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An das Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorblatt

Vorlage - zur Beschlussfassung -

Uber den Entwurf des Bebauungsplans 1-218

fir das Gelande zwischen SchloBplatz, Rathausbriicke, Spree, Mihlendamm, GertraudenstraBe,
Spreekanal, Sperlingsgasse, Neumannsgasse und Breite StraBe sowie fiir die Spree zwischen
Rathausbriicke und Mihlendammbriicke, die Mihlendammbriicke, die Breite StraBe, die
Neumannsgasse und die Sperlingsgasse sowie flr jeweils einen Abschnitt des Mihlendamms
und der GertraudenstraBBe im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

A. Problem

Die gegenwartige stadtebauliche Situation im Plangebiet wird der historischen und
stadtrdumlichen Bedeutung des Ortes nicht gerecht. Durch den Abriss des friiheren DDR-
Bauministeriums, den Rickbau der Breiten StraBe und die Aufgabe friherer Parkplatz-
flachen im Bereich des Petriplatzes werden erhebliche Flachenpotenziale flr eine
Neubebauung frei. Der Bestand an Baudenkmalen und Bodendenkmalen, darunter
Fundamente der Petrikirche und der Cdllnischen Lateinschule als Zeugnisse der friihen
Stadtgeschichte, sollen in den stadtischen Kontext eingebunden und erlebbar gemacht
werden. Die unter diesen Rahmenbedingungen erforderliche stadtebauliche Neuordnung
des Plangebietes ist nur mit dem Instrument des Bebauungsplans mdéglich.

Dartber hinaus ist die Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 166 Abs. 1 BauGB
aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich der mit Rechtsverordnung vom 17. Juni

1993 férmlich festgelegten EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin — Parlaments- und
Regierungsviertel” erforderlich.

B. Lésung

Aufstellung des Bebauungsplans 1-218.

Der Bebauungsplan hat die nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erforderlichen
Verfahrensschritte durchlaufen:

- Aufstellungsbeschluss am 08.03.1999
- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 13.11.2000 — 13.12.2000



- Frihzeitige Beteiligung der Behdrden vom 08.04.2005 — 27.06.2005
- Offentliche Auslegung vom 28.11.2005 — 28.12.2005
- Erneute o6ffentliche Auslegung vom 14.09.2009 — 14.10.2009
- Beteiligung nach Auslegung vom 24.02.2010 — 11.03.2010
- Erneute Beteiligung nach Auslegung vom 07.02.2011 —21.02.2011

Alternative/ Rechtsfolgenabschéitzung

keine

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Far die Flachen im Plangebiet, die sich in privatem Eigentum befinden bzw. von
Privathaushalten oder Wirtschaftsunternehmen genutzt werden, wird im Bebauungsplan
lediglich der Bestand gesichert, so dass sich keine Kostenauswirkungen ergeben.

Gesamtkosten

Infolge des Bebauungsplans ergeben sich finanzielle Auswirkungen aufgrund folgender -
teilweise bereits durchgefiihrter - MaBnahmen:

Planungskosten ca. 0,35 Mio. €
Herstellung/Umbau von ErschlieBungsstraBen ca. 5,50 Mio. €
Gestaltung Petriplatz als Stadtplatz und

»<Archaologisches Fenster* ca. 2,60 Mio. €

Summe ca. 8,45 Mio. €

FlachenmaBige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von etwa 10,7 ha (davon
1,9 ha Wasserflache). Die fir eine Neubebauung vorgesehenen Flachen befinden sich
durchweg im Eigentum des Bundes und des Landes Berlin; eine Neuordnung dieser
Flachen erfolgt im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme.

Auswirkungen auf die Umwelt

Gegenliber dem geltenden Recht ergeben sich keine Auswirkungen auf die Umwelt.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

keine

Zustandigkeit

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung



Der Senat von Berlin
Stadt I B 12
Tel.: 9025 - 2108

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Beschlussfassung -

Uber den Entwurf des Bebauungsplans 1-218

fr das Gelande zwischen SchloBplatz, Rathausbriicke, Spree, Mihlendamm, GertraudenstraBe,
Spreekanal, Sperlingsgasse, Neumannsgasse und Breite StraBBe sowie fiir die Spree zwischen
Rathausbriicke und Mihlendammbriicke, die Mihlendammbrticke, die Breite StraBBe, die
Neumannsgasse und die Sperlingsgasse sowie fiir jeweils einen Abschnitt des Miihlendamms
und der GertraudenstraBe im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Das Abgeordnetenhaus wolle beschlieBen:

Das Abgeordnetenhaus stimmt dem vom Senat am 24. Mai 2011 vorgelegten Entwurf des
Bebauungsplans 1-218 zu.

A. Begrindung

siehe Anlage

B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),

in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes
vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718)

Gesetz lber die Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S.578), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S.692)



Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt ge&ndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin —
Parlaments- und Regierungsviertel“ vom 17. Juni 1993 (GVBI. S. 268), zuletzt geéndert
durch Verordnung vom 22. Juni 1999 (GVBI. S. 346).

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Flr die Flachen im Plangebiet, die sich in privatem Eigentum befinden bzw. von
Privathaushalten oder Wirtschaftsunternehmen genutzt werden, wird im Bebauungsplan
lediglich der Bestand gesichert, so dass sich keine Kostenauswirkungen ergeben.

Gesamtkosten

Infolge des Bebauungsplans ergeben sich finanzielle Auswirkungen aufgrund folgender -
teilweise bereits durchgefiihrter - MaBnahmen:

Planungskosten ca. 0,35 Mio. €
Herstellung/Umbau von ErschlieBungsstraBen ca. 5,50 Mio. €
Gestaltung Petriplatz als Stadtplatz und

»1Archaologisches Fenster” ca. 2,60 Mio. €

Summe ca. 8,45 Mio. €

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

keine

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Die Finanzierung der 6ffentlichen Planungen und der MaBnahmen im Plangebiet erfolgt
im Rahmen der in der Kosten- und Finanzierungsubersicht der EntwicklungsmaBnahme
"Hauptstadt Berlin - Parlaments- und Regierungsviertel" festgelegten Gesamtkosten. Die
far den laufenden Saldenausgleich erforderlichen Ausgaben sind bei Kapitel 1220, Titel
89443 veranschlagt. Der Bund beteiligt sich daran in Hohe von 64%. Die Einnahme der
Bundesmittel wird bei Kapitel 1220, Titel 33122 nachgewiesen.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

keine

FlachenméaBige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von etwa 10,7 ha (davon
1,9 ha Wasserflache). Die fur eine Neubebauung vorgesehenen Flachen befinden sich



durchweg im Eigentum des Bundes und des Landes Berlin; eine Neuordnung dieser
Flachen erfolgt im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme.

H. Auswirkungen auf die Umwelt

Der Geltungsbereich ist derzeit Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Im Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan wird festgestellt, dass durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans in Bezug auf alle relevanten Schutzguter keine Verschlechterung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erwarten ist. Gegeniliber dem
geltenden Recht ergeben sich somit keine Auswirkungen auf die Umwelt.

Berlin, den 24. Mai 2011

Der Senatvon Berlin

Harald Wo l f Ingeborg Junge—-Reyer

Burgermeister Senatorin fir Stadtentwicklung

Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:

Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans 1-218
Plankopie im MaBstab 1:1000 und Verkleinerung auf DIN A 3



Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Il

Begrundung
zum

Bebauungsplan I-218

fr das Gelande zwischen SchloBplatz, Rathausbriicke, Spree, Mihlendamm,
GertraudenstraBe, Spreekanal, Sperlingsgasse, Neumannsgasse und Breite StraBe sowie
fir die Spree zwischen Rathausbriicke und Mihlendammbriicke, die Mihlendammbriicke,
die Breite StraBe, die Neumannsgasse und die Sperlingsgasse sowie fiir jeweils einen Ab-
schnitt des Mdhlendamms und der GertraudenstraBBe
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Stand: 16. Méarz 2011
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Begriindung Bebauungsplan |-218 ,Petriplatz / Breite StraBe”

l. Planungsgegenstand
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-218 befindet sich in zentraler Innenstadtlage im
Suden des heutigen Bezirks Mitte. Historisch gehdrt er zum urspriinglichen Siedlungskern
von ColIn, stadtrdumlich ist er Teil der durch die Spreearme umschlossenen Spreeinsel.

Das Plangebiet wird begrenzt durch den SchloBplatz, die Rathausbriicke, das Spreeufer,
den Mihlendamm, die GertraudenstraBe, den Spreekanal, die Sperlingsgasse, die Neu-
mannsgasse und die Breite StraBe. Nérdlich des Plangebiets befindet sich die neu gestaltete
provisorische Grinflache, die ehemals mit dem Palast der Republik bebaut war und als kunf-
tiger Standort des Humboldtforums (Wiederaufbau des Berliner Stadtschlosses) dienen soll.
Waéhrend sich im nordwestlichen Bereich der Park des ehemaligen Staatsratsgebaudes der
DDR an das Plangebiet anschlieBt, erstreckt sich sidlich des Plangebiets das Wohngebiet
auf der Fischerinsel.

Die Geltungsbereichsgrenze folgt im Stdosten der Abgrenzung der EntwicklungsmaBnahme
"Hauptstadt Berlin — Parlaments- und Regierungsviertel" und damit zugleich der nordwest-
lichen Geltungsbereichsgrenze des anschlieBenden bezirklichen Bebauungsplans 1-58. Ge-
genlber der im Aufstellungsbeschluss festgelegten Abgrenzung ist jedoch die stidwestliche
StraBenverkehrsflache der GertraudenstraBBe auf einer Lange von etwa 140 m aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen worden, da eine endgultige Entscheidung Uber die zukinfti-
ge Verkehrsfihrung im Bereich der alten und der neuen Gertraudenbriicke noch aussteht.
Der Bebauungsplan 1-218 soll diese Entscheidung nicht vorwegnehmen, sondern Planungs-
sicherheit fir Baugebiete ndrdlich der GertraudenstraBe schaffen, die von der zuklnftigen
Verkehrsfihrung nicht unmittelbar berihrt sind.

1.2 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die gegenwartige stédtebauliche Situation im Plangebiet wird der historischen und stadt-
raumlichen Bedeutung des Ortes nicht gerecht. So wird das Erscheinungsbild des Gebietes
heute maBgeblich durch die das Plangebiet durchziehenden Verkehrstrassen gepragt, die in
den 1960er-Jahren verbreitert und damit aus dem historischen Stadtgrundriss herausgelést
wurden. Insbesondere der StraBenzug GertraudenstraBe — Miihlendamm trennt als achtspu-
rige Verkehrsschneise die stadtrdumlich zusammengehdrigen Bereiche von Alt-Célin und der
Fischerinsel voneinander. Das Zentrum Alt-Cdélins mit der Petrikirche und dem Céllnischen
Rathaus ist heute stadtraumlich nicht erlebbar.

