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An das Abgeordnetenhaus von Berlin

uber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorblatt

Vorlage - zur Beschlussfassung -

uber

Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1 vom 13.04.26 im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

A. Problem
Der Bebauungsplan 1-14 wurde am 14.09.2016 festgesetzt.

Zur Qualifizierung des Bereichs Molkenmarkt wurde zwischen 2020 und 2022 in einem mehr-
stufigen stddtebaulichen Qualifizierungsverfahren aus Wettbewerbs- und Werkstattphase
durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zusammen mit den Ei-
gentliimerinnen und zukiinftigen Bauherrinnen die Entwicklung durchgefiihrt.

Der Senat von Berlin hat nach Abschluss der stddtebaulichen Werkstattphase den Rahmen-
plan zur Charta Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Senatsbeschlusses war die
Erstellung eines Gestaltungshandbuchs in Form von Bebauungsleitlinien durch die Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen.

Die Bebauungsleitlinien definieren als Block- und Gebdudesteckbriefe Kriterien fiir die Planun-
gen der Baublocke A und B sowie fiir die einzelnen Gebdude. Das Quartier soll so in die be-



stehende stadtebauliche Struktur der Berliner Mitte integriert werden, dass es sowohl 6kologi-
sche (z. B. Klimaschutz), soziale (z. B. soziale Nachhaltigkeit) als auch wirtschaftliche (z.B. effi-
ziente Bodennutzung und effektive Erschliefung) Anforderungen erfiillt. Die Steckbriefe enthal-
ten sowohl textliche als auch zeichnerische Darstellungen, die die Grundlage fiir die Losbil-
dung und fiir die Realisierungswettbewerbe bilden.

Im Zuge der Erarbeitung vorgenannter Bebauungsleitlinien wurde unter anderem der Festset-
zungsgehalt des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1-14 iiberpriift, um den stddtebauli-
chen Rahmen besser auszunutzen und die zukiinftigen Bediirfnisse des Wohnungsbaus sowie
des Gewerbe- und Kulturfldchenbaus in Abgleich zu bringen. Hierbei wurde deutlich, dass der
vorhandene rechtliche Rahmen des Bebauungsplanes 1-14 zu Gunsten einer nachhaltigen
Bodennutzung und zur Verbesserung der stadtebaulichen Qualitdt angepasst werden muss,
um die Inhalte genehmigungsfdhig umsetzen zu kénnen.

B. Losung

Der ca. 1,25 ha groe Anderungsbereich, bestehend aus den Blécken A und B sowie der da-
zwischen befindlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3gdngerbereich®
(verlangerte Parochialstrafe), befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des qualifizier-
ten Bebauungsplans 1-14. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist dementsprechend gem. § 30
BauGB zu beurteilen. Die Umsetzung der Inhalte der Bebauungsleitlinien greift in die Grund-
ziige der Planung ein, so dass Befreiungen gem. § 31 BauGB ausscheiden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 1-14-1 ist somit erforderlich, um im Sinne des § 1 Abs. 3
und 5 BauGB eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten. Die pla-
nungsrechtliche Erforderlichkeit umfasst hier insbesondere die Nachverdichtung der bisher zu-
lassigen baulichen Dichte in Form einer Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und einer An-
passung der Hohe der baulichen Anlagen sowie eine Neuordnung der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zur partiellen Verbreiterung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,FuBgdngerbereich” sowie zur Anderung der bisherigen Festsetzungen des Platzes (im Bebau-
ungsplan 1-14 mit dem Buchstaben ,,f als eine mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
belastete Fléche festgesetzt) im Block A.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1-14-1 wird im beschleunigten Verfahren gemaf3 §
13a BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 AGBauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung, durchge-
fihrt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kommt fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Fldachen, fiir die Nachverdichtung oder fiir andere Mafinahmen der
Innenentwicklung in Betracht. Bei dem Plandnderungsbereich handelt es sich um ein stark
anthropogen liberformtes innerstddtisches Quartier, das sich bereits seit Jahren im Umbau
befindet. Weiterhin ist zu beachten, dass ein beschleunigtes Verfahren nur zur Anwendung
kommen kann, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO
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oder eine Gréf3e der Grundfléiche von insgesamt weniger als 20.000 m? oder 20.000 m? bis
weniger als 70.000 m? festgesetzt wird. Da mit der Aufstellung hauptsdchlich die Neuordnung
der liberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und
die Anpassung der Héhe baulicher Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbe-
reich verfolgt wird, ist die Anwendung des § 13a BauGB gegeben. Eine signifikante Anderung
der Grundfldchen wird nicht erfolgen, da allein schon die GréBe des Anderungsbereiches be-
reits deutlich unter der erforderlichen Grundfléche von 20.000 m? liegt.

Die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens ist dariiber hinaus méglich, da durch die
Anderungen keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Weiterhin sind keine Anhaltspunkte gegeben, die
die genannten Schutzgiiter gemaf3 § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b (Natura-2000-Gebiete)
beeintrdchtigen oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Der hier aufzustellende Bebauungsplan 1-14-1 wird als unselbststdndige Anderung des Ur-
sprungsplans 1-14 aufgestellt. Die Plandnderung ist ohne den ihr zugrundeliegenden Ur-
sprungsplan nicht ausreichend zur stddtebaulichen Ordnung, sondern nur im Zusammenspiel
mit dem Ursprungsplan zu sehen. Im Ergebnis gilt ein einziger Bebauungsplan, ndmlich der
urspriingliche Bebauungsplan 1-14 in seiner gednderten Form. Die Begriindung als auch die
Abwdgung beziehen sich daher ausschlieBlich auf den Anderungsinhalt des Bebauungsplanes
1-14-1.

Die Anderungen beziehen sich insbesondere auf die im Bebauungsplan 1-14 festgesetzten
Gebdudehdhen. Fiir die Unterbringung publikumswirksamer Nutzungen ist ein iiberhohtes Erd-
geschoss und ein liberhchtes erstes Obergeschoss zur Flexibilisierung und Attraktivierung der
Nutzungsmaoglichkeiten erforderlich. Unter Beriicksichtigung weiterer Obergeschosse zeigte
sich bei der Erarbeitung der Bebauungsleitlinien, dass die festgesetzten Héhen sich nicht mehr
mit dem Bedarf heutiger Geschoss- und damit Gebdudehohen vereinbaren lassen. Weiterhin
soll eine lebendige, abwechslungsreiche Dachlandschaft entstehen. Im Bestand rings um das
Plangebiet finden sich verschiedene stddtebauliche Situationen, vor allem Gebdude mit ge-
neigten Ddchern, auf die ein sich in den Kontext eingliederndes neues Quartier reagieren soll.
Die vorherrschende Abwechslung in Dachformen und Dachneigungen sowie First- und Trauf-
hohen soll im neuen Quartier aufgegriffen werden. Zudem haben sich bei der Erarbeitung der
Bebauungsleitlinien fiir die Fldchen in den Blocken A und B entlang der Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung ,,Fuf3gdngerbereich“ Konflikte mit dem geltenden Baurecht gezeigt.
Die gemdf3 den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans 1-14 vorgesehene Bebau-
ung mit zwei Vollgeschossen und einer Tiefe von drei Metern sowie einer Aufweitung in den



dariiber liegenden Vollgeschossen wurde als stddtebaulich unbefriedigend betrachtet. Ange-
passt wird dariiber hinaus die Geometrie des Platzes in Block A, dessen Charakter und Aus-
prdgung durch die Bebauungsleitlinien weiterentwickelt und geschdarft wurden.

C. Aliernative/ Rechtsfolgenabschatzung

Eine vollstandige bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicksflachen ist derzeit bereits
unter Ausnutzung der Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplans 1-14 méglich. Vorha-
ben richten sich im Ubrigen nach den Regelungen der §§ 30 ff. BauGB.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-14-1 Anderungen betreffen, die nicht durch Be-
freiungen vom gelten Planungsrecht des Bebauungsplans 1-14 gem. § 31 BauGB mdglich
wdren, wiirde die Entwicklung ausschliefllich auf Basis der Festsetzungen des qualifizierten Be-
bauungsplans 1-14 moglich sein.

Die Inhalte der Bebauungsleitlinien waren ohne die Festsetzungen nicht oder mit Einschrdn-
kungen umsetzbar. Die an die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3gdngerbe-
reich angrenzenden Baufldchen waren in der Form einer auf voller Héhe heranriickender Ge-
bdude nicht mdglich. Die Ausbildung von geneigten Dachern, die auch der Verhinderung der
Einsichtnahme in Technikaufbauten dienen, wdre nur unter dem Verlust erheblicher Wohn-,
Gewerbe- und Kulturflachen moglich.

D. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Die Bauherrin Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) kann durch die vollstandige
Ausnutzung des Festsetzungsumfangs des Bebauungsplans 1-14-1 und des damit in Verbin-
dung stehenden vergréfierten Bauvolumens mit einer Erhohung der Ausgaben fiir die Herstel-
lung und den Betrieb der Gebdude ausgehen.

E. Gesamtkosten

Bei der Umsetzung des Bauvorhabens entstehen im Zuge der Bebauung entsprechende Inves-
titions- und Baukosten fiir die Bauherrin Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM).
Zur Ubernahme der Kosten fiir Planungs- und Gutachterleistungen im Rahmen des Bebau-
ungsplans 1-14-1 wurde eine Vereinbarung zwischen dem Land Berlin (vertreten durch die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Referat Il A Innere Stadt und
Hauptstadtangelegenheiten) und der WBM als Vorhabentragerin geschlossen.

Weiterhin verpflichtet sich die WBM auf Grundlage des stddtebaulichen Vertrags sowie des
Einbringungs- und Projektvertrages aus dem Jahr 2021 den Neubau unter Beachtung des Er-
gebnisses der Realisierungswettbewerbe sowie der Ergebnisse des nachfolgenden VgV-Ver-



fahrens selbstdndig zu finanzieren. Die WBM {ibernimmt als Eigentiimerin dauerhaft alle ab-
gabenrechtlichen Verpflichtungen und die Verkehrssicherungspflicht fiir alle 6ffentlich zugang-
lichen Teile der Grundstiicke vollstandig.

F. Fldchenmé&flige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-14-1 umfasst ca. 1,25 ha. Die Festsetzungen er-
moglichen flaéchenméBige Auswirkungen (Angaben der Zuwdchse liberschldgig ermittelt und
gerundet)

Bezeichnung GF (m?) 1-14 GF (m?) 1-14-1 | Differenz GF (m?)
Block A 4.270 5.000 +730
Block B 11.130 14.400 +3.270
GESAMT 15.400 19.400 +4.000

G. Auswirkungen auf die Umwelt

Beim Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich um einen unselbstdndigen Bebauungsplan, der
im Verfahren gem. §13a BauGB mit einem geringen Fldchenzuwachs von ca. 4.000m? GF
aufgestellt wird.

Der Flachenzuwachs fallt vollsténdig auf den, bereits im Bebauungsplan 1-14 als iiberbau-
bare Flachen festgesetzten Bereiche an. Daher sind die durch den Bebauungsplan 1-14-1 und
die damit ermoglichten baulichen Vorhaben zusdtzlich erzeugten Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden als nicht vorhanden einzuschdtzen.

Dariiber hinaus werden im Rahmen der bauvorbereitenden Mafinahmen die dokumentierten
Altlastenfunde im Bereich der Baufldchen saniert und den Bodenzustand in diesem Bereich
erheblich verbessern.

Im Bereich des Stadtplatzes vor dem Alten Stadthaus (Block A) muss eine Fléche von 600 m?
gdrtnerisch anzulegen sein. Ddcher von Untergeschossen sind mit einer Erdschicht von min-
destens 80 cm zu iiberdecken und dauerhaft intensiv zu begriinen. Gemaf3 den bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen miissen je angefangene 600 m? Grundstiicksfléche ein heimischer
Laubbaum gepflanzt, erhalten und ggf. nachgepflanzt werden.

Um den Eingriff in das Schutzgut Wasser zu minimieren, ist entsprechend der wasserrechtlichen
Bestimmungen, das anfallende Niederschlagswasser iiber Freifldchen, Mulden- oder Mulden-
Rigolensysteme bzw. Mafinahmen gleicher Wirkung auf dem Grundstiick zu versickern. Ein Teil
des anfallenden Niederschlagswassers verdunstet. Die extensive Dachbegriinung mit einer
Substrathéhe von mindestens 15cm Aufbauhdhe, erhoht als blau-griine Infrastruktur den Ver-
dunstungsanteil und verringert gleichzeitig die Menge des Regenwassereintrags in das Grund-



wasser. Zusdtzlicher Einstauraum soll auf allen geeigneten Freisitzen (z.B. Terrassen) geschaf-
fen werden. Insofern ist davon auszugehen, dass der natiirliche Wasserkreislauf nicht erheblich
beeintrdchtigt wird. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gutachten zur Re-
genwasserbewirtschaftung auf Basis der Bebauungsleitlinien erstellt, welches sich mit der pla-
nerischen Vorbereitung zur nachhaltigen Bewirtschaftung des anfallenden Regenwassers auf
dem Geldnde befasst.

Weitere Regelungen zum Einsatz von Vogelschutzglas durch die Bauherrin sind im stadtebau-
lichen Vertrag aufgenommen.

H. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg
Keine.

|, Zustdndigkeit
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



Der Senat von Berlin
Stadt Il A 14
Tel.: 90173-4478

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

uber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Beschlussfassung -

iber Entwurf des Bebauungsplans Z-74-1 vom 13.04.2026 im Bezirk Mitfe, Ortsteil Mitfe"

Das Abgeordnetenhaus wolle beschliefien:

Das Abgeordnetenhaus stimmt dem vom Senat am 19.05.2026 beschlossenen
Entwurt des Bebauungsplans Z-74-7 vom 13.04.2026 im Bezirk Mitfe, Ortsteil Mitfe zu.

A. Begriindung
Siehe Anlage ,,Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1.

B. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) gedndert worden ist



- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden
ist

- Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07. Novem-
ber 1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 10.07.2025
(GVBI. S. 285)

C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen
Die Bauherrin Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) kann durch die vollstan-
dige Ausnutzung des Festsetzungsumfangs des Bebauungsplans 1-14-1 und des damit in

Verbindung stehenden vergréfierten Bauvolumens mit einer Erhéhung der Ausgaben fiir die
Herstellung und den Betrieb der Gebdude ausgehen.

D. Gesamtkosten

Bei der Umsetzung des Bauvorhabens entstehen im Zuge der Bebauung entsprechende Inves-
titions- und Baukosten fiir die Bauherrin Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM).
Zur Ubernahme der Kosten fiir Planungs- und Gutachterleistungen im Rahmen des Bebau-
ungsplans 1-14-1 wurde eine Vereinbarung zwischen dem Land Berlin (vertreten durch die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Referat Il A Innere Stadt und
Hauptstadtangelegenheiten) und der WBM als Vorhabentrégerin geschlossen.

Weiterhin verpflichtet sich die WBM auf Grundlage des stddtebaulichen Vertrags sowie des
Einbringungs- und Projektvertrages aus dem Jahr 2021 den Neubau unter Beachtung des Er-
gebnisses der Realisierungswettbewerbe sowie der Ergebnisse des nachfolgenden VgV-Ver-
fahrens selbstdndig zu finanzieren. Die WBM {ibernimmt als Eigentiimerin dauerhaft alle ab-
gabenrechtlichen Verpflichtungen und die Verkehrssicherungspflicht fiir alle 6ffentlich zugdng-
lichen Teile der Grundstiicke vollstandig.

E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Lander Berlin und Brandenburg
Keine.
F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: s. Abschnitt D.
b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine.



G. Flachenmé&flige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-14-1 umfasst ca. 1,25 ha. Die Festsetzungen
ermoglichen flachenmdafBige Auswirkungen (Angaben der Zuwdchse iiberschldagig ermittelt

und gerundet)

Bezeichnung GF (m?) 1-14 GF (m?) 1-14-1 |Differenz GF (m?2)
Block A 4.270 5.000 +730
Block B 11.130 14.400 +3.270
GESAMT 15.400 19.400 +4.000
H. Auswirkungen auf die Umwelt

Beim Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich um einen unselbstdndigen Bebauungsplan, der
im Verfahren gem. § 13a BauGB mit einem geringen Fléchenzuwachs von ca. 4.000m? GF
aufgestellt wird. Der Flachenzuwachs fallt vollstandig auf den, bereits im Bebauungsplan 1-
14 als iiberbaubare Flachen festgesetzten Bereiche an. Daher sind die durch den Bebauungs-
plan 1-14-1 und die damit ermoéglichten baulichen Vorhaben zusdtzlich erzeugten Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden als nicht vorhanden einzuschdtzen.

Dariiber hinaus werden im Rahmen der bauvorbereitenden Maf3nahmen die dokumentierten
Altlastenfunde im Bereich der Baufldchen saniert und den Bodenzustand in diesem Bereich
erheblich verbessern. Im Bereich des Stadtplatzes vor dem Alten Stadthaus (Block A) muss
eine Fldche von 600 m? gdrtnerisch anzulegen sein. Décher von Untergeschossen sind mit
einer Erdschicht von mindestens 80 cm zu liberdecken und dauerhaft intensiv zu begriinen.
Gemdf den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen miissen je angefangene 600 m? Grund-
stiicksfldche ein heimischer Laubbaum gepflanzt, erhalten und ggf. nachgepflanzt werden.

Um den Eingriff in das Schutzgut Wasser zu minimieren, ist entsprechend der wasserrechtlichen
Bestimmungen, das anfallende Niederschlagswasser liber Freiflachen, Mulden- oder Mulden-
Rigolensysteme bzw. Mafinahmen gleicher Wirkung auf dem Grundstiick zu versickern. Ein Teil
des anfallenden Niederschlagswassers verdunstet. Die extensive Dachbegriinung mit einer
Substrathéhe von mindestens 15 cm Aufbauhdhe, erhoht als blau-griine Infrastruktur den Ver-
dunstungsanteil und verringert gleichzeitig die Menge des Regenwassereintrags in das Grund-
wasser. Zusdtzlicher Einstauraum soll auf allen geeigneten Freisitzen (z.B. Terrassen) geschaf-
fen werden. Insofern ist davon auszugehen, dass der natiirliche Wasserkreislauf nicht erheblich
beeintrachtigt wird. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Gutachten zur Re-
genwasserbewirtschaftung auf Basis der Bebauungsleitlinien erstellt, welches sich mit der pla-
nerischen Vorbereitung zur nachhaltigen Bewirtschaftung des anfallenden Regenwassers auf
dem Geldnde befasst.



Weitere Regelungen zum Einsatz von Vogelschutzglas durch die Bauherrin sind im stadtebau-

lichen Vertrag aufgenommen.

Berlin, den 19.05.2026

Der Senat von Berlin

Kai Wegner Christian Gaebler

Regierende Biirgermeister Senator fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen

Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:

. Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1
ll.  Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan 1-14-1
[ll.  Abwdgung der Stellungnahmen und Hinweise aus der Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
IV.  Abwdgung der Stellungnahmen und Hinweise aus der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB
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Senatsvenwaltung
fur Stadteniwicklung, B E R L I N

Bauen urd Wonnen

Abt. Stadtebau und Projekte

Begrindung zum Bebauungsplan 1-14-1

zur Anderung des Bebauungsplanes 1-14 fiir das Geldnde zwischen Littenstrafie, der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks 5 (An der Littenstraf3e), Waisenstraf3e, Parochialstrafle, Jidenstrafle, Stral-
auer Strafle, Molkenmarkt, Spandauer Strafle, Gustav-B6f3-Strafie und Grunerstrafie sowie die
Gustav-Béf3-Strafle, den Molkenmarkt, Abschnitte der Jidenstrafle zwischen Gustav-Bof3-Strafle
und Grunerstrafie sowie zwischen Parochialstrafie und Stralauer Strafle, den Strafienzug Miih-
lendamm - Grunerstrafie zwischen Spree und Littenstrafie und den Strafienzug Spandauer Strafie
- Stralauer Strafle zwischen Gustav-B&83-Strafle und Neue Jiidenstraf3e sowie Teilflachen der Wai-

senstrafle im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte.

zur Festsetzung gemaf3 § 9 Abs. 8 BauGB

i \‘ .

E Forum=, — ——
Engels-Forum— ¢ PR

arochialkirche 4

12 =

M=

Abgrenzung des Anderungsbereichs
des Bebauungsplans 1-14-1

Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans 1-14

Stand: April 2026



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1




Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1
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A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Molkenmarkt soll als Teilbereich der historischen Mitte Berlins wiederbelebt werden und zu ei-
nem bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt entwickelt werden. Aktuell ist das Quartier von
erheblichen stadtebaulichen Zasuren (Hauptstraf3enzug, Spree, Stadtbahntrasse) umgeben, so-
dass es insbesondere funktional von der Umgebung getrennt und kaum wahrnehmbar ist. Insofern
ist es erforderlich, dass das Quartier in seiner Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert wird,
um wieder als Destination zu fungieren. Hierfiir soll das neue Quartier mit einer Vielzahl an Funkti-
onen aufwarten, die zu einer hohen Frequentierung und somit zu einer Belebung beitragen. Grund-
lage der Planung ist die bereits erfolgte Verlagerung der ibergeordneten Strafientrasse, um damit
die Moglichkeit der baulichen Verdichtung auf den freiwerdenden Flachen im Sinne einer Reparatur

des Stadtgrundrisses zu schaffen.

Zur Qualifizierung des Bereichs Molkenmarkt wurde zwischen 2020 und 2022 in einem mehr-
stufigen stddtebaulichen Qualifizierungsverfahren aus Wettbewerbs- und Werkstattphase
durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zusammen mit den Ei-
gentiimerinnen und zukiinftigen Bauherrinnen die Entwicklung fortgefiihrt. Als Ergebnis wurden
auf Basis von zwei ausgewdhlten Entwiirfen gemeinsame Empfehlungen der Jury ausgespro-
chen. Neben dem Schwerpunkt Wohnen soll eine Belebung auch mit der Unterbringung von Bii-
rodienstleistungen als auch mit Einrichtungen des Einzelhandels und der Gastronomie erfolgen.
Diese Nutzungen sollen die bereits vorhandenen Funktionen im Umfeld ergénzen sowie be-
reichern, um insbesondere den o6ffentlichen Raum wieder zu beleben. Hinzu kommt die Kon-
zeption zur Ansiedlung von Kulturflachen entlang eines Kulturpfads, der iibergeordnet die in der
Berliner Mitte vorhandenen historischen Orte, archdologische Fenster und bereits existierende so-

wie neu geplante Kulturstatten miteinander verkniipfen soll.

Der Senat von Berlin hat nach Abschluss der stadtebaulichen Werkstattphase den Rahmen-
plan zur Charta Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Senatsbeschlusses war
zum einen die Erstellung eines Gestaltungshandbuchs in Form von Bebauungsleitlinien durch
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenStadt) sowie die realisie-
rungsbezogene Themenvertiefung in Machbarkeitsstudien zu den Themen Archdologie, Mo-
bilitdt, Regenwassermanagement und Freiraum sowie Energie. Rahmenplan und Bebauungs-

leitlinien bilden zusammen mit den Machbarkeitsstudien die Charta Molkenmarki.
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Die Bebauungsleitlinien definieren als Block- und Gebdudesteckbriefe Kriterien fiir die Planungen
der Baublocke A und B sowie fiir die Gestaltung der einzelnen Gebdude. Das Ziel der Bebauungs-
leitlinien liegt vor allem darin, dass sie die funktionalen und gestalterischen Anforderungen festle-
gen. Das Quartier soll so in die bestehende stddtebauliche Struktur der Berliner Mitte integriert
werden, dass es sowohl dkologische (z. B. Klimaschutz), soziale (z. B. soziale Nachhaltigkeit) als
auch wirtschaftliche (z.B. effiziente Bodennutzung und effektive ErschliefBung) Anforderungen erfiillt.
Ein wichtiger Aspekt der Bebauungsleitlinien ist ihre modulare Struktur: Sie bestehen aus Blocksteck-
briefen fiir die einzelnen Baublocke sowie Gebdudesteckbriefen fiir die spezifischen Gebdude.
Diese Steckbriefe enthalten sowohl textliche als auch zeichnerische Darstellungen, die die Grund-
lage fiir die Losbildung und fiir die Realisierungswettbewerbe bilden. Sie fokussieren sich auf die
gebdudebezogenen gestalterischen Aspekte und bieten einen Rahmen fiir die Entwicklung der Ar-

chitektur und der offentlichen RGume.

Abbildung 1: Bezeichnung der Blécke, ohne Mafistab (Quelle:SenStadt), rof markiert: Verkehrsfléche

besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®

Der ca. 1,25 ha groe Anderungsbereich, bestehend aus den Blécken A (siidlich der Verkehrsflache

besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“) und B (ndrdlich der Verkehrsflache besonde-
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rer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich”) sowie der dazwischen befindlichen Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich® (verlédngerte ParochialstraBBe), befindet sich in-
nerhalb des Geltungsbereiches des qualifizierten Bebauungsplanes 1-14 (festgesetzt am
14.09.2016), sodass die Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist.

Im Zuge der Erarbeitung vorgenannter Bebauungsleitlinien wurde unter anderem der Festsetzungs-
gehalt des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1-14 {iberpriift, um so den stadtebaulichen Rah-
men besser auszunutzen und die vorhandenen Anforderungen aus dem Rahmenplan zur Charta
Molkenmarkt, den Ergebnissen der Machbarkeitsstudien sowie mit den aktuellen und zukiinftigen
Bediirfnissen des Wohnungsbaus sowie des Gewerbe- und Kulturfldchenbaus in Abgleich zu brin-
gen. Im Rahmen der Erarbeitung der Bebauungsleitlinien der Blécke A und B wurde deutlich, dass
der vorhandene rechtliche Rahmen des Bebauungsplanes 1-14 zu Gunsten einer nachhaltigen Bo-
dennutzung und zur Verbesserung der stddtebaulichen Qualitat angepasst werden muss. Dies be-
zieht sich insbesondere auf die im Bebauungsplan festgesetzten Gebdudehéhen. Es hat sich ge-
zeigt, dass fiir den Bedarf publikumswirksamer Nutzungen ein iiberhGhtes Erdgeschoss und ein
iiberhéhtes erstes Obergeschoss zur Flexibilisierung und Attraktivierung der Nutzungsméglichkeiten
erforderlich sind. Unter Berlicksichtigung weiterer Obergeschosse zeigte sich, dass die festgesetz-
ten Héhen sich nicht mehr mit dem Bedartf heutiger Geschoss- und damit Gebdudehshen verein-

baren lassen.

Weiterhin soll eine lebendige, abwechslungsreiche Dachlandschaft entstehen. Im Bestand
rings um das Plangebiet finden sich verschiedene stddtebauliche Situationen, vor allem Ge-
bdude mit geneigten Dachern, auf die ein sich in den Kontext eingliederndes neues Quartier
reagieren soll. Die vorherrschende Abwechslung in Dachformen und Dachneigungen sowie
First- und Traufhdhen soll im neuen Quartier aufgegriffen werden. Die Kontinuitat eines har-
monischen Gesamtbildes der Straflenziige, welches sich selbstverstandlich integriert, steht
dabei im Mittelpunkt. Daher werden oberhalb der festgesetzten Oberkanten erstmalig Dach-
geschosse, vorwiegend mit geneigten Ddchern, vorgesehen, um den stddtebaulichen Belan-
gen gerecht zu werden und um zusdtzliche Flachen auch fiir den Wohnungsbau generieren zu

kénnen.

Zudem haben sich bei der Erarbeitung der Bebauungsleitlinien fiir die Flachen in den Blécken
A und B entlang der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ Konflikte
mit dem geltenden Baurecht gezeigt. Die gemdf3 den Festsetzungen des bestehenden Be-
bauungsplans 1-14 vorgesehene Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einer Tiefe von drei
Metern sowie einer Aufweitung in den dariiber liegenden Vollgeschossen wurde als stadte-
baulich unbefriedigend betrachtet. Als Ziel wurde eine méglichst enge Gassenstruktur nach
historischem Vorbild unter Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse definiert.
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Angepasst wird dariiber hinaus die Geometrie des Platzes in Block A, dessen Charakter und
Auspragung durch die Bebauungsleitlinien weiterentwickelt und geschdarft wurden. Vorgese-
hen sind umlaufende Kolonnaden, welche durch eine harmonische und einheitliche Fassung

in Form und Hohe den Platz symmetrisch umgrenzen und in Richtung Zugang Jiidenstrafle

aufgeweitet werden sollen.

Abbildung 2: Planédnderungsbereich Bebauungsplan 1-14-1 (rof umrandet), ohne MaBstab (Quelle:
Bebauungsplan 1-14)

Die Aufstellung des Bebauungsplans 1-14-1 ist daher insofern erforderlich, um im Sinne des § 1
Abs. 3 und 5 BauGB eine geordnete und nachhaltige stddtebauliche Entwicklung sowie eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten. Die planungs-
rechtliche Erforderlichkeit umfasst hier insbesondere eine geringfiigige Nachverdichtung der bisher
zuldssigen baulichen Dichte in Form einer Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und einer Anpas-
sung der Hohe der baulichen Anlagen sowie eine Neuordnung der {iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zur partiellen Verbreiterung der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdnger-
bereich“ sowie zur Anderung der bisherigen Festsetzungen des Platzes (im Bebauungsplan 1-14
mit dem Buchstaben ,,f“ als eine mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastete Flache fest-

gesetzt) im Block A.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1-14-1 wird im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a
BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 AGBauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung, durchgefiihrt.
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Die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kommt fiir die Wiedernutzbar-
machung von Fldchen, fiir die Nachverdichtung oder fiir andere Mafinahmen der Innenentwicklung
in Betracht. Bei dem Plandnderungsbereich handelt es sich um ein stark anthropogen iiberformtes
innerstadtisches Quartier, das sich bereits seit Jahren im Umbau befindet. Weiterhin ist zu beachten,
dass ein beschleunigtes Verfahren nur zur Anwendung kommen kann, wenn in ihm eine zulGssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Gréfie der Grundfléche von insge-
samt weniger als 20.000 m? oder 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? festgesetzt wird. Da mit der
Aufstellung hauptsdchlich die Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Erho-
hung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als eine Form
der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt wird, ist die Anwendung des § 13a BauGB gegeben.
Eine signifikante Anderung der Grundflachen wird nicht erfolgen, da allein schon die Gréfe des

Anderungsbereiches bereits deutlich unter der erforderlichen Grundfléche von 20.000 m? liegt.

Die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens ist dariiber hinaus méglich, da durch die Ande-
rungen keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertrdaglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Weiterhin sind keine Anhaltspunkte gegeben, die die genannten Schutz-
glter gemaf3 § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b (Natura-2000-Gebiete) beeintrachtigen oder dafiir
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten

sind.

Der hier aufzustellende Bebauungsplan Nr. 1-14-1 wird als unselbststdndige Anderung des Ur-
sprungsplans 1-14 aufgestellt. Die Plandnderung ist ohne den ihr zugrundeliegenden Ursprungs-
plan nicht ausreichend zur stddtebaulichen Ordnung, sondern nur im Zusammenspiel mit dem Ur-
sprungsplan zu sehen. Im Ergebnis gilt ein einziger Bebauungsplan, ndmlich der urspriingliche Be-
bauungsplan 1-14 in seiner gednderten Form. Die Begriindung als auch die Abwdgung beziehen

sich daher ausschliellich auf den Anderungsinhalt des Bebauungsplanes 1-14-1.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die Genehmigung der geplanten Gebdude mit erhchten Nutzungsmafien und partiell mo-

difizierten iberbaubaren Grundstiicksflachen geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll sich ausschliefllich auf die beiden Blocke A und B sowie
auf die dazwischen befindliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-

reich” beschrdnken. Inhaltlich werden folgende Ziele verfolgt:

e Erhéhung des Flachenangebots fiir Wohnen
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Anpassung an stddtebauliche Zielsetzungen zur Rekonstruktion der sog. ,,Parochialgasse”
(hier: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®) sowie zur Ande-
rung der bisherigen Festsetzungen des Platzes (im Bebauungsplan 1-14 mit dem Buchsta-
ben i als eine mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastete Fldche festgesetzt) im
Block A.

Ermoglichung lberhohter erster und zweiter Vollgeschosse zur Belebung des Quartiers
durch Handel und publikumswirksame Nutzungen

Ausdehnung von Flachen sowie Ermoglichung tiberhchter Vollgeschosse zur Unterbringung
von Kulturnutzungen

Herstellung einer lebendigen, abwechslungsreichen Dachlandschaft

Erhaltung klimawirksamer, wohnungsnaher Griin- und Freifldchen fiir die Bewohnerinnen

und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher des Quartiers.

Die planerischen Grundziige, welche im Bebauungsplan 1-14 verfolgt werden, werden durch die

angestrebten Anderungen nicht beeintréchtigt. In der Begriindung zum Bebauungsplan 1-14 sind

folgende Planungsziele definiert:

stddtebauliche Aufwertung des Bereichs Molkenmarkt/Klosterviertel und Riickgewinnung
als urbanes Stadtquartier

stadtvertragliche Integration einer Hauptverkehrsverbindung durch den Riickbau iiberdi-
mensionierter Verkehrsfldchen und eine rdumliche Fassung des Strafienraums
Anndherung an den historischen Stadtgrundriss und Einbindung noch vorhandener Frag-
mente und Spuren Alt-Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-stadtrdumlichen Kontext
Schaffung neuer Baufléchen fiir eine komplexe innenstadttypische Nutzungsmischung aus
Wohnungen, Arbeitsstatten, gastronomischen, touristischen und kulturellen Einrichtungen,
Schaffung von Wohnraum durch neue innerstddtische Wohnungen (unterschiedliche Woh-
nungsgréfien und Wohnformen)

Verminderung von zusdtzlicher Bebauung/Versiegelung im Gufleren Stadtraum durch ,,In-
nenentwicklung vor Aufienentwicklung”

Nutzung der hervorragenden Verkehrsanbindung vor allem im System des offentlichen Per-
sonenverkehrs fiir eine bauliche Entwicklung

Auseinandersetzung mit Umwelibelangen (Immissionsschutz und Eingriffe in Natur und
Landschaft)

Die mit dem Bebauungsplan 1-14 angestrebte stadtebauliche Aufwertung des Bereichs Molken-

markt/Klosterviertel wird durch die geplanten Vorhaben weiterhin verfolgt. Da lediglich die Ver-

kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® sowie der Platz im Block A gedn-

dert werden und der Verlauf der StraBBenverkehrsfléchen nicht Bestandteil der Anderung sind, sind
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auch weiterhin die Anndherung an den historischen Stadtgrundriss und der Riickbau von Verkehrs-

fladchen sowie eine raumliche Fassung des Straflenraums Ziele der Planung.

Durch die Planung bleibt auch eine Einbindung in den historisch-stadtraumlichen Kontext gewahrt.
Mit der Anpassung der Héhe baulicher Anlagen sollen im ersten und zweiten Vollgeschoss (Erdge-
schoss und erstes Obergeschoss) tiberhdhte Raume von bis zu 5,50 m Geschosshdhe ermdglicht
werden, um eine Nutzungsmischung von Arbeitsstatten, gastronomischen, touristischen und kultu-
rellen Einrichtungen zu ermdglichen und diese flexibel im Quartier anbieten zu kénnen. Durch die
Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse wird zusdtzlicher Wohnraum geschaffen und die Innenent-

wicklung gestarkt.

| Erganzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung
1.1 Verkehrsuntersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wurde eine Verkehrsuntersuchung (Ramboll
Deutschland GmbH; 14.10.2025) mit dem Ziel erstellt, die weiterentwickelten Anforderungen auf-
grund modifizierter Planungsabsichten auf ihre verkehrlichen Auswirkungen hin zu iiberpriifen. Da-
bei ist ein Abgleich des Prognoseplanfalls 2015 mit dem aktualisierten Verkehrsaufkommen vorge-
nommen worden, um zu eruieren, ob die damaligen Ergebnisse zur verkehrlichen Erschlief3ung wei-
terhin Bestand haben werden. Gleichzeitig bildet die Verkehrsuntersuchung mit der Erstellung der

Verkehrsfrequentierungen die Grundlage fiir die schalltechnische Untersuchung.

Das Ergebnis fiir die Verkehrsaufkommensermittlung zum Bebauungsplan 1-14-1 zeigt, dass durch
das Vorhaben zukiinftig ein Verkehrsaufkommen von 1.297 Kfz-Fahrten pro Werktag zu erwarten
ist. Damit liegt das zu erwartende Aufkommen des planinduzierten Verkehrs um ca. 46 % niedriger
als 2015. Der deutliche Unterschied zu den Ergebnissen von 2015 resultiert aus den gednderten
Flachennutzungen, den damals getroffenen und iiberholten Annahmen sowie mafigeblich aus dem
zwischenzeitlich verdnderten Verkehrsverhalten und den resultierenden niedrigeren Anteilen am

motorisierten Individualverkehr.

Das insgesamt zu erwartende und deutlich niedrigere planinduzierte Verkehrsaufkommen hat folg-
lich insgesamt niedrigere Verkehrsmengen an den umliegenden Knotenpunkten zur Folge. Somit
kann ausgeschlossen werden, dass der Neuverkehr des Vorhabens zukiinftig zu héheren Wartezei-

ten und Riickstauldngen an der Lichisignalanlage (LSA) 18171 - Molkenmarkt beitragt.

Zusammenfassend ist in der Verkehrsuntersuchung festgehalten, dass gegeniiber 2015 als ange-
nommenes Worst-Case-Szenario keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen und damit negative Aus-
wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind. Aus verkehrlicher Sicht |asst sich das Vorhaben

gegeniiber 2015 ohne Verschlechterungen im allgemeinen Verkehrsablauf im Umfeld realisieren.

11
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In der Verkehrsuntersuchung wird trotz der vorhandenen verkehrsabhdngigen Steuerung an der LSA
18171 - Molkenmarkt empfohlen, nach Fertigstellung der Straflenbaumafinahmen und bei Vorlie-
gen aktualisierter Verkehrszdhlungen eine Optimierung der Signalzeitenpldne unter Beriicksichti-
gung der Lastrichtungen zu priifen, um den Verkehrsfluss in beide Richtungen noch effizienter zu
steuern. Da es sich bei der Optimierung der Signalzeitenpldne um eine Mafinahme der Strafien-
verkehrs-Ordnung handelt, sind Festsetzungen im Bebauungsplan oder Regelungen im Stddtebau-

lichen Vertrag nicht méglich.

Beziiglich der Stellplatzbetrachtung ist festgehalten, dass in Berlin keine allgemeine Verpflichtung
zur Herstellung von Kfz-Stellplatzen besteht. Lediglich fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung
und fiir Rollstuhlnutzende sind Kfz-Stellplatze vorzusehen. Rechtsgrundlage bildet dabei die Aus-
flihrungsvorschrift fiir Stellplatze (AV-Stellplaize), die fiir verschiedene Nutzungen Richtzahlen zu
Kfz-Stellplatzen und Radabstellanlagen vorgibt. Die ermittelten Pilichtstellplatze fiir mobilitGtsein-
geschrdnkte Personen und Fahrrader sind bei Umsetzung des Vorhabens im Rahmen des Bauge-

nehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie ,,Mobilitdt, Regenwassermanagement und Freirdume* (MBS
2024), wurde fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14 (Blécke A bis E) ein
Stellplatzbedarf fiir Fahrrader von 1.841 Stellplatzen ermittelt. Durch die Ausweitung der Flachen
in den Blocken A und B erhoht sich die Anzahl der Pilichtstellplédtze um ca. 129 Stellplatze auf
insgesamt 1.970 Stellpldtze. Auch hier sind im Baugenehmigungsverfahren die Pflichtstellplaize
nochmals rechnerisch zu aktualisieren, sobald die genauen Flachen fiir einzelne Nutzungen festste-
hen und insbesondere die Wohnungsgréfien bekannt sind. In diesem Zusammenhang sollte dann
gepriift werden, ob ggf. auf Fahrradstellpldtze verzichtet werden kann, wenn eine Doppelnutzung
der Fahrradabstellanlage z.B. am Tag durch gewerbliche Nutzung und abends durch kulturelle

Nutzung moglich ist.

Die Erkenntnisse aus der Verkehrsuntersuchung fithren zu keiner Anderung von textlichen oder zeich-

nerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1-14.

1.2 Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wurde eine Schalltechnische Untersuchung
(DR. ZAUFT Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH; 09.12.2025) erstellt mit dem Ziel, die Be-
lange des Ldrmschutzes fiir die stddtebauliche Planung auf Grundlage aktueller rechtlicher und
fachtechnischer Vorgaben sowie verdnderter Verkehrsmengen darzustellen und zu bewerten. Da-
bei ist der Bezug zu der urspriinglichen schalltechnischen Untersuchung des Bebauungsplanes Nr.
1-14 herzustellen und zu dessen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen. Die Ergebnisse der

schalltechnischen Untersuchung dienen der Bewertung der Vertrdglichkeit von potentiell storender
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und schiitzenswerter Nutzung sowie der Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnis-

sen innerhalb des Plangebiets.
Beurteilung der Schallimmissionen im Hinblick auf die Orientierungswerte der DIN 18005

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1:2002-07 (Schall-
schutz im Stddtebau - Teil 1: Grundlagen & Hinweise fiir die Planung) sowohl im Prognose-Nullfall
(Umsetzung Bebauungsplan Nr. 1-14) als auch im Prognose-Planfall (Umsetzung Bebauungsplan
1-14-1) zum Teil deutlich iberschritten werden. Dies entspricht den Aussagen der dem festgesetz-
ten Bebauungsplan zugrunde liegenden schalltechnischen Untersuchung von 2015. Die Gebdude-
seiten, welche den umliegenden HauptverkehrsstraBen zugewandt sind, weisen dabei Uberschrei-
tungen der Schwellen der Gesundheitsgeféhrdung (tags iiber 70 dB(A) und nachts iiber 60 dB(A))
auf. Dies betrifft im Einzelnen die Bereiche entlang der Grunerstrafie, Molkenmarkt und Stralauer
Strafle. Weiterhin ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Gebdude-
seiten mit Ausrichtung zu der Jiidenstrafie und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich” ebentalls tiberschritten werden, jedoch in geringerem Mafie. Fiir alle Gebau-
deseiten, die den Innenhdfen zugewandt sind, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
gehalten oder nur geringfiigig (um weniger als 1 dB(A)) iiberschritten. Alle Geb&ude verfiigen je-
doch iiber eine eindeutig ldrmabgewandte Seite, wobei dies nur eingeschrankt fiir die Eckbereiche

gilt.
Vergleich von Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass die Beurteilungspegel im Prognose-Nullfall (Umset-
zung Bebauungsplan Nr. 1-14) und im Prognose-Planfall (Umsetzung Bebauungsplan 1-14-1) weit-

gehend iibereinstimmen. Die Abweichung betragen in der Regel weniger als 1 dB(A).

Ausnahmen hiervon bilden jedoch die Bereiche entlang der Jiidenstrafle und entlang der Stralauer
Straf3e. Entlang der Jiidenstraf3e weist der Prognose-Nullfall keine direkte Larmquelle auf, da die
verkehrstechnische Untersuchung fiir die Jiidenstrafie keine Verkehrsmengen bereithdlt. Die Unter-
suchung der Differenz zwischen Prognose-Planfall und -Nullfall stellt somit risikovorbeugend den
unglinstigsten Fall einer Immissionsbelastung dar. Anzumerken sei auch, dass die Jiidenstrafle kiinf-
tig fiir den Durchgangsverkehr zur Stralauer Strafle nur eingeschrdnkt befahrbar bzw. gesperrt sein
wird (Verkehrsberuhigter Bereich siidlich der Parochialstraf3e) und der Abschnitt zwischen der
Grunerstrafle und Parochialstrafie somit lediglich eine Erschliefungsfunktion fiir das Alte und Neue
Stadthaus tibernehmen wird. Im Prognose-Nullfall wirken hier also nur die Schalleinstrahlung der
Grunerstrafle und der Stralauer Strafie. Der Prognose-Planfall sieht eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsdichte (DTV) von 1.700 Kfz/24h fiir die neu geschaffene Jiidenstraf3e vor. Dies fiihrt an den

larmzugewandten Seiten zu Larmpegeldifferenzen von bis zu 5 dB(A). Entlang der Stralauer Strafle
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sind im Prognose-Nullfall mit einer DTV von 23.800 Kfz/24h deutlich grofiere Verkehrsmengen an-
gegeben als im Prognose-Planfall mit einem DTV von 14.700 Kfz/24h. Hieraus resultieren Pegeldif-

ferenzen von bis zu 2 dB(A).
Aktive Schallschuizmaf3inahmen

Im Rahmen der schalltechnischen Berechnungen wurden Varianten und Mafinahmen zur aktiven
Larmminderung untersucht, welche sich nach den Empfehlungen des Berliner Larmschutz-Leitfa-

dens richten.

Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit

Eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf den Straflen Molkenmarkt bzw. Miihlendamm zwi-
schen den Kreuzungsbereichen Grunerstrafie und Stralauer Straf3e fiihrt zu einer Reduzierung der
Emissionspegel beider Richtungsspuren von etwa 3 dB(A). Fir die larmzugewandten Immissionsorte
auf der Westseite des Plangebiets verringern sich die Beurteilungspegel infolgedessen um maximal
2 dB(A). Obgleich dies eine Verbesserung der Larmsituation darstellt, werden die Schwellen der
Gesundheitsgefdhrdung weiterhin iiberschritten. Die Beurteilungspegel betragen in diesem Fall
mindestens 70,5 dB(A) am Tage und 62,8 dB(A) in der Nacht.

Belegung der Hauptverkehrsstraf3en mit l[&rmarmem Asphalt

Die Belegung der Fahrbahnen der Hauptverkehrsstrafien Grunerstrafie, Molkenmarkt bzw. Miih-
lendamm und Stralauer Strafle fiihrt zu einer Reduzierung des Emissionspegels von etwa 3 dB(A)
bei Pkw, jedoch nur um etwa 1 dB(A) bei Lkw. Im Durchschnitt verringert sich der Emissionspegel
um ca. 2,5 dB(A) in Abhdngigkeit der Fahrgeschwindigkeit und der tatséchlichen Verkehrsmenge
bzw. dem Anteil des Schwerlastverkehrs. Die Beurteilungspegel an den larmzugewandten Immissi-
onsorten reduzieren sich um 1,0 dB(A) bis 2,0 dB(A). Insbesondere die Anfahr- und Bremsgerdusche
wirken hier nachteilig und konnen nicht durch lGrmarmen Asphalt verringert werden. Die Schwell-

werte der Gesundheitsgefdhrdung werden auch hier weiterhin tiberschritten.
Passive Schallschutzmafinahmen

Die in der Untersuchung vorgeschlagenen Mafinahmen zum Schutz der Nutzer des Plangebiets ge-
gen Aufienldrm stimmen liberwiegend mit den Empfehlungen des Berliner Larmschutz-Leitfadens

tberein.

Die DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) beinhaltet Anforderungen an Auf3enbauteile von schutz-
bediirftigen RGumen in Abhdngigkeit von der Nutzung und des einwirkenden Aufienldrmpegels. Der
Berliner Leitfaden Larmschutz fiihrt auf, dass die DIN 4109 in ihrer aktuellen Fassung aus dem Jahr
2018 bauaufsichtlich eingefiihrt ist und in die Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
aufgenommen wurden. Aus diesem Grunde besteht kein Erfordernis, textliche Festsetzungen zum

baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen zu formulieren. Die bereits vorhandenen
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textlichen Festsetzungen Nr. 5.1 (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beher-
bergungsstdtten, Unterrichtsrdume) und Nr. 5.2 (Biirordume und &hnliche Arbeitsrdume) des Be-

bauungsplans 1-14 bleiben damit unberiihrt bestehen.

Die wesentlichen stddtebaulichen Mafinahmen umfassen daher die lGrmoptimierte Grundrissge-
staltung, geeignete Fensterkonstruktionen oder Maf3inahmen gleicher Wirkung sowie den Schutz von

Auf3enwohnbereichen.

Ldrmoptimierte Grundrissgestaltung

Sdmiliche lberbaubare Grundstiicksfldchen weisen, mit Ausnahme der Eckbereiche sowie bei
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3enwdnde nicht zu einer larmabgewandten Seite aus-
gerichtet sind, eine ldrmzugewandte und eine larmabgewandte Seite auf. Ziel muss es demnach
sein, so wenig wie moglich schutzbediirftige RGume zu den |drmzugewandten Fassaden zu orien-
tieren. Vielmehr sollten hier NebenrGume wie Kiichen oder Bdder sowie Erschliefungsfldchen wie
Flure oder Treppenhduser angeordnet werden. Laut den Empfehlungen des Berliner Larmschutz-
Leitfadens miissen mindestens die Hdlfte der schutzbediirftigen AufenthaltsrGume in Wohnungen,
vorrangig Schlafzimmer und Kinderzimmer, zu den l[drmabgewandten Gebdudeseiten ausgerichtet
werden. Die l[armabgewandte Ausrichtung von AufenthaltsrGumen gilt nicht fiir Wohnungen in Ge-
bduden an Blockecken sowie fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufienwdnde nicht zu

einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Mit dieser Zielsetzung wird die textliche Festsetzung Nr. 5.3 in der Art modifiziert, dass sie weiterhin
fir den bestehenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14 rechtsverbindlich bleibt und
gleichzeitig Regelungen auf Grundlage des aktuellen Berliner Larmschutz-Leitfadens fiir die Berei-
che des Bebauungsplanes 1-14-1 entlang der Grunerstrafle, des Molkenmarktes und der Stralauer

Straf3e schafft, deren Immissionsbelastungen im gesundheitsgefdhrdeten Bereich liegen.
Geeignete Fensterkonstruktionen oder Mafinahmen gleicher Wirkung

Bei Wohnungen, in denen eine |drmoptimierte Grundrissgestaltung nicht moglich ist, bspw. in den
Eckbereichen von Blockbebauungen sowie bei Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflen-
wdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind, ist nach den Vorgaben des Berliner
Larmschutz-Leitfadens sicherzustellen, dass im Inneren von schutzbediirftigen RGumen ein Beurtei-
lungspegel von L r,Tag = 40 dB(A) und L r,Nacht = 30 dB(A) eingehalten wird. Aus Griinden der
Liftung sowie der Auf3enwahrnehmung muss dies bei teilgecffneten Fenstern erfolgen. Hierfiir wer-
den demnach geeignete Fensterkonstruktionen erforderlich, die ein entsprechendes Schalldamm-
Maf3 auch im teilgedffneten Zustand aufweisen. Alternativ konnen zur Einhaltung der genannten
Innenpegel auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden. Der Berliner Larmschutz-Leitfa-

den fiihrt als Beispiele Pufferrdume wie verglaste Loggien, Wintergdrten oder Laubengdnge auf.
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Bei gewerblich genutzten, schutzbediirftigen RGumen sollten dariiber hinaus mechanische Liiftungs-
einrichtungen vorgesehen werden, um den erforderlichen Luftvolumenstrom fensterunabhdngig si-

cherzustellen.

Betroffen hiervon sind insbesondere Eckwohnungen oder 1-Zimmer-Wohnungen, jedoch auch Woh-
nungen in Hdusern auf iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit grofien Bautiefen entlang der Jiiden-
strafle und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgédngerbereich®, die aus die-
sem Grunde ausschliefllich zur larmzugewandten Gebdudeseite orientiert sind. Zur planungsrecht-

lichen Steuerung dieser Bereiche wird die textliche Festsetzung Nr. 5.12 neu aufgenommen.

Schutz von Auf3enwohnbereichen

Der Berliner Larmschutz-Leitfaden empfiehlt fiir baulich mit dem Gebdude verbundene Auflen-
wohnbereiche wie Balkone, Terrassen oder Loggien einen Grenzwert von L r,Tag = 65 dB(A) fest.
Dieser Beurteilungspegel wird an den Gebdudeseiten im Plangebiet, welche den Hauptverkehrs-
straf3en zugewandt sind, iiberschritten. Entlang dieser iiberbaubaren Grundstiicksfldchen miissen
Auf3enwohnbereiche demzufolge geschlossen ausgefiihrt werden, bspw. als verglaste Balkone oder

Loggien.

Die textliche Festsetzung Nr. 5.7 wird so weit modifiziert, dass sie weiterhin fiir den restlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 1-14 rechtsverbindlich bleibt und gleichzeitig Regelungen auf
Grundlage des aktuellen Berliner Larmschutz-Leitfadens fiir die Bereiche des Bebauungsplanes 1-
14-1 entlang der Grunerstrafle, des Molkenmarktes und der Stralauer Straf3e schafft, deren Immis-

sionsbelastungen im gesundheitsgefdhrdeten Bereich liegen.
Betrachtung der planinduzierten Schallimmissionen auf die Nachbarbebauung

Da auflerhalb des Plandnderungsbereiches die Schallimmissionen in der Grunerstrafie, des Mol-
kenmarktes und in der Stralauer Strafle bereits jetzt im gesundheitsgefdhrdeten Bereich liegen,
wurde untersucht, wie sich die geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes 1-14-1 auf die Bestands-
gebdude auswirken und ob ggf. Larmschutzmafinahmen erforderlich sind. Grundlage der Untersu-
chung bildet das Urfeil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg (vom 10.01.2024 - 2 S
40/23, vom 23.02.2024 - OVG 2 RS 1/24 / OVG 2 S 40/23 und vom 26.04.2024 - OVG 2 S
14/24), wonach aufgrund von Reflexionswirkungen durch die geplanten Bauvorhaben eine Erhd-
hung der ohnehin bereits das Maf3 einer Gesundheitsgefdhrdung erreichenden Verkehrslarmimmis-
sionen anzunehmen ist. Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist es daher erforderlich, dass mit Blick
auf das im Abwdgungsgebot verankerte Gebot der Konfliktbewdltigung, dies durch Mafinahmen
des passiven Schallschutzes kompensiert wird. Fehlt es hieran, verstéfit eine auf der Grundlage des
Bebauungsplanes ergangene Baugenehmigung zu Lasten betroffener Nachbarn gegen das bau-

rechtliche Gebot der Riicksichinahme.
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Festsetzungen zu Maf3inahmen an Bestandsgebduden sind aufgrund der Lage aufierhalb des
Plandnderungsbereiches des Bebauungsplanes nicht moglich. Jedoch sind die Auswirkungen auf

die Bestandsgebdude in der Abwégung zu beriicksichtigen und entsprechende Mafinahmen aufzu-

zeigen.
Immissionsort Gebdude-  Stockwerk Beurteilungspegel mit Beurteilungspegel mit Differenz
seite Neubauten (Planung 2025) Neubauten (Planung 2015)
Lr Tag.0 Neuteu L mac mat heuta L g shee eutau L pacti et Nestau Alrg AL pacrn
dB(A) dB(A; dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Altes Stadihaus Wesl 4.0G 61,7 54,2 61,9 54,4 0,2 0.2
(Judenslr.)
Neues Stacthaus Wesl 3.0G 60,0 52,4 60,1 52,5 0,1 01
(Jdenstr.)
Plangebauds Nord West 3.0G 68,9 61,3 68,9 61,3 00 00
(Jidenstr.)
Plangebaude Sud West 3.0G 63.7 56.1 63.7 56.1 0.0 00
(Jidenstr.)
Rotes Rathaus Siidost 1.0G 743 66,6 743 76,6 00 00
(Grunerstr.)
Palais Schwverin MNerdwest 3.0C 72,3 64,8 72,3 64,8 0,0 0.0
(Miihlendamm)
Spandauer 5tr. 27 Nordost 2.0G 72,5 64,9 72,3 64,9 0,0 00
Stralauer Str. 32 Nord 2.0G6 71,0 63,4 7.0 63,4 0,0 00
Siralauer Str. 33 Nord 1.0G6 70,9 63,3 70,9 63,3 0,0 00

Abbildung 3: Finfluss der geplanten Gebdude auf die Nachbarbebauung (Quelle: Schalltechnische
Untersuchung, DR. ZAUFT Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen mbH, 5. 18)

Im Ergebnis der nachtrédglichen Untersuchung wurde festgestellt, dass fiir den Planfall die Lérmim-
missionen tags- sowie nachts im Vergleich zum Nullfall iiberwiegend gleichbleiben (Differenz 0,0
dB (A)). Fir die Bestandsgebdude Altes Stadthaus und Neues Stadthaus in der Jiidenstraf3e sind
sogar geringfiigige Verbesserungen (0,1 - 0,2 dB (A)) nachweisbar. Maf3nahmen an der umliegen-

den Bestandsbebauung sind daher nicht erforderlich.

1.3 Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wurde eine Besonnungs- und Tageslichtun-
tersuchung (Peutz Consult GmbH; 16.10.2025) erstellt, mit dem Ziel, Aussagen zu der Besonnungs-
und der natiirlichen Belichtungssituation zu treffen. Hauptaugenmerk liegt dabei aufgrund von Ab-
standsflacheniiberlappungen/- unterschreitungen entlang der Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgéngerbereich (Teilbereich 1), sowie den Zugéngen zum Molkenmarkt (Teilbe-
reich 2) und zur Jiidenstraf3e (Teilbereich 3) im Block A.
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Abbildung 4: Markierung der Unfersuchungsbereiche der Belichfungsstudie, ohne MafBstab (Quelle:
Peutz Consult GmbH,16.10.25, Anlage 2, Seite 1) und Auszug Planzeichnung Bebauungsplan 1-14-1
mit Darstellung der Punkfe Fz und F.

Bereits in der Begriindung des Bebauungsplans 1-14 wurde ausgefiihrt, dass die Abstandsflachen
sich im Eingangsbereich des Grof3en Jiidenhofes, beiderseits der verldngerten Parochialstrafie und
im Bereich der geplanten Gebdudeliicke der Blockrandbebauung am Molkenmarkt (zwischen den
Punkten F1 und F; im Kerngebiet MKj) iiberlagern. Da die geplanten Vorhaben sowohl in der Zahl
der Vollgeschosse als auch in der Hohe baulicher Anlagen nach oben hin angepasst werden und
in der verlangerten Parochialstrafle die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung einer
Gasse nach historischem Vorbild geplant ist, ist eine erneute Untersuchung erforderlich, um die

Belange fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu wahren.

In der Studie fiir den Bebauungsplan 1-14-1 wird fiir den Teilbereich 1 (verléngerte Parochial-
straf3e) davon ausgegangen, dass auf beiden Straflenseiten im ersten und zweiten Vollgeschoss
eine gewerbliche Nutzung und ab dem dritten Vollgeschoss eine Wohnnutzung erfolgt (im breiten
Teil der Gasse bereits ab dem zweiten Vollgeschoss). Im Teilbereich 2 (westlicher Platzzugang)
besteht die Annahme aufgrund der Festsetzung Kerngebiet, dass in den ersten beiden Vollgeschos-
sen gewerbliche Nutzungen (Handel, Kultur, Gastronomie, Entertainment, etc.) und in den weiteren
Vollgeschossen Biironutzungen realisiert werden. Fiir den 6stlichen Platzzugang im Teilbereich 3

wird im nérdlichen Abschnitt ab dem zweiten Vollgeschoss von einer Wohnnutzung ausgegangen.

Zur Beurteilung der direkten Besonnung dient die DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebduden®, zur

Tageslichtversorgung von Wohnungen dient die DIN 5034 Teil 1 ,,Tageslicht in InnenrGumen®, fir

gewerbliche Nutzungen die Arbeitsstdttenverordnung.
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Allgemeine Ergebnisse Besonnungssituation

Aus den Ergebnisdarstellungen fiir die Besonnungssituation zur Tagundnachtgleiche (21. Marz) geht
hervor, dass fiir die siidlich und westlich orientierten Fassaden der Plangebdude erwartungsgemaf3
iberwiegend die Empfehlungsstufe "hoch" der DIN EN 17037 erzielt wird. Fassadenbereiche, die
nah gegeniiberliegen, insbesondere die Eckbereiche weisen aufgrund der baulichen Dichte eine
geminderte direkte Besonnung auf. Hier kann mit entsprechender Grundrissgestaltung in der Regel
gut darauf reagiert werden. Die nérdlich orientierten Fassaden erreichen naturgemaf3 eine gerin-
gere Besonnungsdauer. Dies ist insbesondere an den Fassaden im Nordwesten und Nordosten in
der Studie erkennbar, an denen eine Besonnungsdauer von weniger als 3,0 Stunden auszumachen
ist. Gleichzeitig ist festzustellen, dass die nordéstlichen Fassadenfldchen in vielen Teilbereichen

eine Besonnungsdauer von mehr als 3,0 Stunden aufweisen.
Ergebnis Besonnungssituation Teilbereich 1

An den Siid- und erwartungsgemaf3 den Nordfassaden im Teilbereich 1 ist eine Unterschreitung der
Besonnungsdauer von 1,5 Stunden zu erwarten. Die Unterschreitung der 1,5 Stunden direkter Be-
sonnung betrifft insbesondere die ersten vier Vollgeschosse. Die vorliegenden stddtebaulichen Ge-
gebenheiten und insbesondere die unmittelbare Gegeniiberlage der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind fiir eine geminderte Besonnung mafigeblich. Um zu iiberpriifen, ob trotz der gemin-
derten direkten Besonnung die Realisierung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse méglich sind,

wurde daher eine Tageslichtstudie fiir den Teilbereich 1 durchgefiihrt.
Ergebnis Besonnungssituation Teilbereiche 2 und 3

Fiir die Teilbereiche 2 und 3 im Block A ist teilweise eine geminderte Besonnungsdauer von unter
1,5 Stunden auf Fassadenebene auszumachen. Dies betrifft vornehmlich das erste Vollgeschoss an
den Siidfassaden und naturgemdf die Nordfassaden (iber alle Ebenen und fiir beide Teilbereiche.
Mindestens 3,5 Stunden Besonnung auf Fassadenebene sind bei Teilbereich 2 nur im &stlichen Be-
reich Richtung Platz und im obersten Vollgeschoss auszumachen, sodass auch hier grofitenteils
eine Unterschreitung der Empfehlungsstufen der DIN EN 17037 zu erwarten ist. Ahnliches gilt fiir
das zweite Vollgeschoss im Teilbereich 3. Aufgrund dessen, sowie in Anbetracht der zukiinftig zu-
meist gewerblichen Nutzung und aufgrund teilweiser Uberlagerungen der Abstandsfldchen, sind
weiterfiihrende Untersuchungen zur Priifung ausreichender natiirlicher Helligkeit zum Nachweis auf

gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Rahmen einer Tageslichtstudie erfolgt.
Ergebnis Tageslichtuntersuchung Teilbereich 1

Gewerbliche Nutzungen zwischen dem Molkenmarkt und dem Zugang der Punkte Fs und F.(enger

Gassenbereich)

Fiir den Arbeitsbereich bzw. die gewerbliche Nutzung im ersten und zweiten Vollgeschoss im engen

Gassenbereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich® kann unter
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der Voraussetzung, dass bodentiefe und raumhohe Fenster mit einem Verglasungsanteil von 55 %
der Gesamtraumbreite beriicksichtigt werden, am fensternahen Arbeitsplatz ein Tageslichtquotient
von 2 % nachgewiesen werden. Damit wird den Empfehlungen der Arbeitsstdttenverordnung ent-
sprochen. Dabei ist insbesondere fiir weiter in die Tiefe gehende Nutzungen die Hinzuziehung von
ausreichend Kunstlicht empfehlenswert. Auch die Moglichkeit der Pausengestaltung im Freien ist fiir
spdtere Mitarbeitende grundsdtzlich sinnvoll. Dabei ist es fiir zukiinftige Planer besonders empfeh-
lenswert, insbesondere im schmalen Teil der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung, eine

helle Auf3enfassade mit einem mittleren Reflexionsgrad von mindestens 0.6 zu beriicksichtigen.

Gewerbliche Nutzungen zwischen dem Zugang der Punkte Fs und F. und der Jiidenstrafle (weiter

Gassenbereich)

Fir die gewerbliche Nutzung im ersten Vollgeschoss und auch ggfs. im zweiten Vollgeschoss im
weiten Gassenbereich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich
kann unter der Voraussetzung, dass im ersten Vollgeschoss bodentiefe und raumhohe Fenster mit
einem Verglasungsanteil von 55 % der Gesamtraumbreite beriicksichtigt werden, am fensternahen
Arbeitsplatz ein Tageslichtquotient von 2 % nachgewiesen werden. Ab dem zweiten Vollgeschoss
kann bei einem Verglasungsanteil von 55 % der Gesamtraumbreite auch eine Briistung beriicksich-
tigt werden. Damit wird den Empfehlungen der Arbeitsstattenverordnung entsprochen. Dabei ist
insbesondere fiir weiter in die Tiefe gehende Nutzungen die Hinzuziehung von ausreichend Kunst-
licht empfehlenswert. Auch die Méglichkeit der Pausengestaltung im Freien ist fiir spatere Mitarbei-
tende grundsdtzlich sinnvoll Dabei ist bei der kiinftigen Umsetzung der Bauvorhaben besonders
empfehlenswert, eine helle Aufienfassade mit einem mittleren Reflexionsgrad von mindestens 0.6

zu beriicksichtigen.

Wohnen zwischen dem Molkenmarkt und dem Zugang der Punkte F5 und F.enger Gassenbereich)

Im dritten Vollgeschoss im Block A im engen Gassenbereich, dem mafigeblichen und ersten Wohn-
geschoss, konnte in samtlichen gepriiften Wohneinheiten ein mittlerer Tageslichtquotient von liber
0,9 % ermittelt werden, sodass die Empfehlungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Helligkeit
nachgewiesen werden. Um diese Werte zu erreichen, ist in den Wohngeschossen die Ausfiihrung
von Fensterfldchen mit einer Breite der durchsichtigen Verglasung des Fensters von mindestens
55 % der jeweiligen Raumbreite gemaf3 den Empfehlungen der DIN 5034-1 erforderlich. Dabei
kann iiberall eine Briistungshohe von 90 cm zugrunde gelegt werden. In potentiellen Dachge-
schosswohnungen, die liber Dachflachenfenster belichtetet werden, geniigt zur ausreichenden Be-
lichtung bereits die konservative Fensterabmessung gemaf3 BauO Bln von 1/8 Rohbauéffnung zur
Grundflache

Wohnen zwischen dem Zugang der Punkte Fs und F: und der Jiidenstraf3e (weiter Gassenbereich)

Bereits im zweiten Vollgeschoss im Block A von Durchwegung Gasse zum Platz bis Jiidenstrafle
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(weiter Gassenbereich), dem maBgeblichen und ersten Wohngeschoss, konnte in sémilichen ge-
priiften Wohneinheiten ein mittlerer Tageslichtquotient von iiber 0,9 % ermittelt werden, sodass die
Empfehlungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Helligkeit nachgewiesen werden. Um diese
Werte zu erreichen, ist in den Wohngeschossen die Ausfiihrung von Fensterfldchen mit einer Breite
der durchsichtigen Verglasung des Fensters von mindestens 55 % der jeweiligen Raumbreite ge-
mdaf3 den Empfehlungen der DIN 5034-1 erforderlich. Dabei kann tiberall eine Briistungshéhe von
90 cm zugrunde gelegt werden. Ab dem dritten Vollgeschoss kann die Breite der durchsichtigen
Verglasung des Fensters auf ca. 40 % der jeweiligen Raumbreite reduziert werden. Die lichttech-
nisch notwendige Verglasung ist in der weiteren Planung anhand der konkreten Grundrisse zu un-
tersuchen. In potentiellen Dachgeschosswohnungen, die iiber Dachflachenfenster belichtetet wer-
den, geniigt zur ausreichenden Belichtung bereits die konservative Fensterabmessung gemaf

BauO Bln von 1/8 Rohbaud6ffnung zur Grundflache.
Ergebnis Tageslichtuntersuchung Teilbereiche 2 und 3

Ergebnisse fiir die Teilbereiche 2 und 3 sind, dass in allen Vollgeschossen der Nachweis auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entsprechend der Annahmen erbracht werden kann. Unter
Beriicksichtigung von Fenstern mit einer Briistungshohe von 90 cm und einem reinen Verglasungs-
anteil gemaf3 den Empfehlungen von DIN 5034-1 von 55 % der Gesamtraumbreite sowie einem
iblichen Lichttransmissionsgrad des Glases von 0,74 erfiillen die gepriiften Einheiten die Anforde-
rungen fiir eine ausreichende Helligkeit gemaf3 den Anforderungen der DIN 5034 -1 bzw. den An-

forderungen der Arbeitsstattenverordnung fiir Arbeitsplatze.

Die Untersuchung hat somit ergeben, dass grundsdtzlich in allen Teilbereichen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse trotz teilweise geminderter Besonnung und Abstandsfldcheniiberlappung/ -un-

terschreitung nachweisbar sind.
Empfohlene Maflnahmen zur ausreichenden Tageslichtversorgung

Den Anforderungen hinsichtlich einer ausreichenden Tageslichtversorgung fiir Wohnnutzungen ge-
maf3 DIN 5034-1 sowie den Anforderungen der Technischen Regeln fiir ArbeitsstGtten mit Realisie-
rung der Planung kann entsprochen werden. Dies setzt jedoch insbesondere im Teilbereich 1 eine
beriicksichtigende Planung voraus. Stellschrauben fiir eine gute Tageslichtversorgung sind Fenster-
abmessungen, Fensterlage (von oben kommt das meiste Licht), Glastyp (Lichttransmissionsgrad),

Raumtiefe, Reflexionsgrad AuBen-/ Innenfassade und Grundrissoptimierung (Maisonette).
In der Untersuchung wurden folgende Grundannahmen zugrunde gelegt:

e Mindestfensterbreite von 55 % Glasanteil an der Raumbreite fiir die Wohnnutzungen. Dies
entspricht der ohnehin schon empfohlenen Fensterbreite der DIN 5034 - 1 (im DG nicht
erforderlich, im weiten Gassenbereich ab zweiten Obergeschoss Abweichung méglich).

¢ helle Auienfassade mit gréfier /gleich 0,6 Reflexionsgrad
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¢ Inden ersten und zweiten Obergeschossen fiir die gewerblichen Nutzungen im engen Gas-
senbereich (von Strafe Molkenmarkt bis Durchwegung Gasse zum Platz) raumhohe und
bodentiefe Verglasung mit 55 % Glasanteil an der Raumbreite bei eine Mindesthche im
Erdgeschoss von 4,5 m.

¢ Indem ersten Obergeschoss fiir die gewerblichen Nutzungen im weiten Gassenbereich (von
Durchwegung Gasse zum Platz bis Jiidenstraf3e) raumhohe und bodentiefe Verglasung mit
55 % Glasanteil an der Raumbreite bei eine Mindesthohe im Erdgeschoss von 5,5 m.

¢ Indem ersten Obergeschoss im weiten Gassenbereich (von Durchwegung Gasse zum Platz
bis Jiidenstrafle), eine Verglasung von mindestens 55 % der jeweiligen Raumbreite. Dabei
kann iberall eine Briistungshéhe von 90 cm zugrunde gelegt

¢ Ab dem 2. OG im weiten Gassenbereich (von Durchwegung Gasse zum Platz bis Jiden-
straf3e), kann die Breite der durchsichtigen Verglasung des Fensters auf ca. 40 % der jewei-
ligen Raumbreite reduziert werden.

e Grundsdtzlich gilt es, die Wechselwirkung der Belichtungssituation von Block A zu Block B
zu beachten.

e Grundsdtzlich sind Abweichungen in den zuvor empfohlenen Abmessungen/ Mafinahmen
maoglich, in diesem Fall sollte eine der Planung angepasste, lichttechnische Untersuchung

die ausreichende Helligkeit nachweisen.

Grundsatzlich gilt es, die Wechselwirkung der Belichtungssituation von Block A zu Block B zu be-
achten. Grundsdtzlich sind im Weiteren Abweichungen in den zuvor empfohlenen Abmessun-
gen/Mafinahmen maoglich, in diesem Fall sollte eine der Planung angepasste, lichttechnische Un-

tersuchung die ausreichende Helligkeit nachweisen.

Da fiir die erforderlichen Mafinahmen sowie die getroffenen Annahmen Rechtsgrundlage zur Fest-
setzung im Bebauungsplan fehlen, ist es erforderlich diese im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trags zu sichern. Im stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 1-14-1 wird daher verbindlich
gesichert, dass bei der Herstellung von Wohn- und Gewerbeflachen die Vorgaben der DIN 5034

einzuhalten sind.

1.4 Regenwasserbewirtschaftung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wurden zwei Gutachterliche Stellungnahmen
(Nachbetrachtungen, Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH; Januar 2025 fiir Block B und Sep-
tember 2025 fiir Block A) erstellt, mit dem Ziel, die regenwasserbezogenen Belange auf ihre grund-

sdtzliche Machbarkeit zu priifen.
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Grundlage fiir die Priifung regenwasserbezogene Belange sind die geplanten Dach- und Freiraum-
flachen gemaf3 dem Entwurf der Bebauungsleitlinien. Dabei wird ausschliefllich die Hochbauvari-
ante mit Dachschrdgen von 68° beriicksichtigt, die Variantenbetrachtung mit 60°-Schrdagddchern

ist nicht Gegenstand der Betrachtung.
Block A (siidlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®)

Die iiberbaubaren Grundstiickflachen im Block A sind auch weiterhin gemdaf3 textlicher Festsetzung
Nr. 2.2 des Bebauungsplanes 1-14 identisch mit der zuldssigen Grundflache. Die geplanten iiber-
baubaren Grundstiicksfléichen werden ca. 3.869 m? betragen. Aufgrund der heterogenen Gestal-
tung der Dach- und obersten Vollgeschosse muss diese Fldche hinsichtlich der Abflusswirksamkeit
differenziert werden. Dabei kénnen der aktuellen Planung drei verschiedene Bautypen fiir die Da-

cher (Griindach, Schrédgdach und Dachterrasse) entnommen werden.

Insgesamt werden durch die aktuelle Planung 3.280 m? Flachdachfléche erméglicht. Dies sind
85 % der Grundflache. Fiir die Retention von Niederschlag weisen die Bebauungsleitlinien
2.796 m® Dachfldche aus. Gemdfl Nachbetrachtung zur Machbarkeitsstudie kann jedoch nur ein
tatsachlicher Begriinungsanteil von 60 % der potentiell begriinbaren Dachflache angenommen
werden. Hintergrund sind Abziige fiir technische Einbauten (z.B. Aggregate, Fundamente), Kies-
randstreifen oder Dachfenster. Unter Beriicksichtigung eines Reduktionsfaktors von 0,6 verbleibt
eine tatsdchlich begriinte Fldche von 1.984,8 m?, was 51,3 % der iiberbaubaren Grundstiicksfléiche
entspricht. Diese Fladche wird auch als Grundfldche fiir Begriinungssubstrate und Retentionsboxen

angesetzt, welche zum Riickhalt von Regenwasser auf den Déchern implementiert werden miissen.

Insgesamt werden durch die aktuelle Planung (Variante 68°Dachneigung) 602 m? Schrégdachfld-
chen ausgewiesen, was 16 % der iiberbaubaren Grundstiicksfldche entspricht. Die Schragdachfla-
chen werden als abflusswirksame Flachen mit einem Abflussbildungsparameter (ABP) von 1,0 an-
genommen. Der Abfluss geht in die hofseitigen Versickerungsflachen. Weiterhin werden insgesamt
durch die aktuelle Planung 66 m? als Dachterrassen vorgesehen. Dies sind 3 % der iiberbaubaren
Grundstiicksflache. Als mutmafilich vollbefestigte FlGchen liefern Dachterrassen einen hohen Ab-
fluss (ABP 1,0). Der Abfluss kann jedoch retendiert und gedrosselt werden. Hierzu sind Retentions-
elemente unter den Terrassenfldchen notwendig. Vor dem Hintergrund des hohen Versiegelungs-

grades sollte die Retention unter Dachterrassen Beriicksichtigung finden.

Fiir die Flache ,,f“ des Stadtplatzes im Block A wird seitens der aktuellen Planung keine Unterglie-
derung in befestigte und teilbefestigte, sowie Spiel- und Griinfldchen vorgenommen. Die gesamte

Flache wird als Pflaster mit dichten Fugen beriicksichtigt und umfasst 1.402 m?.

Im Ergebnis fiir den Block A wurde festgestellt, dass mit den in der aktuellen Planung vorgesehenen
Griinfléchen in einer Gréfle von 600m? fiir die Versickerung die wasserwirtschaftliche ErschlieBung

realisierbar ist. Bei einer Reduzierung des versickerungsfdhigen Anteils der Griinfldche zugunsten

23



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

anderer Griinnutzungen kann mit einer gréfieren Einstauhohe oder zusdizlichen Rigolen geplant
werden. Alternativ zur gdnzlichen Nutzung der oberflachigen Versickerung kénnen Teilflachen des
Gebiets iiber eine rein unterirdische Rigolenversickerung bewirtschaftet werden, sofern eine stoffli-
che Vorbehandlung gewdhrleistet ist. Das Niederschlagswasser der Schragdachfldchen sollte auch
auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden und gemaf3 Konzeption den Versickerungsmulden zu-
gefiihrt werden. Der Versickerungsbereich im Block A ist nur dann ausreichend, wenn die in der
Stellungnahme zugrunde gelegten Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen um-

gesetzt werden, da hier ein wesentlicher Wasserriickhalt stattfindet.
Block B (nordlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgangerbereich®)

Die iiberbaubaren Grundstiickflachen im Block A sind auch weiterhin gemaf textlicher Festsetzung
Nr. 3.1 des Bebauungsplanes 1-14 in voller Tiefe iiberbaubar. Die geplanten Grundfldchen werden
daher ca. 4.235 m? betragen. Aufgrund der heterogenen Gestaltung der Dach- und obersten Voll-
geschosse muss diese Flache hinsichtlich der Abflusswirksamkeit differenziert werden. Dabei kon-
nen der aktuellen Planung auch hier drei verschiedene Bautypen fiir die Dacher (Griindach,

Schragdach und Dachterrasse) entnommen werden.

Insgesamt werden durch die aktuelle Planung 2.473 m? Flachdach erméglicht. Dies sind 58 % der
Grundflache. Gemaf3 Nachbetrachtung zur Machbarkeitsstudie kann jedoch nur ein tatsdchlicher
Begriinungsanteil von 60 % der potentiell begriinbaren Dachflache angenommen werden. Hinter-
grund sind Abziige fiir technische Einbauten (z.B. Aggregate, Fundamente), Kiesrandstreifen oder
Dachfenster. Unter Beriicksichtigung eines Reduktionsfaktors von 0,6 verbleibt eine tatsdchlich be-
griinte Fldche von 1.483,8 m?, was 35,0 % der iiberbaubaren Grundstiicksfldche entspricht. Diese
Flache wird auch als Grundflache fiir Begriinungssubstrate und Retentionsboxen angesetzt, welche

zum Riickhalt von Regenwasser auf den Ddchern implementiert werden miissen.

