Stadtwerkstatt Ratibor-Areal

Innenentwicklungskonzept (IEK)

Termin 28.April 2026, 17:30 - 20:30Uhr
Ort Biergarten Jockel
Planung Planergemeinschaft fur Stadt und Raum eG

Moderation Dirk Spender, Ulrike Lange
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plg IEK Ratibor-Areal 28. April 2026

Ablauf der Stadtwerkstatt

1. Anlass der Untersuchung _Rahmenbedingungen des IEK

2. Wer ist heute hier? _Gaste stellen sich vor

3. Stand der Bearbeitung _ Bestandsanalyse und Beteiligung )
4. Entwicklungsvarianten __Drei Entwdrfe fUr die Diskussion g
5. Gruppenarbeit _ Fragen & Antworten, Hinweise/Feedback Z
6. Ergebnisse aus den Gruppen _Was wurde geaul3ert bzw. diskutiert?

7. Reflektion _Was habe ich neues gehort?

8. Weiteres Vorgehen __nachste Schritte der Bearbeitung
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Anlass

Warum wird das Ratibor Areal
erneut stadtplanerisch untersucht?
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Anlass und Inhalte des |IEK

Auszug aus der Aufgabenstellung des Bezirks F-K

- Angespannter Wohnungsmarkt in Berlin

- Aktivierung von Flachenpotenzialen und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

- integrierte Betrachtung: soziale Infrastruktur, Klimaschutzziele, Freiraum- und Erholungsfunktion u.a.
- Erhalt der Gewerbebetriebe und der Wagenburg wird als Setzung angesehen

Heyosuiewabisue|d

Aufgabe

- Umsetzungsfahiges Entwicklungskonzept (ergebnisoffene Prifung)

- Prifung der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit

- LOosung fur Konflikte durch Larmemission (Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen)
- Abstimmung mit Verwaltung, Eigentimern und Akteuren vor Ort

- Offentliche Beteiligung

- Fertigstellung bis Sommer/Herbst 2026
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Akteure

— Verwaltung Stadtentwicklung, Bauleitplanung, Natur- und Umweltamt, Stral3en-
und Grunflachenamt, bezirkliche Wirtschaftsférderung, Jugendamt,

— Immobilieneigentimer BImA, WBM, SGA,

— Akteure vor Ort Soziale Infrastruktur wie KiGa City, — | Fachgremium
Sonnenkaferhaus, Gewerbetreibende, Auswahl von ca. 20 Personen
Unternehmen, Anwohner*innen, Nutzer*innen

Heyosuiewabisue|d

— Offentlichkeit interessierte Nachbarschaft, Kiez, Bezirk F-K, Gesamt-Berlin...
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Wer Ist heute hier?

e|d

Jeyosuiewabisu
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Anwesende Im Raum zeigen sich

28. April 2026

Akteure vor Ort

Soziale Infrastruktur,
Gewerbetreibende,
Handwerksunternehmen

Offentlichkeit

Anwohner*innen, Nutzer*innen,
interessierte Nachbarschatft,
Kiez, Bezirk, Gesamt-Berlin,
sonstige Herklnfte ...

Heyosuiewabisue|d

Bezirksverwaltung F-K,

Immobilieneigentimer
Senatsverwaltung Berlin

BImA, WBM
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Stand der Bearbeitung
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Bestandsaufnahme - Flachennutzungsplan

Darstellung
— BImA-Flache und Ufer: Grunflache (Parkanlage)
— WBM-Flache: Wohnbauflache W1

Jeyosulwebisued
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Bestandsaufnahme - Eigentumsverhaltnisse / Geb&aude + Nutzung

Eigentumsverhaltnisse

privat, BImA

privat, BImA (von Griunflachenamt gepachtet)

privat, WBM
Bezirk, Granflachen- und Tiefbauamt o
5
«Q
Bezirk, Griinflachenamt g
o)
8
(Gebaude) Nutzungen =
Wohnen
-

1
Wagenplat
[ _: genplatz

Gebaudeeigentum:

soziale Infrastruktur : g
Kita-Betreiber

Gewerbe (Handwerk)