Auch die urspriinglich das Zentrum Alt-Célins mit dem SchloBplatz verbindende Breite Stra-
Be stellte sich bislang noch als Uberdimensionierter StraBenraum dar, dessen Fahrbahn in-
zwischen jedoch bereits auf das kinftige, am historischen Bestand orientierte MaB zurlck-
gebaut wurde. Die auf der Westseite der Breite StraBe gelegene Blrobebauung des ehema-
ligen DDR-Bauministeriums, die nach der Wiedervereinigung zunachst von Bundesbehdérden
genutzt wurde, wird nicht mehr fir diese Zwecke bendtigt.

Bereits der pramierte Entwurf des 1994 flir die Spreeinsel durchgeflihrten internationalen
stadtebaulichen ldeenwettbewerbs strebte fir das Plangebiet eine Rickgewinnung des
Stadtraumes an und sah den Rulckbau der Breiten StraBe, die rdumliche Fassung der
GertraudenstraBe sowie die Rekonstruktion des Petriplatzes vor. Diese Grundideen wurden
bei der Erarbeitung des Planwerks Innenstadt aufgenommen und weiterentwickelt. Das Ab-
geordnetenhaus hat am 27. Mai 1999 (Drucksache 13/3776) den vom Senat am 18. Mai
1999 beschlossenen Bericht Uber "Demokratische Verfahren fir Gesamtplanung in der Berli-
ner Innenstadt” — Planwerk Innenstadt — zur Kenntnis genommen und der Senat hat den in
diesem Bericht beschriebenen Stand des Planwerks Innenstadt als lberbezirkliche Pla-
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Bebauungsplan |-218 ,Petriplatz / Breite StraBe “ Begriindung

nungsvorgabe beschlossen. Die Umsetzung der Ziele des Planwerks Innenstadt fir den Be-
reich der Spreeinsel zwischen SchloBplatz und Fischerinsel ist auf der Grundlage des ge-
genwartigen Planungsrechts nach § 34 BauGB nicht bzw. nur eingeschrankt méglich. Vor-
aussetzung fur die Umsetzung der Planungsinhalte ist daher die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans.

Darlber hinaus ist die Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 166 Abs. 1 BauGB auf-
grund der Lage des Plangebietes im Gebiet der mit Rechtsverordnung vom 17. Juni 1993
féormlich festgelegten EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin — Parlaments- und Regie-
rungsviertel“ (GVBI. S. 268), zuletzt geandert durch Verordnung vom 22. Juni 1999 (GVBI.
S. 346), erforderlich.

Ein unmittelbarer Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ergibt sich insbesondere
aufgrund der fortgeschrittenen Planung fir den Baublock westlich der Breiten StraBe. Hier
wurde zum einen durch den Rickbau der Breiten StraBe und zum anderen durch die bevor-
stehende Nutzungsaufgabe groBer Teile der bestehenden Bundeseinrichtungen eine neue
Planungskonzeption erforderlich, die im Rahmen eines Entwurfsverfahrens erzielt werden
sollte. Ergebnis dieses 2008 durchgeflihrten Gutachterverfahrens ist ein verwaltungsintern
abgestimmtes und im Rahmen des Planwerks Innere Stadt vom Senat zustimmend zur
Kenntnis genommenes stadtebauliches Konzept, dessen Umsetzung durch den Bebauungs-
plan planungsrechtlich vorbereitet werden soll. Auch flir den Bereich des ehemaligen Park-
platzes zwischen ScharrenstraBe und GertraudenstraBe liegt eine in diesem Rahmen neu
abgestimmte Konzeption vor, deren Umsetzung durch den vorliegenden Bebauungsplan
planungsrechtlich vorbereitet werden soll. Hier wurden wichtige archaologische Funde ge-
macht, die bei der kunftigen Entwicklung des Bereiches eine starkere Berucksichtigung fin-
den sollen.

1.3 Plangebiet
.3.1  Historische Entwicklung

Die Spreeinsel ist einer der Ursprungsorte der Stadt Berlin. So erfolgte in der zweiten Hélfte
des 12. Jahrhunderts am Ubergang Uber den sumpfigen Unterlauf der Spree die Doppel-
griindung der beiden Warenumschlags- und Handelsplatze Berlin und Célin. Die Erhebung
zur Residenzstadt des Kurfurstentums Brandenburg und die Anlage des Schlossbezirks un-
mittelbar nérdlich des Siedlungskerns von Célin waren pragend fur die weitere Entwicklung
der Stadt. Im Stadtgrundriss bildete die den Fluss querende alte HandelsstraBe, die spatere
GertraudenstraBe, die Hauptbezugslinie fir die bauliche Entwicklung dieses Bereiches. Den
westlichen Abschluss bildeten das Gertraudentor und die Gertraudenbriicke Uber den westli-
chen Spreearm, im Osten flihrte der Mihlendamm hinlber nach Alt-Berlin.

Bereits im 13. Jahrhundert entstanden auf der nérdlichen Seite der GertraudenstraBe der
Collnische (Fisch-)Markt, das Célinische Rathaus und die erste Petrikirche. Markt, Rathaus
und Kirche kennzeichneten den stadtischen Mittelpunkt Célins, auf sie waren sowohl das
durch die Breite StraBe und die BriderstraBe gepragte Petriviertel nérdlich der Gertrauden-
straBBe als auch die Bebauung der stdlich anschlieBenden Fischerinsel ausgerichtet.

Die Breite StraBe entwickelte sich nach der Errichtung des Schlosses zur vornehmsten Stra-
Be der Residenzstadt. Der einzige erhaltene Spéatrenaissancebau Berlins, das Ribbeckhaus,
sowie der benachbarte Alte Marstall vermitteln einen Eindruck von dem friiheren reprasenta-
tiven Charakter dieser StraBe. In der BrliderstraBe, der ehemaligen Verbindung zwischen
Petriplatz und SchloBplatz, sind das so genannte Galgenhaus (Nr. 10) sowie das spatere
Nikolaihaus (Nr. 13) Zeugen der Wohnkultur des hier seit dem 17. Jahrhundert anséssigen
Hofbeamtentums. Im 19. Jahrhundert wandelte sich die Breite StraBe zu einer Geschéafts-
straBBe. Aus dem urspriinglich reinen Wohnquartier Petriviertel wurde ein Geschéftsviertel mit
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Begriindung Bebauungsplan |-218 ,Petriplatz / Breite StraBe”

teils groBstadtischen Bau- und Nutzungsstrukturen, aber auch noch erheblichen Wohnantei-
len. Die bauliche Entwicklung vollzog sich auch jetzt noch weitgehend innerhalb der schon
im Mittelalter angelegten Block- und Parzellenstrukturen. Lediglich das Kaufhaus Hertzog
(ScharrenstraBe / Ecke BrlderstraBe) entwickelte sich aus kleinen Anfédngen zu einem
groBmapBstablichen Warenhauskomplex, der bis 1930 den gesamten Block sowie Teile des
kleineren Baublocks sudlich der ScharrenstraBBe einnahm. Nach den umfangreichen Kriegs-
zerstérungen wurde von dem gesamten Komplex lediglich der heute vorhandene Gebaude-
teil in vereinfachter Form wiederaufgebaut.

An der GertraudenstraBe stand bis zum Ende des 14. Jahrhunderts eine Feldsteinkirche
(St. Petri). Die nachfolgende Backsteinhallenkirche wurde 1730 durch einen Barockbau er-
setzt, der 1809 abbrannte. Der zwischenzeitlich mit Linden bepflanzte Petriplatz wurde 1850
erneut mit einer Kirche bebaut, deren kriegszerstérte Ruine mit ihren schlank aufragenden
neugotischen Tlrmen erst zwischen 1960 und 1964 abgetragen wurde.

Das bis zum 14. Jahrhundert entstandene, in den nachfolgenden Jahrhunderten stark ver-
dichtete stadtische Geflige blieb bis zu den Zerstérungen des 2. Weltkriegs in den Grundzul-
gen erhalten. Die Stadtplanung der Nachkriegszeit griff diese Grundstruktur jedoch nur an-
satzweise wieder auf: Die GertraudenstraBe und die Breite StraBe wurden in den 60er Jah-
ren stark aufgeweitet, neben der erhaltenen (alten) Gertraudenbriicke von 1894 wurde ein
sehr viel breiterer Briickenneubau errichtet. Auf der Westseite der Breiten StraBe entstand
im Anschluss an das Staatsratsgebdude ein Verwaltungsgebaude flir das Bauministerium
der DDR. Im Block zwischen BriderstraBe und Spreekanal wurden die erhaltenen burgerli-
chen Wohnhauser durch eine Blockrand-Wohnbebauung mit groBzigigem Innenhof ergéanzt.
Anfang der 70er-Jahre wurde die sidwestlich an das Plangebiet angrenzende Fischerinsel
vollstandig beraumt und mit frei in einem Grinraum stehenden 18- bis 21-geschossigen
Wohnhochh&usern und eingeschossigen Pavillonbauten bebaut.

1.3.2 Stadtraumliche Bedeutung

Die stadtrdumliche Bedeutung des Plangebietes resultiert vor allem aus seiner gesamtstad-
tisch bedeutsamen Lage im Zentrum Berlins und der besonderen stadtgeschichtlichen Be-
deutung im Kern der historischen Altstadt. Durch die mdgliche Aktivierung untergenutzter
Flachen fir die neue innerstadtische Nutzung kommt dem Bereich dariiber hinaus eine gro-
Be Bedeutung als gesamtstadtisch relevantes Potenzial der Innenentwicklung zu.

Der StraBenzug Leipziger StraBe - Spittelmarkt - GertraudenstraBe - Mihlendamm besitzt
Uber die verkehrliche Funktion hinaus auch eine wichtige stadtrdumliche Funktion, als Bin-
deglied zwischen dem Bereich um dem Alexanderplatz, dem historischen Stadtzentrum, der
Friedrichstadt und dem Zentrumsbereich um den Potsdamer Platz. Die heutige stéadtebauli-
che Gestalt mit verkehrsdominierten StraBenrdumen und Parkplatzen wird dieser Bedeutung
nicht gerecht. Der StraBenzug wirkt zugleich als Barriere zwischen dem eher stédtisch ge-
pragten Bereich rund um die Breite StraBe und dem Wohnquartier der Fischerinsel.

Funktional wird das Plangebiet sowohl durch seine Wohnnutzung als auch durch gesamtstad-
tisch bedeutsame Gemeinbedarfseinrichtungen und hauptstadtbezogene Nutzungen gepragt.