Insgesamt werden durch die aktuelle Planung (Variante 68° Dachneigung) 909 m? Schrégdachfld-
chen ausgewiesen, was 21 % der iiberbaubaren Grundstiicksfladche entspricht. Die Schrdgdachfla-
chen werden als abflusswirksame Fldchen mit eéinem ABP von 1,0 angenommen. Der Abfluss geht
in die hofseitigen Versickerungsflachen. Weiterhin werden insgesamt durch die aktuelle Planung
853 m? als Dachterrassen vorgesehen. Dies sind 20 % der iiberbaubaren Grundstiicksfléche. Als
mutmafBlich vollbefestigte Fldchen liefern Dachterrassen einen hohen Abfluss (ABP 1,0). Der Abfluss
kann jedoch retendiert und gedrosselt werden. Hierzu sind Retentionselemente unter den Terras-
senfldchen notwendig. Vor dem Hintergrund des hohen Versiegelungsgrades sollte die Retention

unter Dachterrassen Beriicksichtigung finden.

Fiir die Flache der Innenhotfe im Block B wird seitens der aktuellen Planung keine Untergliederung
in befestigte und teilbefestigte, sowie Spiel- und Griinfldchen vorgenommen. Die Flachen wurden

in ihrer Lage grob als befestigt, teilbefestigt, Spielfldche und Griinflache verortet.

24



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Im Ergebnis fiir den Block B wurde festgestellt, dass mit den in der aktuellen Planung vorgesehenen
Flachen fiir die Versickerung die wasserwirtschaftliche Erschlieflung nicht nachgewiesen ist. Um den
Entwdsserungskomfort des Grundstiicks zu gewdhrleisten, miissen die Versickerungsfléchen je nach
angesirebter Bauweise (gebdschte Mulde oder Tiefbeet) geringfiigig vergréfiert und mit zweilagi-
gen Fillkorperrigolen ergdnzt werden. Alternativ zur Vergroflerung der oberfldchigen Versickerung
kénnen Teilflachen des Gebiets liber eine rein unterirdische Rigolenversickerung bewirtschaftet
werden, sofern eine stoffliche Vorbehandlung gewdhrleistet ist. Die moderate Vergréfierung der
Versickerungsbereiche ist nur dann ausreichend, wenn die in der Stellungnahme zugrunde gelegten
Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden. Das Niederschlags-
wasser an den Schragdachflachen muss auch hier auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden und

gemdaf3 Konzeption den Versickerungsmulden zugefiihrt werden.
Resultierende Festsetzungen im Bebauungsplan 1-14-1

Sowohl in der Gutachterlichen Stellungnahme fiir den Block A als auch fiir den Block B wurde nach-
gewiesen, dass die Versickerungsmafinahmen nur greifen, wenn die in der Stellungnahme zugrunde
gelegten Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden. Zu beachten
bleibt jedoch, dass im Versickerungsbereich Block B die wasserwirtschaftliche Erschlieflung nicht
ausreichend ist und neben der Begriinung von Déchern eine moderate Vergréfierung der bisheri-

gen Versickerungsbereiche erforderlich sein wird.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.1 ist daher so weit anzupassen, dass die begriinten Dachanteile fiir
die iberbaubaren Grundstiicksflachen im Block A sowie im Block B als Retentionsfldchen aufge-

nommen werden.

1] Planinhalt

1.1 Wesentlicher ﬁnderungsinhal’r

Der iiberwiegende Teil der Anderungen betrifft die zeichnerischen Festsetzungen zur Erhéhung der
Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen. Grundsatzlich soll die
Zahl der Vollgeschosse um ein weiteres Vollgeschoss aufgestockt werden, welches in der Regel als
Dachgeschoss mit geneigtem Dach ausgeprdgt sein soll. Die bisherigen Hohen baulicher Anlagen,
hier OK (Oberkante) iiber dem Gehweg, werden kiinftig tiberwiegend als Traufthdhen (TH) iber dem
Gehweg planungsrechtlich gesichert. Die OK wiederum wird bzgl. ihrer Hohe ebenfalls angepasst.
Ausnahmen bilden die Eckbereiche, die geringfiigig hoher ausgebildet werden sollen, um als mar-

kante Punkte das Quartier zu gliedern.
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Weitere Anderungen betreffen die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen. Die Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® soll im &stlichen Bereich an der Jiidenstrafie ver-
breitert werden, sodass sich hier die iberbaubaren Grundstiicksflachen partiell verschieben. Die
Baugrenzen im Block A sollen zur Ausprdgung eines symmetrischen Platzes, der sich in Richtung

Zugang Jiidenstrafle aufweitet, angepasst werden.

Die genannten Anderungen des stddtebaulichen Konzepts bedingen teilweise auch die Anpassung
von textlichen Festsetzungen. Dariiber hinaus erfolgt eine Anpassung an aktuelle gesetzliche Vor-

gaben, z.B. den Ldrmschutz-Leitfaden.
Hinweise zu den Anderungsinhalten

Textliche Festsetzungen betreffend: Der Bebauungsplan 1-14-1 bezieht sich ausschlief3lich auf
die Blocke A und B, welche sich jeweils siidlich bzw. nordlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ als auch westlich der Jiidenstrafie befinden. In der Ge-
samtbetrachtung liegen jedoch auch die Blécke C, D und E nérdlich der Verkehrsfldche besonde-
rer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®. Die Blocke C, D und E, welche sich allesamt &stlich
der Jiidenstrafle befinden, gehdren zwar im rdumlichen Sinne zum Bebauungsplanverfahren 1-
14-1, da es sich hier um ein unselbststandiges Anderungsverfahren handelt. Diese Bereiche sind
allerdings nicht Gegenstand der Anderungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanver-
fahrens 1-14-1. Zum besseren Verstdndnis wird daher in den textlichen Festsetzungen folgende

Systematik angewendet:
Blocke A und B: »Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafle gilt*
Blocke C, Dund E: »Fiir den Bereich 6stlich der Jiidenstrafle gilt
Zeichnerische Festsetzungen betreffend:

Die Vergrofierung dient ausschliefllich dazu, den gewollten Festsetzungsgehalt im Block A, die
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ und den siidlichen Bereich
des angrenzenden Blocks B detailliert darzustellen. In der Hauptzeichnung werden hauptsdchlich
Streichungen der nicht mehr erforderlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 1-14 vorgenom-
men. Eine direkte Uberlagerung der Festsetzungen aus der Vergréflerung 1 und der Hauptzeich-
nung ist nicht zielfiilhrend, da dies aufgrund der Konzentration der zeichnerischen Festsetzungen
und Streichungen die Lesbarkeit der Planzeichnung des Bebauungsplanes 1-14-1 stark ein-

schranken wiirde.

1.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Anderungsbereich durch zwei Allgemeine Wohngebiete (WA;
und WA;), einem Mischgebiet (Ml) und einem Kerngebiet (MK1) planungsrechtilich gesichert.
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Neufassung texilicher Festsetzungen Art der baulichen Nuizung

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet sieht an den Hauptverkehrsstrafien eine rGumliche
Fassung durch verdichtete innerstddtische Nutzungen vor. Dementsprechend wurde, auch unter Be-
riicksichtigung der Darstellung des Plangebietes als gemischte Baufldche M1 im Fldchennutzungs-
plan und des Stadtentwicklungsplanes Zentren 2020, an den Blockrdndern der Grunerstrafie, dem
Molkenmarkt und der Stralauer Strafle hin orientierten Neubaufldchen iiberwiegend Kerngebiete
gemdfl § 7 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung beriicksichtigt dabei insbesondere die exponierte
Innenstadtlage, aber auch die absehbaren Immissionsbelastungen, insbesondere durch den Ver-
kehrslarm. Die Festsetzung als Kerngebiet soll hier vor allem die Unterbringung zentraler Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur sowie von Biironutzungen und von Betrieben des

Beherbergungsgewerbes ermdglichen.

Die in Kerngebieten allgemein zul&ssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurden durch
die Bebauungsplanfestsetzungen insoweit modifiziert, als Tankstellen ausgeschlossen sind sowie
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten beschrdnkt sind. Zur Zuldssig-

keit von Wohnungen sind teilgebietsspezifische Regelungen getroffen.

Wohnungen sind im Kerngebiet gemaf3 § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO nur fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein zuldssig, sofern der Bebauungs-
plan keine dariiber hinausgehende Regelung nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO trifft. Dem Ziel folgend,
das Klosterviertel auch als innerstadtischen Wohnort zu entwickeln, eine Durchmischung stadtischer
Nutzungen und eine Belebung auch auflerhalb der Biirozeiten zu erreichen, ist grundsatzlich auch
im Kerngebietsteil MK: entlang der Hauptverkehrsstrafien die Option zur Unterbringung von Woh-
nungen liber den nach Baunutzungsverordnung maoglichen Umfang beriicksichtigt worden. Aller-
dings wurden bereits im Bebauungsplan 1-14 an den straflenzugewandten Fassaden erhebliche
Immissionsbelastungen erwartet, sodass die allgemeine Zuldssigkeit von Wohnungen gemdf3 § 7
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 auf das fiinfte und sechste Vollgeschoss

beschrankt ist.

Demzufolge sind Wohnungen im Kerngebiet MK: entlang der Grunerstrafie oberhalb des vierten
Vollgeschosses unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan 1-14 aufgenommenen Festsetzun-
gen zum Immissionsschutz allgemein zuldssig, in den darunter liegenden Geschossen sind Wohnun-
gen filir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur aus-

nahmsweise zuldssig.

Da die geplanten Gebdude im Kerngebiet MK; entlang der Grunerstraf3e kiinftig iiber sieben Voll-
geschosse verfiigen sollen und oberhalb des vierten Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig
sein sollen, ist die texiliche Festsetzung Nr. 1.1 zu modifizieren. Die bisherige Festsetzung be-
schrankt die Wohnnutzung explizit auf das fiinfte und sechste Vollgeschoss. Ausgenommen von die-

ser Regelung im Kerngebiet MK; sind die iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Block A, da hier
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insbesondere die Unterbringung von kulturellen Nutzungen vorgesehen ist, mit Ausnahme der Fld-
che mit den Punkten 213-(35'Gs'G}"Gg'Gg'ZM'ZB_

Auch soll die Beschrdnkung im Bereich E: E; E3 Ex E1 wegfallen, die festsetzt, dass in diesem Bereich
Wohnungen im fiinften und sechsten Vollgeschoss nicht zuldssig sind. Aus Sicht des Immissions-
schutzes hat sich gezeigt, dass fiir diese Beschrdnkung keine Veranlassung besteht. Die Ergebnisse
der schalltechnischen Immissionsberechnungen zeigen, dass die auf die larmzugewandten Gebdu-
deseiten einwirkende Larmbelastung entlang der Obergeschosse nur Guferst geringfiigig abnimmt.
Zwischen dem zweiten Vollgeschoss mit der gréfiten Larmbelastung und dem siebten Vollgeschoss
mit der geringsten Larmbelastung betrdagt der Unterschied weniger als 1 dB(A). Insbesondere fiir
diejenigen Gebdude, die iiber eine ldrmabgewandte Seite verfiigen und bei denen dementspre-
chend eine schalltechnisch glinstige Grundrissgestaltung moglich ist, besteht aut Grundlage der
derzeit vorgesehenen Gebdudekubaturen demnach kein Erfordernis, die Art der Nutzung durch eine

entsprechende Festsetzung einzuschrdnken.

Die Eckbebauung Molkenmarkt / Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-
reich beansprucht gemaf3 der Bebauungsleitlinien nicht die gesamte Tiefe des MKi. Auf dieser
Flache nordlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® soll im
Kerngebiet MK: daher das Wohnen oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein zuldssig sein.
Die ersten beiden Vollgeschosse sollen iiberhoht ausgepragt sein, um publikumswirksame Nutzun-
gen zuzulassen, wdhrend die Vollgeschosse dariiber dem Wohnen dienen sollen. Fiir den Bereich
nordlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” soll damit durch-
gehend die gleiche Nutzungsverteilung bezogen auf die Vollgeschosse ermoglicht werden. Die Fla-

che wird im Bebauungsplan mit den Punkten G1-G2-G3-G4-G1 gekennzeichnet.

Eine Ghnliche Konstellation ergibt sich im Block A. Mit der Ausrichtung zur Flache ,f“ sollen die
ersten beiden Vollgeschosse liberh6ht ausgepragt werden, um publikumswirksame Nutzungen zu-
zulassen und um den geplanten Platz allseitig zu bespielen. Die Vollgeschosse dariiber sollen je-
doch dem Wohnen dienen. Fiir das Kerngebiet MK: nordlich der Punkte Z13 und Gs soll daher fiir
den zur Flache ,,f“ hin ausgerichteten Teilbereich eine Nutzungsverteilung bezogen auf die Vollge-
schosse ermdglicht werden. Die Flache wird im Bebauungsplan mit den Punkten Z13-Gs-Gs-G7-Gs-

Go-Z14-Z13 gekennzeichnet.
Die neu zu fassende texiliche Festsetzung Nr. 1.1 lautet daher:

Im Kerngebiet MK: kénnen im ersten bis vierfen Vollgeschoss ausnahmsweise Wohnungen fiir Auf-

sichfs- und Bereitschaffspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Befriebsleiter zugelassen werden.
Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:

Im Kerngebiet MK: nérdlich der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,, Fussgdngerbe-

reich” sind oberhalb des vierfen Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig. Auf den Fldchen
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Gi1-Go-G3-G4-G1 und Z13-Gs-Gs-Gr-Gg-Go-Z14-Z13 sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses Woh-

nungen allgemein zuldissig. (textliche Festsetzung Nr. 1.1)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO

Beiderseits der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® sind im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan 1-14 im Kerngebiet MK; und im Mischgebiet Gebdudeteile mit max.
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Im Bebauungsplan 1-14-1 werden nun zwei Vollgeschosse aufge-
stockt und auf das Hohenniveau der dahinterliegenden iiberbaubaren Grundstiicksfldchen ange-
passt. Gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 1.6 sind im Mischgebiet und auf Teilfldchen des Kernge-
bietes MK, beiderseits der verldngerten Parochialstrafie auf den iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, fiir die der Bebauungsplan héchstens zwei Vollgeschosse festsetzt, Wohnungen unzuldssig.
Durch die Aufstockung der zwei Vollgeschosse ist dieser Festsetzungsteil obsolet und kann aus der

textlichen Festsetzung Nr. 1.6 entfallen.

Der restliche Teil der textlichen Festsetzung, welche sich auf die Zuldssigkeit von Wohnungen im
ersten und zweiten Vollgeschoss im Mischgebiet bezieht, wird dahingehend gedndert, dass zwi-
schen den Bereichen mit bis zu sechs Vollgeschossen und bis zu sieben Vollgeschossen entlang der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” unterschieden wird. Hier wird
der Ansatz verfolgt, die ersten beiden Vollgeschosse oder nur das erste Vollgeschoss gewerblich
zu nutzen, um Spielraum fiir die Belebung des Quartiers durch Handel und publikumswirksamen

Nutzungen zu gewdbhrleisten.

Im Mischgebiet mit bis zu sechs festgesetzten Vollgeschossen ist zum einem die schmale Stelle
entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” im Block A und
zum anderen der gesamte Bereich im Block B betroffen. Bereits in der Besonnungs- und Tages-
lichtsstudie wird die Annahme der &rilichen Gegebenheiten so getroffen, dass fiir die Nutzungen
entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ davon auszuge-
hen ist, dass auf beiden Strafienseiten im ersten und zweiten Vollgeschoss eine gewerbliche Nut-
zung und ab dem dritten Vollgeschoss Wohnnutzung erfolgt. In der Studie konnte nachgewiesen
werden, dass mit entsprechenden Mafinahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geschaffen

werden kdnnen (siehe Kapitel 11.3).

Im Mischgebiet mit bis zu sieben festgesetzten Vollgeschossen wird wiederum nur im ersten Vollge-
schoss Wohnen ausgeschlossen, um hier mehr Flexibilitat hinsichtlich der Nutzungsausgestaltung zu

erméglichen.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.6 wird noch um den nérdlichen Bereich des Zugangs Jiidenstrafle in
den Block A ergdnzt. An dieser Stelle, in der Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung als Teilbe-
reich 3 untersucht, ist laut Studie fiir die ersten vier Vollgeschosse der Nachweis von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnissen erbracht, d.h. dass rein faktisch Wohnen auf allen Ebenen méglich

wdre. An dieser Stelle werden sich jedoch kiinftig &ffentlich zugdngliche Arkaden befinden, sodass
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eine Wohnnutzung im ersten Vollgeschoss nicht zur Belebung des Platzes im Block A beitragen
wiirde. Dem Ziel folgend sollen hier iiberhéhte Vollgeschosse zur Belebung des Quartiers durch
Handel und publikumswirksame Nutzungen erméglicht werden. Der Ausschluss von Wohnen soll
sich auf das erste Vollgeschoss beschrdnken, um hier ebenfalls in den dariiberliegenden Vollge-
schossen mehr Nutzungsflexibilitat zu gewdhrleisten. Der Ausschluss erfolgt fiir Wohnnutzung mit

Ausrichtung zur Linie zwischen den Punkten Fs und Zs.

Im Mischgebiet sind auf den iberbaubaren Grundstiicksflcichen, fir die der Bebauungsplan bis zu
sechs Vollgeschosse festsefzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich® im ersten und zweifen Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebief
sind auf den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, fir die der Bebauungsplan sieben Vollgeschosse
festsetzi, Wohnungen mit Ausrichtung zur VerkehrsflGche besonderer Zweckbestimmung ,, Fussgén-
gerbereich” im ersten Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebiet sind auf den iberbaubaren
Grundstiicksfldchen, fir die der Bebauungsplan sechs Vollgeschosse festsefzt, Wohnungen

mit Ausrichfung zur Linie zwischen den Punkfen Fs und Zs im ersten Vollgeschoss unzuldssig.
(textliche Festsetzung Nr. 1.6)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 und § 6 BauNVO

Die weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Nr. 1.2 bis Nr. 1.5 zur Art der baulichen

Nutzung sind nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

1.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung setzen sich im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan 1-14 insbesondere aus der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse als Héchst-
maf3 und die Hohe baulicher Anlagen OK als Mindest- und Hochstmaf iiber dem Gehweg zusam-

men.

Im iberwiegenden Teil des Geltungsbereichs ist auf der Grundlage von § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
eine hochstzuldssige Zahl von sechs Vollgeschossen festgesetzt. Davon abweichend sind bei be-
sonderer Situationen Festsetzungen einer geringeren Zahl hochstzuldssiger Vollgeschosse beriick-

sichtigt worden.

Um die Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts der Bebauungsleitlinien mit seiner angestrebten
Hohenentwicklung zu ermdglichen und ein abgestimmtes stddtebauliches Erscheinungsbild sicher-
zustellen, sind zusdtzlich zur hochstzulGssigen Zahl der Vollgeschosse, die Hohen baulicher Anla-
gen iiber dem Gehweg begrenzt. Die Festsetzung der Oberkanten baulicher Anlagen als Hochst-
maf3 bzw. als Mindest- und Héchstmaf erfolgte auf der Grundlage des § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs.
4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 1-14-1 wird sich an der bestehenden Mindesthohe
(OK) als neue Mindesthdhe fiir die Traufthdhe (TH) orientiert (mit Ausnahme der iberbaubaren
Grundstiicksflachen im Kerngebiet MK: entlang der Grunerstrafle und im Mischgebiet beidseitig der
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich“). Die grundséatzliche Erforder-
lichkeit fiir diesen Grundsatz ergibt sich aus der schalltechnischen Untersuchung. In der Untersu-
chung wurde festgestellt, dass grundsatzlich die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zur
Festsetzung des Bebauungsplans 1-14 im Jahre 2015 bestatigt wurde. Fiir alle Gebdudeseiten, die
den Innenhofen zugewandt sind, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten oder
nur geringfiigig (um weniger als 1 dB(A)) tiberschritten. Bereits in der Begriindung des Ursprungs-
bebauungsplanes 1-14 wurde aus stddtebaulichen und aus Schallschutzgriinden Festsetzungen zu
mindestens erforderlichen OK der baulichen Anlagen getroffen. Bei der Festlegung der Mindest-
hohe wurden die Anforderungen des Schallschutzes, des Stddtebaus und die Aspekte der privaten
Baufreiheit gegen- und untereinander abgewogen. Eine ausreichende Schallschutzwirkung der fest-

gesetzten Mindesthhen wurde fachgutachterlich bestatigt.

Neben der Einfiihrung einer TH als Mindest- und Hochstmafle wird eine neu definierte OK als
Héchstmaf3 (mit Ausnahme der tiberbaubaren Grundstiicksflachen im Kerngebiet MK entlang der

Grundstrae, hier Mindest- und Héchstmaf) festgesetzt. Sowohl die TH als auch die OK werden

jeweils liber dem Gehweg planungsrechtlich gesichert.

Der Begriff ,, Trauthohe“ wird weder im BauGB noch in der BauNVO definiert. Aus diesem Grund
sollte die Definition der , Trauth6he“ aus der Begriindung zum Bebauungsplan hervorgehen. Da
eine entsprechende Festsetzung gemdf3 § 9 Abs. 1 BauGB aus stddtebaulichen Griinden getroffen
wird, kommt es bei dem Begriff der Traufhéhe in diesem Kontext nicht auf eine nach baukonstrukti-
ven Gesichtspunkten zu bestimmende Definition an, die in exakter Weise auf bauteiltechnische
Funktionen abstellt, sondern auf die staddtebaulich mafigebenden, von aufien sichtbaren Verhali-
nisse. Der Begriff ,, Traufhhe* wird in der Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1 definiert als die
Hohe der Schnittkante zwischen den Aufienfldchen des aufgehenden Mauerwerks und der Dach-
haut, unabh&ngig davon, in welcher Hohe sich die eigentliche Traufe (unterster Punkt der ggf. iiber-
stehenden Dachhaut) und/oder die Traufrinne befinden. Als aufgehendes Mauerwerk ist die Auf3en-
wand des Gebdudes mit Anschluss an die Geldndeoberflache oder den Gebdudesockel zu verste-

hen.
Block A (siidlich der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®)

Zeichnerische Neufassung der Zahl der Vollgeschosse und der Héhen baulicher Anlagen im Misch-

gebiet

Das Maf3 der baulichen Nutzung des Mischgebiets ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan defi-

niert durch eine zuldssige Grundflache, die gemaf textlicher Festsetzung Nr. 2.2 der iiberbaubaren
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Grundstiicksflache entspricht, wahrend die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen

Anlagen OK (liiber Gehweg) unterschiedlich definiert sind.

An der Ecke Jiidenstraf3e und der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-
reich” ist bisher eine Zahl der Vollgeschosse von sechs bei einer OK von 14,5 m bis 21,5 m festge-
setzt. Zur Platzseite wiederum ist abgestaffelt eine Zahl von vier Vollgeschossen mit einer OK von
14,5 m planungsrechilich gesichert. Vorgesehen ist hier die Unterbringung iiberh&hter erster und
zweiter Vollgeschosse zur Belebung des Quartiers durch Handel und publikumswirksame Nutzun-
gen und flachenhafte Aufstockung auf sieben Vollgeschosse, mit einer Abstaffelung auf sechs Voll-
geschosse (siehe Arkaden) zum Platz. Zwangsldufig ist damit auch eine Anpassung der Héhe bau-
licher Anlagen OK erforderlich. Somit wird eine neue TH von 14,5 m bis 21,5 m und eine OK von

26,0 m festgesetzt.

Siidlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” ist bisher eine Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse von zwei mit einer OK von 7,5 m festgesetzt. Dahinter ver-
setzt folgend ist eine Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse von vier bei einer OK von 14,5 m
festgesetzt. Der zweigeschossige ,,Vorbau“ wird kiinftig entfallen und zusammen mit dem vierge-
schossigen Gebdudeteil auf fiinf Vollgeschosse zuziiglich einem um 4,30 m zuriickgesetztem Staf-
felgeschoss als sechstes Vollgeschoss angehoben. Auch hier ist vorgesehen, die ersten beiden Voll-
geschosse iiberhoht auszubilden, um einen Spielraum fiir vielfdltige gewerbliche und publikums-
wirksame Nutzungen zu gewdhrleisten. Zwangsldufig ist damit auch eine Anpassung der Hohe bau-
licher Anlagen erforderlich. Die TH wird hier kiinftig 14,0 m bis 16,3 m betragen, die OK wiederum
20,3 m bei fiinf Vollgeschossen und 23,0 m bei dem zusdtzlichen Staffelgeschoss. Der Zugang
zwischen den Punkten F3 und F. soll kiinftig sechs Vollgeschosse aufweisenund wird sich somit der
Bebauung in Richtung Jidenstrafle anndhern. Die TH wird 14,5 m bis 17,2 m betragen, die OK
hingegen 23,0 m, um sich hier hinsichtlich der Hohenentwicklung wiederum der Bebauung in Rich-

tung Molkenmarkt anzundhern. Die Durchgangsh&he wird von 6,0 m auf 5,0 m gesenkt.

Zeichnerische Neufassung der Zahl der Vollgeschosse und der Héhen baulicher Anlagen im Kern-

gebiet MK;

Das Maf3 der baulichen Nutzung des Kerngebiets MK ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
definiert durch eine zuldssige Grundfldche, die gemdf3 textlicher Festsetzung Nr. 2.2 der iiberbau-
baren Grundstiicksflache entspricht, wahrend die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der bauli-

chen Anlage OK unterschiedlich definiert sind.

An der Ecke Molkenmarkt und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgédngerbe-
reich” ist eine Zahl der Vollgeschosse bisher von zwei mit einer OK von 7,5 m festgesetzt. Fiir das
restliche Kerngebiet entlang dem Molkenmarkt sind vier Vollgeschosse mit einer OK von 14,5 bis

15,6 m planungsrechtlich gesichert. Die Planung sieht vor, dass der gesamte Bereich hinsichtlich
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der Hohengliederung so neu festgesetzt wird, dass die Eckbereiche vom Molkenmarkt aus betrach-
tet mit geringfiigigen Uberhdhungen das Umfeld pragend zur Geltung kommen, wéhrend dazwi-
schen befindliche, iberbaubare Grundstiicksflachen niedriger ausgebildet werden. Die Ecke zum
»Fussgdngerbereich® erhdlt nun fiinf Vollgeschosse, eine TH von 14,5 m bis 18,0 m und eine OK
von 23,0 m. Hier ist ebenfalls die Schaffung von zwei iberhohten Vollgeschossen vorgesehen. Zwi-
schen den Eckbereichen wird der Planungsgrundsatz verfolgt, die geplanten Gebd&ude niedriger zu
entwickeln. Nérdlich dem Punkt F> werden fiinf Vollgeschosse, eine TH von 14,5 m bis 17,0 m und

eine OK von 22,3 m festgesetzt.

Entlang der gesamten Stralauer Strafle einschliefllich der Eckbereiche an der Jiildenstrafie und dem
Molkenmarkt ist eine Anpassung der Vollgeschosse und Gebdudehdhen vorgesehen, um auf allen
Ebenen iiberhohte Vollgeschosse fiir kulturelle Zwecke zu erméglich. Siidlich dem Punkt F1 werden
fiinf Vollgeschosse gesichert, wéhrend eine TH von 14,5 m bis 16,0 m und eine OK von 22,3 m
festgesetzt werden. Fiir die Ecke Stralauer Strafle/Molkenmarkt werden ebenfalls kiinftig fiinf Voll-
geschosse festgesetzt, wahrend die Hohen bei einer TH von 14,5 m bis 19,0 m und einer OK von
23,2 m nach oben deutlich angepasst werden. Die Ecke Stralauer Strafie/Jiidenstrafie wird kiinftig
beziiglich der Zahl der sechs Vollgeschosse beibehalten, wahrend die bislang festgesetzte OK von
18,0 m bis 21,0 m wiederum in die TH und einer OK von 26,2 m umgewandelt werden. Entlang der
Stralauer Straf3e wird das Maf3 der Nutzung um ein Vollgeschoss auf die zulGssige Bebauung fiinf
erhoht. Die TH wird hier 14,5 m bis 20,5 m betragen, die OK 25,3 m.

Zwischen den Punkten F1 und F; ist eine Briickenbebauung vorgesehen, die eine Ergdnzung zu den
geplanten Nutzungen fiir kulturelle Zwecke im siidlich anschlie3enden Gebdudeteil bilden soll. Die
Briickenbebauung erhdlt eine OK von 12,0 m und in Anlehnung an den Durchgang zum Fussgdn-

gerbereich (zwischen den Punkten F; und F.) ebenfalls eine Hohe von 5,0 m.

Zeichnerisches Einfiigen der Zahl der Vollgeschosse und der Héhen baulicher Anlagen fiir die Ar-

kaden

Dem Platzraum des Blocks A folgend ist die Errichtung einer symmetrischen, platzeinfassenden Ko-
lonnade vorgesehen. In Richtung Zugang Jiidenstrafle wird die Symmetrie aufgehoben und die
stidliche Baugrenze mit der geplanten Kolonnade wird aufgeweitet. Aus Griinden der planungs-
rechtlichen Begrifflichkeit der Festsetzungssystematik wird synonym der stadtebauliche Begriff ,,Ar-
kade“ verwendet. Der Bereich der Arkade soll mit fiinf bzw. sechs Vollgeschossen geprdgt sein
sowie eine OK von 23,0 m erhalten und sich somit hinsichtlich der Hohe iiberwiegend den strafien-
zugewandten Gebdudeseiten unterordnen. Lediglich im Mischgebiet siidlich des Fussgdngerberei-
ches wird die Arkade in die iiberbaubare Grundstiicksfladche mit sechs Vollgeschossen integriert

und erhdlt somit keine gesonderten Mafle.

33



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Festsetzung Bebauungsplan 1-14

Mischgebiet Ml (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 21,5
m (nur bei VI Vollgeschossen), 14,5 m (nur

bei IV Vollgeschossen)

Mischgebiet (siidlich Fussgéngerbe-
reich zwischen den Punkfen F; und F,,

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe Durchgang (Baugrenze ober-
halb Gehweg): 6,0 m

Mischgebiet (siidlich Fussgéngerbe-

reich)
Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei Il
Vollgeschossen) und 14,5 m (bei IV Vollge-

schossen)

Kerngebiet MK; (Ecke Molken-
markit/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1
Mischgebiet Ml (Ecke Jiiden-
strafBe/Fussgdngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
215m

Hohe baulicher Anlagen OK: 26,0 m
Mischgebief (siidlich Fussgéngerbe-

reich zwischen den Punkfen F; und F,,

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
17,2 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m
Hohe Durchgang (Baugrenze ober-
halb Gehweg): 5,0 m

Mischgebief (siidlich Fussgdngerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI
(Staffelgeschoss)

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,0 m bis
16,3 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 20,3 m (bei V
Vollgeschossen) und 23,0 m (bei VI Vollge-

schossen)

Kerngebiet MK (Ecke Molken-
markt/Fussgéngerbereich)
Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14, 5 m bis 18,0

m
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Héhe baulicher Anlagen OK: OK: 7,5 m (bei
Il Vollgeschossen) und 14,5 m bis 15,6 m
(bei IV Vollgeschossen)

Kerngebief MK; (enflang Molkenmarkf)
Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 15,6

m

Kerngebiet MK; (zwischen den Punkfen
F: und Fz, Nebenzeichnung 6)

Bislang kein Maf3 der baulichen Nut-

zung festgesetzt

Kerngebiet MK; (Ecke Molkenmarki/
Stralauer Sfraf3e)

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 15,6

m

Kerngebief MK; (enflang Stralauer
StrafBe)

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m
bis 15,6 m

Kerngebief MK; (Ecke Stralauer
Strafle/Jiidenstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Kerngebiet MK (entlang Molkenmarkf)
Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m
bis 16,0 m (stdlich des Punktes F1)
und 14,5 m bis 17,0 m (nérdlich des
Punktes F)

Hohe baulicher Anlagen OK: 22,3 m
Kerngebiet MK (zwischen den Punkfen
F; und F;, Nebenzeichnung 6)

Hohe baulicher Anlagen OK: 12,0 m
Héhe Durchgang (Baugrenze oberhalb
Gehweg): 5,0 m

Kerngebiet MK (Ecke Molken-
markt/Stralauer StrafBe)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis 19,0

m
Hohe baulicher Anlagen OK: 23,2 m
Kerngebiet MK (enflang Stralauer
Strafle)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m
bis 20,5 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 25,3 m

Kerngebiet MK (Ecke Stralauer
Strafle/Jiidenstrafie)

Zahl der Vollgeschosse: VI
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Héhe baulicher Anlagen OK: 18,0 m
bis 21,5 m (nur bei VI Vollgeschossen),
14,5 m (nur bei IV Vollgeschossen)

Keine Arkaden fesfgesefzt

Hohe baulicher Anlagen TH: 18,0 m
bis 21,0 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 26,2 m

Arkaden (mif Ausnahme des Mischge-

bietes M/ siidlich des Fussgéngerberei-
ches)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Tabelle 1: Synopse Maf3 der baulichen Nutzung fiir den Block A
Block B (nordlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®)

Zeichnerische Neufassung der Zahl der Vollgeschosse und der Héhen baulicher Anlagen im allge-

meinen Wohngebiet WA,

Das Nutzungsmafl des allgemeinen Wohngebietes WA: entlang der Jiidenstraf3e ist im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan definiert durch eine GRZ von 0,6, einer zuldssigen Zahl der Vollge-
schosse von sechs und einer Hohe der baulichen Anlage OK iiber dem Gehweg von 18,0 m bis
21,5 m.

Es ist beabsichtigt im WA die Zahl der Vollgeschoss auf sieben zu erhéhen. Dariiber hinaus wird
eine Anpassung der Hohe baulicher Anlagen verfolgt, um sich hohentechnisch dem gegeniiberlie-
gendem Neuen Stadthaus anzupassen und somit eine symmetrische Strafienflucht zu erzeugen.
Dem Grundsatz der Vorgehensweise aus Block A folgend, wird aus der bisherigen OK die neu fest-

zusetzende TH von 18,0 m bis 21,5 m. Als neue OK werden wiederum 27,0 m festgesetzt.

Zeichnerische Neufassung der Zahl der Vollgeschosse und der Héhen baulicher Anlagen im Misch-

gebiet

Das Maf3 der Nutzung des Mischgebiets ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan definiert durch
eine GRZ von 0,8, wdhrend die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlage OK

unterschiedlich definiert sind.

An der Ecke Jiidenstraf3e und der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-
reich” ist eine Zahl der Vollgeschosse von sechs bei einer OK von 14,5 m bis 21,5 m festgesetzt. Es
ist hier beabsichtigt, die planungsrechilichen Voraussetzungen fiir die Unterbringung iiberhohter
erster und zweiter Vollgeschosse zur Belebung des Quartiers durch Handel und publikumswirksame
Nutzungen zu schaffen. Zwangsldufig ist damit auch eine Anpassung der Héhe baulicher Anlagen

OK erforderlich. Dem Grundsatz der Vorgehensweise aus Block A folgend, wird aus der bisherigen
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OK die neu festzusetzende TH von 14,5 m bis 21,5 m. Als neue OK wiederum werden durchgdngig

26,7 m festgesetzt.

Nordlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® ist eine Zahl der
Vollgeschosse von zwei mit einer OK von 7,5 m festgesetzt. Dahinter folgend ist eine Zahl der Voll-
geschosse von vier bei einer OK von 14,5 m festgesetzt. Die Planung sieht hier vor, dass der zwei-
geschossige Vorbau kiinftig entfallen und zusammen mit dem viergeschossigen Gebdudeteil auf
fiinf Vollgeschosse angehoben wird. Zwangsldufig ist damit auch eine Anpassung der Héhe bauli-
cher Anlagen erforderlich, auch vor dem Hintergrund, dass hier ebenfalls zwei iiberhohte Vollge-
schosse ermdglicht werden sollen. Die TH wird hier kiinftig 13,80 -14,5 m betragen, die OK 20,6

m.

Zeichnerische Neufassung der Zahl der Vollgeschosse und der Héhen baulicher Anlagen im Kern-

gebiet MK;

Das Maf3 der baulichen Nutzung des Kerngebiets MK ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
definiert durch eine GRZ von 0,8, wahrend die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen
Anlage OK unterschiedlich definiert sind.

Entlang der Grunerstrafie ist eine Zahl der Vollgeschosse von sechs bei einer OK von 21,5 m bis
23,0 m festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen sollen bei-
behalten werden, um auch weiterhin den Schallschutz auf den straBenabgewandten Seiten zu ge-
wdhrleisten. Jedoch ist hier die Aufstockung auf sieben Vollgeschosse, welches als Staffelgeschoss
ausgeprdgt sein wird, beabsichtigt. Zwangsldufig ist damit auch eine Anpassung der Héhe bauli-
cher Anlagen OK fiir das Staffelgeschoss erforderlich. Da entlang der Grunerstraf3e ausschliefilich
Flachddcher geplant sind, kann grundlegend auf die Festsetzung einer TH verzichtet werden. Als
neue OK fiir das Staffelgeschoss werden 26,8 m festgesetzt. An der Ecke Grunerstrafie / Molken-
markt, wo kiinftig die Arkaden verlaufen werden, wird die bisherige Mindest-OK 14,5 m aufgenom-
men und mit einer neuen Hochst-OK von 26,0 m ergdnzt. Damit wird entlang der Grunerstrafle die

Traufthdhe des Roten Rathauses nicht tiberschritten.

An der Ecke Molkenmarkt und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgédngerbe-
reich” ist eine Zahl der Vollgeschosse von zwei mit einer OK von 7,5 m festgesetzt. Fiir das Kernge-
biet entlang dem Molkenmarkt sind vier Vollgeschosse mit einer OK von 14,5 - 15,6 m planungs-
rechtlich gesichert. Der gesamte Bereich wird hinsichtlich der Héhengliederung so neu festgesetzt,
dass die Eckbereiche vom Molkenmarkt aus betrachtet mit Hohenakzenten zur Geltung kommen,
wdhrend dazwischen befindliche, liberbaubare Grundstiicksflachen vereinheitlicht werden. Die
Ecke zur Grunerstrafie erhdlt nun sechs Vollgeschosse und eine OK von 14,5 m bis 26,0 m. Die
Ecke zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird kiinftig mit fiinf Vollgeschossen, einer

TH von 14,5 m bis 17,5 m und einer OK von 23,0 m festgesetzt. Zwischen den Eckbereichen wird
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dem Planungsgrundsatz wieder gefolgt und aus der alten OK wird die neue TH mit 14,5 m bis 15,6

m und einer neuen OK von 22,5 m. Die Zahl der Vollgeschosse wird hier fiinf betragen.

Eine Ausnahme stellt im Kerngebiet MK1 der kleine Abschnitt entlang der Verkehrsfldche besonde-

rer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ dar. Dieser Bereich wird ebenfalls auf fiinf Vollge-

schosse aufgestockt, erhdlt jedoch im Unterschied eine Hohe baulicher Anlagen: TH 14,5 m bis

15,3 m, OK 19,5 m.
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

Allgemeines Wohngebiet WA;
Zahl der Vollgeschosse: VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 18,0 m bis 21,5

m

Mischgebiet Ml (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 21,5

m

Mischgebiet (nérdlich Fussgéingerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei Il
Vollgeschossen) und 14,5 m (bei IV Vollge-

schossen)

Kerngebiet MK; (nérdlich Fussgdnger-
bereich, zwischen den Punkten G;-G;-
G;-G4-Gi)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Allgemeines Wohngebief WA,
Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 18,0 m bis
215m

Hohe baulicher Anlagen OK: 27,0 m
Mischgebiet Ml (Ecke Jiiden-
strafBe/Fussgdngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
215m

Hohe baulicher Anlagen OK: 26,7 m
Mischgebief (nérdlich Fussgéngerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 13,8 m bis
145 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 20,6 m
Kerngebiet MK (nérdlich Fussgédnger-

bereich, zwischen den Punkfen G;-G;-
Gs-G4-G;)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
15,3 m
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Héhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei
Il Vollgeschossen) und 14,5 m bis 15,6
m (bei IV Vollgeschossen)

Kerngebiet MK; (entlang Grunerstrafie)
Zahl der Vollgeschosse: VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 21,5 m bis 23,0

m

Kerngebiet MK (Ecke Gruner-
strafBe/Molkenmarki)

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 15,6
m

Kerngebief MK; (enflang Molkenmarkf)

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m
bis 15,6 m

Kerngebief MK; (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei Il
Vollgeschossen) und 14,5 m bis 15,6 m (bei

IV Vollgeschossen)

Hohe baulicher Anlagen OK: 19,5 m

Kerngebiet MK; (entlang Grunersfrai3e)

Zahl der Vollgeschosse: VI und VIl
(Staffelgeschoss)

Hohe baulicher Anlagen OK: 21,5 m bis 23,0
(bei VI Vollgeschossen) m und 26,8 m (bei VII

Vollgeschossen)

Kerngebiet  MK; Gruner-

strafBe/Molkenmarkf)

(Ecke

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 26,0
m

Kerngebiet MK (entlang Molkenmarkf)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
15,6 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 22,5 m
Kerngebief MK; (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis 17,5

m

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Tabelle 2: Synopse Maf3 der baulichen Nufzung fiir den Block B

Neufassung textlicher Festsetzung Maf3 der baulichen Nutzung

Gemdf der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 ist die Flache f vollstdndig mit Garagen und Stellplatzen

mit ihren Zufahrten unterbaubar. Um unterhalb der Fléche f eine gréf3ere Nutzungsflexibilitat her-
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zustellen, sollen dariiber hinaus auch Kellerraume sowie Abstellrdume (z.B. fiir Fahrréder) ermdg-
licht werden. Da die Flache f bereits vollstandig unterbaubar ist und damit faktisch die GRZ 1,0
betrdgt, ist eine Begriindung fiir die Uberschreitung der Obergrenzen gemaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO
entbehrlich. Es handelt sich hierbei lediglich um eine Nutzungserweiterung in Form von baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche. Die texiliche Festsetzung Nr. 2.3 ist daher wie folgt

anzupassen:

Die zuldssige Grundfidche im Mischgebiet und im Kerngebiet MK: mif der festgesefzten Grundlfla-
chenzahl 0,8 darf durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GrundflGchenzahl von 1,0 iberschritfen
werden. Die Flédche f ist unferhalb der Geldndeoberfléche in voller Tiefe iberbaubar. (textliche

Festsetzung Nr. 2.3)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Neufassung der textliche Festsetzung Nr. 2.3 hat zur Folge, dass auch die texiliche Festsetzung

Nr. 6.4 anzupassen ist.

Gemdf der textlichen Festsetzung Nr. 2.5 sind in den Allgemeinen Wohngebieten, im Mischgebiet
und in den Kerngebieten einzelne Dachaufbauten, wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und
Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie, bis zu einer Hohe von 2,0 m iiber der festgesetzten Oberkante ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie in einem Winkel von maximal 60° hinter die Baulinie oder Baugrenze zuriicktre-
ten. Um eine Beeintrdchtigung des Straflenzuges im Anderungsbereich des Bebauungsplanes 1-
14-1 zu vermeiden und um die Ansicht der denkmalgeschiitzten Umgebungsbebauung nicht zu be-
eintrdchtigen, sollen Ausnahmereglungen fiir sichtbare und als stérend empfundene Dachaufbau-
ten fiir die Blocke A und B gestrichen werden. Analog zur zweiten Verordnung zur Anderung der
Baugestaltungsverordnung Historisches Zentrum vom 11.04.2025 wird im Bebauungsplan Nr. 1-
14-1 ebenfalls das Ziel verfolgt, dass Aufbauten fiir technische Einrichtungen kiinftig in das Dach
bzw. in das Gebdude integriert werden sollen. Die texiliche Festsetzung ist daher so weit zu modi-
fizieren, dass die Ausnahme nur noch fiir den restlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan 1-14
eine Rechtsverbindlichkeit entfaltet. Daher wird die textliche Festsetzung 2.5 im Bebauungsplan 1-

14-1 wie folgt neu gefasst:

Fiir den Bereich dstlich der Jidenstral3e gilt:

In den Kerngebieten MK; und MK sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA; und WA: stlich
der JiidenstralBe kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Schomsteine, Anlagen der
Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen
zur Nufzung der Sonnenenergie, bis zu einer Hohe von 2,0 m (lber der fesfgesetzten Oberkante
zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 60° hinfer die Baulinie/Baugrenze zu-

riickirefen. (textliche Festsetzung Nr. 2.5)
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 6 und § 23 Abs. 1 BauNVO

Einfiigen textlicher Festsetzung Maf3 der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA: und WA; betrdgt die zeichnerisch festgesetzte GRZ 0,6. Somit
sind bei Anwendung der 50%-Obergrenze unter Einhaltung der Kappungsgrenze von 0,8 gemaf3 §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine zusdtzliche GRZ von 0,2 méglich, was im Planfall eine Gesamt-GRZ
von 0,8 ergibt. Es ist jedoch jetzt schon absehbar, dass kiinftige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache einer Gesamt-GRZ von ca. 0,9
bediirfen. Die hohe Versiegelung in den Allgemeinen Wohngebieten erklart sich in groiem Mafie
durch die dem umgebendem Kerngebiet MK: zugeordneten hofseitigen Erschlief3ungsfldchen. Dies
betrifft auch die fiir Gewerbeeinheiten erforderlichen Anlieferungszonen. Zudem ist eine dort vor-
handene archdologische Fundstdatte vollstdndig abzudichten und iiberfahrbar anzulegen. Neben
den genannten Anlagen sind auch Stellplatze fiir mobilitdtseingeschrankte Personen, Zufahrten,
Wegefiihrungen und mégliche Terrassen sowie teilbefestigte Flachen auf dem Kinderspielplatz und
Rigolenanlagen unter Mulden oder Tiefbeeten anzurechnen. Der Wert von 0,9 iibersteigt damit ein-
deutig die Kappungsgrenze von 0,8, sodass eine entsprechende Anpassung erforderlich ist - auch
vor dem Hintergrund, hinsichtlich der architektonischen Ausgestaltung mehr Spielraum einrGumen
zu konnen. Gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO konnen dazu in Bebauungsplédnen abweichende
Bestimmungen ohne besondere Voraussetzungen getroffen werden, die die nach Satz 2 vorgege-
bene 50%-Obergrenze und die Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 nach oben oder unten dndern
und somit den &rilichen und spezifischen Gegebenheiten sowie um den besonderen planerischen
Absichten Rechnung zu tragen. Daher wird die textliche Festsetzung 2.6 im Bebauungsplan 1-14-

1 neu aufgenommen:

Die zuldssige Grundfidche darf in den Allgemeinen Wohngebieten WA; und WA2 nérdlich der Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,, Fussgéngerbereich® durch die Grundfléchen von Ga-
ragen und Stellpldizen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberficiche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut

wird, bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,9 iberschritten werden. (textliche Festsetzung Nr. 2.6)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz. 3 BauNVO

Die weiteren textlichen Festsetzungen Nr. 2.1, 2.2 und 2.4 zum Maf3 der baulichen Nutzung sind

nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.
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Kemgebiet  so5 | 2424 0,96 0,96 VAV 5,1
MK
Mischgebiet = 3.223  1.453 0,5 1,0* V- VI 2,7
Kerngebiet
MK, 2416 = 1.933 0,8 0,8 V- VI 4,7
Mischgebiet = 938 750 0,8 08  VVI 43
Allgemeine
Wohngebiet = 1.177 = 706 0,6 0,9** viI 4,2
WA,
Allgemeine
Wohngebiet = 1.616 = 970 0,6 0,9** IV 2,4
WA,
Flache Bau-

acneBalT 11940 7.981 0,67 - - 3,81
~ gebiete _ _

Tabelle 3: Dichteangaben in Tabellenform bei Festsefzung von Baukdrpern

* gemdn fextlicher Fesfsefzung Nr. 2.3
** gemdR fextlicher Festsetzung Nr. 2.6

Uberschreitung der Orientierungswerte des Mafes der baulichen Nutzung

Die Werte der GRZ liegen im Mischgebiet im Block A sowie im Kerngebiet MK1 unter den Orientie-
rungswerten gemaf3 § 17 BauNVO, wahrend die Werte der restlichen GRZ driiber liegen. Die Ori-

entierungswerte fiir die GFZ werden in sdmtlichen Baugebieten {iberschritten.

Da es sich bei den in § 17 BauNVO festgelegten Werten allerdings nur um Orientierungswerte han-
delt, ist eine Abweichung unter der Voraussetzung des Vorliegens stddtebaulicher Griinde méglich.
Diese Griinde liegen folgendermafien vor:
¢ Vorhandenes Planungsrecht
Bei dem Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Anderung des
bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welches als sogenannte un-

selbststéndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststdndige Anderung modifiziert den
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Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder texiliche Festsetzungen
inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-
14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie die
Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als
eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Bereits im Ursprungsbebauungs-
plan 1-14 sind die Orientierungswerte, zum Zeitpunkt der Festsetzung 2016 noch Ober-
grenzen, im Kerngebiet MK; hinsichtlich der hochstzuléssigen GFZ und im Mischgebiet und
in den Allgemeinen Wohngebieten {iberwiegend sowohl hinsichtlich der GRZ, als auch der
GFZ zum Teil deutlich tiberschritten (vgl. Seite 111 der Begriindung des Bebauungsplanes
1-14).

e Stddtebauliche Griinde
Rekonstruktion bzw. Wiederanndherung hisforischer Stadfgrundriss: Bei dem Plandnde-
rungsbereich handelt es sich um ein stark anthropogen iiberformtes innerstadtisches Quar-
tier, das sich bereits seit Jahren im Umbau befindet. Der Molkenmarkt selbst ist der dlteste
Platz Berlins und hat schon im 13. Jahrhundert als Handelsplatz gedient. Im 18. Jahrhundert
entstanden rings um den Platz mehrere Adelspalais, von denen heute jedoch nur noch das
Palais Schwerin erhalten ist. In den 1930er Jahren mussten viele umliegende Bauten wegen
der Verbreiterung des Mithlendamms und der Erweiterung der Miihlendammschleuse wei-
chen. Nach dem Zweiten Weltkrieg (1939 - 1945) wurde der Molkenmarkt autogerecht um-
gestaltet, u.a. mit dem Neubau der Miihlendammbriicke und der achtspurigen Verbreitung
der Grunerstrafle. Im Zuge dessen wurden etwa 80 Prozent der friiheren Platzfldche zu ei-
ner reinen Verkehrsfldche fiir den motorisierten Individualverkehr umgewidmet. Der Mol-
kenmarkt soll kiinftig wieder als Teilbereich der historischen Mitte Berlins erlebbar gemacht
und zu einem bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt entwickelt werden. Insofern ist es
erforderlich, dass das Quartier in seiner Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert wird,
um wieder als Destination zu fungieren. Die Rekonstruktion bzw. die Anndherung an den
historischen Stadtgrundriss stellt bereits ein Planungsziel des Ursprungsbebauungsplanes

1-14 dar.

Zentrale Lage des Plangebiets / Nachhaltige Stadfentwicklung / Ubergeordnete Planungs-
ziele: Der Plandnderungsbereich befindet sich an einem innerstGdtischen Standort mit ho-
her Lagegunst. Laut dem Stadtentwicklungsplans Zentren (StEP Zentren 2030) liegt der
Plandnderungsbereich gemaf3 der Karte ,, Zentrenhierarchie” innerhalb des Zentrumsberei-
ches sowie Zentrumbereichskernes ,,Alexanderplatz®. In dieser Lage ist gemaf3 § 1a Abs. 1
BauGB aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine hohe Ausnutzung

der zur Verfliigung stehenden Baupotentiale geboten. Die Entwicklung eines verdichteten
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gemischt genutzten Gebiets mit einem erheblichen Wohnanteil entspricht dariiber hinaus
den Zielstellungen des Landes Berlins und des Bundesgesetzgebers, die stddtebauliche
Entwicklung im Sinne der Innenentwicklung verstarkt im Innenbereich durchzufiihren. Durch
eine entsprechende Verdichtung in Bereichen hoher Lagegunst kann die Funktion der In-
nenstadt als Wohn-, Arbeits- und Wirtschaftsstandort gestarkt und fiir einen weiten Perso-
nenkreis attraktiv gestaltet werden. Sie schiitzt im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-

lung andere Flachen vorzusatzlicher Versiegelung und Verkehr.

Ergebnis informeller Planungsprozesse: Fiir die Entwicklung des Plandnderungsbereiches
wurde durch den Senat von Berlin nach Abschluss der stadtebaulichen Werkstattphase
der Rahmenplan zur Charta Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Se-
natsbeschlusses war zum einen die Erstellung von Bebauungsleitlinien in Form von
Block- und Gebdudesteckbriefen durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen sowie die realisierungsbezogene Themenvertiefung in Machbar-
keitsstudien zu den Themen Archdologie, Mobilitat, Regenwassermanagement und
Freiraum sowie Energie. Rahmenplan und Bebauungsleitlinien bilden zusammen die
Charta Molkenmarkt. Die Bebauungsleitlinien definieren klare Kriterien fiir die Planungen
der Blocke A und B sowie fiir die Gestaltung der einzelnen Gebdude. Das Ziel der Bebau-
ungsleitlinien liegt vor allem darin, dass sie die funktionalen und gestalterischen Anforde-
rungen festlegen. Das Quartier soll so in die bestehende stddtebauliche Struktur der Berli-
ner Mitte integriert werden, dass es sowohl dkologische (z. B. Klimaschutz), soziale (z. B.
soziale Nachhaltigkeit) als auch wirtschafiliche (z.B. effiziente Bodennutzung und effektive

ErschliefBung) Anforderungen erfiillt.

Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in der Innensfadf: Im Land Berlin sind
bereits seit ldngerem sich weiter verscharfende Defizite bei der Wohnraumversorgung
festzustellen, die bereits zu deutlich steigenden Mietpreisen auf dem Wohnungsmarkt
gefiihrt haben. Es ist abzusehen, dass ohne umfangreichen Neubau von Wohnungen
auf der Grundlage der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung und der Abnahme
der Haushaltsgrofien keine Entspannung zu erwarten ist. Diese Entwicklung betrifft in
besonderem Mafle auch die Innenstadt, in der bereits Verdrdngungseffekte zu be-
obachten sind. Im Plangebiet bietet sich bei einer Uberschreitung der Obergrenzen
die Moglichkeit, eine der Lage entsprechende Nutzungsmischung mit einem erhebli-
chen Anteil an Wohnen trotz einer Immissionsbelastung durch den Strafienverkehr zu
realisieren. Hierzu ist jedoch ein héheres Maf3 der Nutzung als abschirmende Bebau-
ung fiir die straflenabgewandten Seiten erforderlich. Die Uberschreitungen im Plandn-

derungsbereich werden durch Umstdnde und Mafinahmen ausgeglichen, durch die
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sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den werden. Das Plangebiet ist durch seine Lage in direkter Nachbarschaft zum U-
Bahnhof Klosterstrafle und den im Nahbereich verkehrenden Buslinien hervorragend
durch den offentlichen Personennahverkehr erschlossen. Eine bestmogliche Ausnut-
zung dieser Potentiale kann dazu beitragen den motorisierten Individualverkehr in der
Innenstadt zu reduzieren. Durch die Wiedernutzbarmachung dieser innerstddtischen
Flache als gut erschlossener Wohnstandort wird die Weiterentwicklung des Ortsteils
Mitte gefordert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Aufien-
bereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele ei-
ner nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, der Verkehrsentlastung und des Klima-

schutzes verfolgt.

Immissionsschutz: Die Uberschreitung ist stadtebaulich auch deshalb erforderlich, um
hier eine geschlossene Blockrandbebauung zu erméglichen, die eine larmabschir-
mende Wirkung fiir die dahinter liegenden, straflenabgewandten Seiten entfaltet. Nur
die Ausbildung geschlossener Baublocke mit immissionsgeschiitzten Blockinnenberei-
chen ldsst im Larmeinwirkungsbereich der Hauptverkehrsstrafien die Errichtung von
durchgesteckten Wohnungen zu. Die Schalltechnische Untersuchung hat auch die be-
reits getroffenen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 grundsatzlich

bestdtigt.

1.4 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

In den Baugebieten WA;, Ml und MK; ist jeweils eine geschlossene Bauweise (g) gemaf3 § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 3 BauNVO bzw. es sind Baukérperfestsetzungen festgesetzt worden.

Die Bauweise ist nicht Gegenstand der Anderung und bleibt unberiihrt.
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO
sowohl mittels Baugrenzen als auch mittels Baulinien festgesetzt. Festgesetzte Baugrenzen diirfen

nicht iiberschritten werden, wahrend aut festgesetzten Baulinien gebaut werden muss.

Im festgesetzten Bebauungsplan sind Baulinien entlang der Jidenstraf3e und deren Eckbereiche,
in dem Eckbereich Grunerstrafie/Molkenmarkt sowie dem Eckbereich Molkenbereich/Verkehrsfla-

che besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” festgesetzt. Die Festsetzung von Baulinien
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im Eckbereich mit einer Ldnge von beidseitig 5,0 m, dient der Sicherstellung einheitlicher, aufei-

nander bezogener Baufluchten in den Einmiindungsbereichen. Entlang der Jiidenstrafie wird iiber

die Festsetzung von Baulinien wiederum der historische Verlauf der beiden Radialstrafien mit ihrer

darauf bezogenen einheitlichen Bauflucht festgeschrieben. Die restlichen iiberbaubaren Grund-

stiicksflachen sind als Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen entlang der Verkehrsflache beson-

derer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sind vereinzelt in Staffelung planungsrechtlich gesi-

chert, um Gebdudeteile mit zwei Vollgeschossen zu erméglichen.

Zeichnerische Neufassung iiberbaubare Grundstiicksfléchen im Block A

Im Block A werden folgende Anpassungen der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen vorgenommen:

Grundlegende Anpassung der Baugrenze zur Neugestaltung der mit dem Buchstaben ,,“
festgesetzten Flache

Verlagerung der Baugrenze und der Baulinie im Mischgebiet M| entlang der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” in Richtung Siiden, um die Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” in Richtung Jidenstrafie auf-
zuweiten.

Streichung der Baugrenze im Kerngebiet MK und im Mischgebiet MI, da die Gebdudeteile
mit zwei Vollgeschossen aufgestockt werden und auf das Héhenniveau der dahinterliegen-
den iiberbaubaren Grundstiicksflachen angepasst werden.

Einfligen einer neuen Baugrenze im Mischgebiet mit sechs Vollgeschossen, um die Ausbil-
dung eines Staffelgeschosses mit einer OK von 23,00 m zu ermdglichen, Abstand zur Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® betragt 4,30 m.
Geringfiigige Verschiebung der Baugrenzen des Durchgangs zwischen den Punkten Fs und
F. im Mischgebiet, der sich durch die Erweiterung der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich” ergibt.

Der Zugang Molkenmarkt, zwischen den Punkten F1 und F;, wird von 6,0 m auf 4,95 m
verengt, in Richtung Fldche f wird die iberbaubare Grundstiicksfldche wiederum aufge-
weitet. Infolgedessen ist die textliche Festsetzung Nr. 8.2 anzupassen. Der Zugang erhdlt
zudem einen Briickenbau im Kerngebiet MKi, welcher in der Nebenzeichnung iiber eine
eigene Baugrenze gesichert wird.

Am Zugang Jidenstrafle wird die siidliche Baugrenze in Richtung Norden verschoben.
Festsetzung einer Baulinie entlang der Jiidenstrafle, die sich aufgrund der Schaffung der
Arkaden ergibt. An der Festsetzung Baulinie wird hier festgehalten, um dem planerischen
Grundzug des Ursprungsbebauungsplanes zu entsprechen. Der Punkt Fs wird daher Rich-
tung Norden verlagert, um die Rechtsverbindlichkeit der textlichen Festsetzung Nr. 8.2 fiir

diesen Teilbereich zu wahren.
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Festsetzung von neuen Baugrenzen zwischen den Punkten F; und Fs, da ein Zugang zur
Stralauer Strafle nicht mehr vorgesehen ist und eine geschlossene Gebdudefront ange-
strebt wird. Infolgedessen sind die Baugrenzen von den Punkten F; und Fs ausgehend in
Richtung Blockinnenbereich zu streichen. Die Nebenzeichnung 1 ist nun obsolet und wird
ebenfalls entfallen. Infolgedessen ist die textliche Festsetzung Nr. 8.2 anzupassen.
Einfligen einer Baugrenze an der Ecke Molkenmarkt / Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich” im Kerngebiet MK; zur Sicherung unterschiedlicher Nut-
zungsmafie.

Einfligen einer Baugrenze an der Ecke Molkenmarkt / Stralauer Straf3e im Kerngebiet MK;
zur Sicherung unterschiedlicher Nutzungsmafle.

Einfligen einer Baugrenze entlang der Stralauer Strafle im Kerngebiet MK1 zur Sicherung
unterschiedlicher Nutzungsmafe.

Einfligen einer Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen fiir Gebdudeteile und Briis-

tungen der Arkaden

Zeichnerische Anpassung iiberbaubare Grundstiicksfléchen im Block B

Im Block B werden folgende Anpassungen der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen vorgenommen:

Streichung der Baugrenze im Kerngebiet MK und im Mischgebiet MI, da die Gebdudeteile
mit zwei Vollgeschossen aufgestockt werden und auf das Héhenniveau der dahinterliegen-
den liberbaubaren Grundstiicksfldchen angepasst werden.

Einfligen einer neuen Baugrenze im Kerngebiet MK: mit sieben Vollgeschossen, um die
Ausbildung eines Staffelgeschosses mit einer OK von 26,8 m zu erméglichen, Abstand zur
Straflenbegrenzungslinie Grunerstrafle und Jiidenstrafle betrdgt 3,00 m.

Einfligen einer rickwdrtigen Baugrenzen entlang der Abgrenzungen zwischen den Bauge-
bieten MK; und WA1, MK; und WA, Ml und WA sowie Ml und WA:. Das Einfiigen einer
Baugrenze wird zur besseren Lesbarkeit des Bebauungsplans 1-14-1 fiir erforderlich ge-
halten, da in einem ausgegrauten, unselbststdndigen Bebauungsplan die Ubergdnge zwi-
schen den Baugebieten nicht ersichtlich ist. Am Festsetzungsgehalt des Ursprungsbebau-
ungsplan 1-14 dandert sich nichts.

Einfligen einer Baugrenze an der Ecke Grunerstrafie / Molkenmarkt im Kerngebiet MK1 zur
Sicherung unterschiedlicher Nutzungsmafie.

Einfligen einer Baugrenze an der Ecke Molkenmarkt / Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich” im Kerngebiet MK; zur Sicherung unterschiedlicher Nut-
zungsmafie.

Einfligen einer Baugrenze zwischen den Punkten G1G>G3G.G1 im Kerngebiet MK zur Si-

cherung unterschiedlicher Nutzungsmafle.

Einfigen texilicher Festsetzungen iiberbaubare Grundstiicksfldchen
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Nordlich der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ konnte in der Be-
sonnungsstudie nachgewiesen werden, dass eine Unterschreitung der Besonnungsdauer von 1,5
Stunden zu erwarten ist. Die Unterschreitung der 1,5 Stunden direkter Besonnung betrifft insbeson-
dere die ersten vier Vollgeschosse. Erst in der Tageslichtsstudie konnten gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse nachgewiesen werden. Fiir den gewerblich genutzten Teil in den ersten beiden
Vollgeschossen kann unter der Voraussetzung, dass bodentiefe Fenster mit einem Verglasungsan-
teil von 55 % der Gesamtraumbreite beriicksichtigt werden, am fensternahen Arbeitsplatz ein Ta-
geslichtquotient von 2 % nachgewiesen werden. Im dritten Vollgeschoss, dem maf3geblichen und
ersten Wohngeschoss, konnte in sdmtlichen gepriiften Wohneinheiten ein mittlerer Tageslichtquoti-
ent von liber 0,9 % erzielt werden. Um diese Werte zu erreichen, ist in den Wohngeschossen die
Ausfiihrung von Fensterfldchen mit einer Breite der durchsichtigen Verglasung des Fensters von
mindestens 55 % der jeweiligen Raumbreite gemdaf3 den Empfehlungen der DIN 5034-1 erforder-
lich.

Da auf Baugrenzen nicht gebaut werden muss und ein Zuriicktreten von Geb&uden oder Gebdu-
deteilen maéglich ist, wodurch sich die Abstandsfladchen vergroflern, ist auf der Ebene eines Ange-
botsbebauungsplanes nur ein Heranbauen an die Baugrenze und somit eine Einschrdnkung der
Tiefe der Abstandsfldchen méglich, wenn gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Rahmen des
Bauantragsverfahrens nachgewiesen werden. Zur planungsrechilichen Steuerung eines Abwei-
chens der Abstandsflachen gemd@B Berliner Bauordnung wird die textliche Festsetzung Nr. 3.2 neu

aufgenommen:

An dje Baugrenzen darf zwischen den Punkten Z; und Z- unter Einschrdnkung der Tiefe der Ab-

standsfldche nach der Bauordnung fir Berlin herangebaut werden. (textliche Festsetzung Nr. 3.2)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 5 BauO Bln

Den Bebauungsplanfestsetzungen des 1-14-1 liegt ein abgestimmtes stddtebaulich-hochbauliches
Konzept zu Grunde, das im Block A vorgelagerte Arkaden im 1. Vollgeschoss, dariiber angeordnete
vollstdndig vortretende Gebdudeteile im Bereich des 2. Vollgeschosses und wiederum dariiber vor-
gesehene Briistungen als Absturzsicherungen im Bereich des 3. Vollgeschosses (Austritt), jeweils um
1,0 m, vorsieht. Mit Hilfe der textlichen Festsetzung Nr. 3.3 soll ermdglicht werden, dass das
Vortreten der Gebdudeteile vor die Baugrenze bis zu einer zu ergdnzenden Linie zur Abgren-
zung des Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO planungsrechtlich

zuldssig sein soll.

Im Kerngebiet MK: und im Mischgebief siidlich der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung
»FuBgdnger Bereich® kann ausnahmsweise ein Vorfrefen von Gebdudeteilen, und zwar fiir Arkaden
mit ihren Tragkonstruktionen und Stiitzen im ersten Vollgeschoss, fiir ein Vortreten von Gebdudetei-

len im 2. Vollgeschoss und fiir Bristungen und Geldnder im 3. Vollgeschoss bis zu der Linie zur
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Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemdi3 § 23 Abs. 3 Safz 3 BauNVO zugelassen wer-
den.

(textliche Festsetzung Nr. 3.3)

Einfiigen texilicher Festsetzung iiberbaubare Grundstiicksfléche im gesamten Anderungsbereich

Bebauungsplan 1-14-1

Im Rahmen einer unselbststdndigen Anderung ist es laut den Beispielen fiir das Land Berlin iiblich,
dass auf zeichnerischer Ebene samtliche, zu erhaltene Festsetzungen grau dargestellt werden, wéh-
rend neu aufgenommene Festsetzungen farblich gemaf3 Planzeichenverordnung dargestellt wer-
den. Nicht mehr erforderliche Festsetzungen hingegen werden durchgestrichen gekennzeichnet und
erhalten den schriftlichen Zusatz, wann diese festgesetzt wurde. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes 1-14-1 hat sich jedoch gezeigt, dass die Vielzahl der zu Gndernden Baugrenzen
und Baulinie einschliefllich deren Streichung zu einer nicht eindeutigen Lesbarkeit der Planzeich-
nung fiihren konnte. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 1-14-1 wdre dann nur mit einer
Fiille an Nebenzeichnungen eindeutig lesbar. Weiterhin hat sich in der Praxis gezeigt, dass grau
dargestellte und damit zu erhaltene Baulinien und Baugrenzen, ebentalls zu Verwirrung in der Les-
barkeit fiihren kann. Im Verlauf des Verfahrens wurde sich daher zur besseren Lesbarkeit der Plan-
zeichnung darauf verstdndigt, dass alle Baugrenzen und Baulinien farblich gemaf3 Planzeichenver-
ordnung dargestellt werden und durchgestrichene iiberbaubare Grundstiicksfldchen keinen schrift-
lichen Zusatz mehr erhalten. Stattdessen wird eine neue Festsetzung Nr. 3.4 mit aufgenommen, die
besagt, dass die lberbaubaren Grundstiicksflachen des Ursprungsbebauungsplan 1-14 im
Plandnderungsbereich durch die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen des Bebauungsplanes 1-14-1

ersetzt werden.

Die im Bebauungsplan 1-14 zeichnerisch am 14.09.2016 festgesefzten lberbaubaren Grund-
stiicksfldchen, werden im Bereich westlich der Jiidenstrafie vollstdndig durch dlie im Bebauungsplan
1-14-1 zeichnerisch festgesefzfen lberbaubaren GrundstiicksflGchen ersefzf. (textliche Festset-
zung Nr. 3.4)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2

111.5 Verkehrsfldachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Verkehrsflachen

Die verkehrlichen Belange sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Festsetzung
von Straf3enverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung planungsrechtlich

gesichert.
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Die im Anderungsbereich befindliche, verléngerte Parochialstrafie ist als Verkehrsfldche mit der
besonderen Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® festgesetzt. Ein Ziel der Planung ist es, in
Richtung Jiidenstraf3e den Fussgdngerbereich aufzuweiten, indem die iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen des Blocks A in Richtung Siiden verschoben werden. Die Art der baulichen Nutzung als
Mischgebiet im Block A wird dabei parallel angepasst, indem die Verkehrsfladchen besonderer

Zweckbestimmung in diesem Bereich Richtung Siiden erweitert wird.
Mit Geh- und Leitungsrechten belastete Fldchen

Neben den o&ffentlichen Verkehrsflachen mit ihren begleitenden Fuflwegen sind im Ursprungsbe-
bauungsplan diverse Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechte zugunsten des

zustdndigen Unternehmenstrdgers texilich festgesetzt.

Zeichnerische Anpassung und Neufassung texilicher Festsetzung Gehrecht im Block A

Im Block A ist fiir die Fldche f eine Belastung mit Gehrechten festgesetzt, um die &ffentliche Zu-
gdnglichkeit der Platzfldche vor dem Alten Stadthaus zu gewdhrleisten und um zusdtzliche Fuf3we-
gebeziehungen im Klosterviertel abseits der stark frequentierten Hauptverkehrsstrafien zu sichern.
Das Gehrecht umfasst auch die Zugdnge zum Molkenmarkt (zwischen den Linien F1 und F), zur
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich“ (zwischen den Linien F; und
F.), zur Jiidenstraf3e (zwischen den Linien Fs und Fg) sowie zur Stralauer Straf3e (zwischen den Linien
F7 und Fs) und ist durch die texiliche Festsetzung Nr. 8.2 konkrefisiert.

Der Zugang Molkenmarkt, zwischen den Punkten F: und F», wird kiinftig von bislang 6,0 m auf 4,95

m verengt.

Der Zugang zur Stralauer Strafle, zwischen den Linien F;und Fg, soll kiinftig entfallen und das ge-
plante Gebdude soll zwischen dem Molkenmarkt und der Jiidenstrafle eine geschlossene Gebdu-
deflucht erhalten. Der gebdudeunabhdngige Durchgang soll durch eine Durchwegung innerhalb
des Gebdudes ersetzt werden, die gleichzeitig der inneren Erschlieflung der geplanten Kulturbau-
ten dient. Die Einzelheiten werden im Stddtebaulichen Vertrag geregelt. Die zeichnerisch festge-
setzte, mit Gehrecht belastete FlGche zwischen der Linie F; und Fs wird daher aus der Planzeichnung
entfernt und stattdessen wird an dieser Stelle eine iiberbaubare Grundstiicksflache in Form einer
Baugrenze festgesetzt. Da der Punkt Fs obsolet wird, wird dieser ebenfalls entfallen. Der Punkt F;
dagegen ist noch Bestandteil der nicht anzupassenden, texilichen Festsetzung Nr. 5.1 (Immissions-
schutz) und bleibt erhalten.

Weiterhin soll fiir die Flache f eine Befahrbarkeit zugunsten der dort kiinftig ansdssigen Unterneh-
men und Kulturschaffenden sowie deren Anlieferungsverkehr als auch Ver- und Entsorgungsverkehr
eingerdumt werden. Fiir die Flache f ist daher das vorhandene Gehrecht fiir die Allgemeinheit um

ein Fahrrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu erweitern.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.2 ist daher folgendermafien neu zu formulieren:
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Im siidlichen Baublock am kiinftigen Molkenmarkt ist innerhalb der Fldche mit der Bezeichnung f
zwischen den Linien Fi-F> (kiinftiger Molkenmarkf) und Fs-Fs (Jidensfrale) eine mindestens 4,95 m
breite, durchgehende Fléche sowie zuséizlich zwischen der Linie Fs-Fs(verléngerte Parochialstraf3e)
eine mindestens 4,5 m breite, durchgehende Fldche mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heif und mit einem Fahrrechf zugunsten der Unfernehmensirdger zu belasfen. (textliche Festsetzung
Nr.8.2)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Flache mit der Bezeichnung f wird zudem zeichnerisch angepasst und verkleinert, da der Platz
entlang der bereits festgesetzten, iiberbaubaren Grundstiicksfldchen eine umlautende Arkade er-

halt, welche kiinftig als Baugrenze planungsrechtlich gesichert wird.

Die weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Nr. 8.1 und Nr. 8.4 zu Geh- und Leitungs-

rechten sind nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

Zeichnerische Anpassung und Einfiigen texilicher Fesisetzung Gehrecht im Block A

Da der Platz kiinftig mit umlaufenden Arkaden ausgestattet sein soll, sind diese zeichnerisch inner-
halb der neuen liberbaubaren Grundstiicksflache festzusetzen. Des Weiteren sind, wie bereits bei
den Arkaden in der texilichen Festsetzung Nr. 8.3 festgesetzt, Dienstbarkeiten textlich einzurGumen
sowie eine Hohe von mindestens 8,00 m und eine Durchgangsbreite von mindestens 3,50 auf
Grundlage der zu Grunde liegenden Bebauungsleitlinien planungsrechtlich zu sichern. Die texiliche
Festsetzung Nr. 8.3 bezieht sich auf die Arkaden entlang der Grunerstrafle, fiir die eigene Mafle
definiert sind, und rdumt neben Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit auch Leitungsrechte zu-
gunsten der zustandigen Unternehmenstrdger ein. Da fiir die Arkaden im Innenbereich des Blocks
A andere Mafle vorgesehen sind und diese nur mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belas-
tet werden sollen, wird eine Modifizierung der textlichen Festsetzung Nr. 8.3 als nicht zielfiihrend

eingeschdtzt. Aus diesem Anlass wird die neue textliche Festsetzung Nr. 8.5 aufgenommen.

Die Fléchen Fs-Z3-Z4-Z5-Zs-Z7-Zs-Zo-Fs, Zi0-Z11-Z12-Z13-Z15-Z15-Z10 SOWI€ Fs-Z15-Z17-Z15-Z19-Z20-Zo1-
Zo0-Z23-Z24-Fs sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die lichte Hohe der
Arkaden darf 8,00 m nicht unferschreifen. Eine geradlinige lichte Durchgangsbreife von mindestens

3,50 m iber die gesamte Lénge der Arkade ist zu gewdhrleisten. (textliche Festsetzung Nr. 8.5)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Einfiigen textlicher Festsetzung Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im gesamten Anderungsbereich Be-

bauungsplan 1-14-1

Analog zur neuen textlichen Festsetzung Nr. 3.4 hat sich im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1-14-1 gezeigt, dass die Vielzahl der zu dndernden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

einschliefllich deren Streichung zu einer nicht eindeutigen Lesbarkeit der Planzeichnung fiihren
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kénnte. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 1-14-1 wére dann nur mit einer Fiille an Ne-
benzeichnungen eindeutig lesbar. Weiterhin hat sich in der Praxis gezeigt, dass grau dargestellte
und damit zu erhaltene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, ebentfalls zu Verwirrung in der Lesbarkeit
flihren kann. Es wurde daher zur besseren Lesbarkeit der Planzeichnung festgelegt, dass alle Geh-
, Fahr- und Leitungsrechte farblich gemdaf3 Planzeichenverordnung dargestellt werden und gestri-
chene Gehrechte keinen schriftlichen Zusatz mehr erhalten. Stattdessen wird eine neue texiliche
Festsetzung Nr. 8.6 mit aufgenommen, die besagt, dass die Geh-, Fahr- und Leitungsrecht des Ur-
sprungsbebauungsplan 1-14 durch die Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Plandnderungsbereich

des Bebauungsplanes 1-14-1 ersetzt werden.

Die im Bebauungsplan 1-14 mif einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden, zeichnerisch
am 14.09.2016 festgesefzten Fldchen, werden im Bereich wesftlich der Jidenstrafle vollstindig
durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch festgesefzten mif einem Geh-, Fahr- und Leitungs-

recht zu belastenden Fldchen ersefzt. (textliche Festsetzung Nr. 8.6)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

1.6 Griinfestsetzungen

Neufassung textlicher Griinfestsetzungen

Ziele der Planung sind u.a. eine Erhéhung der bisherigen festgesetzten Nutzungsmafie des Bebau-

ungsplanes 1-14 und die erstmalige Festsetzung von geneigten Dachern.

Die aktuell rechtsverbindliche, textliche Festsetzung Nr. 6.1 setzt einen Anteil von 60% der Dach-
flachen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes fest, der extensiv zu begriinen ist. Zwi-
schenzeitlich wurden auf Grundlage der Machbarkeitsstudie Mobilitdt, Regenwassermanagement
und Freiraum von 2024 Gutachterliche Stellungnahmen fiir die Blocke A und B erstellt, die die Re-
genwasserbewirtschaftung auf Grundlage der Bebauungsleitlinien im Detail und entsprechend ak-
tualisiert betrachtet haben. Im Ergebnis sind im Block A 50%, im Block B 35% der Geb&udegrund-
fladchen zu begriinen. Dies beriicksichtigt den Umstand, dass aufgrund der gewiinschten Dachland-
schaft mit geneigten Ddchern insgesamt weniger geeignete Fldchen zur Verfligung stehen sowie
die gutachterlichen Annahmen zu anteiligen Verfiigbarkeiten. Die vorherige einfache extensive Be-
griilnung wird erweitert um die Ausbildung als Retentionsdach sowie einen Substratautbau von
15cm. Im Ergebnis kann, unter Einhaltung der formulierten Vorgaben, das anfallende Regenwasser

vor Ort versickert werden.

Da das verfiigbare Flachenangebot fiir die Anordnung von Versickerungsanlagen eingeschrdnkt
ist, sind zum Ausgleich des in den Freianlagen fehlenden Riickhaltevolumens daher Retentionsda-

cher auf den Neubauten zu errichten. Im Versickerungsbereich des Blocks A wurde gutachterlich
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festgestellt, dass die Versickerung nur dann ausreichend ist, wenn die in der Stellungnahme zu-
grunde gelegten Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden. Im
Versickerungsbereich Block B wiederum ist die wasserwirtschaftliche Erschlief3ung entsprechend
des zugrunde liegenden Entwurfs lediglich anndhernd nachgewiesen, jedoch stellt die Stellung-
nahme ebenfalls klar, dass eine moderate Vergrofierung der bisherigen Versickerungsbereiche
dann ausreichend ist, wenn die in der Stellungnahme zugrunde gelegten Dachaufbauten bei den

Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden.