. Gewerbe {Gastronomie)

11
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offentliche Griin- und Freiflachen

offentliches Stralenland
offentliche Grin- und Freiflache
dffentlicher Spielplatz/Sport

dffentliche Wege

private Griin- und Freiflachen

private Wege/ErschlieBung inkl. PKW-Stellfliche
private Grinflache (Wohnen)

private Granfldche (Gewerbe)

. auf dffentlichen Flachen, geschiitzt
(= 80 cm Stammumfang)

auf dffentlichen Flachen, ungeschitzt
(< 80 cm Stammumfang)

auf privaten Flachen
(Standorte aus Untersuchung Ratibor 14)

®
@
O Ulme?

IEK Ratibor-Areal

Bestandsaufnahme - crin und Freifiachen

" Kitafreiflache

..,Sauna
agen-:

burg

28. April 2026

Heyosuiewabisue|d
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28. April 2026
Bestandsaufnahme - Versorgung mit Griinflachen...
Uberprifung des Versorgungsrads mit wohnungsnahen Griinflachen
arenticen, wohmungananen Granisgen 2020 (et | 7S A "'
Versorgungsgrad mit Anteil an privaten bzw. J “ \ s 2 ‘.
c:-fffnﬂighen Grunanlagen halbaﬁenﬂichen Freiraumen T - ’ ‘
(m fElnwohnar) in den Wohngemelan . ~ =\ / /
> 6.0 versorgt -V / i ‘ ' | L[ | Bae E%
< 60 - 30 unterversorgt - | ' '/ %.
< 30 - 0.1 schlecht versorgt - - s / %
201 nicht versorgt - -

Offentliche Grinanlage (Erfillung bestimmter Mindestanforderungen) (Versorgung mit

offentliichen, wohnungsnahen Grinanlagen 2020 (Umweltatlas))
offentliche Grunanlage
(Erfullung bestimmter Mindestanforderungen)

— versorgt (bei geringem Anteil an
privaten Freiraumen)

13
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IEK Ratibor-Areal

Bestandsaufnahme - swoTt

Gewachsener, durchgriinter, kiez- und identitéts-
pragender Ort mit Versorgungsnutzung

Baumbestand

Pragende und bedeutende Versorgungsnutzung
fr den Kiez (Wagenburg, Biergarten, soziale
Infrastruktur)

Pragender und bedeutender klein-produzierender
Gewerbestandort mit Versorgungsfunktion

Sichtbeziehung zum Wasser

Uferbegleitender Fult- und Radweg

Soziale Infrastrukturnutzung Kita
Soziale Infrastrukiur, Seniorenfreizeitstétte

Wasserflache

Offentliche Kinderspielflache

Offentliche Stralenflache, Potenzial fiir
Mehrfachnutzung (Freiflache)

Angrenzende Uferbegleitende Granverbindung
mit Kinderspiel- und Sportangeboten

Griinflachen Gorlitzer Park/Paul-Linke-Ufer
Durchgriintes Wohnguartier WBM

Wenige Eigentimer (3 Parteien, landes-/
bundeseigen)

\ Gorftzer

Ay

Park

20. April 2026

Jeyosulwebisued
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IEK Ratibor-Areal

Bestandsaufnahme - swor

[]

171 i

A B B

Sehr geringe bauliche Dichte

Unbefriedigende Situation fiir Pachter (keine Planungs
sicherheit, Instandhaltungsriickstand Gebaude)

Unflexible historische Parzellenzuschnitte

Larmemission durch Gewerbefunktion

Vegetationshestand mit geschitzten Baumen

Etablierte Wagenburg als Herausforderung

Erneuerungshedarf von Kinderspielgeraten

Gebéudetyp 1 (WBM): ehemalige Seniorenresidenz,
heute Wohnungen (vermietet) - schlechter Zustand

Gebaudetyp 2 (WBM): Gemeinschaftswchnen mit
Etagenbéadern - schlechter Zustand

Abstimmungsbedarf zwischen Immobilieneigentimern
(BIMA, WMB)

Sanierungsbhedarf Kita

Nachbarschaftliche Konflikte durch
Fremdnutzung aus Gorlitzer Park

+ Ubernutzte Griinflachen als Herausforderung

Séhv@éhe / Herz/iﬁ\&fo

rderu

20. April 2026

Heyosuiewabisue|d
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Seither iIm Prozess...