In seiner Funktion als Keimzelle der Stadt und durch die erhaltenen authentischen arch&ologi-
schen und baulichen Zeugen verschiedener Phasen der Stadtgeschichte kommt dem Bereich
auch eine wichtige stadthistorische und touristische Bedeutung zu. Im Gegensatz zum nahen
Nikolaiviertel kann es diese Rolle bisher aber kaum ausflillen. Die historischen Zeitzeugen wie
das Ribbeckhaus und der Marstall, die Stadthduser an der BriiderstraBe, die Fundamente der
Célinischen Lateinschule und der Denkmalbereich an der Gertraudenbrucke liegen isoliert und
ohne Bezug zueinander. Auch der historische Stadtzusammenhang auf der Spreeinsel, tber
das zuklnftige Humboldtforum zur Museumsinsel, ist nicht mehr nachvollziehbar..
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1.3.3 Bestand

1.3.3.1 Bebauungsstruktur
(a) Beiderseits von GertraudenstraBe und Mihlendamm

Der StraBenzug GertraudenstraBe - Mihlendamm trennt als achtspurige Verkehrsschneise
die stadtraumlich zusammengehdrigen Bereiche Petriviertel und Fischerinsel. Eine Randbe-
bauung ist hier nur punktuell vorhanden. An der Gertraudenbriicke besetzt das Ende des 19.
Jahrhunderts entstandene flinfgeschossige reprasentative Geschaftsgebaude Gertrau-
denstraBe 10 - 12 die Zufahrt zur Spreeinsel und Uberragt die kleinmaBstablichen Nachbar-
hauser der nérdlichen Blockhalfte. An der MUhlendammbricke markiert der siebengeschos-
sige Neubau des Hauses der Deutschen Wirtschaft die Zufahrt zur Spreeinsel. Zwischen
diesen ,Eckpfeilern“ bestimmten bis vor kurzem noch Parkplatze das Bild der nordwestlichen
StraBenseite. Der gesamte Bereich wird zurzeit noch durch Baustelleneinrichtungen fir den
StraBenumbau und die archdologischen Grabungsarbeiten dominiert. Aufgrund der aufgeris-
senen Strukturen und der breiten Verkehrsschneise, die erst in der Blockrandbebauung an
der ScharrenstraBe ihre Begrenzung findet, ist die stadtebauliche Raumwirkung hier unbe-
friedigend.

Sidostlich der GertraudenstraBBe ist dagegen mit der Errichtung eines sieben- bis achtge-
schossigen Baublocks (anstelle des ehemaligen ,Ahornblatts") eine neue Raumkante ent-
standen. Das Stadtbild wird ansonsten durch die Hochhausbebauung der Fischerinsel mit
der zur GertraudenstraBe vorgelagerten Schwimmhalle und durch konturlose Abstandsfla-
chen geprégt.

(b) Nérdlich der ScharrenstralBe zwischen Spree und Spreekanal

Die hinsichtlich der Fahrbahnbreite bereits umgebaute Breite StraBe weist beidseitig eine
geschlossene Randbebauung sowie Baumreihen auf; mit Gber 50 m wirkt der StraBenraum
im Verhaltnis zur Bebauung jedoch tibermaBig breit.

Die norddstliche StraBenseite wird vor allem durch eine in groBen Teilen erhaltene bzw. in
den 1950er und 60er Jahren wieder aufgebaute historische Bebauung gepréagt. Vom
SchloBplatz ausgehend reihen sich hier mit dem Neuen Marstall, dem Alten Marstall und
dem Ribbeck Haus mehrere Gebaude von besonderer bau- und stadtgeschichtlicher Bedeu-
tung aneinander. Auch das daran anschlieBende Gebaude der Zentral- und Landesbibliothek
steht als charakteristischer Funktionsbau der 60er-Jahre unter Denkmalschutz, das sidlich
anschlieBende, um 1900 entstandene Gebaude ist ebenfalls Teil dieses Denkmalbereichs.
Den Abschluss zum Mihlendamm bildet der in den 90er Jahren entstandene Neubau der
Spitzenverbande der deutschen Wirtschaft. Die rlickwértige Bebauung des Blocks reicht auf
fast der gesamten Lange bis an die Wasserflache der Spree heran.

Der abwechslungsreichen und architektonisch interessanten Bebauung auf der nordéstlichen
StraBenseite steht ein in den 1960er Jahren fir das Bauministerium der DDR errichtetes
sechsgeschossiges Blrogebaude gegeniiber, das sich von der ScharrenstraBe bis zum e-
hemaligen Staatsratsgebaude erstreckt und die Neumannsgasse oberhalb des 2. Vollge-
schosses mit einem Verbindungsbauwerk Uberbriickt. Dieser Gebdudekomplex nimmt nahe-
zu die gesamte Flache des Baublocks zwischen Breite StraBe und BrlderstraBe ein. Ledig-
lich an der Ecke BriiderstraBe / ScharrenstraBe ist noch ein Anfang des 20. Jahrhunderts
entstandener, denkmalgeschitzter Bauteil des ehemaligen Kaufhauses Hertzog erhalten.

Auf der gegentberliegenden StraBenseite geben das so genannte Galgenhaus in der Bri-
derstraBe 10, das ehemalige Wohn- und Geschéftshaus in der BrlderstraBe 11/12 und das
Nicolai-Haus in der BriiderstraBe 13 Zeugnis von der friiheren Bedeutung der StraBe als Tell
eines bulrgerlichen Wohn- und Geschéaftsviertels. Der Rest dieses bis an die StraBe ,Fried-
richsgracht” entlang des Spreekanals reichenden Baublocks wird durch eine in den 60er Jah-
ren entstandene sechsgeschossige Wohnbebauung mit etwa 530 Uberwiegend sehr kleinen
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Wohnungen gepragt, die einen groBen begriinten Hofbereich umfasst. An der Friedrichs-
gracht setzt sich das 1886 errichtete, ebenfalls denkmalgeschiitzte Gemeindehaus St. Petri
von den Rasterfassaden der beidseitig angrenzenden 60er-Jahre-Bebauung ab.

1.3.3.2 Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur im nérdlichen Teil des Plangebietes wird gepragt durch Gemeinbe-
darfs-, Blro- und Verwaltungsnutzungen auf der nordéstlichen Seite der Breite StraBe. Eine
wichtige Nutzung stellt hier die Zentral- und Landesbibliothek dar, die neben ihrem Haupt-
haus (Breite StraBe 32 - 34) auch im angrenzenden Ribbeckhaus und in Teilen des Neuen
Marstalls untergebracht ist. Der Neue Marstall am SchloBplatz ist in den vergangenen Jah-
ren far eine Nutzung durch die Hochschule fur Musik umgebaut worden. Im sudlichen Be-
reich des zwischen Spree und Breiter StraBe gelegenen Blockes befindet sich ein siebenge-
schossiger Neubau, in dem die Spitzenverbande der deutschen Wirtschaft (DIHT, BDI, BDA)
ihren Sitz haben.

Die westlich der Breiten StraBe zwischen Neumannsgasse und ScharrenstraBBe gelegenen
friheren Ministerialgebdude der DDR werden gegenwartig durch Bundesbehdrden genutzt.
Der an der Ecke BrlderstraBe / ScharrenstraBe gelegene Gebaudeteil des ehemaligen
Kaufhauses Hertzog steht seit Jahren leer.

Der Baublock zwischen Friedrichsgracht und BrlderstraBe wird vor allem durch Wohnungen
gepragt. Das Gebaude BriderstraBe 11 - 12 dient heute der Sachsischen Landesvertretung,
die Nachbarhauser BriderstraBe 10 (Galgenhaus) und 13 (Nicolai-Haus), die bis vor wenigen
Jahren durch die Stiftung Stadtmuseum Berlin als Ausstellungsgebdude genutzt worden wa-
ren, wurden bzw. werden durch die Liegenschaftsfonds GmbH an Privatinvestoren vermarktet.

Die zwischen ScharrenstraBBe und GertraudenstraBe gelegenen Gebaude des Denkmalbe-
reichs am Spreekanal stehen teilweise leer, teilweise werden sie fir Wohnen, Bliros und
Einzelhandel sowie durch eine Gaststéatte genutzt.

1.3.3.3 Denkmalbereiche, Baudenkmale und Bodendenkmale

In der Denkmalliste des Landes Berlin werden die folgenden im Plangebiet gelegenen Orte
und Gebdude als geschltzte Denkmalbereiche, Baudenkmale und Bodendenkmale aufge-
fuhrt (s. Abschn. 11.3.3.6):

Denkmalbereiche (Ensembles)

- Breite StraBe 30-37 / SchloBplatz 7
- GertraudenstraBe 10-12, Friedrichsgracht 50 und 53-55, Kleine GertraudenstraBe 3-5,
OberwasserstraBBe und ScharrenstraBe 16A-17

Baudenkmale

- SchloBplatz 7 / Breite StraBe 37 und Breite StraBe 30-31 (Neuer Marstall mit Querge-
baude an der Spree und Wohnhaus an der Breiten StrafBe)

- Breite StraBe 36 (Alter Marstall)

- Breite StraBe 35 (Ribbeck-Haus)

- Breite StraBe 32-34 (Zentral- und Landesbibliothek)

- BriderstraBe 10 (,Galgenhaus®)

- BrlderstraBe 11/12 (Wohn- und Geschéaftshaus)

- BrlderstraBe 13 (Nicolai-Haus)

- BrlderstraBe 26 / Ecke ScharrenstraBe (ehem. Kaufhaus Hertzog)

- GertraudenstraBe 10-12 (Geschaftsgebaude)

- Friedrichsgracht 53-55 (Gemeindehaus St. Petri)

- Muhlendammschleuse (Teilflache im Plangebiet)
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Bodendenkmal

- Petriplatz, mehrere Bauphasen der Petrikirche, Friedhof, 13. Jahrhundert bis Neuzeit
Im Folgenden werden die denkmalgeschutzten Anlagen néher erlautert:

(a) Denkmalbereich Breite StralBe

Am ndrdlichen Ende der Breiten StraBe ist der Neue Marstall (SchloBplatz 7) das letzte aus
der Kaiserzeit erhaltene Bauwerk auf der Siidseite des ehemaligen Schlossareals. Der 1896
- 1901 vom Hofbaurat Ernst von |hne errichtete neobarocke viergeschossige Sandsteinbau
umfasst mit dem lang gestreckten Spreefliigel und drei Innenhéfen kammartig die alteren
Gebaude an der Breiten StraBe: den alten Marstall und das Ribbeckhaus sowie urspriinglich
auch die im Krieg zerstérte Ritterakademie. Der wilhelminische Reprasentationsbau ist in
seinem heutigen Erscheinungsbild geprégt durch die Neugestaltung im Zuge des Wiederauf-
baus von 1950 - 54 und 1961 - 65. An der Breiten StraBe erhielt die urspriinglich dreiachsige
Fassade 1952 zwei zusatzliche Achsen. Als Hauptwerk der wilhelminischen Staatsarchitek-
tur ist der Neue Marstall von groBer Bedeutung flr die Berliner Baugeschichte. Dartber hin-
aus hat das Gebaude wegen seiner Nutzung als Hauptquartier des ,Volksmarinerates” wah-
rend der Novemberrevolution auch fir die Stadtgeschichte eine besondere Bedeutung.

Sudlich an den Neuen Marstall schlieBt unmittelbar der Alte Marstall (Breite StraBe 36) an.
Der dreigeschossige Putzbau gilt als das einzige erhaltene frihbarocke Bauwerk Berlins.
Das straBenseitige Hauptgebaude ist der letzte erhaltene Teil der 1665 - 70 von Michael
Matthias Smids errichteten Vierfligelanlage mit zwei Innenhéfen und einem Quergebaude.
FlOr den Bau des Neuen Marstalls wurden 1896 - 1901 die Hofgebaude abgerissen. Nach
mehrfachen Veranderungen im 19. Jahrhundert und starker Kriegszerstérung wurde beim
Wiederaufbau bis 1961 die urspringliche friihbarocke Fassadengestaltung weitgehend wie-
der hergestellt.