Die aktuell rechtsverbindliche, textliche Festsetzung Nr. 6.1 regelt im Einzelnen, dass im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 1-14 alle Dachfléchen, mit Ausnahme der Dachfldchen von Baudenk-
malen und von Gebduden in Denkmalbereichen, extensiv zu begriinen sind. Dies gilt nicht fiir tech-
nische Einrichtungen, Beleuchtungsfldchen und Terrassen. Der Flachenanteil von technischen Ein-
richtungen, Beleuchtungsfldchen und Terrassen darf in der Summe maximal 40% der jeweiligen
Dachfldche betragen. Die texiliche Festsetzung Nr. 6.1 ist daher soweit zu modifizieren, dass diese
weiterhin flir den Bebauungsplan 1-14 eine Rechtsverbindlichkeit entfaltet und gleichzeitig die
Maf3inahmen aus den beiden gutachterlichen Stellungnahmen fiir die Blécke A und B im Planédnde-

rungsbereich 1-14-1 umsetzt.

Insgesamt werden durch die aktuelle Planung im Block A 3.280 m? Flachdachfléchen vorgesehen,
bei einer iiberbaubaren Grundstiicksfldche von 3.868 m?. Gemdf3 Machbarkeitsstudie kann jedoch
nur ein tatsdchlicher Begriinungsanteil von 60% der potentiell begriinbaren Dachfldche angenom-
men werden. Hintergrund sind Abziige fiir technische Einbauten (z.B. Aggregate, Fundamente),
Kiesrandstreifen oder Dachfenster. Unter Beriicksichtigung eines Reduktionsfaktors von 0,6 ver-
bleibt eine tatsdchlich begriinte Fléche von 1.984,8 m?, was 51,3 % der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache entspricht. Als Flache wird jedoch ein gerundeter Wert von 50% fiir Begriinungssub-
strate und Retentionsboxen angesetzt, welche zum Riickhalt von Regenwasser auf den Ddachern

implementiert werden miissen.

Fiir den Block B werden insgesamt durch die aktuelle Planung 2.473 m® Flachdachfléchen vorge-
sehen, bei einer iiberbaubaren Grundstiicksfldche von 4.235 m?*. Gemafs Machbarkeitsstudie kann
jedoch auch hier nur ein tatsdchlicher Begriinungsanteil von 60 % der potentiell begriinbaren Dach-
flache angenommen werden. Hintergrund sind ebenfalls Abziige fiir technische Einbauten (z.B. Ag-
gregate, Fundamente), Kiesrandstreifen oder Dachfenster. Unter Beriicksichtigung eines Redukfi-
onsfaktors von 0,6 verbleibt eine tatscichlich begriinte Fléche von 1.483,8 m?, was 35,0 % der iiber-

baubaren Grundstiicksflache entspricht. Diese Fladche wird auch als Begriinungsanteil angesetzt.
Die Neufassung der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 lautet daher:

Fiir den Bereich dstlich der Jidenstral3e gilt:
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Alle Dachfldchen sind, mit Ausnahme der Dachfldchen von Baudenkmalen und von Gebduden in
Denkmalbereichen, extensiv zu begrinen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, Beleuchtungs-
fldchen und Terrassen. Der Fldchenanteil von technischen Einrichtungen, Beleuchfungsflidchen und
Terrassen darf in der Summe maximal 40% der jeweiligen Dachfldche befragen. Die Bepflanzun-

gen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:

Im Mischgebiet und im Kerngebiet MK siidlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich” sind mindestens 50 % der Dachfldchen innerhalb der idberbaubaren Grund-
stiicksfldchen extensiv zu begriinen und als Mainahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdécher zur Riickhalfung von Niederschlagswasser
auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm befragen. Die

Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA: und WAz, im Mischgebiet M/ und im Kerngebiet MK; nérdlich
der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® sind mindestens 35 % der
Dachfldchen innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen extensiv zu begrinen und als Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Refent;-
onsddcher zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betfragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Ab-

gang nachzupflanzen. (textliche Festsetzung Nr. 6.1)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Regelung wirkt ebenfalls einer Uberhitzung des Plangebietes durch Verdunstung und Kiihlung
entgegen (Klimaanpassung). GemaB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen (Stand: Juli 2023) wird die texiliche Festsetzung Nr. 6.1 um die Aufbauhdhe der extensiven
Dachbegriinung von mind. 15 cm Substratstdrke ergdnzt, da erst ab dieser Aufbauhéhe die Etab-
lierung seltener Arten und einer gewissen Vielfalt von Pflanzen und Tieren am wahrscheinlichsten

ist. Weiterhin gehen die gutachterlichen Stellungnahmen von einem Substrataufbau von 15 cm aus.

Gemdf der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 ist die Flache ,f“ unterhalb der Geldndeoberflache in
voller Tiefe liberbaubar. Die textliche Festsetzung Nr. 6.4 bezieht sich ebenfalls auf die Flache ,,f“.
Gemdaf3 der Festsetzung sind innerhalb der Fléche ,f“ mindestens 600 m? der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflache gdartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen un-
terirdischen Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Da die texiliche Festsetzung sich bislang
nur auf Tiergaragen bezieht, ist diese redaktionell anzupassen, damit diese nun auch allgemein bei

einer vollstandigen Uberbauung unterhalb der Geldndeoberfldche gelten soll.
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Im Mischgebiet sind innerhalb der Fldche f mindestens 600 m? der nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflciche gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilf auch bei einer vollsténdigen Uber-
bauung unterhalb der Geldndeoberflciche. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen, die Erdschicht iber

baulichen Anlagen muss mindestens 80 cm befragen. (textliche Festsetzung Nr. 6.4)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die weiteren textlichen Griinfestsetzungen Nr. 6.2 und Nr. 6.3 sind nicht Gegenstand der Anderung

und bleiben unberiihrt.

1.7 Immissionsschutz

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung erstellt, welche Aufschliisse dariiber gibt, inwieweit

die kiinftigen Nutzungen schalltechnisch beeintrachtigt werden wird.

Neufassung textlicher Festsetzung Immissionsschutz

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN
18005-1:2002-07, Beiblatt 1 im Prognose-Planfall zum Teil deutlich iiberschritten werden. Die Ge-
badudeseiten, welche den umliegenden HauptverkehrsstraBen zugewandt sind, weisen dabei Uber-
schreitungen der Schwellen der Gesundheitsgefdhrdung (L r,Tag > 70 dB(A), L r,Nacht > 60 dB(A))
auf. Dies betrifft im Einzelnen die iiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Grunerstrafle, ent-
lang dem Molkenmarkt und entlang der Stralauer Strafle. Dariiber hinaus werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Prognose-Planfall an den Gebdudeseiten mit Ausrichtung zu der
Jiidenstraf3e und teilweise zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®

im geringfiigigen Mafle ebenfalls tiberschritten.

Die aktuell noch rechtsverbindliche, texiliche Festsetzung Nr. 5.3 setzt fest, dass zum Schutz vor
Larm in Gebduden im Mischgebiet, im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohngebiet entlang der
Stralauer Strafle, entlang der Jiidenstrafle, entlang der Klosterstrafie und entlang der verldngerten
Parochialstrafie - mit Ausnahme der Wohnungen, die iiber mehr als eine Auflenwand verfiigen, die
nicht zum Blockinnenbereich orientiert ist - mindestens ein schutzbediirftiger Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss mindestens die Hdlfte der
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume mit je mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich aus-
gerichtet sein. In den besagten Wohnungen, die iiber mehr als eine Auienwand verfiigen, die nicht
zum Blockinnenbereich oder zu einer von der ndchst gelegenen offentlichen Verkehrsflache abge-
wandten Seite orientiert ist, miissen in schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen in der festgesetzten
Mindestanzahl, durch gekoppelte Maf3inahmen aus baulich geschlossenem, beliifteten Auf3enwohn-

bereich (z. B. verglaste Loggia oder verglaster Balkon) und geeignete Fensterkonstruktion zwischen
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Aufenthaltsraum und Auf3enwohnbereich Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleis-
ten, dass ein mittlerer Innenschallpegel von 30 dB(A) wdhrend der Nachizeit in den betreffenden

Aufenthaltsrdumen auch bei mindestens einem teilgeffneten Fenster nicht tiberschritten wird.

Um die Auswirkungen durch den Verkehrsldrm abzumildern, soll die texiliche Festsetzung Nr. 5.3
soweit neu gefasst werden, dass diese einerseits fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplan 1-14
weiterhin rechtsverbindlich bleibt, andererseits sollen im Plandnderungsbereich 1-14-1 die Emp-
fehlungen der aktuellen schalltechnischen Untersuchung umgesetzt werden. Danach wird die An-
ordnung von Aufenthaltsrdumen innerhalb der Wohnungen zur ruhigen straflenabgewandten Seite
(larmoptimierte Grundrissgestaltung) auf die aktuell betroffenen Straf3en beschrdnkt. Dabei soll die
larmabgewandte Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen (Grundrissregelung) nicht fiir Wohnungen in
Gebduden an Blockecken sowie fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwénde nicht zu
einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, gelten. Weiterhin wird in diesen Bereichen die Ver-
wendung durch geeignete Fensterkonstruktionen in den Neubauten planungsrechtlich gesichert. Fiir
die Jiidenstrafle ab einem Abstand von 70m zur Grunerstraf3e sowie fiir die Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,,Fussgédngerbereich“ wird eine neue Festsetzung TF 5.12 aufgenommen,
die den besonderen Umstdnden (Wohnungen in Geb&duden mit grof3en Tiefen und ausschlief3lich

larmzugewandten Gebdudeseiten) Rechnung fragt.
Die Neufassung der textlichen Festsetzung Nr. 5.3 lautet daher:

Fiir den Bereich dstlich der Jidenstral3e gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohngebief enflang der
Jiidenstraf3e und entlang der Klosterstrafie

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthalfsrGumen mindestens ein Aufenthalfsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthalfsrGumen mindestens die Hdlfte der Aufenthalfs-
réume

mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtef sein. Von der Regelung
ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aullenwénde nicht zum Blockinnenbe-
reich ausgerichtef sind.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aulenwdnde nicht zum Blockinnenbereich oder zu ei-
ner von der ndchst gelegenen offentlichen VerkehrsflGche abgewandtfen Seite ausgerichtef sind,
gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsréumen missen in mindestens einem Aufent-
halfsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen mdssen in mindestens der Hdlffe der
Aufenthalfsrédume
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durch gekoppelfe Mafinahmen aus baulich geschlossenem, beliifteten AuBBenwohnbereich (z.B. ver-
glaste Loggia oder verglaster Balkon) und besonderer Fensterkonsfruktion zwischen Aufenthalfs-
raum und Auflenwohnbereich Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeit in dem Raum oder den RGumen bei min-
destens einem feilgedffneten Fenster nicht iiberschriften wird.

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im allgemeinen Wohngebiet WA;, im Mischgebief und im
Kerngebiet MK; auf den lberbaubaren GrundstiicksflGchen entlang der Grunerstrafie, enflang des
kiinffigen Molkenmarkts, entlang der Stralauer Stralfe und entlang der Jiidenstrafie bis zu einer
Tiefe von 70 m, gemessen von der Grunerstralie

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthalfsrGumen mindesfens ein Aufenthalfsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthalfsrGumen mindestens die Hdlfte der Aufenthalfs-
réume

mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichfetf sein sowie durch geeig-
nefe Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung Schallpe-
geldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurfeilungspegel von 30 dB(A) wdh-
rend der Nachizeit in dem Raum oder den RdGumen bei mindestens einem feilgedffneten Fenster
nicht iberschritten wird.

Die Ausrichfung von Aufenthalfsréumen zum Blockinnenbereich gilt nicht fiir Wohnungen in Gebdu-
den an Blockecken sowie fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aulfenwdnde nichf zu einer
larmabgewandfen Seife ausgerichfef sind. (textliche Festsetzung Nr. 5.3)

Rechtsgrundlage gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Keine immissionsschutzgeeigneten Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mafinahmen glei-
cher Wirkung sind erforderlich in AufenthaltsrGumen, die mit mindestens einem Fenster zur l[Grmab-
gewandten Seite ausgerichtet sind; diese Rdume sind entsprechend anzurechnen. Mit der getroffe-
nen Festsetzung wird sichergestellt, dass in dem liberwiegenden Teil der Wohnungen mindestens
ein Aufenthaltsraum auf der larmabgewandten Seite liegt und jederzeit iiber ein gedffnetes Fenster
natirlich beliiftet werden kann, ohne die erforderlichen Innenraumpegel fiir Aufenthaltsraume zu

tberschreiten.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens jedoch zwei Auf3enwdnde nicht zu einer [armabgewandten
Seite liegen, miissen mindestens in einem Aufenthaltsraum geeignete Fensterkonstruktionen oder
andere bauliche Maf3inahme gleicher Wirkung umgesetzt werden, um gemaf3 DIN 4109-1:2018-01

ist fir AufenthaltsrGume in Wohnungen mindestens ein R' w,ges von 30 dB einzuhalten.

In der textlichen Festsetzung Nr. 5.4 ist aktuell planungsrechtlich gesichert, dass zum Schutz vor

Larm schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen, die nur iiber Fenster zur kiinftigen

57



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Grunerstrafle hin verfiigen, nur ausnahmsweise zuldssig sind. Wohnungen entlang der Grunerstrafie
sind nur im Kerngebiet MK; méglich. Das Kerngebiet MK ist entlang der Grunerstrafie nochmal
mittels der Jidenstrafle in zwei Bereiche geteilt. Der Bereich westlich der Jiidenstrafle liegt im Block
B (nérdlich der Verkehrsflédche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich®) und somit im
Plandnderungsbereich 1-14-1. Der Bereich 6stlich der Jiidenstrafie liegt aufierhalb des Plandnde-
rungsbereichs und gehért weiterhin zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14. Da die neu
gefasste textliche Festsetzung 5.3 bereits immissionsschutzrechtliche Regelungen fiir Wohnnutzun-
gen entlang der Grunerstrafie im Block B beinhaltet, ist die texiliche Festsetzung 5.4 insofern anzu-

passen, dass diese nur noch fiir den Geltungsbereich 1-14 eine Rechtsverbindlichkeit entfaltet.
Die Neufassung der textlichen Festsetzung Nr. 5.4 lautet daher:

Fiir den Bereich dstlich der Jidenstral3e gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind schutzbedlirftige AufenthalfsrGume von Wohnungen, die nur iber

Fenster zur Grunerstraf3e hin verfiigen, nur ausnahmsweise zuldssig. (textliche Festsetzung Nr. 5.4)
Rechtsgrundlage gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Analog zur texilichen Festsetzung Nr. 5.3 ist die textliche Festsetzung Nr. 5.7 ebenfalls fiir die Be-
reiche entlang Grunerstraf3e, Molkenmarkt und Stralauer Strafle, welche gesundheitsgefdhrdende
Schallbelastungen aufweisen, anzupassen. Die bisherige texiliche Festsetzung Nr. 5.7 setzt fest,
dass zum Schutz vor Larm mit den Gebduden baulich verbundene Auf3lenwohnbereiche von Woh-
nungen entlang der Stralauer Straf3e, entlang der Grunerstrafle, entlang der Jiidenstrafie bis zu
einem Abstand von 20 m zur Stralauer Strafle sowie bis zu einem Abstand von 70 m zur Gruner-
strafle und entlang der Klosterstrafle bis zu einem Abstand von 40 m zur Grunerstraf3e, nur als
verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zuldssig sind. Die texiliche Festsetzung Nr. 5.7 ist
daher ebenfalls insofern anzupassen, dass diese noch fiir den Bebauungsplan 1-14 rechtsverbind-

lich bleibt und gleichzeitige die passiven Schallschutzmafinahmen aus der Untersuchung beachtet.
Die Neufassung der textlichen Festsetzung Nr. 5.7 lautet daher:

Fiir den Bereich dstlich der Jidenstral3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohngebiet WA;: entlang
der Grunerstrafie, enflang der Jiidenstrafle bis zu einem Abstand von 70 m zur Grunerstraffe und
entlang der Klosterstrale bis zu einem Absfand von 40 m zur Grunerstrafie mit Gebduden baulich

verbundene Auflenwohnbereiche nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zuldssig.

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebief und im Kern-
gebiet MK; enflang der Grunerstrafie, entlang des kiinffigen Molkenmarkts und entlang der Stral-

auer Strafle mit Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Ter-
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rassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Von dieser Regelung ausge-
nommen sind Wohnungen, dlie liber mindestens einen baulich verbundenen Auflenwohnbereich ver-

fiigen, der zum Blockinnenbereich ausgerichfet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auflenwohnbereichen entlang der Gruner-
strafBe, des kiinftigen Molkenmarkfs oder der Stralauer Straf3e, ist mindestens ein baulich verbun-
dener Aullenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichfen. Von der Rege-
lung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber mindestens einen Auflenwohnbereich verfiigen, der

zum Blockinnenbereich ausgerichtef ist. (textliche Festsetzung Nr. 5.7)
Rechtsgrundlage gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die weiteren textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz Nr. 5.1, Nr. 5.2, Nr. 5.5, Nr. 5.6 sowie

von Nr. 5.8 bis Nr. 5.11 sind nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

Einfligen texilicher Festsetzung Immissionsschutz

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 im Prognose-Planfall an den Gebdudeseiten mit Ausrichtung zu den Quartiersstrafien eben-
falls tiberschritten werden, jedoch lediglich in geringerem Maf3e. Dies betrifft vor allen Dingen die-
jenigen liberbaubaren Grundstiicksfldchen, die der Schallausbreitung der Hauptverkehrsstrafien in
die Jidenstrafle bzw. der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” un-

terliegen.

Den Festsetzungen zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen folgend und im Hinblick auf die Be-
bauungsleitlinien |dsst sich feststellen, dass bei einzelnen geplanten Wohnungen eine lGrmopti-
mierte Grundrissgestaltung nicht umgesetzt werden kann. Aus Griinden der Liiftung sowie der Au-
Benwahrnehmung miissen die Beurteilungspegel von L r,Tag = 40 dB(A) und L r,Nacht = 30 dB(A)
im Rauminneren bei teilgedftneten Fenstern eingehalten werden. Hierfiir werden demnach geeig-
nete Fensterkonstruktionen erforderlich, die ein entsprechenden Schallddmm-Maf auch im teilge-

offneten Zustand aufweisen, bspw. ,,HafenCity“-Fenster.

Zur planungsrechtlichen Sicherung besonderer Fensterkonstruktion wird daher die textliche Festset-

zung Nr. 5.12 eingefiigt:

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im allgemeinen Wohngebiet WA;, im Mischgebief und im
Kerngebiet MK enflang der Jiidenstral3e in einem Abstand von mehr als 70 m, gemessen von der

Grunerstraflle und enflang der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,, Fussgéngerbereich®

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem Aufenthalts-

raum,
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- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsréumen in mindestens der Hdlffe der Aufent-

haltsrédume

durch geeignefe Fensterkonsfruktionen oder durch andere bauliche Ma’nahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurfeilungspegel von 30
dB(A) wéihrend der Nachizeit in dem Raum oder den Réumen bei mindestens einem feilgedffnefen

Fenster nichf iberschritfen wird. (textliche Festsetzung Nr. 5.12)
Rechtsgrundlage gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Entlang der Jidenstrafle trifft die neu einzufiihrende Festsetzung Nr. 5.12 erst ab einem Abstand
von mehr als 70 m zur Grunerstrafie Regulierungen zur besonderen Fensterkonstruktion, da im da-

vor gelagerten Bereich die texiliche Festsetzung Nr. 5.3 greift.

Alternativ konnen zur Einhaltung der genannten Innenpegel auch Mafinahmen gleicher Wirkung
getroffen werden. Der Berliner Larmschutz-Leitfaden fiihrt als Beispiele Pufferrdume wie verglaste
Loggien, Wintergdrten oder Laubengdnge auf. Bei geringfiigigen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 kénnen auch Prallscheiben Abhilfe schaffen. Bei gewerblich genutzten,
schutzbediirftigen Rdumen sollte dariiber hinaus unbedingt mechanische Liiftungseinrichtungen

vorgesehen werden, um den erforderlichen Luftvolumenstrom fensterunabhdngig sicherzustellen.

111.8 Gestaltungsregelungen

Im Bebauungsplan Nr. 1-14 ist bereits unter der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 festgehalten, dass
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung bis maximal
zur Fensterbriistung des zweiten Vollgeschosses zuldssig sind. Werbeanlagen auf Ddchern sowie
wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen sind unzuldssig. Die textliche Festsetzung ist

nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

Einfigen texilicher Festsetzungen Gestaltungsregelungen

Aus staddtebaulichen Griinden soll bei der Errichtung von Dachgeschossen mit geneigten D&achern
der Neigungswinkel der Ddcher 68° nicht tiberschreiten. Damit werden zudem keine zusdtzlichen
Abstandsfldchen ausgeldst. Die Anwendung einer textlichen Festsetzung zur planungsrechtlichen
Sicherung von geneigten Ddchern setzt einen besonderen Gestaltungsbedarf voraus, da die be-
troffenen Eigentlimer nur aus einer spezifischen &ffentlichen Rechtfertigung heraus in ihrer eigenen
Gestaltungsfreiheit eingeschrankt werden diirfen. Aus gestalterischen Griinden sollen hier nur ober-
halb der Trauthohe Dachschrdgen zuldssig sein. Zum einem verfolgt der Bebauungsplan Nr. 1-14-
1 das Ziel der Herstellung einer lebendigen, abwechslungsreichen Dachlandschaft, um sich in den
historisch-stadtrGumlichen Kontext der ndheren Umgebung einzubetten. Zum anderen ergibt sich

die Erforderlichkeit aus der Besonnungs- und Tageslichtstudie, welche im Untersuchungsmodell mit
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Trauf- und Firsthéhen arbeitet und somit zumindest in den Untersuchungsbereichen mit geneigten

Ddachern modelliert.

Eine Festsetzung von geneigten Ddchern soll ausschliefilich entlang der Strafien zugewandten
Seite, mit Ausnahme der GrunerstraBBe (hier Staffelgeschoss vorgesehen), der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” und im westlichen Zugangsbereich am Molken-
markt zum Platz im Block A erfolgen, d.h. geneigte Ddcher sind nur da vorgesehen, wo der Bebau-
ungsplan 1-14-1 eine TH festsetzt. Am Gstlichen Zugangsbereich an der Jiidenstrafie wiederum
werden keine geneigten Ddcher festgesetzt, da hier die umlaufenden Arkaden vorgesehen sind.

Die stralenabgewandten Seiten erhalten keine Regelung und sind frei gestaltbar.

An der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” wird das Eckgebdude,
nordlich des Punktes Fs, ausnahmsweise mit einem Flachdach ausgebildet. Als geplantes Eckhaus
soll das Eckgebdude ausnahmsweise mit einem Flachdach ausgebildet werden konnen, da sowohl
die traufstandigen, geneigten Ddacher entlang der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich”, als auch die Dacher entlang des geplanten Platzes (Flache f) im Block A
abgeschlossen werden sollen. Aufgrund seiner stddtebaulichen Bedeutung fiir die Orientierung im
Quartier bei gleichzeitiger Funktion als Eckhaus mit einer Seitenfassade, die als Raumabschluss fiir
den Platz fungieren soll, soll die Ecke mit einer entsprechenden stddtebaulichen Geste definiert
werden, indem hier die besondere stddtebauliche Ecksituation am Platz mit Uberleitung in den
Fussgdngerbereich und durch den Zugang zwischen den Punkten F3 und F. mit einem besonderen
Flachdachabschluss betont werden. Gestalterisch nimmt die Ecke eine Umlenkfunktion wahr. Eine

gesonderte Festsetzung hierfiir ist nicht erforderlich.

Ausnahmen sollen entlang der Jiidenstrafie in den Bereichen zwischen den Punkten Zs und Z2s sowie
zwischen den Punkten Z». und Z»; gebildet werden. Zwischen den Punkten sollen neben geneigten
Ddchern auch optional Flachddcher moglich sein. Der Dominanz des Alten Stadthauses, dessen
Hauptfassade fast der Ladnge des gesamten Blockes A an der Jiidenstraf3e entspricht, wird die Tor-
situation der beiden Kopfbauten mit der alternativen Uberschreitung der Traufhdhe entgegenge-
setzt werden. Gleichzeitig wird die rdumliche Verbindung zwischen dem Platz vor dem alten Stadt-

haus und dem Inneren des Stadtplatzes hervorgehoben.
Daher wird die textliche Festsetzung Nr. 7.2 aufgenommen:

Im allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet und im Kerngebiet MK: nérdlich der Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” und im Mischgebiet und im Kerngebief
MK; sidlich der Verkehrsflciche besonderer Zweckbestimmung ,, Fussgdngerbereich® ist eine Be-
bauung oberhalb der festgesefzten Trauthdhe nur als strallenseitig geneigtes Dach mif einem Nei-
gungswinkel von bis zu 68° zuldssig. Von der Regelung ausgenommen ist eine Bebauung oberhalb
der festgesetzten Trauthhe zwischen den Punkfen Zs und Zzs sowie zwischen den Punkten Zz; und

Zs,.
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Im Kerngebiet MK ist eine Bebauung entlang der Baugrenze zwischen den Punkten Zi3, Z2s und Zs
sowie zwischen den Punkfen Zzq, Zs0 undZs; oberhalb der festgesetzten Traufhéhe nur als geneigfes
Dach mit einem Neigungswinkel von bis zu 68° zu der mit Geh-, Fahr- und Leisfungsrechfen zu
belastenden Fléichen zuldissig. (textliche Festsetzung Nr. 7.2)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB sowie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 2 Satz. 3 BauNVO

vV Stadtebaulicher Vertrag (planerganzende Vereinbarungen)

Folgende planergdnzende und inhaltskonkretisierende Inhalte wurden im Stadtebaulichen Vertrag

vereinbart:

Die Einhaltung der Vorgaben der DIN 5034 u.a. durch die Anwendung der Mafinahmen und Inhalte
aus der Besonnungs- und Tageslichtstudie, da diese auf der Ebene des Bebauungsplans aufgrund

fehlender Rechtsgrundlagen nicht festsetzbar sind.

Weiterhin sind die konzeptionellen Ergebnisse der Machbarkeitsstudie zur Regenwasserbewirt-
schaftung bei der Realisierung zu beachten. Das anfallende Regenwasser ist unter Beachtung der
aktuellen gesetzlichen und behordlichen Anforderungen vollstdndig auf den Grundstiicken zu be-
wirtschaften. Die konkrete Umsetzung erfolgt durch ein mit den zustdndigen Wasserbehérden ab-

gestimmten Gutachten im Rahmen von Bauantragen.

Im Stadtebaulichen Vertrag werden Regelungen zur obligatorischen Unterbringung von Flachen fiir
die Kulturprasentation und fakultative Flachen fiir die Kulturproduktion in den Blockbereichen A und

B vereinbart.

Ebenfalls wurden vertragliche Regelungen zur Querung innerhalb eines Gebdudes fiir die Allge-
meinheit im Kerngebiet MK als Verbindung zwischen der Stralauer Straf3e und dem Platz im Block

A hinsichtlich baulicher Ausgestaltung und zeitlicher Rahmenbedingungen vereinbart.

Aus den Stellungnahmen zum Artenschutz ergeben sich folgende vertraglich vereinbarte Inhalte:
Die Verwendung von vogelfreundlichem Glas, die Erstellung eines artenschutzgerechten Beleuch-

tungskonzeptes sowie das Anbringen kiinstlicher Nistkasten/ -statten.

Weiterhin sind Mafinahmen zum Monitoring und Qualitétssicherung fiir die Dach- und Innenhofbe-

griinung vertraglich vereinbart.

Vv Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB i.V.m.
§ 6 Abs. 1 AGBauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.
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Verfahrensschritt

Aufstellungsbeschluss

Unterrichtung der Offentlichkeit gemas

§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB

Erneute Beteiligung der Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange nach § 4a
Abs. 3 BauGB

Beschluss des Abgeordnetenhauses
Festsetzung

Tabelle 4: Verfahrensschriffe

V. Aufstellungsbeschluss

Datum bzw. Zeitraum

Datum des Beschlusses: 03.07.2025

Datum der Veréffentlichung: 11.07.2025

Zeitraum der Unterrichtung: 14.07.2025 -
28.07.2025

Datum der Veréffentlichung: 11.07.2025

Zeitraum der Beteiligung: 17.07.2025 -
18.08.2025

Zeitraum der Beteiligung: 15.12.2025 -
20.01.2026

Angaben zur Amtsblattveréffentlichung:

12.12.2025

Zeitraum der Beteiligung: 15.12.2025 -
20.01.2026

Datum des Beschlusses:

Datum des Beschlusses:

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr hat am 03. Juli 2025 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans 1-14-1 zur Anderung des Bebauungsplans 1-14 in zwei Blattern, hier: Blatt
1 fiir das Geldnde zwischen Littenstraf3e, der nordlichen Grenze des Flurstiicks 5 (An der Litten-
strafe), Waisenstraf3e, Parochialstrafle, Jiidenstrafle, Stralauer Strafle, Molkenmarki, Spandauer
Straf3e, Gustav-Bo613-Strafle und Grunerstrafle sowie die Gustav-Bof3-Strafle, den Molkenmarkt, Ab-
schnitte der Jidenstraf3e zwischen Gustav-Bof3-Strafle und Grunerstrafie sowie zwischen Parochi-
alstraf3e und Stralauer Strafle, den Straflenzug Miihlendamm - Grunerstraf3e zwischen Spree und
Littenstrafe und den Straflenzug Spandauer Strafle - Stralauer Strafle zwischen Gustav-BoB3-
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Straf3e und Neue Jiidenstrae sowie Teilfldchen der Waisenstrafle im Bezirk Mitte, Oristeil Mitte,
beschlossen.

V.2 Unterrichtung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit gemdB § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB zum
Bebauungsplan 1-14-1, die vom 14.07.2025 bis einschliefllich dem 28.07.2025 durchgefiihrt
wurde, hatten die interessierte Offentlichkeit Gelegenheit dazu, sich iiber die allgemeinen Ziele und

Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen zu informieren und Stellungnahmen abzugeben.

Die Offentlichkeit wurde mit der Pressemitteilung vom 11.07.2025 iiber den Zeitraum der Unter-
richtung informiert. Die Unterrichtungsmaterialien wurden wahrend o.g. Zeitraumes am Standort
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (Wirttembergische Strafle 6,
10707 Berlin) und zusatzlich im Internet auf der zentralen Beteiligungsplattform des Landes Berlin
unter www.mein.berlin.de und unter www.molkenmarkt.berlin.de bereitgehalten. Die Moglichkeit zur
digitalen Bereitstellung der Materialien per E-Mail wurde ebenfalls eingerdumt. Im Rahmen der
Beteiligungsmaoglichkeit iiber das Beteiligungsportal DiPlanung sowie per E-Mail wurden sieben
Stellungnahmen von der Offentlichkeit eingereicht, die zum Teil identischen Anregungen und Be-

denken beinhalteten.

Die eingereichten Stellungnahmen fiihrten zu keiner Anderung des Planungsinhaltes. Ein wesentli-
cher Inhalt der Stellungnahmen bezog sich auf die Ausgestaltung und den Zeitpunkt der Veréffent-
lichung der Bebauungsleitlinien. Die Hinweise zu den Bebauungsleitlinien betreffen jedoch keinen
Regelungsinhalt des Bebauungsplanes. Der mehrfach vorgetragene Hinweis zur Festsetzung von
Dachbegriinungen und Priifung einer auskdmmlichen Regenwasserbewirtschaftung wurde zur
Kenntnis genommen, ist bereits Bestandteil der Planung und wird im weiteren Verfahren nochmal
erortert. Weitere Hinweise betrafen insbesondere die Bereitstellung von weiteren Griinflachen und
die Fassadenbegriindung, was jedoch nicht Gegenstand der Planung ist bzw. kompensierende Ein-
griffe gemaf3 einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung aufgrund der gewdhlten Verfahrensart,

dem beschleunigten Verfahren, nicht erforderlich sind.

V.3 Mitteilung der Planungsabsicht

Die Absicht, den Bebauungsplan 1-14-1 als unselbststéndige Anderung im beschleunigten Verfah-
ren gemdf3 § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufzustellen, wurden der Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und der Gemeinsamen Landesplanungs-
abteilung Berlin-Brandenburg gemaf3 Artikel 12 Landesplanungsvertrag im Rahmen der Behorden-
beteiligung gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.07.2025 mitgeteilt.

64



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

V3.1 Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-

nen

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen teilte am 28.07.2025 mit, dass so-
wohl hinsichtlich der Entwicklung aus dem FlGchennutzungsplan und Beachtung der regionalplane-
rischen Festlegungen als auch hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldnen (au-
B3er Verkehr) und sonstigen eigenen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen nichts

vorzutragen sei.

V.3.2 Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-

burg

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilte am 06.08.2025 mit, dass die
Planungsabsicht den Zielen der Landesplanung nicht entgegenstehen. Nach der Festlegungskarte
des Landesentwicklungsplanes Haupistadtregion (LEP HR) liegt der Plandnderungsbereich im Ge-
staltungsraum Siedlung (Ziel (Z) 5.6 LEP HR), in dem die Siedlungsentwicklung konzentriert werden

soll und die Kommunen grof3e Spielrdume zur Binnendifferenzierung haben.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wiederholte in ihrer Stellung-
nahme vom 06.01.2026 die Beurteilung, dass Ziele der Landesplanung dem Bebauungsplan 1-14-

1 nicht entgegenstehen.

V.4 Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange

Mit E-Mail vom 17.07.2025 wurden insgesamt 38 Behdorden, Institutionen, verwaltungsinterne Stel-
len oder sonstige Fachdamter iiber die Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB informiert und um Stellungnahme bis zum
18.08.2025 gebeten. Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden Stellungnahmen von 28 Behorden

und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebracht.

Die vorgebrachten relevanten AuBerungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Themenkom-

plexe zusammenfassen:

Versorgung mit Grundschulpldtzen

Versorgung mit Griin- und Freifldchen

Griinfestsetzungen / Begriinung von Dachfldchen / Anpassung textliche Festsetzung Nr. 6.1
Umweltschutz (insbesondere Larmschutz und Artenschutz)

Ermittlung und Bereitstellung von Stellplatzen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Verkehrsuntersuchung

Uberflutungsgefahrdung

Vo N oW N R

Denkmalschutz
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10. Versorgung mit privaten und/oder offentlichen Spielplatzflachen

11. Beriicksichtigung Klimaanpassungsgesetz

Redaktionelle Hinweise wurden bei der Fortschreibung des Begriindungsentwurfes und der Fach-

gutachten beriicksichtigt.

Stellungnahmen, die sich auf die Blécke C, D und E als auch auf die Verkehrsflachen, d.h. auf den
restlichen Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes 1-14, beziehen, wurden nur zur Kennt-
nis genommen und wurden keiner Abwdgung unterzogen. Auch die hier genannten Bereiche sind
im rdumlichen Sinne Gegenstand des Bebauungsplanes 1-14-1, da es sich um eine unselbststdn-
dige Anderung handelt. Die Bereiche sind allerdings nicht Gegenstand der Anderungen im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1. Fiir diese Bereiche gilt weiterhin die Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes 1-14.

Die abgegebenen Bedenken und Hinweise der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
wurden abgewogen. Ausfiihrliche Informationen zum Umgang mit der jeweiligen Stellungnahme
sind der Auswertungstabelle (Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trdger Sffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB, Stand: 26.09.2025)
in der Verfahrensakte zu entnehmen, die beim Plangeber gefiihrt wird. Im Wesentlichen wurde zu
folgenden weiterhin relevanten Punkten Stellung genommen, die bei der Fortschreibung des Be-

bauungsplanentwurfes zu beachten waren:

1. Versorgung mit Grundschulplétzen

e Der Plandnderungsbereich befindet sich in der Schulplanungsregion Regierungsviertel,
Heine-Viertel und Alexanderplatz. Nach dem Ergebnis des Monitorings 2024/25 wird fiir
die Schulplanungsregion bis zum Schuljahr 2030/31 ein Schulplatzdefizit von zwei Ziigen
prognostiziert, welche bis zum Schuljahr 2040/41 bestehen bleiben wird. Seitens der Se-
natsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie sowie dem Bezirksamt Mitte, Abteilung
Stadtentwicklung/Fachbereich Stadtplanung, bestehen daher Einwénde gegen die Pla-
nungen, solange die aus dem zusdtzlichen Wohnungsbau resultierenden 49 Grundschul-
platze in der Schulplanungsregion nicht bedarfsgerecht zur Verfiigung gestellt werden kon-

nen.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Aufgrund der Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses sowie unter Beriicksichti-
gung der Belange des Planungstrégers ist die Planung einer Grundschule im Plandnde-
rungsbereich 1-14-1 stddtebaulich weder sinnvoll noch erforderlich. Im Umkreis von weni-
ger als 1,5 km befinden sich die City-Grundschule (Sebastiansstrale 57) und die Guts-
Muths-Grundschule (Singerstrale 8), welche derzeit als Einschulungsbereich fiir den
Plandnderungsbereich 1-14-1 in Betracht kommen wiirden. Der Grundsatz der Einschulung

im Einschulungsbereich der Wohnung gemaf3 § 55a Abs. 1 S.1 und 2 Berliner Schulgesetz
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(SchulG) beansprucht keine absolute Geltung (vgl. § 55a Abs. 2 SchulG). Insbesondere im
Fall der Erschépfung der Aufnahmekapazitat besteht die Moglichkeit einer Beschulung von
Grundschulkindern auch an einer anderen Grundschule, sofern der Grundsatz altersange-
messener Schulwege gemdf3 § 54 Abs. 2 S. 1 und Abs. 3 S. 1 SchulG beriicksichtigt wird.
Grundsatzlich ist hinsichtlich der Versorgung mit Grundschulpldtzen zu beachten, dass be-
reits bis zum Schuljahr 2040/2041 ein Versorgungsdefizit erkennbar ist. Die Deckung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB auch unter Beriicksich-
tigung einer kompakten Stadtgestaltung wird daher dahingehend getroffen, den Wohnbe-
diirfnissen den Vorrang vor dem Interesse der kiinftigen Bewohner an einem méglichst kur-
zen Schulweg der Grundschulkinder einzurGumen. Aufgrund des Rechtsanspruchs auf ei-
nen Grundschulplatz ist allen Kindern kiinftiger Bewohner ein solcher Platz garantiert. Viel-
mehr ist hier die Weiterentwicklung des Grundschulnetzes durch iibergeordnete Maf3nah-

men im Rahmen der Schulentwicklungsplanung erforderlich.

Zu beachten ist auch, dass die in den Stellungnahmen genannte Zahl an Grundschulplatzen
(49) aus der Begriindung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 stammt und sich automa-
tisch auf des dessen Geltungsbereich bezieht. Der Planungsdnderungsbereich 1-14-1 je-
doch ist wesentlich kleiner, sodass die genannte Zahl unberiicksichtigt bleibt. Auch zu be-
achten ist, dass der Bebauungsplan 1-14 bereits festgesetzt ist und somit verbindliches Pla-
nungsrecht bereits besteht, d.h. die Belange des Bebauungsplanes 1-14 kdnnen keiner Ab-

wdgung mehr unterzogen werden.

Versorqung mit Griin- und Freifléichen

Die Senatsverwaltung fir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung Natur-
schutz und Stadtgriin, fordert belastbare Aussagen zur Griinversorgung, um das Ausmaf3
der Verschlechterung aufgrund der Erhéhung der Wohneinheiten nachvollziehen zu kénnen.
Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, weist darauf hin, dass mit der Erhohung
der Vollgeschosse, sich die Einwohnendenzahl ebenfalls erhohen wird und dadurch der

Bedarf an erholungsrelevanten Griin- und Freifldchen steigt.

Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Auf eine Bedarfsermittlung sowie der Festsetzung von Griinfldchen im Plandnderungsbe-
reich 1-14-1 wird jedoch unter besonderer Beriicksichtigung der derzeit in Berlin vorhan-
denen angespannten Wohnungsmarktsituation und der planerischen Zielstellung des Ur-
sprungsbebauungsplanes 1-14, hier der Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses,
verzichtet. Mit dem geplanten, 6ffentlichen Platz im Block A soll eine Freifldche entstehen,
die sowohl fiir die Bewohner*innen als auch fiir die Besucher*innen entsprechende Aufent-

haltsqualitdten aufweisen soll. Der Ursprungsbebauungsplan setzt bereits fiir den Platz in
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3.

der textlichen Festsetzung Nr. 6.4 fest, dass 600 m? der nicht {iberbaubaren Grundstiicks-
fladche gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Weiterhin sind im Ursprungsbebau-
ungsplan 1-14 bereits westlich und stlich der Klosterstraf3e zeichnerisch Griinflachen fest-
gesetzt. Weder das Anlegen und die Unterhaltung der gértnerischen Fldche im Block noch
die zeichnerischen Festsetzungen sind Gegenstand der Planung und bleiben unberiihrt er-
halten. Weiterhin kann durch die hervorragende Anbindung an das OPNV-Netz die Unter-

versorgung mit offentlicher Griinflache teilweise ausgeglichen werden.

Griinfestsetzungen / Begriinung von Dachfldchen / Anpassung textliche Festsetzung Nr. 6.1

Grundsatzlich wird eine Dachbegriinung gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 6.1 begriif3t, je-
doch wird in den Stellungnahmen die Erforderlichkeit gesehen, die Begriinung als Biodiver-
sitdtsdach und/oder als intensive Dachbegriinung auszuprégen. Weiterhin ist die textliche
Festsetzung Nr. 6.1 zu ergdnzen, dass Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzu-

pflanzen sind.

Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Ande-
rung des bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welches als soge-
nannte unselbststéndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststdndige Anderung mo-
difiziert den Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder texiliche
Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie die Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Héhe bauli-
cher Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Zudem soll die
planungsrechtliche Grundlage fiir eine abwechslungsreiche Dachlandschaft geschaffen
werden. Die texiliche Festsetzung Nr. 6.1 wird daher nur soweit im Rahmen der Erforder-
lichkeit einer unselbststéndigen Anderung fiir die Blécke A und B angepasst, dass eine an-
teilige Begriinung der Dachfldchen zur Gewdhrleistung der Regenwasserbewirtschaftung
und damit zur Verbesserung des Kleinklimas gewdhrleistet wird. Der inhaliliche Kern der
textlichen Festsetzung 6.1, insbesondere die extensive Begriinung, soll jedoch erhalten
bleiben.

Weiterhin ist festzuhalten, dass die modifizierte, textliche Festsetzung Nr. 6.1 des Bebau-
ungsplanes 1-14-1 bereits im Wortlaut fiir die Blocke A und B enthdlt, dass Bepflanzungen
bei Abgang nachzupflanzen sind. Der erste Absatz der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 be-
zieht sich auf die Fldchen aufierhalb des Plandnderungsbereich 1-14-1 und bleibt unver-

dandert erhalten.

Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, schlagt vor, auch die Fassadenbegrii-

nung verbindlich im Bebauungsplan festzusetzen.
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Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 um eine partielle Anderung
des Bebauungsplanes 1-14 im sogenannte unselbststdndigen sowie beschleunigten Ver-
fahren gemdf3 § 13a BauGB handelt, entfdllt die Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Die
Erforderlichkeit von Fassadenbegriinungsmaf3inahmen auf Grundlage zu kompensierender
Eingriffe gemaf3 einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich. Im Wei-
teren konnen Fassadenbegriinungen lediglich an geeigneten Fassadenbereichen erfolgen,

die nicht fiir Belichtungserfordernisse oder andere Belange erforderlich sind.

e Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, schlagt vor, die Verwendung standort-
gerechter, biodiversitatstérdernder Pflanzenarten verbindlich im Bebauungsplan festzuset-

zen.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Ande-
rung des bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welche als soge-
nannte unselbststdndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststéndige Anderung mo-
difiziert den Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder textliche
Festsetzungen inhaltlich gecndert oder gestrichen werden. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie die Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Héhe bauli-
cher Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Der Ursprungs-
bebauungsplan 1-14 enthdlt bereits Griinfestsetzungen, bspw. das Anpflanzen von heimi-
schen Laubb&umen, die im Kern erhalten bleiben und nur soweit im Rahmen der Erforder-
lichkeit einer unselbststandigen Anderung angepasst werden, dass die planerischen Ziel-
stellungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 weiterhin verfolgt werden und gleichzeitig
die Zielstellungen des Bebauungsplanes 1-14-1 umgesetzt werden, u.a. die Erhaltung kli-
mawirksamer, wohnungsnaher Griin- und Freifldchen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner

sowie Besucherinnen und Besucher des Quartiers.

e Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, schlagt vor, die Begriinung und Ent-

siegelung von Platzflachen und Wegen verbindlich im Bebauungsplan festzusetzen.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 um eine partielle Anderung
des Bebauungsplanes 1-14 im sogenannte unselbststdndigen sowie beschleunigten Ver-

fahren gemdf3 § 13a BauGB handelt, entfdllt die Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Die
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Erforderlichkeit von Entsiegelungsmafinahmen auf Grundlage zu kompensierender Ein-

griffe gemdf3 einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

¢ Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, schlégt vor, die Etablierung eines Mo-
nitoring- und Pflegekonzeptes fiir Dach- und Innenhofbegriindung verbindlich im Bebau-

ungsplan festzusetzen.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Die vorgeschlagene Festsetzung zum Monitoring und QualitGtssicherung betreffen keinen
Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Monitoring und QualitGtssicherung werden jedoch

im stddtebaulichen Vertrag beriicksichtigt.

e Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, schldgt vor, die bereits vorhandenen
textlichen Festsetzungen Nr. 6.3 und 6.4 anzupassen, insbesondere hinsichtlich einer Erho-
hung der Baumpflanzen und einer naturschutzfachlichen Qualifizierung der flachenhaften
Begriinung. Ziel der Anderungen soll sein, dass die Aufenthaltsqualitat, der nicht iiberbau-

ten Flachen erhoht wird und die kiihlende Wirkung gesteigert wird.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Ande-
rung des bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welche als soge-
nannte unselbststdndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststéndige Anderung mo-
difiziert den Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder textliche
Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie die Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Héhe bauli-
cher Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Der Ursprungs-
bebauungsplan 1-14 enthdlt bereits Griinfestsetzungen, die im Kern erhalten bleiben und
nur soweit im Rahmen der Erforderlichkeit einer unselbststandigen Anderung angepasst
werden, dass die planerischen Zielstellungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 wei-
terhin verfolgt werden und gleichzeitig die Zielstellungen des Bebauungsplanes 1-14-1
umgesetzt werden, u.a. die Erhaltung klimawirksamer, wohnungsnaher Griin- und Freifla-
chen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher des Quar-

tiers.

Auch zu beriicksichtigen bleibt, dass es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-
14-1 um ein beschleunigtes Verfahren gemaf3 § 13a BauGB handelt und entfdllt die Durch-
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flihrung einer Umweltpriifung entfdllt. Die Erforderlichkeit von Ausgleichs- und Ersatzmaf3-
nahmen auf Grundlage zu kompensierender Eingriffe gemaf3 einer Eingriffs-/Ausgleichsbi-

lanzierung ist somit nicht erforderlich.

4. Umwelischutz (insbesondere Larmschutz und Artenschutz)

e Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung | C und |
D Umwelt- und Klimaschutzpolitik, Kreislaufwirtschaft und Immissionsschutz, empfiehlt an-
hand einer vorgeschlagenen Vorgehensweise zu priifen, ob sich Handlungsnotwendigkei-
ten hinsichtlich Schallschutzmafinahmen an den von Schallreflexionen betroffenen Gebau-

den ergeben.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Im Ergebnis der Untersuchung fiir die durch Schallreflexion betroffenen Bestandsgebd&ude
wurde festgestellt, dass die Beurteilungspegel tags und nachts im Prognose-Nullfall (Um-
setzung Bebauungsplan 1.14) und im Prognose-Planfall (Umsetzung Bebauungsplan 1-14-
1) iberwiegend gleichbleiben (Differenz 0,0 db (A)). Fiir die Bestandsgebdude Altes Stadt-
haus und Neues Stadthaus in der Jidenstrafle sind sogar geringfiigige Verbesserungen
(0,1 - 0,2 dB (A)) nachweisbar. Eine tiefergehende Vorgehensweise zur Priifung von Hand-

lungsnotwendigkeiten hinsichtlich Schallschutzmafinahmen ist daher nicht erforderlich.

e Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Oberste Natur-
schutzbehdrde/Artenschutz, sowie das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, se-
hen es als zwingend erforderlich an Maf3inahmen zur Minimierung des Vogelschlags (voll-
freundlichen Glas) und Maf3nahmen zur Minimierung von Lichtemissionen (artenschuizge-

rechtes Beleuchtungskonzept) in der Planung zu beriicksichtigen.

¢ Umgang mit Stellungnahme: Wird beriicksichtigt
Die Verwendung von vogelfreundlichem Glas und die Erstellung eines artenschutzgerech-
ten Beleuchtungskonzeptes betrifft aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen keinen Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanes. Die Mafinahmen werden jedoch im stddtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplanverfahren 1-14-1 behandelt und sind im Rahmen des Bauge-

nehmigungsverfahren zu konkretisieren.

e Das Bezirksamt Mitte halt es fiir erforderlich auch kiinstliche Nistkdsten fiir Végel und Fle-

dermduse als Maf3nahme zum Artenschutz vorzusehen.

¢ Umgang mit Stellungnahme: Wird teilweise beriicksichtigt
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5.

6.

Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Ande-
rung des bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welche als sog. un-
selbststdndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststdndige Anderung modifiziert den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder textliche Festsetzungen
inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-
14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie die
ErhShung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als
eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Die Verdrdngung der Arten hat
nicht durch das partielle Plandnderungsverfahren, sondern durch die Vorbereitungen der
Umsetzung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 (u.a. bodendenkmalpflegerische Maf3-
nahmen) statigefunden. Eine Verdréngung von Tierarten durch das nun erweiterte Baurecht
ist nicht gegeben. Ungeachtet dessen wird im Stddtebaulichen Vertrag eine Regelung zur
baulich geeigneten Unterbringung von Niststdtten im Rahmen der Hochbauplanung auf-

genommen und mit der zusténdigen Fachbehorde abgestimmt

Ermittlung und Bereitstellung von Stellpldtzen

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen ordnet es kritisch ein, dass
keine Stellplatze im offentlichen Raum vorgesehen sind. Die Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz fordert in der Verkehrsuntersuchung eine Ermitt-

lung des Stellplatzbedarfs und eine Gegenstellung mit dem Stellplatzangebot.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Pflicht zur Herstellung von notwendigen Stellplatzen ist in Berlin nicht vorgeschrieben.
Eine Ermittlung erforderlicher Stellpldtze ist daher entbehrlich. Die AV-Stellplatze wird in
der Verkehrsuntersuchung bereits beachtet. Zum aktuellen Zeitpunkt sind von den 600
Stellpldtzen im offentlichen Bereich des Parkhauses Grunerstrafie lediglich 180 Stellplatze
vermietet, sodass im Bedarfsfall auf das Parkhaus zuriickgegriffen wird. Hierzu erfolgte Ab-
stimmungen mit dem Eigentiimer kénnen ein ausreichendes Angebot an Nutzer-Stellplat-
zen sichern.

Zudem wurde im Senatsbeschluss zum Rahmenplan zur Charta Molkenmarkt dem Umstand
Rechnung getragen, dass das Quartier weitgehend autoarm geplant wird und damit auch

die Herstellung von Stellplatzen im 6ffentlichen Raum auf ein Minimum reduziert wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz gibt den Hin-
weis, dass fiir den Block B die Geh- und Leitungsrechte entsprechend der textlichen Fest-

setzung Nr. 8.3 festzusetzen sind.

Umgang mit Stellungnahme: Wird beriicksichtigt
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Die zeichnerische Darstellung der Arkaden im Block B wird angepasst. (Hinweis: Die mit

Geh- und Leitungsrecht zu belastenden Fléachen sind texilich festgesetzt)

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz regt die Priifung

an, wie fiir die Flache f im Block A die Ver- und Entsorgung gesichert werden.

Umgang mit Stellungnahme: Wird beriicksichtigt
Beziiglich der Ver- und Entsorgung hat sich gezeigt, dass fiir die Fldche f auch noch ein
Fahrrecht zugunsten der Unternehmenstrdger einzurGumen ist. Die textliche Festsetzung Nr.

8.2 ist dementsprechend anzupassen.

7. Verkehrsuntersuchung

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz gibt den Hin-
weis, dass fiir die Verkehrsuntersuchung die gesamtstddtische Verkehrsprognose 2035 zu

verwenden ist

Umgang mit Stellungnahme: Wird beriicksichtigt
Der Hinweis wird dem Gutachter fiir die Verkehrsuntersuchung weitergegeben und im wei-
teren Verfahren des Bebauungsplans 1-14-1 in der Begriindung sowie Abwdgung beriick-

sichtigt.

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz stellt fest, dass
die dargestellte Leistungsfahigkeitsbetrachtung nicht priifbar ist, dass keine zeitliche und
raumliche Verteilung an den einzelnen Knotenpunkten vorliegt und die HBS-Berechnungen
fehlen. Weiterhin unterscheiden sich die in der Verkehrsuntersuchung von 2015 herange-
zogenen Signalzeitenpldne von den aktuell versorgten. Die Freigabezeiten fallen teils ho-
her, teils jedoch niedriger aus. Die Annahmen, die 2015 beispielsweise fiir die Querungs-
bedingungen des Fuf3verkehrs noch vertretbar waren, sind mit Inkrafttreten des Mobilitdts-
gesetzes nicht mehr anwendbar. Folglich sind die HBS-Bewertungen auf Grundlage der

aktuell versorgten Steuerungen neu zu erstellen.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Leistungstdhigkeitsbetrachtung aus dem Jahr 2015 hat weiterhin Bestand, da diese
noch héhere Verkehrsmengen aufweist und somit eine Betrachtung als ,,worst-case-Szena-
rio“ ermdglicht. Die geplanten Festsetzungen im Plandnderungsbereichen bzw. die daraus
resultierenden Vorhaben nehmen keinen nennenswerten Einfluss, da die nun eingespeisten
Verkehrsmengen aus den geplanten Vorhaben gegeniiber dem allgemeinen Verkehr als

lediglich geringfiigig einzuschdtzen sind. Aus diesem Grund erfolgte keine Neuberechnung
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und daher auch keine Darstellung der zeitlichen und rGumlichen Verteilung des Neuver-
kehrs.

e Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz fordert bei der
geplanten Errichtung von Gebduden in Ndhe von U-Bahnzugdngen, hier Klosterstrafle,
(Radius von 100 m um die U-Bahnzugdnge) zu priifen, ob in der 0-Ebene der Gebdude

Bike&Ride-Fahrradstellplatze errichtet werden kénnen.
e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Der Plandnderungsbereich 1-14-1 befindet sich ca. 150 m entfernt von U-Bahnzugdngen

Klosterstraf3e und somit deutlich iiber dem Radius von 100 m.

8. Uberflutungsgeféhrdung

e Die Berliner Wasserbetriebe geben den Hinweis, dass es nicht ausgeschlossen werden
kann, dass es bei Starkregen zu unkontrollierten Oberflachenabfliissen aus dem Umfeld in
das Baugebiet kommt. Es kdnnen zusdtzliche MaBnahmen fiir die Uberflutungsvorsorge not-

wendig werden. Die dafiir ggf. erforderlichen Flachen sind vorzusehen und zu sichern.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
In der Gutachterlichen Stellungnahme wurde das Thema Uberflutung bereits gewiirdigt, in
dem die in nachgelagerten Planungen grob zu beriicksichtigen Riickhaltevolumina defi-
niert worden. In Stellungnahme zu Block A heif3t es z.b: ,,Sofern die gesamte Griinfldche
(462 m?) fiir die Versickerung aktiviert wird, kann diese als konventionelle Versickerungs-
mulde, bemessen auf einen mafigeblichen Niederschlag T=5a, betrieben werden. Es re-
sultiert eine Bemessungswasserstand von 18 cm. Die Mulde kann bei einer gdngigen Tiefe
von 30 cm Niederschlagsereignisse < 10 a iberstaufrei bewirtschaften und dient somit
auch der Uberflutungsvorsorge. Fiir den Uberflutungsnachweis werden jedoch auch weitere

Freifldchen schadfrei eingestaut werden miissen.”

9. Denkmalschutz
e Laut dem Landesdenkmalamt ist die erkennbare stadtgestalterische Absicht, der Neube-
bauung am Molkenmarkt durch die beiden turmartigen Eckbauten eine rdumliche Fassung

zu geben, nicht nachvollbar.

¢ Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Eine Eckbebauung zwingend umzusetzen, entspricht schon den Grundziigen der Planung
des Ursprungsbebauungsplanes 1-14. Die Eckbebauung wurde dort bereits iiber Baulinien,

auf denen gebaut werden muss, planungsrechilich gesichert. Die Eckbereiche und somit
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auch die optische Ausdehnung des Molkenmarktes soll nun noch zusdtzlich iiber die Héhe

der baulichen Anlagen planungsrechilich gesichert werden.

e Das Landesdenkmalamt und das Bezirksamt Mitte, Fachbereich Denkmalschutz, Guflern,
dass der Turm Ecke Molkenmarkt/Grunerstraf3e im Block - im Gegensatz zu dem beschrie-
benen historischen Kontrast - als Konkurrenz zur Hohenentwicklung des Rathauses wirkt.
Eine Bebauung, die perspektivisch dessen Trauthohe liberragt, hat es an dieser Stelle nie
gegeben; seine rdumliche Wirkung wird somit in noch nie dagewesener Weise einge-
schrankt. Verstarkt wird dieser Eindruck durch die kantige Kubatur des Turmes ohne vermit-
telndes Steildach. Auch die Firsthohenfestsetzung des 6stlich anschlie3enden und dem Rat-
haus gegeniiberstehenden Riegels mit 26,8m und der Bebauung entlang der Jiidenstrafle
mit 27m ist vor dem Hintergrund der beschriebenen Héhenproblematik denkmalfachlich
sehr kritisch zu beurteilen. Auch aus der Grunerstrafie heraus erfGhrt die dominante und
bewusst inszenierte Wirkung der Nikolaikirche durch diese Konkurrenz eine deutliche Ein-
schrankung. Die an der Baulinie an der Jiidenstrafle dagegen festgesetzte Trauthéhe von
21,5m kann als Gegeniiber zum Neuen Stadthaus mitgetragen werden, ebenso die mode-

raten Erhohungen der beiden Eingangsbauten in Block A und B zur Parochialgasse.

¢ Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Die angestrebte Hohenentwicklung basiert auf dem stddtebaulichen Konzept der Bebau-
ungsleitlinien. Die fiir die Ecke vorgesehene OK von 26,00 m wird unterhalb der Héhe des
Roten Rathauses liegen. Die Eckbebauung wird sich dem Roten Rathaus somit hinsichtlich
der Héhe anpassen und die Grunerstrafie erhdlt eine symmetrische Ausprdgung. Die An-
passung der Héhe baulicher Anlagen erfolgt insbesondere auch um die Zahl der Vollge-

schosse fiir eine flachenintensivere Ausnutzung der Grundstiicke zu erhdhen.

Entlang der Grunerstrafle, parallel zum Roten Rathaus verlaufend, ist die Errichtung eines
Staffelgeschoss vorgesehen, welches 3,0 m von Gebdudekante in Richtung Hofseite ver-
setzt ist. Die OK des Unterbaus wiederum wird 23,0 m betragen, was der bisherigen OK im
Ursprungsbebauungsplan 1-14 entspricht, und damit deutlich unter der Hohe des Roten

Rathauses verbleiben wird.

e Das Landesdenkmalamt und das Bezirksamt Mitte, Fachbereich Denkmalschutz, Guflern,
das der Turm Ecke Molkenmarkt/Stralauer Straf3e im Block A mit einer Trauthohe von 19m
und einer Firsthdhe von 23,2m (statt OK 15,6m) konkurriert aus mehreren Perspektiven mit
dem Turm des Stadthauses und schrdnkt dessen rdumliche Wirkung ein. Gegeniiber der
niedrigeren Bebauung Palais Schwerin/Miinze stellt dieser Eckturm einen Kontrast dar, der
angesichts der bereits vorhandenen historischen Hohendominanten in der weiteren Umge-

bung fragwiirdig erscheint.
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Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Die OK der nérdlich angrenzenden iiberbaubaren Grundstiicksfladche betragt 22,3 m und
wird somit zum Turm lediglich eine Differenz von 0,9 m aufweisen. Ostlich von der Ecke,
entlang der Stralauer Strafle, wird die OK 25,3 m betragen und die Ecke somit um 1,9 m
iiberragen. Die Eckbebauung am Molkenmarkt/Stralauer Strafie wird hinsichtlich der Hohe
baulicher Anlagen zwar erhoht, ein visuell wahrnehmbarer Turm, der einen Kontrast zur
umliegenden Bebauung darstellt, kann jedoch aufgrund der Hohenentwicklung der an-

grenzenden iiberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen werden.

Das Landesdenkmalamt und das Bezirksamt Mitte, Fachbereich Denkmalschutz, Gufiern,
dass die dem Alten Stadthaus gegeniiberliegende und sich in der Stralauer Strafle fortset-
zende neue Firsthohe von 26,2m fiir den Blick entlang der Stralauer Strafie auf das Alte

Stadthaus eine erhebliche Beeintrdchtigung darstellt.

Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Die Hochstmaf3e der neuen TH im Block A entlang der Jiidenstraf3e bewegen sich zwischen
21,0 und 21,5 m und liegen somit auf Hohe der Gebdudeoberkanten des Alten Stadthau-
ses. Entlang der Jiidenstrafle wird somit eine symmetrische Strafienflucht erzeugt. Zu be-
riicksichtigen ist dariiber hinaus, dass die neue texiliche Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt, dass
oberhalb der neuen TH geneigte Ddcher mit einem Neigungswinkel von 68° zuldssig sind,
d.h. die festgesetzten OK werden zuriickspringen und das Stadthaus visuell nicht dominie-

ren.

Weiterhin hat sich im Verlauf der Erstellung der Bebauungsleitlinien die Erforderlichkeit ge-
zeigt, den Zugang Jiidenstraf3e im Block A aufzuweiten, um das Alte Stadthaus in seiner
Dominanz zu betonen und um eine bessere Sichtbarkeit vom Platz im Block A zugewdhr-
leisten. Um dies zu ermdglichen wird die iberbaubare Grundstiicksflache mit der OK 26,2

m geringfligig reduziert.

10. Versorgung mit privaten und/oder &ffentlichen Spielplatzfldchen

Laut dem Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, ist die Schaffung neuer privater
sowie offentlicher Spielplatzflachen erforderlich. Der Planungsdnderungsbereich 1-14-1
befindet sich in der Versorgungseinheit 01100310l (kurz VE 0310I) - Planungsraum Ale-
xanderplatzviertel. Diese Versorgungseinheit verfiigt iiber keinen &ffentlichen Spielplatz.
Das Versorgungsdefizit ffenilicher Spielplatze betrdgt hier 100 % (Nettospielplatzflache).
Das Bezirksamt Mitte fordert daher eine planerische Verortung und Festsetzung zusdtzlicher
Spielplatzflachen. Das Bezirksamt Mitte beruft sich weiterhin auf die Rechtsgrundlage emaf3
§ 8 Abs. 2 Satz 4 BauO Bln, wobei bei der Errichtung von Geb&uden mit mehr als sechs
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Wohnungen je Wohnung (iiber 25 m? Wohnfléche) mindestens 4 m? nutzbare Spielfléiche

vorzusehen sind.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Ande-
rung des bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welches als soge-
nannte unselbststdndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststéndige Anderung mo-
difiziert den Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder textliche
Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Die planerischen Zielstellungen,
welche im Bebauungsplan 1-14 verfolgt werden, werden durch die angestrebten Anderun-

gen im Bebauungsplan 1-14-1 nicht beeintrdchtigt.

Auf die Festsetzung von &ffentlichen Spielplatzflachen im Plandnderungsbereich 1-14-1
wird jedoch unter Beriicksichtigung der derzeit in Berlin vorhandenen angespannten Woh-
nungsmarktsituation und der planerischen Zielstellung des Ursprungsbebauungsplanes 1-

14 der Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses verzichtet.
Die Regelungen gemdaf3 § 8 Abs. 2 BauO Bln gelten unabhdngig von den Festsetzungen
des Bebauungsplans. Vor diesem Hintergrund ist eine zusdtzliche Sicherung von Spielplatz-

flachen im Rahmen des Bebauungsplans entbehrlich.

11. Beriicksichtigung Klimaanpassungsgeseiz

e Das Bezirksamt Mitte, Abteilung fiir Ordnung, Umwelt, Natur, Straflen und Griinflg-
chen/Straflen- und Griinflachenamt, stellt fest, dass in der Begriindung konkrete Maf3nah-
men zur Klimaanpassung nicht genannt werden und fordert eine Abstimmung dieser mit

den zustdndigen Stellen.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Ande-
rung des bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welche als soge-
nannte unselbststdndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststéndige Anderung mo-
difiziert den Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder textliche
Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie die Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Héhe bauli-
cher Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Der Ursprungs-
bebauungsplan 1-14 enthdlt bereits Griinfestsetzungen, die im Kern erhalten bleiben und

nur soweit im Rahmen der Erforderlichkeit einer unselbststandigen Anderung angepasst
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werden, dass die planerischen Zielstellungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 wei-
terhin verfolgt werden und gleichzeitig die Zielstellungen des Bebauungsplanes 1-14-1
umgesetzt werden, u.a. die Erhaltung klimawirksamer, wohnungsnaher Griin- und Freifla-
chen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher des Quar-

tiers.

Auch zu beriicksichtigen sei, dass der Plandnderungsbereich bereits heute anthropogen stark tiber-
formt ist. Durch die Wiedernutzbarmachung dieser innerstadtischen Fldche als gut erschlossener
Wohnstandort wird die Weiterentwicklung des Ortsteils Mitte gefordert, eine verkehrsvermeidende
Siedlungsstruktur gestdrkt und der Aufenbereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwick-
lung werden damit Ziele einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, der Verkehrsentlastung

und des Klimaschutzes verfolgt.

Fortschreibung des Planinhaltes nach der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemdf § 4 Abs. 2 BauGB

Anpassungen des Planinhaltes ergaben sich im Anschluss an die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trdger offentlicher Belange aus den parallel weiterentwickelten Inhalten der Bebauungs-
leitlinien. Unter Beriicksichtigung der vorgebrachten Stellungnahmen, der Fortschreibung der Be-
bauungsleitlinien, der Ergebnisse der fortgeschriebenen Fachgutachten und den damit verbunde-
nen notwendigen Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich im Wesentlichen der nachfolgend

genannte Anpassungs- bzw. Anderungsbedarf zum Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1:

Art der baulichen Nuizung

- Im Kerngebiet MK1 im Block A soll die Wohnnutzung oberhalb des zweiten Vollgeschosses

innerhalb der Flache Z13-Gs-Gg-Gr-Gs-Ge-Z14-Z13 allgemein zuldssig sein.

Maf3 der baulichen Nutzung

im Mischgebiet (Ecke Jiidenstraf3e/Fussgdngerbereich) im Block A wird die OK von 25,3 m

auf 26,0 m angehoben

- im Mischgebiet wird die Durchgangsh&he zwischen den Punkten F3 und F. im Block A wird
von 6,0 m auf 5,0 m reduziert

- im Kerngebiet MK1 zwischen den F1 und F> im Block A wird eine Briickenbebauung mit einer
OK von 12,0 m und einer Durchgangsh&he von 5,0 m festgesetzt

- textliche Festsetzung Nr. 2.3: Unterhalb der Fldche f sollen kiinftig auch Kellerrdumen zu-

lassig sein, sodass die Festsetzung um den Wortlaut ,,bauliche Anlagen unterhalb der Ge-

landeoberflache” zu ergdnzen ist.
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Uberbaubare Grundstiicksfléche

- der Zugang Molkenmarkt, zwischen den Punkten F1 und F2 . Block A, wird von 6,0 m auf

4,95 m verengt, in Richtung Fldche f wird die Baugrenze wiederum aufgeweitet. Der Zugang
erhalt zudem einen Briickenbau im Kerngebiet MK1, welcher in der Nebenzeichnung 6 iiber
eine eigene Baugrenze gesichert wird.

- am Zugang Jiidenstrafle im Mischgebiet im Block A wird die siidliche Baugrenze in Richtung
Altes Stadthaus aufgeweitet.

- textliche Festsetzung 3.3: zum besseren Verstdndnis und Abgrenzung zum Ursprungsbebau-
ungsplan 1-14 wird festgesetzt, die im Bebauungsplan 1-14 zeichnerisch am 14.09.2016
festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen, im Bereich westlich der Jiidenstrafie voll-
stdndig durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch festgesetzten iiberbaubaren

Grundstiicksfldchen zu ersetzen.

Immissionsschutz

- textliche Festsetzungen 5.3 und 5.12: die Begrifflichkeit ,,besondere Fensterkonstruktion*

wird durch ,geeignete Fensterkonstruktion” ersetzt und entsprechend angepasst.

Griinfestsetzung

- textliche Festsetzung Nr. 6.4: Die Festsetzung bezieht sich bislang nur auf Tiefgaragen
und muss aufgrund der Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 2.3, welche kiinftig
auch ,bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache® (Kellerrdume) zulassen

soll, redaktionell ergdnzt werden.

Gestaltungsregelungen

- textliche Festsetzung Nr. 7.2: zwischen den Punkten Zs und Z»s sowie zwischen den Punkten
Zo: und Z»7 soll oberhalb der festgesetzten Traufhéhe auch optional die Errichtung von
Flachddchern ermoglicht werden.
Arkaden

- die farbliche Darstellung der Arkaden im Block B ist anzupassen

Gehi-, Fahr- und Leitungsrechte

- texiliche Festsetzung Nr. 8.2: Der Zugang zwischen den Punkten F; und F» wird auf
eine Breite von mindestens 4,95 m verkleinert. Fiir die FlGche f ist zudem ein Fahrrecht
zugunsten der Unternehmenstrager einzurGumen.

- texiliche Festsetzung Nr. 8.6: zum besseren Verstandnis und Abgrenzung zum Ursprungs-

bebauungsplan 1-14 wird festgesetzt: die im Bebauungsplan 1-14 mit einem Geh-, Fahr-
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und Leitungsrecht zu belastenden, zeichnerisch am 14.09.2016 festgesetzten Flachen, wer-
den im Bereich westlich der Jiidenstrafie vollstdndig durch die im Bebauungsplan 1-14-1
zeichnerisch festgesetzten mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastenden Flachen

ersetzt.

V.5 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB fiir das Bebauungsplanverfahren 1-14-
1 wurde in der Zeit vom 15.12.2025 bis einschliefllich 20.01.2026 durchgefiihrt. Die ortsiibliche
Bekanntmachung erfolgte durch Veroffentlichung im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 51 vom 12.12.2025
(Seiten 3367/3368).

Die Beteiligungsmaterialien wurden wéhrend o.g. Zeitraumes im Internet auf dem zentralen Lande-
sportal unter www.mein.berlin.de sowie auf dem Beteiligungsportal DiPlanung unter https://be.be-
teiligung.diplanung.de/molkenmarkt bereitgehalten. Zusdatzlich wurden die Unterlagen als andere
leicht zu erreichende Zugangsmaoglichkeit am Standort der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen (Raum 0026, Wiirttembergische Straf3e 6, 10707 Berlin) zur Verfiigung gestellt.
Abweichend hiervon bestand jedoch am 24.12.2025 und am 31.12.2025 sowie an den gesetzli-
chen Feiertagen keine Zugangsmaéglichkeit zu den RGumlichkeiten der Senatsverwaltung fiir Stadt-

entwicklung, Bauen und Wohnen.

Wahrend der Beteiligungsfrist gingen insgesamt 8 Stellungnahmen in ausschliefilich digitaler Form
ein. Die vorgebrachten relevanten Auerungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Themen-

komplexe zusammenfassen:

Art der baulichen Nutzung
Maf3 der baulichen Nutzung

Rekonstruktion historischer Stadtgestaltung

;e

Gestaltung Stadtplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Fldche )

Die abgegebenen Bedenken und Hinweise der Offentlichkeit wurden abgewogen. Ausfiihrliche In-
formationen zum Umgang mit der jeweiligen Stellungnahme sind der Auswertungstabelle (Auswer-
tung der Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung Der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3
Abs. 2 BauGB, Stand: 19.02.2026) in der Verfahrensakie zu entnehmen, die beim Plangeber ge-
fihrt wird. Im Wesentlichen wurden zu folgenden abwdgungsrelevanten Punkten Stellung genom-
men (die Zuordnung zur zuvor genannten Auswertungstabelle ist iiber den Verweis auf die angege-

bene Nummerierung der jeweiligen Stellungnahme méglich):
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1. Art der baulichen Nutzung (Stellungnahmen lfd. Nummern 4.0 und 6.0)

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum als auch die Entwicklung von sozialem
Wohnungsbau wird abgelehnt. Stattdessen wird gefordert, dass der Molkenmarkt kiinftig

wieder als Anziehungspunkt fiir Einheimische als auch fiir Touristen dienen soll.

Umgang mit Stellungnahme: Wird im Ursprungsbebauungsplan 1-14 bereits beriicksich-
tigt

Anlass der Planung ist den Molkenmarkt als Teilbereich der historischen Mitte Berlins wie-
der zu beleben und zu einem bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt zu entwickeln.
Das Quartier soll daher in seiner Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert werden, um
wieder als Destination zu fungieren. Hierfiir soll das neue Quartier mit einer Vielzahl an
Funktionen aufwarten, die zu einer hohen Frequentierung und somit zu einer Belebung bei-
tragen. Neben dem Schwerpunkt Wohnen soll eine Belebung auch mit der Unterbringung
von Biirodienstleistungen als auch mit Einrichtungen des Einzelhandels und der Gastrono-

mie erfolgen.

Die bereits festgesetzten Baugebiete allgemeines Wohngebiet WA; und WA;, das Misch-
gebiet und das Kerngebiet MK sind nicht Gegenstand der Planung und bleiben unberiihrt
erhalten. Die Baugebiete erlauben insbesondere die Unterbringung von kirchlichen, sozia-
len, gesundheitlichen, sportlichen und kulturellen Zwecken sowie von Schank- und Speise-
wirtschaften und Einzelhandelsbetrieben. Die textliche Festsetzung Nr. 1.1 wird so weit mo-
difiziert, dass Wohnen im Kerngebiet MK im Block A nur noch auf einer kleinen Teilfldche
zwischen den Punkten Z13-Gs-Ge-G7-Ge-Go-Z14-Z13 zuldssig ist. Weiterhin wird die Héhe der
baulichen Anlagen insbesondere deswegen angepasst, um die ersten beiden Vollge-
schosse iiberhoht fiir gewerbliche also auch publikumswirksame Nutzungen auszubilden.
Insbesondere im Kerngebiet MK; ist entlang der Stralauer Strafle unter Bezugnahme auf
die Bebauungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen Nutzungen vorgesehen, wozu

sich der Planungstrager zur Umsetzung im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet hat.

Maf3 der baulichen Nutzung (Stellungnahmen lfd. Nummern 2.0)

Es wird der Wunsch gedufert, konkrete Festsetzungen zur realisierenden Anzahl und Ge-

samtfldche von Wohneinheiten zu treffen.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die hochbauliche Ausgestaltung der Vorhaben sind Aufgabe der nachgelagerten Austfiih-
rungs- sowie Baugenehmigungsplanung und gemaf3 den aktuellen Rechtsgrundlagen, dem
Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung, sind die Anzahl als auch die Gesamtfla-
che von Wohneinheiten auf der Ebene eines Bebauungsplanes planungsrechtlich nicht fest-

setzbar.
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3. Rekonstruktion historische Stadtgestaltung (Stellungnahmen lfd. Nummern 1.0, 3.0, 4.0, 5.0

4,

und 6.1)

Zur Rekonstruktion der historische Stadtgestaltung wird gefordert, dass alte Fluchten auf-
genommen werden und eine historische Fassadengestaltung/Architektur sowie historische

Gestaltung des Stadtplatzes beachtet werden.

Umgang mit Stellungnahme: Wird teilweise beriicksichtigt

An der Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 zur Anndherung an den histori-
schen Stadtgrundriss und zur Einbindung noch vorhandener Fragmente und Spuren Alt-
Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-stadtraumlichen Kontext wird festgehalten.
Dariiber hinaus wird die Festsetzung von Traufhéhen in Verbindung mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 7.2 die Mdglichkeit ercffnet, eine lebendige, abwechslungsreiche Dachland-

schaft zu entwickeln.

Zur Qualifizierung des Bereichs Molkenmarkt wurde dariiber hinaus zwischen 2020 und
2022 ein mehrstufiges stddtebauliches Verfahren aus Wettbewerbs- und Werkstattphase
durchgefiihrt. Nach Abschluss der staddtebaulichen Werkstattphase wurde der Rahmenplan
zur Charta Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Beschlusses war die Erstel-
lung eines Gestaltungshandbuchs in Form von Bebauungsleitlinien. Die Bebauungsleitlinien
definieren als Block- und Gebdudesteckbriete Kriterien fiir die Planungen der Baublocke A
und B sowie fiir die Gestaltung der einzelnen Gebdude. Das Ziel der Bebauungsleitlinien
liegt vor allem darin, dass sie wesentliche funktionale und gestalterische Anforderungen
festlegen. Ein wichtiger Aspekt der Bebauungsleitlinien ist ihre modulare Struktur: Sie be-
stehen aus dem gemeinsamen Blocksteckbrief fiir die Blocke A und B und den Gebdude-
steckbriefen fiir die einzelnen Hdusern. Diese Steckbriefe enthalten sowohl textliche als
auch zeichnerische Darstellungen, die die Grundlage fiir die Losbildung und fiir die Aufga-

benstellungen der Realisierungswettbewerbe bilden.

Die hochbauliche Ausgestaltung der einzelnen Bauvorhaben obliegen der nachgelagerten

Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung.

Gestaltung Stadtplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Fldache ,f“) (Stellungnahme lfd.

Nummern 8.0 und 8.1)

Es wird angeregt die liberbaubaren Grundstiicksflachen der Gebdude A4 und A5 zu ver-

setzen und den Stadtplatz aufzuweiten.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14 mit dem Buchstaben festgesetzte Flache ,,f“
(Stadtplatz) bleibt grundlegend erhalten, lediglich die Baugrenzen der umliegenden liber-

baubaren Grundstiicksflachen werden auf Grundlage eines abgestimmten stddtebaulich-
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hochbaulichen Konzeptes geringfiigig angepasst. Die Fldche ,f“ soll weiterhin gemaf3
textlicher Festsetzung Nr. 8.2 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet
werden und gema textlicher Festsetzung Nr. 6.4 sollen weiterhin mindestens 600 m? gdrt-
nerisch angelegt und unterhalten werden, sodass sich an den Grundziigen der Planung des

Ursprungsbebauungsplan 1-14 nichts dndern wird.

e Eswird kritisiert, dass der Stadtplatz verkleinert wird und dadurch immer weniger eine Funk-
tion als Anziehungspunkt aufnehmen kann. In der Folge wird befiirchtet, dass das Molken-

marktviertel belanglos wird.