... wurden funf grobe Entwicklungsszenarien im Fachgremium diskutiert
und ein Sechstes erarbeitet

oL Wohnen Wohnen
Wohnen neu geordnet / neu geordnet /
"ﬂf’:wédw“‘)h‘e‘ Abriss-Neubau (WBM) Abriss-Neubau (WBM)
~ e ~
e ErgehlieBing, j2
; Grin- ~ = y, B ~ %
und < / und ~ [0
/ Freifische ~ Grin® 2 QS
y Y Géwerbe 5 o
Gewerbe § Raum als Puffer 4 H;lkn/mgeordnel i 3
/ nachverdichtet / Gewerbe / 7 Wofifen / -3
/ Biergarten 7 /{lall-enlneugeudne( / Blergarten  Neubau / Kita integfiert z
£ * y y Wagenburg  Biergarten 7/ WO h nen & Qj)
3 7’ F, > / Neubau / experimentelle £ =+
< 2 = 2 ~ > Wohnformen =,
~ o ~ T ~ -
~ _ - P N 7
Wohnen Waohnen
eu geordnet /
Erganzungen / Lonbgne
Aufstockungen (WBM) Abriss-Neubau (WBM)
~ ~ (> ~
/ ~ ZErschlieBung
~ / ~
Erschliefling. ui e

nd

% 4 ~ W ﬁn* Gy

M'SCh ALZUr g 2 > Neubgu?Kita integriert {
Geschoss r,etei(en ; / Gewerbe /

(4/6Geschosse]  sanie
’ an Py Ha" / d
/ _Gruinflache 7 4  Hallen/neu geordney
~ it 6ff. Spielplatz, 7 Wagenburg  Bicrgarten P
/Wagenburg FLOISpIS D atz, y 8
< >, ¢ Z >
N
~ S o - = =
gt -~ _ -
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IEK Ratibor-Areal

Seither im Prozess...

....eine klimatische Auswertung der Szenarien durch das
(Bezirksamt F-K) vorgenommen

Ergebnis:

1. Besondere Bedeutung der Grunflachenverbindung im Zusammenhang

mit dem Landwehrkanal bis hin zum Gorlitzer Park.
— ,Eingriffe auf der Ratibor-Flache sollten vermieden werden / es
sollte unbedingt auf eine Durchstrémbarkeit in das Gebiet sowie in die
westlich angrenzenden Blockteilflachen geachtet werden.”

2. Stadtklimatisch vulnerabler angrenzender Raum
— ,es sollte keine Verstarkung durch eine Hitzebelastung durch die
Planungen entstehen”

— Bezlglich Klimaschutz/-anpassung: Szenarien 1, 2 und 4 in Teilen
gunstig (3 und 5 unginstig)

Quelle: ,Auswertung Varianten Stadtklima®, Bezirksamt F-K, Stadtentwicklungsamt, 2.4.2026

Raster: Lufttemperatur 14:00 Uhr

28. April 2026

Heyosuiewabisue|d
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IEK Ratibor-Areal 28. April 2026

Seither im Prozess...