Das sidlich anschlieBende Ribbeck-Haus (Breite StraBe 35) hat trotz zahlreicher Uberfor-
mungen den Charakter eines adligen Wohnhauses des 17. Jahrhunderts bewahrt und ist
heute das einzig erhaltene Spatrenaissancegebaude Berlins. Der 1624 fir den kurfirstlichen
Kammerherrn Georg von Ribbeck errichtete und 1629 vom Dresdener Baumeister Balthasar
Benzelt umgestaltete Putzbau war eines der ersten Traufhduser im alten Berlin. Mit seiner
Einbeziehung in den Neubau des Alten Marstalls 1659 wurde das urspriingliche Wohnhaus
als Behdrdengebaude umgenutzt. Das heutige Erscheinungsbild entspricht weitgehend dem
Zustand von 1804, als das dritte Geschoss aufgesetzt und die vier Zwerchgiebel in verédnder-
ter Form wieder aufgebaut wurden. Die Restaurierung der Fassade nach 1959 orientierte
sich am Zustand des 17. Jahrhunderts. Das Innere wurde beim Wiederaufbau 1964 - 66
ganzlich neu gestaltet. Aufgrund seiner Einbeziehung in den Marstallkomplex und seiner
Nutzung als Koénigliche Oberrechnungskammer seit Beginn des 19. Jahrhunderts kommt
dem Ribbeck-Haus auch eine stadthistorische Bedeutung zu.

Das Haus der 1961 - 66 zeitgleich mit dem Staatsratsgebaude errichteten Berliner Stadt-
bibliothek (Breite StraBe 32 - 34) ersetzte die im Krieg zerstérte Ritterakademie. Der dreige-
schossige Stahlbetonskelettbau entstand nach dem Entwurf eines Architektenkollektivs unter
Leitung von Heinz Mehlan. Die vorgehangte dreigeschossige Glasrasterfassade und das
ziegelgedeckte Satteldach nehmen die Dachlinien des benachbarten Ribbeck-Hauses und
des Alten Marstalls auf und binden den Neubau in das historische StraBenensemble ein.
Ruckwartig stellt ein 1964 - 66 errichteter eingeschossiger Trakt (mit Katalogradumen und
Lesesaal) die Verbindung zu dem als Bichermagazin ausgebauten Spreefliigel des Neuen
Marstalls her. Auch das Quergebaude des neuen Marstalls wurde 1967/68 fiir Nebenbiblio-
theken ausgebaut.

Den sldlichen Abschluss des Denkmalensembles an der Breiten StraBe bildet die vierge-
schossige Bebauung des Grundstiicks Breite StraBe 30/31, die im Zusammenhang mit dem
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Neuen Marstall errichtet wurde. Der Uberwiegend als Wohnanlage fir die Bediensteten des
Marstalls errichtete Gebaudeteil zeigt eine weniger monumentale Fassadengestaltung als
der zum SchloBplatz ausgerichtete Hauptbauteil des Neuen Marstalls. Auf der Spreeseite
weisen die unteren Geschosse jedoch eine gemeinsame Gestaltung mit dem Querfligel des
Neuen Marstalls auf. Die Gebaudeteile Breite StraBe 30/31 werden heute ebenfalls durch die
Zentral- und Landesbibliothek genutzt.

Sudostlich dieses Ensembles liegt die denkmalgeschitzte Mihlendammschleuse, die mit
einem kleinen Teilbereich in das Plangebiet hineinragt.

(b) Einzeldenkmale in der BriiderstralBe

Eines der beiden letzten erhaltenen barocken Birgerhauser in Alt-Célin ist das im Volks-
mund ,Galgenhaus” genannte, 1688 fir den Kammerrat von Happe errichtete Wohnhaus
BriderstraBe 10. Die heutige klassizistische Fassadengestaltung des dreigeschossigen,
finfachsigen Putzbaus stammt von 1805. Nach seiner klassizistischen Umgestaltung diente
das Gebaude der nahen Petrikirche als Propstei. Im Inneren des Gebaudes sind zahlreiche
barocke Ausstattungselemente erhalten geblieben. Als eines der wenigen erhaltenen Berli-
ner Beispiele der gehobenen Wohnkultur um 1800 besitzt das Gebaude zugleich stadt- und
baugeschichtliche Bedeutung.

Das Nicolai-Haus (BriiderstraBe 13) ist eines der bedeutendsten Zeugnisse der Berliner Ar-
chitektur und Kulturgeschichte. Zusammen mit dem Galgenhaus vermittelt es einen Eindruck
von Aussehen und Ausstattung barocker Blrgerhauser in Berlin. Der Schriftsteller, Verleger
und Buchhéandler Friedrich Nicolai, der das Haus 1787 kaufte, und sein Schwiegersohn Gus-
tav Parthey machten es im frihen 19. Jahrhundert zu einem geistigen Mittelpunkt der Berli-
ner Aufklarung. 1674 auf zwei mittelalterlichen Grundstiicken unter Verwendung alterer Bau-
substanz errichtet, erhielt das dreigeschossige Gebaude seine heutige Gestalt bei einem
Umbau um 1710. Die den Hof rahmenden Neben- und Ruckfligel entstanden, wie auch die
siebenachsige Hauptfassade, um 1787. Sie umgrenzen eine der letzten erhaltenen barocken
Hofanlagen in Berlin. Seine baugeschichtliche Bedeutung bezieht das Haus weiterhin aus
seiner teilweise originalen Innenausstattung sowie dem 1968 eingebauten Treppenhaus des
von Schinkel errichteten Weydinger-Hauses an der UnterwasserstraBe. Der Garten hinter
dem Haus wurde mit den Riickgebdauden im Krieg zerstért. Seit 2000 wird das Geb&ude von
der Stiftung Stadtmuseum Berlin genutzt.

Das Wohn- und Geschéftshaus BriuderstraBe 11/12 wurde 1905 vom Architekturblro Reimer
& Korte fur die Berlinische Feuer-Versicherungsanstalt entworfen. Das anstelle von zwei
schmalen Blrgerhausern errichtete reprasentative Gebaude Uberragt mit seinen vier hohen
Geschossen die alteren Nachbarhauser deutlich, nimmt jedoch in der neobarocken Gliede-
rung der siebenachsigen Sandsteinfassade auf diese Bezug. Das Gebaude steht fir den
Wandel der BrlderstraBe vom Wohngebiet zum Geschéftsviertel Anfang des 20. Jahrhun-
derts. Heute hat die Landesvertretung des Freistaates Sachsen hier ihren Sitz.

Ein weiteres Zeugnis der Entwicklung zum Geschéftsviertel Anfang des 20. Jahrhunderts ist
der auf dem Grundstlick BriiderstraBe 26 / Ecke ScharrenstraBBe erhaltene Bauteil des Kauf-
hauses Hertzog. Das 1908/09 errichtete viergeschossige Gebaude mit seinen nach Kriegs-
zerstérung um 1960 vereinfacht wieder aufgebauten reprasentativen Neobarockfassaden ist
der letzte erhaltene Bestandteil des Kaufhauskomplexes, der noch in den 1930er Jahren den
gesamten Baublock sowie Teile des slddstlich angrenzenden Blocks zwischen Schar-
renstraBe und GertraudenstraBe einnahm, und gehért zu den letzten historischen Vertretern
dieser Baugattung in Berlin.

(c) Denkmalbereich GertraudenstraBBe/ Friedrichsgracht

An der Gertraudenbriicke besetzt das Geschaftsgebdude GertraudenstraBe 10 - 12 mit sei-
nen markanten Giebeln wirkungsvoll den Ubergang auf die Spreeinsel. Das 1897-98 von
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Georg Roensch und Max Jakob in gotisierenden Formen errichtete Gebaude ist das letzte
der reprasentativen Geschaftshduser an der GertraudenstraBe. Das Gebaude hatte nur
leichte Kriegsschaden und wurde nach dem Krieg als Blrohaus genutzt. In seiner architek-
tonischen Eigenart und stédtebaulichen Funktion ist es ein wichtiges Beispiel der gewerbli-
chen Reprasentationsarchitektur der Jahrhundertwende an einer der prominenten Ge-
schaftsstraBen der Stadt. Das zur GertraudenstraBBe orientierte Geschéftshaus Uberragt die
kleinmaBstabliche drei- bis viergeschossige Bebauung der zur ScharrenstraBe orientierten
Blockhélfte.

Die zur Scharrenstrasse ausgerichteten, um 1880 entstandenen Wohnhauser Kleine Gertrau-
denstraBe 3 - 5 / ScharrenstraBe 16a/17 wurden 1975, zusammen mit dem Geschéftshaus
GertraudenstraBe 10 - 12, als ,Traditionsinsel” saniert und im Inneren vor allem fir Blronut-
zungen vollstdndig umgebaut. Die in spétklassizistischer Tradition stehenden Putzfassaden
wurden im Zuge der Sanierung teilweise frei rekonstruiert. Im Gegensatz zum Geschéfts-
haus GertraudenstraBBe 10 - 12 sind die Gebaude Kleine GertraudenstraBe 3 - 5/ Scharren-
straBe 16a/17 nicht als Baudenkmale in die Berliner Denkmalliste eingetragen.

Der neogotische Rohziegelbau des Gemeindehauses St. Petri (Friedrichsgracht 53 - 55) be-
zieht sich mit wenigen gliedernden Sandsteinelementen architektonisch auf die 30 Jahre
zuvor entstandene Petrikirche. Das reprasentativ wirkende finfgeschossige Gebaude spie-
gelt die damalige Bedeutung der traditionsreichen Innenstadtgemeinde wider und besitzt
somit gleichermaBen architektur- wie kirchenhistorische Bedeutung.

Zum Denkmalbereich gehért schlieBlich noch die (auBerhalb des Geltungsbereichs gelege-
ne) alte Gertraudenbriicke, die den friiheren Verlauf der GertraudenstraBe markiert.

(d) Bodendenkmal Petriplatz

Der Bereich um den ehemaligen Petriplatz ist als Bodendenkmal ,Petriplatz, mehrere Bau-
phasen der Petrikirche, Friedhof 13. Jahrhundert bis Neuzeit” in die Denkmalliste eingetra-
gen. Seit dem frihen 13. Jahrhundert pragten verschiedene Kirchengebaude der Kirchen-
gemeinde St. Petri den Stadtmittelpunkt von Coélin. Das letzte, im Zweiten Weltkrieg stark
beschadigte neogotische Kirchengebaude wurde 1960 - 64 abgetragen. Bei 1967 durchge-
fihrten Grabungsarbeiten konnten ein Friedhof, der im 13. Jahrhundert vor Errichtung der
ersten Steinkirche angelegt worden war, sowie zwei Schichten des steinernen Grindungs-
baus von St. Petri aus der ersten Hélfte des 13. Jahrhunderts nachgewiesen werden. Eine
dritte Schicht belegt einen Neubau aus der zweiten Hélfte des 14. Jahrhunderts. Die Funde
von Grabanlagen unter dem spatromanischen Bau aus der Zeit der ersten urkundlichen Er-
wahnung Célins sind von besonderer Bedeutung fir die Stadtgeschichte.