¢ Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Dem Bebauungsplanfestsetzungen des 1-14-1 liegt ein abgestimmtes stddtebaulich-hoch-
bauliches Konzept zu Grunde, das im Block A vorgelagerte Arkaden im 1. Vollgeschoss,
dariiber angeordnete vollstdndig vortretende Gebdudeteile im Bereich des 2. Vollge-
schosses und wiederum dariiber vorgesehene Briistungen als Absturzsicherungen im Be-
reich des 3. Vollgeschosses (Austritt), jeweils um 1,0 m, vorsieht. Der Platz wird daher nur
marginal verkleinert, um ein architektonisch ansprechendes und den Bebauungsleitlinien
entsprechendes Erscheinungsbild zu erméglichen. Die Anziehungskraft des neu gestalteten
Platzes wird nicht eingeschrdnkt, da insbesondere im Kerngebiet MK entlang der Stralauer
Strafle unter Bezugnahme auf die Bebauungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen
Nutzungen vorgesehen ist, wozu sich der Planungstrdger zur Umsetzung im stGdtebaulichen
Vertrag verpflichtet hat. Zudem sind den ersten beiden Vollgeschossen der iberbaubaren
Grundstiicksflachen im Kerngebiet MK: und im Mischgebiet Wohnen nicht zul&ssig, um in

den vorgesehenen iiberhohten Vollgeschossen publikumswirksame Nutzungen zuzulassen.

Weitere abgegebene Stellungnahmen betreffen die Ausgestaltung der Miethéhen und die Benen-

nung des Stadiplatzes, welche nicht die Ebene des Bebauungsplanes betreffen. (Stellungnahmen
lf{d. Nummern 1.0 und 8.2).

Fazit

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB ergeben sich keine Verdnderungen
an der Zielstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 und auch keine Anderungen und Ergdnzungen an
der Planzeichnung, Begriindung, Gutachten und dem stddtebaulichen Vertrag. Die vorgetragene
Forderung, den Molkenmarkt als Anziehungspunkt fiir Einheimische und Touristen zu entwickeln, wird
bereits durch die im Ursprungsbebauungsplan 1-14-1 festgesetzten Baugebietsarten allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet und Kerngebiet erfiillt. Weiterhin wird durch die Anpassung der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 das Wohnen im Kerngebiet MK1 im Block A wesentlich reduziert und fiir insbe-

sondere flir vorgesehene, kulturelle Nutzungen ertiichtigt. Auch die zum Teil geforderte Rekonstruk-
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tion des historischen Stadtgrundrisses ist bereits ein Ziel des Ursprungsbebauungsplanes 1-14, wel-
ches weiterhin verfolgt wird. Die hochbauliche Ausgestaltung, so auch eine etwaige historische Fas-

sadengestaltung, obliegen der Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung.

V.6 Erneute Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Mit E-Mail vom 15.12.2025 wurden insgesamt 38 Behdorden, Institutionen, verwaltungsinterne Stel-
len oder sonstige Fachdmter iiber die Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB informiert und
um Stellungnahme bis zum 20.01.2025 gebeten. Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden Stel-

lungnahmen von 24 Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgebracht.

Die vorgebrachten relevanten AuBerungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Themenkom-

plexe zusammenfassen:

Versorgung mit Grundschulpldtzen

Versorgung mit Griin- und Freifldchen
Luftreinehalteplanung

Bereitstellung von Fahrradstellpldtzen

Stadtplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Flache %)
Uberflutungsgefdhrdung

Denkmalschutz

Beriicksichtigung Klimaanpassungsgesetz

Vo NS wN e

Versorgung mit privaten und/oder &ffentlichen Spielplatzflachen
. Artenschutz
. Stadtebaulicher Vertrag

. Verkehrstlache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich”

I el =
W N P O

. Bebauungsplantitel

14. Planunterlage/Planzeichnung

Redaktionelle Hinweise wurden bei der Fortschreibung des Begriindungsentwurfes und der Fach-

gutachten beriicksichtigt.

Stellungnahmen, die sich auf die Blécke C, D und E als auch auf die Verkehrsflachen, d.h. auf den
restlichen Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes 1-14, beziehen, wurden nur zur Kennt-
nis genommen und wurden keiner Abwdgung unterzogen. Auch die hier genannten Bereiche sind
im rdumlichen Sinne Gegenstand des Bebauungsplanes 1-14-1, da es sich um eine unselbststdn-
dige Anderung handelt. Die Bereiche sind allerdings nicht Gegenstand der Anderungen im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1. Fiir diese Bereiche gilt weiterhin die Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes 1-14.
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Die abgegebenen Bedenken und Hinweise der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
wurden abgewogen. Ausfiihrliche Informationen zum Umgang mit der jeweiligen Stellungnahme
sind der Auswertungstabelle (Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB, Stand: 20.02.2026) in der Verfahrensakte zu entnehmen, die beim Plangeber gefiihrt wird.
Im Wesentlichen wurde zu folgenden weiterhin relevanten Punkten Stellung genommen (die Zuord-
nung zur zuvor genannten Auswertungstabelle ist iber den Verweis auf die angegebene Numme-

rierung der jeweiligen Stellungnahme méglich):

1.Versorgung mit Grundschulpléizen (Stellungnahmen lfd. Nummern 2.0 bis 2.2)

e Der Plandnderungsbereich befindet sich in der Schulplanungsregion Regierungsviertel,
Heine-Viertel und Alexanderplatz. Nach dem Ergebnis des Monitorings 2024/25 wird fiir
die Schulplanungsregion bis zum Schuljahr 2030/31 ein Schulplatzdefizit von zwei Ziigen
prognostiziert, welche bis zum Schuljahr 2040/41 bestehen bleiben wird. Seitens der Se-
natsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie bestehen daher weiterhin Einwdnde gegen
die Planungen, solange die aus dem zusdtzlichen Wohnungsbau resultierenden 49 Grund-
schulpldtze in der Schulplanungsregion nicht bedarfsgerecht zur Verfiigung gestellt werden

kénnen.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Aufgrund der Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses sowie unter Beriicksichti-
gung der Belange des Planungstrégers ist die Planung einer Grundschule im Plandnde-
rungsbereich 1-14-1 stddtebaulich weder sinnvoll noch erforderlich. Im Umkreis von weni-
ger als 1,5 km befinden sich die City-Grundschule (Sebastiansstrale 57) und die Guts-
Muths-Grundschule (Singerstrale 8), welche derzeit als Einschulungsbereich fiir den
Plandnderungsbereich 1-14-1 in Betracht kommen wiirden. Der Grundsatz der Einschulung
im Einschulungsbereich der Wohnung gemaf3 § 55a Abs. 1 S.1 und 2 Berliner Schulgesetz
(SchulG) beansprucht keine absolute Geltung (vgl. § 55a Abs. 2 SchulG). Insbesondere im
Fall der Erschépfung der Aufnahmekapazitat besteht die Moglichkeit einer Beschulung von
Grundschulkindern auch an einer anderen Grundschule, sofern der Grundsatz altersange-
messener Schulwege gemdf3 § 54 Abs. 2 S. 1 und Abs. 3 S. 1 SchulG beriicksichtigt wird.
Grundsatzlich ist hinsichtlich der Versorgung mit Grundschulpldtzen zu beachten, dass be-
reits bis zum Schuljahr 2040/2041 ein Versorgungsdefizit erkennbar ist. Die Deckung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB auch unter Beriicksich-
tigung einer kompakten Stadtgestaltung wird daher dahingehend getroffen, den Wohnbe-
diirfnissen den Vorrang vor dem Interesse der kiinftigen Bewohner an einem maéglichst kur-

zen Schulweg der Grundschulkinder einzurGumen. Aufgrund des Rechtsanspruchs auf ei-
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nen Grundschulplatz ist allen Kindern kiinftiger Bewohner ein solcher Platz garantiert. Viel-
mehr ist hier die Weiterentwicklung des Grundschulnetzes durch iibergeordnete Mafinah-

men im Rahmen der Schulentwicklungsplanung erforderlich.

Zu beachten ist auch, dass die in den Stellungnahmen genannte Zahl an Grundschulplat-
zen (49) aus der Begriindung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 stammt und sich auto-
matisch auf des dessen Geltungsbereich bezieht. Der Planungsdnderungsbereich 1-14-1
jedoch ist wesentlich kleiner, sodass die genannte Zahl unberiicksichtigt bleibt. Auch zu
beachten ist, dass der Bebauungsplan 1-14 bereits festgesetzt ist und somit verbindliches
Planungsrecht bereits besteht, d.h. die Belange des Bebauungsplanes 1-14 kdnnen keiner
Abwé&gung mehr unterzogen werden. Durch die Anderung des Bebauungsplanes 1-14 wird
aufgrund der Erhohung der Zahl der Vollgeschosse verbunden mit einer Erhéhung der Ge-
schossflachen fiir Wohnnutzung ein zusdtzlicher Mehrbedartf von ca. fiinf Grundschulplat-

zen erwartet.

Auf Grund der durch den Bebauungsplan 1-14-1- ermdglichten zusdtzlichen Geschossfla-
chen fiir Wohnnutzung von weniger als 5.000m? ist ebenfalls eine Regelung zur Finanzie-
rung von Schulplatzen in einem Stdadtebaulichen Vertrag gemaf3 ,,Berliner Modell der ko-

operativen Baulandentwicklung® nicht moglich.

2. Versorgung mit Griin- und Freifléchen (Stellungnahmen lfd. Nummern 5.3 und 22.6)

Die Senatsverwaltung fir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung Natur-
schutz und Stadtgriin, und das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, argumen-
tieren hinsichtlich der Versorgung von Griin- und Freiflachen, dass der Wortlaut ,,hervorra-
genden Anbindung an das OPNV-Netz“ nicht als Begriindung dienen kann und daher irrel-
vant ist. Die vom behodrdenverbindlichen LaPro vorgegebenen Richtwerte, die auch fiir die

Bauleitplanung gelten, beziehen sich auf die fufildufige Erreichbarkeit.

Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt
Die Abwdgung und Begriindung werden hinsichtlich der OPNV-Anbindung argumentativ

angepasst.

Gemdf3 dem Programmplan Erholung und Freiraumnutzung des Landschaftsprogrammes
befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14 innerhalb ,,sonstiger Fla-
chen auflerhalb von Wohnquartieren“. Mafinahmen innerhalb dieser Fldchen zur Freiraum-
schaffung sind u.a. Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und
Freifladchen, Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen auf geeigneten Fldchen. Diesen
Mafinahmen kommt der Bebauungsplan 1-14-1, wie auch schon der Ursprungsbebau-

ungsplan 1-14, nach.
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3.

4.

Das Soziale Infrastrukturkonzept 2020/2021 fiir den Bezirk Mitte von Berlin kommt zudem
zur Einschatzung, dass - bezogen auf die Lage des Bebauungsplanes 1-14-1 - die Versor-
gung mit wohnungsnahem Freiraum als versorgt (6-9 m?/Einwohner) und als sehr gut ver-
sorgt (iiber 9 m?/Einwohner) einzustufen ist (Stichtag: 31.12.2019). Selbst bei der Prognose

bis 2030 wird sich an der Versorgungssituation nicht wesentlich dndern.

Zusdtzlicher wohnungsnaher Freiraum wird durch die 600 m? gdrtnerisch anzulegende Fl&-
che im Block A geschaffen. Wohnungsnaher als auch siedlungsnaher Freiraum stehen zu-
dem in einer Entfernung von ca. 300 m am Marx-Engels-Forum sowie am Berliner Fernseh-

turm fuf3laufig zur Verfiigung.

Luftreinehalteplanung (Stellungnahmen lfd. Nummer 7.1)

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt Abt. | C und | D Um-

welt- und Klimaschutzpolitik, Kreislaufwirtschaft und Immissionsschutz teilt mit, dass die 39.
BImSchV aktuell auf der Grundlage der neuen EU-Luftqualitatsrichilinie (EU) 2024/2881
iberarbeitet wird. Ab dem Jahr 2030 werden die aktuellen Jahresmittelgrenzwerte dem-
nach auf 20 pg/m? fiir NO2 und PM10 sowie auf 10 ug/m? fiir PM2,5 deutlich abgesenkt.
Diese neuen Grenzwerte sind ab dem Jahr 2030 berlinweit einzuhalten; bis dahin gelten
weiterhin die derzeit bestehenden Grenzwerte. Allerdings entfalten EU-Richtlinien eine so-
genannte Vorwirkung, sodass die ab 2030 geltenden Grenzwerte bereits jetzt in der Bau-
leitplanung zu beachten sind. Auf Grundlage der aktuellen Luftbelastung im Untersu-
chungsgebiet des B-Plans 1-14-1 ist eine Uberschreitung der kiinftigen Grenzwerte in
2030 auch ohne das geplante Vorhaben wahrscheinlich. Der Bebauungsplan sieht Maf3-
nahmen zum Schuiz vor Luftschadstoffen vor (Texiliche Festsetzung 5.10 und 5.11) sowie
die Minimierung des zusdtzlichen Verkehrsaufkommens durch eine Reduzierung der Stell-
platze. Erstmalige oder weitergehende Uberschreitungen der zukiinftigen Grenzwerte sind
damit zwar nicht ausgeschlossen, es wird seitens der Senatsverwaltung aber davon aus-
gegangen, dass weitere Uberschreitungen mit den Mitteln der Lufireinhalteplanung geldst
werden konnen. Es ist erforderlich in der Begriindung diese Thematik noch einmal kurz

darzulegen.
Umgang mit Stellungnahmen: Wird beriicksichtigt
Entsprechende Aussagen zur EU-Luftqualitatsrichtlinie (EU) 2024/2881 werden in der Be-

griindung ergdnzt.

Bereitstellung von Fahrradstellpldtzen (Stellungnahmen lfd. Nummern 11.6 und 11.11)

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt fordert bezogen auf

die Fahrradstellplatze, dass die Begriindung dahingehend zu ergdnzen, dass die nach §
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49 Absatz 1 und 2 BauO BlIn zu errichtenden Fahrradstellpldtze im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens auf den Grundstiicken nachzuweisen sind. Des Weiteren ist in der
Begriindung aufzufiihren, dass der bisherige Bestand an Bike&Ride-Radabstellpldtzen am
U-Bahnhot Klosterstraf3e zu sichern und der zusatzliche Bedarf an Bike&Ride-Radabstell-

platzen in der weiteren Planung zu beachten ist.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt
Entsprechende Aussagen der im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Fahrrad-
stellplatzen werden in der Begriindung ergdnzt. Der U-Bahn-Bahnhof Klosterstrafie hinge-
gen befindet sich aufierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1-14-1 und ist
daher nicht Gegenstand der Planung. Eine entsprechende Ausfiihrung zur Sicherung und
Planung von Bike&Ride-Radabstellplatzen in der Begriindung wird daher nicht beriicksich-
tigt.

e Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz fordert bei der
geplanten Errichtung von Gebduden in Ndhe von U-Bahnzugdngen, hier Klosterstrafle,
(Radius von 100 m um die U-Bahnzugdnge) zu priifen, ob in der 0-Ebene der Gebdude

Bike&Ride-Fahrradstellplatze errichtet werden kénnen.

e Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1 befindet sich ca. 150 m entfernt von

U-Bahnzugdngen Klosterstraf3e und somit deutlich iiber dem Radius von 100 m.

5. Stadiplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Fléche ,f“) (Stellungnahmen lfd. Nummer

11.13)

e Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt regt an, zu priifen, ob

hier die Ausfiihrungsvorschrift Geh- und Radwege angewandt werden sollte, da womdglich
sich rechtliche Anderungen in der Ausweisung bedeuten, die wiederum rechtliche Konse-
quenzen fir die Wartung, Instandhaltung und Pflege fiir den Stadtplatz ergeben. In der
Machbarkeitsstudie war die Ver- und teilweise Entsorgung iiber die Innenhoffldche geplant,
wie soll diese jetzt erfolgen. Die Versickerung des Dachregenwassers, war ebenfalls zu tei-

len in der Innenhoffldche geplant.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt
Die Bezeichnung ,,Stadtplatz” ergibt sich als gewdhlte Bezeichnung der Bebauungsleitli-
nien und beschreibt, was stddtebaulich angestrebt wird. Auf der Ebene des Bebauungspla-
nes ist die textliche Festsetzung Nr. 8.2 entscheidend, die den geplanten, privaten Platz als
Flache ,,t“ mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten der
Unternehmenstrdger belastet. Die Ausgestaltung der Flache ,,f“ wird durch die texiliche

Festsetzung Nr. 6.4 insoweit konkretisiert, dass mindestens 600 m? der nicht iiberbaubaren
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Grundstiickstlache gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Weiterhin sind gemdaf
textlicher Festsetzung Nr. 6.3 acht Bdume innerhalb der Flache ,f“ zu pflanzen. Weitere
Punkte der Platzgestaltung obliegen der Ausfiihrungsplanung durch die Eigentiimerin, so
dass hier rechtliche Konsequenzen fiir die Wartung, Instandhaltung und Pflege zu erdrtern

sind.

Die Regenwasserbewirtschaftung fiir den Block A wurde gutachterlich untersucht und eine
ausreichende wasserwirtschaftliche Erschliefung wurde festgestellt.

6. Uberflutungsgefdhrdung_(Stellungnahmen lfd. Nummer 15.7)

e Die Berliner Wasserbetriebe geben den Hinweis, dass es nicht ausgeschlossen werden
kann, dass es bei Starkregen zu unkontrollierten Oberflachenabfliissen aus dem Umfeld in
das Baugebiet kommt. Es kénnen zusdtzliche MaBinahmen fiir die Uberflutungsvorsorge

notwendig werden. Die dafiir ggf. erforderlichen Fldchen sind vorzusehen und zu sichern.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Dem Hinweis wird nicht gefolgt.
In der Gutachterlichen Stellungnahme wurde das Thema Uberflutung bereits gewiirdigt, in
dem die in nachgelagerten Planungen grob zu beriicksichtigen Riickhaltevolumina defi-
niert worden. In Stellungnahme zu Block A heif3t es z.b: ,,Sofern die gesamte Griinfldche
(462 m?) fiir die Versickerung aktiviert wird, kann diese als konventionelle Versickerungs-
mulde, bemessen auf einen mafigeblichen Niederschlag T=5a, betrieben werden. Es re-
sultiert eine Bemessungswasserstand von 18 cm. Die Mulde kann bei einer gdngigen Tiefe
von 30 cm Niederschlagsereignisse < 10 a iberstaufrei bewirtschaften und dient somit
auch der Uberflutungsvorsorge. Fiir den Uberflutungsnachweis werden jedoch auch weitere

Freifldchen schadfrei eingestaut werden miissen.”

7. Denkmalschutz (Stellungnahmen lfd. Nummern 20.2, 20,3, 20.4, 20.5, 20.6, 20.9, 20.11,
20.12, 20.13, 20.14, 20.15, 20.16, und 20.20)

e Laut dem Landesdenkmalamt ist die erkennbare stadtgestalterische Absicht, der Neube-

bauung am Molkenmarkt durch die beiden turmartigen Eckbauten eine rGumliche Fassung

zu geben, nicht nachvollbar.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Eine Eckbebauung zwingend umzusetzen, entspricht schon den Grundziigen der Planung
des Ursprungsbebauungsplanes 1-14. Die Eckbebauung wurde dort bereits iiber Baulinien,
auf denen gebaut werden muss, planungsrechtlich gesichert. Die Wahrnehmbarkeit der
Eckbereiche und damit auch die optische Ausdehnung des Molkenmarktes soll dariiber
hinaus noch iiber die Hohenstaffelung der zula@ssigen baulichen Anlagen planungsrechtlich

gesichert werden.
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Die in der Stellungnahme beschriebene Darlegung einer turmartigen Auspragung der Eck-
bebauung kann jedoch nicht nachvollzogen werden. Innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache Stralauer Strafle Ecke Molkenmarkt im Block A wird die maximale OK 23,2 m.
betragen. Die OK der nordlich angrenzenden iiberbaubaren Grundstiicksfldche betragt
22,3 m und wird somit zur Eckbebauung lediglich eine Differenz von 0,9 m aufweisen. Ost-
lich von dem Eckbereich, entlang der Stralauer Strafle, wird die OK 25,3 m betragen und
den Eckbereich somit um 1,9 m {iberragen. Die Eckbebauung am Molkenmarkt/Stralauer
Straf3e wird hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen zwar erhoht, eine visuell als Turm
wahrnehmbare Uberhdhung, die einen Kontrast zur umliegenden Bebauung darstellt, kann
jedoch aufgrund der Héhenentwicklung der angrenzenden liberbaubaren Grundstiicksfla-

chen ausgeschlossen werden.

Zu beriicksichtigen ist dariiber hinaus, dass die neue texiliche Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt,
dass oberhalb der zuldssigen TH geneigte Ddcher nur mit einem Neigungswinkel von bis
zu 68° zuldssig sind, d.h. die festgesetzten OK werden in im Eckbereich Molkenmarkt/Stra-

lauer Strafle zuriickspringen und ein turmartiges Erscheinungsbild noch weiter reduzieren.

Die fiir die Ecke Grunerstrafie/Molkenmarkt im Block B vorgesehene OK von 26,00 m wird
unter Hohe des Roten Rathauses liegen. Die Eckbebauung wird sich dem Roten Rathaus
somit hinsichtlich der Hohe anpassen, womit zu einer hhensymmetrischen Auspragung der
Grunerstrafle beigetragen wird.

Zu beachten ist dariiber hinaus, dass die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen insbe-
sondere aus dem Grunde erfolgt, um die Zahl der Vollgeschosse fiir eine flachenintensivere
Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen und um die ersten beiden Vollgeschosse liberhht
fir publikumswirksamen Nutzungen gestalten zu kénnen. Weiterhin ist hier anzumerken,
dass gemdf3 der neu gefassten textlichen Festsetzung Nr. 2.5 Dachaufbauten bis zu einer
Héhe von 2,0 m im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1 nicht mehr méglich sind.
Dies bedeutet, dass Dachaufbauten wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und Klima-
technik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie in den Blécken A und B innerhalb der festgesetzten OK zwingend

unterzubringen sind, sodass die OK bereits auch aus diesem Grund erhéht wird.

¢ Das Landesdenkmalamt regt fiir die Ecke Molkenmarkt/Grunstraf3e im Block B an, dass die
OK von 26,0 m auf 24,5 m reduziert wird und der Molkenmarkt im weiteren Verlauf eine TH
von 15,3 sowie 15,5 m und eine OK von 20,2 m sowie 23,0 erhalt. Das Landesdenkmalamt
stiitzt sich dabei sich dabei auf den Siegerentwurf (Los 3) des jetzt bereits statigefundenen
Wettbewerbs und sieht darin eine Losung mit dem teilweise wahrnehmbar geringeren H6-
hen ermdglichen wiirde, das Raumprogramm umsetzt und eine stddtebauliche Lésung an-
bietet.
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Fiir den Bereich entlang der Grunerstrafie beruft sich das Landesdenkmalmat auf das Los
1 und fordert, dass die OK von 26,8 m auf 25,7 m und die TH von 23,0 m auf 22,2 m
reduziert werden. Ausgenommen davon ist die Eckbebauung zur Jidenstrafle, die pla-

nungsrechtlich abzugrenzen sei.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Die Hinweise zu den Wettbewerbsergebnissen betreffen die Ausfiihrungs- und Baugeneh-

migungsplanung.

Eine Anpassung der OK und TH im Block B wird nicht fiir erforderlich gehalten. Gemaf3 der
neu gefassten textlichen Festsetzung Nr. 2.5 sind Dachaufbauten bis zu einer Héhe von
2,0 m im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1 nicht mehr méglich. Dies bedeu-
tet, dass Dachaufbauten wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und Klimatechnik, Auf-
zugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie im Block B innerhalb der festgesetzten OK zwingend unterzubringen sind, so-

dass die OK bereits auch aus diesem Grund erhoht wird.

Bei eingereichten Entwiirfen wird somit immer die Dachoberkante oder der Dachfirst un-
terhalb der festgesetzten OK liegen, da erforderliche Dachautbauten innerhalb der Ge-

samt-OK zwingend unterzubringen sind.

Weiterhin ist zu beachten, dass die angestrebte Hohenentwicklung auf einem abgestimm-
ten, dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stddtebaulichen Konzept basiert und im
Rahmen des hier vorliegenden ,,Angebotsbebauungsplanes” sowohl fiir die OK als auch

fir die TH lediglich geringe Spielrdume eingerdumt werden.

e Das Landesdenkmalamt duflert, dass der Turm Ecke Molkenmarkt/Stralauer Strafle im
Block A mit einer TH von 19m und einer Firsthéhe von 23,2m (statt OK 15,6m) konkurriert
aus mehreren Perspektiven mit dem Turm des Stadthauses und schrankt dessen rdumliche
Wirkung ein. Gegeniiber der niedrigeren Bebauung Palais Schwerin/Miinze stellt dieser
Eckturm einen Kontrast dar, der angesichts der bereits vorhandenen historischen Hohen-

dominanten in der weiteren Umgebung fragwiirdig erscheint.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Die in der Stellungnahme beschriebene Darlegung einer turmartigen Auspragung der Eck-
bebauung kann nicht nachvollzogen werden. Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che Stralauer Strafie Ecke Molkenmarkt im Block A wird die OK 23,2 m. betragen. Die OK
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der nérdlich angrenzenden iiberbaubaren Grundstiicksfladche betragt 22,3 m und wird so-
mit zur Eckbebauung lediglich eine Differenz von 0,9 m aufweisen. Ostlich von dem Eck-
bereich, entlang der Stralauer Strafie, wird die OK 25,3 m betragen und die Ecke somit um
1,9 m iiberragen. Die Eckbebauung am Molkenmarkt/Stralauer Straf3e wird hinsichtlich der
Hohe baulicher Anlagen zwar erhdht, eine visuell als Turm wahrnehmbare Uberhhung, die
einen Kontrast zur umliegenden Bebauung darstellt, kann jedoch aufgrund der Hohenent-

wicklung der angrenzenden iiberbaubaren Grundstiicksfldchen ausgeschlossen werden.

Zu beachten ist dariiber hinaus, dass die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen insbe-
sondere aus dem Grunde erfolgt, um die Zahl der Vollgeschosse fiir eine flachenintensivere
Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen und um im Kerngebiet MK hohere Vollgeschosse
fur publikumswirksamen Nutzungen (hier: Kulturpfad) zu ermdglichen. Weiterhin ist in die-
sem Zusammenhang anzumerken, dass gemdf3 der neu gefassten textlichen Festsetzung
Nr. 2.5 Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2,0 m im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 1-14-1 nicht mehr moglich sind. Dies bedeutet, dass Dachaufbauten wie Schorn-
steine, Anlagen der Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fiir
Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie in den Blocken A und B in-
nerhalb der festgesetzten OK zwingend unterzubringen sind, sodass die OK bereits auch

aus diesem Grund erhoht wird.

e Das Landesdenkmalamt Gufiert, dass die dem Alten Stadthaus gegeniiberliegende und
sich in der Stralauer Strafie fortsetzende neue Firsthohe von 26,2m fiir den Blick entlang

der Stralauer Straf3e auf das Alte Stadthaus eine erhebliche Beeintrdchtigung darstellt.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Die Héchstmafle der maximal zul&ssigen TH im Block A entlang der Jiidenstraf3e bewegen
sich zwischen 21,0 und 21,5 m und liegen somit auf Hohe der Trautkanten des Alten Stadt-
hauses. Entlang der Jiidenstrafle wird somit zu einer hohensymmetrischen Pragung der
Straf3enflucht beigetragen. Zu beriicksichtigen ist dariiber hinaus, dass die neue texiliche
Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt, dass oberhalb der zuldssigen TH geneigte Ddcher nur mit
einem Neigungswinkel von bis zu 68° zuldssig sind, d.h. die festgesetzten OK werden in

diesen Bereichen zuriickspringen und das Stadthaus visuell nicht dominieren.

Weiterhin hat sich im Verlauf der Erstellung der Bebauungsleitlinien die Erforderlichkeit ge-
zeigt, den Zugang von der Jiidenstrafle im Block A asymmetrisch und auf den Mittelrisaliten
ausgerichtet aufzuweiten, um das Alte Stadthaus in seiner Ausprégung zu betonen und um
eine bessere Sichtbarkeit vom Platz im Block A aus zu ermdglichen. Um dies zu gewdhr-
leisten wird die liberbaubare Grundstiicksfldche mit der maximal zuldssigen OK von 26,2

m reduziert.
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Entlang der Jiidenstrafle in den Bereichen zwischen den Punkten Zs und Z3s sowie zwischen
den Punkten Z»; und Z»7 besteht neben geneigten Ddchern auch die Option Flachddcher
zu entwickeln. Angrenzend liegen in den Innenseiten die Arkaden ohne Festsetzung einer
TH, d.h. hier sind ebenfalls Flachddcher vorgesehen. Der Dominanz des Alten Stadthauses,
dessen Hauptfassade fast der Ldnge des gesamten Blockes A an der Jiidenstrafie ent-
spricht, wird die Torsituation der beiden Kopfbauten mit der alternativen Uberschreitung
der Trauthhe entgegengesetzt werden. Gleichzeitig wird die rdumliche Verbindung zwi-
schen dem Platz vor dem alten Stadthaus und dem Inneren des Stadtplatzes hervorgeho-

ben.

¢ Das Landesdenkmalamt Guflert, dass die geplante ,Briickenverbindung® im Block A mit
einer OK von 5,0 m bis 12,0 m die geplante Blickbeziehungen zum Alten Stadthaus bzw.
zur Nikolaikirche einschrénken wiirde, auch wenn diese historisch noch nie vorhanden war.
Diese Sichtbeziehungen wurden deswegen denkmalfachlich begriifit, um diese Bauwerke

auf andere Weise weiterhin erlebbar zu halten.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Die Festsetzung einer ,,Briickenverbindung im Kerngebiet MK1 im Block A basiert auf einem
den Bebauungsplanfestsetzungen zu Grunde liegenden stddtebaulichen, abgestimmten
Konzept. Historisch betrachtet und wie in der Stellungnahme vom Landesdenkmalamt kor-
rekt dargelegt, gab es im Bereich des Blocks A nie eine Sichtbeziehung zwischen dem Alten
Stadthaus und der Nikolaikirche. Diese Sichtbeziehung wurde im Ursprungsbebauungsplan
1-14 erstmals erméglicht und bleibt auch erhalten, da die geplante ,,Briickenverbindung®

hinsichtlich ihrer Hohenlage auf eine OK zwischen 5,0 und 12,0 m beschrdnkt wird.

e Das Landesdenkmalamt fordert in der Begriindung einen ergdnzenden Hinweis, dass die
Erhéhung der Trauf- und Firsthohen Guflerst kritisch gesehen werden und als eine erhebli-
che Beeintrdchtigung des Erscheinungsbildes und der Eigenart der umgebenden Denk-

male anzusehen ist

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Vordergriindig ist festzustellen, dass eine Firsthéhe (FH) weder im Ursprungsbebauungs-
plan 1-14 noch im Bebauungsplan 1-14-1 festgesetzt ist und somit diese gar nicht erhoht
werden kann. Die Anpassung der Héhe baulicher Anlagen erfolgt insbesondere um die
ersten beiden zuldssigen Vollgeschosse iiberhéht fiir publikumswirksame Nutzungen aus-
zugestalten, um die Zahl der Vollgeschosse fiir eine fldchenintensivere Ausnutzung der

Grundstiicke zu erhéhen und um Dachaufbauten aufgrund der nun neu formulieren, textli-
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chen Festsetzung 2.5 innerhalb der Gesamt-OK zuzulassen. Die angestrebte Hohenent-
wicklung wiederum basiert auf dem stadtebaulichen Konzept der Bebauungsleitlinien. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 1-14-1 wird sich vorwiegend an der beste-
hende Mindesthéhe OK des Ursprungsbebauungsplanes als neue Mindesthohe fiir die

Traufthéhe TH orientiert. Eine Ergdnzung der Begriindung ist daher entbehrlich.

8. Beriicksichtigung Klimaanpassungsgesetz (Stellungnahmen lfd. Nummern 22.5 und 23.2)

e Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, argumentiert, dass unabhdngig vom
beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB Belange der Klimaanpassung, der
Freiraumversorgung und der biologischen Vielfalt als eigenstdndige stddtebauliche
Erfordernisse zu beriicksichtigen sind. Diese Anforderungen werden durch das Berliner
Klimaanpassungsgesetz (KAnGBIn) vom 7. November 2025 weiter konkretisiert. Laut dem
Bezirksamt Mitte liegt der Molkenmarkt gemdf3 Umweltgerechtigkeitsatlas 2021/2022
zwischen thermisch hoch belasteten Planungsrdumen und zdhlt damit zu den im KAnGBIn
beschriebenen Hitzevierteln, in denen Klimaanpassungsziele gemaf3 § 5 KAnGBIn in einem
integrierten Vorgehen umzusetzen sind. Vor diesem Hintergrund ist nach Ansicht des
Bezirksamtes festzuhalten, dass vorsorgende Klimaanpassungsmafinahmen im Sinne des
BauGB und des KAnGBlIn darstellen sind.

Das Bezirksamt Mitte, Straflen- und Griinflachenamt, regt an, zu priifen, ob das KAnGBIn

zur Anwendung kommen kann.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt
Der Ursprungsbebauungsplan 1-14 enthdlt bereits Griinfestsetzungen, die im Kern erhalten
bleiben und nur insofern im Rahmen der Erforderlichkeit einer unselbststdndigen Anderung
angepasst werden, dass die grundlegenden planerischen Zielstellungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes 1-14 weiterhin verfolgt werden und gleichzeitig die Zielstellungen des Be-
bauungsplanes 1-14-1 umgesetzt werden, u.a. die Erhaltung klimawirksamer, wohnungs-
naher Griin- und Freiflachen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen

und Besucher des Quartiers.

Auch zu beriicksichtigen sei, dass der Plandnderungsbereich bereits heute anthropogen
stark iberformt ist. Durch die Wiedernutzbarmachung dieser innerstadtischen Flache als
gut erschlossener Wohnstandort wird die Weiterentwicklung des Ortsteils Mitte gefordert,
eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Auf3enbereich geschont. Bei
diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele einer nachhaltigen stadtebau-

lichen Entwicklung, der Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt.

Bezogen auf das KAnGBIn wird darauf hingewiesen, dass gemaf3 § 5 Abs. 2 KAnGBIn von

allen Hitzevierteln zuerst diejenigen umgestaltet werden sollen, die nach dem Gesamtindex
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»Soziale Ungleichheit 2023“ des Monitoring Soziale Stadtentwicklung des Landes Berlin
als ,,sehr niedriger bis niedriger” sozialer Statusindex eingestuft sind. Der Planungsraum
01100310 - Alexanderplatzviertel, wo sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-
14 befindet, ist mit einem Status-Index ,,mittel“ versehen und damit nicht prioritar gemaf3 §
5 Abs. 2 KAnGBIn umzugestalten.

9. Versorgung mit privaten und/oder &ffentlichen Spielplatzfléichen (Stellungnahmen lfd.
Nummern 22.8, 22.10 und 22.11)

e Laut dem Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, ist die Schaffung neuer privater

sowie offentlicher Spielplatzflachen erforderlich. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 1-14-1 befindet sich in der Versorgungseinheit 01100310l (kurz VE 0310I) - Planungs-
raum Alexanderplatzviertel. Diese Versorgungseinheit verfiigt iiber keinen &ffentlichen
Spielplatz. Das Versorgungsdefizit 6ffentlicher Spielplatze betrégt hier 100 % (Nettospiel-
platzflache). Die Spielplatzversorgungsanalyse von 2024 zeigt laut dem Bezirksamt, dass
auch die Versorgungssituation von privaten und Offentlichen Spielplatzen im
Geltungsbereich innerhalb der Versorgungseinheit (VE 0310I) absolut defizitar
(Versorgungsstufe 1 von 5) ist. Aus diesem Grund ist die Schaffung neuer privater sowie

offentlicher Spielplatze im Geltungsbereich zwingend erforderlich .

Das Bezirksamt Mitte beruft sich weiterhin auf die Rechtsgrundlage gemdaf3 § 8 BauO Bln,
wonach bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als sechs Wohnungen je Wohnung (iiber
25 m? Wohnfléche) mindestens 4 m? nutzbare Spielfléche vorzusehen sind. Gemdf3 § 8
BauO Bln muss bei Bauvorhaben mit mehr als 75 Wohnungen der Spielplatz auch fiir Spiele

dlterer Kinder geeignet sein.

Das Bezirksamt Mitte regt dariiber hinaus an, dass finanziellen Mittel vom Vorhabenstrager
eingefordert werden und diese fiir die Sanierung bzw. qualitative Erhohung von
bestehenden o&ffentlichen Spielpldtzen im wohnortnahen Bereich des Bauvorhabens
verwendet werden sollen, falls sich aufgrund von Flachenmangel keine neuen Spielpldtze

realisieren lassen.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung sowie dem Hinweis werden nicht gefolgt.
Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich lediglich um die partielle Ande-
rung des bereits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14, welche als sog. un-
selbststdndige Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststdndige Anderung modifiziert den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder textliche Festsetzungen
inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-

14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie die
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ErhShung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als

eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt.

Die Regelungen der Berliner Bauordnung gelten unabhdngig von den Festsetzungen des

Bebauungsplans.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das aktuelle Planungsrecht nach dem bereits am
14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplan 1-14 richtet. Der Bebauungsplan 1-14 setzt
keine privaten und/oder &ffentlichen Spielplatzen fest und die im Bebauungsplan 1-14
festgesetzten Vorhaben sind jetzt schon mit einem Baugenehmigungsverfahren realisier-
bar. Allein schon durch das vorhandene Planungsrecht wird sich an der Versorgungssitua-
tion nichts dndern, sodass eine finanzielle Forderung gegeniiber dem Planungstrdger oder
den Planungstrdgern unbegriindet ist. Auch bleibt festzuhalten, dass mit der Bereitstellung
von finanziellen Mitteln zur Sanierung von &ffentlichen Spielplatzen sich die Versorgungs-
situation in der Versorgungseinheit 01100310l nicht verbessern wird, da in der
Versorgungseinheit aktuell keine offentlichen Spielpldtze existieren. Ein begriindeter,
raumlicher Zusammenhang zwischen der Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplan

1-14-1 und der Sanierung von einem &ffentlichen Spielplatz ist daher nicht erkennbar.

10. Artenschutz (Stellungnahmen lfd. Nummern 22.17, 22.19 und 22.21)

Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, fordert, dass die Anbringung kiinstli-
cher Niststatten fiir Végel und Flederméuse nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Mafinahme
zum Schutz der Natur vorzusehen ist, um neue Lebensstdtten fiir die durch das Vorhaben
verdrdngten, geschiitzten Arten bereitzustellen und die Entwicklung der Populationen zu

férdern.

Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt

Die Anbringung von Niststdtten betrifft keinen Regelungsinhalt eines Bebauungsplanes, da
hier keine Bestimmtheit der Festsetzungen erreicht werden kann und zudem der boden-
rechtliche Bezug fehlt. Die Verdrangung der Arten hat nicht durch das partielle Plandnde-
rungsverfahren 1-14-1, sondern durch die Vorbereitungen der Umsetzung des Ursprungs-
bebauungsplanes 1-14 (u.a. bodendenkmalpflegerische MafBnahmen) stattgefunden. Eine
Verdrdngung von Tierarten durch das nun erweiterte Baurecht ist nicht gegeben. Im Stad-
tebaulichen Vertrag wird eine Regelung zur baulich geeigneten Unterbringung von Nist-
statten im Rahmen der Hochbauplanung aufgenommen und mit der zustdndigen Fachbe-

horde abgestimmt.

Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, sieht es als zwingend erforderlich an

MafB3nahmen zur Minimierung des Vogelschlags (vollfreundlichen Glas) und Maf3nahmen
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11.

12.

zur Minimierung von Lichtemissionen (artenschutzgerechtes Beleuchtungskonzept) in der
Planung zu beriicksichtigen, konkreter als Festsetzung im Bebauungsplan gemdf3 § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB.

Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt

Die Verwendung von vogelfreundlichem Glas und die Erstellung eines artenschutzgerech-
ten Beleuchtungskonzeptes betrifft aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen keinen Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanes. Die Mafinahmen werden jedoch im stddtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplanverfahren 1-14-1 behandelt und sind im Rahmen des Bauge-

nehmigungsverfahren zu konkretisieren.

Stddtebaulicher Vertrag (Stellungnahmen lfd. Nummer 23.1)

Das Bezirksamt Mitte, Straf3en- und Griinfldchenamt, bittet um Mitzeichnung bei dem stad-

tebaulichen Vertrag

Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.Fiir die Mitzeichnung eines
stddtebaulichen Vertrages seitens des Bezirksamtes Mitte besteht keine rechtliche oder in-

haliliche Erforderlichkeit.

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” (Stellungnahmen lfd.

Nummer 23.4)

Das Bezirksamt Mitte, Strafien- und Griinfldchenamt, empfiehlt die Nutzung der Verkehrs-

flache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” (Parochialgasse)_auf ein Min-
destmaf} zu reduzieren, um einen Schleichverkehr aufgrund eines motorisierten Individual-

verkehrs durch den Fussgdngerbereich vorzubeugen.

Umgang mit Stellungnahmen: Wird beriicksichtigt

Die Parochialgasse ist bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14 als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” festgesetzt. Der Fussgdngerbereich wird
lediglich im Bereich zwischen der Jiidenstrafie und dem Punkt F; aufgeweitet. Die Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich® wiederum ist nicht Gegenstand der Planung und bleibt
damit unverdndert zu erhalten. Durch entsprechende Beschilderung/ technische Vorkeh-
rungen, die jedoch nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanverfahrens ist, kann Schleich-

verkehr durch motorisierten Individualverkehr ausgeschlossen werden.
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13. Bebauungsplantitel (Stellungnahmen lfd. Nummer 24.0)

¢ Das Bezirksamt Mitte, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Kataster und Vermessung, emp-
fiehlt den Titel in ,,Bebauungsplan 1-14-1 zur teilweisen Anderung des Bebauungsplans 1-

14... zu dndern.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Gemaf3 dem Punkt 02.10.06.01.03 des Berliner Handbuchs der verbindlichen Bauleitleit-
planung sind beide Uberschriften zul@ssig. Eine Anderung des Titels des Bebauungsplanes

ist somit nicht erforderlich.

14. Planunterlage/Planzeichnung (Stellungnahmen lfd. Nummer 24.2)

¢ Das Bezirksamt Mitte, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Kataster und Vermessung, emp-
fiehlt die Planunterlage zu aktualisieren, da aufgrund erheblicher, baulicher Veranderungen

die Planunterlage nicht mehr der heutigen RealitGt entspricht.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Der hier aufzustellende Bebauungsplan Nr. 1-14-1 wird als unselbststdndige Anderung des
Ursprungsbebauungsplans 1-14 aufgestellt, d.h. der festgesetzte Bebauungsplan 1-14
dient als Plangrundlage fiir den Bebauungsplan 1-14-1. Die Plandnderung ist ohne den ihr
zugrundeliegenden Ursprungsbebauungsplan nicht ausreichend zur stddtebaulichen Ord-
nung, sondern nur im Zusammenspiel mit dem Bebauungsplan 1-14 zu sehen. Im Ergebnis
gilt ein einziger Bebauungsplan, ndmlich der urspriingliche Bebauungsplan 1-14 in seiner

gednderten Form.

e Das Bezirksamt Mitte, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Kataster und Vermessung,
empfiehlt Luftgeschosse oder ihre Flachenbegrenzungen mit dem Kreuz des Briickensym-

bols darzustellen.

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Die Bezeichnung ,,Luftgeschoss“ als auch das ,,Briickensymbol“ sind entbehrlich, da bereits
die Nebenzeichnungen 2 und 6 eindeutig die iiberbaubaren Grundstiicksflachen oberhalb
von 5,0 m iiber Gehweg definieren. Weiterhin enthdalt der Ursprungsbebauungsplan 1-14-
1 keine dieser genannten Bezeichnungen oder Symbole, so auch nicht die Nebenzeichnung

4, die auflerhalb des Plandnderungsbereiches liegt und unverdndert erhalten bleibt.

e Das Bezirksamt Mitte, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Kataster und Vermessung,
merkt an, dass der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1 in der Plan-

zeichnung nicht eingezeichnet ist.
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¢ Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt
Der hier aufzustellende Bebauungsplan Nr. 1-14-1 wird als unselbststdndige Anderung des
Ursprungsbebauungsplans 1-14 aufgestellt, d.h. der festgesetzte Bebauungsplan 1-14
dient als Plangrundlage fiir den Bebauungsplan 1-14-1. Die Plandnderung ist ohne den ihr
zugrundeliegenden Ursprungsbebauungsplan nicht ausreichend zur stddtebaulichen Ord-
nung, sondern nur im Zusammenspiel mit dem Bebauungsplan 1-14 zu sehen. Im Ergebnis
gilt ein einziger Bebauungsplan, ndmlich der urspriingliche Bebauungsplan 1-14 in seiner
gednderten Form. Zur besseren Kenntlichmachung wird die Geltungsbereichsgrenze des

Ursprungsbebauungsplanes 1-14 in der Legende vermerkt.

¢ Folgende redaktionelle Hinweise des Bezirksamtes Mitte, Stadtentwicklungsamt - Fachbe-
reich Kataster und Vermessung, werden in der Planzeichnung beriicksichtigt:

o Die Bezeichnung , Vergréfierung 1“ wird angepasst, da es keine zweite Vergréfie-
rung gibt

o Die Ubersichtskarte wird angepasst.

o Die Darstellung der ,,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung” gemaf3 Punkt 15.14
der Anlage der PlanZV wird aus der Legende gestrichen.

o Die Vermesservermerke des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 werden ebenfalls

ausgegraut dargestellt.

Fazit

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange
gemdf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB hatte keine Auswirkungen auf die Festsetzungen
des Bebauungsplans 1-14-1. Die Planzeichnung sowie die Begriindung werden redaktionell ange-

passt.

Vi Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 1-14-1 sind im weiteren Verfahren die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander abzuwdgen. Hierbei werden insbesondere

die nachfolgend genannten Belange Beriicksichtigung finden.
Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung schaffen die Voraussetzungen zur

Gewdbhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.
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Mittels textlicher Festsetzungen sollen die Schallimmissionen mit Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stddtebau -insbesondere im gesundheitsgefdhrdeten
Bereich- durch den Straflenverkehr gemindert werden. Um die Auswirkungen durch den Verkehrs-
larm entlang der Grunerstrafle, dem Molkenmarkt und der Stralauer Strafle abzumildern, sollen
Festsetzungen aufgenommen werden, welche die anteilige Anordnung von AufenthaltsrGumen in-
nerhalb der Wohnungen zur ruhigen straBenabgewandtien Seite regelt (larmoptimierte Grundriss-
gestaltung) sowie die Verwendung durch geeignete Fensterkonstruktion planungsrechtlich sichern
und sich somit positiv auf die Wohnverhdltnisse auswirken. Die [drmabgewandte Ausrichtung von
Aufenthaltsrdumen soll dabei nicht fiir Wohnungen in Geb&duden an Blockecken sowie fiir Wohnun-
gen, bei denen mindestens zwei Aufienwdnde nicht zu einer [drmabgewandten Seite ausgerichtet
sind, gelten. Fir baulich mit dem Wohnen und dem Arbeiten verbundene Auf3enwohnbereiche (z. B.
Balkone, Loggien) entlang der besagten Strafen, soll ein ausreichender Schutz vor Verkehrslarm
gewdhrleistet werden, um eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Berei-
che zu erméglichen. Die Aufienwohnbereiche sollen daher nur als verglaste Vorbauten oder ver-

glaste Loggien zuldssig sein.

Entlang der Jiidenstrafle und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dsst sich aufgrund
der Abmessungen der {iberbaubaren Grundstiicksflachen feststellen, dass bei geplanten Wohnun-
gen eine larmoptimierte Grundrissgestaltung nicht umgesetzt werden kann. Aus Griinden der Liif-
tung sowie der Auflenwahrnehmung werden hier demnach geeignete Fensterkonstruktionen erfor-
derlich sein, die ein entsprechendes Schalldamm-Maf3 fiir die jeweils geforderte Anzahl von Auf-

enthaltsrGumen auch im teilgedffneten Zustand aufweisen.

Weiterhin sind die Mindestmafle der erforderlichen OK und TH so gewdhlt, dass durch die abschir-
mende Wirkung der Bebauung die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten oder nur gering-
fligig um weniger als 1 dB(A) tiberschritten werden. Die Maf3e orientieren sich dabei an der bislang
erforderlich Mindest-OK des Bebauungsplanes 1-14, da in der schalltechnischen Untersuchung
festgestellt wurde, dass grundsdtzlich die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zur Fest-

setzung des Bebauungsplans 1-14 im Jahre 2015 bestdtigt werden konnen.

Mittels Vereinbarungen im stddtebaulichen Vertrag wiederum werden Mafinahmen verbindlich fest-
gelegt, um den Anforderungen hinsichtlich einer ausreichenden Tageslichtversorgung fiir Wohnnut-
zungen gemdf3 DIN 5034-1 sowie den Anforderungen der Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten fir
Bereiche zu gewdhrleisten, in denen sich Abstandsfldchen gegeniiberliegender Gebdude iiberla-
gern. Dies betrifft die iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sowie den westlichen und &stlichen Zugang zum Block A.
Im Rahmen der zum Bebauungsplan erstellten Besonnungs- und Tageslichtstudie war in den Berei-
chen verkiirzter Abstandsfldchen auf Grundlage verschiedener Maf3inahmen die jeweils geforderte

ausreichende Versorgung nachgewiesen worden.
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Dariiber hinaus ist ein ausreichender Sozialabstand beziiglich des Wohnfriedens zu gewdhrleisten,
um vor menschlichen Lebensduf3erungen aller Art zu schiitzen, die bei zu grofler Ndhe gegeniiber-
liegender Fensteréffnungen heriiberdringen und stérend wirken kénnen. Das Schutzziel betrifft Auf-
enthaltsrGume von Wohnungen. Einblickm&glichkeiten in sonstige Rdume wie bspw. Biiros, Pausen-
rdume, Gdstezimmer in Beherbergungsstatten sowie Auf3lenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien,
Terrassen) mussen im Regelfall hingenommen werden. Auf Ebene des Bebauungsplans kann in der
Regel davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an den Wohnfrieden gewahrt sind,
wenn vor zwei gegeniiberliegenden Auflenwdnden jeweils die Mindesttiefe der Abstandsflachen
von 3,0 m (vgl. § 6 Abs. 5 BauO Bln) eingehalten wird, d.h. ein Geb&dudeabstand von 6,0 m.

Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” weist der
schmale Abschnitt des Bereichs nérdlich des Punkts F; und dem Molkenmarkt bereits im Ursprungs-
bebauungsplan 1-14 eine maximale Breite von 5,80 m auf, welche im Bebauungsplan 1-14-1 un-
verdndert erhalten bleibt. Im Weiteren wird zwischen den Punkten F1 und F; im Kerngebiet MK im
Block A der Abstand auf lediglich 4,95 m reduziert. Somit werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans die hinsichtlich des ausreichenden Sozialabstands empfohlenen Abstdnde unter-
schritten. Dies erfolgt in Abwdgung hinsichtlich des Ziels der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung eines historisch geprdagten Straflenraums jedoch nur in unterge-
ordnetem Umfang. Als geeignete Mafinahmen zur Wahrung der Privatsphére wird bei Aufenthalts-
rdumen von Wohnungen auf die bauliche Beriicksichtigung von Sicht- und Schallschutzvorrichtun-
gen hingewiesen (z.B. Fenster- bzw. Rolldden). Da die Realisierung der betroffenen gegeniiberlie-
genden Gebdude insgesamt aus gleicher Hand erfolgen soll, kann ein berechtigtes Interesse an
der Beriicksichtigung von Mafinahmen zur Wahrung der jeweiligen Privatsphdre zu Grunde gelegt

werden.

Im Bereich des Kerngebietes MK ist zu beachten, dass dieses bereits im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzt ist und das Schutzniveau aufgrund der moglichen, stddtebaulichen Dichte gemaf3 § 17
BauNVO geringer einzustufen ist, als in anderen Baugebieten mit Wohnnutzung. Dariiber hinaus
sind im Kerngebiet MK1im Block A zwischen den Punkten F1 und F> gemaf3 textlicher Festsetzung Nr.
1.1 keine Wohnungen zuldssig, sodass eine Beeintrdchtigung des Wohnfriedens ausgeschlossen
werden kann. Sidlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” ist

im Block A ebenfalls gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 1.1 keine Wohnnutzung zuldssig.

Im Mischgebiet hingegen sind gemdf3 textlicher Festsetzung Nr. 1.6 Wohnungen mit Ausrichtung
zum ,,Fussgdngerbereich” im ersten und zweiten Vollgeschoss unzuldssig. In diesem Zusammen-
hang ist zu beachten, dass das planerische Ziel des Ursprungsbebauungsplanes 1-14, die Rekon-
struktion des historischen Stadtgrundrisses, weiterhin Bestand hat und die besondere stadtebauli-
che Ausprdgung der ,,engen Gasse“ prdgender Bestandteil der den Bebauungsplanfestsetzungen

zu Grunde liegenden stddtebaulich-hochbaulichen Projekiplanung ist (s.o).

101



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung ist die Umsetzung der neuen EU-LuftqualitGtsrichtlinie
2024/2881 im Bebauungsplanverfahren zu erértern. Die Umsetzung der Richilinie in nationales
Recht erfolgt bis spatestens Dezember 2026 iiber eine Novellierung der 39.Bundesimmissionsver-
ordnung (BImSchV). Dies hat zur Folge, dass ab 01.01.2030 deutlich verscharfte Jahresmittelgrenz-
werte fiir Stickoxide (Nox) und Feinstaub (PM10 und PM 2.5)) gelten werden. Fiir EU-Richtlinien be-
steht gema@f3 Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofes eine Vorwirkung, so dass die Vorga-
ben einer Richtlinie fiir die Bauleitplanung zumindest eine gewisse Beachtlichkeit erfahren, um zu
verhindern, dass zukiinftige Regelungen der Umsetzung des Bebauungsplans im Wege stehen kénn-
ten. Ein Bebauungsplanverfahren darf bereits vor Ablauf der Umsetzungspflicht, also vor 2030,
keine neuen erheblichen Belastungsschwerpunkte erzeugen, die es voraussichtlich ausschliefien
oder iiber Gebiihr erschweren, die vorgegebenen zukiinftigen Ziele und Grenzwerte allein durch
die Luftreinhalteplanung zu erreichen. Dies gilt sowohl hinsichtlich potenzieller Emissionen durch
vorbereitete Vorhaben im Bebauungsplan als auch fiir die Planung sensibler Nutzungen in vorbe-

lasteten Bereichen.

Bei einer Priifung vorab auf der digitalen Berliner Luftkarte (hitps://www.berlin.de/sen/uvk/um-
welt/luft/luftqualitaet/digitale-berliner-luftkarte/) zeigt die durchschnitiliche Luftqualitét des Jahres
2024, dass fiir den Plandnderungsbereich zum Teil erhdhte Werte (= 20 pg/m? fiir PM10 und = 10
pg/m? fiir PM 2,5) vorliegen, im Eckbereich GrunerstraBe/JiidenstrafBe sogar hoch (31 pg/m? fiir
NO2, 21 pg/m? fiir PM10 und 12 pg/m? fiir PM2,5). Da bereits jetzt eine eingeschrénkte Luftqualitét
teilweise erkennbar ist, ist eine Auseinandersetzung im Bebauungsplanverfahren 1-14-1 erforder-
lich.

Nach einschatzender Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und
Umwelt, Abteilung Umwelt- und Klimaschutzpolitik, Kreislaufwirtschaft und Immissionsschutz, vom
19.01.2026 ist auf Grundlage der aktuellen Luftbelastung im Untersuchungsgebiet des Bebauungs-
planes 1-14-1 eine Uberschreitung der kiinftigen Grenzwerte in 2030 auch ohne das geplante Vor-
haben wahrscheinlich. Der Ursprungsbebauungsplan 1-14 sieht bereits Mafinahmen zum Schutz
vor Luftschadstoffen vor. Gemaf textlicher Festsetzung Nr. 5.10 ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub be-
zogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hchstens denen von Heizol
EL sind. Weiterhin sind gemdaf3 textlicher Festsetzung Nr. 5.11 im Kerngebiet MK, in den baulichen
Anlagen im ersten Vollgeschoss Fenster der zum kiinftigen Molkenmarkt ausgerichteten Aufenthalts-
rdume und Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstdtten, bis zu einem Abstand von 30 m von der
Grunerstrafie aus betrachtet, als Festverglasung auszufiihren. Die Beliiftung dieser Aufenthalts-
rdume ist so anzuordnen, dass sie fensterunabhdngig von den von diesen Straflen abgewandten
Seiten oder iiber das Dach erfolgen kann. Es knnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen

werden.
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Die beiden textlichen Festsetzungen Nr. 5.10 und 5.11 sind nicht Gegenstand der Planung und

bleiben unberiihrt erhalten.

Erstmalige oder weitergehende Uberschreitungen der zukiinftigen Grenzwerte sind damit zwar nicht
ausgeschlossen, es wird seitens der Senatsverwaltung aber davon ausgegangen, dass weitere

Uberschreitungen mit den Mitteln der Luftreinhalteplanung gel&st werden kénnen.

Die Festsetzung der Offentlichen Parkanlage entlang der LittenstraBe, zwischen den Blécken D und
E des Bebauungsplans 1-14 liegt auf3erhalb des Plandnderungsbereichs 1-14-1 und bleibt somit
unberiihrt. Die Festsetzung sorgt somit weiterhin auch fiir eine wohnungsnahe Versorgung mit 6f-
fentlichen Parkanlagen. Auch die 6ffentliche Griinverbindung mit Spielflachen im Block C bleiben

erhalten.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungsstruktu-

ren, Eigentumsbildung der Bevélkerung, Bevélkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen des Bauungsplans Nr. 1-14 entsprechen diesem Belang bereits und werden
durch die Anderung im Bebauungsplan Nr. 1-14-1 noch gesteigert. So werden die Zahl der Voll-
geschosse sowohl im Mischgebiet als auch im Kerngebiet MK erhoht und gleichzeitig die textliche

Festsetzung Nr. 1.1 so weit angepasst, dass noch mehr Wohnraum entstehen kann.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gesteigert, um u.a. gewerbliche Nutzungen in den ersten
beiden Vollgeschossen zuzulassen. Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 des Bebauungsplanes 1-14,
wonach Einzelhandelbetriebe nur im ersten Vollgeschoss zuldssig sind, bleibt unverdndert erhalten.
Die Moglichkeiten zur Ansiedlung von Nahversorgern in den Erdgeschosszonen sind dementspre-

chend weiterhin vorhanden und werden nicht eingeschranki.

Die Festsetzungen der Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwal-
tung und Museum® im Block C sowie mit der Zweckbestimmung ,,Schule” im Block D des Bebau-
ungsplanes 1-14 liegen auflerhalb des Plandnderungsbereiches 1-14-1 westlich der Jiidenstrafie
und bleiben erhalten. Die Festsetzung der Baugebietsarten allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet
und Kerngebiet erlauben auch weiterhin die Unterbringung von kirchlichen, sozialen, gesundheitli-

chen, sportlichen und kulturellen Zwecken.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung, Soziale Infrastruktur, Belange des Sports und
der Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die bereits festgesetzten Griinflachen sind nicht Gegenstand der Plandnderung und werden daher

kiinftig der Versorgung der Bevélkerung mit Freiraum dienen.

Auch die bereits festgesetzten Gemeinbedarfsflachen sind nicht Gegenstand der Plandnderung
und dienen kiinftig der Versorgung der Bevolkerung. Die Baugebietsarten allgemeines Wohngebiet,

Mischgebiet und Kerngebiet erlauben dariiber hinaus die Unterbringung von kirchlichen, sozialen,
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gesundheitlichen, sportlichen und kulturellen Zwecken. Die planungsrechtlichen Grundlagen blei-

ben also erhalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird insbesondere deswegen angepasst, um die ersten beiden
Vollgeschosse liberhoht fiir gewerbliche also auch publikumswirksame Nutzungen auszubilden. Ins-
besondere im Kerngebiet MK; ist entlang der Stralauer Strafle unter Bezugnahme auf die Bebau-

ungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen Nutzungen vorgesehen.

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung kommt nicht zur Anwendung, da die
durch den Bebauungsplan 1-14-1 geschaffene Geschossfldchen fiir Wohnnutzung die Erheblich-
keitsschwelle von 5.000 m? Geschossfléiche nicht iiberschreitet. Die zusdtzliche geschaffene Ge-

schossfléiche liegt unterhalb von ca. 4.000 m®.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwick-

lung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Der Belang ist im hohen Umfang betroffen, da weiterhin das Ziel des Ursprungsbebauungsplans
Nr. 1-14 verfolgt wird, eine Anndherung an den historischen Stadtgrundriss und Einbindung noch
vorhandener Fragmente und Spuren Alt-Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-stadtraumli-
chen Kontext zu realisieren. Die historische Mitte Berlins soll wiederbelebt werden und zu einem
stark frequentierten Quartier im Zentrum der Stadt werden. Hierzu soll das Quartier sowohl funkti-

onal als auch stadterbaulich wieder in die Umgebung eingebettet werden.
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Abbildung 5: Uberlagerung Bebauung 1900/2014 B-Plan 1-14, ohne MaBstab (Quelle: Mcckler Ar-
chitekten, Présentfation Bebauungsleitiinien Neubauqguartier Molkenmarkt, Workshop 4, 16.10.2024)

Die Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksfléchen betrifft ausschlielich den Platz im Block A,

den Zugang zwischen den Punkten F; und F. sowie die Verbreiterung der Verkehrsflache besonderer
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Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang Gruner-
strafie, Molkenmarkt und Stralauer Strafle bleiben erhalten, sodass weiterhin ein Einfiigen in den

historisch-stadtrGumlichen Kontext erfolgt.

Die Baugebietsarten allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und Kerngebiet erlauben dariiber hin-
aus die Unterbringung von kirchlichen, sozialen, gesundheitlichen, sportlichen und kulturellen Zwe-
cken. Die planungsrechtlichen Grundlagen bleiben also erhalten. Auch die Unterbringung von Ein-

zelhandel in den Erdgeschosszonen ist weiterhin gewdhrleistet.

Laut der aktuellen Fassung des Stadtentwicklungsplans Zentren (StEP Zentren 2030) liegt der
Plandnderungsbereich westlich der Jiidenstrafle gemaf3 der Karte ,,Zentrenhierarchie” innerhalb

des Zentrumsbereiches sowie Zentrumbereichskernes , Alexanderplatz®.

Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Im Vorgriff auf die Erstellung der Bebauungsleitlinien wurde die ,,Archdologischen Machbarkeits-
studie Molkenmarkit“ (Jordi Keller Pellnitz Architekten) erstellt, deren Ziel es ist, gestalterische, bau-
liche und betriebliche Integrationsmdglichkeiten der ausgewdhlten historischen Befunde aufzuzei-
gen. Vier der dabei dokumentierten Ausgrabungsstellen befinden sich im Plandnderungsbereich 1-

14-1, verteilt auf drei im Block A und eine im Block B.

Abbildung 6: Ubersichtsplan der archdologischen Fenster in den Blécken A und B (Quelle: Jordi Keller
Pellnitz Architekten, Archéologische Machbarkeitsstudie Molkenmarkt, Seite 13)
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Im Block A wurden die Funde Zorn'sche Apotheke aus dem 17. - 19. Jahrhundert, der Graben 13.
Jahrhundert., ,Mittelalterfenster” (Bohlendamm, Lack-, StraBenprofil) und ein Feldsteinkeller 13.

Jahrhundert dokumentiert. Im Block B wurde bisher das ElekirizitGtswerk von 1889 dokumentiert.

In direkter Umgebung befinden sich die in der Denkmalliste gelisteten Gebdude und Ensembles:
Parochialstrafle 1/3 (09011262), Rotes Rathaus (Nr.: 09011264), Nikolaikirche und Nikolaikirch-
platz (Nr.: 09011267), Nikolaiviertel (09011266), Palis Schwerin (09020051), Wohngebiet am
Marx-Engels-Forum (09010141), Grofler Jidenhof mit der ehemaligen Franzdsischen Kirche und
dem Neuen Stadthaus (Nr. 09031279), Altes Stadthaus (Nr.: 09011265) sowie die Parochialkirche
(Nr.: 09011257).

Die Belange des Denkmalschutzes werden im weiteren Verlauf des Verfahrens gemaf3 § 4a Abs. 3

BauGB erneut erortert.

Um eine Beeintrdchtigung des Straflenzuges im Anderungsbereich 1-14-1 westlich der Jiidenstrafie
zu vermeiden und um die Ansicht der denkmalgeschiitzten Umgebungsbebauung nicht zu beein-
trachtigen, wird die textliche Festsetzung Nr. 2.5 so weit angepasst, dass als storend empfundene
Dachaufbauten fiir die Blocke A und B grundlegend ausgeschlossen werden. Analog zur zweiten
Verordnung zur Anderung der Baugestaltungsverordnung Historisches Zentrum vom 11.04.2025
wird im Bebauungsplan 1-14-1 ebenfalls das Ziel verfolgt, dass Aufbauten fiir technische Einrich-

tungen kiinftig in das Dach bzw. in das Gebdude integriert werden sollen.

Belange des Umwelischutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll lediglich die textliche Festsetzung zur Dachbegrii-
nung Nr. 6.1 auf Grundlage der gutachterlichen Stellungnahmen der Regenwasserbewirtschaftung
angepasst werden. Flachddcher sind weiterhin extensiv zu begriinen. Die textliche Festsetzung Nr.
6.4 zur gartnerischen Anlage innerhalb der Flache ,,f wird dahingehend angepasst, dass eine voll-
standige Uberbauung unterhalb der Geldndeoberfléche zuldssig wird, um neben Tiefgaragen auch

bauliche Anlagen (z.B. Keller) unter dem gdarinerisch anzulegenden Bereich zu ermdglichen.

Mafinahmen zu den textlichen Griinfestsetzungen Nr. 6.2 und 6.3 aus dem Ursprungsbebauungs-
plan 1-14 sind nicht Gegenstand der Planung und bleiben somit unberiihrt erhalten. Insbesondere
die textliche Festsetzung Nr. 6.3 setzt weiterhin fest, dass auf der Flache ,,f“ 8 Baume zu pflanzen
sind und in den allgemeinen Wohngebieten je angefangene 600 m? Grundstiicksfléche ein heimi-

scher Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang anzupflanzen ist.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft werden im vorliegenden Bebauungsplan beriicksichtigt. Durch die Stei-
gerung der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen sollen iiberhohte Vollgeschosse fiir gewerbli-

che und publikumswirksame Nutzungen entstehen. Die Baugebietsarten allgemeines Wohngebiet,
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Mischgebiet und Kerngebiet erlauben dariiber hinaus u.a. die Unterbringung von Handel, Ge-
schdfts- und Birogebduden, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetrieben, Verwal-

tung und Kultur. Die planungsrechtlichen Grundlagen bleiben erhalten.

Belange der Mobilitét der Bevdlkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Wie aus der Verkehrsuntersuchung hervorgeht, wird ein planinduzierter Verkehr von 1.297 Kfz-Fahr-
ten pro Werktag zu erwarten sein. Damit liegt das zu erwartende Verkehrsautkommen um ca. 46 %
niedriger als noch zur Verkehrsuntersuchung fiir den Bebauungsplan 1-14 von 2015. Der deutliche
Unterschied zu den damaligen Ergebnissen resultiert aus den gednderten Flachennutzungen, den
damals getroffenen und iiberholten Annahmen sowie maf3geblich aus dem zwischenzeitlich verén-
derten Verkehrsverhalten und den resultierenden niedrigeren Anteilen am motorisierten Individual-

verkehr.

Hoherwertige schienengebundene Verkehrsmittel liegen um den Plandnderungsbereich verteilt
rund 500 m entfernt (Bahnhof Alexanderplatz, S+U-Bahnhaltestelle Jannowitzbriicke, U-Bahnhal-
testelle Rotes Rathaus). In unmittelbarer N&he zum Plangebiet liegt die Haltestelle Klosterstrafle
der U2. Unter Beriicksichtigung der Fahrzeiten ist die Erreichbarkeit relevanter Ziele in Berlin mit
dem OPNV daher als sehr gut zu bewerten. Die OPNV-ErschlieBung des Plangebietes ist laut der
Verkehrsuntersuchung nach den ErschliefSungsstandards des Berliner Nahverkehrsplans als sehr gut

zu bewerten.

Die ndchstgelegenen OPNV-Haltestellen zum Plangebiet sind die Bushaltestellen Nikolaiviertel
(Buslinien 200, 248, N 2, N8, N40, N42, N60, N65) und JidenstraBBe (Buslinien 248, 300), die, je
nach Lage der Gebdude, etwa zwischen 50 m und 100 m entfernt sind. In ca. 100-200 m Entfernung
liegen die U-Bahnhofe Klosterstrafie und Rotes Rathaus mit den Linien U2 bzw. U5. Zur ndchsten
S-Bahnstation Alexanderplatz sind es ca. 500 m (Luftlinie), von wo aus neben der U2 und U5 auch

Regionalziige verkehren.

Das Plangebiet liegt unmittelbar am geplanten Radverkehrsnetz des Landes Berlin. Radverkehrs-
anlagen auf Hauptverkehrsstrafien im Vorrangnetz sollen im Regelfall 2,50 Meter pro Richtung breit
sein. Die Grunerstrafie entlang des Plangebietes geh&rt mit der Verldngerung iiber den Molken-
markt - Stralauer Strafie zum Ergdnzungsnetz. Radverkehrsanlagen auf Hauptverkehrsstrafien im
Radergdnzungsnetz sind im Regelfall 2,30 Meter breit, in gut begriindeten Ausnahmefdallen min-
destens 2,00 Meter.

Das Plangebiet ist damit grundsatzlich gut an das Radverkehrsnetz angebunden. Die vorhandenen
Radverkehrsanlagen in der Grunerstraf3e und am Molkenmarkt - Stralauer Strafle entsprechen dem

erforderlichen Ausbauzustand der AV Geh- und Radwege bzw. des Radverkehrsplanes.
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Das Sharing-Angebot im Umfeld ist als sehr gut zu werten. Das Plangebiet liegt innerhalb des In-
nenstadtrings. Scooter-, Bike-, Roller- und Carsharing der verschiedenen Anbieter sind in unmittel-

bare Ndhe vorhanden.

Im Bereich um das Plangebiet befinden sich mehrere frei zugdngliche Lademdéglichkeiten fiir Elekt-

rofahrzeuge im offentlichen und privaten Raum verteilt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Pflichtstellplatze fiir mobilitGtseinge-

schrdnkte Personen und Fahrrdder nachzuweisen.

Belange der Verteidigung sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften (§ 1 Abs. 6
Nr. 10 BauGB)

Im Rahmen des verfahrensschritts der erneuten Behdrdenbeteiligung werden die Belange der Ver-

teidigung sowie der zivilen Anschlussnutzung von MilitGrnutzungen von der Bundeswehr erneut ab-

gefragt.

Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr teilte am
22.07.2025 und erneut am 18.12.2025 mit, dass vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und
Rechtslage Verteidigungsbelange nicht beeintrdchtigt werden. Es bestanden daher zu diesem Zeit-

punkt seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwénde.

Ergebnisse von beschlossenen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Molkenmarkt soll als ehemalige historische Mitte Berlins wiederbelebt werden und zu einem
bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt entwickelt werden. Aktuell ist das Quartier von erheb-
lichen stadtebaulichen Zdsuren (Hauptstraflenzug, Spree, Stadibahnirasse) umgeben, sodass es
insbesondere funktional von der Umgebung getrennt und kaum wahrnehmbar ist. Insofern ist es
erforderlich, dass das Quartier in seiner Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert wird, um wie-
der als Destination zu fungieren. Hierfiir soll das neue Quartier mit einer Vielzahl an Funktionen

aufwarten, die zu einer hohen Frequentierung und somit zu einer Belebung beitragen.

Zur Qualifizierung der bis dato vorliegenden Planungen des Bereichs Molkenmarkt wurde
zwischen 2020 und 2022 in einem mehrstufigen stddtebaulichen Qualifizierungsverfahren aus
Wettbewerbs- und Werkstattphase durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen zusammen mit den Eigentimerinnen und zukiinftigen Bauherrinnen die Entwick-
lung des Bereichs fortgefiihrt. Als Ergebnis wurden auf Basis von zwei ausgewdhlten Entwiirfen
gemeinsame Empfehlungen der Jury ausgesprochen. Neben dem Schwerpunkt Wohnen soll
eine Belebung auch mit der Unterbringung von Biirodienstleistungen als auch mit Einrichtungen des
Einzelhandels und der Gastronomie erfolgen. Diese Nutzungen sollen die bereits vorhandenen
Funktionen im Umfeld ergdnzen sowie bereichern, um insbesondere den &ffentlichen Raum

wieder zu beleben. Hinzu kommt die Konzeption zur Ansiedlung von Kulturflachen entlang eines

108



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Kulturpfads, der iibergeordnet die in der Berliner Mitte vorhandenen historischen Orte, archdologi-

sche Fenster und bereits existierende sowie neu geplante KulturstGtten miteinander verkniipfen soll.

Der Senat von Berlin hat nach Abschluss der stddtebaulichen Werkstattphase den Rahmen-
plan zur Charta Molkenmarkt im August 2023 auf Basis der gefassten Empfehlungen der Jury
beschlossen. Teil des Senatsbeschlusses war zum einen die Erstellung eines Gestaltungshand-
buchs in Form von Bebauungsleitlinien durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen sowie die realisierungsbezogene Themenvertiefung in Machbarkeitsstu-
dien zu den Themen Archdologie, Mobilitdt, Regenwassermanagement und Freiraum sowie

Energie. Rahmenplan und Bebauungsleitlinien bilden zusammen die Charta Molkenmarki.

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Uberschwemmungsgebietes; Belange des Hochwasserschutzes

sind insofern nicht zu beriicksichtigen.

Belange von Fliichilingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Der Belang wird nicht beriihrt, da es sich bei Fliichtlingsunterkiinften nicht um Wohnen im pla-

nungsrechtlichen Sinne handelt.

Versorgung mit Griin- und Freifléichen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Die Festsetzung der Offentlichen Parkanlage entlang der Littenstrafle, zwischen den Blécken D und
E des Bebauungsplans Nr. 14 liegt auf3erhalb des Plandnderungsbereich 1-14-1 und bleibt somit
unberiihrt. Die Festsetzung sorgt somit weiterhin auch fiir eine wohnungsnahe Versorgung mit 6f-
fentlichen Parkanlagen. Auch die o6ffentliche Griinverbindung mit Spielflachen im Block C bleiben

erhalten.

Wohnungsnaher Freiraum wird durch die 600 m? gdrtnerisch anzulegende Fléche im Block A ge-
schaffen. Wohnungsnaher als auch siedlungsnaher Freiraum steht zudem in einer Entfernung von

ca. 300 m am Marx-Engels-Forum sowie am Berliner Fernsehturm fuf3laufig zur Verfiigung.

Das Soziales Infrastrukturkonzept 2020/2021 fiir den Bezirk Mitte von Berlin kommt zudem zur Ein-
schdtzung, dass bezogen auf die Lage des Bebauungsplanes 1-14-1 die Versorgung mit woh-
nungsnahem Freiraum als versorgt (6-9 m?/Einwohner) und als sehr gut versorgt (iiber 9 m?/Ein-
wohner) einzustufen ist (Stichtag: 31.12.2019). Selbst bei der Prognose bis 2030 wird sich an der

Versorgungssituation nicht wesentlich andern.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die bereits festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bereich des Platzraums
des Blocks A sowie entlang der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung geringfiigig gedn-

dert. Das historisch-stadtrdumliche Grundkonzept bleibt jedoch erhalten. Dies bestatigt damit ein
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wesentliches Anliegen der Stadtentwicklung, wie bspw. Bedeutung der Innenentwicklung sowie

den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Die Berliner Anforderungen an Neubauten sehen Mafinahmen zur nachhaltigen Energieerzeugung
vor. Diese miissen auch unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten wer-

den. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den Forderungen nicht entgegen.

Gemdf3 dem KAnGBIn ist der Planungsraum 01100310 - Alexanderplatzviertel laut dem Umwelt-
gerechtigkeitsatlas 2021/2022 thermisch als hoch belastet einzustufen. Somit ist der Planungsraum
Alexanderplatzviertel gemaf3 § 2 Abs. 4 KAnGBlIn als Hitzeviertel zu betrachten. Gemaf3 § 5 Abs. 2
KAnGBIn sollen von allen Hitzevierteln zuerst diejenigen umgestaltet werden, die nach dem Ge-
samtindex ,,Soziale Ungleichheit 2023“ des Monitoring Soziale Stadtentwicklung des Landes Berlin
als ,,sehr niedriger bis niedriger” sozialer Statusindex eingestuft sind. Der Planungsraum Alexand-
erplatzviertel ist mit einem Status-Index ,,mittel“ versehen und damit nicht prioritdr gemaf3 § 5 Abs.

2 KAnGBIn umzugestalten.

Ferner ist die Pflanzung von Bdumen im Straflenraum gemdf § 4 Abs. 2 KAnGBIn ausgeschlossen.
Zu einem befinden sich die angrenzenden Strafienverkehrsflachen der Grunerstrafle, der Jiiden-
strafle, der Stralauer Strafie und des Molkenmarktes auf3erhalb des Bebauungsplanes 1-14-1. Zum
anderen ist eine Pflanzung in der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-
reich” nicht méglich, da die erforderlichen Mafinahmen zur Erfiillung der Vorgaben der DIN 5034

fir eine ausreichende Tageslichtversorgung nicht mehr gesichert ist.

Klimawirksame offentliche Griinflache mit einem Gesamtumfang von mehr als einen Hektar gemaf3
§ 4 Abs. 3 KAnGBIn stehen in ca. 300 m fu3ldufiger Entfernung am Marx-Engels-Forum sowie am

Berliner Fernsehturm zur Verfiigung.

Die konkreten Mafinahmen der Regenwasserbewirtschaftung nach § 4 Abs. 4 KAnGBIn sind im Rah-

men der Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung zu erértern.

Beziiglich der Umsetzung einer blau-griinen Infrastruktur gemaf3 § 4 Abs. 5 KAnGBIn ist festzuhal-
ten, dass es sich hier um die unselbstdndige Anderung eines bereits festgesetzten Bebauungsplanes

handelt und das die Ziele des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 weiterhin verfolgt werden.
Private Belange

Eigentums- und Eigentimerrechte

Die geplanten Baugebietsfldchen wurden auf Grundlage eines Einbringungsvertrags an eine kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft libertragen. Eine abschlieflende Grundstiicksneubildung ist

noch nicht erfolgt. Mit der Aufweitung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdn-
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gerbereich® im Eingangsbereich der Jiidenstrafie wird die offentliche Strafienverkehrsfldche ver-
grofiert und die angrenzende Baugebietsfldche verkleinert. Dies erfolgte in Abstimmung mit der
Eigentiimerin, sodass die Eigentumsrechte gewahrt bleiben. Betroffene Dritte haben zudem die
Mdglichkeit, im Rahmen der Beteiligungsschritte der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren

Stellung zu nehmen.

