulls AL sl\JI)Lusl UUCI\-ILJCIUIISJIIIUSII\.III\CILCII LI} I\ILII\.LJIIS IVICIIIIIIE

Abb. 127: Denkbare Verschwenkung des Mehringsdamms . Abb. 128: Mogliche Fiihrungen StraRenbahp . .

ptfatz und ZLB mo I|cT1, durch den breiteren Mittelstreifen dos e nrﬁgc‘%mms 68uerungsmogllchke|ten zu den

Abb. 129: Denkbare Querungsmoglichkeiten
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gegeniiberliegenden Friedhofsbereichen (Abb. 129).

Ein sparsames, aber ausreichendes Gertist 6ffentlicher Verkehrsfldchen fiir Lieferverkehr und Anliegerverkehr
(Gewerbehof) bzw. spezifischen Anliegerverkehr im autoarmen Bereich (Anforderungen mobilitdtsbeeintrachtiger
Menschen) ist erforderlich. Ebenso Lieferzonen mit robusten Anbindungen an Mehringdamm und Obentrautstralie

fiir den Gewerbehof (Abb. 130). Ergdnzt um notwendige, geeignete Rettungswege (Zufahrt fiir Einsatzfahrzeuge
auf Grundstticksflachen) (Abb. 131).

Abb. 130: GrunderschlieRungsraster Dragonerareal (6ffentlich) Abb. 131: Ergénzt durch Rettungswege auf Grundstiicken
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7.2 Bewertungskriterien
Bereits zu Beginn der Bearbeitung der Bau- und Nutzungsanforderungen sind Bewertungskriterien fiir das Verfah-

ren vorgeschlagen und abgestimmt worden. Diese sind im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen:

« Nutzungsqualitat
Nutzer*innenorientiert

Quartiersorientiert (also tiber das Dragonerareal hinaus fiir das gesamte Stadtquartier)

e Soziale Qualitst
Leistbarkeit / Teilhabe / Barrierefreiheit

o Freiraum / Artenschutz /

« Stadtklima / Luftqualitdt / Klimaanpassung / Wasserkreislauf

e Baukulturelle Qualitat

« Nachhaltigkeitskriterien/
Ressourcen / Lebenszyklus / Wiederverwendbarkeit / Resilienz / Anpassbarkeit

o Ldrmschutz

e Lichtschutz (z. B. Schutz vor der hellen Stadtnacht und nicht nur einheitliches Lichtkonzept)

* Mikromobilitat

» Energie
Wé&rme / Strom / Kithlung / Klimaschutz

« Qualitatssicherung und Monitoring

Eine Bewertung der grob forumlierten Entwicklungsansatze (Module des Kapitels 6) ist nicht abschlieRend mog-
lich, da vieles von der Gesamtlésung und einer weiteren Detaillierung der stddtebaulichen Ans&tze abhangt. Im
anschliefenden stddtebaulichen Werkstattverfahren sollte jedoch eine Bewertung der Losungsansatze fiir das
Bearbeitungsgebiet nach diesen Kriterien eher leistbar sein.



Im stadtebaulichen Werkstattverfahren geht es darum, all die in diesem Bericht benannten Anforderungen an die
Entwicklung des Quartiers mit einem guten stddtebaulichen Grundgeriist zu versehen, innerhalb dessen die einzel-
nen Anforderungen flexibel umgesetzt und die widerspriichlichen und widerstreitenden Anforderungen austariert

werden konnen.

Es liegt auf der Hand, dass nicht alle benannten Anforderungen zum Zuge kommen werden. Im stadtebaulichen
Werkstattverfahren kénnen - aufgrund des immer noch recht grobkérnigen MaRstabs eines solchen Verfahrens -
verschiedene Dinge nur angedacht und mit ersten konzeptionellen Gedanken versehen werden, eine Durcharbei-
tung bis zu Losungsanséatzen wird in einigen Féllen nicht Teil des Verfahrens sein kénnen. Das gilt z. B. fiir die
Ausarbeitung von spezifischen Grundrissen fiir die vielfaltigen Nutzungsanforderungen des Wohnens durch ver-
schiedene Trager. Gleichwohl ist schon im Stddtebau die Vielfalt der Nutzungen und Tragerformen zu beriicksich-
tigen. Daher ist eine gewisse Kleinteiligkeit der Lésungen gefragt, die fiir ein stddtebauliches Verfahren weniger
tblich ist.

Wiinschenswert ist dennoch eine Annéherung an konkrete Losungen auf dieser MaRstabsebene, die z. B. fiir die

Nutzung der Erdgeschosse und den Anschluss an den Freiraum auch geleistet werden kann.

Zu beriicksichtigen ist beim stddtebaulichen Werkstattverfahren, dass es sich um ein Modellprojekt mit sehr ho-
hen Anspriichen und aus Griinden der Leistbarkeit mit fast gegensatzlich schmalem Baubudget handeln wird. Hier
gilt es, schon im Stddtebau Lésungen zu finden und Ansé&tze aufzuzeigen, wie diese Schere - zumindest ansatz-

weise - geschlossen werden kann.

Aus Sicht der Bearbeitung der Bau- und Nutzungsanforderungen, die mit diesem Bericht nicht als abgeschlossen
gesetzt angesehen werden konnen, stellt das stadtebauliche Werkstattverfahren den nachsten Schritt der Annahe-
rung dar. Dabei wird es starker als bisher ans ,,Eingemachte” gehen, wenn die tatsdchliche Dichte und Kubaturen
im Verhaltnis zum Bestand und im Verhéltnis zum Erleben der heutigen Situation deutlicher und vorstellbarer
werden. Die Auseinandersetzung mit der weiter und starker in das Verfahren einzubindenden Stadtgesellschaft,
auch und besonders der Nachbarschaft und kiinftiger Nutzer®*innen bleibt dabei wichtig, um weiterhin Akzeptanz
und Mitwirkungsbereitschaft fiir die gravierenden bevorstehenden Verdnderungen zu schaffen. Ohne Zweifel
werden auch die vorgenommenen Setzungen mit diesem weiteren Konkretisierungsschritt erneut auf den Priif-
stand gestellt werden. Gleichzeitig sind die Beteiligten gefordert, ihre zum Teil noch nicht abschlieRend formulier-
ten Programmanforderungen ziigig weiterzuentwickeln, damit sie auf Realisierbarkeit im Entwicklungsprozess

gepriift werden kénnen.

Bestimmte Fragen - wie ein autoarmes Quartier oder Verkehrswendefragen - sind letztlich nicht vollstandig auf
der Ebene des Baublocks zu lgsen, sondern sind einzubinden in bezirks- oder stadtweite Strategien. Als Modellpro-
jekt kann der Rathausblock dafiir jedoch wichtige Impulse liefern.
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