Seit Marz 2007 wurden unter Federfiihrung des Landesdenkmalamtes Berlin erneut archao-
logische Grabungen im Bereich des Petriplatzes durchgefiihrt. Mit einbezogen wurden hier-
bei auch die norddstlich und stidwestlich der Petrikirche gelegenen friiheren Standorte des
Rathauses und der Lateinschule von Célin. AuBer Fundamentresten der verschiedenen Pet-
ri-Kirchbauten und zahlreichen Grabern wurden dabei die starken, sehr gut erhaltenen
Grundmauern der Collnischen Lateinschule wieder entdeckt, die 1730 bis auf die Grund-
mauern abbrannte, auBerdem Brunnen und Keller, darunter ein sehr friher Befund (1212 +/-
10 Jahre) eines Holzkellers, sowie norddstlich des Petriplatzes ein mittelalterlicher Hauskel-
ler und Fundamente der Célinischen Ratswaage. Aus den verfiillten Kellern wurden Tausen-
de von Objekten aus der Zeit nach 1730 geborgen. Fundamente und Grabungsfunde sollen
im Zusammenhang mit der angestrebten Platzgestaltung als archaologisches Fenster sowie
in einem historischen Besucherzentrum am Ursprungsort prasentiert werden.

Im Ergebnis der archdologischen Grabungen 2007 - 09 wird das Bodendenkmal um konstitu-
ierende Bestandteile in unmittelbarer Umgebung der Petrikirche und des Friedhofes erganzt,
die einen inhaltlichen Zusammenhang mit dem bereits eingetragenen Bodendenkmal auf-
weisen. Das erweiterte Bodendenkmal hat die Bezeichnung: ,Petriplatz, mehrere Bauphasen
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der Petrikirche, Friedhof 13. Jahrhundert bis Neuzeit; auf der westlichen Seite des Petriplat-
zes: mittelalterliche Bodenschichten als Beleg fiir den Wandel vom Holz- zum Steinbau;
Fundamente mittelalterlicher Schulgebdude sowie angrenzendes StraBenpflaster und Fun-
damente der Toreinfahrt; Fundamente eines mittelalterlichen Gebdudekellers mit partiellem
Rollsteinpflaster, mittelalterlicher Ziegelbrunnen; auf der &stlichen Seite des Petriplatzes:
Fundamente des mittelalterlichen Céllnischen Rathauses, Fundament der Ratswaage, Fun-
damente von friihneuzeitlichen Blrgerhdusern, Treppe des Kaufhauses Hertzog.*

Im n&heren Umfeld des Petriplatzes befinden sich zahlreiche weitere archdologische Fund-
stellen (mit den Ortsaktennummern: 59, 60, 61, 70, 74 I/ll, 75, 76, 82 A/B, (85), 294, 714 |,
714 11, 717, 724 A—F, 1202 A/B, 1224 |, 1227, 1233, 1234, 1676, 1679, 1718, 1731, 1733,
1767). Aufgrund dieser Funde wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-218
vom Fachgebiet Arch&ologische Denkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin als archdo-
logisches Verdachtsgebiet der Bodendenkmalpflege eingestuft. In séamtlichen bislang nicht
unterkellerten oder durch Leitungstrassen tiefgriindig gestérten Bereichen ist hier mit Boden-
denkmalern zu rechnen, die gemaB Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin) der Erhal-
tungs- und Dokumentationspflicht unterliegen. Es wird empfohlen, rechtzeitig die erforderli-
chen archéologischen Grabungen zur Sicherung, Bergung und Dokumentation von Boden-
denkmélern mit den Bauherren vertraglich zu vereinbaren. Fir den Bereich der Grundstucke
Neumannsgasse 16-18, Breite StraBe 10-20 und ScharrenstraBe 10 wird empfohlen, vorge-
zogene archaologische Prospektionen durchzufiihren, um den Erhaltungszustand der Bo-
dendenkmaéler prifen zu kénnen und ggf. Teile davon zu erhalten und in die Neubebauung
zu integrieren. Das Landesdenkmalamt Berlin weist auf die gemaB § 3 Abs. 1 DSchGBIn
bestehende Anzeigepflicht fir Bodendenkmale hin und empfiehlt, BaumaBnahmen und Bo-
deneingriffe dem Fachbereich Archaologische Denkmalpflege friihzeitig anzuzeigen (mindes-
tens 14 Werktage vor Baubeginn), damit die Fachbehérde rechtzeitig tber ggf. erforderliche
archdologische Erkundungen entscheiden kann.

(e) Denkmale in der nahen Umgebung des Plangebietes

In der nahen Umgebung des Plangebietes, so dass ihr Umgebungsschutz gemaB § 10
DSchGBIn unmittelbar auch Vorhaben im Plangebiet betreffen kann, liegen die folgenden
Baudenkmale:

- Jungfernbriicke,

- Gertraudenbriicke

- Muhlendammschleuse (Teile auBerhalb des Plangebietes)

- ehemaliges Staatsratsgebaude,

sowie das Gartendenkmal

- Garten und Vorplatz des Staatsratsgebaudes.

1.3.3.4 Verkehr
(a) Offentliche Verkehrsmittel

Die U-Bahnhdfe Spittelmarkt und Méarkisches Museum der Linie U2 sind vom Zentrum des
Plangebietes etwa 350 m bzw. 450 m entfernt. Die Entfernung zum S-Bahn- und Regional-
bahnhof Alexanderplatz liegt bei gut 1000 m. Das Plangebiet wird darber hinaus durch Bus-
linien im Zuge Mihlendamm - GertraudenstraBe und Breite StraBe - Fischerinsel bedient.

(b) Individualverkehr

Der StraBenzug Muhlendamm - GertraudenstraBe ist Teil der BundesstraBe B1 und im
Stadtentwicklungsplan Verkehr als groBraumige StraBenverbindung (Stufe I) ausgewiesen;
eine Abstufung ist gemaB Stadtentwicklungsplan Verkehr beabsichtigt, dies ist jedoch nicht
Gegenstand des Bebauungsplans. Die StraBe ist mit einer Gesamtbreite von 42 - 45 m, rich-
tungsgetrennten Fahrbahnen, drei Fahrstreifen je Richtung, zuséatzlichen Park- bzw. Bus-
sonderstreifen und Abbiegespuren im Knotenbereich Breite StraBe / Fischerinsel sehr groB-
zlgig dimensioniert. Die Kfz-Belastung liegt bei rund 67.000 Kfz/Werktag westlich und etwa
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70.000 Kfz/Werktag 6stlich des Knotens Breite StraBe / Fischerinsel (Zahlung 2009). Sepa-
rate Radwege sind nicht vorhanden, die Radfahrer kénnen jedoch die Busspur mitbenutzen.

Die Gehwege sind mit 6 - 7 m ausreichend breit, jedoch von der Umfeldqualitat her unattrak-
tiv. Im Westen steht die alte Gertraudenbrlcke in voller Breite fir den FuBgéangerverkehr zur
Verfiigung. Lichtsignalgesteuerte Querungsmdglichkeiten fir FuBgénger sind am Knoten
Breite StraBe / Fischerinsel vorhanden. Die neue Gertraudenbriicke kann im Zuge des Ufer-
weges unterquert werden (Treppen- und Rampenzugénge). Im Ubrigen stellt der StraBenzug
durch seine Breite und Verkehrsbelastung eine starke Barriere flr den FuBganger-
Querverkehr dar.

Der StraBenzug (Franzésische StraBe -) Breite StraBe - Fischerinsel ist im Stadtentwicklungs-
plan (StEP) Verkehr als 6rtliche StraBenverbindung (Stufe lll) ausgewiesen. Seine verkehrliche
Bedeutung beruht vor allem auf der Funktion als Ost-West-Verbindung durch die westliche
Innenstadt (auch als Ausweichroute bei Sperrung Unter den Linden) und Anbindung der Lui-
senstadt jenseits der Fischerinsel. Die Kfz-Belastung lag 2009 bei knapp 9.200 Kfz/Werktag.
Die Fahrbahn der Breiten StraBe weist nach dem 2009 abgeschlossenen Umbau eine Breite
von 14,5 m (ein Fahrstreifen je Richtung, abmarkierte Radfahrstreifen, seitliche Parkstreifen)
auf. Die Gehwege sind mit im Schnitt etwa 7 m (Nordostseite) und 5,5 m (Stidwestseite) aus-
reichend breit, die verbleibende, etwa 28 m breite Restflache bis zur Bestandsbebauung des
friiheren Bauministeriums wird fir die Verkehrsfunktion nicht mehr benétigt.

Die Ubrigen StraBen im Plangebiet haben keine Ubergeordnete Verbindungsfunktion und
sind nicht Bestandteil des lbergeordneten StraBennetzes.

(c) Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind nur in sehr geringem Umfang Stellplatze auf den Grundstiicken vorhan-
den. Lediglich der Neubau des Hauses der Wirtschaft weist eine groBere Tiefgarage auf.
Zwischen ScharrenstraBBe und GertraudenstraBBe waren bis zum Beginn der arch&ologischen
Grabungen 2007 zwei grdBere o6ffentlich zugangliche Parkplatze mit zusammen etwa 130
Stellplatzen vorhanden. Mit Ausnahme der GertraudenstraBBe kann entlang der 6ffentlichen
StraBenrdume einseitig, in der BriderstraBe und der Breiten StraBe beidseitig geparkt wer-
den. Das gesamte Plangebiet ist Teil einer Parkraumbewirtschaftungszone.

1.3.3.5 Natur und Umwelt

Die umweltbezogene Ausgangssituation im Plangebiet wird im Abschnitt 1.3 dieser Begrun-
dung (Umweltbericht) ausfihrlich dargestellt.

1.3.3.6 Technische Infrastruktur

Im Rahmen der Grundlagenermittlung fir den Umbau samtlicher StraBen im Plangebiet so-
wie fur die Neukonzeption des StraBenzuges Mihlendamm —GertraudenstraBe wurde der
unterirdische Leitungsbestand detailliert erfasst. Fir die Umsetzung der Ziele des Bebau-
ungsplans 1-218 ist danach insbesondere die starke Blndelung auch Ubergeordneter Lei-
tungstrassen im nérdlichen Gehwegbereich der GertraudenstraBe von Bedeutung. Die Uber-
bauung von Teilflachen dieses Bereichs setzt die Umverlegung von Leitungen voraus.