Bestehende Miei- und Pachtverhélinisse

Dieser Belang wird durch die Planung im Bestand nicht beriihrt.

Entschddigungsanspriiche

Dieser Belang wird durch die Planung nicht beriihrt.

Interessen von Grundstiickseigentimern, Unternehmen und Anwohnern aufierhalb des Plangebiets

Sonstige Unternehmen und Anwohner aufierhalb des Plangebiets haben im Rahmen der Beteili-

gung der Offentlichkeit Gelegenheit, Stellung zu beziehen.

Vil Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan 1-14-1 soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere folgende Aspekte be-

achtet sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

e sichere und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
e Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

e Denkmalschutz und Denkmalbelange

¢ Umweltschutz und Landschaftspflege

e  Wirtschaft und Verkehr

o Gffentliche und private Belange.

VIL.1 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Schutzgut Mensch und Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Beziiglich des Schutzguts Mensch und der Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung wurde
zur Beurteilung der Larmsituation eine Schalltechnische Untersuchung erstellt. Im Ergebnis zeigt
sich, dass die Beurteilungspegel im Prognose-Nullfall (Umsetzung Bebauungsplan 1-14) und im
Prognose-Planfall (Umsetzung Bebauungsplan 1-14-1) weitgehend iibereinstimmen. Die Abwei-

chung betragen in der Regel weniger als 1 dB(A).
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) werden in beiden Prognosefal-
len zum Teil deutlich liberschritten. Die Gebdudeseiten, welche den umliegenden Hauptverkehrs-
straflen zugewandt sind, weisen dabei Uberschreitungen der Schwellen der Gesundheitsgefdhr-
dung (tagstiber tiber 70 dB(A), nachts tiber 60 dB(A)) auf.

Weiterhin ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Gebdudeseiten mit
Ausrichtung zu den Quartiersstrafien ebenfalls iberschritten werden, jedoch in geringerem Mafie.
Dies betrifft vor allen diejenigen Gebdude, die der Schallausbreitung der Hauptverkehrsstrafien in
die Jidenstrafle bzw. der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” un-

terliegen.

Fir alle Gebdudeseiten, die den Innenh&fen zugewandt sind, werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten oder nur geringfiigig um weniger als 1 dB(A) iiberschritten. Die Uberschrei-
tungen treten im Bereich der Zufahrten und teilweise in den obersten Geschossen auf. Dennoch ist
festzuhalten, dass alle Gebdude iiber eine eindeutig larmabgewandte Seite verfiigen, wobei dies

nur eingeschrankt fiir Eckgebdude gilt.

Die wesentlichen stddtebaulichen Schallschutzmafinahmen umfassen im Bebauungsplan 1-14-1
die larmoptimierte Grundrissgestaltung, geeignete Fensterkonstruktionen oder Mafinahmen glei-
cher Wirkung sowie den Schutz von Aufienwohnbereichen. Die Mafinahmen wurden in den texili-

chen Festsetzungen zum Immissionsschutz beriicksichtigt.

Da auflerhalb des Plandnderungsbereiches die Schallimmissionen in der Grunerstrafie, des Mol-
kenmarktes und in der Stralauer Strafle bereits jetzt im gesundheitsgefdhrdeten Bereich liegen,
wurde zusdtzlich untersucht, wie sich die geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes 1-14-1 auf die
Bestandsgebdude auswirken und ob ggf. Larmschutzmaf3inahmen erforderlich sind. Im Ergebnis der
Untersuchung auf die umliegende Bebauung wurde festgestellt, dass fiir den Planfall die Larmim-
missionen tags- sowie nachts im Vergleich zum Nullfall iiberwiegend gleichbleiben (Differenz 0,0
dB (A)). Fir die Bestandsgebdude Altes Stadthaus und Neues Stadthaus in der Jidenstrafle sind
sogar geringfiigige Verbesserungen (0,1 - 0,2 dB (A)) nachweisbar. Maf3nahmen an der umliegen-

den Bestandsbebauung sind daher nicht erforderlich.

In den Bereichen der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sowie
den Zugdngen zum Molkenmarkt und zur Jidenstraf3e im Block A sind Abstandsfldcheniiberlap-
pungen/- unterschreitungen erkennbar. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
wurde eine Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung erstellt, mit dem Ergebnis, dass den Anforde-
rungen hinsichtlich einer ausreichenden Tageslichtversorgung fiir Wohnnutzungen gemaf3 DIN
5034-1 sowie den Anforderungen der Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten mit Realisierung der
Planung entsprochen werden kann. Dies setzt jedoch insbesondere im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” eine beriicksichtigende Planung voraus. Stell-

schrauben fiir eine gute Tageslichtversorgung sind Fensterabmessungen, Fensterlage (von oben
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kommt das meiste Licht), Glastyp (Lichtiransmissionsgrad), Raumtiefe, Reflexionsgrad Auf3en-/ In-
nenfassade und Grundrissoptimierung (Maisonette). Die erforderlichen Maf3nahmen zur Erfiillung
der Vorgaben der DIN 5034 sind im stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 1-14-1 verbind-

lich gesichert.

Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, teilte in seiner Stellungnahme mit, dass im Be-
reich des Bebauungsplanes 1-14 aktuell zehn Verdachtsflachen im Bodenbelastungskataster ver-
merkt sind, wobei eine Verdachtsflache teilweise im Plandnderungsbereich 1-14-1 westlich der Ji-
denstrafle liegt. Die festgestellten Belastungen sind im Zuge der Neubebauung zu entfernen bzw.

der Boden ist fachgerecht zu sanieren.
Schutzgut Wasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 1-14-1 wurden zwei gutachterliche Stellungnahmen zum
Thema Regenwasserbewirtschaftung erarbeitet. Im Ergebnis fiir den Block A wurde festgestellt,
dass mit den in der aktuellen Planung vorgesehenen Griinfldchen fiir die Versickerung die wasser-
wirtschaftliche Erschlieflung umsetzbar ist. Alternativ zur gdnzlichen Nutzung der oberfldchigen Ver-
sickerung kénnen Teilfldchen des Gebiets iiber eine rein unterirdische Rigolenversickerung bewirt-
schaftet werden. Das Niederschlagswasser der Schragdachfldchen sollte auch auf dem Grundstiick
bewirtschaftet werden und gemdaf3 Konzeption den Versickerungsmulden zugefiihrt werden. Der
Versickerungsbereich im Block A ist nur dann ausreichend, wenn die in der Stellungnahme zugrunde
gelegten Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden, da hier ein

wesentlicher Wasserriickhalt stattfindet.

Im Ergebnis fiir den Block B wurde jedoch festgestellt, dass mit den in der aktuellen Planung vor-
gesehenen Fldchen fiir die Versickerung die wasserwirtschaftliche Erschliefung nicht nachgewiesen
ist. Um den Entwdsserungskomfort des Grundstiicks zu gewdhrleisten, miissen die Versickerungsfla-
chen je nach angestrebter Bauweise vergrofiert werden. Alternativ zur Vergréfierung der oberfla-
chigen Versickerung konnen Teilfladchen des Gebiets iiber eine rein unterirdische Rigolenversicke-
rung bewirtschaftet werden. Die moderate Vergréflerung der Versickerungsbereiche ist nur dann
ausreichend, wenn die in der Stellungnahme zugrunde gelegten Dachaufbauten bei den Griinda-
chern und Dachterrassen umgesetzt werden. Das Niederschlagswasser an den Schragdachflachen
dar muss auch hier auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden und gemaf3 Konzeption den Versi-

ckerungsmulden zugefiihrt werden.

Um die Voraussetzungen der Regenwasserbewirtschaftung zu gewdhrleisten, wurde die texiliche
Festsetzung Nr. 6.1 insofern angepasst, dass die begriinten Dachanteile fiir die iberbaubaren
Grundstiicksflachen im Block A sowie im Block B als Retentionsfldchen aufgenommen werden. Wei-
terhin wurde die textliche Festsetzung Nr. 2.6 neu aufgenommen, um die Uberschreitung der Grund-
flache nach § 19 Abs. 4 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA fiir Versicke-

rungsanlagen zu erméglichen.
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VIL.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum wird verbessert, indem die Zahl der Vollgeschosse
erhéht wird. Damit kann dem nachweislich steigenden Bedarf an Wohnraum im Berliner Stadtgebiet
entsprochen werden. Dariiber hinaus konnen die bestehenden Siedlungsstrukturen in diesem Be-

reich positiv ergdnzt werden.

Die bereits vorhandenen Festsetzungen zur Art der Nutzung Kerngebiet MK, bleibt unberiihrt, so-
dass auch weiterhin die vorwiegende Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur forciert wird. Dariiber hinaus bleiben die allge-
meinen Wohngebiete WA; sowie WA, und das Mischgebiet als Festsetzung erhalten, womit auch
gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen, erméglicht werden. Die Aufsto-
ckung der Vollgeschosse hat also auch zur Folge, dass mehr Platz fiir Arbeitsstdtten geschaffen

werden.

Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung sind insbesondere im Bereich der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sowie dem westlichen und &stlichen Zugang zum
Block A trotz Verengung méglich. Dies wurde im Rahmen eines Besonnungs- und Tageslichtstudie
nachgewiesen. Die in der Studie vorgeschlagenen Mafinahmen wurden aufgrund nicht bestehender

Rechtsgrundlage im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags verankert.

Dariiber hinaus ist ein ausreichender Sozialabstand, mindestens 6,0 m vor zwei gegeniiberliegen-
den Aufienwdnden, beziiglich des Wohnfriedens iiberwiegend gewdhrleisten. Im Bereich der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” weist der schmale Abschnitt des
Bereichs nordlich des Punkts F; und dem Molkenmarkt bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
eine maximale Breite von 5,80 m auf, welche im Bebauungsplan 1-14-1 unverdndert erhalten
bleibt. Zwischen den Punkten F; und F; im Kerngebiet MK; im Block A betrdgt der Abstand kiinftig
4,95 m. Im Bereich des Kerngebietes MK ist zu beachten, dass dieses bereits im Ursprungsbebau-
ungsplan festgesetzt ist und das Schutzniveau aufgrund der moglichen, stddtebaulichen Dichte ge-
maf3 § 17 BauNVO geringer einzustufen ist, als in anderen Baugebieten mit Wohnnutzung. Dariiber
hinaus sind im Kerngebiet MK:im Block A zwischen den Punkten F1 und F> gemdaf3 textlicher Festset-
zung Nr. 1.1 kiinftig keine Wohnungen mehr zuldssig, sodass eine Beeintrdchtigung des Wohnfrie-
dens ausgeschlossen werden kann. Siidlich der Verkehrstlache besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich” ist im Block A ebenfalls gemaf textlicher Festsetzung Nr. 1.1 keine Wohnnut-
zung zuldssig. Im Mischgebiet hingegen sind gemdf texilicher Festsetzung Nr. 1.6 Wohnungen mit
Ausrichtung zum ,,Fussgdngerbereich” im ersten und zweiten Vollgeschoss unzuldssig. In diesem
Zusammenhang ist zu beachten, dass das planerische Ziel des Ursprungsbebauungsplanes 1-14,
die Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses, weiterhin Bestand hat und die besondere
stddtebauliche Ausprdgung der ,engen Gasse“ prdgender Bestandteil der den Bebauungsplan-

festsetzungen zu Grunde liegenden stddtebaulich-hochbaulichen Projektplanung ist.
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VIL.3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Die vorliegende Planung weist einen engen Projektbezug zum Vorhaben einer kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft auf, die die Bebauung innerhalb der Blocke A und B umsetzen wird. Die Be-
darfe fiir kulturelle Infrastruktur und der Schaffung neuer Wohnungen und Arbeitsstdtten werden
daher wesentlich durch den Planungstrdger gedeckt. Uberbezirklich wird sich ein Finanzierungsauf-
wand fiir die Herstellung der Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®

ergeben.

Vil.4 Weitere Auswirkungen

Verkehr

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden durch die bereits festgesetzten
Straf3enverkehrsfldchen erschlossen. Durch die geplanten Aufstockungen, u.a. auch mit Wohnun-
gen, kommt es zwar zu einer geringfiigigen Erhéhung der Verkehrsmengen, die Auswirkungen wer-
den aber nach dem durch die verkehrstechnische Untersuchung gewonnenen Kenntnisstand als ge-
ring eingeschdtzt. Die Verkehrsaufkommensermittlung zeigt, dass durch die geplanten Nutzungen
1.297 Kfz-Fahrten pro Werktag zu erwarten sind. Damit liegt das heute zu erwartende Verkehrsauf-
kommen um ca. 46 % niedriger als noch zur Untersuchung aus dem 2015 zum bestehenden Ur-
sprungsbebauungsplan 1-14. Das heute insgesamt zu erwartende und deutlich niedrigere Ver-
kehrsaufkommen hat folglich insgesamt niedrigere Verkehrsmengen an den umliegenden Knoten-
punkten zur Folge. Somit kann ausgeschlossen werden, dass der Neuverkehr des Vorhabens zu-
kiinftig zu hoheren Wartezeiten und Riickstauldngen an der Ampelanlage Molkenmarkt beitragt, als
diese mit den 2015 prognostizierten Verkehrsmengen als Eingangswerte ermittelt wurden. Zusam-
menfassend kann festgehalten werden, dass gegeniiber 2015 als angenommenes Worst-Case-
Szenario keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen und damit negative Auswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten sind. Aus verkehrlicher Sicht |dsst sich das Vorhaben ohne Verschlechterungen

im allgemeinen Verkehrsablauf im Umfeld realisieren.
Orts- und Landschaftsbild

Grundsatzlich ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht von einer Beeintrdchtigung

der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auszugehen.
Denkmalschutz

Im Rahmen der Planung wurde die ,,Archdologischen Machbarkeitsstudie Molkenmarkt“ erstellt,
deren Ziel es ist, gestalterische, bauliche und betriebliche Integrationsmoglichkeiten der ausge-
wdhlten historischen Befunde aufzuzeigen. Vier der dabei dokumentierten Ausgrabungsstellen be-

finden sich im Plandnderungsbereich 1-14-1 westlich der Jiidenstrafe, verteilt auf drei im Block A
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und eine im Block B. In der Studie wurden die vom Landesdenkmalamt Berlin als erhaltenswert
eingestuften archdologischen Befunde aus verschiedenen Jahrhunderten dahingehend untersucht,
ob und in welcher Form sie sich in archdologischen Fenstern innerhalb von neu entstehenden Ge-
bduden oder im unbebauten Freiraum darstellen lassen und welche baulichen und betrieblichen

Rahmenbedingungen dabei zu beriicksichtigen sind.

Das Landesdenkmalamt sieht die Erhéhung von TH und FH Guferst sich kritisch und sieht eine er-
hebliche Beeintrdchtigung des Erscheinungsbildes und der Eigenart der ndheren Umgebung. Die
vorgetragenen Hinweise des Landesdenkmalamtes werden jedoch schon auf Ebene des Bebau-
ungsplanes denkmalschutzrechtlich beriicksichtigt, sodass erhebliche Auswirkungen ausgeschlos-

sen werden:

Eine FH ist weder im Ursprungsbebauungsplan 1-14 noch im Bebauungsplan 1-14-1 festgesetzt
und somit kann diese gar nicht erhoht werden. Erhoht wird die OK, erstmal eingefiihrt werden als
Mindest- und Hochstmaf} die TH. Die Hohe baulicher Anlagen wird angepasst, um die Zahl der
Vollgeschosse fiir eine fladchenintensivere Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen und um die ers-
ten beiden Vollgeschosse liberhoht fiir publikumswirksamen Nutzungen gestalten zu kénnen, was
auch dem vermehrten Wunsch der Offentlichkeit entspricht. Weiterhin werden Dachaufbauten ge-
maf der neu gefassten textlichen Festsetzung Nr. 2.5 bis zu einer Hohe von 2,0 m im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 1-14-1 nicht mehr moglich sein. Dies bedeutet, dass Dachaufbauten
wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke
fir Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie in den Blécken A und B innerhalb
der festgesetzten OK zwingend unterzubringen sind. Aus dem diesem Grund ist davon auszugehen,
dass in kiinftigen Baugenehmigungsverfahren die Dachfirsten und die Dachoberkanten unterhalb
der festgesetzten OK liegen werden. Zu beriicksichtigen ist dariiber hinaus, dass die neue textliche
Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt, dass oberhalb der zuldssigen TH geneigte Ddcher nur mit einem
Neigungswinkel von bis zu 68° zuldssig sind, d.h. die festgesetzten OK werden {iberwiegend zuriick-

springen und das umliegende Erscheinungsbild nicht weiter beeintrdchtigen.
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Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBL. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL.
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Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 7. November 1999 (GVBL. S. 578),
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C ABKURZUNGSVERZEICHNIS

ABI Amtsblatt

ABP Abflussbildungsparameter
AGBauGB Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
Bau Bln Bauordnung fiir Berlin

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BImSchV Bundesimmissionsschutzverordnung
B-Plan Bebauungsplan

dB(A) Dezibel

FH Firsthhe

GF Geschossflache

GFzZ Geschossflachenzahl

GR Grundflache

GRZ Grundflachenzahl

GVBI Gesetz- und Verordnungsblatt

HBS Handbuch fiir die Bemessung von Strafienverkehrsanlagen
KAnGBlIn Berliner Klimaanpassungsgesetz
Kfz Kraftfahrzeug

Ml Mischgebiet

MK Kerngebiet
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LSA Lichtsignalanlage

OK Oberkante

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
SchulG Schulgesetz fiir das Land Berlin
TH Traufthohe

WA allgemeines Wohngebiet

D ANHANG

Synopse Bebauungsplan 1-14 und Bebauungsplan 1-14-1

Hinweis: die Gegeniiberstellung sowie die Zusammenfassung der Anderungen dient lediglich als

Ubersicht und gibt nicht die Erforderlichkeiten der Anderung, des Finfigens oder des Streichens

zeichnerischer und fextlicher Festsefzungen sowie deren Begriindung wieder. Diese sind dem Be-

griindungsteil zu entnehmen.

Anderung zeichnerischer Festsetzungen
Maf der baulichen Nutzung Block A
Festsetzung Bebauungsplan 1-14
Mischgebiet Ml (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 21,5
m (nur bei VI Vollgeschossen), 14,5 m (nur

bei IV Vollgeschossen)

Mischgebiet (siidlich Fussgéngerbe-
reich zwischen den Punkfen F; und F,,

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe Durchgang (Baugrenze ober-
halb Gehweg): 6,0 m

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1
Mischgebief Ml (Ecke Jiiden-
strafBe/Fussgdngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
215m

Hohe baulicher Anlagen OK: 26,0 m
Mischgebief (siidlich Fussgéngerbe-

reich zwischen den Punkfen F; und F,,

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
17,2 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Mischgebiet (siidlich Fussgéngerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei Il
Vollgeschossen) und 14,5 m (bei IV Vollge-

schossen)

Kerngebiet MK; (Ecke Molken-
markit/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Hohe baulicher Anlagen OK: OK: 7,5 m (bei
Il Vollgeschossen) und 14,5 m bis 15,6 m
(bei IV Vollgeschossen)

Kerngebief MK; (enflang Molkenmarkf)
Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 15,6

m

Kerngebiet MK; (zwischen den Punkfen
F: und Fz, Nebenzeichnung 6)

Bislang kein Maf3 der baulichen Nut-

zung festgesetzt

Hohe Durchgang (Baugrenze ober-
halb Gehweg): 5,0 m

Mischgebief (siidlich Fussgdngerbe-

reich)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI
(Staffelgeschoss)

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,0 m bis
16,3 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 20,3 m (bei V
Vollgeschossen) und 23,0 m (bei VI Vollge-

schossen)

Kerngebiet MK (Ecke Molken-
markt/Fussgéngerbereich)
Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14, 5 m bis 18,0

m

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Kerngebiet MK (entlang Molkenmarkf)
Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m
bis 16,0 m (stdlich des Punktes F1)
und 14,5 m bis 17,0 m (nérdlich des
Punktes F)

Hohe baulicher Anlagen OK: 22,3 m
Kerngebief MK (zwischen den Punkfen
F; und F;, Nebenzeichnung 6)

Hohe baulicher Anlagen OK: 12,0 m

Héhe Durchgang (Baugrenze oberhalb
Gehweg): 5,0 m
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Kerngebiet MK; (Ecke Molkenmarki/
Stralauer Sfraf3e)

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 15,6

m

Kerngebief MK; (enflang Stralauer
StrafBe)

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m
bis 15,6 m

Kerngebief MK; (Ecke Stralauer
StraBBe/Jiidenstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 18,0 m bis

21,5 m (nur bei VI Vollgeschossen), 14,5 m

(nur bei IV Vollgeschossen)

Keine Arkaden fesfgesefzf

Maf der baulichen Nutzung Block B
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

Allgemeines Wohngebiet WA;

Zahl der Vollgeschosse: VI

Kerngebiet MK (Ecke Molken-
markt/Stralauer StrafBe)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis 19,0

m
Hohe baulicher Anlagen OK: 23,2 m
Kerngebiet MK (enflang Stralauer
Strafle)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m
bis 20,5 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 25,3 m
Kerngebiet MK (Ecke Stralauer
StrafBe/Jiidenstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 18,0 m
bis 21,0 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 26,2
Arkaden (mif Ausnahme des Mischge-

bietes M/ siidlich des Fussgéngerberei-
ches)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Allgemeines Wohngebief WA,

Zahl der Vollgeschosse: VI
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Héhe baulicher Anlagen OK: 18,0 m bis 21,5

m

Mischgebiet Ml (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 21,5

m

Mischgebiet (nérdlich Fussgéingerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei Il
Vollgeschossen) und 14,5 m (bei IV Vollge-

schossen)

Kerngebiet MK; (nérdlich Fussgdnger-
bereich, zwischen den Punkten
G:G:G5G;G;)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei
Il Vollgeschossen) und 14,5 m bis 15,6
m (bei IV Vollgeschossen)

Kerngebiet MK; (entlang Grunerstrafie)
Zahl der Vollgeschosse: VI

Héhe baulicher Anlagen OK: 21,5 m bis 23,0

m

Kerngebiet MK (Ecke Gruner-
strafBe/Molkenmarki)

Hohe baulicher Anlagen TH: 18,0 m bis
215m

Hohe baulicher Anlagen OK: 27,0 m

Mischgebief Ml (Ecke Jiiden-
strafBe/Fussgdngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
215m

Hohe baulicher Anlagen OK: 26,7 m

Mischgebief (nérdlich Fussgéngerbe-

reich)
Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 13,8 m bis
145 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 20,6 m

Kerngebiet MK (nérdlich Fussgédnger-
bereich, zwischen den Punkfen
G:G,G3G;G;y)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
15,3 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 19,5 m

Kerngebiet MK (entlang Grunerstrafie)

Zahl der Vollgeschosse: VI und VIl
(Staffelgeschoss)

Hohe baulicher Anlagen OK: 21,5 m bis 23,0
(bei VI Vollgeschossen) m und 26,8 m (bei VII

Vollgeschossen)

Kerngebiet MK; (Ecke  Gruner-

strafBe/Molkenmarkf)
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 15,6
m m

Kerngebief MK; (enflang Molkenmarkf)

Zahl der Vollgeschosse: IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 14,5 m
bis 15,6 m

Kerngebief MK; (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Héhe baulicher Anlagen OK: 7,5 m (bei Il
Vollgeschossen) und 14,5 m bis 15,6 m (bei

IV Vollgeschossen)

Uberbaubare Grundstiicksfldche

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen OK: 14,5 m bis 26,0
m

Kerngebiet MK (entlang Molkenmarkf)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
15,6 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 22,5 m
Kerngebief MK; (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis 17,5

m

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Kerngebiet MK (nérdlich Fussgéngerbereich) und Mischgebiet (nérdlich Fussgdngerbe-

reich)

Es wird auf die Festsetzung der Staffelung von Il Vollgeschossen verzichtet und der Be-

reich nordlich des Fussgdngerbereichs einheitlich mit V Vollgeschossen, der Eckbereich

zum Molkenmarkt mit V Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird die eingeriickte hintere

Baugrenze obsolet und entfallt.

Kerngebiet MK; (sidlich Fussgéngerbereich) und Mischgebiet (siidlich Fussgdngerbe-

reich /JiidenstralBe)

Der Fussgdngerbereich soll partiell Richtung Siiden verbreitert werden, die iiberbaubare

Grundstiicksflachen sollen Richtung Siiden verschoben werden.

Kerngebiet MK; (entlang Stralauer Straf3e)
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Der Zugang zwischen den Punkten F7 und Fs soll entfallen und als vollsténdig tiberbaubar
festgesetzt werden. Die Baugrenzen sind entsprechend anzupassen. Die Nebenzeich-

nung 1 ist dadurch obsolet und entfdallt.

Kerngebiet MK; (Zugang Molkenmarkt)

Westlicher Zugang zum Platz im Block A soll in Richtung Platzinnerem verbreitert werden.
Der Zugang selber zwischen den Punkten F: und F> soll von 6,0 m auf 4,95 m verengt

werden. Infolgedessen ist die textliche Festsetzung Nr. 8.2 anzupassen.

Weiterhin erhalt der Zugang eine Briickenbebauung zwischen den iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen oberhalb des Punktes F1 und unterhalb des Punktes F. Die Hohe der bauli-
chen Anlage wird mit einer OK von 12,0 m und einer Durchgangshdhe von 5,0 m festge-

setzt.

Kerngebiet MK; und Mischgebiet Block A

Arkaden sollen, abgesehen vom westlichen Zugangsbereich entlang der Platzinnenfas-
saden festgesetzt werden. Die Platzumfassung der Arkaden riickt dabei 1,0 m in die Fla-
che f hinein. Im Platzinneren sollen die Arkaden symmetrisch angeordnet werden, wah-
rend diese sich an der siidlichen Baugrenze am Zugang Jiidenstrafle in Richtung Altes
Stadthaus aufweiten. Infolgedessen ist eine neue textliche Festsetzung Nr. 8.5 aufzuneh-

men.

Kerngebiet MK (entlang Grunerstraf3e) und Mischgebief (siidlich Fussgéngerbereich)

Staffelgeschosse vorgesehen, Abgrenzung der Staffelgeschosse iiber eigene Baugren-

zen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Der Fussgdngerbereich soll partiell verbreitert werden, so dass die liberbaubaren
Grundstiicksflachen Richtung Siiden verschoben werden. Die Verkehrsfldche mit der be-

sonderen Zweckbestimmung ,,Fu3igdngerbereich® ist dementsprechend anzupassen.

Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastende Fldachen
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Kerngebiet MK; (entlang Stralauer Straf3e)

Der Zugang zwischen den Punkten F7 und Fs soll entfallen und als vollsténdig tiberbaubar

festgesetzt werden. Die Baugrenzen sind dementsprechend anzupassen. Die mit Geh-

recht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen entfallen damit als Festsetzung.

Infolgedessen ist die texiliche Festsetzung Nr. 8.2 anzupassen.

Anderung textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 1.1

Wohnungen sind im MK: allgemein im 5.
und 6. Vollgeschoss zuldssig. Innerhalb der

Flache E1E2E3E4E1sind im 5. und 6. Vollge-

schoss keine Wohnungen zuldssig

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

fextliche Festsefzung Nr. 1.1

Da entlang der Grunerstrafie im MK; ein 7.
Vollgeschoss mit Wohnnutzung entstehen
soll, ist die Festsetzung anzupassen. Auf
Grundlage der Ergebnisse des Schallgut-
achtens soll die Beschréankung fiir den Be-

reich E1E-EsELE; entfallen.

Oberhalb des 4. Vollgeschosses im MK; im
Block A ist kein Wohnen vorgesehen, da
hier insbesondere kulturelle Nutzungen un-

tergebracht werden sollen.

Nordlich der besonderen Verkehrsfldche
»Fussgdngerbereich® soll zudem im MK, die
Wohnnutzung oberhalb des 2. Vollgeschosses
innerhalb der Flache G1-G2-G3-G-Gi allge-

mein zuldssig sein.

Sudlich der

»Fussgdngerbereich® soll zudem im MK, die

besonderen Verkehrsfldche

Wohnnutzung oberhalb des 2. Vollgeschosses
innerhalb der Flache Zi3-Gs5-Gs-G7-Gg-Go-

Z14-Z13 allgemein zuldssig sein.
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

textliche Festsefzung Nr. 1.6

Im Mischgebiet und auf Teilflachen des
Kerngebietes MK: beiderseits der verldn-
gerten Parochialstrafie sind auf den liber-
baubaren Grundstiicksflachen, fiir die der
héchstens zwei

Bebauungsplan Vollge-

schosse festsetzt, Wohnungen unzuldssig.

Im Mischgebiet nérdlich der verldngerten
Parochialstrafie konnen auf den iiberbau-
baren Grundstiicksflachen, fiir die der Be-
bauungsplan bis zu sechs Vollgeschosse
festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur
Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung im ersten und zweiten Vollgeschoss

nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Maf der baulichen Nutzung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 2.3

Im Mischgebiet ist die Flache f vollstdndig
mit Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zu-

fahrten unterbaubar.

tfextliche Festsefzung Nr. 1.6

Kiinftig gibt es keine Gebdudeteile mit zwei
Vollgeschossen mehr, sodass dieser Teil
der Festsetzung obsolet ist und vollstdndig
entfallt.

Kiinftig wird festgesetzt, dass im Mischge-
biet auf den iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, fiir die der Bebauungsplan bis zu sechs
Vollgeschosse festsetzt, Wohnungen mit Aus-
richtung zum ,Fussgdngerbereich“ im ersten
und zweiten Vollgeschoss unzuldssig sind. Auf
den iberbaubaren Grundstiicksflachen im
Mischgebiet, fiir die der Bebauungsplan wie-
derum sieben Vollgeschosse festsetzt, sind
Wohnungen mit Ausrichtung zum ,,Fussgdn-
gerbereich” im ersten Vollgeschoss unzulds-
sig. Anderung der Festsetzung ist aufgrund

des Besonnungsgutachtens erforderlich.

Dariiber hinaus soll im Mischgebiet am Zu-
gang Jidenstrafle im Bereich der nordlichen
Arkade Wohnen im Erdgeschoss ausge-

schlossen werden.

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

tfextliche Festsefzung Nr. 2.3

Unterhalb der Flache f sollen kiinftig auch
Kellerrdumen zuldssig sein, sodass die
Festsetzung um den Wortlaut ,bauliche An-
lagen unterhalb der Geldndeoberflache”
zu ergdnzen ist. Infolgedessen ist die textli-
che Festsetzung Nr. 6.4 redaktionell anzu-

passen.
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

textliche Festsefzung Nr. 2.5

Im Mischgebiet, im Kerngebiet und im all-

gemeinen Wohngebiet konnen ausnahms-

fextliche Festsefzung Nr. 2.5

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung

noch fiir den restlichen Geltungsbereich

weise einzelne Dachaufbauten bis zu einer des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt.
Hohe von 2,0 m iber der festgesetzten
Oberkante zugelassen werden, wenn sie in

cinem Winkel von maximal 60° hinter die Dachautbauten im Plandnderungsbereich

Baulinie/Baugrenze zuriickireten. 1-14-1 sollen gdnzlich nicht zuldssig sein.

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue textliche Festsefzung Nr. 2.6

In den allgemeinen Wohngebieten WA, und WA:; ist jeweils eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
GemdfB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die GRZ (,,Zweit-GRZ*) fir Garagen, Stell-
pldatze, Zutahrten, Nebenanlagen etc. um 50% Uberschritten werden, hochstens jedoch
nur bis zu einer GRZ von 0,8. Im Planfall wére also nur eine Uberschreitung bis 0,8 még-
lich. Es ist jedoch jetzt schon absehbar, dass dieser Wert noch weiter tiberschritten und
0,9 betragen wird. Gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO koénnen im Bebauungsplan ab-
weichende Bestimmungen getroffen werden, die mit einer neuen textlichen Festsetzung

fir die WA; und WA:; erfolgen soll.

Uberbaubare Grundstiicksfldche
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue textliche Festsefzung Nr. 3.2

Entlang des Fussgdngerbereiches im Block B darf unter Einschrdnkung der Tiefe der Ab-
standsfldchen an die Baugrenze herangebaut werden. Festsetzung ist erforderlich, da
sich die Abstandsfldchen hier liberlagern. Das Besonnungsgutachten hat jedoch nach-
gewiesen, dass die Bebauung unter der Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-

haltnissen moglich ist.

Neue textliche Festsefzung Nr. 3.3

Im Mischgebiet siidlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgénger-
bereich” sind vorgelagerte Arkaden im 1. Vollgeschoss, dariiber angeordnete vollstdn-

dig vortretende Gebdudeteile im Bereich des 2. Vollgeschosses und wiederum dariiber
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vorgesehene Briistungen als Absturzsicherungen im Bereich des 3. Vollgeschosses (Aus-
tritt) vorsieht - jeweils um 1,0 m - vorgesehen. Mit Hilfe einer texilichen Festsetzung soll
erméglicht werden, dass das Vortreten der Gebdudeteile vor die Baugrenze bis zu einer
zu ergdnzenden Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs.

3 Satz 3 BauNVO planungsrechtlich zuldssig sein soll.

Nevue textliche Festsefzung Nr. 3.4

Nach Riicksprache mit SenStadt 1C sollen abweichend von dem Beispiel des Bebauungs-
planes 1-200-2 (Pariser Platz) sdmtliche iiberbaubare Grundstiicksfldchen dargestellt
werden, die kiinftig im Bebauungsplan 1-14-1 erforderlich sein werden. Um klarzustellen,
dass die lUberbaubaren Grundstiicksflachen des Ursprungsbebauungsplan nicht mehr
gelten, soll eine textliche Festsetzung aufgenommen werden, wonach die iiberbaubaren

Grundstiicksflachen des Bebauungsplan 1-14 vollstdndig ersetzt werden.

Immissionsschutz

Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 5.3

Zum Schutz vor Larm muss in Geb&uden im
Mischgebiet, im Kerngebiet MK; und im all-
gemeinen Wohngebiet entlang der Stral-
auer Strafle, entlang der Jiidenstrafle, ent-
lang der Klosterstrafie und entlang der ver-
langerten Parochialstrafie - mit Ausnahme
der Wohnungen, die iiber mehr als eine Au-
3enwand verfiigen, die nicht zum Blockin-
nenbereich orientiert ist - mindestens ein
schutzbediirftiger Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdumen muss mindestens
die Halfte der schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdume mit je mindestens einem Fens-
ter zum Blockinnenbereich ausgerichtet

sein.

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

tfextliche Festsefzung Nr. 5.3

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung
noch fiir den restlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt,
jedoch gleichzeitig die Mafinahmen aus
der Schalltechnischen Untersuchung fiir
den Plandnderungsbereich 1-14-1 festge-

setzt werden.
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In den besagten Wohnungen, die iiber
mehr als eine Auflenwand verfiigen, die
nicht zum Blockinnenbereich oder zu einer
von der ndchst gelegenen &ffentlichen Ver-
kehrsflache abgewandten Seite orientiert
ist, missen in schutzbediirftigen Aufent-
Min-
destanzahl, durch gekoppelte Mafinahmen

haltsrdumen in der festgesetzten
aus baulich geschlossenem, beliifteten Au-
Benwohnbereich (z. B. verglaste Loggia
oder verglaster Balkon) und besonderer
Fensterkonstruktion zwischen Aufenthalts-
raum und Auflenwohnbereich Schallpe-
geldifferenzen erreicht werden, die ge-
wdhrleisten, dass ein mittlerer Innenschall-
pegel von 30 dB(A) wdhrend der Nachtzeit
in den betretffenden AufenthaltsrGumen

auch bei mindestens einem teilgeéffneten

Fenster nicht tiberschritten wird.

textliche Festsefzung Nr. 5.4

Zum Schutz vor Larm sind schutzbediirftige
AutfenthaltsrGume von Wohnungen, die nur
iber Fenster zur kiinftigen Grunerstrafle hin

verfiigen, nur ausnahmsweise zuldssig.

textliche Festsefzung Nr. 5.7

Zum Schutz vor Larm sind mit den Gebdu-
den baulich verbundene Auflenwohnberei-
che von Wohnungen entlang der Stralauer
Strafle, entlang der Grunerstrafie, entlang
der Jiidenstrafle bis zu einem Abstand von
20 m zur Stralauer Strafle sowie bis zu ei-

nem Abstand von 70 m zur Grunerstrafie

tfextliche Festsefzung Nr. 5.4

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung
noch fiir den restlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt,
jedoch gleichzeitig die Mafinahmen aus
der Schalltechnischen Untersuchung fiir
den Plandnderungsbereich 1-14-1 festge-

setzt werden.

fextliche Festsefzung Nr. 5.7

Modifizierung so weit, dass die Festset-
zung noch fiir den restlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 1-14 giiltig
bleibt, jedoch gleichzeitig die Mafinah-
men aus der Schalltechnischen Untersu-
chung fiir den Plandnderungsbereich 1-

14-1 festgesetzt werden.
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und entlang der Klosterstrafle bis zu einem
Abstand von 40 m zur Grunerstrafle, nur als
verglaste Vorbauten oder als verglaste

Loggien zuldssig.

Nevue textliche Festsetzung Nr. 5.12

Entlang Jidenstrafle und Fussgdngerbereich sind grofie Gebdudetiefen in den liberbau-

baren Grundstiicksfldchen vorgesehen, sodass nicht immer ein Aufenthaltsraum zur larm-

abgewandten gewdhrleistet werden kann. Geeignete Fensterkonstruktion erforderlich.

Griinfestsetzungen
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 6.1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sind alle Dachfldchen, mit Ausnahme der
Dachflachen von Baudenkmalen und von
Gebduden in Denkmalbereichen, extensiv
zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische

und

Terrassen. Der Fldchenanteil von techni-

Einrichtungen, Beleuchtungsflachen
schen Einrichtungen, Beleuchtungsflachen
und Terrassen darf in der Summe maximal
40% der jeweiligen Dachflache betragen.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

textliche Festsefzung Nr. 6.4

Im Mischgebiet sind innerhalb der Flache f

mindestens 600 m? der nicht iiberbaubaren

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

fextliche Festsefzung Nr. 6.1

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung
noch fiir den restlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt,
jedoch gleichzeitig die Mafinahmen aus
der Regenwasserbewirtschaftung fiir den
Plandnderungsbereich 1-14-1 festgesetzt

werden.

Auf Grundlage der Gutachterlichen Stel-

lungnahmen wird festgesetzt:

Block A: 50% der Dachfldchen extensiv be-
griinen, als Retentionsddcher ausbilden
und 15 cm Substratstdrke

Block B: 35% der Dachfldchen extensiv be-
griinen, als Retentionsddcher ausbilden

und 15 cm Substratstdrke

tfextliche Festsefzung Nr. 6.4

Die Festsetzung bezieht sich bislang nur

auf Tiefgaragen und muss aufgrund der
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Grundstiicksflache gdrtnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Das gilt auch, wenn un-
ter diesen unterirdische Garagen (Tiefga-

ragen) hergestellt werden.

Gestaltungsregelung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue textliche Festsetzung Nr. 7.2

Anderung der textlichen Festsetzung Nr.
2.3, welche kiinftig auch ,,bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberfldche”

(Kellerraume) zulassen soll, redaktionell

ergdnzt werden.

Zur Herstellung einer abwechslungsreichen Dachlandschaft ist oberhalb der maximalen

TH straf3enseitig und am westlichen Zugang zum Molkenmarkt die Errichtung von Dach-

geschossen mit geneigten Ddchern im Neigungswinkel von max. 68° beabsichtigt. Ge-
maf3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB soll eine entsprechende Festsetzung

aufgenommen werden. Entlang der Jiidenstrafie soll nérdlich und siidlich der Arkaden in

einer Breite von jeweils 6,0 m die Festsetzung nicht gelten, sodass auch alternativ Flach-

ddcher moglich sein sollen.

Geh-, Fahr- u. Leitungsrechte
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 8.2

Der Zugang zwischen den Punkten F1 und
F> muss laut Festsetzung mindestens 6,0 m

breit sein.

Der Zugang zwischen den Punkten F7 und
Fsist mit einem Gehrecht zugunsten der All-

gemeinheit belastet.

Die Flache f ist mit einem Gehrecht zuguns-

ten der Allgemeinheit belastet.

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

tfextliche Festsefzung Nr. 8.2

Der Zugang zwischen den Punkten F: und
F> wird auf eine Breite von mindestens 4,95
m verkleinert. Die Festsetzung ist dement-

sprechend anzupassen

Der Zugang zwischen den Punkten F; und
Fg soll wegfallen und komplett iiberbaut
werden, sodass die Festsetzung zwischen

diesen Punkten entfallen soll.
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Fir die Flache f ist zudem ein Fahrrecht zu-
gunsten der Unternehmenstrdger einzurdu-

men.
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue textliche Festsefzung Nr. 8.5

Da im Block A umlaufend Arkaden zeichnerisch festgesetzt werden, ist auf Grundlage
des bisherigen Duktus des Bebauungsplanes 1-14 die lichte Hohe der Arkaden und die
Durchgangsbreite textlich zu sichern sowie ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit einzurdu-

men.

(Hinweis: es ist beabsichtigt Kolonnaden zu errichten, die Muster-Legende kennt jedoch

nur den Begriff Arkade)

Neue textliche Festsefzung Nr. 8.6

Nach Riicksprache mit SenStadt 1C sollen sédmtliche Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
dargestellt werden, die kiinftig im Bebauungsplan 1-14-1 erforderlich sein werden. Um
klarzustellen, dass die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte des Ursprungsbebauungsplan
nicht mehr gelten, soll eine textliche Festsetzung aufgenommen werden, wonach die

Geh- und Leitungsrechte des Bebauungsplan 1-14 vollstdndig ersetzt werden.

Textliche Festsetzungen

a) durch Neufassung der textlichen Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

Nr.1.1 Im Kerngebiet MK; kénnen im ersten bis vierten Vollgeschoss ausnahmsweise Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter zugelassen werden.

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:

Im Kerngebiet MK: nérdlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich” sind oberhalb des vierten Vollgeschosses Wohnungen allge-
mein zuldssig. Auf den Flachen G1-G2-G3-G4-G1 und Z13-Gs5-Gs-Gr-Gs-Go-Z14-Z13

sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig.
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Nr. 1.6

Im Mischgebiet sind auf den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, fiir die der Bebau-
ungsplan bis zu sechs Vollgeschosse festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” im ersten und
zweiten Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebiet sind auf den iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen, fiir die der Bebauungsplan sieben Vollgeschosse festsetzt, Wohnun-
gen mit Ausrichtung zur Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdn-
gerbereich® im ersten Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebiet sind auf den iiber-
baubaren Grundstiicksflachen, fiir die der Bebauungsplan sechs Vollgeschosse
festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur Linie zwischen den Punkten Fs und Z3 im

ersten Vollgeschoss unzuldssig.

2. Maf} der baulichen Nutzung

Nr. 2.3

Nr. 2.5

Die zuldssige Grundfldche im Mischgebiet und im Kerngebiet MK: mit der festge-
setzten Grundflachenzahl 0,8 darf durch die Grundfldchen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 iiberschritten werden. Die Flache f ist unter-

halb der Geldndeoberfldche in voller Tiefe iiberbaubar.

Fiir den Bereich 6stlich der Jiidenstrafle gilt:

In den Kerngebieten MK1 und MK2 sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA1
und WA?2 8stlich der Jiidenstrafle kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten,
wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten,
Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie,
bis zu einer Héhe von 2,0 m liber der festgesetzten Oberkante zugelassen werden,
wenn sie in einem Winkel von maximal 60° hinter die Baulinie/Baugrenze zuriicktre-

ten.

5. Immissionsschutz

Nr.5.3

Fiir den Bereich ostlich der Jiidenstrafle gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohn-
gebiet entlang der Jiidenstrafle und entlang der Klosterstrafle

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Auf-

enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen mindestens die Halfte

der Aufenthaltsrgume
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mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtet sein. Von
der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflen-

wdnde nicht zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind.

Fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au3enwdnde nicht zum Blockinnenbe-
reich oder zu einer von der ndchst gelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache abge-

wandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens

einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens

der Halfte der Aufenthaltsrdume

durch gekoppelte Mafinahmen aus baulich geschlossenem, beliifteten Auf3enwohn-
bereich (z.B. verglaste Loggia oder verglaster Balkon) und besonderer Fensterkon-
struktion zwischen Aufenthaltsraum und Auflenwohnbereich Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wah-
rend der Nachizeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilge&ff-

neten Fenster nicht tiberschritten wird.

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafe gilt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen im allgemeinen Wohngebiet WA1, im Misch-
gebiet und im Kerngebiet MK: auf den tiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang
der Grunerstrafle, entlang des kiinftigen Molkenmarkts, entlang der Stralauer
Straf3e und entlang der Jiidenstrafle bis zu einer Tiefe von 70 m, gemessen von der

Grunerstrafle

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Auf-

enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen mindestens die Hdlfte

der Aufenthaltsrdume

mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtet sein sowie
durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdbhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachizeit in dem Raum oder den

Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird.
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Nr.5.4

Nr.5.7

Die Ausrichtung von AufenthaltsrGumen zum Blockinnenbereich gilt nicht fir Woh-
nungen in Gebduden an Blockecken sowie fiir Wohnungen, bei denen mindestens

zwei Auf3enwdnde nicht zu einer [drmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fiir den Bereich ostlich der Jiidenstrafle gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnun-

gen, die nur iiber Fenster zur Grunerstrafle hin verfiigen, nur ausnahmsweise zulds-

sig.

Fir den Bereich &stlich der Jiidenstrafe gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im Kerngebiet MK und im allgemeinen Wohnge-
biet WA: entlang der Grunerstrafie, entlang der Jiidenstrafle bis zu einem Abstand
von 70 m zur Grunerstrafle und entlang der Klosterstrafie bis zu einem Abstand von
40 m zur Grunerstrafie mit Gebduden baulich verbundene Auflenwohnbereiche nur

als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zuldssig.

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA;, im Mischgebiet
und im Kerngebiet MK entlang der Grunerstrafle, entlang des kiinftigen Molken-
markts und entlang der Stralauer Straf3e mit Gebduden baulich verbundene Auf3en-
wohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig. Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen,
die iber mindestens einen baulich verbundenen Aufienwohnbereich verfiigen, der

zum Blockinnenbereich ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auflenwohnbereichen entlang
der Grunerstrafle, des kiinftigen Molkenmarkts oder der Stralauer Strafle, ist min-
destens ein baulich verbundener Aufienwohnbereich als verglaster Vorbau oder
verglaste Loggia zu errichten. Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen,
die iiber mindestens einen Aufienwohnbereich verfligen, der zum Blockinnenbereich

ausgerichtet ist.

6. Griinfestsetzungen

Nr. 6.1

Fiir den Bereich ostlich der Jiidenstrafle gilt:
Alle Dachflachen sind, mit Ausnahme der Dachfldchen von Baudenkmalen und von
Gebduden in Denkmalbereichen, extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische

Einrichtungen, Beleuchtungsfldchen und Terrassen. Der Flachenanteil von techni-
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Nr. 6.4

schen Einrichtungen, Beleuchtungsfldchen und Terrassen darf in der Summe maxi-
mal 40% der jeweiligen Dachfldche betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten

und bei Abgang nachzupflanzen.
Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafle gilt:

Im Mischgebiet und im Kerngebiet MK siidlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sind mindestens 50 % der Dachflachen in-
nerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen extensiv zu begriinen und als Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die

Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA, im Mischgebiet MI und im Kern-
gebiet MK1 nordlich der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdn-
gerbereich® sind mindestens 35 % der Dachfldchen innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen extensiv zu begriinen und als Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher
zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil
des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu er-

halten und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Mischgebiet sind innerhalb der Flédche f mindestens 600 m? der nicht iiberbau-
baren Grundstiicksfladche gdartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch
bei einer vollstandigen Uberbauung unterhalb der Geldndeoberflache. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten, die Erdschicht iiber baulichen Anlagen muss mindes-

tens 80 cm betragen.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nr. 8.2

Im siidlichen Baublock am kiinftigen Molkenmarkt ist innerhalb der Flache mit der
Bezeichnung f zwischen den Linien Fi-F; (kiinftiger Molkenmarkt) und Fs-Fs (Jiden-
straf3e) eine mindestens 4,95 m breite, durchgehende Flache sowie zusatzlich zwi-
schen der Linie Fs-Fs (verldngerte Parochialsiraf3e) eine mindestens 4,5 m breite,
durchgehende Fldche mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit ei-

nem Fahrrecht zugunsten der Unternehmenstrdager zu belasten.

b) durch das Einfiigen folgender textlichen Festsetzungen

2. Maf der baulichen Nutzungen
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Nr. 2.6 Die zulassige Grundflache darf in den Allgemeinen Wohngebieten WA: und WA
nordlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich”
durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,9 liberschritten werden.
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Nr. 3.2 An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten Z; und Z, unter Einschrankung der

Tiefe der Abstandsflachen nach der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.

Nr.3.3 Im Kerngebiet MK: und im Mischgebiet siidlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Fuf3gdnger Bereich“ kann ausnahmsweise ein Vortreten von
Gebdudeteilen, und zwar fiir Arkaden mit ihren Tragkonstruktionen und Stiitzen im
ersten Vollgeschoss, fiir ein Vortreten von Gebdudeteilen im 2. Vollgeschoss und
fir Briistungen und Geldnder im 3. Vollgeschoss bis zu der Linie zur Abgrenzung des
Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugelassen wer-

den.

Nr. 3.4 Die im Bebauungsplan 1-14 zeichnerisch am 14.09.2016 festgesetzten iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen, werden im Bereich westlich der Jiidenstrafle vollstan-
dig durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch festgesetzten iiberbaubaren

Grundstiicksfladchen ersetzt.

5. Immissionsschutz

Nr.5.12 Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafie gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen im allgemeinen Wohngebiet WA4, im Misch-
gebiet und im Kerngebiet MK; entlang der Jiidenstraf3e in einem Abstand von mehr
als 70 m, gemessen von der Grunerstrafie und entlang der Verkehrsfldche beson-

derer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem

Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Halfte

der Aufenthaltsrgume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen

gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
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ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wdhrend der Nachizeit in dem Raum oder den

Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird.

7. Gestaltungsregelungen

Nr.7.2

Im allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet und im Kerngebiet MK, nordlich
der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ und im
Mischgebiet und im Kerngebiet MK siidlich der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich” ist eine Bebauung oberhalb der festgesetzten
Traufhéhe nur als strafienseitig geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel von bis
zu 68° zuldssig. Von der Regelung ausgenommen ist eine Bebauung oberhalb der
festgesetzten TraufthGhe zwischen den Punkten Zs und Z»s sowie zwischen den Punk-

ten 224 UI‘Id ZQ?’.

Im Kerngebiet MK; ist eine Bebauung entlang der Baugrenze zwischen den Punkten
Z13, Zos und Z29 sowie zwischen den Punkten Zzo, Z30 undZ3: oberhalb der festgesetz-
ten Traufthche nur als geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel von bis zu 68° zu

der mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastenden Fldchen zuldssig.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nr. 8.5

Nr. 8.6

Anlagen

Die Flachen Fs-Z3-Z4-Z5-Z¢-Z7-7Z3-Zo-Fs, Z10-Z11-Z12-Z13-Z14-Z15-Z10 sowie Fe-Zig-Z17-
Z1g-Z19-Z0-Z21-Lo2-Z23-Z24-F¢ sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Die lichte Héhe der Arkaden darf 8,00 m nicht unterschreiten. Eine gerad-
linige lichte Durchgangsbreite von mindestens 3,50 m iiber die gesamte Lédnge der

Arkade ist zu gewdhrleisten.

Die im Bebauungsplan 1-14 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten-
den, zeichnerisch am 14.09.2016 festgesetzten Fldchen, werden im Bereich westlich
der Jiidenstrafle vollstandig durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch fest-

gesetzten mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen ersetzt.

Planzeichnung Bebauungsplan 1-14, festgesetzt am 14.09.2016

Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zum Molkenmarkt - Bebauungsplan 1-14 im Bezirk

Mitte von Berlin, Ramboll Deutschland GmbH | Smart Mobility DE, Stand: 14.10.2025

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 1-14 im Bezirk Mitte von Berlin,
DR.ZAUFT Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen mbH, Stand 09.12.2025

- Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung zum Bauvorhaben Molkenmarkt, Grunerstrafie/

Jiidenstraf3e/ Stralauer Straf3e in Berlin Mitte, Peutz Consult GmbH, Stand: 16.10.2025
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- Berlin Molkenmarkt Regenwasserbewirtschaftung im Gestaltungshandbuch zum Block A, 1.
Fortschreibung, Gutachterliche Stellungnahme, Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH
Stand: 09/2025

- Berlin Molkenmarkt Regenwasserbewirtschaftung im Gestaltungshandbuch zum Block B,

Gutachterliche Stellungnahme, Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH, Stand: 01/2025

Berlin, den

Senatsverwalfung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Referat Il A

Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1

Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen

BERLIN | ¥}

zur Anderung des Bebauungsplanes 1-14 fiir das Geldnde zwischen Littenstrafe, der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 5 (An der LittenstraBe),
Waisenstrafle, Parochialstrafle, Jidenstrafle, Stralauer Straf3e, Molkenmarkt, Spandauer Strafle, Gustav-B613-Strafie und Grunerstrafie sowie die
Gustav-Bof3-Strafle, den Molkenmarkt, Abschnitte der Jiidenstraf3e zwischen Gustav-B6#3-Straf3e und Grunerstrafie sowie zwischen Parochialstrafie
und Stralauer Strafle, den Strafienzug Miihlendamm - Grunerstrafie zwischen Spree und Littenstrafie und den Straflenzug Spandauer Strafle -
Stralauer Straf3e zwischen Gustav-B6f3-Strafe und Neue Jidenstrafle sowie Teilfldchen der Waisenstrafle im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte.

Auswertung und Ergebnis

Der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand 10.04.2026

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand 10.04.2026
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Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB zum
Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1

Fir den Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1 fiir das Geldnde Jidenstrafle, Stralauer Straf3e, dem Molkenmarkt, Teilen der Spandauer Strafle und
des Miihlendamms sowie Grunerstraf3e im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte einschlief3lich Begriindung (Stand 10.12.2025) wurde vom 15.12.2025 bis
einschliefllich 20.01.2026 die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs.
3 BauGB durchgefiihrt.

Die Behoérden sind mit Schreiben bzw. E-Mail vom 15.12.2025 {iber die Durchfiihrung der Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB informiert und um Stellungnahme bis zum 20.01.2026 gebeten worden.

Der Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1 einschliefilich Begriindung wurden zum Download zur Verfiigung gestellt. Es bestand die Méglichkeit,
folgende Unterlagen herunterzuladen:

- Bebauungsplanentwurf 1-14-1 (10.12.2025)

- Bebauungsplanentwurf Begriindung 1-14-1 (Dezember 2025)

- Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung (14.10.2025)

- Schalltechnische Untersuchung (09.12.2025)

- Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung (16.10.2025)

- 1. Fortschreibung Gutachterliche Stellungnahme Regenwasserbewirtschaftung Block A (September 2025)
- Gutachterliche Stellungnahme Regenwasserbewirtschaftung Block B (Januar 2025)

- Bebauungsplan 1-14, Blatt 1 (14.09.2016)

- Bebauungsplan 1-14, Blatt 2 (14.09.2016)

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Nach Ablauf der Frist gingen 24 Stellungnahmen ein. Diese wurden in der Abwé&gung beriicksichtigt.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
wurden zum Bebauungsplanvorentwurf folgende Anregungen und Hinweise vorgebracht, die wie folgt in die Abwdgung eingegangen sind.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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A. Liste der stellungnehmenden Behdrden und Trdger offentlicher Belange:

Behorden und Stellen mit Aufgaben von Tragern
offentlicher Belange

zu beteiligende Stelle, ggf.
dort koordinierende Stelle

Keine
Stellungnahme

Nr. in der Auswertungstabelle

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

Wohnen

GL5 10-13
Berlin Brandenburg
Abt. | - Vermé d
Senatsverwaltung fiir Finanzen . ermogen un X
Beteiligungen
Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie |VI A 2.2 20-22
Senatsverwaltung fiir Kultur und
ZSE 32 3.0-34
Gesellschaftlichen Zusammenhalt
. ) Referat Flachennutzungs-
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
planung und stadt- 4.0
Wohnen )
planerische Konzepte, | B 34
Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Abteilung Naturschutz und 50-53
Klimaschutz und Umwelt Stadtgriin ’ ’
Woh bauleitstell
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und onnungsbat els e‘ e
Woh Wohnungsbaukoordinator, 6.0
onnen WBL 14
Abt. | C und | D Umwelt- und
Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutzpolitik, 70-73
Klimaschutz und Umwelt Kreislaufwirtschaft und | '
Immissionsschutz
Senat ltung fiir Mobilitat, Verkeh
enaisyerliaiiung tur obridl, Terkent Wasserbehorde Il D44 80-81
Klimaschutz und Umwelt
Senat ltung fiir Stadtentwickl B d
enatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauenund | \ .\ \/ 00/ X
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Behorden und Stellen mit Aufgaben von Tragern
offentlicher Belange

zu beteiligende Stelle, ggf.
dort koordinierende Stelle

Keine
Stellungnahme

Nr. in der Auswertungstabelle

Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr,

[Il B 2-22 Gebietsschutz,

Dienstleistungen der Bundeswehr

9.0
Klimaschutz und Umwelt Oberste Naturschutzbehérde
Senat ltung fiir Mobilitat, Verkeh
enasverwatiung fur Fobiidl, Yerkent, Abteilung V - Tiefbau 10.0 - 10.4

Klimaschutz und Umwelt

Oberste Naturschutz-
Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, elrs e Malurschuiz
Klimaschutz und Umwelt behdrde/Arfenschutz X

[l B 4-21
Senatsverwaltung fu.r Umwelt, Mobilitat, SenMKVU IV B13 110 - 11.14
Verbraucher- und Klimaschutz
Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport X

IV Wohnen und Stadt-
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, erneuerung, IV C Stadtebau- 120
Bauen und Wohnen forderung/Stadterneuerung '

-IVC34(V)
Berliner Feuerwehr 13.0-13.8
BSR Berliner Stadtreinigung X
BVG Berliner Verkehrsbetriebe 14.0 - 14.3
Berliner Wasserbetriebe 15.0 - 15.8
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und 16.0

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Behorden und Stellen mit Aufgaben von Tragern
offentlicher Belange

zu beteiligende Stelle, ggf.
dort koordinierende Stelle

Keine
Stellungnahme

Nr. in der Auswertungstabelle

IT-Dienstleistungszentrum Berlin X
Stromnetz Berlin GmbH 170-17.1
Deutsche Telekom Technik GmbH 18.0-18.2
Bundesnetzagentur fiir Elektrizitat, Gas, Team Raumordnung 19.0
Telekommunikation, Post und Eisenbahnen - Verfahren Dritter '
Landesdenkmalamt Berlin 20.0 - 20.20
BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH X
Berliner Stadtwerke GmbH X
Zentralstelle fiir Pravention -
Der Polizeiprdsident in Berlin Landeskriminalamt
er Polizeiprdsident in Berlin Landeskriminalamt |\ o0 4 ciee b 1.0
Kriminalprdvention (SKP)
Handwerkskammer Berlin X
Industrie- und Handelskammer zu Berlin Bereich Infras1ruk1ur und X
Stadtentwicklung
Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz X
und technische Sicherheit
NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & X
Co.KG
50Hertz Transmissions GmbH X
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Behorden und Stellen mit Aufgaben von Tragern
offentlicher Belange

zu beteiligende Stelle, ggf.
dort koordinierende Stelle

Keine
Stellungnahme

Nr. in der Auswertungstabelle

Vattenfall Europe Business Services GmbH

Bezirksamt Mitte von Berlin

Umwelt- und Naturschutzamt
UmNat 311

22.0-22.22

Bezirksamt Mitte von Berlin

Abteilung fiir Ordnung,
Umwelt, Natur, Straflen und
Griinflachen Straf3en- und
Griinflachenamt Bau 3 002

23.0-235

Bezirksamt Mitte von Berlin

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Denkmalschutz
Stadt 3 120

Bezirksamt Mitte von Berlin

Abt. Stadtentwicklung
FB Stadtplanung
Stadt 1 300

Bezirksamt Mitte von Berlin

Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Kataster und
Vermessung

24.0 - 24.6

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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B. Abwdgung der Auflerungen der Behdrden, Institutionen, hausinternen Stellen oder sonstigen Fachdmter im Einzelnen

Verwendete Bezeichnungen:
Block A = siidlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“

Block B = nérdlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich*

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) v.
15.12.2007, GVBL. 1 S. 629)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin -
Brandenburg (LEP HR) v. 29.04.2019 (GVBI. S. 294)

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Gemeinsame Landesplanung
1.0 Gemeinsame Beurteilung der Planungsabsicht auf Grundlage Landes- Kenntnisnahme.
Landesplanungs- der Landesplanung: planung Keine weitere Abwédgung erforderlich.
abteilung GL5 Ziele der Landesplanung stehen nicht entgegen. Entsprechende Aussagen werden im
06.01.2026 Begriindungsentwurf aufgenommen. (siehe Teil A,
Erlduterungen: Kap. V.3).
Siehe auch unsere Stellungnahme vom 15.12.2025
(im Rahmen der Tragerbeteiligung) zur Planungsab- Redaktioneller Hinweis: die Stellungnahme der
sicht. Gemeinsamen Landesplanungsabteilung ist vom
06.08.2025 datiert.
1.1. Rechiliche Grundlagen zur Beurteilung der|Landes- Kenntnisnahme.
Planungsabsicht planung Die Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

werden beachtet.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung
gefiihrt haben, nicht wesentlich gedndert wurden.
Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften
bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.

o Wir bitten, Mitteilungen iiber das Inkrafttreten
von Bauleitpldnen sowie Satzungen nach § 34
(4) BauGB oder die Einstellung von Verfahren nur in
digitaler Form (E-Mail oder Download-Link) zu

senden an unser Referatspostfach

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom vom 07. Februar 2025
(ABI. S. 441)

1.2. Bindungwirkung Landes- Kenntnisnahme.
GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die planung DledZ|eLe ur;d Grundsdtze der Raumordnung
Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der werden beachtef.
Raumordnung koénnen im Rahmen der Abwdgung
nicht iberwunden werden.
Die fiir die Planung relevanten Grundsdtze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind aus
den o.g. Rechtsgrundlagen von der Kommune
eigenstdndig zu ermitteln und im Rahmen der
Abwdgung angemessen zu beriicksichtigen.

1.3. Hinweise Landes- Kenntnisnahme.
. Diese Stellingnahme gili, solange die planung Die organisatorischen/formalen Hinweise zur

weiteren Beteiligung und Erhebung
personenbezogener Daten wurden zur Kenntnis

genommen.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de  sowie  zur
Aktualisierung des Raumordnungskatasters/PLIS
zusatzlich  an  das  LBV/Raumbeobachtung:
PLIS@lbv.brandenburg.de.

o Plan- bzw. Kartenunterlagen sollen - neben dem
pdf-Format - fiir eine Ubernahme der fir GL
relevanten Geometrien von Bauleitpldnen in das
Planungsinformationssystem (PLIS) zusdizlich im
Dateiformat XPlanGML ab Version 5.0 Gibermittelt
werden. In  Hinblick auf die elektronische
Aktenfiihrung sind Textoder GIS-Dateien in einem
Format ohne Verschliisselung bei Speicherung zu
tibermitteln.

o Information fir den Fall der Erhebung
personenbezogener Daten siehe folgenden Link:
https://gl.berlin-brandenburg.de/wp-
content/uploads/Info-personenbezogene-Daten-
GL-5.pdf.

Senatsverwaltungen

2.0 Senatsverwaltung
fir Bildung, Jugend
und Familie VIA 2.2
19.12.2025

Das fiir Schulplanung zustdndige Referat VI A der
Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie
gibt gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. 4 Abs. 2 BauGB fol-

gende Stellungnahme ab:

Schul-
planung

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Rahmen der
Befteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in der Schulplanungs-
region Regierungsviertel, Heine-Viertel und Alexan-
derplatz. Nach dem Ergebnis des Moniforings
2024/25 wird fir die Schulplanungsregion - bei
Umseftzung aller bislang finanzierten Mafinahmen -
bis zum Schuljahr 2030/31 ein Schulplatzdefizit im
Umfang von 2 Ziigen prognostiziert, welches bis
zum Ende des Befrachtungszeifraums (Schuljahr
2040/41) bestehen bleiben wird.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Die mit Schreiben vom 14.08.2025 bereits vorge- Die Stellungnahme vom 14.08.2025 ist in der
legte Stellungnahme behdlt auch fiir das Teilgebiet Abwdgungstabelle unter den Punkten 2.1 - 2.2
ihre Giiltigkeit. beriicksichtigt.
Eine Kopie dieses Schreibens erhdlt der bezirkliche Auf Grund der durch den Bebauungsplan 1-14-1-
Schultrdger, welcher den konkreten Bedarfsde- ermoglichten zusdtzlichen Geschossflachen fiir
ckungsnachweis fiihrt. Wohnnutzung von weniger als 5.000m? ist ohnehin
eine Regelung zur Finanzierung von Schulpldtzen
in einem Stadtebaulichen Vertrag gem. ,,Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung®
nicht moglich.
2.1 Senaftsverwalfung Das fiir Schulplanung zusténdige Referat VI A der |Versorgung | Den Bedenken wird nicht gefolgt
fiir Bildung, Jugend | Senatsverwalfung fiir Bildung, Jugend und Familie | Grundschul |Bei dem Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich
und Familie VIA 2.2 | gibf gem. § 4 Abs. 2 BauGRB folgende Stellung- | platze lediglich um ein partielles Anderungsverfahren
14.08.2025 im nahme ab: des bereits am 14.09.2016 festgesetzten

Bebauungsplanes 1-14, welches als sog.
unselbststandige Anderung durchgefithrt wird.
Die unselbststandige Anderung modifiziert den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne
zeichnerische oder ftexiliche Festsetzungen
inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1
wird hauptsdchlich die Neuordnung der
iberbaubaren Grundstiicksfladchen sowie die
Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die
Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als eine

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

Solange die aus dem zusdfzlichen Wohnungsbau
resulfierenden 49 Grundschulpléfze in der Schul-
planungsregion nichf bedarfsgerecht zur Verfigung
gesfellt werden kénnen, bestehen Einwdnde gegen
die Planungen.

Form der Nachverdichtung im Innenbereich
verfolgt.

Insbesondere aufgrund der Rekonstruktion des
historischen  Stadtgrundrisses  sowie  unter
Beriicksichtigung der Belange des
Planungstrdgers ist die  Planung einer
Grundschule im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1-14-1 stddtebaulich weder
sinnvoll noch erforderlich. Im Umkreis von weniger
als 1,5 km befinden sich die City-Grundschule
(Sebastiansstrafle 57) und die GutsMuths-
Grundschule (Singerstraf3e 8), welche derzeit als
Einschulungsbereich fir den
Plandnderungsbereich  1-14-1 in  Betracht
kommen wiirden. Der Grundsatz der Einschulung
im Einschulungsbereich der Wohnung gemdf3 §
55a Abs. 1 S.1 und 2 Berliner Schulgesetz
(SchulG) beansprucht keine absolute Geltung
(vgl. § 55a Abs. 2 SchulG). Insbesondere im Fall
der Erschépfung der Aufnahmekapazitat besteht
die  Moglichkeit  einer  Beschulung  von
Grundschulkindern auch an einer anderen
Grundschule, sofern der Grundsatz
altersangemessener Schulwege gemaf3 § 54 Abs.
2S.1und Abs. 3S. 1 SchulG beriicksichtigt wird.
Grundsatzlich ist hinsichtlich der Versorgung mit
Grundschulplatzen zu beachten, dass bereits bis

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

zum Schuljahr 2040/2041 ein Versorgungsdetfizit
erkennbar ist. Die Deckung der Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung gemdaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
auch unter Berlicksichtigung einer kompakten
Stadtgestaltung  wird daher  dahingehend
getroffen, den Wohnbediirfnissen den Vorrang
vor dem Interesse der kiinftigen Bewohner an
einem  moglichst  kurzen  Schulweg der
Grundschulkinder einzurdumen. Aufgrund des
Rechtsanspruchs auf einen Grundschulplatz ist
allen Kindern kiinftiger Bewohner ein solcher Platz
garantiert. Vielmehr ist hier die Weiterentwicklung
des Grundschulnetzes durch (ibergeordnete
Maf3nahmen im Rahmen der
Schulentwicklungsplanung erforderlich.

Zu beachten ist auch, dass die in der Stellung-
nahme genannte Zahl an Grundschulpl&izen (49)
aus der Begriindung des Ursprungsbebauungs-
planes 1-14 stammt und sich automatisch auf des-
sen Geltungsbereich bezieht. Der Planungsdnde-
rungsbereich 1-14-1 jedoch ist wesentlich kleiner,
sodass die genannte Zahl unberiicksichtigt bleibt.
Auch zu beachten ist, dass der Bebauungsplan 1-
14 bereits festgesetzt ist und somit verbindliches
Planungsrecht bereits besteht, d.h. die Belange
des Bebauungsplanes 1-14 konnen keiner Abwa-
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fir Kultur und
Gesellschafilichen
Zusammenhalt

15.12.2025 iibermittelten Unterlagen nimmt die Se-
natsverwaltung fiir Kultur und Gesellschaftlichen Zu-
sammenhalt (SenKultGZ) wie folgt Stellung:

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
gung mehr unterzogen werden. Durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes 1-14 wird aufgrund
der Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse verbun-
den mit einer Erhdhung der Geschossflachen fiir
Wohnnutzung ein zusdatzlicher Mehrbedarf von ca.
funf Grundschulplatzen erwartet.
2.2 Hinsichtlich der vorgesehenen Festsefzung einer | Festsetzung | Kenntnisnahme.

Gemeinbedarfsfliéche mit der Zweckbestimmung | Gemein- Keine weitere Abwégung erforderlich.

»Schule” fiir den Ansiedlungswunsch des Gymnasi- | bedarfs-

ums ,,Zum Grauen Kloster” als Schule in freier Trd- | flache im

gerschatft sind die Belange der sich in Zusténdigkeif | B-Plan

des Referates VI A befindenden allgemeinbilden- |1-14

den dffentlichen Schulen nicht beriihrt. Die fiir Bil-

dung zusténdige Senatsverwalfung begriifit jedoch

die Schaffung von Schulplétzen an Schulen in freier

Tragerschaff. Bei fachlichen Fragen zu Schulen in

freier Trdgerschaff wenden Sie sich bitfe an das zu-

stdndlige Referat Il H der SenBJF.

Eine Kopie dlieses Schreibens erhdlf der bezirkliche

Schulfrager, welcher den konkrefen Bedarfsde-

ckungsnachweis fihrt.

3.0 Senatsverwaltung Im Ergebnis der Priifung der zum o.a. Betreff am | Kultur Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Stellungnahme

Thema

Abwdgung

ZSE32
12.01.2026

Grundsdtzlich befiirwortet die SenKultGZ die Ein-
richtung und Etablierung sowie die Sicherung von
kulturellen Nutzungen im Gebiet des Molkenmarktes
auf den dafiir vorgesehenen Fldachen entlang des
sog. Kulturpfads, der libergeordnet die in der Berli-
ner Mitte vorhandenen historischen Orte, archdolo-
gischen Fenster und bereits existierenden sowie neu
geplanten Kulturstatten miteinander verkniipfen soll.
Mit Verweis aut die Stellungnahme der SenKultGZ
vom 18.08.2025 zum Entwurf des Bebauungsplans
(B-Plan) 1-14-1 im Rahmen der Beteiligung der Be-
horden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am B-Planverfahren
betont die SenKultGZ erneut, dass die geplanten
Festsetzungen von Anderungen bzw. Anpassungen
des B-Plans 1-14 durch den B-Plan 1-14-1 fir Teil-
bereiche der Blécke A und B zwischen Molkenmarkt
/ Grunerstrafie / Jidenstraf3e und Stralauer Strafle
in Berlin-Mitte hinsichtlich der Etablierung eines Kul-
turquartiers am Molkenmarkt begriifit werden. Ins-
besondere gewdhrleisten die geplanten Flachener-
weiterungen mittels Erhéhungen von baulichen An-
lagen und Geschossigkeiten im Kerngebiet MK 1
eine addquatere Beriicksichtigung der spezifischen
Raumbedarfe fiir die beabsichtigten kulturellen Nut-
zungen (Ausstellungsbereiche, Spielstatten).

Die Stellungnahme vom 18.08.2025 ist in der
Abwdgungstabelle unter den Punkten 3.1 - 3.4
beriicksichtigt.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Stellungnahme

Thema

Abwdgung

Im Unterschied zu liberwiegend gastronomischen
Nutzungen- nicht zuletzt fiir die touristische Infra-
struktur - sieht die Fachverwaltung im Vorhalten von
Flachen im Bereich des Molkenmarktes auch fiir Kul-
turinstitutionen aus den Bereichen bspw. der Dar-
stellenden und Bildenden Kunst, die zu lediglich an-
wohnervertraglichen Zeiten frequentiert werden,
nicht etwa potenziellen Konfliktstoff, sondern viel-
mehr eine begriiflenswerte Bereicherung und quali-
tative Aufwertung der angestrebten Wohnbebau-
ung.

3.1

Senaftsverwalfung
fiir Kultur und
Gesellschaftlichen
Zusammenhalf
ZSE32
18.08.2025 im
Rahmen der
Befteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB

Im Ergebnis der Priifung der zum o.a. Befreff am
17.07.2025 ibermittelten Unterlagen nimmt die Se-
natsverwaltung fir Kulfur und Gesellschaftlichen Zu-
sammenhalt (SenKultGZ) wie folgt Stellung:

Die geplanten Festsetzungen von Anderungen bzw.
Anpassungen des Bebauungsplans (B-Plan) 1-14
durch den B-Plan 1-14-1 fiir Teilbereiche der Blo-
cke A und B zwischen Molkenmarkt / Grunersfral3e
/ Jiidensfral3e und Stralauer Straf3e in Berlin-Mifte
werden von der SenKultGZ hinsichtlich des sie be-
freffenden Aspekfs der Etablierung eines Kulfur-
quartiers am Molkenmarkt begrif3t. Insbesondere
bewerfet die SenKultGZ die Erhéhungen von bauli-
chen Anlagen und entsprechend der Geschossigkeit
im Kerngebiet MK 1 positiv, denn dadurch wird einer

Kultur

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

Realisierung der spezifischen Raumbedarfe fir die
beabsichtigten kulturellen Nutzungen (Ausstellungs-
bereiche, Spielstétten) besser Rechnung gefragen.
Die Fldchenerweiterungen erhéhen damit letztlich
die Aufenthaltsqualitét und das Potenzial einer ge-
wiinschten Belebung durch kulturelle Angebofe.

3.2 Die gemdf3 dem B-Plan 1-14-1 intendierten Ande- | Durchgang | Kenntnisnahme.

rungen beinhalfen auch, dass der Zugang zur Stral- | Block A/ Keine weitere Abwédgung erforderlich.
auer StrafBe (zwischen den Linien F 7 und F 8) kiinftig | Stralauer
enftfallen und das geplante Gebdude zwischen dem | Strafle
Molkenmarkt und der Jiidenstraf3e eine geschlos-
sene Gebdudeflucht erhalfen soll. Der gebdudeun-
abhdngige Durchgang soll durch eine Durchwe-
gung innerhalb des Gebdudes ersefzt werden, die
gleichzeitig der inneren ErschliefSung der geplanten
Kulfurbauten dlient.

Dies wird ebenfalls von der SenKultGZ begriif3t, weil
die Anderung den konzeptionellen Uberlegungen
fiir gefeilte Zugangsbereiche (Foyer) der unfer-
schiedlichen kulfurellen Nufzungen (Ausstellung,

Theater) enfspricht.

3.3 Die Sicherung, Einrichtung und Etablierung von kul-| Kulturpfad | Kenntnisnahme.
turellen Nufzungen auf den dafiir vorgesehenen Fld- Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die in der
chen des sog. Kulfurpfads, der ibergeordnet dlie in Stellungnahme genannte Liegenschaft

Klosterstrafle 44 befindet sich auflerhalb des

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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der Berliner Mitte vorhandenen hisforischen Orfe, ar-
chdologische Fenster und bereits existierende sowie
neu geplante Kulturstétten miteinander verknipfen
soll, wird in der vorliegenden Begriindung zum B-
Plan 1-14-1 mit Entschiedenheit bekrdftigt. Die Sen-
KultGZ verweist in diesem Zusammenhang insbeson-
dere auf die Liegenschaft Klosterstralfe 44 als Be-
standlteil dieses Kulturpfads und fordert ausdriicklich,
geplante kulturelle Nufzungen im Gebdude, sowohl
hinsichflich der Sicherung von dort bereits etablier-
ten als auch von neu anzusiedelnden Kulfureinrich-
fungen, weiterhin zu gewdhrleisten.

Plandnderungsbereiches 1-14-1 und ist somit
nicht Gegenstand der Planung.

3.4

Im Unferschied zu iberwiegend gasfronomischen
Nutzungen - nicht zuletzt fir die fouristische Infra-
struktur - sieht die Fachverwalfung im Vorhalfen von
Fléchen im Bereich des Molkenmarktes fir Kulturin-
stifutionen aus den Bereichen bspw. der Darstellen-
den und Bildenden Kunst, die zu lediglich anwohner-
vertraglichen Zeiten frequentiert werden, nicht etwa
potenziellen Konflikistoff, sondern vielmehr eine be-
griilenswerte Bereicherung und qualitative Aufwer-
fung der angestrebfen Wohnbebauung.

Zur Begriindung:

Nach der zuletzt beobachteten Verdrdngung zahl-
reicher Afeliers, Probenrdume und der konzeptgefor-
derfen Tanzcompagnie Constanza Macras | Dorky

Kultur

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Park durch den Eigentiimer in der Klosterstrafe 44
ist die nunmehr leizte Mieferin, die Theaterdiscounter
GmbH (TD Berlin), massiv in ihrer Existenz bedrohtf,
da nach derzeitigem Stand voraussichtlich fir diese
Liegenschaft ausschlief3lich Wohnbebauung und -
nutzung geplant wird. Fldchen fir diese Ankerinstitu-
tion, deren Forderungswiirdigkeit seit vielen Jahren
regelmdfig gutachfterlich besftdtigt wird, missen im
Molkenmarkt-Konzept weiterhin mifgedacht und -
konzipiert und ein angemessener Anteil an kulfureller
Nutzung aus Sicht der Kulturverwalfung fir das Kul-
furband im Bereich Molkenmarkt beibehalfen
werden.