....Treffen mit lokalen Akteuren (aus Fachgremium) in der Martha
putter, /5. Wohnen Y

Gemeinde Ergebnis: Erarbeitung eines neuen Szenarios = == Szenario 6 | g =g
(Szenario 6) £ J

... Abstimmungstermin mit bezirklicher Bauleitplanung
Ergebnis: es sollen Testentwirfe zur Vertiefung erarbeitet werden,
Uberprufung / Darstellung der Machbarkeit LArmSChUtlZ —=———) Testentwiirfe

Heyosuiewabisue|d

... Abstimmungstermin mit Eigentumer BImA und Stadtrat
Ergebnis: aktiver Larmschutz nicht machbar/finanzierbar flr
Bestandsnutzungen, passiver Larmschutz moglich, BImA
kommunizierte die wirtschaftliche Anforderung:

mindestens 18.000 m2 Geschossflache (hier: ca. 180 WE) == 3 Entwicklungsvarianten

18
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3 Entwicklungsvarianten,
die heute diskutiert werden sollen:

d

Jeyosuiewabisue
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Variante 1: Bestandserhalt + Randbebauung

28. April 2026

passiver Larmschutz (insb.
Laubengangerschliel3ung)

Flachennutzung ohne o6ffentliches Grin
(im Kernbereich):

d

1owabisue

Gewerbe: ca. 10.000 m2 g
Wohnen: ca. 7.400 m? N
Flachen Gesamt: ca. 17.400 m?

Wohnnutzung:

16.900 m2 Wohnen / ca. 169 WE

20
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Variante 1: Bestandserhalt + Randbebauung

Uberlagerung mit Bestandsbauten f

O

-
L
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=

Kitafreif,
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Variante 2. Gewerbeverlagerung Sud

passiver Larmschutz (insb.
Laubengangerschliel3ung)

Flachennutzung ohne o6ffentliches Grin
(im Kernbereich):

Gewerbe: ca. 9.800 m2
Wohnen: ca. 7.000 mz
Kitafreiflache ca. 600 m2

Bauflachen Gesamt: ca. 17.400 m2

Wohnnutzung:
20.000 m2 Wohnen / ca. 200 WE

— Dreieck der Griunflache an StralRenecke
angeschnitten

IEK Ratibor-Areal

ENTWURF

28. April 2026

Heyosuiewabisue|d
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Variante 2. Gewerbeverlagerung Sud

Uberlagerung mit Bestandsbauten

Heyosuiewabisue|d
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Variante 3: Tell-Eingriff SGd + Randbebauung

/ =,
passiver Larmschutz (insb. ENTWURF v 9 ’(

Laubengangerschliel3ung)

Flachennutzung ohne 6ffentliches Grin
(im Kernbereich):

Heyosuiewabisue|d

Gewerbe: ca. 8.200 m2
Wohnen: ca. 9.100 m?
Kitafreiflache ca. 100 m?
Bauflachen Gesamt: ca. 17.400 m2
Wohnnutzung:

17.800 m2 Wohnen / ca. 178 WE

24
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Variante 3: Tell-Eingriff SGd + Randbebauung

Uberlagerung mit Bestandsbauten

Heyosuiewabisue|d
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Auftellung in 3 Gruppen

Verstandnisfragen
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Auftellung in 3 Gruppen

+ 1 Arbeitstisch mit SWOT-Analyse flr kreative Hinweise

d

yeyosulewabisue,

Geben Sie zuerst Ihr personliches Feedback zu den
Vor- und Nachteilen dieser Variante.

Wenn Sie Hinweise zu den anderen Varianten geben
mochten, wechseln Sie nach 15 Minuten.

27



Ergebnisse aus den Gruppen
Hinweise, Feed-back, Ruckmeldungen




28. April 2026

Fazit aus dem Ruckmeldungen
von den Moderator*innen

o
A o




Gemeinsame Reflektion

Was habe ich neues gehort?



Weiteres Vorgehen

Nachste Arbeitsschritte..
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Weiteres Vorgehen

— Verarbeitung der Riuckmeldungen aus der Stadtwerkstatt

— Sitzung des Fachgremiums (2. Halfte Mai)

— Vorstellung der Zwischenergebnisse in der BVV am 21.05.2026
— 2. Stadtwerkstatt im Sommer 2026

— Abschlussbericht im September 2026

— Finale Prasentation im Ausschuss der BVV

urewabisueld

yeyos
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Dankeschon!

Planergemeinschaft fur Stadt und Raum eG
Lietzenburger Stral3e 44, 10789 Berlin | planergemeinschaft.de
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