1.3.3.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke Breite StraBe 30 bis 37 und BrlderstraBe 10 und 12 sowie die 6ffentlichen
Verkehrsflachen einschlieBlich der ehemaligen Parkplatzflache zwischen Scharren- und Ger-
traudenstraBe befinden sich im Eigentum des Landes Berlin. Der Bund (Bundesfinanzverwal-
tung) ist Eigentimer samtlicher Grundstiicke im Block zwischen Breite StraBe und Brider-
straBe. Die Wohngrundstiicke im Block zwischen BrlderstraBe und Friedrichsgracht sind im
Besitz der Wohnungsbaugesellschaft Mitte sowie einer privaten Eigentimergemeinschaft.
Weitere Grundstlckseigentiimer sind die Gemeinde St. Petri (Friedrichsgracht 53-55), der
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Freistaat Sachsen (BrlderstraBe 11-12) sowie der Deutsche Industrie- und Handelstag (Brei-
te StraBe 29).

1.3.4 Planerische Ausgangssituation

1.3.4.1 Zulassigkeit von Vorhaben

Zurzeit richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den Regelungen des § 34 Bauge-
setzbuch. Im Plangebiet fligen sich Kerngebietsnutzungen mit einer nahezu vollstandigen
Uberbauung der Grundstlicke in geschlossener Bauweise und einer Geschossflachenzahl
von bis zu etwa 4,5 in die Eigenart der ndheren Umgebung ein und wurden dort auf dieser
Rechtsgrundlage auch so genehmigt (Haus der Deutschen Wirtschaft, Neubaublock sidlich
der GertraudenstraBe). Die Planungsziele wie der Erhalt der historischen Bebauungsstruktur,
die Orientierung der Neubebauung in ihrer MaBstéblichkeit und Ho6henentwicklung am alten
Stadtgrundriss sowie am denkmalgeschitzten Gebaudebestand erfordern jedoch eine tber
die Regularien des § 34 Baugesetzbuch hinausgehende Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung.

1.3.4.2 Angrenzende Bebauungsplédne
(a) Bebauungsplan 1-14 (im Verfahren)

Im Anschluss an die Mihlendammbriicke schliet der Bebauungsplan 1-14 an den Bebau-
ungsplan 1-218 an. Der Bebauungsplan wird von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
aufgestellt. Der Plan wurde im September/Oktober 2009 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegt. Ziel der Planung des Bebauungsplans 1-14 ist der Rickbau Uberdimensionierter
StraBenverkehrsflachen und die Wiederherstellung des Stadtgrundrisses im Bereich Mol-
kenmarkt/Klosterviertel im Sinne des Planwerks Innenstadt. Es handelt sich hier um den
zweiten SchlUsselbereich der kritischen Rekonstruktion im Raum des ,Zukunftsprojekts his-
torische Mitte*. Fur die unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-218 an-
grenzende Flache des Mihlendamms sieht der Entwurf des Bebauungsplans 1-14 die Fest-
setzung einer StraBenverkehrsflache vor.

(b) Bebauungsplan I-58 (im Verfahren)

Flr den stdoéstlich an das Plangebiet anschlieBenden Bereich der Fischerinsel hat das Be-
zirksamt Mitte am 13.10.1998 beschlossen, den Bebauungsplan |-58 aufzustellen. Der von
der Bezirksverordnetenversammlung bereits am 14.8.2000 beschlossene Plan konnte jedoch
aufgrund von Uberarbeitungserfordernissen nicht festgesetzt werden. Der Plan verfolgt das
Ziel, die Fischerinsel in ihrer bestehenden baulichen Struktur zu sichern. Entlang der Ger-
traudenstraBe soll nordéstlich der Einmindung der StraBe ,Fischerinsel” eine ergédnzende
Bebauung ermdglicht werden.

(c) Bebauungsplan 1-2ab (im Verfahren)

An der Alten Gertraudenbriicke grenzt der Bebauungsplan I-218 an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1-2ab. Dieser ist Teil des zun&chst fir den gesamten Bereich um den Spit-
telmarkt vorgesehenen Bebauungsplans 1-2 und wird wegen der auBergewdhnlichen stadt-
politischen Bedeutung des Bereichs von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung aufge-
stellt. Der Vorentwurf des Bebauungsplans 1-2 zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behoérden sah eine veranderte FUhrung der GertraudenstraBBe sowie einen Briicken-
neubau vor. Damit verbundene Klarungs- und Entscheidungsbedarfe haben zu einer Teilung
des Plangebietes und zur Weiterbearbeitung in drei Bebauungsplanverfahren gefiihrt. Der
ausgegliederte Bebauungsplan 1-2b hat inzwischen Rechtskraft erlangt; die Bebauungspla-
ne 1-2aa und 1-2ab befinden sich noch im Verfahren. Sofern der B-Plan 1-2ab fortgeflhrt
wird, wird dies voraussichtlich ohne das an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-218
angrenzende Baufeld Spittelmarkt 10 geschehen, dessen Bebauung mittlerweile auf der
Grundlage von § 34 BauGB genehmigt und realisiert wurde.
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(d) Festgesetzter Bebauungsplan I-207

Im Stdwesten schlieBt der rechtskraftige Bebauungsplan 1-207 (festgesetzt am 3.7.2006,
GVBI. S. 792) an den Bebauungsplan 1-218 an. Der Bebauungsplan [-207 setzt die Uberwie-
gende Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bundesregierung” fest. Der sld-
liche Bereich wird als Kerngebiet festgesetzt, die vorhandenen StraBen werden planungs-
rechtlich gesichert. Bezlglich der Bauweise orientieren sich die Festsetzungen am Bestand.
Der Spreekanal wird als Wasserflache nachrichtlich Gbernommen.

(e) Bebauungsplan I-205 (im Verfahren)

Fir den nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Block des ehemaligen Staatsrats-
gebaudes hat die Senatsverwaltung flr Bau- und Wohnungswesen am 26.08.1994 die Auf-
stellung des Bebauungsplans 1-205 beschlossen. Ziel der Planung war es zunachst, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung des Auswartigen Amtes zu schaffen.
Aufgrund der inzwischen erfolgten anderweitigen Unterbringung des Auswartigen Amtes und
der noch nicht konkretisierten Planungsabsichten des jetzigen Nutzers ruht das Verfahren.

(f) Bebauungsplan I-219 (im Verfahren)

Nordlich des Schlossplatzes grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-219 an das
Plangebiet an. Die Aufstellung dieses Bebauungsplans, der im Wesentlichen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir den Bau des Humboldt-Forums sowie flr Einrichtungen des
Freiheits- und Einheitsdenkmals schaffen soll, wurde am 13.1.2009 von der Senatsverwal-
tung fOr Stadtentwicklung beschlossen. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Be-
bauungsplan-Entwurf 1-219 wurde im Mai/Juni 2009 durchgefuhrt.

1.3.4.3 Landesplanung
(a) Landesentwicklungsprogramm

Im Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg 2007 (GVBI. S. 629) werden die Uber-
geordneten landesplanerischen Ziele fur Berlin-Brandenburg bestimmt. Fir das Plangebiet
kommen vor allem die folgenden Grundsatze zur Siedlungs- und zur Freiraum- und Ver-
kehrsentwicklung zum Tragen:

- Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung. Hierbei soll unter anderem
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstétigkeit Prioritat haben.

- In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch den schienengebun-
denen Personenverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an die-
ser Verkehrsstruktur orientieren.

- Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung gesichert werden. GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen hierbei
den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet wer-
den.

- Die 6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserréndern und anderen Gebie-
ten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder herge-
stellt werden.

(b) Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP-B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. S.
182) bestimmt die wesentlichen landesplanerischen Festlegungen fiir die Region. Fir das
Plangebiet relevant sind vor allem die zentrale und Ubergeordnete Bedeutung Berlins als
Bundeshauptstadt und Metropole im Sinne des Ubergeordneten Zentrums der Region (Ziel
2.5; Grundssatz 2.6), die siedlungsplanerischen Grundséatze (insbesondere die vorrangige
Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotentiale innerhalb bestehender Sied-
lungsgebiete, Grundsatz 4.1) sowie die einzelhandelsrelevanten Grundsatze (Begrenzung
und Konzentration auf die jeweilige Stufe des zentrale Ortes, Grundsétze 4.6 - 4.9).
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Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung, zu dessen Binnendifferenzierung die Kommunen groBe Spielrdume haben.
Die beabsichtigte Entwicklung von Siedlungsflachen ist hier geméaB Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP
B-B ohne quantitative Begrenzung mdglich.

1.3.4.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 17. Februar 2011 (ABI. S. 438) stellt den
Uberwiegenden Teil des Plangebietes zusammen mit den anschlieBenden Flachen des
Staatsratsgebaudes und des SchloBplatzes als Sonderbauflache — Hauptstadtfunktionen (H)
- dar. In Bebauungsplanen kénnen unter Beachtung des Vorrangs der Hauptstadtfunktionen
auf dafir geeigneten Teilflachen im Einvernehmen mit dem Bund auch Wohn- und Mischnut-
zungen entwickelt werden (Férderung der Nutzungsmischung).

Die Flachen sidlich bzw. westlich von Sperlingsgasse und BriderstraBe sind zusammen mit
dem Bereich Fischerinsel als Wohnbauflache W1 (GFZ Uber 1,5) dargestellt. Entsprechend
der generalisierenden Darstellung des FNP kénnen aus den Bauflachen des Flachennutzungs-
plans in Bebauungsplédnen auch andere Baugebiete entwickelt werden, wenn die Flachen klei-
ner als 3 ha sind und die Funktion und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen
des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben.

Beiderseits des Spreekanals stellt der Flachennutzungsplan Griinverbindungen dar, die sich
im Norden und Siden weiter fortsetzen. Wo vorhandene StraBen der Anlage von 6&ffentlichen
Grunflachen entgegenstehen, soll die angestrebte Vernetzung durch eine entsprechende
Gestaltung der StraBenrdume erfolgen.

Der FNP stellt weiterhin die Trasse fur eine U-Bahnverbindung vom Alexanderplatz zum
Potsdamer Platz dar, die etwa im Zuge der GertraudenstraBBe verlauft. Im Bereich des ,klei-
nen Innenstadtringes” verzichtet der FNP Uberwiegend auf die Darstellung tUbergeordneter
HauptverkehrsstraBen und unterstitzt damit ein Verkehrskonzept, das die Hauptlast des
Innenstadtverkehrs auf die 6ffentlichen Verkehrsmittel verlagert und die Innenstadt vom
Durchgangsverkehr entlastet. Das Plangebiet liegt im dargestellten Vorranggebiet fiir Luft-
reinhaltung.

1.3.4.5 Landschaftsprogramm

Die im Landschaftsprogramm (LaPro) flr das Plangebiet dargestellten Ziele und MaBnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Abschnitt 1.3 dieser Begriin-
dung (Umweltbericht) ausfiihrlich dargestellt. Sie beziehen sich im Wesentlichen auf die La-
ge im dicht bebauten Innenstadtbereich und die daraus abgeleitete Notwendigkeit von kom-
pensatorischen MaBnahmen

- des Immissionsschutzes,

- des Erhalts von Vegetationsflachen und der Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen,
- der Entwicklung von Freiflachen, Wegeverbindungen und begrlinten StraBenrdumen,

- der besseren ErschlieBung vorhandener Freirdume,

- der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat von StraBen und Platzen sowie der Schaffung

- gemeinsam nutzbarer privater Freirdume.