Zurzeit wiirde der TD Berlin vor die Situation gesfellt,
kurzfristig ausziehen und eine Inferimsspielstdfte fin-
den zu miissen. Da in den Innenstadtbezirken so
kurzfristig keinerlei geeignefte Liegenschaften zu Ver-
fiigung stehen, ist bereifs die unvermitfelte Suche
nach einer Interimsspielstdtte nur mdfiig erfolgver-
sprechend. Einen Verhandlungsbaustein, um diesen
Auszug hinauszuzégern, kénnfe ein Bauneuord-
nungsverfahren bilden, welches zurzeit in Planung ist.
Der Standort in Mitfe sollte unbedingt fiir den TD Ber-
lin als kleines, aber nachhaltig erfolgreiches Produk-
tionshaus gehalten werden, damit die Freie Szene

nicht ausschlief3lich in den Auflenbezirken angesie-
delt ist.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Selbst bei einem unvermeidbar kurzfristigen Auszug
aus dem Objekt Klosterstr. 44 sollten Kultureinrich-
fungen wie dem TD Berlin kiinftig geeignete Alterna-
tivildchen angeboten werden kénnen, was durch die
Anderungsplanung im Rahmen des B-Plans 1-14-1
noch vorausschauend beriicksichtigt werden kann.
4.0 Senatsverwaltung Wie heute persénlich besprochen sende ich [...] aus | Entwicklung | Kenntnisnahme.
fir Stadtent- Abteilung | eine Fehlanzeige zur erneuten TOB, da | aus dem Keine weitere Abwédgung erforderlich.
wicklung, Bauen durch die Planung weiterhin keine | Flachen-
und Wohnen, gesamtstddtischen Belange beriihrt sind und die | nutzungs-
Referat Entwicklung aus dem FNP weiterhin gegeben ist. plan und
Flachennutzungspla Uberein-
nung und stimmung
stadtplanerische Stadt-
Konzepte, | B 34 Entwicklung
05.01.2026 spldne
5.0 Senatsverwaltung zum o.g. Verfahren nehme ich folgend Stellung. Natur- Kenntnisnahme.
fir Mobilitat, schutzund |Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die
Verkehr, Nach Sichtung der Unterlagen kann ich keinen Un- | Stadtgriin | Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei
Klimaschutz und terschied zwischen den Planzeichnungen von Juli kiinftigen Bebauungsplanverfahren
Umwelt, 2025 und Dezember 2025 erkennen. Da es sich of- beriicksichtigt.
Abteilung fensichtlich um relativ kleinteilige ﬂnderungen han-
Naturschutz und delt, ware es fiir die T6B sehr hilfreich und kollegial
Stadtgriin gewesen, diese konkret im Anschreiben zu benennen
15.01.2026

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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sie jedoch, dass auch in diesem Verfahren die
Grundsatze der Bauleitplanung gemdf § 1 Absatz 6
Nummer 7 BauGB sowie § 1a Absatz 5 BauGB gel-
ten. Die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
die Erfordernisse des Klimaschutzes - hier die Anpas-
sung an den Klimawandel - sind insbesondere bei ei-
ner Nachverdichtung im Innenstadtbereich von er-
heblicher Bedeutung. Das einzige Argument der Ab-
wdgung ist die angespannte Wohnungsmarkisitua-
tion. Dieser Umstand ist natiirlich wichtig, sollte aber
im Verhdltnis gesehen werden: die heutigen Planun-
gen entscheiden iiber die Lebensqualitat und Stand-
ortverhdltnisse fiir die nachsten 50 Jahre und dar-
iber hinaus! Wir sollten Quartiere planen und bauen,
die heute und auch in Zukunft funktionieren. Die ge-
forderten Anpassungen hinsichtlich der Begriinung
von Ddchern, Innenhéfen und Fassaden sind in die-
sem Zusammenhang giinstige und einfache Maf3-
nahmen, die erhebliche positive Effekte fiir das
Quartier bringen und somit verhdaltnismafig sind. Die

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
oder in den Unterlagen kenntlich zu machen. Ich
bitte dies in ndchsten Verfahren zu beriicksichtigen.
5.1 Ihre Argumentation in der Abwagung hinsichtlich der | Griinfest- Kenntnisnahme.
Griinfestsetzungen ist sehr wortreich, leider verkennt | setzungen | Es sei hier nochmals darauf hingewiesen, dass es

sich bei dem Bebauungsplan 1-14-1 lediglich um
ein partielles Anderungsverfahren des bereits am
14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14
handelt. Mit der

Bebauungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die

Aufstellung des
Neuordnung der liberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die Erhohung der Zahl
der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe
baulicher Anlagen als eine Form der
Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt.

Die Grundsdtze der Bauleitplanung gemdf3 § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 5 BauGB sind in der
Begriindung sowie in der Planung ausreichend
gewiirdigt. Die Belange des Umweltschutzes
und der
Landschaftspflege sowie die Erfordernisse des

einschliefSlich des Naturschutzes
Klimaschutzes sind insoweit beriicksichtigt, dass
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die
textliche Festsetzung zur Dachbegriinung Nr. 6.1
gutachterlichen
Regenwasser-

auf Grundlage der
Stellungnahmen der

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
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Entsiegelung bzw. der Verzicht auf eine Vollversie-
gelung zugunsten einer Teilversiegelung von nicht
iberbauten Flachen ist hier nicht als Kompensation
zu verstehen, sondern als Beitrag der Bauleitplanung
dem Ziel der Netto-Null-Versiegelung im Land Berlin
wenigstens ein wenig Rechnung zu tragen.

bewirtschaftung angepasst wird und Flachddcher
extensiv. zu begriinen sind. Die texiliche
Festsetzung Nr. 6.4 sieht fiir die bereits im
Ursprungsbebauungsplan  1-14 mit dem
Buchstaben festgesetzte Flache ,f“ weiterhin vor,
dass mindestens 600 m® gdrtnerisch anzulegen
und zu unterhalten sind. Dariiber hinaus sind die
textlichen Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.3 nicht
Gegenstand der Planung und bleiben somit
unverdndert erhalten. Insbesondere die textliche
Festsetzung Nr. 6.3 seizt weiterhin fest, dass auf
der Flache ,f“ 8 Bdume zu pflanzen sind und in
den allgemeinen Wohngebieten je angefangene
600 m?
Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei

Grundstiicksflache ein  heimischer

Abgang anzupflanzen ist.

5.2

Gemdf3 der Abwdagung verstehen Sie die vorge-
schlagenen Griinfestsetzungen als kompensatori-
sche Mafinahmen fiir eine Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung. Dabei handelt es sich offensichtlich um
ein Missverstdndnis. Unabhdngig vom Verfahren ist
die Bauleitplanung verpflichtet die negativen Auswir-
kungen ihrer Planung soweit méglich zu vermeiden
bzw. zu vermindern. Dies ist durch die vorgeschlage-
nen Griinfestsetzungen aut einem vergleichsweise

Griinfest-
setzungen

Kenntnisnahme.

Maf3nahmen zu den textlichen Griinfestsetzungen
Nr. 6.2 und 6.3 aus dem
Ursprungsbebauungsplan  1-14 sind  nicht
Gegenstand der Planung und bleiben somit
unverdndert erhalten. Die textlichen
Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.4 werden aufgrund
der  gutachterlichen  Stellungnahmen  zur
Regenwasser-bewirtschaftung oder aufgrund
angepasst, der

redaktioneller Anderungen

inhaltliche Kern der Festsetzungen bleibt jedoch
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hordenverbindlichen LaPro vorgegebenen Richt-
werte, die auch fiir die Bauleitplanung gelten, bezie-
hen sich auf die fu3ldufige Erreichbarkeit. |hr Argu-
ment ist somit irrelevant.

I T N

Mindestgroe 05 ha 10 ha [Ortstellpark) 50 ha (Bezirkspark)
Richtwert & m*/Person 7 méfPersan T mé/Person
Einzugsbereich 500 m 1000 m 1300 m

Freifldchen

Behorde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
einfachen Weg zu erreichen. Diese Mafinahmen wi- erhalten. Die von der Senatsverwaltung
dersprechen auch nicht den Notwendigkeiten auf- vorgeschlagenen Griin-festsetzungen werden
grund des angespannten Wohnungsmarktes. also  bereits  iiberwiegend durch  den
Ursprungsbebauungsplan 1-14 erfiillt.
5.3 Hinsichtlich der Versorgung mit Griin- und Freifla- | Versorgung | Wird teilweise beriicksichtigt.
chen argumentieren Sie mit der ,hervorragen-|mit Griin- Die Abwdgung und Begriindung werden
den“ Anbindung an das OPNV-Netz?!? Die vom be- | und hinsichtlich der OPNV-Anbindung argumentativ

angepasst.
Gemdf3 dem Programmplan  Erholung und
Freiraumnutzung des
befindet sich der

Landschaftsprogrammes
Geltungsbereich  des

Bebauungsplanes 1-14 innerhalb ,sonstiger
Flachen auflerhalb von  Wohnquartieren®.
Mafinahmen innerhalb dieser Flachen zur

Freiraumschaffung sind u.a. Entwicklung und
Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin-
sowie

und  Freifldchen,  Dachbegriinung

Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen.
Diesen Mafinahmen kommt der Bebauungsplan 1-
14-1, wie schon der

Ursprungsbebauungsplan 1-14, nach.

auch

Das Soziale Infrastrukturkonzept 2020/2021 fiir
den Bezirk Mitte von Berlin kommt zudem zur
Einschatzung, dass - bezogen auf die Lage des
Bebauungsplanes 1-14-1 - die Versorgung mit
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wohnungsnahem Freiraum als versorgt (6-9
m?/Einwohner) und als sehr gut versorgt (iiber 9
m?/Einwohner)  einzustufen  ist  (Stichtag:
31.12.2019). Selbst bei der Prognose bis 2030
wird sich an der Versorgungssituation nicht
wesentlich andern.
Zusatzlicher wohnungsnaher Freiraum wird durch
die 600 m® gdrtnerisch anzulegende Fléche im
Block A geschaffen. Wohnungsnaher als auch
siedlungsnaher Freiraum stehen zudem in einer
Entfernung von ca. 300 m am Marx-Engels-Forum
sowie am Berliner Fernsehturm fufildufig zur
Verfligung.

6.0 Senatsverwaltung vielen Dank fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme. | Wohnungs- | Kenntnisnahme.

fir Stadtent- bauleit- Keine weitere Abwédgung erforderlich.

wicklung, Bauen Die Wohnungsbauleitstelle hat zum jetzigen | stelle

und Wohnen, Zeitpunkt keine weiteren Anmerkungen.

Wohnungsbau-

leitstelle,

Wohnungsbau-

koordinator,

WBL 14

16.01.2026

7.0 Senatsverwaltung Sie erhalten die Stellungnahmen der Referate | C|BImSchG Kenntnisnahme.

fiir Mobilitat,

und | D der SenMVKU, die sich auf die gesetzlichen

Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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Verkehr,
Klimaschutz und
Umwelt Abt. | C und
| D Umwelt- und
Klimaschutzpolitik,
Kreislaufwirtschaft
und Immissions-
schutz

19.01.2026

Grundlagen der 8§ 4 ff BImSchG und 8§ 47 ff.
BImSchG stiitzt.

7.1

Luftreinhalteplanung

Die 39. BImSchV wird aktuell auf der Grundlage der
neuen EU-Luftqualitatsrichilinie (EU) 2024/2881
tiberarbeitet. Ab dem Jahr 2030 werden die aktuel-
len Jahresmittelgrenzwerte demnach auf 20 pg/m?*
fiir NO2 und PM10 sowie auf 10 pug/m?® fiir PM2,5
deutlich abgesenkt. Diese neuen Grenzwerte sind
ab dem Jahr 2030 berlinweit einzuhalten; bis dahin
gelten weiterhin die derzeit bestehenden Grenz-

werte. Allerdings entfalten EU-Richtlinien eine soge-
nannte Vorwirkung, sodass die ab 2030 geltenden
Grenzwerte bereits jetzt in der Bauleitplanung zu
beachten sind.

Auf Grundlage der aktuellen Luftbelastung im Un-
tersuchungsgebiet des B-Plans 1-14-1 ist eine
Uberschreitung der kiinftigen Grenzwerte in 2030
auch ohne das geplante Vorhaben wahrscheinlich.

Luftreinhalt
eplanung

Wird beriicksichtigt

Keine weitere  Abwdgung erforderlich.
Entsprechende Aussagen zur EU-
Luftqualitatsrichtlinie (EU) 2024/2881 werden in
der Begriindung ergdnzt.
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Der Bebauungsplan sieht Mafinahmen zum Schutz
vor Luftschadstoffen vor (Texiliche Festsetzung 5.10
und 5.11) sowie die Minimierung des zusdtzlichen
Verkehrsautkommens durch eine Reduzierung der
Stellplatze. Erstmalige oder weitergehende Uber-
schreitungen der zukiinftigen Grenzwerte sind damit
zwar nicht ausgeschlossen, es wird seitens der Se-
natsverwaltung aber davon ausgegangen, dass
weitere Uberschreitungen mit den Mitteln der Luft-
reinhalteplanung geldst werden konnen.

Es ist erforderlich in der Begriindung diese Thematik
noch einmal kurz darzulegen.

7.2

Larmminderungsplanung

Bearbeiterin: [...] / MVKU I D 308 / Tel.: [...]
Keine weiteren Hinweise.

Larmminde
rungsplanu

ng

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

7.3

Larmschutz, Lufireinhaliung, Elekiromagnetische

Felder und Storfall sowie baubedingte

Erschiitterungen bei BlmSchG genehmigungs-

bediirftigen Anlagen

Bearbeiterin: [...] / MVKU | C 330 / Tel.: [...]

Die Belange sind nicht betroffen.

BImSchG
genehmigu
ngs-
bediirftige
Anlagen

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

8.0

Senatsverwaltung
fiir Mobilitat,

1 Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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Verkehr,
Klimaschutz und
Umwelt.
Wasserbehorde
1A 14
20.01.2026

Die Anderungen im Fachgutachten fiir den Block A
(Stand: Oktober 2025) haben zur Folge, dass die
wasserwirtschaftliche ErschlieBung im Block A mit
den in der aktuellen Planung vorgesehenen
Griinflachen fiir die Versickerung umsetzbar ist. Der
Versickerungsbereich im Block A ist nur dann
ausreichend, wenn die vorgesehenen
Dachaufbauten bei den  Griinddchern und
Dachterrassen umgesetzt werden.

Dies ist zu beriicksichtigen.

Hinsichilich des Block B hat das unverdnderte
Fachgutachten (Stand: Januar 2025) weiterhin zur
Folge, dass die vorgesehenen Fldchen fiir die
Versickerung nicht nachgewiesen sind. Fiir eine
vollstandige Bewirtschaftung miissen die
Versickerungsfldchen je nach angestrebter Bauweise
vergrofBert werden oder ggf. iiber Rigolen
bewirtschaftet werden. Zugleich miissen die
vorgesehenen Dachaufbauten bei den Griinddchern
und Dachterrassen umgesetzt wer

den.

Dies ist zu beriicksichtigen und nachzuweisen.

Im Stadtebaulichen Vertrag ist festgehalten, dass die
beiden Fachgutachten zur Niederschlagsent-
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wdsserung (Entwdsserungskonzepte) beriicksichtigt
werden miissen und, dass das Niederschlagswasser
vollstdndig auf dem Grundstiick zu bewirtschaften
ist. Konkrete Umsetzungen zur Niederschlagswasser-
bewirtschaftung erfolgen im Zuge der Bauantrage.

Sofern diese Vorgaben eingehalten werden, kann
die Entwdsserung des Plangebietes als gesichert
betrachtet werden.

8.1

2 Regenwassermanagement

Das Entwdasserungskonzept (EWKO) des Block B mit
Stand vom Januar 2025 ist unverdndert.

Das Entwdsserungskonzept (EWKO) des Block A
wurde hingegen fortgeschrieben (Neuer Stand: Ok-
tober 2025). Es ist grundsdtzlich nachvollziehbar und
plausibel, die technischen Regelwerke wurden dabei
beachtet. Grundsdtzlich bestehen keine Bedenken
gegen das vorliegende EWKO. Es wurden Flachen
angepasst und zwei Varianten der Entwdsserung im
EWKO erarbeitet. Laut Konzept ist die vollstdndige
Versickerung weiterhin moglich und umsetzbar.

Im § 12 (Regenwasserbewirtschaftung) des stadte-
baulichen Vertrags wurde die Realisierung der bei-
den EWKOs als festsetzungsergdnzende Verpflich-

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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und V D gab es Hinweise bzw. Einwendungen.

Diese sind im Anhang beigefiiqt.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
tung und die Verpflichtung zur vollstdndigen Bewirt-
schaftung des Regenwassers auf den Grundstiicken
festgelegt. Eine abschlieflende Priifung erfolgt im
wasserbehérdlichen Antragsverfahren.

9.0 Senatsverwaltung ich melde weiterhin fiir meine Gruppe und derer | Gebiets- Kenntnisnahme.
fir Mobilitat, Zustandigkeitsbereiche (Nationale und europdische | schutz Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Verkehr, Schutzgebiete, Schutzgebiets-management,

Klimaschutz und Unterschutzstellung, Ordnungs-rechtiliche Verfahren)
Umwelt Fehlanzeige hinsichtlich des im Beteff benannten B-
Il B 2-22 Plans.

Gebietsschutz,

Oberste

Naturschutz-

behorde

30.12.2025

10.0 Senatsverwaltung Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung V | Tiefbau Kenntnisnahme.
fir Mobilitat, Tietbau beteiligt und um Stellungnahme gebeten: Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Verkehr,

Klimaschutz und VAE,VBA,VBB,VBC,VBE,VBF,VCA,VCB,
Umwelt VCC,VCD,VD,VE

Abteilung V -

Tiefbau

20.01.2026 Von den Fachbereichen VBA,VBE,VCA,VCB
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Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klima-
schutz und Umwelt, Abteilung V - Tiefbau, Bereich
Briicken/Ingenieurbau - Erhaltung/ Betrieb (Sen-
MVKU, V D) gibt fiir den Aufgaben- und Verantwor-
tungsbereich der Ingenieurbauwerke des Landes
Berlin nach AZG i.V.m. ZustKat AZG Nr. 10 Abs. 6
Fehlmeldung ab.

Allgemeiner Hinweis:

Besteht der Bedarf an einem neuen Ingenieurbau-
werk (z.B. Briickenbauwerke, Stiitzbauwerke ab 1,50
m, L&rmschutzwénde ab 2,00 m) im o&ffentlichen
Straf3enland oder &ffentlichen Griin- und Erholungs-
anlagen und soll die Unterhaltungslast kiinftig an
den Straflenbaulasttrager fiir Ingenieurbauwerke 6f-
fentlicher Verkehrsflachen fallen, wird dieser Bedarf
an SenMVKU, Abteilung V - Tiefbau gerichtet und
hier nach Maflgabe der Kapazitdten die Baumaf3-
nahme in eigener Zustdndigkeit geplant, zur Ausfiih-
rung nach Berliner Straflengesetz freigegeben und
umgesetzt. Im Ausnahmefall konnen fiir untergeord-
nete Bauwerke Autgaben an Dritte als Realisierungs-
trdger iibertragen werden. Dafiir muss eine projeki-
bezogene Einzelfallregelung im Rahmen einer
Durchfiihrungsvereinbarung zwischen Realisierungs-
trdger und Straflenbaulasttrdger getroffen werden.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
10.1 FachbereichV D Ingenieur- | Kenntnisnahme.
bauwerke Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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Darin sind die Verantwortlichkeiten der Beteiligten
eindeutig zu regeln, wie bspw. die Planung, Planfrei-
gabe, Ausfiihrung und die Beteiligung bis zur Uber-
gabe zu erfolgen hat.

Generell gilt: Fiir Ingenieurbauwerke, welche in die
Unterhaltungslast von SenMVKU, V D fallen sollen,
fordert die SenMVKU, V D fiir die Durchfiihrung der
Bauwerksiiberwachung und -priifung nach DIN 1076
sowie fiir Unterhaltungs- und Instandsetzungsmaf3-
nahmen die Gewdbhrleistung einer uneingeschrdnk-
ten Zugdnglichkeit von allen Seiten sowie zu jedem
Bauwerksteil. Hierzu ist zu der bebauten Flache zu-
satzlich ein 5,00 m breiter Streifen und die Zuwegung
zum Bauwerk mit einem Geh- und Fahrrecht (Grund-
dienstbarkeit) fir den Trdger der StraBenbaulast
durch den Realisierungstrager zu sichern.

10.2

FachbereichVCAundVCB

Miihlendammbriicke:

Die Arbeiten Zum Ersatzneubau der
Miihlendammbriicke haben 2024 mit dem Riickbau
des Teilbauwerks 1 begonnen und sind bis Ende
2029 geplant.

Daraus ergeben sich verschiedenen Bauzusténde im
Bereich der Wasserstrafle, welche bereits

Miihlen-
damm-
briicke

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Die Hinweise betreffen die Ausfiihrungsplanung
und werden an den Planungstrdger bzw.
Fachplaner weitergegeben.
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Einschrankungen des Miihlendamms und des
Molkenmarktes mit sich bringen. Hieraus ergibt sich
die Notwendigkeit zur Koordination und Abstimmung
der verschiedenen Bauzustdnde, wobei die
ibergeordnete Bedeutung der Bundesstrafie 1,
welche die  Miihlendammbriicke  (berfiihrt,
angemessen Berlicksichtigung finden miissen.
Dariiber  hinaus  kénnen  aktuell —~mdgliche
Uberschneidungen aus dem Umleitungs- und
Verkehrsfiihrungskonzept im Bereich des
Molkenmarktes nicht ausgeschlossen werden. Ab
Anfang 2026 befindet sich die Baustelleneinrichtung
(u.a. Container) fir den Ersatzneubau der
Miihlendammbriicke in Abstimmung mit dem Bezirk
auf den Flachen des Molkenmarktes. Die
Zwischennutzung ist bis Anfang 2029 vorgesehen.

Der Anderungsbereich des B-Plan 1-14-1 betrifft die
Flache am Molkenmarkt die fiir den Ersatzneubau
der Miihlendammbriicke als BE-Fldche eingeplant
ist. Am 26.06.2025 wurde die Flache durch das BA
Mitte, in Abstimmung mit der WBM, an SenMVKU V C
B iibergeben. Es wurde vereinbart, dass nach
Dezember 2028, die WBM bei Bedarf mit einer Frist
von drei Monaten die Rdumung der BE-Fldche
verlangen kann. Zum Ablauf dieser Frist ist die
Flache vom Land Berlin bzw. vom beauftragten
Bauunternehmen wieder in den Ursprungszustand
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(Zustand zur Ubergabe der Flachen an das Land
Berlin) zu versetzen.

10.3

Fachbereich VB E

Beziiglich des Vorhabens bitte ich, die Belange der
offentlichen Beleuchtung,  wie  folgt yAll
beriicksichtigen:

- Sind von dem Vorhaben / der Baumafinahme
Anlagen der offentlichen Beleuchtung des Landes
Berlin einschliefllich der Netzanschlussleitungen
betroffen, ist die Vorgehensweise mit dem Betreiber,
Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, DG-AL,
Eichenstraf3e 3A, 12435 Berlin, Telefon: 030/49202
8100, E-Mail: berlinlicht@stromnetz-
berlin.de, abzustimmen.

Das gilt auch bei Auswirkungen auf die
Beleuchtungsqualitat.

- Arbeiten an den Anlagen der o&ffentlichen
Beleuchtung und Provisorien gehen zu Lasten des
Verursachers.

- Ein neues Beleuchtungskonzept sollte sich
harmonisch in das Gesamtensemble einfiigen und
die entsprechende funktionelle und gestalterische
Tag-und Nachtwirkung zeigen. Entsprechende
Vorgaben  zur  Planung und Bau von

Offentliche
Be-
leuchtung

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Die Hinweise betreffen die Ausfiihrungsplanung
und werden an den Planungstrdger bzw.
Fachplaner weitergegeben.
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Straflenbeleuchtungsanlagen sind unter folgenden
Link: hitps://www.berlin.de/sen/uvk/mobilitaet-und-
verkehr/infrastruktur/oeffentliche-beleuchtung/

zu finden.

- Eine neu zu errichtende Beleuchtungsanlage kann
in den Bestand der offentlichen Beleuchtung Berlins
tibernommen werden (BerlSirG).

- Fir offentliche Straflenbaumafinahmen ist ein
Beleuchtungsprojekt beim Betreiber der &ffentlichen
Beleuchtung Berlins einzureichen. Dieses ist in jedem
Falle abzustimmen und zu genehmigen.

- Die Kosten fiir die Beleuchtungsmaf3nahme sind in
die Baumaf3nahme mit aufzunehmen.

10.4

Fachbereich VB A

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt Abteilung Tiefbau, V B ist
Vorhabentrager fur den Umbau von
QuartiersstrafBen im Klosterviertel (Bereich Molken-
markt/Klosterviertel) im Bezirk Mitte von Berlin.

- Gegen den B-Plan 1-14-1 bestehen aus Sicht des
Fachbereichs V B A keine Bedenken

Tiefbau

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Die Hinweise werden an den Planungstrdager, bzw.

Fachplaner  weitergegeben. Die
begrenzungslinien befinden

Straflen-
sich im

Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes

1-14, sind nicht Gegenstand der Planung und

bleiben unverdndert erhalten.
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der iiberarbeiteten Verkehrsuntersuchung sowie in
der aktuellen Begriindung zum Bebauungsplan nicht
oder nur fteilweise beriicksichtigt, so dass die
Ausfiihrungen der Stellungnahme vom 22.07.2025
bzw. der Gesamtstellungnahme vom 18.08.2025
weiterhin Bestand haben.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
- der Planungsraum des Fufigdngerbereichs
erweitert sich im Vergleich zum Bebauungsplan 1-
14, dies hat Auswirkungen auf bestehende Vertrage
mit Verkehrsanlagenplaner
- die neuen Straflenbegrenzungslinien sind fiir die
Straflenplanung im  weiteren  Verlauf dem
Fachbereich digital zu Verfiigung stellen
11.0 Senatsverwaltung Im Rahmen der o.g. Beteiligung nehme ich hinsicht- Kenntnisnahme.
fir Umwelt, lich des Aufgabenbereiches der Senatsverwaltung Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Mobilitat, fir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (Sen-
Verbraucher- und MVKU), Abteilungen IV und VI, wie folgt Stellung:
Klimaschutz
SenMVKU IVB 13 Gegen den vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
23.01.2026 bauungsplanentwurf 1-14-1 bestehen keine grund-
satzlichen Bedenken. Folgende Hinweise sind zu be-
achten:
111 Fuf3- und Radverkehr Fuf3- und Kenntnisnahme.
Die Hinweise zum Fuf3- und Radverkehr wurden in | Radverkehr |Keine weitere Abwdgung erforderlich.

Die Stellungnahme zu Fuf3- und Radverkehr vom
25.07.2025 ist in der Abwdgungstabelle unter
den Punkten 11.10 - 11.14 bertiicksichtigt.
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11.2 Fuf3verkehr Fuf3verkehr | Kenntnisnahme
Des Weiteren ist abzusichern, dass in einem Gebiet, Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
dass durch Nachverdichtung von Wohnraum und festgesetzten Straf3enverkehrsflachen im Bereich
zunehmender Nutzungsmischung sowie - Molkenmarkt, Grunerstrafie, Jiidenstrafle und
iberlagerung (Wohnen, Arbeit, Gastronomie, Stralauer Strafle sowie die Verkehrsflache
Tourismus, Kultur) die Verkehrsfldchen fiir den besondere Zweckbestimmung »Verkehrs-
FuB3verkehr nicht weiter einschrankt werden. Bei der beruhigter Bereich” in der Jiidenstraf3e befinden
Anlage von Gehwegen, fiir die Berlin Trager der sich aufierhalb des Geltungsbereiches des
Baulast ist, sind die Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 Bebauungsplanes 1-14-1 und sind daher nicht
des Berliner Straflengesetzes iiber Geh- und Gegenstand der aktuellen Planung und bleiben
Radwege (AV Geh- und Radwege) zu beachten. Bei unverdndert  erhalten. Die Verkehrsflache
festzusetzenden Flachen sind die besonderer Zweckbestimmung ,Fussgdnger-
Breitenanforderungen, die sich aus den AV Geh- und bereich“ indes wird zwischen dem Punkt F; und
Radwegen ergeben, daher dringend zu dem Zugang Jidenstrafle aufgeweitet. Die
beriicksichtigen, um zu einem spdteren Zeitpunkt Einteilung der offentlichen Verkehrsflachen ist
ausreichend breite Gehwege anbieten zu kdnnen. nicht Gegenstand der Festsetzungen.
Auch fir Gehwege, deren Baulasttrager nicht Berlin
ist, wird die Einhaltung der AV Geh- und Radwege
empfohlen.

11.3 Auf dem Platz auf Fldche f sollen Anlieferungs- sowie | Stadtplatz | Kenntnisnahme
Ver- und Entsorgungsverkehre abgewickelt werden. | / Flache ,,f* | Die Einteilung der Flache ,,f“ ist nicht Gegenstand
Es ist sicherzustellen, dass der Fuflverkehr dadurch der Festsetzungen. Eine Befahrung der Flache ,f“
nicht gefdhrdet oder beeintrdchtigt wird. In diesem ist von der Jiidenstrafle aus geplant.
Sinne ist insbesondere zu priifen, ob die in den
Planunterlagen angesetzte Durchfahrisbreite von
4,50m bzw. 4,95m ausreichend bemessen ist.
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11.4 Um die aktuellen verkehrspolitischen | Gehrecht Kenntnisnahme

Rahmenbedingungen fiir den Fuflverkehrs zur|Block B Im Block B ist bereits im
fordern bitten wir im weiteren Verfahren folgende Ursprungsbebauungsplan 1-14 ein Gehrecht
Hinweise zu beachten. zu konkretisieren. Die auf S. gemdf3 textlicher Festsetzung Nr. 8.3 im Bereich
50 genannten Durchgdnge sowie der Platz auf der Arkaden entlang der Grunerstrafie
Flache f werden mit einem Gehrecht zugunsten der festgesetzt. Eine Durchwegung des Blocks B ist
Allgemeinheit belastet. In Verbindung mit der bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14 in Form
Querbarkeit des Gebdudes als Verbindung zwischen von festgesetzten Gehrechten nicht enthalten und
der Stralauer Strafle und dem Platz auf Flache f fiir istim Rahmen der unselbststéndigen Anderung 1-
die Allgemeinheit, ist fiir die Teilfldche Block A davon 14-1 auch nicht Gegenstand der Planung. An der
auszugehen, dass den Anforderungen an die bereits festgesetzten planungsrechtlichen
Blockdurchwegung gem. § 50, Abs. 4 sowie § 52, Ausgangssituation wird sich daher nichts andern.
Abs. 6 Mobilitatsgesetz (MobG BE) ausreichend

Rechnung getragen wird. Fiir Block B kann nach den

aktuellen Planunterlagen nicht davon ausgegangen

werden, dass Blockdurchwegungen ausreichend

bedacht wurden, da aus den Unterlagen nicht

ersichtlich wird, dass Flachen mit einem Gehrecht

zugunsten der Allgemeinheit belastet werden.

115 Radverkehr Radverkehr | Kenntnisnahme

Die auf S. 87 genannte Aussage ,,Das Plangebiet Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
liegt unmittelbar am geplanten Radverkehrsnetz des festgesetzten Straf3enverkehrsflachen im Bereich
Landes Berlin.“ ist falsch, da die Grunerstrafle Molkenmarkt, Grunerstrafle und Stralauer Strafle
entlang des Plangebietes mit der Verldngerung iber befinden sich aufierhalb des Geltungsbereiches
den Molkenmarkt - Stralauer Strafle zum des Bebauungsplanes 1-14-1 und sind daher
Ergdnzungsnetz gehdrt und damit elementarer nicht Gegenstand der Planung und bleiben
Bestandteil des Radverkehrsnetzes ist. Es kann aus unverdndert erhalten. Dariliber hinaus sind die

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
Stand 10.04.2026

37 /143




Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

Sicht des Radverkehrs  kein  begriindeter
Ausnahmefall festgestellt werden, warum bei der
Gestaltung der Radverkehrsanlage im Gstlichen
Bereich des kiinftigen Molkenmarktes, auf Hohe der
Stralauer Strafle, auf die fiir RVA an
Hauptverkehrsstrafien geltende Regelbreite von
2,30m verzichtet wird. Auch die Belange der
Radschnellverbindung sind in der (berarbeiteten
Verkehrsuntersuchung sowie in der aktuellen
Begriindung zum Bebauungsplan nicht enthalten.

genannten  Straf3enabschnitte
SenMVKU V B realisiert.

bereits durch

11.6

Bezogen auf Fahrradstellplatze ist die Begriindung
zum Bebauungsplan dahingehend zu ergdnzen,
dass die nach § 49 Absatz 1 und 2 der Bauordnung
fir  Berlin  (BauO Bln) zu errichtenden
Fahrradstellplatze  auf  den  Grundstiicken
nachzuweisen sind. In der Begriindung sind auf Seite
11 die Aussagen zu den Pflichtstellplatzen fiir
Fahrréder durch den Zusatz, dass diese im
Baugenehmigungsverfahren auf den Grundstiicken
zu errichten sind, zu ergdnzen. Des Weiteren ist in der
Begriindung aufzufiilhren, dass der bisherige
Bestand an Bike&Ride-Radabstellplatzen am U-
Bahnhof Klosterstraf3e zu sichern und der zusdtzliche
Bedarf an Bike&Ride-Radabstellpldtzen in der
weiteren Planung zu beachten ist. Mit den
vorgenannten zErgdnzungen werden die Vorgaben

Bereit-
stellung
Fahrrad-
stellpldtze

Wird teilweise beriicksichtigt.

Keine weitere  Abwdgung erforderlich.

Entsprechende  Aussagen
genehmigungsverfahren
Fahrradstellplatzen werden in
ergdnzt.

der im Bau-
nachzuweisenden
der Begriindung

Der U-Bahn-Bahnhof Klosterstrafle befindet sich
auBBerhalb  des  Geltungsbereiches  des

Bebauungsplanes 1-14-1 und ist daher nicht
Gegenstand der Planung. Eine entsprechende

Ausfiihrung zur Sicherung und Planung von

Bike&Ride-Radabstellplatzen in der Begriindung

wird daher nicht berlicksichtigt.
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des § 47 MobG BE und des Radverkehrsplans
umgesetzt.

11.7

Verkehrliche Untersuchung - Redaktioneller Hinweis
zur schalltechnischen Untersuchung (Seite 7, Quelle
11) Beziiglich der Umrechnung von Verkehrsmengen
wird auf die aktuelle ,,Handreichung zur Ermittlung
RLS-19-konformer Eingangswerte fur
schalltechnische  Untersuchungen in  Berlin“
verwiesen:
ttps://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsdate
n/umrechungsfaktoren-von-verkehrsmengen/

Diese ersetzt vollstdndig die Vorgdngerversion
»Hinweise und Faktoren zur Umrechnung von
Verkehrsmengen“ aus April 2022. Da die relevanten
(verkehrlichen) Eingangswerte in der verkehrlichen
Untersuchung (hier Quelle 15) entsprechend der
Handreichung ermittelt worden sind, muss in der STU
nur die Quelle aktualisiert werden.

Ver-
kehrliche
Unter-
suchung

Wird beriicksichtigt.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Die Quellenangabe wird in der schalltechnischen
Untersuchung entsprechend angepasst.

11.8

Landeseisenbahnbehérde, als Technische
Aufsichtsbehdrde und als Landesseilbahnbehérde
U-Bahn-

Fiir die Technische Aufsichisbehdrde, Bereich U-
Bahn, wird darauf hingewiesen, dass die Hinweise
aus der Stellungnahme SenMVKU vom 18.08.2025,
weiterhin beachtet werden miissen.

U-Bahn

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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4 Abs. 2 BauGB

nachzuweisen sind. Die Anzahl der Abstellpléize ist
im Sinne von § 49 Absafz 2 Safz 1 BauQO Bln dann

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
11.9 OPNV OPNV Kenntnisnahme
Der gednderte B-Plan beriicksichtigt weiterhin die Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
gleiche Strafienbegrenzungslinie wie bereits zuvor. festgesetzten Straf3enverkehrsfldchen befinden
Damit wird die Moglichkeit einer sich aufierhalb des Geltungsbereiches des
Straf3enbahnverldngerung vom Alexanderplatz zum Bebauungsplanes 1-14-1 und sind daher nicht
Kulturforum nicht verbaut. In den Unterlagen findet Gegenstand der Planung und bleiben
allerdings ebendiese Strecke keine Erwdhnung mehr, unverdndert erhalten.
abgesehen von der Verkehrsuntersuchung zum
Molkenmarkt, wo erwdhnt wird, dass die
Neubaustrecke nicht weiterverfolgt wird.
Ich mochte aber darauf hinweisen, dass diese
Neubaustrecke nurim Moment ,,qualifiziert beendet”
ist. Die Straflenbahnstrecke ist im StEP MoVe und
NVP  enthalten und somit weiterhin zu
beriicksichtigen.
11.10 Senaftsverwalfung Radverkehr-Hinweise: Radverkehr | Kenntnisnahme
fiir Umwelt, Keine weitere Abwégung erforderlich. Die Hin-
Mobilitdt, Fiir die Belange des Fahrradparkens besfeht die weise betreffen die im Baugenehmigungsverfah-
Verbraucher- und | grundséfzliche Forderung, dass bei der Aufstellung ren nachzuweisenden Voraussetzungen. Die Hin-
Klimaschufz des B-Plans die bauordnungsrechflichen Vorgaben weise werden an den Planungstrdger, bzw. Fach-
SenMVKU IVB 13 der Ausfiihrungsvorschriften zu § 49 Absatz 1 und 2 planer weitergegeben.
25.07.2025 im der Bauordnung fir Berlin (BauO Bln) umgesefzt
Rahmen der werden. Dazu gehdri, dass die erforderlichen
Befteiligung nach § | Radabstellanlagen auf  dem Grundsfiick
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ausreichend, wenn sie den Richfzahlen der Anlage 2
enfspricht.

Die Baugenehmigung isf vom Bezirksamt Mitte nur zu
erteilen, wenn die nach Bauordnung erforderlichen
Radabstellpldfze auf dem Grundstick errichtet und
die Vorgaben der AV Stellplédfze umgesetzt werden.

Die Forderungen sind an die Bauherren bzw. deren
Fachplaner weiterzuleiten.

Bei der Standortwahl der Fahrradabstellanlage/n ist
zu beachten, dass Konflikte mit anderen
Verkehrsteilnehmenden  zu  vermeiden  und
ausreichend Fldchen zum Wenden und Rangieren
der Fahrrdder vorzusehen sind. Die
Fahrradstellpldfze  sollten  grundsdifzlich  von
offentlichen StrafBen und Wegen auf bestmdglich
direktem Wege ohne Umwege erreichbar sein und
auch hier sind Konflikte mit anderen Verkehrsteilneh-
menden zu vermeiden.

11.11 Des Weiteren folgende Hinweise  zur|Fahrrad- Der Anregung wird nicht gefolgt
Beriicksichtigung der Bedarfe an|stellpldtze |Entgegen der Darstellung in der Stellungnahme
Fahrradstellpldtzen am U-Bahnhof Klostersfraf3e die | Kloster- befindet sich der U-Bahnhof Klosterstraf3e nicht im
bei einer eventuellen notwendigen Verfeilung in die| strafle Plandnderungsbereich des Bebauungsplanes 1-
hier befrachteten Gebiete A und B zu beachten sind: 14-1. Weiterhin befindet sich der Plandnderungs-

bereich ca. 150 m entfernt von U-Bahnzugdngen
und somit deutlich iber dem Radius von 100 m.
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Der U-Bahnhof KlosterstralBe (Zugang zur U2 S+U
Pankow - U Ruhleben) liegf direkt in dem Planungs-
gebiet. Derzeit sind 128 Fahrradstellplditze
vorhandenen. Fir das Jahr 2030 ermitfelfe die
infraVelo am U-Bahnhof Klosterstrae einen
zusditzlichen Bedarf von rund 255 Bike&Ride-
Radabstellpldizen. Einerseits ist zu beachten, dass
in der weiferen Planung die Anzahl der bisher
vorhandenen Fahrradstellpldize nicht reduziert wird.
Sollte ein Standort fir Fahrradstellpldfze enftfallen,
dann ist zwingend in unmiftelbarer Néhe der U-
Bahnzugédnge ein addquater Ersafz zu schaffen.
Andererseits ist der zuséizliche Bedarf von 255
Bike&RideFahrradstellpldfzen zu beachfen, der
relativ hoch ist. Bei der geplanfen Errichfung von
Gebduden in Néhe der U-Bahnzugéinge (Radlius von
100 m um die U-Bahnzugdéinge) ist somif zu priiffen,
ob in der O-Ebene der Gebdude Bike&Ride-
Fahrradstellpldtze errichfet werden kénnen. Durch
dieses Angebot an Bike&Ride-Stellpldtzen wird
verhindert, dass Fahrrdder wild geparkt werden und
somit den FufBverkehr einschrénken. Die Errichfung
von Bike&Ride-Fahrradstellpldtzen frégt dazu bej
dass das Planungsziel erreicht wird, das
Klostervierfel wieder zu einem urbanen Stadtquartier
mit einer Nufzungsmischung aus Wohnungen,
Arbeifsstditten, gasfronomischen, fouristischen und
kulturellen Einrichtungen zu entwickeln.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand 10.04.2026

42 / 143




Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

11.12

FuBverkehr-abwdgungsrelevant
Im  konkrefen  Fall ist insbesondere die

Blockdurchwegung zu beachfen.

Die Breife des Fuf3gdngerbereichs wird unfer dem
Pkt. private Belange (S. 63) im Eingangsbereich der
Jiidenstralle

einzuwenden. Allerdings ist auf Grund der Erhéhung

vergréflert. Dagegen ist nichfs
der Gebdude zu priifen, ob die Feuerwehr in der
Fufigdngerzone AufstellflGchen bendtigt und eine
Breite von 5 m ausreichend ist oder mind. 5,50 m
bendtigt werden.

Fs wird unfer 1.3 S. 16 beschrieben, dass beidseits
der verldngerfen Parochialstralle gewerbliche
Nutzung méglich sein soll. Da die Arkaden in diesem
Bereich der Fuflgédngerzone wegfallen ist eine
Sondernutzung nur noch im Bereich der 500 m
moglich, was zu Nufzungsiiberlagerungen fihren

kann.

Fufdverkehr

Kenntnisnahme.

Die Berliner Feuerwehr hatte im Rahmen der Be-
teiligung gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme.

11.13

In der Machbarkeitsstudie wird die Fldche im Block
A als Innenhoffldche aufgefihrt und ist mit dem
allgemeinen Gerecht verbunden. In der Begriindung
zum B-Plan-1-14-1 wird von einem Stadfplafz im
Block A geschrieben (S. 22). Wiirde das nicht
rechtliche Anderungen in der Ausweisung bedeuten,

Stadtplatz
/ Flache ,,f*

Wird teilweise beriicksichtigt.

Die Bezeichnung ,Stadtplatz“ ergibt sich als
gewdhlte Bezeichnung der Bebauungsleitlinien
und beschreibt, was stddtebaulich angestrebt
wird. Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist die
textliche Festsetzung Nr. 8.2 entscheidend, die
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Aus  Fuflverkehrssicht sind die nachfolgenden
allgemeinen Hinweise angefigt, um die aktuellen
verkehrspolitischen ~ Rahmenbedingungen  zur
Forderung des Fufdverkehrs zu konkrefisieren, so
dass diese im weiteren Verfahren Beachtfung finden
kénnen. Die Einrichfung von abkiirzenden FufSwegen
durch geschlossene Bauwerke oder Anlagen

(Blockdurchwegungen) soll gem. § 50, Abs. 4

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

die wiederum rechfliche Konsequenzen fir die den geplanten, privaten Platz als Flache f mit

Warfung, Instandhalfung und Pflege haben. (wer ist einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit und einem

Jetzt Eigentiimer?) Es ist zu priifen, ob hier die AV Fahrrecht zugunsten der Unternehmenstrager

GuR  angewandt werden sollfe. In  der belastet. Die Ausgestaltung der Flache f wird

Machbarkeifsstudie war die Ver- und feilweise durch die textliche Festsetzung Nr. 6.4 insoweit

Entsorgung iber die Innenhoffldche geplant, wie soll konkretisiert, dass mindestens 600 m? der nicht

diese jefzt erfolgen. Die Versickerung des iberbaubaren Grundstiicksfldche gdrtnerisch

Dachregenwassers, war ebenfalls zu feilen in der anzulegen und zu unterhalten sind. Weitere

Innenhoffldche geplant. Punkte der Platzgestaltung obliegen der
Ausfiihrungsplanung durch die Eigentiimerin, so
dass hier rechtliche Konsequenzen fiir die
Wartung, Instandhaltung und Pflege zu erértern
sind.
Die Regenwasserbewirtschaftung fiir den Block A
wurde gutachterlich untersucht und eine
ausreichende wasserwirtschaftliche Erschlief3ung
wurde festgestellt.

11.14 FufBverkehr-Hinweise Fuf3verkehr | Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwdgung erforderlich. Beziiglich
der Ver- und Entsorgung und den Rettungsverkeh-
ren wurden die zustdndigen Behorden und Trager
offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung
gemdf3 § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB an-
gehort.
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Mobilitdtsgesetz (MobG BE) systematisch geférdert
und bei allen Planungen beriicksichtigt werden.
Bedacht werden soll dies zukiinftig auch bei
Verfahren der Bauleifplanung (§ 52, Abs. 6 MobG
BE).

Bei der Anlage von Gehwegen, fir die Berlin Trdger
der Baulast ist, sind die Ausfihrungsvorschriffen zu §
7/ des Berliner Straflengesefzes (lber Geh- und
Radwege (AV Geh- und Radwege) zu beachten. Bei
festzusetzenden Fléichen sind die
Breitenanforderungen, die sich aus den AV Geh- und
Radwegen  ergeben, daher dringend  zu
beriicksichtigen, um zu einem spdferen Zeifounkt
ausreichend breite Gehwege anbieten zu kénnen.
Zudem sind Querungsstellen des Fulverkehrs
barrierefrei in  Form von Doppelquerungen
herzurichfen. Die detaillierten Vorgaben sind der AV
Geh- und Radwege zu enftnehmen.

Es wird nicht beschrieben, wie die Ver- und
Enfsorgung und Reffungsverkehre fir die Blécke A
und B erfolgen sollen.

12.0 Senatsverwaltung
fir
Stadtentwicklung,

Bauen und Wohnen,

hiermit melde ich nach Sichtung der Unterlagen und
gemeinsamer Ricksprache im Referat eine
Fehlmeldung beziiglich der Stellungnahme zum
Bebauungsplan 1-14-1 im Rahmen der erneuten

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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IV Wohnen und
Stadterneuerung, IV
C Stadtebau-
férderung/Stadt-
erneuerung - IV C
34 (V)

07.01.2026

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB.

*Sonstige Trdger und Behérden

13.0

Berliner Feuerwehr
06.01.2026

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden nach §4
BauGB nehme ich wie folgt Stellung und betrachte
die fiir mich derzeit relevanten Punkte.

Mit  dem  bisherigen  Planungsstand  des
Bebauungsplans, ist es nicht moglich, eine
zuverlassige Aussage Uliber die Leistungsfahigkeit der
Berliner Feuerwehr zu treffen.

Wir bitten um eine weitere Beteiligung innerhalb der
Bauleitplanung und Planungen im &ffentlichen Raum
zur Sicherstellung der Leistungsfdhigkeit der Berliner
Feuerwehr.

Aus den hier genannten Griinden gliedert sich die
ihnen hier vorliegende Stellungnahme in zwei Teile:

Feuerwehr

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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e Stellungnahme mit Sicht auf den baurechtli-
chen Bezug

e Weiterfilhrende Stellungnahme aus bau-
rechilicher Sicht werden im Rahmen der
entsprechenden  Baugenehmigungsver-
fahren abgegeben

e Stellungnahme mit Sicht auf die Planun-
gen im offentlichen Raum - Verkehrskon-
zept

e Um die Wahrnehmung und Erfiillung der
per Gesetz libetragenden Aufgaben der
Berliner Feuerwehr sicherzustellen, ist eine
Beteiligung und Anhorung zum Verkehrs-
konzeptes seitens der Planer anzustreben.

13.1

Baurechtlicher Bezug

Allgemeiner sachbearbeitender Vorbeugender
Brand- und Gefahrenschutz

Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist nicht
dargestellt. Die Bestimmung des LW-Bedarfs des
vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen
der Priifung des Brandschutznachweises durch den
Priifingenieur fiir Brandschutz.

Vor-
beugender
Brand- und
Gefahren-
schutz

Kenntnisnahme.

Die Hinweise der Berliner Feuerwehr betreffen
nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern
nachgelagerte Planungs- und Genehmigungs-
verfahren.
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Gleichwohl ist fiir die genannten Grundstiicke eine
Loschwasserversorgung sowohl fiir den Grund-
schutz als auch ggf. fiir den Objektschutz nach den
DVGW—Arbeitsblattern W 405, W 331 und W
400/1) zu gewdbhrleisten.

Entsprechend Tabelle 1 des DVGW- Arbeitsblattes
405 ergibt sich gemaf3 Ausweisung des unmittelbar
benachbarten Wohngebietes als allgemeines
Wohngebiet ein LW—Bedarf von maximal 96 m*/h
bzw. 1.600 |/min. ber eine Dauer von 2 Stunden.

Ndhere Auskiinfte zur LW—Versorgung aus den vor-
handenen Unterflurhydranten erteilen die Berliner
Wasserbetriebe (BWB).

LW-Brunnen, Tietspiegelbrunnen oder Zisternen als
unabhdngige LW—Versorgung sind erkennbor nicht
vorhanden und damit durch Baumafinahmen auch
nicht gefdhrdet.

13.2

Zufahrten fiir die Feuerwehr:

Fir Straien und Zufahrten an bzw. zu den geplanten
Grundstiicken ist die DIN 14090 ,,Flachen fiir die
Feuerwehr” zu beachten.

Dieses gilt auch fiir bestehende Gebdude und
Grundstiicke soweit vorhanden.

Zufahrten
Feuerwehr

Kenntnisnahme.

Die Hinweise der Berliner Feuerwehr betreffen
nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern
nachgelagerte Planungs- und Genehmigungs-
verfahren.
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gungsverfahren aufgrund zu erwartender bzw. be-
schriebener Gebdudeklassen im Rahmen des § 2 (3)
Pki. 4 - 5 und (4) BauO Bln Stellung nehmen.

GemdB des § 19 (1) ,Prifantrage und Aufgabener-
ledigung” der Bautechnischen Priifungsverordnung
(BauPriifV) veranlasst die Bauherrin oder der Bau-
herr die Priifung der Brandschutznachweise bei einer
Priffingenieurin oder einem Priifingenieur fiir Brand-
schutz, die Priifung schliefit die Uberwachung der
Bauausfiilhrung hinsichtlich des gepriiften Brand-
schutznachweises mit ein.

Nach § 19 (2) priifen Priifingenieurinnen und Priifin-
genieure flir Brandschutz die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der Brandschutznachweise unter Beach-
tung der Leistungsfahigkeit der Berliner Feuerwehr.
Sie haben die zustdndige Brandschutzdienststelle zu
beteiligen und deren Anforderungen beziiglich der
Brandschutznachweise zu wiirdigen.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Erforderliche Zufahrten und die Léschwasserversor-
gung zu den bestehenden Gebd&uden miissen auch
wdhrend der Bauphase gesichert sein.
13.3 Geplante Bauvorhaben: Geplante | Kenntnisnahme.
Zu geplanten Bauvorhaben wird die Berliner Feuer- | Bau- Die Hinweise der Berliner Feuerwehr betreffen
wehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmi- | vorhaben |nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern

nachgelagerte Planungs- und Genehmigungs-
verfahren.
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Priffingenieurinnen und Priifingenieure fiir Brand-
schutz iiberwachen die ordnungsgemdfle Bauaus-
fihrung hinsichtlich der von lhnen gepriiften Brand-
schutznachweise.

Im Ubrigen gilt § 13 Absatz 3 der Bauverfahrensord-
nung.

Zu den derzeitig dargestellten Bebauungspldnen
lassen sich nur allgemein Aussagen treffen, da ein
entsprechender Brandschutznachweis noch nicht er-
stellt worden ist. Bei der Erstellung des Brandschutz-
nachweises sind dabei gemdf3 § 19 der Begriindung
zur Bautechnischen Priifungsverordnung (BauPrifV)
folgende Anforderungen, unter Beachtung der Leis-
tungstdhigkeit der Berliner Feuerwehr, zu beachten:
» die Léschwasserversorgung, (muss sichergestellt
sein, s. oben)

« Einrichtungen zur Ldschwasserférderung (nur ggf.
erforderlich)

« die Zugdnglichkeit der Grundstiicke und der bauli-
chen Anlagen fiir die Feuerwehr, (muss uneinge-
schrankt gegeben sein, z. B. fiir die Sicherstellung
des 2. Rettungsweges und Flachen fiir die Feuer-
wehr)

* Anlagen, Einrichtungen und Gerdte fiir die Brand-
bekampfung, (ggf. erforderlich)
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* Anlagen und Einrichtungen fiir den Rauch- und
Wé&rmeabzug bei Brdnden, (erforderlich)

* Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung,
(ggf. erforderlich)

* Anlagen und Einrichtungen fiir die Alarmierung,
(ggf. erforderlich)

« betriebliche MaBnahmen zur Brandverhiitung, (ggf.
erforderlich)

* betriebliche Mafinahmen zur Brandbekdmpfung,
(ggf. erforderlich)

Wir méchten Sie iiber die folgenden Merkblatter der
Berliner Feuerwehr in Kenntnis setzen:

* Flachen fiir die Feuerwehr

* Nachweis der Léschwasserversorgung im Brand-
schutznachweis

* Photovoltaikanlagen

 Objekifunkversorgung

« Brandschutz auf Baustellen

Merkblatter der Berliner Feuerwehr befinden sich un-
ter dem untenstehenden Link auf der Internetseite
der Berliner Feuerwehr.

Sie reprdsentieren nicht die Vollstandigkeit aller
vorhandenen Merkblatter.
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Bei Verdnderungen und Planungen von Verkehrs-
konzepten, bzw. modernen Mobilitdtskonzepten,
sind auch die Belange der Berliner Feuerwehr zu
beriicksichtigen. Hier ist gegebenenfalls bei der
Planung die Berliner Feuerwehr zu beleiligen und
anzuhéren, so das als Ergebnis die Wahrnehmung
der gesetzlich iiberragenden Aufgaben der Berliner
Feuerwehr gegeben und gewabhrt sind.

Mobilitatswende und stddtebauliche Anpassungen
gehen oftmals Hand in Hand, vor allem dann, wenn
notwendige Maf3inahmen sinnvoll kombiniert werden
konnen.

Neue Verkehrskonzept sollten die gesetzlichen An-
forderungen an den Brandschutz nicht unterschrei-
ten; vielmehr bleibt die Aufrechterhaltung der Be-
lange des Brandschutzes ein zentrales Ziel. Bauli-
che Mafinahmen, die Fahrsteifen verengen oder
entfallen lassen, kénnen die Erreichbarkeit beein-
trachtigen. Beispiele sind die Umwidmung von Fahr-
streifen in Radverkehrsanlagen. Solche Planungen

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
https://www.berliner-feuerwehr.de/ihre-
sicherheit/vorbeugender-brand-und-
getahrenschutz/
13.4 Sicht auf das Verkehrskonzept Verkehrs- | Kenntnisnahme
konzept Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14

festgesetzten Strafienverkehrsfldchen im Bereich
Molkenmarkt, Grunerstrafle, Jiidenstrafle und
Strafle Verkehrsflache

Zweckbestimmung »Verkehrs-

Stralauer sowie die
besondere
beruhigter Bereich® in der Jiidenstrafie befinden
sich auflerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 1-14-1 und sind daher nicht
Gegenstand der Planung und bleiben unverdndert
Verkehrsflache

»Fussgdngerbereich“ indes

erhalten.  Die besonderer
Zweckbestimmung
wird zwischen dem Punkt F; und dem Zugang
Jidenstrafle aufgeweitet. Die Einteilung der
offentlichen Verkehrsfldchen sowie grundlegenden
obliegt in der

Fach-

Mindestanforderungen

Ausfiihrungsplanung der  zustdndigen

behérde.
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missen die Belange der Feuerwehr beriicksichtigen
und sicherstellen, dass Einsatzfahrzeuge im Noffall
ungehindert passieren konnen, aber auch die not-
wendigen Fldchen im offentlichen Straflenland zur
Sicherung der Leistungsfdhigkeit gesichert bleiben.
Auch im Zuge der Mobilitdtswende muss die Er-
reichbarkeit samilicher Gebdude fiir Feuerwehr-
fahrzeuge gewdbhrleistet bleiben. Dies umfasst so-
wohl den allgemeinen Straflenraum als auch &ffent-
liche Platze, Parkanlagen und private Fldchen wie
Feuerwehrzufahrten.

Die grundlegenden Mindestanforderungen fiir Stra-
3en missen beriicksichtigt werden und beinhalten

e Mindestfahrbahnbreite von Erschlieflungs-
straflen (Zweirichtungsverkehr) 5,50 m (vgl.
RASt06),

e Tragfdhigkeit von mindestens 16 | Gesamt-
last und 10 | Achslast; mindestens entspre-
chend der Straflen-Bauklasse VI der Richtli-
nien fiir die Standardisierung des Oberbaus
von Verkehrsflachen (RS1O 01) zur Sicher-
stellung der Belastung und Belahrbarkeit
durch Einsatzfahrzeuge (vgl. DIN 14090),

e Schwellenhéhen von maximal 8 cm, insofern
die Uberfahrbarkeit durch Einsatzfahrzeuge
erforderlich ist (vgl. DIN 14090),
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e Einhaltung der Schleppkurven fiir Feuer-
wehrfahrzeuge (vgl. DIN 14090),

e Poller oder Hindernisse missen so konstru-
iert sein, dass sie im Notfall ohne Beschd&di-
gung entfernt oder ged&ffnet werden kénnen.

In einigen Fdllen kénnen besondere Anforderungen
aufgrund der Art der Strafle oder angrenzender
Gebdude auftreten, die zusatzliche Mafinahmen
erfordern.

Sieht eine Planung die dauerhafte Sperrung oder
Anderungen von ehemaligen Verkehrswegen fiir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) vor, kann
eine Befahrung durch Einsatztahrzeuge im Noftfall
weilerhin gewdhrleistet werden. Das Einrichten von
Sonderspuren oder Einfahrten, mit dem zusatzli-
chen Hinweisschild ,,VZ 1026-33 Einsatztahrzeuge
frei“, dient hier zur Signalisierung der Eignung fiir
Einsatzfahrzeuge.

Des Weiteren sind geeignete Zu— und Abfahrts-
moglichkeiten von / zu Fahrstreifen des MIV sowie
eine ausreichende Traglast erforderlich.

13.5

Erreichbarkeit feuerwehrtechnischer Ein-

richtungen

Feuerwehr-
technische

Kenntnisnahme.
Die Hinweise der Berliner Feuerwehr betreffen
sondern

nicht das Bebauungsplanverfahren,
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Gas, Wasser)

e Hydranten (Uber- und Unterflur)

e Steuerungsanlagen der Verkehrstechnik

o \Weitere sicherheitsrelevante Infrastruktur
offentlicher Netze

Eine Uberbauung oder Einschrénkung dieser
Einrichtungen ist zu vermeiden, da sie im Brand-

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Bei der Gestaltung des offentlichen Raums sind | Ein- nachgelagerte Planungs- und Genehmigungs-
folgende  Einrichtungen  jederzeit  sichtbar, |richtungen |verfahren.
zugdnglich und funktionstéhig zu halten:
e Einrichtungen an und in Gebduden mit
Bezug zum offentlichen Raum
e Notausgdnge (auch aus unterirdischen
Anlagen wie Parkhdusern, Tunneln)
e Loschmitteleinspeisungen
e Brandmeldeanlagen
e Entrauchungsoffnungen von U- und S-Bahn-
Tunneln und Straf3entunneln
o  Weitere bauordnungsrechilich oder
planfestgestellte  Einrichtungen (z.  B.
zusdtzliche Flucht- und Angriffswege)
13.6 Technische Infrastruktur im 6ffentlichen Raum Technische |Kenntnisnahme.
Infra- Die Hinweise der Berliner Feuerwehr betreffen
e Schalt- und Verleiteranlagen (z. B. Strom, | struktur nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern

nachgelagerte Planungs- und Genehmigungs-
verfahren.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
Stand 10.04.2026

55/ 143




B&umen im Rahmen stadtebaulicher
Neugestaltungen, ist sicherzustellen, dass die
Anleiterbarkeit angrenzender Gebdude durch die
Feuerwehr gewdhrleislet bleibt, sofern erforderlich

(vgl. Einsatz von Hubrettungsfahrzeuge).

Abstdnde zwischen Bdumen missen so gewdhlt
werden, dass anzuleiternde Stellen dauerhaft
erreichbar bleiben.

Anforderungen konnen im Vergleich zur Richtlinie

,Flachen fiir die Feuerwehr auf einen

hindernisfreien 2m-Korridor reduziert werden.

Begriinungen des Untergrundes im Bereich von
Aufstell- und
Bewegungsflachen fiir Feuerwehrfahrzeuge, konnen
so ausgefiihrt werden, dass diese Fldchen auch

Feuerwehrzufahrten sowie

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
oder Gefahrenfall zwingend erforderlich sein
konnen.
Es ist sinnvoll sein, diese Belange friihzeitig in die
Planungen einzubeziehen.
13.7 Begriinung &ffentlichen Raumes Begriinung | Kenntnisnahme
offent- Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
Bei der Verdnderung von Straflenquerschnitten, die | licher festgesetzten Strafienverkehrsfldchen im Bereich
auf den Erhalt oder einer mégliche Neu-Begriinung | Raum Molkenmarkt, Grunerstrafie, Jiidenstrafle und
abzielen, beispielsweise bei der Pflanzung von Stralauer Strafle sowie die Verkehrsfldche

besondere Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter
Bereich“ in der Jidenstrafle befinden sich
aufderhalb des
Bebauungsplanes 1-14-1 und sind daher nicht
Gegenstand der Planung und bleiben unverdndert
Verkehrsflache

»Fussgdngerbereich”

Geltungsbereiches des

erhalten. Die besonderer

Zweckbestimmung indes
wird zwischen dem Punkt F; und dem Zugang
Jidenstrafle aufgeweitet. Eine Begriinung der
Verkehrsflache Zweckbestimmung

»Fussgdngerbereich” ist nicht vorgesehen.

besonderer

Die Hinweise zur Begriinung des Untergrunds im
Bereich von Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell-
und Bewegungsflachen fiir Feuerwehrfahrzeuge
betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren,

sondern das nachgelagerte Planungs- und

Genehmigungsverfahren.
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nach einer Umgestaltung dauerhaft nutzbar

bleiben.

Hierzu verweise ich u.a. auf die Vorgaben der
,,Richtlinien fur Planung, Bau und Instanthaltung von
begriinbaren Flachenbefestigungen -
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. FLLY, einschlief3lich des damit
verbundenen Pflege- und Unterhaltsaufwands.

13.8

Ausbau Radinfrastruktur

Im Rahmen der Mobilitatswende ist der offentliche
Raum entsprechend so zu gestalten, dass er den
Anforderungen des Radverkehrs entspricht, ohne
Sicherheit,
insbesondere die Belange des Brandschutfzes zu

die  offentliche Ordnung  und

beeintrachtigen.

Die Belange des Brandschutzes miissen stets
vorhobenbezogen gepriift werden.

Eine  pauschalisierte  Aussage  iiber die
Sicherstellung der Wahrnehmung und Erfiillung der
per Gesetz ibertragenden Aufgaben an die
Feuerwehr bei Radverkehrsanlagen ist nicht

moglich.

Rad-
infrastrukt
ur

Kenntnisnahme

Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14

festgesetzten Straf3enverkehrsflachen im Bereich

Molkenmarkt, Grunerstrafie, Jiidenstrafle und

Strafle die Verkehrsflache
Zweckbestimmung »Verkehrs-

beruhigter Bereich“ in der Jiidenstrafie befinden

Stralauer sowie

besondere

sich aufierhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 1-14-1 und sind daher nicht
Gegenstand der Planung und bleiben unverdndert
Einteilung der
Verkehrsfldchen einschliefllich den Anforderungen

erhalten. Die offentlichen

des Radverkehrs obliegt in der

Ausfiihrungsplanung der zustdndigen Fach-

behérde.
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Die richtige Wahl der Radverkehrsanlage kann
dazu beitragen, sowohl die Belange der
Radinfrastruktur als auch die des Brandschutzes in
Einklang zu bringen.
14.0 BVG Berliner Sie baten uns erneut um Stellungnahme (B-|BVG Kenntnisnahme.
Verkehrsbetriebe, Planentwurf 1-14-1). Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Abteilung
Infrastruktur- Es gibt flir oder bei uns keine neuen Entwicklungen - Die Stellungnahme vom 25.07.2025 ist in der
Management U- es gilt weiterhin unsere bisherige Stellungnahme vom Abwdagungstabelle unter den Punkten 14.1 - 14.2
Bahn 25.07.2025 (siehe Anlage). beriicksichtigt.
19.12.2025
14.1 BVG Berliner Der Bebauungsplan 1-14 (Oktober 2015) soll in| BVG Kenntnisnahme.
Verkehrsbefriebe, einem westlichen Teilbereich Anderungen erfahren Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Abfteilung und deshalb durch einem Bereich 1-14-1 unferteilt
Infrastruktur- werden; hierzu baten Sie um Stellungnahme.
Management U- Stellungnahme zum Bebauungsplan 1-14-1
Bahn (wesftlicher Bereich):
25.07.2025 im Der Bereich 1-14-1 liegt weit auflerhalb aller U-
Rahmen der Bahnanlagen; wir sehen keine Beeinflussung und
Befteiligung nach § | haben keine Einwdnde.
4 Abs. 2 BauGB
14.2 Hinweise zum (festgesefzen) Bebauungsplan 1-14|U-Bahn- Kenntnisnahme.
(6stlicher Bereich): anlage Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die
Hierzu erfolgten in der Vergangen bereifs|Kloster- Hinweise, insbesondere zu den U-Bahnanlagen,
Befteiligungen, wir hatten dazu ausfihrlich am|strafle betreffen allesamt nicht den
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02.07.2015 Stellung bezogen (siehe Anlage) und
lhrerseifs wurden davon einige Aspekte in die
Begriindung ibernommen.

In der Annahme, dass in einem Bebauungsplan oder
in dessen Begriindung wesenfliche Bauer-
schwernisse dargestellf werden sollfen (wenn sie fir
die Umsetzbarkeif der Bauvorhaben relevant sind),
halten wir die bisherigen Angaben in der
Begriindung fir nicht ausreichend.

Bitte priifen Sie, ob nicht ergdnzende Angaben
sinnvoll sind, die die erheblichen Bauerschwer-nisse
deutich machen wiirden. Gerade fiir einen (bedingt
kommerziellen) Schulbau (neben der Klosterruine)
kénnten die vorliegenden Randbe-dingungen ein
Kriterium sein, welches die bauliche Umsefzung in
wirtschaftlicher Hinsicht infrage stellen kénnfe.

Im Einzelnen hatfen Sie in der Begriindung zum B-
Plan 1-14 von 2015 folgende Angaben zum
Klostertunnel (oder U-Bahntfunnel im Allgemeinen)
gemacht:

Seife 128:

»Die Unterbaubarkeit der Grundstiicke ist nur soweit
zuldssig, wie die Belange der in Betrieb befindlichen
U-Bahnanlagen nicht betroffen sind”.

Plandnderungsbereich 1-14-1. Eine Uberbauung
des Klostertunnels ist somit nicht Gegenstand der
Planung.
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Seife 184:

»Die Funktionstdhigkeit der U-Bahnanlagen wird
nicht tangiert. Die bisher eher gering frequentierte
U-Bahnstation ,KlosterstrafBe” wird mit der
Realisierung  zusdfzlicher  Wohn-,  Biro- und
Geschdffsnutzungen in ihrer Bedeutung
aufgewertet”.

Seife 242:

Stellungnahme BVG: FEine Uberbauung —des
Klosterfunnels ist moglich, aber fechnisch sehr
aufwendlig, da diese fiir den Tunnel lastfrei (als
Briicke) ausgefiihrt werden muss. Zudem ist diese
Uberbauung mit einem ausreichenden horizontalen
und vertikalen Abstand zum Tunnel auszufihren,
damit spdfer erforderlich werdende
Instandhalfungsarbeiten des  bifuminés abge-
dichfeten Tunnels (Tiefenlage zwischen 1,80 m und
3,40 m) méglich bleiben. Bebauungsplan 1-14
Molkenmarkt/Klostervierfen” Begriindung
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB, Stand Okfober 2015 243,

Weitere Belange beziiglich der betroffenen Tunnel
wdren in den nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren zu kldren.
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Abwdgung: Die Hinweise zur Uberbauung des
Klosterfunnes befreffen die Umsefzung der Planung
und sind nicht Gegenstand der Festsefzungen. Die
zu beriicksichtigenden Belange des Tunnelbauwerks
sind  dem  pofen-ziellen  Bauherrn  des
Schulstandortes grundséizlich bekannt.“

Hierzu merken wir an, dass es nicht nur um
Einschrénkungen der ,,Unferbaubarkeit geht (was
so aufgefasst werden kénnfe, dass es nur
Einschrédnkungen beziiglich der Kellergeschoss-
fléchen gibt), sondern auch um erhebliche
Einschrédnkungen der Hochbau-Tragkonstruktion und
deren Griindung.

Eine Funktionsféhigkeit der U-Bahnanlagen wird nur
so lange ,nicht fangiert’, wie durch alle
benachbarten Bauvorhaben spezielle Grindungs-
und Uberwachungsmafinahmen umgesefzt werden,
die die Auswirkungen der Maf3snahmen auf die Tunnel
gering halften (was im B-Plan aber nicht erwdhnt
wird). Ansonsfen kann unseres Erachfens nicht
pauschal angenommen  werden, dass die
»Funktionsféhigkeit U-Bahnanlagen nicht fangiert
wird”.

Die Abwdgung, dass dies alles ,,dem pofenziellen
Bauherrn® bekann sei, diirffe nicht ausreichen, da die
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Fesfsefzungen des Bebauungsplans nicht nur fiir den
einen poftenziellen Bauhern gelfen (mif dem wir
tafséichlich einmalig 2010 in Konfakt standen),
sondern auch fir andere Investoren, die dort fétig
werden.
Bitte priifen Sie hinsichtlich dieser Argumenfe die
Zielsefzungen und Wirksamkeif der Festsefzungen.
Anlage: Stellungnahme vom 02.07.2015
14.3 BVG Berliner Danke fiir die Ubermittlung des B-Planentwurfs 1-14- | BVG Kenntnisnahme.
Verkehrsbetriebe, 1. Zum Berichtstext haben wir auch diesmal keine Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Geschdftseinheit verkehrlichen Anmerkungen.
Infrastruktur (TLIN),
Technische
Grundlagen (TLIN-
IF-A)
Priifung Ingenieur-
Bauwerke (TLIN-IF-
A3)
19.01.2026
15.0 Berliner Nach Sichtung beider Planentwiirfe wurden hier nur | BWB Kenntnisnahme.

Wasserbetriebe
18.12.2025

Grenzen innerhalb der zu bebauenden Flachen
verschoben. Dies hat keine Auswirkungen auf unsere
Stellungnahme vom 11.08.2025 (siehe Anlage).
Diese hat weiterhin Bestand.

Keine weitere Abwdagung

erforderlich.

Redaktioneller Hinweis: die Stellungnahme der

Berliner Wasserbetriebe ist vom

datiert.

08.08.2025
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mit dem Ziel eine Baufeldfreimachung fir die
zukiinftig geplanten Baufelder zu erlangen und eine
spdfere Erschlieffung zu gewdhrleisten.

In der Zwischenzeit erfolgte die Realisierung des

Umbaus der GrunersiralBe und in dem

Zusammenhang umfangreiche Umlegungsmafi3-
nahmen von Trinkwasser- und Entwdsserungs-
anlagen. Grundlage dafir bildefe die zu diesem
Zeitpunkt Raumverfeilungs- und

Strallenplanung. Die innerhalb der Baufelder

gliltige

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Die Stellungnahme vom 08.08.2025 ist in der
Abwdgungstabelle unter den Punkten 15.1 - 15.8
beriicksichtigt.
15.1 Berliner Zum o. g. Bebauungsplanverfahren geben die|BWB Kenntnisnahme.
Wasserbefriebe Berliner Wasserbetriebe (BWB)  folgende Keine weitere Abwédgung erforderlich.
08.08.2025 im Stellungnahme ab. Diese gibt nur Auskunft iiber den
Rahmen der im Bereich des Bebauungsplans vorhandenen
Befteiligung nach § | Leifungsbestandes und die von  unserem
4 Abs. 2 BauGB Unternehmen dort geplanten Baumaf3nahmen.
Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass das
Einreichen der Bebauungsplanunferlagen bei den
BWAE keine weitere Planungsbearbeitung auslést.
15.2 Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 1-14|Wasserver- | Kenntnisnahme.
wurden seitens der BWB wasserversorgungs- und|und ent- Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die
entwdsserungstechnische Konzeptionen erarbeifef|sorgung Hinweise werden an den Planungstrdger bzw.

Fachplaner weitergegeben.
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verbliebenden Anlagen der BWB sind fteilweise
rickgebaut, fofgelegt bzw. aufgrund der noch
sicherzustellenden Strallenregenentwdsserung
derzeit noch in Befrieb. Diese Anlagen kénnen dann
im Zuge der geplanten Bebauung ersaftzlos
enftfallen. Die Abwicklung dazu ist zu gegebener Zeit
zwischen dem Vorhabentrdger und den BWEB
abzustimmen.

Durch die Teilrealisierung des Bebauungsplans 1-14
erfolgte eine kompleftte Fertigstellung der Gehweg-
und Fahrbahnfléchen der Grunersfralfe und Teile
der Stralauer Straf3e. Ein nachirdglicher Aufbruch
dieser Fldchen fir Ver- und Entsorgungs-leifungen
wurde ausgeschlossen. Ein optionaler vorsorglicher
Einbau dieser Anlagen ohne kurzfristig realisierfer
Hausanschlisse wurde seitens der BWB aufgrund
betrieblicher Belange ausgeschlossen.

Daher wurde zwischen allen Befeiligten abge-
stimmt, dass eine Erschliefung fir Ver- und
Entsorgung nur noch im Bereich der Klosterstraf3e
und Jiidenstralle moglich ist. Unter Beachfung eines
ggft. nichrt mehr vorhandenen Aufgrabeverbotes sind
ggf. auch Hausanschlisse zur Stralauer Straffe
moglich. Grundsdtzlich stehen die
Mischwasserkandle in den umliegenden Sffentlichen
Strallen enfsprechend ihrer Leistungsfahigkeit fiir die
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Ableitung des Schmufzwassers zur Verfigung. Wir
bitten dies fir die Hausanschlussplanung zu
berticksichtigen.

15.3

Sollte eine Erschliefung von der geplanten
Verkehrsfldche

(Gehwegbereich) unbedingt notwendig werden ist

besonderer  Zweckbestimmung
dies nur méglich, wenn diese Fldche offentliches
Strallenland im Eigenfum des Straflen- und
Griinfldchenamtes Mitte wird und hat zur Folge, dss
die  bereifs  realisierfe  Vorsfreckung  von
Kanalanlagen aus der Grunerstrafie in diese Fldche
umgewidmet werden muss. Dieser Gehwegbereich
ist dann so auszubilden, dass ein Befrieb der
Anlagen der BWB jederzeit gewdhrleistet ist, d. h.
durch enfsprechende Befestigungen, die fir eine
Belastung von 26 t ausgelegt sein mpssen und mit
Fahrzeugen mit einer Spurbreife von 3,560 m

befahren werden kénnen.

Fuss-
gdnger-
bereich

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die

Hinweise werden an den Planungstrdger, bzw.
Fachplaner weitergegeben.

15.4

Mit dieser Stellungnahme mdchfen wir nochmals
einige Grundsdize, bezogen auf den Bebauungs-

plan  1-14, der den Gesamtbereich abbildet,
benennen. Wir weisen nochmals darauf hin, dass wir
davon ausgehen, dass der von uns damals
benannte Konflikiounkt im Bereich der geplanten
Bebauung zwischen U-Bahn Ausgang Klosterstfrafie
und Grunersfralle und unseren

Entwdssserungsanlagen im bereifs fesfgesefzten

U-Bahn-
anlage
Kloster-
strafle

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwdgung erforderlich. Der Bereich
zwischen der U-Bahn-Station Klosterstrafle und
der Grunerstrafle befindet sich auflerhalb des
Plandnderungsbereiches des Bebauungsplanes
1-14-1.
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Bebauungsplan 1-14 Beriicksichtigung gefunden
hat. Sollte der Vorschlag der Errichfung eines
Luftgeschosses zur Anwendung kommen, ist aktfuelle
eine Durchfahrishéhe von 5,50 m einzuhalfen.

15.5

Weiterhin wird es notwendig die bereifs bestehende
Raumverteilung an die neuen Erfordernisse
anzupassen. Das heif3f, die Dimensionierungen der
Trinkwasserleifungen  missen  aufgrund  von
Hausanschlussantrégen mit Bedarfswerfen ggf.
aktualisiert werden. Auch die jefzt anzuwendenden
Regelungen zur Beriicksichtigung der
wasserbewussten Entwds-serungsplanung kénnen
Anderungen der Raumverteilung zur Folge haben.

Vom Miihlendamm iber die Spandauer Strafle und
weiter in  die  Grunerstralle  leigt  eine
Trinkwasserhauptleifung DN 400, welche fir
Anschlusszwecke nicht zur Verfiigung sfeht.

Durch die Nachverdichtfung kann sich ein Bedarf fir
Leitungserneuerungen oder -verstdrkungen ergeben.
Das ist im weiteren Bebauungsplan-verfahren mit
konkrten Bedarfswerfen (Hausanschlussanitrégen) zu
priifen.

Sollte eine innere ErschliefBung und Berohrung mit
BWB-Trinkwasserversorgungsleifungen  innnerhalb

Trink-
wasser

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwdgung

erforderlich. Die

Hinweise werden an den Planungstrdger, bzw.

Fachplaner weitergegeben.
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des Gelfungsbereiches in privaten Fldchen erfolgen,
missen  enfsprechende  Leifungsrechis-streifen
vorgesehen werden und enfsprechende Sicherung
erfolgen. Im geplanten Fuf3gdnger-bereich ist eine
ErschlieBung nur méglich, wenn diese Fldche der
besonderen  Zweck-bestimmung offentlichen
Strallenlands im Eigenfum des SGA Mitte wird.

Aufgrund der geplanfen Bebauungshéhe einhzelner
Gebdude  kann  das  Befreiben  privater
Druckerhéhungsanlagen erforderlich werden. Die
Kosfen fir daraus entstehende Folgemafinahmen (z.
B. Rohrnefzerneuerung, Dimensionser-weiterung)
gehen zu Lasten des Veranlssers.

Die  Dimensionierung der Versorungsleifungen
erfolgt  grundsdizlich nur enfsprechend dem
Trinkwasserbedrf. Léschwasser kann nur im Rahmen
der Leistungsféhigkeit des Trinkwasser-
vorgungsnetzes bereifgestellf werden.

15.6

Regenwasserbewirfschaffung

Das Regenwasser der privaten Fléichen (Blécke A
und B) soll entsprechend der vorliegenden
gutachfterlichen Stellungnahme auf dem Grundstiick
nach Méglichkeit abflusslos bewirfschaftef werden.

Regen-
wasser

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die
Hinweise werden an den Planungstrdger, bzw.
Fachplaner weitergegeben.
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Im Ergebnis fiir den Block B wurde fesfgestellt, dass
mit den in der aktuellen Planung vorgesehenen
Fldchen fir die Versickerung die
wasserwirtschaftliche Erschliefung nocht nachge-
wiesen ist. Um den Entwdsserungskomfort des
Grundstiicks zu gewdhrleisten, sind die genannten
méglichen MaSnahmen entsprechend zu priifen und
umzusetzen.

Sollfe die ausgewiesene Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ins Eigenfum des Straffen- und
Griinfldchenamtes Berlin Mitte iibergehen, muss das
dort anfallende Niederschlagswasser bewirfschaftef
erden. Dafir ist ein Etnwdsserungskonzept
aufzustellen und mit den BWB abzustimmen. Es sind
die nachfolgenden Randbedingen zu beachfen:

Bei Bauvorhaben im Bereich der Mischwasser-
kanalisation ist das Regenwasser vor Ort zu
bewirfschaften.  Regenwassereinleifungen in die
Mischwasserkanalisation sind grundsdizlich nicht
mehr méglich. Nur in begrindeten Ausnahme-féllen
werden Regenwassereinleifungen durch die BWB
zugelassen und enfsprechend den orflichen
Randbedingungen weitgehende Einleitbeschrén-
kungen ausgesprochen.
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Die Erarbeifung eines Fachgutachtens Regenwasser
ist durch einen Fachplaner in enger Abstimmung mit
dem Verkehrsanlagenplaner durchzufiihren. Auf
Grund der Zustdndigkeit fir die spéteren Anlagen
der Straflenentwdsserung sind die befreffenden
Leistungsinhalfe  und  Planungsvorgaben  vor
Beauffragung der Planer durch den Vorhabentrdger
oder die planende Abfeilung des Bezirkes bzw.
Senates mit den BWB abzustimmen. Es gilt die
Leitlinie ,, Wasserbewusste Entwdsserungsplanung*in
der aktuellen Fassung. Die Leitlinie ist durch den
Vorhabentrdger oder die planende Abfeilung des
Bezirkes bzw. Senaftes bei den BWB einzuholen.
https:///www.bwb.de/de/regenwasser

Grundsdtziich gilt: fir die Versickerung des auf neu
geplanten offentlich gewidmeten Straflen, Wegen
und Pldétzen anfallenden Niederschlagswasser ist ein
Anteil von 20 % der Gesamffldche fir naturnahe
Versickerungs-anlagen mit bewachsener Bodenzone
vorzuhalten. Das Quergefdlle innerhalb des
Strallenraums ist méglichst einseitig auszurichfen,
um nur ein Entwdsserungselement mit einer
Mindestbreite von 3,0 m (besser 3,5 m) anordnen zu
mdssen. Im Rahmen des Bebauungsplan-verfahrens
sind  hierfir die Vorgaben fir die spdfere
Verkehrsanlagenplanung fesfzusetzen.
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Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es bei
Starkregen zu unkonfrollierten Oberfldchenab-
fliissen aus dem Umfeld in das Baugebief kommf. Es
kénnen  zusdfzliche ~ Mafinahmen  fir  die
Uberflutungsvorsorge notwendig werden. Die dafir
ggft. erforderlichen Fldchen sind vorzusehen und zu
sichern.

Uberflutungsvorsorge Grundstiicke:

Im Rahmen der kommunalen Uberflutungsvorsorge
wird fiir die Entwdsserungsanlagen fir Gebdude und
Grundstiicke auf die Einhalfung der technischen
Norm DIN 1986-100 verwiesen und insbesondere
das Fijhren des erforderlichen Uberflutungsnach-
weises  in  Verantworfung  des  Bauherrn
/Vorhabentrdgers bzw. dessen beauffragtem
Fachplaners empfohlen.

Uberflutungsvorsorge Sffentlich gewidmete Strafe,
Wege, Pldftze:

Es wird empfohlen, dass im Rahmen der Erarbeifung
eines Fachgutachtens Regenwasser eine
Gefdhrdungsanalyse zB. In Anlehnung an das
Merkblatt DWA-M 119 , Risikomanagement in der
kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwdsse-

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
15.7 Uberflutungsgefihrdung Uber- Dem Hinweis wird nicht gefolgt
flutung In der gutachterlichen Stellungnahme wurde das

Thema Uberflutung bereits gewiirdigt, in dem die in
nachgelagerten Planungen grob yAll
beriicksichtigen  Riickhaltevolumina  definiert
worden. In der Stellungnahme zu Block A heif3t es
z.b: ,,Sofern die gesamte Griinfléche (462 m?) fiir
die Versickerung aktiviert wird, kann diese als
konventionelle Versickerungsmulde, bemessen auf
einen  mafigeblichen  Niederschlag  T=5q,
betrieben werden. Es resultiet  eine
Bemessungswasserstand von 18 cm. Die Mulde
kann bei einer gdngigen Tiefe von 30 cm
Niederschlagsereignisse < 10 a iberstaufrei
bewirtschaften und dient somit auch der
Uberflutungsvorsorge. Fiir den
Uberflutungsnachweis werden jedoch auch weitere

Freifladchen schadfrei eingestaut werden miissen.“
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rungssysteme bei Starkregen, Hennef 2016“ durch
einen Fachplaner durchgefihrt wird.

Es ist dabei zu priifen, ob im befreffenden
Planungsgebiet besonders ausgeprdgte
Uberflutungsgefdhrdete Bereiche identifizierf werden
kénnen, wie z. B.

- Tiefounkte (z. B. Unferfiihrungen, Senkungen),

- Einfahrtfen in Tiefgaragen,

- Bebauungen mit ausgebaufem Kellergeschoss,
Hangbebauung unferhalb Stralfenniveau,

- FEingdnge auf Strafennivea, insbesondere zu
Gebduden mit Gewerbe oder Kindertagessfdtten,
Pflegeeinrichfunge o.d.

15.8

Die Technischen \Vorschriffen zum Schufz der
Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB
sind einzuhalfen.

Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeifen
an den Anlagen der BWG erforderlich macht, bitfen
wir den Invesfor frihzeitig mit uns Konfakt
aufzunehmen.

Wir méchten darauf hinweisen, dass Neu- oder
Umbaumafinahmen an den Anlagen der BWB
umfangreiche Objekfplanungen erfordern kénnen,
unter Umstdnden auch die vorherige Aufstellung von

Vor-
schriften
Trink-
wasser-
und Ent-
wdsser-
ungs-
anlagen

Kenntnisnahme.

Die Hinweise werden an den Planungstrdager, bzw.
zustdndigen Fachplaner weitergegeben und
werden fiir das weiter Verfahren gepriift.
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hydraulischen Konzepten, welche auch mit der
zustdndigen Senatsverwalfung abzustimmen sind.
Dies ist zeiflich zu berliicksichtigen.

Die Vorlaufzeiten fiir die Planung und Genehmigung
bis zum Baubeginn befragen fir gewdhnlich
mindestens 24 Monate ab Vorlage aller dafir
erforderlichen  Voraussefzungen,  auch  der
besftdtigten  Wasserversogungs- und  Enfwds-
serungskonzepfe. Weiterhin sind
ErschliefBungsinvestitionen bis zum Mdrz des
Vorjahres bei den BWB anzumelden und deren
Planung zu beauffragen.

Die  wichtigsten  Voraussefzungen  fir den
Planungsstart sind’:

- Den BWB liegen die verbindlichen
ErschlieBungspléne bzw. Um- oder Neubaupldne mit
geplanten Gebdudehdhen vor.

- Sofern Sffentliches Stralsenland befroffen ist, liegen
den BWB die erforderlichen Straflenbau-pldne mit
Zustimmung des zustdndigen Straflen- und
Griinfléchenamfs vor.

- Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das
Trinkwasser- oder Abwassernefz angeschlossen
werden sollen, liegen den BWB dije erforderlichen
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Hausanschlussantrége  mit  den  konkrefen
Bedarfsangaben vor.

- Sofern dje Kosten fiir die Neu- und Umbauarbeiten
ganz oder teilweise vom Veranlasser zu fragen sind,
liegt den BWB eine Kosteniibernahmeerklérung oder
ein Verfrag, mindestens aber ein Griinpriifungs- bzw.
Objekiplanungsauftrag, schriftlich vor.

Wir biften Sie, die Belange der BWB im weiferen
Verlauf  des  Bebauungsplanverfahrens  zu
berticksichtigen.

Bei Fragen kénnen Sie sich gerne unfer der o.g.
Telefonnumer oder E-Mail an Frau [..] wenden.

Anlage
Technische Vorschriffen zum Schuiz der Trinkwasser-
und Entwdsserungsanlagen der BWB

16.0

Bundesamt fiir
Infrastruktur,
Umweltschutz und
Dienstleistungen
der Bundeswehr
18.12.2025

Vorbehalilich einer gleichbleibenden Sach- und
Rechtslage werden Verteidigungsbelange nicht
beeintrachtigt. = Es  bestehen  daher  zum
angegebenen Vorhaben seitens der Bundeswehr als
Trager offentlicher Belange keine Einwdnde.

Bundes-
wehr

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

17.0

Stromnetz Berlin
GmbH

den oben genannten Entwurf zum Bebauungsplan
haben wir gepriift und nehmen dazu Stellung.

Strom

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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19.01.2026

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und
Niederspannungsanlagen der Stromnetz Berlin
GmbH. Einen Plan mit den vorhandenen Anlagen
erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.

Bitte beachten Sie die Trasse mit 10 Kabelsystemen
kommend aus der Parochialstrafle im Baufeld des
Bebauungsplans.

Fir die geplante Bebauung sind
Kabelumlegungsarbeiten notwendig. Bei Riickfragen
wenden Sie sich bitte an das Postfach
kabelumverlegung@stromnetz-berlin.de unter
Nennung des Sachverhalts und der Adresse.

In dem angegebenen Bereich sind weitere
Anlagen geplant, die Planung der Stromnetz
Berlin GmbH ist jedoch noch nicht abgeschlossen.
Uber Planungen oder Trassenfihrungen fiir die
Versorgung moglicher Kunden nach der Bebauung
konnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 11.08.2025 sowie die
Ihnen iibergebenen Planunterlagen im Rahmen der
Beteiligung gem. §4 Abs.2 BauGB sind weiterhin
verbindlich.

Die Hinweise betreffen die Ausfiihrungsplanung
und werden an den Planungstrdger, bzw.
Fachplaner weitergegeben.

Die Stellungnahme vom 11.08.2025 ist in der
Abwdgungstabelle unter dem Punkt 17.1
beriicksichtigt.
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Bei Riickfragen zu laufenden Projekten und der
technischen Planung wenden Sie sich bitte an das
Postfach projekte.bpl@stromnetz-berlin.de

Bitte nennen Sie hierbei die Registriernummer
12513283 und die Adresse des Plangebietes.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1-110kV
Kabelanlagen®, die ,Richtlinie zum Schutz von
Freileitungsanlagen 1kV, 110kV“ und die ,,Richtlinie
zum Schutz von Anlagen der Offentlichen
Beleuchtung des Landes Berlin“ sind zu beachten.

Anlagen

17.1 Stromnefz Berlin
GmbH
11.08.2025 im
Rahmen der
Befteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme vom 11.08.2025:

Den oben genannten Entwurf zum
Bebauungsplanhaben wir gepriiff und nehmen dazu
Stellung. In dem befrachteten Gebiet befinden sich
Mittelund Niederspannungsanlagen der
StromnefzBerlin  GmbH. Einen Plan mit den
vorhandenen Anlagen erhalfen Sie beiliegend zu
diesem Schreiben. Bitfe beachfen Sie die Trasse
mit 10 Kabelsystemen kommend aus der
ParochialstralBe im Baufeld des Bebauungsplans.

Strom

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die
Hinweise betreffen die Ausfiihrungsplanung und
werden an den Planungsirdger, bzw. Fachplaner
weitergegeben.
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Fiir die geplante Bebauung sind
Kabelumlegungsarbeiten notwenidg. Bei
Riickfragen wneden Sie sich bitfe an das Postfach:
kabelumverlegung@stromnetz-berlin.de unter
Nennung des Sachverhalfs und der Adresse.

In dem angegebenen Bereich sind weitere Anlage
geplant, die Planung der Stromnefz Berlin GmbH ist
Jjedoch noch nicht abgeschlossen. Uber Planungen
oder  Trassenfiihrungen  fir die Versorgung
moglicher Kunden nach der Bebauung kénnen wir
zurzeit keine Aussage freffen. Bei Riickfragen zu
laufenden Projekten und der technischen Planung
wenden Sie sich biffe an das Postfach
Projekte.bpl@stromnefz-berlin.de

Bitfte nennen Sie hierbei die Registriernummer 12 50
79 13 und die Adresse des Plangebietes. Die
beigefiigte , Richtlinie zum Schufz von 1-110kV
Kabelanlagen®, die ,Richtline zum Schutz von
Freileitungsanlagen  1kV, 110kV“ und die
»Richtlinie  zum  Schufz von Anlagen der
Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ sind zu
beachften.

Anlagen

18.0 Deutsche Telekom
Technik GmbH

in Bezug auf lhre Anfrage iber Beteiligung
DiPlanBeteiligung nehme ich nachfolgend Stellung:

Telekom

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand 10.04.2026

76/ 143




Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

06.01.2026

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend
Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat
die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmdchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung ~ wahrzunehmen  sowie  alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Die Telekom Deutschland GmbH ist Betreiberin
eines bundesweiten Telekommunikationsnetzes,
iber das Telekommunikationsdienstleistungen fiir
die Offentlichkeit erbracht werden. Sie hat Eigentum
und Funktionsherrschaft tiber das
Telekommunikationsnetz ~ (TK-Netz)  in der
Bundesrepublik Deutschland im Wege der
Ausgliederung gem. § 123 Abs. 3 Nr. 1 UmwG von
der Deutschen Telekom AG iibernommen, deren
100%-ige  Tochtergesellschaft sie ist.  Die
Ausgliederung wurde gem. § 131 Abs. 1 Nr. 1 UmwG
mit Eintragung ins Handelsregister der Deutschen
Telekom AG (HRB 6794, Amtsgericht Bonn) und der
Telekom Deutschland GmbH (HRB 5919,
Amtsgericht Bonn) wirksam. Mit Urkunde vom
18.03.2010 der Bundesnetzagentur wurde der
Telekom Deutschland GmbH das Recht zur
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Anlage). Aufgrund dieser rechtilichen Sicherung, wird
dem Trager des geplanten Vorhabens auferlegt, die
entstehenden Kosten der Telekom fiir die Sicherung,
Anderung oder Verlegung der TK-Linien im
erforderlichen Umfang zu ibernehmen.

Wir weisen darauf hin, dass die Telekom keine
Auskiinfte lber neue und bestehende Breitband-
Kabelnetze erteilen sowie keine Einweisungen zur
Lage der Kabel der Breitband-Kabelnetze
vornehmen kann. Wenden Sie sich hierzu bitte an den
zustdndigen Netzbetreiber.

Die im Planbereich liegenden
Telekommunikationslinien der Telekom inkl. diverser
aktiver Kupferkabel sowie aktiver Glasfaserkabel
werden von den Baumafinahmen beriihrt und
missen infolgedessen gesichert, verdndert oder
verlegt werden.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
unentgeltlichen Nutzung von Verkehrswegen fiir das
Gebiet der Bundesrepublik Deutschland gem. § 125
Telekommunikationsgesetz
18.1 Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: | Tele- Kenntnisnahme.
kommuni- | Keine weitere Abwdgung erforderlich.
Im Planbereich befinden sich dinglich gesichert | kations- Die Hinweise werden an den Planungstréger bzw.
Telekommunikationslinien der Telekom (siehe | linien Fachplaner weitergegeben.
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Wir weisen darauf hin, dass die generelle
Umverlegung der TK-Linie sehr zeitaufwendig sind.
Es miissen erst neue Rohranlagen hergestellt
werden, um dann mit den
Umverlegungsmafinahmen zu beginnen. Diese
beinhaltet auch die langwierigen umschalten im
unserem Glasfasernetz, da gewisse Vorlaufzeiten
beachtet und eingehalten werden missen. Wir
weisen darauf hin, dass zu bestimmten Zeiten keine
Umschaltarbeiten ausgefiihrt werden diirfen. Die
und Kabel
Richtlinien nicht unter +5° verbaut werden.

Leerrohre dirfen nach unseren

18.2

Im Zuge der Ausfiihrung der geplanten Mafinahmen
beabsichtigen wir die in der Anlage dargestellte
Telekommunikationslinie der Telekom zu realisieren.
Wir bitten die geplante Telekommunikationslinie in
die Fachplanungsunterlagen (Lagepldne,
Bauwerksverzeichnis, usw.) einzuarbeiten.

1. Neue TK-Linien im Bereich Gehweg, im
Lageplan skizziert:
o Neue Linie entlang der Jiidenstrafle:
= Von Stralauer Strafle bis Gustav-B683-
Strafle.
= Rohrprofil: 2x2 DN 110 PVC.
= Neubau eines Kabelschachts (KSch) an
der Stralauer Straf3e/Jiidenstrafle.

Tele-
kommuni-
kations-
linien

Kenntnisnahme

Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
festgesetzten Straflenverkehrsfldche im Bereich
Jiidenstrafie sowie die Verkehrsfldche besondere
Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich*
auflerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1-14-1
und sind somit nicht Gegenstand der Planung und

in der Jiidenstrafle liegen

bleiben unverdndert erhalten.

Hinsichtlich des geplanten Neubaus eines
Kabelschachts zwischen den Punkten KSch241256
und KSch241008, im Lageplan als ,,geplanter
Rohrtrasse  im

Neubau Fuf3gdngerbereich”

bezeichnet, ist darauf hinzuweisen, dass der
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o Neue Linie von Miihlendamm bis
Jiidenstraf3e/Parochialstrafle:

. Verbindung vom Kabelschacht
KSch241256
KSch241008

(Jidenstraf3e/Parochialstrafle).

(Miihlendamm) zZum

Eine detaillierte Planung der Trassen, Rohrprofile
und Kabelschdchte erfolgt zu einem spdteren
Zeitpunkt sowie die Abstimmung mit allen
relevanten Parteien, um die technischen
Anforderungen zu sichern.

Es erfolgt eine Machbarkeitspriifung, ob und
inwieweit vorhandene TK-Linien zuriickgebaut

werden miissen.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass Sie lhren
Baubereich fiir die verkehrsrechiliche Anordnung
(VAO) insoweit mit uns Abstimmen, dass eine
Bauverzégerung durch eine erneut gestellte VAO
und die
Komplikationen (Verkehrsfiihrung) fir die Umbau-

unsererseits daraus resultierenden

/Neubaumaf3inahmen minimiert wird.

Unsere Telekommunikationslinien haben in der
Regel eine Mindestiberdeckung von 60cm im
Gehwegbereich und 80cm im Strafienbereich. Wir
weisen darauf hin, dass die genauen Tiefenlagen

»Fussgdngerbereich“ in seiner Lage weiter
nordlich verlduft. Die im Lageplan der Telekom
eingezeichnete Rohrtrasse verlduft unterhalb der
jetzt  schon  festgesetzten, iiberbaubaren
Grundstiicksflachen des
Ursprungsbebauungsplanes 1-14. Die geplante
Rohrtrasse muss im Rahmen der
Ausfiihrungsplanung daher in Abstimmung mit

dem Planungstrdger verlagert werden.
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per Suchschlitze identifiziert werden sollen. Die
angegebenen  Werte dienen der groben
Orientierung.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass
Beschddigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkdsten  und  Kabelschdchten  sowie
oberirdische Gehduse so weit freigehalten werden,
dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es
ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten iiber die
Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom
ist zu beachten.

Wir bitten, dem Vorhabentrdger aufzuerlegen, dass
dieser fiir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan
aufzustellen und mit uns abzustimmen hat, damit
Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung,
Ausschreibung von Tiefbauleistungen der Telekom
usw. rechtzeitig eingeleitet werden konnen. Fiir
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unsere Baumafinahmen bendtigen wir eine
Vorlaufzeit von 12 Monaten.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Straflenbau und den Baumaf3nahmen der
anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der Erschlieflungsmafinahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter dem im Brietkopf genannten
Adresse so friih wie méglich, mindestens 12 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Teilweise sind anderer Leitungsbetreiber (z.B.
Vodafone) in unserer TK-Linie zur Miete.

In Bezug auf unsere Richtfunkstrecken wenden Sie
sich bitte an die Richtfunk-Trassenauskunft, Deutsche
Telekom Technik GmbH, Wilhelm-Pitz-Str.1 in 95448
Bayreuth, E-Mail: Richtfunk-Trassenauskunft-
dttgmbh@telekom.de Fiir evil. Strecken anderer
Betreiber: Bundesnetzagentur, Referat
226/Richtfunk, Fehrbelliner Platz 3 in 10707 Berlin

(TKG) ibertragen.
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Eisenbahnen

Team Raumordnung
- Verfahren Dritter
15.12.2025

Sofern Sie die Bundesnetzagentur bzw. die Abteilung
»Ausbau Stromnetze” darin in einem Planungs- oder
Genehmigungsverfahren beteiligen wollen, bitte ich
um Verstdndnis, dass eine formliche Stellungnahme
der Bundesnetzagentur im  Rahmen ihrer
Zustandigkeit fiir den Ausbau der ElekirizitGts-
Ubertragungsnetze aufgrund ihrer bundesweiten
Zustandigkeit und dem damit verbundenen sehr
hohen Aufkommen an Anfragen nur dann erfolgt,
wenn mogliche Konflikte erkennbar sind.
Ndhere Informationen zur Beteiligung der
Bundesnetzagentur bzw. der Abteilung ,,Ausbau
an Verfahren Dritter finden Sie in
Merkblatt:
https://www.netzausbau.de/SharedDocs/Downloa
ds/DE/Sonstiges/Merkblatt_VerfahrenDritter.pdf?

blob=publicationFile

Stromnetze”
unserem

Fiir weitere Informationen steht |hnen das Team

Raumordnung - Verfahren Dritter gerne zur

Verfligung.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

19.0 Bundesnetzagentur |vielen Dank fiir lhre Anfrage, die uns zur Priifung im | Bundes- Kenntnisnahme.
fir Elektrizitat, Gas, |Rahmen der Zustdndigkeit der Bundesnetzagentur | netz- Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Telekommunikation, |fiir den Ausbau der Elektrizitats-Ubertragungsnetze | agentur Da bis zum Ablauf der Frist fir die
Post und vorliegt und deren Eingang ich hiermit bestatige. Tragerbeteiligung keine Stellungnahme

eingegangen ist, ist von keiner Betroffenheit
auszugehen.
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UnregelmdaBligkeit in den  Traufthdhen  am
Molkenmarkt sowie auch eine Erhéhung von
Firsthohen grundsdtzlich fiir denkbar. Fiir eine
differenzierte  Bewertung gehen wir dabei
realistischerweise von den oberen Werten der als
Spanne angegebenen Festsetzungen aus.

Die nun im vorliegenden Entwurf vorgesehene
Hohenentwicklung beriicksichtigt aber leider nicht
unsere  mehrfach  geduflerten  erheblichen
denkmalfachlichen Bedenken gegeniiber den
beiden Eckgebduden Molkenmarkt/Grunerstrafle
und Molkenmarkt/Stralauer Strafle.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
20.0 Landesdenkmalamt |die o. g. Planung beriihrt Belange von|Denkmal- |Kenntnisnahme.
Berlin Denkmalschutz und Denkmalpflege in hohem Mafe. | schutz Keine weitere Abwédgung erforderlich.
26.01.2026 Wir verweisen dazu grundsdtzlich auf unsere
bisherigen Stellungnahmen zu den verschiedenen Die Stellungnahme vom 18.08.2025 ist in der
Verfahren am Molkenmarkt und die Abwdagungstabelle unter den Punkten 20.10-
vorangegangenen Abstimmungsprozesse, 20.20 berticksichtigt.
insbesondere unsere informelle Einschdtzung vom
16.05.2025 sowie unsere Stellungnahme zum
Verfahrensschritt nach §4 Abs.2 BauGB vom
18.08.2025.
20.1 Im Vergleich zu den Festsetzungen des giiltigen | Denkmal- | Kenntnisnahme.
Bebauungsplanes halten wir die vorgeschlagene | schutz Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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geben, konnen wir nicht nachvollziehen. Der Raum
am Molkenmarkt ist geprdgt und bereits markant
gefasst von der Umgebung aus mehreren
grofivolumigen, teils monumentalen Baudenkmalen
wie dem Rathaus, dem Alten und Neuen Stadthaus
und auch der Nikolaikirche. Diese setzten sich, auch
aufgrund des Reprdsentationsanspruches ihrer
offentlichen Funktion, bewusst von der umgebenden
kleinteiligen biirgerlichen Bebauung ab. Auch die
Neugestaltung des inzwischen ebenfalls
denkmalgeschiitzten Nikolaiviertels in den 1980er

Jahren beriicksichtigte diesen Kontrast.

Nach 810 DSchG Bln darf die unmittelbare
Umgebung eines Denkmals, soweit sie fiir dessen
Erscheinungsbild von  wesenitlich  pragender
Bedeutung ist, durch Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen, durch die Gestaltung der
unbebauten &ffentlichen und privaten Flachen oder
in anderer Weise nicht so verdndert werden, dass die
Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals

wesentlich beeintrachtigt werden.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
20.2 Die erkennbare stadtgestalterische Absicht, der|Hohen- Den Bedenken wird nicht gefolgt
Neubebauung am Molkenmarkt durch die beiden | ent- Eine Eckbebauung zwingend umzusetzen,
turmartigen Eckbauten eine rdumliche Fassung zu | wicklung entspricht schon den Grundziigen der Planung des

Ursprungsbebauungsplanes 1-14. Die
Eckbebauung wurde dort bereits iiber Baulinien,
auf denen gebaut werden muss, planungsrechtlich
gesichert. Die Wahrnehmbarkeit der Eckbereiche
und damit auch die optische Ausdehnung des
Molkenmarktes soll dariiber hinaus noch iber die
baulichen

Hohenstaffelung  der  zuldssigen

Anlagen planungsrechtlich gesichert werden.
Die in der Stellungnahme beschriebene
Darlegung einer turmartigen Ausprdgung der
Eckbebauung kann jedoch nicht nachvollzogen
werden. Innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache Strafle  Ecke
Molkenmarkt im Block A wird die maximale OK
23,2 m. OK der
angrenzenden iiberbaubaren Grundstiicksflache
betrdgt 22,3 m und wird somit zur Eckbebauung

Stralauer

betragen. Die nordlich

lediglich eine Differenz von 0,9 m aufweisen.
Ostlich von dem Eckbereich, entlang der Stralauer
Strafle, wird die OK 25,3 m betragen und den
Eckbereich somit um 1,9 m iiberragen. Die
Eckbebauung am Molkenmarkt/Stralauer Strafle
wird hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen zwar
erhdht, eine visuell als Turm wahrnehmbare
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Uberhhung, die einen Kontrast zur umliegenden
Bebauung darstellt, kann jedoch aufgrund der
Hohenentwicklung der angrenzenden
tiberbaubaren Grundstiicksflachen aus-
geschlossen werden. Zu beriicksichtigen ist
dariiber hinaus, dass die neue ftexiliche
Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt, dass oberhalb der
zuldssigen TH geneigte Dd&cher nur mit einem
Neigungswinkel von bis zu 68° zuldssig sind, d.h.
die festgesetzten OK werden in im Eckbereich
Molkenmarkt/Stralauer Strafle  zuriickspringen
und ein turmartiges Erscheinungsbild noch weiter
reduzieren.

Die fiir die Ecke Grunerstrafie/Molkenmarkt im
Block B vorgesehene OK von 26,00 m wird unter
Hohe des Roten Rathauses liegen. Die
Eckbebauung wird sich dem Roten Rathaus somit
hinsichtlich der Hohe anpassen, womit zu einer
hohensymmetrischen Ausprdgung der
Grunerstrafle beigetragen wird.

Zu beachten ist dariiber hinaus, dass die
Anpassung der Hohe baulicher Anlagen
insbesondere aus dem Grunde erfolgt, um die
Zahl der Vollgeschosse fiir eine fldchenintensivere
Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen und um
die ersten beiden Vollgeschosse iiberhoht fiir
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publikumswirksame Nutzungen gestalten zu
konnen. Weiterhin ist hier anzumerken, dass
gemdf3 der neu gefassten textlichen Festsetzung
Nr. 2.5 Dachaufbauten bis zu einer Hohe von
2,0 m im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
1-14-1 nicht mehr moglich sind. Dies bedeutet,
dass Dachaufbauten wie Schornsteine, Anlagen
der Beliiftung und Klimatechnik,
Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fir
Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie in den Blécken A und B innerhalb
der festgesetzten OK zwingend unterzubringen
sind, sodass die OK bereits auch aus diesem
Grund erh&ht wird.

20.3

Wir begriiien vor diesem Hintergrund, dass der
Siegerentwurf des Wettbewerbes fiir den Block B1 an
dieser Stelle eine markante, aber etwas niedrigere
Lésung als in der Auslobung ermdoglicht
vorgeschlagen hat. Die Wettbewerbsergebnisse fiir
B1 werden grundsdtzlich von uns mitgetragen, und
ihre Hohen sollten als Festsetzungen in den
Bebauungsplan iibernommen werden.

Zu den Festsetzungen fiir einzelne Gebdude Gufiern
wir uns somit wie folgt:

Block B:

Hoéhen-
ent-
wicklung
Block B

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die Hinweise zu den Wettbewerbsergebnissen
betreffen die Ausflihrungs- und
Baugenehmigungsplanung.

Eine Anpassung der OK und TH im Block B wird
nicht fiir erforderlich gehalten. Gemaf3 der neu
gefassten textlichen Festsetzung Nr. 2.5 sind
Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2,0 m im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1
nicht mehr moglich. Dies bedeutet, dass
Dachaufbauten wie Schornsteine, Anlagen der
Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten,
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Fir Los 3 wurde ein Entwurf ausgewdhlt, der mit
teilweise wahrnehmbar geringeren Héhen als sie der
Entwurf des Bebauungsplanes hier ermdglichen
wiirde, das Raumprogramm umsetzt und eine
stddtebauliche Loésung anbietet, die von uns
mitgetragen werden kann. Eine nachtrdgliche
Erhohung  wirde die  Grundlage  dieser
Auswahlentscheidung in Frage stellen und ist somit
nicht nur aus denkmalfachlichen  Griinden
abzulehnen. Der Bebauungsplan ist deswegen im
Bereich des Loses 3 an die Hohen des
Gebdudeentwurfes anzupassen. Die
festzusetzenden Hohen sind somit
e Fir das Eckgebdude Molkenmarkt /
GrunerstraBBe eine OK von 24,5m (statt 26m)
e im weiteren Verlauf des Molkenmarktes eine
TH von 15,5m und 15,3m (statt 15,1m) und
OK von 23m bzw. 20,2m (statt durchgéngig
22,5m).

Wir weisen darauf hin, dass sich dabei TH und OK fiir
das Gebdude direkt neben dem Eckrisaliten sogar
geringfiigig erhohen wiirden; dies wird - unter
Maf3gabe der Festsetzung der geringeren sonstigen
Hohen - mitgetragen.

Austrittsbauwerke flir Dachterrassen oder Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie im Block B
innerhalb der festgesetzten OK zwingend
unterzubringen sind, sodass die OK bereits auch
aus diesem Grund erh&ht wird.

Bei eingereichten Entwiirfen wird somit immer die
Dachoberkante oder der Dachfirst unterhalb der
festgesetzten OK liegen, da erforderliche
Dachaufbauten  innerhalb  der Gesamit-OK

zwingend unterzubringen sind.

Weiterhin ist zu beachten, dass die angestrebte
Hohenentwicklung auf einem abgestimmten, dem
Bebauungsplan Zu Grunde liegenden
stddtebaulichen Konzept basiert und im Rahmen
des hier vorliegenden ,Angebotsbebauungs-
planes“ sowohl fiir die OK als auch fiir die TH
lediglich geringe SpielrGume eingerdumt werden.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand 10.04.2026

88 / 143




Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

Fir Los 1 ermoglicht der derzeitige Entwurt des
Bebauungsplanes durchgdngig eine OK eines
Staffelgeschosses von 26,8m und eine als TH
wirksame vorgelagerte OK von 23m. Der
ausgewdhlte Entwurf dagegen beschrdnkt sich im
Gebdude entlang der Grunerstrafie und direkt
gegeniiber dem Roten Rathaus auf eine TH von ca.
22,2m und eine OK von 25,7m; diese Héhen sind hier
als verbindlich festzusetzen. Beim Eckgebdude an
der Jidenstrafle dagegen werden die TH von 23m
und die OK von 26,8m ausgeschopft; die beiden
Gebdudeteile sind also voneinander abzugrenzen.
(Die , Lichtlaterne® dagegen iibersteigt die Héhen
sowohl des Bebauungsplanentwurfes wie der
Auslobung.)

20.4

Block A:

Das turmartige Gebdude Ecke
Molkenmarkt/Stralauer Strafle mit einer TraufhGhe
von 19m und einer Firsthdhe von 23,2m (statt OK
15,6m im geltenden Bebauungsplan) konkurriert aus
mehreren  Perspektiven mit dem Turm des
Stadthauses und schrdankt dessen raumliche Wirkung
ein. Gegeniiber der niedrigeren Bebauung Palais
Schwerin/Miinze stellt dieser Eckturm einen Kontrast
dar, der angesichts der bereits vorhandenen
historischen Hohendominanten in der weiteren
Umgebung fragwiirdig erscheint.

Hoéhen-
ent-
wicklung
Block A

Den Bedenken wird nicht gefolgt

Die in der Stellungnahme beschriebene
Darlegung einer turmartigen Ausprdgung der
Eckbebauung kann nicht nachvollzogen werden.
Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche
Stralauer Strafle Ecke Molkenmarkt im Block A
wird die OK 23,2 m. betragen. Die OK der nordlich
angrenzenden iiberbaubaren Grundstiicksflache
betrdgt 22,3 m und wird somit zur Eckbebauung
lediglich eine Differenz von 0,9 m aufweisen.
Ostlich von dem Eckbereich, entlang der Stralauer
Straf3e, wird die OK 25,3 m betragen und die Ecke
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somit um 1,9 m liberragen. Die Eckbebauung am
Molkenmarkt/Stralauer Strafie wird hinsichilich
der Hohe baulicher Anlagen zwar erhoht, eine
visuell als Turm wahrnehmbare Uberhéhung, die
einen Kontrast zur umliegenden Bebauung
darstell,  kann  jedoch  aufgrund  der
Hohenentwicklung der angrenzenden
tiberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschlossen werden.

Zu beachten ist dariiber hinaus, dass die
Anpassung der Hohe baulicher Anlagen
insbesondere aus dem Grunde erfolgt, um die
Zahl der Vollgeschosse fiir eine fldchenintensivere
Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen und um
im Kerngebiet MK: héhere Vollgeschosse fiir
publikumswirksamen Nutzungen (hier: Kulturpfad)
zu ermoglichen. Weiterhin ist in diesem
Zusammenhang anzumerken, dass gemdf3 der
neu gefassten textlichen Festsetzung Nr. 2.5
Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2,0 m im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1
nicht mehr méglich sind. Dies bedeutet, dass
Dachaufbauten wie Schornsteine, Anlagen der
Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten,
Austrittsbauwerke flir Dachterrassen oder Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie in den Blécken A
und B innerhalb der festgesetzten OK zwingend
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fortsetzende neue Firsthohe von 26,2m eine
erhebliche Beeintrdchtigung fiir den Blick entlang
der Stralauer StrafBe auf das Alte Stadthaus.

Diese Hohenfestsetzungen stellen somit eine
wesentliche Beeintrachtigung von Eigenart und
Erscheinungsbild der betroffenen Baudenkmale dar.
Wir bitten um eine erneute Absprache mit dem Ziel
einer deutlichen Reduzierung dieser Hohen sowie
sinnvollerweise einer Angleichung auch der Héhen
des Eckgebdudes Jiidenstrafle / Parochialgasse,
die im Verlauf des Verfahrens immer weiter erhSht
wurden.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
unterzubringen sind, sodass die OK bereits auch
aus diesem Grund erh&ht wird.
20.5 Zudem bedeutet die dem Alten Stadthaus|Hohenent- | Den Bedenken wird nicht gefolgt
gegeniiberliegende und sich in der Stralauer Strafie | wicklung Die Hochstmafle der maximal zuldssigen TH im

Block A entlang der Jiidenstrafle bewegen sich
zwischen 21,0 und 21,5 m und liegen somit auf
Hohe der Trautkanten des Alten Stadthauses.
Entlang der Jiidenstrafle wird somit zu einer
hohensymmetrischen Prdgung der Strafienflucht
beigetragen. Zu beriicksichtigen ist dariiber
hinaus, dass die neue textliche Festsetzung Nr. 7.2
bestimmt, dass oberhalb der zuldssigen TH
geneigte Ddcher nur mit einem Neigungswinkel
von bis zu 68° zuldssig sind, d.h. die festgesetzten
OK werden in diesen Bereichen zuriickspringen
und das Stadthaus visuell nicht dominieren.

Weiterhin hat sich im Verlauf der Erstellung der
Bebauungsleitlinien die Erforderlichkeit gezeigt,
den Zugang von der Jidenstrafle im Block A
asymmetrisch und auf den Mittelrisaliten
ausgerichtet aufzuweiten, um das Alte Stadthaus
in seiner Ausprdgung zu betonen und um eine
bessere Sichtbarkeit vom Platz im Block A aus zu
ermoglichen. Um dies zu gewdhrleisten wird die
tiberbaubare Grundstiicksflache mit der maximal
zulassigen OK von 26,2 m reduziert.
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Entlang der Jiidenstraf3e in den Bereichen zwischen
den Punkten Zy und Z»s sowie zwischen den Punkten
Z>, und Zy7 besteht neben geneigten Ddchern auch
die Option Flachddacher zu entwickeln. Angrenzend
liegen in den Innenseiten die Arkaden ohne
Festsetzung einer TH, d.h. hier sind ebenfalls
Flachddcher vorgesehen. Der Dominanz des Alten
Stadthauses, dessen Hauptfassade fast der Ldnge
des gesamten Blockes A an der Jiidenstrafle
entspricht, wird die Torsituation der beiden
Kopfbauten mit der alternativen Uberschreitung
der  Traufhdhe  entgegengesetzt  werden.
Gleichzeitig wird die rdumliche Verbindung
zwischen dem Platz vor dem alten Stadthaus und
dem Inneren des Stadtplatzes hervorgehoben.

20.6

Neu im Vergleich zum Planstand der Beteiligung
nach § 4.2 BauGB ist zudem die Erm&glichung einer
»Briickenverbindung” iiber den Durchgang von
Molkenmarkt zum Innenhof mit UK 5m und OK 12m.
Die iiber den Innenhof geplanten gelenkten
Blickbeziehungen zum Alten Stadthaus bzw. zur
Nikolaikirche sind zwar nicht historisch. Allerdings
wird der Blick auf diese beiden raumbildenden
Baudenkmale durch die im Vergleich zur historischen
Situation  deutlich  hohere  Bebauung am
Molkenmarkt erstmalig in ihrer Geschichte deutlich

Sichtbe-
ziehung
Altes
Stadthaus
Nikolai-
kirche

Den Bedenken wird nicht gefolgt

Die Festsetzung einer ,Briickenverbindung® im
Kerngebiet MK; im Block A basiert auf einem den
Bebauungsplanfestsetzungen zu Grunde liegenden
stadtebaulichen, abgestimmten Konzept.
Historisch betrachtet und wie in der Stellungnahme
vom Landesdenkmalamt korrekt dargelegt, gab es
im Bereich des Blocks A nie eine Sichtbeziehung
zwischen dem Alten Stadthaus und der
Nikolaikirche. Diese Sichtbeziehung wurde im
Ursprungsbebauungsplan 1-14 erstmals
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untersucht. Historische Bebauungsreste, deren
Denkmaleigenschaft und Einbeziehung in die
Neubebauung noch gepriift werden, befinden sich
noch in Block A und B (s. Anhang Karte):

¢ Fundamente Druckerei mit mittelalterlichem
Graben darunter (Block A)

¢ Hinterhaus Zornsche Apotheke (Block A)

o Elekirizitatswerk (Block B).

Archdologische Fenster sind fiir diese Bereiche
vorzusehen. Details zum Erhalt unter Einbeziehung in

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

eingeschrankt. Diese Sichtbeziehungen wurden ermoglicht und bleibt auch erhalten, da die
deswegen denkmalfachlich begriifit, um diese geplante ,,Briickenverbindung” hinsichtlich ihrer
Bauwerke auf andere Weise weiterhin erlebbar zu Hohenlage auf eine OK zwischen 5,0 und 12,0 m
halten. Ein Briickenbauwerk in 5-12m Héhe wiirde beschrankt wird.
diese bislang geplanten Sichtbeziehungen wieder
weitgehend verstellen; wir raten deswegen zu einem
Verzicht.

20.7 Textliche Festsetzungen: Textliche Kenntnisnahme.
Zu 6.1: Die Festsetzungen zu den begriinbaren | Fest- Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Dachanteilen  diirfen  geometrisch  nicht die | setzung Die Umsetzung von geneigten Ddchern wird mit
Ausbildung  von  (unbegriinten)  Steildachern | Nr. 6.1 der neuen ftextlichen Festsetzung Nr. 7.2
behindern. planungsrechtlich gesichert.

20.8 Bodendenkmalpflege: Boden- Kenntnisnahme.
Die Bauflachen wurden grof3fldchig archdologisch | denkmal Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Die Hinweise werden an den Planungstrdger bzw.
Fachplaner weitergegeben.
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die Neubebauung befinden sich noch in der
denkmalrechtlichen Priifung und Abstimmung. Bei
Nichteinbeziehung  von  Teilen und  des
Feldsteinkellers (Karte) missen diese Restflédchen
(und darunterliegende Befunde) sowie die
(Boschungs-)Rénder der Baugrube, welche aus
technischen und arbeitsschutzrechtlichen Griinden
noch  nicht  bearbeitet werden  konnten,
archdologisch untersucht werden.

20.9

Begriindung:

Das Kapitel A VIl.4 zu den Auswirkungen auf den
Denkmalschutz ist dementsprechend zu ergdnzen,
mindestens  mit der  Formulierung: ,,Das
Landesdenkmalamt sieht die Erhéhung von Trauf-
und Firsthéhen teilweise Guferst kritisch und als eine
wesentliche Beeintrdchtigung des
Erscheinungsbildes und der Eigenart der
umgebenden  Denkmale an. Dies betrifft
insbesondere die Hohen an den Eckgebduden von
Molkenmarkt/Grunerstrafle bzw. Stralauer Strafle,
die in perspektivische Konkurrenz zum Roten Rathaus
bzw. dem Alten Stadthaus ftreten und deren
urspriinglich beabsichtigte monumentale Wirkung
konterkarieren.“

Eine Begrindung ohne diese transparente
Darlegung  der  Auswirkungen  auf den

Be-
griindung

Der Anregung wird nicht gefolgt

Vordergriindig ist festzustellen, dass eine Firsthohe
(FH) weder im Ursprungsbebauungsplan 1-14 noch
im Bebauungsplan 1-14-1 festgesetzt ist und somit
diese gar nicht erhéht werden kann. Die Anpassung
der Hohe baulicher Anlagen erfolgt insbesondere
um die ersten beiden zuldssigen Vollgeschosse
iberhoht fiir publikumswirksame Nutzungen
auszugestalten, um die Zahl der Vollgeschosse fiir
eine flachenintensivere Ausnutzung der
Grundstiicke zu erh6hen und um Dachaufbauten
aufgrund der nun neu formulieren, textlichen
Festsetzung 2.5 innerhalb der Gesamt-OK
zuzulassen. Die angestrebte Hohenentwicklung
wiederum basiert auf dem stddtebaulichen
Konzept der Bebauungsleitlinien. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans 1-14-1 wird sich
vorwiegend an der bestehende Mindesthohe OK
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Molkenmarkt sowie auch eine Erhéhung von
Firsthéhen grundsdtzlich fir denkbar. Fir eine
differenzierte ~ Bewerfung gehen wir dabei
realistischerweise von den oberen Werten der als
Spanne angegebenen Fesfsefzungen aus.

Die nun im vorliegenden Entwurf vorgesehene
Héhenentwicklung beriicksichtigt leider nicht unsere
mehrfach geduflerten erheblichen
denkmalfachlichen Bedenken gegeniiber den
beiden Eckgebduden Molkenmarkt/Grunerstraf3e
und Molkenmarkt/Stralauer Straf3e, sondern geht bei

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Denkmalschutz  gefdhrdet eine rechtssichere des  Ursprungsbebauungsplanes als  neue
Abwdagung durch den Plangeber. Mindesthohe fiir die Trauthohe TH orientiert. Eine
Ergdnzung der Begriindung ist daher entbehrlich.
20.10 Landesdenkmalamt |die o. g. Planung berihrt Belange von Kenntnisnahme.
Berlin Denkmalschutz und Denkmalpflege in hohem Mafe. Keine weitere Abwédgung erforderlich.
18.08.2025 im Wir verweisen dazu grundsdfzlich auf unsere
Rahmen der bisherigen Stellungnahmen zu den verschiedenen
Befteiligung nach § | Verfahren am Molkenmarkt und die
4 Abs. 2 BauGB vorangegangenen Abstimmungsprozesse,
insbesondere die nochmals beigefiigte Einschdtzung
vom 16. Mai 2025.
20.11 Im Vergleich zu den Festsefzungen des gliltfigen| Hohen- Kenntnisnahme
Bebauungsplanes halfen wir die vorgeschlagene |ent- Die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen
UnregelmdBigkeit  in  den  Trauthéhen  am|wicklung erfolgt insbesondere um die ersten beiden

zulGssigen Vollgeschosse tiberhoht fir
publikumswirksame Nutzungen auszugestalten
und um die Zahl der Vollgeschosse fiir eine
flachenintensivere Ausnutzung der Grundstiicke zu
erhéhen. Die angestrebte Ho6henentwicklung
wiederum basiert auf dem stddtebaulichen
Konzept der Bebauungsleitlinien, die das Ergebnis
einer umfangreichen Qualifizierungsverfahrens
sind. Die Ergebnisse der Qualifizierungsverfahrens
sind in den Rahmenplan zur Charta Molkenmarkt
eingeflossen. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans 1-14-1 wird sich vorwiegend an
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einzelnen weiteren Gebduden noch einmal deutlich
iber die im Mai 2025 diskutierfen Trauf- und
Firsthéhen hinaus.

der bestehende Mindesthéhe Oberkante (OK) des
Ursprungsbebauungsplanes als neue
Mindesthéhe fiir die Traufhéhe (TH) orientiert.

20.12

Die erkennbare stadfgestalterische Absicht, der
Neubebauung am Molkenmarkt durch die beiden
furmartigen Eckbaufen eine rdumliche Fassung zu
geben, kénnen wir nicht nachvollziehen. Der Raum
am Molkenmarkt ist geprdgt und bereits markant
gefasst von der Umgebung aus mehreren
grof3volumigen, teils monumentalen Bauten wie dem
Rathaus, dem Alfen und Neven Stadthaus und auch
der Nikolaikirche. Diese sefzten sich, auch aufgrund
des Reprdsentationsanspruches ihrer &ffentlichen
Funktion, bewusst von der umgebenden kleinteiligen
biirgerlichen Bebauung ab. Auch die Neugestaltung
des inzwischen ebenfalls denkmalgeschiitzten
Nikolaiviertels in den 1980er Jahren beriicksichtigfe
diesen Konfrast.

Hohen-
ent-
wicklung

Den Bedenken wird nicht gefolgt

Eine Eckbebauung zwingend umzusetzen,
entspricht schon den Grundziigen der Planung des
Ursprungsbebauungsplanes 1-14. Die
Eckbebauung wurde dort bereits iiber Baulinien,
auf denen gebaut werden muss, planungsrechtlich
gesichert. Die Eckbereiche und somit auch die
optische Ausdehnung des Molkenmarktes soll nun
noch zusdtzlich lber die Hohe der baulichen
Anlagen planungsrechtlich gesichert werden.

20.13

Zusdtzlich wird das Problem der Héhenentwicklung
verschérff durch eine bisher wahrscheinlich
fehlerhaffe Angabe der Traufthéhe des Rathauses.
Eine aktuelle lasergestiitzte Messung durch die
Abteilung Bodendenkmalpflege des LDA ergab fiir
die oberste Kante der Balustrade eine Héhe von
61,76m NHN, was bei einer Hoéhe des Gehweges
von 35,5m NHN eine wirksame Héhe von 26,26m

Hohen-
ent-
wicklung

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die vom Landesdenkmalamt angefiihrten Mafle
der aktuellen Messungen werden nicht in der
Begriindung zum  Bebauungsplan  1-14-1
beriicksichtigt.
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und nicht wie bislang angenommen 27m ergibf.
Dabei wirkt die durchbrochene Balusfrade als ein
leichter ornamentaler Abschluss des Gebdudes und
Wand; als
mafstabsgebende Traufhéhe wdre sinnvollerweise
Héhe des
anzunehmen. Als

nicht wie die Oberkanfe einer

die noch einmal darunferliegende
obersten Natursteingesimses
weitere Traufthéhen im Gebiet wurden so festgestellt:
Alfes Stadthaus 56,80m NHN (wirksam 21,3m);
Palais Schwerin 49,73m NHN (wirksam 14,23m);
Nikolaiviertel Ecke Spandauer StraBe/Miihlendamm
47,00m NHN (wirksam 11,3m). Vor diesem
Hintergrund erscheint eine Uberpriifung der Hohen
durch einen beauffragten Gutachter notwendig.

20.14

Zu den Festsefzungen fiir einzelne Gebdude:

Block B:

Der Turm Ecke Molkenmarkt/Grunerstraf3e wirkt - im
Gegensafz zu dem beschriebenen hisforischen
Konftrast - als Konkurrenz zur Héhenentwicklung des
Rathauses. Eine Bebauung, die perspektivisch
dessen Traufhohe iberragt, hat es an dieser Stelle
nie gegeben; seine rdumliche Wirkung wird somit in
noch nie dagewesener Weise eingeschrdnkt.
Verstcrkt wird dieser Eindruck durch die kantige
Kubatur des Turmes ohne vermitfelndes Steildach.

Auch die  Firsthohenfestsefzung des Jstlich

Hoéhen-
ent-
wicklung
Block B

Den Bedenken wird nicht gefolgt

Die angestrebte Hohenentwicklung basiert auf
dem stddtebaulichen

die das
umfangreichen Realisierungswettbewerbes sind.
Die fiir die Ecke vorgesehene OK von 26,00 m wird
i unterhalb der Hohe des Roten Rathauses liegen.

Konzept der

Bebauungsleitlinien, Ergebnis eines

Die Eckbebauung wird sich dem Roten Rathaus
somit hinsichtlich der Hohe anpassen und die
Grunerstrafle erhalt eine symmetrische
Ausprdgung. Die Anpassung der Hohe baulicher

Anlagen erfolgt insbesondere auch um die Zahl der
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anschlieffenden und dem Rathaus
gegenliberstehenden Riegels mit 26,8m und der
Bebauung enflang der Jidenstralle mit 27m ist vor
dem Hintergrund der beschriebenen
Héhenproblematik denkmalfachlich sehr kritisch zu
beurteilen. Auch aus der Grunerstrafie heraus erféhrt
die dominante und bewusst inszenierte Wirkung der
Nikolaikirche durch diese Konkurrenz eine deutliche
Einschrédnkung. Die an der Baulinie an der
Jiidenstrafle dagegen fesfgesetzte Traufthéhe von
21,5m kann als Gegeniiber zum Neuen Stadthaus
mitgefragen werden, ebenso die moderafen
Erhéhungen der beiden Eingangsbauten in Block A
und B zur Parochialgasse.

Vollgeschosse  flir eine  fldchenintensivere
Ausnutzung der Grundstiicke zu erhohen.

Entlang der Grunerstrafie, parallel zum Roten
Rathaus verlaufend, ist die Errichtung eines
Staffelgeschoss vorgesehen, welches 3,0 m von
Gebdudekante in Richtung Hofseite versetzt ist. Die
OK des Unterbaus wiederum wird 23,0 m betragen,
was der bisherigen OK im
Ursprungsbebauungsplan 1-14 entspricht, und
damit deutlich unter der Héhe des Roten Rathauses
verbleiben wird.

20.15

Block A:

Der Turm Ecke Molkenmarkt/Stralauer StrafBe mit
einer Trauthche von 19m und einer Firsthéhe von
23,2m (statt OK 15,6m) konkurriert aus mehreren
Perspektiven mit dem Turm des Stadthauses und
schrdnkt dessen rdumliche Wirkung ein. Gegendiber
der niedrigeren Bebauung Palais Schwerin/Miinze
stellt dieser FEckfurm einen Konfrast dar, der
angesichfs der bereits vorhandenen historischen
Héhendominanten in der weiteren Umgebung
fragwiirdig erscheint.

Hoéhen-
ent-
wicklung
Block A

Den Bedenken wird nicht gefolgt

Die OK der nérdlich angrenzenden iiberbaubaren
Grundstiicksflache betragt 22,3 m und wird somit
zum Turm lediglich eine Differenz von 0,9 m
aufweisen. Ostlich von der Ecke, entlang der
Stralauer Strafle, wird die OK 25,3 m betragen
und die Ecke somit um 1,9 m iberragen. Die
Eckbebauung am Molkenmarkt/Stralauer Strafle
wird hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen zwar
erhdht, ein visuell wahrnehmbarer Turm, der einen
Kontrast zur umliegenden Bebauung darstellt,
kann jedoch aufgrund der Héhenentwicklung der

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
Stand 10.04.2026

98 / 143




eine erhebliche Beeintrédchtigung dar.
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angrenzenden iiberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschlossen werden.

20.16 Zudem  stellt die dem Alften  Stadthaus|Hohen- Den Bedenken wird nicht gefolgt
gegenliberliegende und sich in der Stralauer Strafie | ent- Die Hochstmafie der neuen TH im Block A entlang
fortsetzende neue Firsthéhe von 26,2m fiir den Blick | wicklung der Jidenstrafie bewegen sich zwischen 21,0 und
entlang der Stralauer StrafSe auf das Alfe Stadthaus | Block A 21,5 m und liegen somit auf Hohe der

Gebdudeoberkanten des Alten Stadthauses.
Entlang der Jidenstrafle wird somit eine
hohensymmetrische Straflenflucht erzeugt. Zu
beriicksichtigen ist dariiber hinaus, dass die neue
textliche Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt, dass
oberhalb der neuen TH geneigte Ddcher mit
einem Neigungswinkel von 68° zuldssig sind, d.h.
die festgesetzten OK werden zuriickspringen und
das Stadthaus visuell nicht dominieren.

Weiterhin hat sich im Verlauf der Erstellung der
Bebauungsleitlinien die Erforderlichkeit gezeigt,
den Zugang Jiidenstrafle im Block A aufzuweiten,
um das Alte Stadthaus in seiner Dominanz zu
betonen und um eine bessere Sichtbarkeit vom
Platz im Block A aus betrachtet zu erméglichen.
Um dies zu ermoglichen wird die iiberbaubare
Grundstiicksflache mit der OK 26,2 m geringfligig
reduziert.
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20.17 Textliche Festsefzungen: Textliche Kenntnisnahme.
2.5: Enfgegen dem Inhalf dieser Fesfsefzung sind|Fest- Die textliche Festsetzung Nr. 2.5 wurde bereits fiir
Jjegliche Dachaufbauten in den Blécken A und B vor|setzung Nr. | die Bloécke A und B soweit angepasst, dass
dem Hintergrund ~ der  Héhenproblematik| 2.5 Dachaufbauten in diesen Blocken nicht zuldssig
auszuschlieBen. sind. Der inhaliliche Kern der ftexilichen
Festsetzung 2.5 soll fiir den restlichen
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes
1-14 indes erhalten bleiben.
20.18 6.1: Die Festsefzungen zu den begrinbaren|Textliche Kenntnisnahme.
Dachanteilen  dirfen geomefrisch nicht  die|Fest- Keine weitere Abwdgung erforderlich. Die
Ausbildung von Steildéchern behindern. setzung Nr. | Umsetzung von geneigten Ddchern wird mit der
6.1 neuen  texilichen  Festsetzung  Nr. 7.2
planungsrechtlich gesichert.
20.19 Bodendenkmalpflege: Boden- Kenntnisnahme.
Die Belange der Bodendenkmalpflege werden in|denkmal Keine weitere Abwédgung erforderlich.
laufenden Abstimmungen zwischen den Befeiligten
sowie verfraglichen Regelungen gesichert und
bediirfen keiner zusdfzlichen Fesfsefzung im
Bebauungsplan.
20.20 Begriindung: Be- Der Anregung wird nicht gefolgt
Das Kapitel A VIl.4 zu den Auswirkungen auf den|griindung | Vordergriindig ist festzustellen, dass eine Firsthhe
Denkmalschutz ist dementsprechend zu ergdnzen, (FH) weder im Ursprungsbebauungsplan 1-14 noch
mindestens  mit  der  Formulierung: , Das im Bebauungsplan 1-14-1 festgesetzt sind und
Landesdenkmalamt sieht die Erhéhung von Trauf- somit diese gar nicht erhéht werden kann. Die
und Firsthéhen teilweise Gufierst kritisch und als eine Anpassung der Héhe baulicher Anlagen erfolgt
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entwickelt werden. Zur Gewdhrleistung einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung
wurde  bereits in 2016 der qualifizierte
Bebauungsplan 1-14 festgesetzt. Der
Anderungsbereich des Bebauungsplanverfahrens 1-

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
erhebliche Beeintrdchtigung des Erscheinungsbildes insbesondere um die ersten beiden zuldssigen
und der Eigenart der umgebenden Denkmale an. Vollgeschosse iiberhoht fiir publikumswirksame
Dies betrifft insbesondere die Héhen an den Nutzungen auszugestalten, um die Zahl der
Eckgebduden von Molkenmarkt/Grunerstrafie bzw. Vollgeschosse  flir eine  fldchenintensivere
Stralauer Strafle, die in perspektivische Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen und um
Konkurrenz zum Roten Rathaus bzw. dem Alten Dachaufbauten aufgrund der nun neu formulieren,
Stadthaus ftreten und deren urspriinglich textlichen Festsetzung 2.5 innerhalb der Gesamt-
beabsichtigte monumentale Wirkung OK zuzulassen. Die angestrebte Hohenentwicklung
konferkarieren. “ wiederum basiert auf dem stadtebaulichen
Konzept der Bebauungsleitlinien. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans 1-14-1 wird sich
vorwiegend an der bestehende Mindesthohe OK
des  Ursprungsbebauungsplanes als  neue
Mindesthohe fiir die Trauthéhe TH orientiert. Eine
Ergdnzung der Begriindung ist daher entbehrlich.
21.0 Polizei Berlin, ich bedanke mich fiir die erneute Beteiligung der | Stadte- Kenntnisnahme.
Zentralstelle fiir Polizei Berlin am Bebauungsplanverfahren 1-14-1 | bauliche Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Prdvention - LKA Molkenmarkt. Kriminal-
Prav 12, prdvention
Stadtebauliche Der Molkenmarkt soll als Teilbereich der historischen
Kriminalprdvention |Mitte Berlins wiederbelebt werden und zu einem
16.01.2026 bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt
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14-1 befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes 1-14. Der hier aufzustellende
Bebauungsplan Nr. 1-14-1 wird als unselbststandige
Anderung des Ursprungsplans 1-14 aufgestellt. Die
Plandnderung ist ohne den ihr zugrundeliegenden
Ursprungsplan nicht ausreichend zur
stddtebaulichen  Ordnung, sondern nur im
Zusammenspiel mit dem Ursprungsplan zu sehen. Im
Ergebnis gilt ein einziger Bebauungsplan, namlich
der urspriingliche Bebauungsplan 1-14 in seiner
gednderten Form. Die Begriindung als auch die
Abwdgung beziehen sich daher ausschliefllich auf
den Anderungsinhalt des Bebauungsplanes 1-14-1.

Der liberwiegende Anderungsinhalt des
Bebauungsplanes 1-14-1 betrifft die zeichnerischen
Festsetzungen zur Erhéhung der Zahl der
Vollgeschosse und die Anpassung der Hé&he
baulicher Anlagen. Grundsdtzlich soll die Zahl der
Vollgeschosse um ein weiteres Vollgeschoss
aufgestockt werden, welches in der Regel als
Dachgeschoss mit geneigtem Dach ausgeprdagt sein
soll. ~ Weitere  Anderungen  betreffen  die
iberbaubaren Grundstiicksflachen. Die
Verkehrsfldche  besonderer  Zweckbestimmung
»Fu3gdngerbereich“ soll im dstlichen Bereich an der
Jidenstrafle verbreitert werden, sodass sich hier die
iberbaubaren Grundstiicksflachen partiell
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verschieben. Die Baugrenzen im Block A sollen zur
Ausprdgung eines symmetrischen Platzes, der sich in
Richtung Zugang Jiidenstrafle aufweitet, angepasst
werden.

Aus polizeilicher Sicht bestehen keine Einwdnde
gegen die geplanten Anderungsinhalte des
Bebauungsplanverfahrens 1-14-1.

Bezirk(e)

22.0

Bezirksamt Mitte
von Berlin Umwelt-
und Naturschutzamt
UmNat 311
20.01.2026

bezugnehmend auf das o. g. Schreiben und die zur
Verfiigung gestellten Unterlagen (ibermittle ich
lhnen als Anlage dieses Schreibens die
Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes
Mitte als Trager offentlicher Belange.

Fir Fragen etc. stehen lhnen ... - Fachbereich
Umwelt - und ich - Fachbereich Naturschutz und
Freiraumentwicklung - selbstverstdndlich sehr gerne
zur Verfligung.

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.

22.1

Es bestehen keine grundsdtzlichen Bedenken
gegen die nach Entwurf des Bebauungsplans
vorgesehene Entwicklung des Plangebietes. Es wird
jedoch um Beriicksichtigung der nachfolgenden
Anregungen und Hinweise gebeten:

Umweli-
schuiz

Kenntnisnahme.

Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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entwicklung

1. Freiraumentwicklungsplanung

Im Rahmen der erneuten Beteiligung gemaf3 § 4a
Abs. 3 BauGB wird zur Kenntnis genommen, dass im
Begriindungstext ab Seite 65 eine Abwdgung der
eingegangenen  Stellungnahmen  erfolgt  ist.
Hinsichtlich der

Naturschutzes sowie der Freiraumplanung ist jedoch

Belange des Umwelt- und
festzustellen, dass die vorgebrachten Hinweise -
iberwiegend mit dem Verweis auf den Charakter
des Bebauungsplans Nr. 1-14-1 als partielle,
unselbststandige Anderung des Bebauungsplans 1-
14 - nicht beriicksichtigt wurden.

Zwar ist nachvollziehbar, dass der planerische

Rahmen einer unselbststandigen  Anderung

begrenzt ist. Gleichwohl bestehen auch im Rahmen

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
22.2 I. Fachbereich Umwelt Boden- Kenntnisnahme.
schutzund |Keine weitere Abwdgung erforderlich.

Von Seiten des Fachbereichs Umwelt ist gegeniiber | Altlasten
unserer letzten Stellungnahme vom 21.08.2025 im
Rahmen der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2)
BauGB (darin u. a. Hinweis auf zehn
Verdachisflachen im  Bodenbelastungskataster)
nichts Weiteres hinzuzufiigen .

22.3 Il. Fachbereich Naturschutz und Freiraum- | Freiraum Kenntnisnahme.

Es sei hier nochmals darauf hingewiesen, dass es
sich bei dem Bebauungsplan 1-14-1 lediglich um
ein partielles Anderungsverfahren des bereits am
14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14
handelt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
1-14-1 wird hauptsachlich die Neuordnung der
iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die
Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als eine
Form der Nachverdichtung im Innenbereich
verfolgt.

Die texiliche Festsetzung zur Dachbegriinung Nr.
6.1 wird auf Grundlage der gutachterlichen
Stellungnahmen der Regenwasserbewirtschaftung
angepasst;  Flachddcher  sind, wie im
Ursprungsbebauungsplan  1-14, extensiv zu

begriinen. Die texiliche Festsetzung Nr. 6.4 sieht
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einer solchen Anderung fachlich begriindete

Spielrdume, um qualitative  Verbesserungen

einzelner Festsetzungen vorzunehmen,
insbesondere in den neu geordneten Blocken A und

B.

Gerade im hochverdichteten Innenstadtbereich
kommt Dach- und Fassadenbegriinungen eine
zentrale Bedeutung als naturbasierte
Klimaanpassungsmafinahmen zu. Das Berliner
(KAnGBIn) hebt die

Infrastrukturen zur

Klimaanpassungsgesetz
Bedeutung  blau-griiner
Minderung thermischer Belastungen und zur
Starkung der Resilienz gegeniiber Klimafolgen
ausdriicklich hervor. Vor diesem Hintergrund
erscheint es fachlich geboten, die bestehenden
Festsetzungen zumindest in den Blécken A und B
weiterzuentwickeln, etwa durch eine qualitative
Ausdifferenzierung der Begriinung im Hinblick auf
Biodiversitat (z. B.

erhdhte  Substratstarken,

fur die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
mit dem Buchstaben festgesetzte Fldche ,f“
weiterhin vor, dass mindestens 600 m* der nicht
Grundstiicksflache  gdrtnerisch
anzulegen und zu unterhalten sind. Dariiber hinaus

tiberbaubaren

sind die textlichen Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.3
nicht Gegenstand der Planung und bleiben somit
unverdndert erhalten. Insbesondere die texitliche
Festsetzung Nr. 6.3 setzt weiterhin fest, dass auf
der Flache ,f“ 8 Bdume zu pflanzen sind und in
den allgemeinen Wohngebieten je angefangene
600 m?
Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei

Grundstiicksflache ein  heimischer

Abgang anzupflanzen ist.

Der Freiraumplanung wird somit im Rahmen einer
unselbstdndigen Anderung weiterhin ausreichend
Rechnung getragen. Zu beachten ist zudem, dass
die Anderungen des Bebauungsplanes 1-14 nur
insofern

vorgenommen werden, dass die

einer entsprechenden Festsetzung grundsdtzlich
nicht entgegen, sondern spricht vielmehr fiir eine

strukturreiche  Vegetationsformen, Verwendung grundlegenden planungsrechtlichen
standortgerechter, biodiversitatsfordernder Zielstellungen des Bebauungsplanes 1-14-1
Pflanzenarten). kiinftig umsetzbar und wirksam sind.

22.4 Der Hinweis, dass Fassadenbegriinungen nur an Kenntnisnahme
geeigneten Fassadenbereichen méglich seien, steht Fassadenbegriinungen konnen lediglich an

geeigneten Fassadenbereichen erfolgen, die nicht
fur Belichtungserfordernisse oder andere Belange
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differenzierte und standortbezogene planerische
Ausgestaltung, etwa  durch  Mindestanteile

geeigneter Fassadenabschnitte.

erforderlich ~ sind.  Die  Einteilung  von
Fassadenabschnitten ist regelmdflig nicht Teil der
Baurechtschaffung, sondern wird im Rahmen von
nachfolgenden  Qualifizierungsverfahren  vor-

genommen.

22.5

Unabhdngig vom beschleunigten Verfahren gemaf3
§ 13a BauGB sind Belange der Klimaanpassung,
der Freiraumversorgung und der biologischen
Vielfalt  als
Erfordernisse zu beriicksichtigen und nicht zwingend

eigenstdndige  stddtebauliche
an eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gebunden
(8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Diese
Anforderungen
Klimaanpassungsgesetz

werden durch das Berliner
(KAnGBIn) vom 7.
November 2025 weiter konkretisiert.

Der Molkenmarkt liegt gemdf3
Umweltgerechtigkeitsatlas 2021/2022 zwischen
thermisch hoch belasteten PlanungsrGumen und
zahlt damit zu den im KAnGBIn beschriebenen
Hitzevierteln, in denen Klimaanpassungsziele
gemdf3 § 5 KAnGBIn in einem integrierten Vorgehen
umzusetzen sind.
Vor diesem Hintergrund ist festzuhalten, dass
Maf3inahmen wie

e qualifizierte Dach- und

Fassadenbegriinungen,

Kenntnisnahme

Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt
es sich lediglich um die partielle Anderung des be-
reits am 14.09.2016 festgesetzten Bebauungspla-
nes 1-14, welche als sogenannte unselbststdndige
Anderung durchgefiihrt wird. Die unselbststéndige
Anderung modifiziert den Ursprungsbebauungs-
plan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder text-
liche Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestri-
chen werden. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes 1-14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung
der liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die An-
passung der Hohe baulicher Anlagen als eine Form
der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Der
Ursprungsbebauungsplan 1-14 enthdlt bereits
Criinfestsetzungen, die im Kern erhalten bleiben
und nur insofern im Rahmen der Erforderlichkeit ei-
ner unselbststdndigen Anderung angepasst wer-
den, dass die grundlegenden planerischen Ziel-
stellungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-14
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e Entsiegelung und Begriinung von Platz- und
Wegeflachen,

e Erh6hung und  Qualifizierung des
Baumbestands sowie

e die Verwendung standortgerechter,

biodiversitatstérdernder Pflanzenarten

nicht zwingend aus einer Eingriffs-

/Ausgleichsbilanzierung abzuleiten sind, sondern

vorsorgende  Klimaanpassungsmafinahmen  im

Sinne des BauGB und des KAnGBIn darstellen.

Angesichts der hohen stddtebaulichen, politischen
und symbolischen Bedeutung der Planung am
Molkenmarkt in der historischen Mitte Berlins wird
angeregt, die im Rahmen der partiellen Anderung
bestehenden Spielrdume gezielt zu nutzen, um
qualitative Verbesserungen in den Bereichen
Klimaanpassung, Freiraumversorgung,

Versiegelungsbilanz und Biodiversitat zu erzielen.

weiterhin verfolgt werden und gleichzeitig die Ziel-
stellungen des Bebauungsplanes 1-14-1 umge-
setzt werden, u.a. die Erhaltung klimawirksamer,
wohnungsnaher Griin- und FreiflGdchen fiir die Be-
wohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen
und Besucher des Quartiers.

Auch zu beriicksichtigen sei, dass der Plandnde-
rungsbereich bereits heute anthropogen stark
iberformt ist. Durch die Wiedernutzbarmachung
dieser innerstddtischen Fldche als gut erschlosse-
ner Wohnstandort wird die Weiterentwicklung des
Ortsteils Mitte geférdert, eine verkehrsvermei-
dende Siedlungsstruktur gestdrkt und der Aufien-
bereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innen-
entwicklung werden damit Ziele einer nachhaltigen
stddtebaulichen Entwicklung, der Verkehrsentlas-
tung und des Klimaschutzes verfolgt.

Bezogen auf das Berliner Klimaanpassungsgesetz
(KAnGBIn) wird darauf hingewiesen, dass geméf3
§ 5 Abs. 2 KAnGBIn von allen Hitzevierteln zuerst
diejenigen umgestaltet werden sollen, die nach
dem Gesamtindex ,,Soziale Ungleichheit 2023“
des Monitoring Soziale Stadtentwicklung des Lan-
des Berlin als ,,sehr niedriger bis niedriger” sozialer
Statusindex eingestuft sind. Der Planungsraum
01100310 - Alexanderplatzviertel, wo sich der
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durch die
Festsetzungen nicht abgedeckt wird.

bislang festgesetzten textlichen

Im Rahmen der Abwdgung der Bedenken und
Hinweise zum Entwurf des Bebauungsplanes 1-14-1
wird auf S. 67 aufgefiihrt, dass die Unterversorgung
durch die

»hervorragende Anbindung an das OPNV-Netz*

mit  Grin- und  FreirGumen

teilweise ausgeglichen werden kénne.

Gemdfl  den Richtwerten ~ des  Berliner
Landschaftsprogramms (LaPro) als strategisches
Planungsinstrument liegt der Einzugsbereich fiir
wohnungsnahen Freiraum (Mindestgréfie 0,5 ha) im
unmittelbaren Wohnumfeld und ist somit auf einen
Bereich von 500 m beschranki (Gehweg von fiinf bis
zehn Minuten). Die N&he zwischen Wohnung und
versorgungsrelevanter Griinanlage ist insbesondere

fur mobilitatsbeschrdnkte Bevoélkerungsgruppen

Freifldchen

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14 be-
findet, ist mit einem Status-Index ,,mittel“ versehen
und damit nicht prioritGr gemaf3 § 5 Abs. 2 KAnG-
Bln umzugestalten.
22.6 Durch die Anderungen des Bebauungsplans 1-14-1 | Versorgun | Wird teilweise beriicksichtigt.
erhoht  sich  weiterhin  der  Bedarf  an |g mit Die Abwdgung und Begriindung werden
erholungsrelevanten Griin- und Freiflachen , der |Griin-und | hinsichilich der OPNV-Anbindung argumentativ

angepasst.
Gemdf3 dem Programmplan  Erholung und
Freiraumnutzung des Landschaftsprogrammes
befindet sich der
Bebauungsplanes 1-14

Flachen

Geltungsbereich  des
innerhalb ,,sonstiger
auBerhalb  von  Wohnquartieren®.

Mafinahmen innerhalb dieser Flachen zur
Freiraumschaffung sind u.a. Entwicklung und
Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin-
sowie

und  Freifldchen,  Dachbegriinung

Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen.
Diesen Mafinahmen kommt der Bebauungsplan 1-

14-1 umfdnglich nach.

Das Soziale Infrastrukturkonzept 2020/2021 fiir
den Bezirk Mitte von Berlin kommt zudem zur
Einschatzung, dass - bezogen auf die Lage des
Bebauungsplanes 1-14-1 - die Versorgung mit
versorgt (6-

wohnungsnahem Freiraum als
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vom 21.08.2025 wird noch
hingewiesen, dass die

einmal darauf
artenschutzrechtlichen
Bestimmungen grundsdtzlich nicht der planerischen
Abwdgung unterliegen. Die Vorschriften fir
besonders und streng geschiitzte Tier- und

Pflanzenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

wichtig, um ihnen einen moglichst leichten Zugang 9 m?/Einwohner) und als sehr gut versorgt (iiber

zu Griin- und Freirdumen zu ermdglichen. 9 m®/Einwohner)  einzustufen ist  (Stichtag:
31.12.2019). Selbst bei der Prognose bis 2030

Das Argument der ,,hervorragenden Anbindung an wird sich an der Versorgungssituation nichts

das OPNV-Netz“ kann somit im Zusammenhang Wesentliches dndern.

der Versorgung der Bevdlkerung  mit

wohnungsnahen Griin- und Freirdumen nicht

geltend gemacht werden. Wohnungsnaher Freiraum wird durch die 600 m?
gdrtnerisch anzulegende Fldache im Block A

Um insbesondere in Zeiten von hdufiger geschaffen. Wohnungsnaher als auch

auftretenden Hitzeereignissen fiir kiihlende Wirkung siedlungsnaher Freiraum steht zudem in einer

zu sorgen, sollte entsprechend der erhohten Entfernung von ca. 300 m am Marx-Engels-Forum

moglichen Einwohnendenzahl des Quartiers ein sowie am Berliner Fernsehturm fuf3ldufig zur

grof3erer Schwerpunkt auf die Durchgriinung des Verfligung.

Quartiers gelegt werden. Entsprechend sind

moglichst  naturhaushaltswirksame  Elemente

(Baume, dichte Strducher, Stauden eic.) der

gdrtnerisch anzulegenden Fldachen im Mischgebiet

zu gewdhrleisten.

22.7 2. Artenschutz Arten- Kenntnisnahme.
In Ergénzung zur weiterhin giiltigen Stellungnahme | schutz Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Die Hinweise zu den Themen Vogelkollision und
Beleuchtung betreffen die Ausfiilhrungs- und
Baugenehmigungsplanung und werden an den
Planungstrdger bzw. Fachplaner weitergegeben.
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(BNatSchG) sind zwingend und mdglichst friihzeitig
zu beriicksichtigen.

Nach hiesiger Auffassung soll ein Bebauungsplan
Vorkehrungen treffen, damit die Bestimmungen des
besonderen Artenschutzes erfiillt werden kénnen - z.
B. hinsichilich von Konflikten mit § 44 Abs. 1
BNatSchG (Tétungs-, Fang- und Verletzungsverbot,
z. B. von europdischen Vogelarten durch die
Wirkung von Glasflachen und Licht) - und
sichergestellt ist, dass der Verwirklichung der Inhalte
des Bebauungsplans keine uniiberwindbaren

Hindernisse
Nach dem Grundsatz der

Konfliktbewdltigung  soll  kein

artenschutzrechtlichen
entgegenstehen.
planerischen
Konflikttransfer auf spatere Ebenen erfolgen. Dabei
ist das Gebot der planerischen Vorbeugung zu
beriicksichtigen, das die Minimierung schddlicher
Umweltauswirkungen verlangt (grundsatizlich ist das
Konfliktpotenzial bzgl. Vogelschlag an Glas dort am
hochsten, wo die gréfiten  Fensterflachen
vorgesehen werden).

Wenn bei Vorliegen entsprechender Planungen /
Bewertungen zum Thema Vogelkollision und
Beleuchtung im Zuge des stadtebaulichen Vertrags
erforderlichen
erfolgt  (auch  zur

eine Konkretisierung von
Artenschutzmafinahmen

Die Stellungnahme zum Artenschutz  vom
21.08.2025 ist in der Abwdgungstabelle unter den
Punkten 22.13-22.22 beriicksichtigt.
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Der Abwdgung der Senatsverwaltung  fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen kann die
bezirkliche Spielplatzentwicklungsplanung nicht
folgen, zumal der B-Plan jetzt nochmal mehr
Wohnbebauung vorsieht, als urspriinglich schon

angedacht.