1.3.4.6 EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin - Parlaments- u. Regierungsviertel*

Das Plangebiet liegt im Gebiet der geman § 165 BauGB mit Rechtsverordnung vom 17. Juni
1993 férmlich festgelegten EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin — Parlaments- und
Regierungsviertel“ (GVBI. S. 268), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22. Juni 1999
(GVBI. S. 346). Die Grenze der EntwicklungsmaBnahme folgt der siddstlichen Begrenzung
des StraBenzuges Mihlendamm - GertraudenstraBe. Der norddstlich der BriiderstraBe gele-
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gene Teil des Plangebiets liegt im Entwicklungsbereich E2 "Kronprinzenpalais / Spreeinsel /
Molkenmarkt" der EntwicklungsmaBnahme, der zwischen BriiderstraBe und Friedrichsgracht
gelegene Baublock sowie die anschlieBenden Flachen bis zur heutigen stddstlichen Be-
grenzung der GertraudenstraBe sind als Anpassungsgebiet A2 "Wohn- und Gewerbeblock
Sperlingsgasse / BrliderstraBe / GertraudenstraBe / Friedrichsgracht” festgelegt.

Fdr den Entwicklungsbereich wurden in der Begriindung zur o.g. Rechtsverordnung folgende

Entwicklungsziele gemeinsam durch den Bund und das Land Berlin niedergelegt:

- Unterbringung von Verfassungsorganen des Bundes,

- Unterbringung auslandischer Missionen und parlaments- oder regierungsnaher Einrich-
tungen,

- Bereitstellung unterstitzender Dienstleistungseinrichtungen und Vermeidung monofunkti-
onaler Strukturen mit Hilfe einer Durchmischung mit Wohnungen und dazugehériger woh-
nungsnaher Infrastruktur, privaten Dienstleistungseinrichtungen des Handels, des Hand-
werks und der Gastronomie, Einrichtungen von Kultur und Wissenschaft,

- Verbesserung der 6kologischen Struktur des Gebietes und der Aufenthaltsqualitdt am
Ufer der Spree sowie auf 6ffentlichen StraBen und Platzen,

- verkehrliche Anbindung und ErschlieBung des Gebietes.

GemaB § 166 BauGB hat die Gemeinde fur Entwicklungsbereiche Bebauungsplane aufzustel-
len und alle erforderlichen MaBnahmen zur Verwirklichung der vorgesehenen Entwicklung zu
ergreifen.

Fir den Bereich der EntwicklungsmaBnahme hat der Senat am 21. Marz 1995 im Benehmen
mit dem Rat der Biirgermeister gemaB § 4c Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB in der Fassung vom 11.
Dezember 1987 (GVBI.S.2731), zuletzt gedndert durch Artikel | des Gesetzes vom 6. April
1993 (GVBI. S.140), die auBergewdhnliche stadtpolitische Bedeutung festgestellt.

1.3.4.7 Planwerk Innenstadt und Planwerk Innere Stadt

Das Abgeordnetenhaus hat am 27. Mai 1999 (Drucksache 13/3776) den vom Senat am 18.
Mai 1999 beschlossenen Bericht Uber "Demokratische Verfahren fir Gesamtplanung in der
Berliner Innenstadt" — Planwerk Innenstadt — zur Kenntnis genommen. Der Senat hat den in
diesem Bericht beschriebenen Stand des Planwerks Innenstadt als Uberbezirkliche Pla-
nungsvorgabe beschlossen. Das Planwerk Innenstadt ist somit als beschlossene Planung
gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichti-
gen.

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-218 strebt das Planwerk Innenstadt signifi-

kante Verbesserungen der stadtebaulichen Situation unter Erhalt der verkehrlichen Funkti-

onsfahigkeit an. Im Einzelnen sieht das Planwerk Innenstadt in der beschlossenen Fassung

folgende Ziele und MaBnahmen vor:

- Verschiebung der GertraudenstraBe auf die frihere Trasse unter Aufgabe der neuen Ger-
traudenbricke,

- beidseitige Bebauung der GertraudenstraBe mit neuen Wohn- und Geschéftshausern,

- Schaffung eines Stadtplatzes an der Stelle der ehemaligen Petrikirche,

- Bebauung an der Muhlendammbriicke (analog zur historischen Mihlenbebauung),

- Wohnbebauung auf der westlichen Seite der Breiten StraBe unter Riickbau dieser StraBe.

Als einer der Schwerpunktraume des Planwerks wurde die Planung fir den Bereich Spittel-
markt — GertraudenstraBe und unabhangig davon fir den Bereich Breite StraBe — Brider-
straBe durch stadtebauliche Gutachten weiterentwickelt.

Am 11. Januar 2011 hat der Senat einen Bericht zum Planwerk Innere Stadt an das Abge-
ordnetenhaus beschlossen. Das neue Planwerk schreibt die Ziele des Planwerks Innenstadt
unter Berlcksichtigung dieser zwischenzeitlichen Weiterentwicklungen, aber auch der neuen
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Ansatze fur das ,Zukunftsprojekt Historische Mitte“ mit dem Ziel der Rekonstruktion ausge-
wahlter Orte und der Einbindung ,archaologischer Fenster” fort. In der Plandarstellung wer-
den die Ziele fur die GertraudenstralBe, die Breite StraBe, den Petriplatz und die Bebauung
der schmalen Baublécke beiderseits dieses Platzes beibehalten. Im Block zwischen Breite
StraBe und BriderstraBe wird dagegen eine gegeniiber dem Planwerk Innenstadt im Blockin-
nenbereich beiderseits einer internen Durchwegung erganzte und verdichtete Bebauung
dargestellt.

Das Plangebiet ist Teil des im Planwerk ausgewiesenen ,stadtebaulichen Handlungsraums
Historische Mitte“. Alt und Neu sollen hier authentisch nebeneinander stehen. Dazu sollen
verschiedene Planungsstrategien beitragen, angefangen von der Inszenierung historischer
Spuren und arch&ologischer Fenster, Uber die kritische Rekonstruktion bis hin zur direkten
AnkniUpfung an die Spuren der Stadtplanung des 20. Jahrhunderts, je nach ihren lokalen
Entwicklungspotenzialen. Fir das Areal um den Petriplatz soll dabei die Berlicksichtigung
archaologischer Spuren die entscheidende Rolle spielen.

Der Planungsprozess konzentriert sich auf funf Adressen, von denen jede eine eigene Be-
deutung fir den Facettenreichtum der historischen Mitte hat. Im 0.g. Senatsbeschluss heiBt
es dazu: ,Entlang der Entwicklungsachse Spittelmarkt - Petriplatz - Klosterviertel soll die In-
nenstadt auf bisherigen Verkehrsflachen eine Renaissance erleben. Ziel ist es, originale
Spuren zu bewahren und neue qualitatsvolle, urbane Lebenswelten zu schaffen. Angelehnt
an den historischen Stadtgrundriss kénnen Wohnquartiere in zeitgendssischer Architektur
entstehen. Sie reihen sich kinftig entlang einer Folge unverwechselbarer Orte mit hoher
Aufenthaltsqualitat. GroBe Bedeutung hat die Inszenierung archaologischer Zeugnisse. His-
torische Baufluchten, arch&ologische Funde und kirchliche Nutzungen werden in die Neu-
gestaltung des Petriplatzes und die geplante Bebauung aufgenommen®.

1.3.4.8 Stadtentwicklungsplanung
(a) StEP Verkehr

Der im Juli 2003 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Verkehr verfolgt in der

Teilstrategie Innere Stadt das Ziel einer Entlastung der Stadtrdume in der historischen Mitte

vom Pkw-Verkehr als Voraussetzung fir eine Aufwertung des Lebensraumes Innenstadt.

Elemente dieser Strategie sind:

- die Verbesserung des OPNV-Angebotes,

- die Dampfung des Pkw-Zielverkehrs durch Ausdehnung der Parkraumbewirtschaftung,

- die rdumliche Verlagerung eines zutraglichen Teils des Durchgangsverkehrs auf Tangen-
tial- und RingstraBen.

In der Konsequenz wird der StraBenzug Mihlendamm — GertraudenstraBe im Planungskon-
zept 2015 nicht mehr als ,groBraumige” StraBenverbindung, sondern als ,besondere &rtliche”
StraBenverbindung dargestellt und die Planung einer StraBenbahnverbindung Alexander-
platz — Kulturforum als eines von wenigen Neubauprojekten weiterhin aufrechterhalten. Die
Breite StraBe wird weiterhin als 6rtliche StraBenverbindung (Stufe 1) ausgewiesen.

Im Rahmen der Umsetzung der Strategien des StEP Verkehr (hier: tangentiales Ableitungs-
konzept) beabsichtigt das Land Berlin, fir die BundesstraBe B1 eine neue Trassierung aus-
zuweisen und den StraBenzug Muihlendamm — GertraudenstraBe entsprechend abzustufen.
Dazu bedarf es eines besonderen Verfahrens; dies ist jedoch nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans.

(b) StEP Wohnen

Der am 10.August 1999 beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen definiert Leitlinien zur
Berliner Wohnungsentwicklung bis zum Jahr 2010 und dient als Orientierungsrahmen fir
private Investitionen und fur 6ffentliche Vorhaben im Wohnungsbau. Eine seiner Leitlinien
sieht vor, dass sich die Wohnungsbauférderung auf die prioritdren Rdume des Wohnungs-
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neubaus und der Bestandsentwicklung konzentrieren die Bodenpolitik des Landes Berlin sich
vorrangig auf die Entwicklung innerstadtischer und wasserbezogener Lagen ausrichten soll.
Der westlich der Breiten StraBe gelegene Teil des Plangebietes wird im Stadtentwicklungs-
plan als prioritéarer Standort fir Wohnbauvorhaben in einer GréBenordnung ab 250 Wohnun-
gen ausgewiesen, der Bereich &stlich der Breiten StraBe, der zurzeit keine Wohnnutzung
aufweist, als Bestandsgebiet innerhalb eines prioritdren Entwicklungsraumes.

(c) Weitere Stadtentwicklungspldne

Die Ubrigen bislang durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungspléane enthalten mit
Bezug auf das Plangebiet keine Festlegungen oder Konzepte, die Uber die Darstellungen
des Flachennutzungsplans hinausgehen.

1.3.4.9 Verkehrsplanungen
(a) U-Bahnlinie U 3

Fir die im Flachennutzungsplan dargestellte U-Bahnlinie 3 vom Alexanderplatz Uber den
Spittelmarkt zum Potsdamer Platz und weiter in Richtung Wittenbergplatz liegt eine Trassie-
rungsstudie vor. Danach werden das Haus der Deutschen Wirtschaft (Breite StraBe 29) so-
wie die im Planwerk Innenstadt vorgesehenen Baufelder im Bereich ScharrenstraBe / Breite
StraBe / GertraudenstraBBe / Petriplatz in einer Tiefe von etwa 9 - 9,5 m (Abstand Tunnelde-
cke — Gelandeoberkante) unterfahren. Im Bereich Breite StraBe — BriiderstraBe ist ein Bahn-
hof vorgesehen, dessen Zugange in den o&ffentlichen StraBenraum einzuordnen sind; ihre
Lage kann derzeit noch nicht genau angegeben werden. Die Trasse wirde Uberwiegend im
Schildvortrieb hergestellt werden und ist grundsatzlich tGberbaubar. Ggf. sind jedoch bauliche
Vorkehrungen bei der Gebaudegriindung erforderlich (verstarkte Bodenplatte).