Mit Nachdruck weist die Spielplatzentwicklungs-
planung erneut auf folgende Sachverhalte hin:
1. Das durch den Bebauungsplan 1-14-1
vorbereitete Bauvorhaben befindet sich in der
Versorgungseinheit 01100310I (kurz VE 0310I) -
Planungsraum Alexanderplatzviertel. Diese
Versorgungseinheit verfiigt iiber keinen offentlichen
Spielplatz.  Das Versorgungsdefizit offentlicher
betragt hier 100 %

(Nettospielplatzflache). Die Spielplatzversorgungs-

Spielpldtze

analyse von 2024 zeigt, dass auch die
Versorgungssituation von privaten und offentlichen
Spielpldtzen im Geltungsbereich (blau umrandet in
der Abbildung) innerhalb der Versorgungseinheit

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Unterbringung von Niststétten), ist das Umweli- und
Naturschutzamt in die Abstimmungen hinsichtlich
der konkreten Einplanung der Mafinahmen
einzubinden.
22.8 3. Spielplatzentwicklungsplanung Spiel- Der Anregung wird nicht gefolgt
pldtze Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt

es sich lediglich um die partielle Anderung des
14.09.2016
welche als sog.

bereits am festgesetzten
Bebauungsplanes 1-14,
unselbststandige Anderung durchgefiihrt wird. Die
Anderung

Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne

unselbststandige modifiziert den
zeichnerische oder textliche Festsetzungen
inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wird
hauptsachlich die Neuordnung der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die Erhohung der Zahl
der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe
baulicher Anlagen als eine Form der

Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt.
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(VE 0310I) absolut defizitar (Versorgungsstufe 1 von

5) ist. Aus diesem Grund ist die Schaffung neuer

privater sowie &ffentlicher  Spielplatze im

Geltungsbereich zwingend erforderlich .

22.9 2. Zur Berechnung des Mehrbedarfs an &ffentlicher | Spiel- Kenntnisnahme.

Spielplatzflache ist folgende Formel zugrunde zu | platze Keine weitere Abwédgung erforderlich.

legen: WE x 2 x Faktor 1,5 oder Einwohnerzuwachs Es wird darauf hingewiesen, dass in der

x Faktor 1,5 (Rahmengriin). 1 m® anrechenbare Versorgungseinheit bereits offentliche

Nettospielflache pro Einwohner  (gemaf3 Spielflachen geplant sind. Zu einem ist bereits im

Kinderspielplatzgesetz) + 0,5 m* Rahmengriin pro Ursprungsbebauungsplan  1-14 westlich der

Einwohner (gemd&f StP 2) ergibt den Faktor 1,5, um Klosterstrale  eine  Griinflache  mit  der

gesunde Wohnverhdltnisse herzustellen. In dieser Zweckbestimmung ,,6ffentliche Griinverbindung

Versorgungseinheit gibt es keine bestehenden mit Spielflachen” planungsrechtlich gesichert.

offentlichen Spielfladchen, um den Mehrbedarf an Zum anderen ist laut dem Integrierten

offentlicher Spielplatzflache zu decken. Stadtebaulichen  Entwicklungskonzept Berliner
Mitte (Stand 07.08.2025) mittel- bis langfristig die
Spielplatzgestaltung auf der Griinfldche um die
Ruine der ehemaligen Franziskaner-Klosterkirche
ostlich  der  Klosterstrafle  geplant.  Die
Versorgungssituation mit 6ffentlichen Spielplatzen
wird sich daher in den kommenden Jahren
entsprechend entwickeln.

22.10 3. Gemdaf3 § 8 BauO Bln sind bei der Errichtung von | Spiel- Dem Hinweis wird nicht gefolgt

Gebduden mit mehr als sechs Wohnungen je | platze Die Regelungen der Berliner Bauordnung gelten

Wohnung (iiber 25 m?* Wohnfléche) mindestens 4 m? unabhdngig von den Festsetzungen des

nutzbare Spielfldche vorzusehen. Gemaf3 § 8 BauO Bebauungsplans.
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Spielpldtzen, welche durch das mit dem
Bebauungsplan 1-14-1 vorbereitete Bauvorhaben
ausgelost wird, kann nicht Ziel der Stadtentwicklung
sein. Der Einwohnerzuwachs, welcher durch
Bauvorhaben ausgelést wird, hat Einfluss auf die
soziale Infrastruktur und dies bedingt somit die
Schaffung zusdtzlicher offentlicher
Kinderspielflachen, um gesunde Wohnverhdltnisse
zu schaffen. Zum jetzigen Zeitpunkt |Gsst sich diese
Streichung / Wegwdgung rein fachlich nicht

nachvollziehen.

Sollte es sich hierbei um ein Bauvorhaben handeln,
im Rahmen dessen sich nach eingehender Priifung
und Abwdgung aufgrund von Fladchenmangel keine
neuen Spielplatze gemaf3 Verpflichtung realisieren
lassen, muss es das bezirkliche Ziel sein, dass die
fur die Herstellung neuer Spielplatzflachen
vorgesehenen finanziellen Mittel vom
Vorhabenstrdger eingefordert werden und diese fiir
die Sanierung bzw. qualitative Erhéhung von
offentlichen

bestehenden Spielpldtzen  im

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Bln muss bei Bauvorhaben mit mehr als 75
Wohnungen der Spielplatz auch fiir Spiele dlterer
Kinder geeignet sein.
22.11 Die Streichung / ,,Wegwdgung” der Verpflichtung | Spiel- Der Anregung wird nicht gefolgt
fur die Herstellung von offentlichen und privaten | platze Es wird darauf hingewiesen, dass sich das aktuelle

Planungsrecht nach dem bereits am 14.09.2016
festgesetzten Bebauungsplan 1-14 richtet. Der
Bebauungsplan 1-14 setzt keine privaten
und/oder o&ffentlichen Spielpldtzen fest und die im
Bebauungsplan 1-14 festgesetzten Vorhaben sind
jetzt schon mit einem Baugenehmigungsverfahren
realisierbar. Allein schon durch das vorhandene
Planungsrecht wird sich an der
Versorgungssituation nichts dndern, sodass eine
finanzielle

Forderung gegeniiber dem

Planungstrdger oder den Planungstrdgern

unbegriindet ist.

Auch  bleibt
Bereitstellung  von Mitteln  zur
Sanierung von offentlichen Spielpldtzen sich die

festzuhalten, dass mit der
finanziellen

Versorgungssituation in der Versorgungseinheit
01100310l nicht verbessern wird, da in der
Versorgungseinheit aktuell keine offentlichen
Spielpldtze existieren. Ein begriindeter, raumlicher
Zusammenhang zwischen der Lage des

Geltungsbereiches des Bebauungsplan 1-14-1
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wohnortnahen  Bereich  des  Bauvorhabens
verwendet werden. Da der Bezirk selber keine
personellen Kapazitdten hat, um weitere zusdtzliche
Spielpldtze aus eigener Kraft zu sanieren, muss es
das bezirkliche Ziel sein, gemeinsam mit dem
Vorhabenstrdger zu verhandeln, dass dieser alle
Aufgaben und Pilichten einer solchen Sanierung
stellvertretend fiir den Bezirk ibernimmt und immer

in Abstimmung mit dem Bezirk agiert.

Der Auszug der aktuellen Bodenrichtwerte zeigt,
dass hierbei mit dem Vorhabenstrager ein solider
Ablosebetrag ausgehandelt werden kann.

und der Sanierung von einem &ffentlichen
Spielplatz ist daher nicht erkennbar.

22.12

Rechtsgrundlagen

BNatSchG Gesetz iiber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom
29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober

2024 (BGBL. 2024 | Nr. 323)

NatSchG Bln
Landschaftspflege  in  Berlin - Berliner
Naturschutzgesetz - NatSchG Bln vom 29. Mai
2013

Gesetz iiber Naturschutz und

Rechts-
grund-
lagen

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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(GVBL. S. 140), zuletzt mehrfach gedndert sowie §
38a neu eingefiigt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
11.12.2024 (GVBL. S. 614, 617)

BaumSchVO Verordnung zum Schutze des
Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung)
vom 11.01.1982 (GVBL. S. 250), zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11.12.2024
(GVBL. S. 614, 619)

BArtSchV Verordnung zum Schutz wild lebender
Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom
16.02.2005 (BGBI. | S. 258), zuletzt gedndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013
(BGBL. 1S.95)

BauGB  Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. 11. 2017 (BGBL | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBL. 2025 |
Nr. 348)

BauO Bln Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29.09.2005
(GVBL. S. 495), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 11.12.2024 (GVBL. S. 614)

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand 10.04.2026

115/ 143




und Naturschutzamf
UmNat 311
21.08.2025 im
Rahmen der
Befteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGPB
(Artenschuiz)

3. Arfenschufz

3.1 Grundsditzliches zum Vorgehen hinsichtlich der
arfenschutzrechtlichen Belange Der Umgang mit
dem Naturschutzrecht ist im Leiffaden zum
Baunebenrecht  ibersichtlich dargestellt. Dem
Leitfaden  kénnen die  Anforderungen  des
Baunebenrechis enfnommen werden, die zu erfillen
sind, damit das Vorhaben mit weiteren rechtlichen
Anforderungen im Einklang stehtf.

Der besondere Artenschutz unferliegt nicht der
planerischen Abwdgung. Die Vorschriffen fir
besonders und streng geschiifzte Tier- und
Pflanzenarten nach § 44 Bundesnaturschufzgesefz
(BNaiSchG) sind zwingend zu beriicksichtigen, da
es sich um eine eigenstdndige Vermeidungspflicht
handelt. Daher sind die Belange des Arfenschutzes
moglichst  frihzeitig zu  prifen  bzw. st
sicherzusftellen, dass der Verwirklichung der Inhalfe

des Bebauungsplans keine uniberwindbaren

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Kinderspielplatzgesetz ~ Gesetz iber Ooffentliche
Kinderspielplatze vom 15. Januar 1979 (GVBL. S.
90) in der Fassung vom 20. Juni 1995 (GVBL. S.
388), gedndert durch Art. XI des Geseizes vom 17.
Dezember 2003 (GVBL. S. 617)

22.13 Bezirksamt Mitte Fachbereich Naturschutz und Freiraumentwicklung | Arten- Kenntnisnahme.
von Berlin Umwelf- schutz Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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arfenschutzrechtlichen Hindernisse
enfgegenstehen.

Hinsichtlich der Belange des besonderen
Arfenschufzes nach § 44 BNatSchG gilt es,
mégliche Vorkommen und Betroffenheiten von Arfen
des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richflinie) vom 21. Mai 1992 sowie von nach
der EU-Vogelschutz-Richtinie (EU-VRL) vom 30.
November 2009 geschiifzten  europdischen
Vogelarten zu befrachfen. Die abschlielende
Darstellung ~ der  Ergebnisse  bzw. der
artenschutzrechtlichen Fragestellungen und
Ldsungsméglichkeiten muss im Regelfall durch die
Erstellung eines Artenschutzfachbeifrages erfolgen.

Allgemein sind mangels aktualisierter Alternativen
bei der Erstellung des Artenschutzfachbeitrages der
Artenschuizleitfaden ~Anwendung
artenschutzrechtlicher Vorschriften in Planungs- und
Genehmigungsverfahren nach BauGB*“ und die
darin enthaltenen Hinweise und Arbeitshilfen zu
beriicksichtigen. Da dieser Leitfaden nach
Bewerfung der oberen Nafurschufzbehérde von
Berlin nicht mehr den neuesten Rechtsprechungen
des Europdischen Gerichfshofs wie auch den Bediin-
gungen bzw. Gegebenheiten im Land Berlin
entspricht, miissen die Aussagen in dem Dokument
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mit den aktuellen Erkenntnissen und
Rechtsprechungen abgeglichen werden.

Letztendlich ist abschlieflend ist zu priifen, ob den
artenschutzrechtlichen Vorschriffen bzw. einer ggf.
aus der Umsefzung des B-Plans enfstehenden
erheblichen Beeinfrdchtigung der vorkommenden
geschiifzten Arfen mit entsprechenden
Vermeidungs-, Minimierungs- und vorgezogenen
Ausgleichsmafinahmen (CEF-Ma3nahmen)
begegnef werden kann, um somit die Verwirklichung
von Verbofstatbestdnden und eine ggf. nach § 45
Abs. 7 BNatSchG mogliche
Ausnahmegenehmigung oder eine Befreiung von
den Verbofen nach § 67 BNatSchG abzuwenden.

Hierzu ist unbedingt zu beriicksichfigen, dass nach
dem Willen des Gesefzgebers vor Antragstellung
zwingend zu prifen isf, ob durch geeignete
MafBnahmen, wie z. B. CEF-Mafinahmen (englisch:
continuous ecological functionality-measures
deufsch: vorgezogene Ausgleichsmafinahmen),
eine Vermeidung eines Versfoffes gegen die
Verbote des § 44 BNaiSchG erreicht werden kann
und somit keine Ausnahme oder Befreiung
erforderlich ist.  Sind keine vorgezogenen
Mafinahmen mdglich bzw. fachlich sinnvoll, ist
dieser Sachverhalt darzustellen und
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nachvollziehbar zu begriinden. Zudem miissen
zumutbare Alfernativen ausgeschlossen werden
kénnen. Hier bedarf es einer kurzen Bewerfung der
gepriiffen Alternafiven beziiglich der Eignung fir
den Arfenschutz und der Zumutbarkeit. Erst wenn die
Alfernativiosigkeit feststeht, kann eine Ausnahme
oder Befreiung von den Verboten und Gebofen
gepriift werden.

22.14

3.2 Anforderungen im Hinblick auf das Vorkommen
geschiifzter Arten

Aufgrund der Tatsache, dass bereifs umfangreiche
Bauarbeiten im Gange sind, ist mif einem akfuellen
Vorkommen von geschiifzten Arten oder deren
Fortpflanzungs- und Ruhesfdtten auf der Fldche
nicht mehr zu rechnen.

Die Umgebung ist jedoch durchgriint und biefet
Lebensraum fiir zahlreiche Vogelarten. Die nahe
gelegene Spree biefet ebenfalls Lebensraum und
dient gleichzeitig als Leitlinie fir ziehende Vogel. In
einer  Pofenzialanalyse  (Begriindung — zum
Bebauungsplan 1-14, Okfober 2015, S. 42 f.) wurde
fir eine Vielzahl an Vogelarften (Haussperling,
Haustaube, Mauersegler, Hausrofschwanz, Elsfer,
Nebelkréhe, Blau- und Kohlmeise, Ringelfaube,
Amsel, Monchsgrasmiicke, Girlifz, Griinfink und

Wanderfalke) eine Nufzung der Fldche, sowohl als

Arten-
schuiz

Kenntnisnahme.
Die Hinweise betreffen den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan 1-14.
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Brut- als auch als Nahrungshabitat, aufgezeigt.
Hinzu kommt ebenfalls durch die Potenzialanalyse
erschlossenes Quartierspotenzial fiir Fledermduse.

Weiterhin ergeben sich aus der Begriindung des B-
Plans unhaltbare Schlussfolgerungen fir den
Umgang mit durch Strauch- und Baumbeseitigung
wegfallenden Forfpoflanzungs- und Ruhestdtten
dieser geschiitzten Arfen:

»Da im Plangebiet verstidterte und in Berlin (als
Bezugsraum fiir die lokale Population) héufige
Vogelarten zu erwarfen sind, kann, selbst wenn im
Zuge von Baumafinahmen ganze Reviere verloren
gehen  sollten, eine  Stérung, die den
Erhalfungszustand  der  lokalen  Population
gefdhrden kénnfe, ausgeschlossen werden (§ 44
Abs. 1 Nr. 2 BNaiSchG) “ aus der Begriindung zum
Bebauungsplan 1-14, Oktober 2015, S. 52.

Der Verlust von Forfpflanzungs- und Ruhesfdften, d.
h. ganzen Revieren, gemdf3 § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG hat jedoch inhaltlich nichts mit dem
Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu
fun, wie es hier suggeriert wird. Dies sind zwei
gefrennt zu befrachtende und sich auswirkende
Verboftstatbestédnde.

Das Stérungsverbot ist an dieser Stelle irrelevant
und kann nichf von der Tafsache ablenken, dass von
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pauschal von Ausweichmdglichkeiten und damif von
Verboftstatbestands
auszugehen, ist nach einem Urfeil des EUGH vom
04.03.2021 im Ubrigen nicht mif dem Europarecht
vereinbar und damit unzuldssig.

einem Nichi-Einfrefen des

Da keine vollstdndige Erfassung erfolgt ist, muss
dieser Potenzialanalyse im Sinne einer Worst-Case-
Sdmftliche
europdische Vogel- und Fledermausarten sind nach
§ 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG besonders geschiifzi,
z. T. auch sfreng geschiifzt (§ 7 Abs. 2 Nr. 14b-c
BNatSchG). Nach gefestigter Rechisprechung gilf
dies sowohl ganzjéhrig fir wiederholt genufzfe
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten, als auch fir den

Befrachtung  begegnet  werden.

umgebenden Lebensraum als Nahrungs- und
Schutzhabitat, sofern dieser die Grundlage der
Funktionsfahigkeit fiir Fortpflanzungsund
Ruhestdtten darstellt. Da es sich bei den durch die
Potenzialanalyse fesfgestellten Vogelarten jedoch
fatsdchlich um sehr anpassungsfihige Arfen

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
zahlreichen Vogelarten und vermutlich von
Flederméusen durch die Rodung von Strduchern
und Bdumen Forfpflanzungs- und Ruhesftdtten
zerstért wurden.
22.15 Diese  Herangehensweise, beim Verlust von |Arten- Kenntnisnahme.
Fortpflanzungs- und Ruhesfdtten ubiquitdrer Arfen | schutz Die Hinweise beziehen sich auf den

Bebauungsplan 1-14. Bei dem aktuellen
Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich
lediglich um die partielle Anderung des bereits am
14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14,
welche als sog. unselbststdndige Anderung
durchgefiihrt wird. Die unselbststdndige Anderung
modifiziert den Ursprungsbebauungsplan 1-14,
indem einzelne zeichnerische oder ftexiliche
Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen
werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
1-14-1 wird hauptsdchlich die Neuordnung der
iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die
Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als eine
Form der Nachverdichtung im Innenbereich
verfolgt. Insoweit werden im Rahmen der
Erforderlichkeit einer unselbststéndigen Anderung
die Festsetzungen soweit angepasst, dass die
planerischen Zielstellungen des
Ursprungsbebauungsplanes  1-14  weiterhin

verfolgt werden. Bei dem Plandnderungsbereich
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handelf, kann die unzureichende Befrachtung durch
eine Festsefzung der Zusammensefzung und
Strukturierung der Vegetation sowie das Anbringen
kiinstlicher Nisthilfen — dazu fihren, dass der
Verboftstatbestand des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
erfillt wird.

1-14-1 handelt es sich zudem um ein stark
anthropogen iberformtes innerstddtisches
Quartier, das sich bereits seit Jahren im Umbau
befindet. Das Bezirksamt Mitte kommt zur
Erkenntnis, dass bereits umfangreiche
Bauarbeiten im Gange sind und somit mit einem
aktuellen Vorkommen von geschiitzten Arten oder
deren Fortpflanzungs- und Ruhestdtten auf der
Flache nicht mehr zu rechnen ist. Das bestehende
Planungsrecht des Bebauungsplanes 1-14 |Gsst
bereits Eingriffe zu. Die Vollzugsfdhigkeit des
Planes ist somit gegeben. Eine Potenzialanalyse
wird als nicht erforderlich angesehen, da die
entsprechenden Arten durch die Vielzahl der
Mafinahmen in den letzten Jahren bzw. auch
aktuell bereits verdrangt wurden (z. B. StrafBenbau,
Archdologische Grabungen). Da bereits fiir den
Bebauungsplan 1-14 eine  Umweltpriifung
stattgefunden hat, kann daher im aktuellen
Verfahren eine Verschlechterung der
artenschutzrechtlichen Belange ausgeschlossen
werden.

22.16

Daher miissen gestiifzt auf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
als MaBnahme zum Schufz der Natur Pflanzungen
vorgesehen werden, die fir Végel und Fledermduse
sinnvoll nufzbar sind . Dies ist dann der Fall, wenn
insektenfreundliche, bevorzugt heimische Pflanzen

Arten-
schuiz

Kenntnisnahme.

Die Hinweise zu den Rasenfldchen und Fldchen
mit Bodendeckern beziehen sich auf die
planfeststellungsersetzenden Festsetzungen des
Blattes 2 des Bebauungsplanes 1-14 und sind
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1 Nr. 20 BauGB als Mafinahme zum Schufz der
Natur vorzusehen, um neue Lebenssidtten fir die
durch das Vorhaben verdrédngten, geschifzten
Arfen bereitzustellen und die Entwicklung der
Populationen zu fordern.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

(Nahrung) in reicher Strukfurierung aus Krauf- nicht Gegenstand der Planung und bleiben daher

Strauch- und Baumschicht (Forfpflanzung, Schufz) unverdndert erhalten.

festgelegt und gepflanzt werden. Die in der

Begriindung vorgesehenen Rasenfldchen und Beziiglich der gdrtnerischen, anzulegenden

Fléichen mit Bodendeckern erfillen diese Flache im Block A wird auf die bereits enthaltene,

Anforderungen nicht. Bei den gdrtnerischen textliche Festsetzung Nr. 6.3 verwiesen, die

Anlagen wdre dlies nur der Fall, wenn die erwéhnten verbindlich regelt, dass innerhalb der Fldche f

Bedingungen erfiillt sind. Eine enfsprechende insgesamt acht Bdume zu pflanzen sind. Die

Artenliste sollte zu dem B-Plan ersfellt und mit dem textliche Festsetzung Nr. 6.3 ist nicht Gegenstand

Umwelt- und Naturschutzamt abgestimmt werden. der aktuellen Planung und bleibt unverdndert
erhalten, da mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes 1-14-1 hauptsdchlich die
Neuordnung der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die Erhohung der Zahl
der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe
baulicher Anlagen als eine Form der
Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt wird.

22.17 Desgleichen ist die Anbringung kiinstlicher | Arten- Wird teilweise beriicksichtigt.
Niststétten fir Végel und Fledermdéuse nach § 9 Abs. | schutz Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt

es sich lediglich um die partielle Anderung des
14.09.2016 festgesetzten
1-14, welche als sog.

bereits am

Bebauungsplanes
unselbststandige Anderung durchgefiihrt wird. Die
unselbststandige  Anderung  modifiziert  den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne
textliche

zeichnerische  oder Festsetzungen

inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der
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Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wird
hauptsachlich die Neuordnung der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die Erhéhung der Zahl
der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe
baulicher Anlagen als eine Form der
Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Die
Verdrangung der Arten hat nicht durch das
partielle Plandnderungsverfahren, sondern durch
die Vorbereitungen der Umsetzung des
Ursprungsbebauungsplanes 1-14 (u.a.
bodendenkmalpflegerische MaBnahmen)
stattgefunden. Eine Verdrdngung von Tierarten
durch das nun erweiterte Baurecht ist nicht
gegeben. Im Stadtebaulichen Vertrag wird eine
Regelung zur baulich geeigneten Unterbringung
von Niststatten im Rahmen der Hochbauplanung
aufgenommen und mit der zustdndigen

Fachbehérde abgestimmt.

22.18

Aufgrund der unzureichenden Bestandserfassung ist
dies zwingend erforderlich. Wird diesem Umstand
nicht Rechnung gefragen, wird der B-Plan dem
Bundesnaturschutzgesetz widersprechen. Daher ist
es notwendig, die fextliche Festsefzung Nr. 6.4
gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Schutz der
Natur nicht nur in Bezug auf die Fldche, sondern
auch in Bezug auf die Zusammensefzung und
Strukturierung anzupassen .

Arten-
schuiz

Kenntnisnahme.
beziehen sich auf den
Bebauungsplan 1-14. Bei dem

Die  Hinweise
aktuellen
Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt es sich
lediglich um die partielle Anderung des bereits am
14.09.2016 festgesetzten Bebauungsplanes 1-14,
welche als sog. unselbststdndige Anderung
durchgefiihrt wird. Die unselbststdndige Anderung
modifiziert den Ursprungsbebauungsplan 1-14,
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Es wird folgendes vorgeschlagen:

»Die Bepflanzung der vorgesehenen Griinfléchen ist
mit fiir Végel, Fledermduse und Insekten nutzbarer
Vegetation gemdf3 Pflanzliste zu gestalfen, die in
drei Dimensionen reich strukturiert ist (Krauf-
Strauch- und Baumschichi).“

indem einzelne zeichnerische oder ftexiliche
Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen
werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
1-14-1 wird hauptsachlich die Neuordnung der
iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Erhohung der Zahl der Vollgeschosse und die
Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als eine
Form der Nachverdichtung im Innenbereich
verfolgt. Insoweit werden im Rahmen der
Erforderlichkeit einer unselbststéndigen Anderung
die Festsetzungen soweit angepasst, dass die
planerischen Zielstellungen des
Ursprungsbebauungsplanes  1-14  weiterhin
verfolgt werden. Da bereits fiir den
Bebauungsplan 1-14 eine  Umweltpriifung
stattgefunden hat, kann daher im aktuellen
Verfahren eine Verschlechterung der
artenschutzrechtlichen Belange ausgeschlossen
werden.

22.19

Hinzukommend ist neben der Anforderung zur
Vegetationszusammensetzung auch die Anbringung
kiinstlicher Nisthilfen fir Végel festzusetzen:

~Im Gebiet sind auf je 50 Mefter begonnene
Fassadenldnge von Gebduden drei Niststdftten fir
Végel (Héhlenbriiter- oder
Halbhéhlenbriiterniststditten) und ein Quartier fir
Fledermduse herzustellen.”

Arten-
schuiz

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die Anbringung von Niststatten betrifft keinen
Regelungsinhalt eines Bebauungsplanes, da hier
keine Bestimmtheit der Festsetzungen erreicht
werden kann und zudem der bodenrechiliche
Bezug fehlt.
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Gestalfungselement fiir moderne Bebauung. Jedes
Jahr sterben jedoch etwa 100 Millionen Végel allein
in Deutschland durch Kollision mif Glasfléchen , da
Vogel Glas  nicht  wahrnehmen  kénnen.
Spiegelungen, Durchsichfsituationen und Anlockung
durch Beleuchfung sind dabei die Ursachen.
Gerade wenn wie hier mit durchgriinten Innenhéfen
und Ddchern sowie einer Fassadenbegrinung
geplant wird, kann dlies das Risiko fiir Vogelschldge
an Glasscheiben erhéhen. Die Végel versuchen
entweder, sich spiegelnde Vegetation oder den sich
spiegelnden Himmel anzufliegen oder durch eine
fir  sie  nicht  sichtbare  Glasscheibe  zu
dahinterliegender Vegetation zu gelangen und
prallen dadurch gegen das Glas. Dieses Risiko
enftsteht auch im innerstddtischen Bereich und wird
durch die vorliegende Poftenzialanalyse zum
Vorkommen zahireicher Vogelarfen sowie die griine
Umgebung unfterstrichen.

Die Anderung des B-Plans erméglicht die Frhéhung
der Geschosszahl. Dadurch spielf bei dem
geplanten Vorhaben auch das Thema Beleuchtfung
eine relevante Rolle. So werden Végel wie Insekten
durch Licht (auch bodennah) angezogen, was zu

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
22.20 3.3 Anforderungen im Hinblick auf Glas und Licht | Arten- Kenntnisnahme.
Glas ist ein  beliebter  Werkstoff  und |schutz Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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Kollisionen — mif  Gebduden und  anderen
Hindernissen durch Blendung fihrt und zudem den
Energieaufwand durch ldngeres Kreisen in ggf.
enfstehenden Lichtkegeln erhéht. Durch  Licht
desorientierte Végel fliegen sogar gegen opake
Markierungen oder helle Wdnde. Dies ist
insbesondere fiir Zugvégel verheerend und fihrt in
der Folge zu héheren Todesrafen, die sich wiederum
negativ auf die Population der jeweiligen Art
auswirken. Zudem wirkt sich kiinstliches Licht negativ
auf die Aktivitdtszeit von Vogeln, ihr Immunsystem
und das Stresslevel aus, was ebenfalls die
Sterblichkeit erhoht. Dabei kénnen in grofleren
Héhen und der damit verbundenen geringen
Umgebungshelligkeif, bereifs relativ schwache
Lichtquellen eine Gefdhrdung auslésen. Hier kommt
nun das erwéhnte Stérungsverbof nach § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNafSchG zum Tragen, das sich auf
erhebliche Stérungen insbesondere auch fir
ziehende Vogelarfen bezieht.

22.21

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB kénnen ,,Fléichen
oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Nafur und Landschaft”
festgesefzt ~ werden.  Dies  kénnen  auch
anlagenbezogene  Mafinahmen  sein, die
eigensfdndige stadftebauliche MafBnahmen
darstellen, abgeleitet aus dem allgemeinen

Arten-
schuiz

Wird teilweise beriicksichtigt

Eine Festsetzung von vogelfreundlichem Glas und

vogel- als auch insektenfreundlicher Beleuchtung

bzw. anderweitigen Schutzmaf3inahmen sind im

Rahmen der textlichen Festsetzungen in einem

Bebauungsplan nicht moglich, da hier keine

Bestimmtheit der Festsetzungen erreicht werden
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Grundsatz des § 1 Abs. 1 BNatSchG. Das Ziel
solcher MafBnahmen ist danach der Schutz, die
Pflege, die Entwicklung und die Wiederherstellung
von Natur und Landschaft. Darunter fallt auch der
vorbeugende Schufz zur Vermeidung des Einfretens
der artenschutzrechflichen Verbofsbestimmungen .

Sowohl das Risiko fiir Vogelschlag an Glas durch
Spiegelungen und Durchsichten als auch durch

durch
wissenschafilich erprobte, bauliche Mafinahmen

unsachgemdfBe  Beleuchtung  kénnen
zum Schutz der Natur massiv reduziert werden.
Diese Themen werden aufgrund der biologisch
wirksamen Umgebungsfakforen, der zu erwarfenden
Gebdudehéhe und des Vorkommens geschiifzter
Arten definitiv zu Konflikten fihren.

Analog zu Vorkehrungen aus dem Bereich
Immissionsschutz, z. B. Larmschufzverglasung (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB), kénnen Mafinahmen zum
Schutz der Natur, z. B. Vogelschutfzverglasung oder
naturverfrégliche Leuchfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB), im B Plan fesfgesetzt werden.

Dies ist unumgdnglich, um Konflikten mit § 44 Abs.
1 BNatSchG bereits auf planerischer Ebene zu
begegnen, die ansonsten auf der Ebene der
Vorhabenszulassung zwingend gekldrt werden miiss

kann und zudem der bodenrechtliche Bezug fehlt.
Der Verzicht auf eine Festsetzung im
Bebauungsplan bedeutet jedoch nicht, dass die
Belange des Artenschutzes zuriickgestellt werden.
Das Stérungsverbot fiir streng geschiitzte
Tierarten, zu denen u.a. auch die europdischen
Vogelarten gehodren, gemaf3 § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG besteht auch ohne gesonderte
Festsetzung im Bebauungsplan. Dem Hinweis wird
jedoch  dahingehend gefolgt, dass die
Maf3nahmen zur Vermeidung von Vogelschlag und
zur  Minimierung von Lichtemissionen im
stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 1-
14-1 behandelt werden. Die Maf3nahmen sind
dann wiederum im Baugenehmigungsverfahrens

zu konkretisieren.
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fen. Um diese Themen addquat zu adressieren, wird
folgende Festsefzung vorgeschlagen:

-Beim Einsafz von Glas sind die Fassaden sowie
andere bauliche Anlagen (z. B. Absturzsicherungen
und AufBenbeleuchfungen) des Neubauvorhabens
so zu gestalten, dass das Verletzungs- und
Tétungsrisiko fir Végel nicht signifikant erhoht wird.
Soweit erforderlich, werden insbesondere die
Glasfldchen des  Gebdudes mit  fachlich
anerkannten und im vorgesehenen Aufbau
nachweislich  als  hochwirksam  gefestfefen
Markierungen ausgefiihri, so dass eine Kollision von
Végeln mit dem Gebdude bestmdglich vermieden
wird.  Greifvogelsilhoueffen ~ oder  UV-Licht
reflektierendes Glas entsprechen nicht dliesen
fachlichen Anforderungen.“

»AulBBenbeleuchfung ist nachweislich vogel- und
insektenfreundlich zu gesfalten. Dabei sind
ausschlief3lich Leuchten zu verwenden, dlie folgende
Anforderungen erfillen:

e voll-abgeschirmte Leuchten, die nicht iber
die Nutzfléche hinaus und im installierfen
Zustand nur unterhalb der Horizonfalen
abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (=
nach oben abgegebener Lichfanteil);
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Beleuchtungsstédrken von max. 5 Lux fir
Weg- und Zugangsbeleuchfung, von max.
10 Lux fiir Hof- und Parkplatzbeleuchtfung;
niedrige Lichfpunkthéhen;

Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und
Blaulicht  wie  bernsteinfarbene  bis
warmweifle LED, (Orientierung:
Farbtemperatur 1.600 bis 2.400 Kelvin,
max. 3.000 Kelvin);

Leuchtdichten von max. 50 cd/m? fir
kleinfldchige Anstrahlungen bzw.
selbstleuchtende Fldchen mit weniger als 10
m? Leuchtdichten von max. 2 cd/m? fir
Anstrahlungen bzw.

selbstleuchtende Fldchen mit mehr als 10
m?. Hintergriinde sind dunkel zu halten;
nicht gesftattet sind flGchige Anstrahlungen
ohne Informationsvermifflung (wie z. B.
Wand ohne Logo), freistrahlende R&hren
und  rundum  strahlende  Leuchten
(Kugelleuchten, Solarkugeln) mif einem
Lichtstrom héher 50 Lumen;

die Gehdusetemperatur der Leuchten darf
zu keiner Zeit 30°C libersteigen.

AufSenbeleuchtung ist auf das fiir die menschliche

Sicherheit notwendige Minimum zu begrenzen. Auf

rein

dsthetischen  Gesichtspunkfen  dienende
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Beleuchtung, z. B. von Gebduden oder Vegetation,
ist zu verzichfen.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass es bei Nicht-
Beachtung dieser Mafinahmen zu Konflikten mit
dem im Bundesnaturschutzgesetz verankerten
Toétungsverbot kommen wird, die nachtrdgliche
VermeidungsmaBnahmen nach sich ziehen werden.

Nach dem Vorliegen enfsprechender Planungen
inkl. Bewerfungen zum Thema Vogelkollision und
Beleuchfung und vor einer konkreten Einplanung
von Mafinahmen bzw. vor Umsefzung, ist eine
weitere  Riicksprache /  Abstimmung  zum
Artfenschutz zur  Herstellung  des  nach
Baunebenrecht  erforderlichen  Einvernehmens
erforderlich.

22.22

3.4 Literaturverzeichnis

Hofz, T, Bontadina, F. (2008) : Grundlagenberichf
Okologische Auswirkungen kiinstlicher Beleuchtung.
Ziirich

SenUVK (2020) : Anwendung arfenschutzrechilicher
Vorschriften in Planungs- und
Genehmigungsverfahren nach BauGB. Erarbeitet
von Bosch & Parfner GmbH in Zusammenarbeit mit
Fiifler & Kollegen im Auffrag der Senatsverwalfung

Arten-
schuiz

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.
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fir Umwell, Verkehr und Klimaschufz. - In
Uberarbeitung -

Huggins, B. (2019) : Vogelschlag an Glas - eine
neue Hirde fir die Vorhabenzulassung?
Naturschutzrechfliche  Anforderungen an  die
Verwendung von Glas und deren Beriicksichtigung
in der bauplanerischen Konfliktbewdltigung. Nafur
und Recht 41, 511-518

LAG VSW (2023) : Vermeidung von Vogelverlusten
an Glasscheiben. Beschluss der Ldnderar-
beitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 21/01 -
aktualisierf am 13.11.2023

3.5 Links zum Thema Glas und Beleuchfung

- Die Informationen auf der Seite der
Senatsverwalfung des Landes Berlin  unfer
https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-
gruen/naturschutz/artenschutz/freilandarten-
schutz/vogelfreundliches-bauen-mit-glas-und-
licht/.

Die Broschiire ,,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* unfter
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/brosc
hueren/Glasbroschuere 2022 _D.pdf.

- Erste  Vorabbewerfung des Risikos fir
Vogelkollisionen an den Glaselementen des geplan
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fen Gebdudes mittels Bewerfungsschema der
Lédnderarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schufzwarten von 2021 (akfualisierf 2023) unfer
http://www.vogelschufzwarten.de/down-
loads/LAG%20VSW%2021 -

01 Bewerfungsverfahren%20Vogelschlag?%20Glas
pdf.

- Das ,Hochhausleitbild fir Berlin® hier die
Darstellungen zum Thema
Naturschutz/Biodiversitdt  unter  Kapifel 5.
Planungsgrundsdfze unfer
https://www.berlin.de/sen/stadfent-

wicklung/ _assets/planung/hochhausleitbild/hochh
ausleitbild-fuer-ber-
lin_sensw.pdf?ts=1730293803.

- Fir die Beleuchtung im offentlichen Raum, die
Broschiire ,,Stadibild Berlin - Lichtkonzept” unter
https://www.berlin.de/sen/bauen/ assets/baukultu
r/regelwerke-stadfgestal-
fung/broschuere_lichtkonzept neu.pdf?ts=170618
0860.

23.0

Bezirksamt Mitte
von Berlin Abteilung
fir Ordnung,
Umwelt, Natur,
Straf3en und
Griinfldchen,

Die nachfolgende Stellungnahme des Strafien- und
Griinflachenamtes Mitte (SGA Mitte) bezieht sich
auf folgende Unterlagen, die via Online-Link zum
Download zur Verfligung gestellt wurden:

Kenntnisnahme.
Keine weitere Abwédgung erforderlich.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
Stand 10.04.2026

133/ 143




Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

Straf3en- und
Griinflachenamt
Bau 3 002
14.01.2026

Begriindung Bebauungsplan 1-14-1,
Stand: Dezember 2025

Planzeichnung Bebauungsplan 1-14-1,
Stand: 11.12.2025

Schalltechnische Untersuchung Stand:
09.12.2025Gutachterliche Stellungnahme
Berlin Molkenmarki:
Regenwasserbewirtschaftung im
Gestaltungshandbuch zum Block A - L.
Fortschreibung, Stand: Oktober 2025
Gutachterliche Stellungnahme Berlin
Molkenmarkt: Regenwasserbewirtschaftung
im

Gestaltungshandbuch zum Block B, Stand:
Oktober 2025

Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung
zum Bauvorhaben Molkenmark,
Grunerstrafle / Jidenstraf3e / Stralauer
Straf3e in Berlin Mitte, Stand
16.10.2025Aktualisierung der
Verkehrsuntersuchung zum Molkenmarkt -
Bebauungsplan 1-14

Bezirk Mitte von Berlin, Stand 14.10.2025
unterzeichneter Stadtebaulicher Vertrag
zum Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1
inkl.

Anlagen, Stand: 04.12.2025

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand 10.04.2026

134/ 143




Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

- Bebauungsleitlinien Quartier am
Molkenmarkt: Steckbrief Block A und B,
Stand Oktober 2025

- Bebauungsleitlinien Quartier am
Molkenmarkt: Steckbriefe Einzelgebdude
der Blécke A und B, Stand Oktober 2025

- Begriindung Bebauungsplan 1-14, Juli
2025

- Planzeichnung 1-14 Blatt 1

- Planzeichnung 1-14 Blatt 2

23.1

1. Erforderlichkeit von stadtebaulichen Vertragen
mit Vorhabentrdgern

In der Stellungnahme vom 08.08.2025 haben wir um
Mitzeichnung des stddtebaulichen Vertrages durch
den Bezirksstadtrat fir Ordnung, Umwelt, Natur,
Straflen und Griinfldchen gebeten, da Belange des
Bezirksamts Mitte betroffen sind. Wir bitten um
ErlGuterung, warum dem bislang nicht gefolgt wurde
und bitten weiterhin um Mitzeichnung.

Ebenfalls wurde unsere Anmerkung zur fehlenden
Legende der Anlage 3 zum Stddtebaulichen Vertrag
nicht gefolgt. Diese ist zu ergdnzen.

Wir bitten um Erlduterung warum die Planzeichnung
und die Begriindung des Bebauungsplans 1-14-1

Stadte-
baulicher
Vertrag

Der Anregung wird nicht gefolgt

Fir die Mitzeichnung eines stddtebaulichen
Vertrages seitens des Bezirksamtes Mitte besteht
keine rechtliche oder inhaltliche Erforderlichkeit.
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1 das bereits Berliner

Klimaanpassungsgesetz anzuwenden ist.

festgesetzte

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

dem Stadtebaulichen Vertrag als Anlagen beigefiigt

wurden. Eine veraltete Planzeichnung (Entwurfsstand

vom 13.11.2025) und Begriindung sind nicht

erforderlich.

23.2 2. Klimaanpassungsgesetz (KAnG) Klimaan- Kenntnisnahme

Es wird angeregt zu prifen, ob fiir den|passungs- |Bei dem Bebauungsplanverfahren 1-14-1 handelt
Bebauungsplan 1-14 und den Bebauungsplan 1-14- | gesetz es sich lediglich um die partielle Anderung des

14.09.2016
Bebauungsplanes 1-14, welche als sogenannte

bereits am festgesetzten
unselbststandige Anderung durchgefiihrt wird. Die

unselbststandige  Anderung  modifiziert den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne
zeichnerische oder textliche Festsetzungen
inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wird
hauptsachlich die Neuordnung der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die Erhéhung der Zahl
der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe
baulicher Anlagen als eine Form der
Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt. Der
Ursprungsbebauungsplan 1-14 enthdlt bereits
Criinfestsetzungen, die im Kern erhalten bleiben
und nur insofern im Rahmen der Erforderlichkeit
einer unselbststdndigen Anderung angepasst
werden, dass die grundlegenden planerischen
Zielstellungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-

14 weiterhin verfolgt werden und gleichzeitig die
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Zielstellungen des Bebauungsplanes 1-14-1
umgesetzt  werden, u.a. die  Erhaltung
klimawirksamer, ~wohnungsnaher  Griin- und
Freiflachen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
sowie Besucherinnen und Besucher des Quartiers.

Auch zu berlicksichtigen sei, dass der
Plandnderungsbereich bereits heute anthropogen
stark iberformt ist. Durch die
Wiedernutzbarmachung dieser innerstddtischen
Flache als gut erschlossener Wohnstandort wird die
Weiterentwicklung des Ortsteils Mitte gefordert,
eine  verkehrsvermeidende  Siedlungsstruktur
gestarkt und der Auflenbereich geschont. Bei
diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden
damit Ziele einer nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung, der Verkehrsentlastung und des
Klimaschutzes verfolgt.

Bezogen auf das Berliner Klimaanpassungsgesetz
(KAnGBIn) wird darauf hingewiesen, dass geméf
§ 5 Abs. 2 KAnGBIn von allen Hitzevierteln zuerst
diejenigen umgestaltet werden sollen, die nach
dem Gesamtindex ,,Soziale Ungleichheit 2023“
des Monitoring Soziale Stadtentwicklung des
Landes Berlin als ,,sehr niedriger bis niedriger”
sozialer  Statusindex eingestuft sind.  Der
Planungsraum 01100311, wo sich der
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Gemdf3 der Bebauungsleitlinien sollen die Ver- und
Entsorgung sowie die Anlieferung der Wohn- und
Gewerbebauten auch iiber die Parochialgasse
erfolgen. Die Nutzung der Parochialgasse sollte auf
ein  Mindestmaf

reduziert werden. Eine

Beschrdnkung der Nutzung der Parochialgasse
durch die
aufgeweiteten Gstlichen Bereich ist zu priifen und bei
Moglichkeit
aufgrund eines

genannten  Verkehre auf den

umzusetzen. Einem Schleichverkehr
motorisierten Individualverkehrs

durch die Parochialgasse ist vorzubeugen.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14
befindet, ist mit einem Status-Index ,mittel”
versehen und damit nicht prioritdr gemaf3 § 5 Abs.
2 KAnGBIn zu umzugestalten.
23.3 3. Stellpldtze fiir mobilitatseingeschrdnkte Perso- | Stellpldtze | Kenntnisnahme
nen Keine weitere Abwédgung erforderlich.
Die Abwdgung gemdfd Begriindung Punkt V.4
Nummer 5 keine Pkw-Stellplatze im offentlichen
Raum vorzusehen wird begriifit.
23.4 4. Anlieferung, Ver- und Entsorgung Wird beriicksichtigt

Die Parochialgasse ist bereits im
Ursprungsbebauungsplan 1-14 als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich” festgesetzt. Der
Fussgdngerbereich wird lediglich im Bereich

zwischen der Jidenstrale und dem Punkt F3

aufgeweitet. Die Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich” wiederum ist nicht
Gegenstand der Planung und bleibt damit

unverdndert zu erhalten.

Durch entsprechende Beschilderung/ technische
Vorkehrungen, die jedoch nicht Regelungsinhalt

des Bebauungsplanverfahrens ist, kann
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Schleichverkehr durch motorisierten
Individualverkehr ausgeschlossen werden.
23.5 5. Regenwasserbewirtschaftung Rad- Kenntnisnahme
Die Regenwasserbewirtschaftung sollte, wie in den | verkehr Keine weitere Abwégung erforderlich.
Gutachten dargestellt, auf den Grundstiicken selbst
erfolgen. Falls dies technisch nicht mdglich sein
sollte, was nachzuweisen wdare, sind Lésungen, die
den Straflenraum einbeziehen, mit dem Strafien-
und Griinflachenamt Mitte abzustimmen.
24.0 Bezirksamt Mitte Im Bebauungsplantitel sollte es heifien: ,,Bebauungs- Titel Be- Der Anregung wird nicht gefolgt
von Berlin, plan 1-14-1 zur teilweisen Anderung des Bebauungs- bauungs- | Gemdaf3 dem Punkt 02.10.06.01.03 des Berliner
Stadtentwicklungs- | plans 1-14...%, sodann auch in der Uberschrift bei der plan Handbuchs der verbindlichen Bauleitleitplanung
amt, Begriindung. sind beide Uberschriften zuldssig. Eine Anderung
Fachbereich des Titels des Bebauungsplanes ist somit nicht
Kataster und erforderlich.
Vermessung
20.01.2026
24.1 Der Titel des Bebauungsplans auf dem Plandoku- | Be- Wird beriicksichtigt
ment sollte dem Titel in der Begriindung entsprechen| griindung | Der Titel auf der Begriindung wird angepasst.
(Umring des 1-14-1 anstelle des urspriinglichen Um-
ring 1-14).
24.2 Aufgrund erheblicher baulicher Verdnderungen ent- | Plan- Der Anregung wird nicht gefolgt
spricht die Planunterlage des urspriinglichen Bebau- | unterlage | Der hier aufzustellende Bebauungsplan Nr. 1-14-1
ungsplan 1-14 nicht mehr der heutigen Realitdt. Sie wird als unselbststindige  Anderung  des
sollte aktualisiert werden. Auch die Bezeichnungen Ursprungsbebauungsplans 1-14 aufgestellt, d.h.
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zahlen liegt die farbige Linie in Richtung des hoheren
Bauteils, bitte in Block B anpassen. Luftgeschosse
oder ihre Fldchenbegrenzungen sind mit dem Kreuz
des Briickensymbols darzustellen, dies sowie die Be-
zeichnung Luftgeschoss fehlen beim Zugang Miih-
lendamm (F1, F2). Da es keine zweite Vergréfierung
gibt, ist die Bezeichnung ,,Vergréflerung 1“ obsolet.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung

Gustav-B6f3-Strafie und Molkenmarkt existieren amt- der festgesetzte Bebauungsplan 1-14 dient als

lich nicht mehr. Bebauungsplan sowie Begriindung Plangrundlage fiir den Bebauungsplan 1-14-1. Die

missen angepasst werden. Der angrenzende Be- Plandnderung ist ohne den ihr zugrundeliegenden

bauungsplan 1-218 wurde mittlerweile festgesetzt, Ursprungsbebauungsplan nicht ausreichend zur

wohingegen der I-67 eingestellt wurde. stddtebaulichen  Ordnung, sondern nur im
Zusammenspiel mit dem Bebauungsplan 1-14 zu
sehen. Im  Ergebnis gilt ein einziger
Bebauungsplan, ndmlich der urspriingliche
Bebauungsplan 1-14 in seiner gednderten Form.

24.3 In der Planzeichnung fehlen diverse Mafle, die Bau- | Ver- Wird teilweise beriicksichtigt

grenzen sind so nicht konstruierbar. Bitte verdeutli- [ maBBung/ |Die vermessungstechnische Richtigkeit wurde

chen, wo ein rechter Winkel, ein Parallelmaf3 oder | Neben- bereits bescheinigt. Es sei darauf hingewiesen,

eine Linienverldngerung genutzt wird. Bei Baukor- | zeich- dass neben den Vermaflungen des

perfestsetzungen mit unterschiedlichen Geschoss- | nungen Bebauungsplanes 1-14, auch die Vermafiungen

1-14-1,
insbesondere fiir den Block B, zu beachten sind.

des Ursprungsbebauungsplanes

In Block B erfolgt keine Bauké&rperfestsetzung. Eine
Anpassung ist daher nicht nachvollziehbar.

Die Bezeichnung , Luftgeschoss“ als auch das
»Briickensymbol“ sind entbehrlich, da bereits die
Nebenzeichnungen 2 und 6 eindeutig die
iberbaubaren Grundstiicksfldchen oberhalb von
5,0 m liber Gehweg definieren. Weiterhin enthalt
der Ursprungsbebauungsplan 1-14-1 keine dieser

genannten Bezeichnungen oder Symbole, so auch
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entsprechen nicht denen im Planbild. Die Abgren-
zung unterschiedlicher Nutzung ist nicht im Planbild,
bitte aus der Legende |6schen. Die Planzeichenver-
ordnung wurde zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189) gedn-
dert, bitte anpassen.

Behdrde / TOB Stellungnahme Thema Abwdgung
nicht die Nebenzeichnung 4, die auflerhalb des
Plandnderungsbereiches liegt und unverdndert
erhalten bleibt.
Die Bezeichnung ,Vergréfierung 1  wird
angepasst.
24.4 Der Geltungsbereich des Bebauungsplan 1-14-1|Ubersichts | Wird beriicksichtigt
sollte in der Ubersichtskarte abgebildet werden. Die | karte Die Ubersichtskarte wird gedndert.
Ubersichtskarte ist zudem nicht lesbar, weder Schrift
noch Topographie sind erkennbar.
24.5 Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des | Grenze Wird teilweise beriicksichtigt
Bebauungsplans 1-14-1 ist in der Legende aufge- | Geltungs- | Der hier aufzustellende Bebauungsplan Nr. 1-14-1
fihrt, im Planbild allerdings nicht eingezeichnet. Die | bereich/ |wird als  unselbststindige  Anderung  des
Symbole fiir Arkade und Gehrecht in der Legende | Arkaden Ursprungsbebauungsplans 1-14 aufgestellt, d.h.

der festgesetzte Bebauungsplan 1-14 dient als
Plangrundlage fiir den Bebauungsplan 1-14-1. Die
Plandnderung ist ohne den ihr zugrundeliegenden
Ursprungsbebauungsplan nicht ausreichend zur
stddtebaulichen  Ordnung, sondern nur im
Zusammenspiel mit dem Bebauungsplan 1-14 zu
sehen. Im  Ergebnis gilt ein einziger

Bebauungsplan, ndmlich der urspriingliche
Bebauungsplan 1-14 in seiner gednderten Form.
Zur besseren Kenntlichmachung wird die
Geltungsbereichsgrenze des Ursprungsbebau-

ungsplanes 1-14 in der Legende vermerkt.
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Behdrde / TOB

Stellungnahme

Thema

Abwdgung

Der Darstellungsduktus der Arkaden und mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen
entspricht dem Ursprungsbebauungsplan 1-14 und
wurden dementsprechend in den Bebauungsplan
1-14-1 iibernommen.

Die Darstellung der »Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzung“ wird aus der Legende
gestrichen.

Die Zitierung der Planzeichenverordnung wird
angepasst.

24.6

Die Orientierung des Bebauungsplan-Layouts am
Handbuch wdare wiinschenswert. Es fehlt die Angabe,
dass es sich bei dem Bebauungsplan um einen Ent-
wurf handelt. Bescheinigt der OBVI die vermessungs-
technische und liegenschaftsrechtliche Richtigkeit,
setzt er seine Unterschrift im Vermerk unter den Be-
arbeitungsstand, ein Zweizeiler im Planbild ist nicht
erforderlich. Die Eintrdge des OBVIs zur Planunter-
lage des 1-14 irritieren, eine graue Farbung wie der
Rest des Ursprungsbebauungsplans ware besser.

Vermerk
Bearbeit-
ungsstand
und
Vermesser

Wird teilweise beriicksichtigt

Unterhalb der Legende ist der Bearbeitungsstand
vermerkt.

Die Eintrdge des offentlichen  bestellten
Vermessungsingenieurs fiir den Bebauungsplan 1-
14 aus dem Jahr 2015 werden ebenfalls grau

dargestellt.

Bebauungsplan 1-14-1 / Auswertung der Stellungnahmen gemdaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
Stand 10.04.2026

142/ 143




C. Fazit

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
hatte keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-14-1. Die Planzeichnung sowie die Begriindung werden redaktionell ange-

passt.

Die weiteren vorgebrachten Einwdnde bzw. Hinweise bezogen sich auf Inhalte, welche entweder bereits gutachterlich untersucht und entsprechend
beriicksichtigt sind oder nicht Gegenstand der Planung sind, jedoch bei nachfolgenden Genehmigungsverfahren bzw. weiteren Abstimmungs-

prozesses zu beriicksichtigen sind.

Berlin, den 10.04.2026 SenStadt [IA14 / Dr. Siegler
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Senatsverwaltung i

Referat Il A fiir Stadtentwicklung, B E R L I N

Bauen und Wohnen

Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1

zur Anderung des Bebauungsplanes 1-14 fiir das Geldnde zwischen LittenstraBBe, der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 5 (An der LittenstraBe),
Waisenstrafle, Parochialstrafle, Jidenstrafle, Stralauer Straf3e, Molkenmarkt, Spandauer Strafle, Gustav-Bo13-Strafie und Grunerstraflie sowie die
Gustav-Bof3-Strafle, den Molkenmarkt, Abschnitte der Jiidenstraf3e zwischen Gustav-B6#3-Straf3e und Grunerstrafie sowie zwischen Parochialstrafie
und Stralauer Strafle, den Straflenzug Mihlendamm - Grunerstrafie zwischen Spree und Littenstrafie und den Strafienzug Spandauer Strafie
Stralauer Straf3e zwischen Gustav-B6f3-Strafe und Neue Jidenstrafle sowie Teilfldchen der Waisenstrafle im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte.

Auswertung und Ergebnis
Der Beteiligung der Offentlichkeit gem&f § 3 Abs. 2 BauGB

Stand 10.04.2026
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Fir den Entwurf des Bebauungsplans 1-14-1 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Zeit vom 15.
Dezember 2025 bis einschliefllich 20. Januar 2026 durchgefiihrt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde im Beteiligungszeitraum von 9:00 Uhr bis 17:00 Uhr bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen, Wirttembergische Strale 6, 10707 Berlin, Raum 0026 nach telefonischer Terminvereinbarung oder per E-Mail
(molkenmarki@senstadt.berlin.de) bereitgehalten. Es bestand die Méglichkeit den Bebauungsplanentwurf einzusehen, sich iiber Ziele, Zwecke und
Auswirkungen der Planung zu informieren und AuBerungen hierzu abzugeben. Unterlagen zur Offentlichkeitsbeteiligung waren mit Beginn der
Offentlichkeitsbeteiligung, dem 15. Dezember 2025, auch auf der Internetseite https://be.beteiligung.diplanung.de/molkenmarkt und auf dem
zentralen Landesplattform www.mein.berlin.de. zu finden.

Es liegen 8 schriftliche Stellungnahmen vor.
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Nachfolgend sind alle Stellungnahmen (linke Tabellenspalte) und die jeweilige Abwégung (rechte Tabellenspalte) aufgefiihrt. Die Stellungnahmen
sind 1:1 im Originaltext wiedergegeben (Ausnahme Tippfehler etc. und deutliche Hinweise auf die Identitat). Die Reihenfolge der aufgefiihrten Auf3e-

rungen stellt keine Wertung der vorgebrachten Inhalte dar.

1. Stellungnahme vom 15. Dezember 2025 (Offentlichkeit 1)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

die mehr zahlen kénnen sollen von anderen Wohnungen abgezogen wer-
den.

Mieten an sich giinstigerer Wohnungen werden von zahlungskraftigen Per-
sonen hochgetrieben. Ich hoffe diese kénnen hierhergelockt werden. Auch
scheint mir ein Anteil glinstiger Wohnungen maglich.

Keinesfalls die Stadt- und Geschichts-zerstérung wie in Célln. Dort auch
noch der unsinnige Name Fischerinsel.

Mit freundlichen Griif3en

1.0 Sehr geehrte Damen und Herren, Wird im Ursprungsbebauungsplan 1-14 bereits beriicksichtigt
An der Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 zur Anndherung
In diesen dltesten Teil Berlins gehdrt Kleinteilige Bebauung, soweit an den historischen Stadtgrundriss und zur Einbindung noch vorhandener
moglich auf alte Fluchten. Leitbauten, soweit hinreichend dokumentiert, L ) o
. o Fragmente und Spuren Alt-Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-
sind einzufiigen.
stadtrGumlichen Kontext wird festgehalten.
11 Die Wohnungen wdhren wohl teurer als in grofien Blocken, Doch Mieter | Kenntnisnahme

Die Hinweise betreffen keinen Regelungsinhalt des Bebauungs-
planungsverfahrens. Die Ausgestaltung der Miethéhen obliegt dem/der
jeweiligen Eigentiimer®in bzw. Vermieter®in.
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2. Stellungnahme vom 16. Dezember 2025 (Offentlichkeit 2)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

2.0

Konkrete Festsetzungen zur zu realisierenden Anzahl und Gesamffldche
(also indirekt Gréf3e) von Wohneinheiten wéren wiinschenswert, um die
Schaffung von weiteren Mikroapartments, die nur tempordre Wohnbe-
darfe abdecken (wie geschehen in der Krautstrafle 29/30 im Umfeld) zu
verhindern, da diese Anlagen den akuten Wohnraumbedarf von Bewoh-
ner:innen der Stadt NICHT decken. Die M&glichkeiten des Planungsrechts
sollten voll ausgeschopft werden, um eine bedarfsorientierte Nutzung des
Bodens zu gewdhrleisten - und die bedeutet die Schaffung eines Woh-
nungsmixes, der breite Bevolkerungsschichten anspricht.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Bei dem Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich lediglich um ein partielles
Anderungsverfahren  des am 14.09.2016 festgesetzten
Bebauungsplanes 1-14, welches als sog. unselbststéndige Anderung

bereits

durchgefiihrt wird. Die unselbststindige Anderung modifiziert den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder
textliche Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die
Neuordnung der liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Erhéhung
der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher
Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt,
deren Ziel es auch ist, das Flachenangebot fiir das Wohnen zu erhéhen.

Die hochbauliche Ausgestaltung der Vorhaben sind Aufgabe der
nachgelagerten Ausfilhrungs- sowie Baugenehmigungsplanung und
gemdf3 den aktuellen Rechtsgrundlagen, dem Baugesetzbuch und der
Baunutzungsverordnung, sind die Anzahl als auch die Gesamtfldche von
Wohneinheiten auf der Ebene eines Bebauungsplanes planungsrechilich
nicht festsetzbar.

3. Stellungnahme vom 16. Dezember 2025 (Offentlichkeit 3)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

3.0

Bei der Errichtung der Gebdude sollte auf jeden Fall eine historische Fas-
sadengestaltung und historische Gestaltung des Innenhofes verpflichtend
beachtet werden, um das historische Erbe Molkenmarkt zu bewahren.

Wird im Ursprungsbebauungsplan 1-14 bereits teilweise beriicksichtigt

An der Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 zur Anndherung
an den historischen Stadtgrundriss und zur Einbindung noch vorhandener
Fragmente und Spuren Alt-Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-
stadtrGumlichen Kontext wird festgehalten. Dariiber hinaus wird die
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Die Geschichte des Molkenmarktes kann nicht durch einen Mix der Fas-
sadengestaltung oder durch moderne Neubauten erhalten werden.

Festsetzung von Traufhéhen in Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 7.2 die Méglichkeit eroffnet, eine lebendige, abwechslungsreiche
Dachlandschaft zu entwickeln.

Zur Qualifizierung des Bereichs Molkenmarkt wurde dariiber hinaus
zwischen 2020 und 2022 ein mehrstufiges stddtebauliches Verfahren aus
Wettbewerbs- und Werkstattphase durchgefiihrt. Nach Abschluss der
stddtebaulichen Werkstattphase wurde der Rahmenplan zur Charta
Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Beschlusses war die
Erstellung eines Gestaltungshandbuchs in Form von Bebauungsleitlinien.
Die Bebauungsleitlinien definieren als Block- und Gebdudesteckbriefe
Kriterien fiir die Planungen der Baublocke A und B sowie fiir die
Gestaltung der einzelnen Gebdude. Das Ziel der Bebauungsleitlinien liegt
vor allem darin, dass sie wesentliche funktionale und gestalterische
Anforderungen festlegen. Ein wichtiger Aspekt der Bebauungsleitlinien ist
ihre  modulare Struktur: Sie bestehen aus dem gemeinsamen
Blocksteckbriet fiir die Blocke A und B und den Gebdudesteckbriefen fiir
die einzelnen Hdusern. Diese Steckbriefe enthalten sowohl texiliche als
auch zeichnerische Darstellungen, die die Grundlage fiir die Losbildung
und fiir die Aufgabenstellungen der Realisierungswettbewerbe bilden.

Die hochbauliche Ausgestaltung der einzelnen Bauvorhaben obliegen der
nachgelagerten Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung.

4. Stellungnahme vom 16. Dezember 2025 (Offentlichkeit 4)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

4.0

Dies ist kein Ort der vorrangig fiir bezahlbaren Wohnraum reserviert sein
sollte, sondern fiir touristisch ansprechende historische Bebauung, um der
Berliner Mitte ihre urspriingliche Seele wiederzugeben. Daher macht die

Wird im Ursprungsbebauungsplan 1-14 bereits teilweise beriicksichtigt
An der Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 zur Anndherung
an den historischen Stadtgrundriss und zur Einbindung noch vorhandener
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Anderung des Bebauungsplans keinen Sinn. Es sollte viel mehr darauf ge-
achtet werden, dass die Neubebauung sich am historischen Vorbild ori-
entiert.

Fragmente und Spuren Alt-Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-
stadtrGumlichen Kontext wird festgehalten. Dariiber hinaus wird mit der
Festsetzung von Traufhéhen in Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 7.2 die Méglichkeit eroffnet, eine lebendige, abwechslungsreiche
Dachlandschaft zu entwickeln.

Zur Qualifizierung des Bereichs Molkenmarkt wurde dariiber hinaus
zwischen 2020 und 2022 ein mehrstufiges stddtebauliches Verfahren aus
Wettbewerbs- und Werkstattphase durchgefiihrt. Nach Abschluss der
stddtebaulichen Werkstattphase wurde der Rahmenplan zur Charta
Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Beschlusses war die
Erstellung eines Gestaltungshandbuchs in Form von Bebauungsleitlinien.
Die Bebauungsleitlinien definieren als Block- und Gebdudesteckbriefe
Kriterien fiir die Planungen der Baublocke A und B sowie fiir die
Gestaltung der einzelnen Gebdude. Das Ziel der Bebauungsleitlinien liegt
vor allem darin, dass sie wesentliche funktionale und gestalterische
Anforderungen festlegen. Ein wichtiger Aspekt der Bebauungsleitlinien ist
ihre  modulare Struktur: Sie bestehen aus dem gemeinsamen
Blocksteckbriet fiir die Blocke A und B und den Gebdudesteckbriefen fiir
die einzelnen Hdusern. Diese Steckbriefe enthalten sowohl texiliche als
auch zeichnerische Darstellungen, die die Grundlage fiir die Losbildung
und fiir die Aufgabenstellungen der Realisierungswettbewerbe bilden.

Die hochbauliche Ausgestaltung der einzelnen Bauvorhaben obliegen der
nachgelagerten Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass im Rahmen des Bebauungsplans 1-
14 die bereits festgesetzten Baugebiete allgemeines Wohngebiet WA,
und WA, das Mischgebiet und das Kerngebiet MK1 nicht Gegenstand der
Planung sind und unverdndert erhalten bleiben. Die Baugebiete erlauben
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insbesondere  die  Unterbringung von  kirchlichen, sozialen,
gesundheitlichen, sportlichen und kulturellen Zwecken sowie von Schank-
und Speisewirtschaften und Einzelhandelsbetrieben. Die textliche
Festsetzung Nr. 1.1 wird insofern modifiziert, dass Wohnen im Kerngebiet
MKz im Block A nur noch auf einer kleinen Teilflache zwischen den Punkten
Z13-G5-Ge-Gr-Gs-Ge-Z14-Z13 zuldssig ist. Weiterhin wird die Hohe der
baulichen Anlagen insbesondere deswegen angepasst, um die ersten
beiden liberhoht  fiir

publikumswirksame Nutzungen auszubilden. Insbesondere im Kerngebiet

Vollgeschosse gewerbliche also auch
MK: ist entlang der Stralauer Strafle unter Bezugnahme auf die
Bebauungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen

vorgesehen, wozu Planungstrdger zur

Nutzungen
sich der Umsetzung im

stddtebaulichen Vertrag verpflichtet hat.

5. Stellungnahme vom 16. Dezember 2025 (Offentlichkeit 5)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

5.0

Diese Planung wird m.E. den Anspriichen an eine Bebauung der histori-
schen Mitte Berlins nicht gerecht.

Hier sollten architekionisch herausragende Gebdude (ggf. auch histori-
sierend) erstellt werden. Beliebige Bebauung gibt es in Berlins Mitte schon

genug.

Wird im Ursprungsbebauungsplan 1-14 bereits beriicksichtigt

An der Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 zur Anndherung
an den historischen Stadtgrundriss und zur Einbindung noch vorhandener
Fragmente und Spuren Alt-Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-
stadtrGumlichen Kontext wird festgehalten. Dariiber hinaus wird mit der
Festsetzung von Traufhéhen in Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 7.2 die Méglichkeit eroffnet, eine lebendige, abwechslungsreiche
Dachlandschaft zu entwickeln.

Zur Qualifizierung des Bereichs Molkenmarkt wurden dariiber hinaus
zwischen 2020 und 2022 ein mehrstufiges stddtebauliches Verfahren aus
Wettbewerbs- und Werkstattphase durchgefiihrt. Nach Abschluss der
stddtebaulichen Werkstattphase wurde der Rahmenplan zur Charta
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Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Beschlusses war die
Erstellung eines Gestaltungshandbuchs in Form von Bebauungsleitlinien.
Die Bebauungsleitlinien definieren als Block- und Gebdudesteckbriefe
Kriterien fiir die Planungen der Baublocke A und B sowie fiir die
Gestaltung der einzelnen Gebdude. Das Ziel der Bebauungsleitlinien liegt
vor allem darin, dass sie wesentliche funktionale und gestalterische
Anforderungen festlegen. Ein wichtiger Aspekt der Bebauungsleitlinien ist
ihre  modulare Struktur: Sie bestehen aus dem gemeinsamen
Blocksteckbriet fiir die Blocke A und B und den Gebdudesteckbriefen fiir
die einzelnen Hduser. Diese Steckbriefe enthalten sowohl textliche als
auch zeichnerische Darstellungen, die die Grundlage fiir die Losbildung
und fiir die Aufgabenstellungen der Realisierungswettbewerbe bilden.

Die hochbauliche Ausgestaltung der einzelnen Bauvorhaben obliegen der
nachgelagerten Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung.

6. Stellungnahme vom 22. Dezember 2025 (Offentlichkeit 6)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

6.0

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie zu lesen ist, sei der Hauptgrund den Bebauungsplan zu dndern jener,
dass mehr "mietpreisgeddmpfter" Wohnungsbau ermoglicht werden soll.

Gleichwohl der Grundgedanke in der Stadt Berlin solch einen Wohnraum
zu schaffen richtig ist, haben die Entscheider auch eine Verantwortung
solche Projekte differenziert zu betrachten. Eine Herangehensweise "So-
zialer Wohnungsbau egal wo" ist an diesem historischen Standort eine
Fehlleitung und verhindert stddtebauliche Moglichkeiten.

Kenntnisnahme

Bei dem Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich lediglich um ein partielles
am 14.09.2016 festgesetzten
Bebauungsplanes 1-14, welches als sog. unselbststéndige Anderung

Anderungsverfahren des bereits
durchgefiihrt wird. Die unselbststindige Anderung modifiziert den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder
textliche Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die
Neuordnung der liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Erhéhung
der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher
Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt.
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Insoweit werden im Rahmen der Erforderlichkeit einer unselbststdndigen
Anderung die Festsetzungen lediglich dahingehend angepasst, dass die
Ursprungsbebauungsplanes 1-14

planerischen Zielstellungen des

weiterhin verfolgt werden.

6.1

Es ist, so ist zu hoffen, allen bewusst, dass am Standort des Molkenmarkts
eine einmalige Chance besteht ein Stiick Berlin wieder als Anziehungs-
punkt fiir Berliner und Nicht-Berliner zu schaffen, durch Kleinteiligkeit und
anspruchsvollere Architektur die eindeutige historische Beziige nimmt.
Blickt man auf Bauprojekte des sozialen Wohnungsbaus in der Vergan-
genheit stehen die quasi historisch-natiirlichen Anspriiche an diesem
Standort und die M&glichkeiten eines sozialen Wohnungsbaus im starken
Kontrast. Es wdre zu widerlegen, dass niedrige Mieten nicht auch ein-
fachste Baustrukturen sowie Architektur erfordern, um eben Kosten und
Nutzen realistisch zu planen. Und Vergleiche lohnen sich durchaus. Dres-
den, Warschau, Frankfurt sind viel genannte Beispiele fiir eine erfolgrei-
che Widergewinnung einer neu-historischen Stadtatmosphdre die eine
grof3e Mehrheit der Menschen (weltweit) als Anziehungspunkte empfindet.
Wiirde Berlin solche Orte wiederbeleben, ware es ein grofier Gewinn fiir
beide Seiten.

Sollten die Entscheider sich einzig und allein aus Prinzip und personlicher
politscher Uberzeugung fiir mietpreisged@mpften Wohnraum ausgerech-
net an diesem Standort entscheiden, ist dies keine Sachdiskussion, son-
dern eine Frage der Ideologie und des Willens eine angebliche Riick-
wdrtsgewandtheit verhindern zu wollen. Das hatte die Stadt nicht verdient,
die so viel Flache und Méglichkeiten bietet und eben in ihrem Herzen, frei
von politischen Ansichten, einen neuen Kern mit dem klaren respektvollen
und architektonischen Bekenntnis zur eigenen Geschichte braucht.

Wird im Ursprungsbebauungsplan 1-14 bereits beriicksichtigt

Anlass der Planung ist den Molkenmarkt als Teilbereich der historischen
Mitte Berlins wieder zu beleben und zu einem bedeutenden Quartier im
Zentrum der Stadt zu entwickeln. Das Quartier soll daher in seiner
Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert werden, um wieder als
Destination zu fungieren. Hierfiir soll das neue Quartier mit einer Vielzahl
an Funktionen aufwarten, die zu einer hohen Frequentierung und somit zu
einer Belebung beitragen. Neben dem Schwerpunkt Wohnen soll eine
Belebung auch mit der Unterbringung von Biirodienstleistungen als auch
mit Einrichtungen des Einzelhandels und der Gastronomie erfolgen.

Die im Rahmen des Bebauungsplans 1-14 bereits festgesetzten
Baugebiete allgemeines Wohngebiet WA; und WA, das Mischgebiet und
das Kerngebiet MK: sind nicht Gegenstand der Planung und bleiben
unverdndert erhalten. Die Baugebiete erlauben insbesondere die
Unterbringung von kirchlichen, sozialen, gesundheitlichen, sportlichen und
kulturellen Zwecken sowie von Schank- und Speisewirtschaften und
Einzelhandelsbetrieben. Die texiliche Festsetzung Nr. 1.1 wird insofern
modifiziert, dass Wohnen im Kerngebiet MK1 im Block A nur noch auf einer
kleinen Teilflache zwischen den Punkten Zi3-Gs-G¢-G7-Ga-Go-Z1 -Za3
zul@ssig ist. Weiterhin wird die Hohe der baulichen Anlagen insbesondere
deswegen angepasst, um die ersten beiden Vollgeschosse iiberh&ht fiir
gewerbliche also auch publikumswirksame Nutzungen auszubilden.
Insbesondere im Kerngebiet MK; ist entlang der Stralauer Strafle unter
Bezugnahme auf die Bebauungsleitlinien die Unterbringung von
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Mit besten Griif3en

kulturellen Nutzungen vorgesehen, wozu sich der Planungstrdger zur
Umsetzung im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet hat.

7. Stellungnahme vom 18. Januar 2026 (Offentlichkeit 7)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

7.0

Ein sehr guter Bebauungsplan! Auch wenn fiir mich die Schaffung preis-
werten Wohnraums wichtig ist, geht es hierbei darum, ein Stiick Innenstadt
attraktiv und lebendig zu machen. Davon profitieren alle Menschen, die
sich in die City begeben und nicht nur zwischen hdasslichen Hdusern und
zu vielen Autos unterwegs sind. Auch wirtschaftlich diirfe Berlin profitieren,
wenn die Innenstadt nicht nur aus einem als unschon verschrieene Alexan-
derplatz besteht. Die Idee, das Nikolaiviertel auf diese Weise mit dem
Klosterviertel zu verbinden, ist super. Ware blof3 gut, wenn die "Rennstre-
cken" Miihlendamm, Grunerstrafie, Spandauer und Stralauer Strafie noch
"gebdndigt” wiirden, denn diese verringern die Attraktivitat der Innenstadt
deutlich.

Kenntnisnahme
Die Zustimmung zur Planung wird zur Kenntnis genommen. Keine weitere
Abwdgung erforderlich.

8. Stellungnahme vom 18. Januar 2026 (Offentlichkeit 8)

Hinweise/Anregungen/Bedenken

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme

8.0

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf 1-14-1

Wird der Gebdudefliigel A4 verkleinert und das Kopfgebdude A5 zuriick-
versetzt, entsteht eine Aufweitung zum Stadtplatz am Alten Stadthaus.
Eine Platzstaffelung bereichert den Stadtraum, die es in diesem Entwurf
nicht gibt. StadtrGumlich wird bisher lediglich ein grofies Straflenkreuz
hergestellt.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Bei dem Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich lediglich um ein partielles
Anderungsverfahren  des am 14.09.2016 festgesetzten
Bebauungsplanes 1-14, welches als sog. unselbststéndige Anderung

bereits

durchgefiihrt wird. Die unselbststindige Anderung modifiziert den
Ursprungsbebauungsplan 1-14, indem einzelne zeichnerische oder
textliche Festsetzungen inhaltlich gedndert oder gestrichen werden. Mit
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Dargestellt und erldutert ist dies auf der Webseite der Planungsagentur
Berlin: https://www.planungsagentur.de/molkenmarkt/

Das Ensemble wird durch den Qualitdtsgewinn einen entscheidenden An-
ziehungspunkt gewinnen. Es entsteht der Molkenmarkt vor dem imposan-
ten Stadthaus als eine grof3ziigige besonnte Situation zum Verweilen.

der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wird hauptsdchlich die
Neuordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie die Erhohung
der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher
Anlagen als eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt.
Insoweit werden im Rahmen der Erforderlichkeit einer unselbststdndigen
Anderung die Festsetzungen lediglich dahingehend angepasst, dass die
planerischen Zielstellungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-14
weiterhin verfolgt werden. Somit wird der Stadtplatz weiterhin von allen

Platzseiten und -ecken baulich gefasst.

Die bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14 mit dem Buchstaben
festgesetzte Flache ,f (Stadtplaiz) bleibt grundlegend erhalten, lediglich
die Baugrenzen der umliegenden (berbaubaren Grundstiicksflachen
werden auf Grundlage eines abgestimmten stddtebaulich-hochbaulichen
Konzeptes geringfligig angepasst. Die Fldache ,,f“ soll weiterhin gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 8.2 mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet werden und gemaf textlicher Festsetzung Nr. 6.4
sollen weiterhin mindestens 600 m? gdrtnerisch angelegt und unterhalten
sodass sich an den Planung des

werden, Grundziigen der

Ursprungsbebauungsplan 1-14 nichts dndern wird.

8.1

Derin 1-14-1 geplante innenliegende Stadtplatz ist kleiner geworden und
kann immer weniger eine Funktion als Anziehungspunkt aufnehmen. Er ist
vielmehr ein Quartiersplatz. Ohne Anziehungspunkt droht dem neuen
Molkenmarktviertel die Belanglosigkeit.

Den Bedenken wird nicht gefolgt

Den Bebauungsplanfestsetzungen des 1-14-1 liegt ein abgestimmtes
stddtebaulich-hochbauliches Konzept zu Grunde, das im Block A
vorgelagerte Arkaden im 1. Vollgeschoss, dariiber angeordnete
vollstdndig vortretende Gebdudeteile im Bereich des 2. Vollgeschosses
und wiederum dariiber vorgesehene Briistungen als Absturzsicherungen
im Bereich des 3. Vollgeschosses (Austritt), jeweils um 1,0 m, vorsieht. Der
Platz wird daher nur marginal verkleinert, um ein architektonisch
ansprechendes und den Bebauungsleitlinien entsprechendes, pragnantes
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Erscheinungsbild zu erméglichen. Die Anziehungskraft des neu gestalteten
Platzes wird nicht eingeschrankt, da insbesondere im Kerngebiet MK;
entlang der Stralauer Strafle unter Bezugnahme auf die
Bebauungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen Nutzungen
vorgesehen ist, wozu sich der Planungstrdger zur Umsetzung im
stddtebaulichen Vertrag verpflichtet hat. Zudem ist in den ersten beiden
Vollgeschossen der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen im Kerngebiet MK
und im Mischgebiet Wohnen nicht zuldssig, um in den vorgesehenen

tiberhchten Vollgeschossen publikumswirksame Nutzungen zuzulassen.

8.2

Den Molkenmarkt findet man bisher irgendwo auf den Straflen Miih-
lendamm/Spandauer Strafle verortet. Das mag historisch sein, jedoch
nicht urban. Der lange geforderte neue Stadtplatz am Alten Stadthaus
soll den Namen Molkenmarkt tragen.

Kenntnisnahme

Der Hinweis betrifft keine Regelungsinhalte des Bebauungsplanungs-
verfahrens. Die Benennung bzw. die Adressierung des geschaffenen
Stadtplatzes obliegt der zustdndigen Behérde.
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C. Fazit

Die Auswertung der Offentlichkeit gem&f § 3 Abs. 2 BauGB hatte keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-14-1 und die
Begriindung.

Berlin, den 10.04.2026 SenStadt [IA14 / Dr. Siegler
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