Eine Trassenfreihaltung ist — auch angesichts der bereits u.a. am Potsdamer Platz erbrach-
ten erheblichen Vorleistungen — weiterhin erforderlich. Mit einer Realisierung dieser Planung
vor dem Jahr 2030 ist jedoch nur dann zu rechnen, wenn der bauliche Zustand der Linie U2
eine Ersatztrasse erforderlich machen sollte.

(b) StraBenbahnlinie Alexanderplatz - Kulturforum

Fir den Bau einer StraBenbahnlinie vom Alexanderplatz Uber den Spittelmarkt und die Leip-
ziger StraBe zum Kulturforum liegt eine abgestimmte Vorplanung vor. Der Stadtentwick-
lungsplan Verkehr sieht eine Realisierung der MaBnahme bis 2015 vor. Innerhalb des Plan-
gebietes ist eine Flhrung der StraBenbahn in Mittellage des StraBenzuges Mihlendamm —
GertraudenstraBe vorgesehen, der im Sidwesten auf die Lage der alten Gertraudenbriicke
verschwenkt wird; dies setzt einen Briickenneubau voraus. Beiderseits des Knotens Breite
StraBe / Fischerinsel ist jeweils eine Richtungshaltestelle geplant. Fir die StraBenbahnlinie
soll ein Planfeststellungsverfahren durchgefihrt werden. Der Bebauungsplan soll diese Plan-
feststellung nicht ersetzen, muss jedoch — u.a. bei der Festlegung der Breite der StraBenver-
kehrsflachen — die StraBenbahnplanung bericksichtigen.

(c) Mihlendamm — GertraudenstraBe (BundesstralBe B 1)

Die innerhalb des Plangebiets gelegenen Flachen der GertraudenstraBe und des Muihlen-
damms sind Teile der BundesstraBe B 1 und gelten als gewidmete Flachen einer Bundes-
straBBe im Sinne des BundesfernstraBengesetzes. Fiir den StraBenzug Mihlendamm — Ger-
traudenstraBe liegt eine abgestimmte Vorplanung vor (Stand 6/2002), die 2 x 3 Fahrstreifen
sowie eine StraBenbahn in Mittellage vorsieht. Die geplante neue Trassenflihrung liegt
durchweg im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflache und soll, soweit sie sich
innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans befindet, berticksichtigt
werden. Die abgestimmte Planung sieht zudem vor, dass die Trasse vor der vorhandenen
Schwimmhalle nach Norden etwa auf die Linie der vorhandenen alten Gertraudenbriicke
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einschwenkt. Die Briicke miisste hierfiir in verbreiterter Form neu errichtet werden. Uber die
Realisierung dieser MaBBnahme, die auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
[-218 liegt, ist jedoch noch keine abschlieBende Entscheidung getroffen worden.

Die Breite des in der Vorplanung vorgesehenen Gesamtquerschnitts liegt im Bereich des
Petriplatzes bei 44 m. Davon entfallen je 7 m auf die Seitenrdume (Gehweg, Baumstreifen
(teilweise), Radweg, Sicherheitsstreifen) und je 9 m auf die beiden Richtungsfahrbahnen. Im
Mittelstreifen ist die Einordnung der geplanten StraBenbahntrasse vorgesehen, mit Rich-
tungshaltestellen westlich und dstlich des Knotens Breite StraBe/ Fischerinsel. Der jeweiligen
Richtungshaltestelle gegeniber wird im Bereich des Mittelstreifens eine Abbiegespur einge-
ordnet. Westlich der Einmiindung der Breiten StraBe soll der nérdliche Gehweg abschnitts-
weise in einer mindestens 5,0 m breiten Arkadenzone gefihrt werden.

Um die nach dieser Planung nicht mehr benétigten gewidmeten Teilflachen der BundesstraBBe
anderweitig nutzen und die geplante Teillberbauung mit Arkadierung realisieren zu kénnen,
ist eine Entlassung aus der fernstraBenrechtlichen Widmung der betreffenden gewidmeten
Teilflachen der BundesstraBe erforderlich.

(d) Breite StraBe / Fischerinsel

Der StraBenzug Breite StraBe — Fischerinsel ist in dem bereits 1995 durch den Senat be-
schlossenen Fahrradroutenhauptnetz als Abschnitt der Radialrouten RR9 und RR10 in Rich-
tung Treptow-Képenick und Neukdlin vorgesehen.

Die Breite StraBBe wurde zwischen September 2007 und April 2009 umgebaut. Dabei wurden
der norddstliche Bord beibehalten, die Fahrbahnbreite auf 14,5 m verringert und beidseitig
Radfahrstreifen markiert. Der stidwestliche Gehweg erhielt eine Breite von 5,5 m, fahrbahn-
seitig wurde eine neue Baumreihe gepflanzt.

1.3.4.10 Bezirkliche Bereichsentwicklungsplanung

Die vom Bezirk Mitte am 18.11.2004 beschlossene Bereichsentwicklungsplanung stellt den
Block zwischen Spree und Breite StraBe als Gemeinbedarfsflache und Kerngebiet, den
Block zwischen Breite StraBe und BrlderstraBe als allgemeines Wohngebiet und den Block
zwischen BrlderstraBe und Friedrichsgracht als Mischgebiet mit hohem Wohnanteil dar. Drei
kleinere Blécke nérdlich der GertraudenstraBe sind — unter Aussparung des wiederherzustel-
lenden Petriplatzes — als Kerngebiet dargestellt.
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Il Planinhalt
1.1 Entwicklung der Planungstiberlegungen

Das Plangebiet war in die vorbereitenden Untersuchungen gemas § 165 Abs. 4 BauGB fir
den Entwicklungsbereich ,Hauptstadt Berlin“ einbezogen. Im Ergebnis dieser Untersuchun-
gen (2/1993) stand die Empfehlung, den Bereich zwischen BriderstraBe und Spreekanal
schwerpunktmaBig fir Wohn- und Mischnutzungen, den Bereich entlang der Gertrau-
denstraBe fur stadtische Cityfunktionen und den Bereich zwischen BriderstraBe und Spree
far kulturelle und wissenschaftliche Nutzungen zu entwickeln. Im Nutzungsstrukturkonzept ist
eine Reduzierung der Breiten StraBe und der GertraudenstraBe unter Gewinnung zusétzli-
cher Bauflachen sowie einer 6ffentlichen Grinflache an der Stelle des historischen Pet-
ri(kirch)platzes dargestellt.

Der Siegerentwurf des 1993/94 durchgeflihrten internationalen stadtebaulichen Ideenwett-
bewerbs ,Spreeinsel* (Bernd Niebuhr; Uberarbeitung 1995) baute auf diesen Uberlegungen
auf. Abweichend schlug er eine Bebauung etwa in den auBeren Bemessungen der ehemali-
gen Petrikirche, eine Randbebauung auch entlang der Stidseite der GertraudenstraBBe sowie
eine Aufspaltung des Verkehrs (einschlieBlich StraBenbahn) auf die alte und die stdliche
Teilbriicke der neuen Gertraudenbriicke vor.

1996 wurde von der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie ein Entwurf des Planwerks Innenstadt vorgelegt. Dieser ging von einer deutlich
starkeren Einengung der BrlderstraBe und auch der GertraudenstraBe und erstmals von
einer StraBenfihrung allein Uber die alte Briicke aus. Im Block zwischen Breite Strafe und
BriderstraBe waren eine Randbebauung aus Wohnhausern auf kleinen Parzellen sowie ein
— inzwischen wieder aufgegebener — Schulstandort vorgesehen, im Blockinnenbereich eine
offentliche Grinflache. Der Grundriss der Petrikirche wurde auf der zwischen neuen Baufel-
dern verbleibenden Platzflache freigestellt.

Der intensiv diskutierte Plan wurde in den folgenden Jahren auch unter Beteiligung der Of-
fentlichkeit Gberarbeitet, wobei Teilbereiche unter Prifung von Planungsalternativen vertie-
fend betrachtet wurden. Innerhalb des Plangebietes ergaben sich dadurch nur geringflgige
Anderungen. Diese betrafen insbesondere die StraBenraumaufteilung der GertraudenstraBe,
in die kunftig eine StraBenbahntrasse integriert werden soll. Das Uberarbeitete Planwerk
wurde am 18.5.1999 durch den Berliner Senat beschlossen.

Fir den Korridor Spittelmarkt — GertraudenstraBe wurde das Planwerk in einem stadtebauli-
chen Gutachten (2001) weiter vertieft. Darin wurden insbesondere die im Planwerk beider-
seits der StraBe vorgesehenen neuen Baufelder im Hinblick auf ihre genaue Ausformung
und Gestaltung weiterentwickelt und Uberlegungen zur Finanzierung und zum Zeitrahmen
der Realisierung angestellt. Etwa zeitgleich wurde ein Vorentwurf fir den Umbau des Stra-
Benkorridors unter Einordnung der StraBenbahn erarbeitet und abgestimmt; Zwischenergeb-
nisse dieses Entwurfsprozesses wurden in das Gutachten Gbernommen. Das Ergebnis des
Gutachtens zeigt innerhalb des Plangebietes geringfligige Abweichungen vom beschlosse-
nen Planwerk, die insbesondere durch die weitere Ausarbeitung der StraBenplanung bedingt
sind, sowie Prazisierungen hinsichtlich der Héhenentwicklung der Bebauung und der Ab-
grenzung der Baufelder.

Nach Abschluss des Gutachtens wurden Investorenauswahlverfahren fir die beiden im
Planwerk vorgeschlagenen neuen Baufelder zwischen GertraudenstraBe und Scharrenstra-
Be durchgefihrt. Die in diesem Zusammenhang entstandenen Testentwirfe fihrten zu einer
weiteren Klarung der Rahmenbedingungen fur eine kinftige Bebauung der relativ beengten
Grundsticke und zu den mdéglichen Nutzungen in diesem Bereich. Im Rahmen eines Gut-
achtens wurde weiterhin die Funktion und Gestaltung der StraBenrdume rund um den ge-
planten Petriplatz untersucht, um die hier erforderlichen StraBenbreiten zu bestimmen.
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Aufgrund bedeutender Funde, die bei archadologischen Grabungen im Bereich des Petriplat-
zes in den Jahren 2007 bis 2009 freigelegt wurden, ist die Bebauungs-, Nutzungs- und Er-
schlieBungskonzeption fir den Bereich zwischen Gertrauden- und ScharrenstraBBe nach der
ersten Auslegung des Bebauungsplans grundlegend geandert worden. Das stidwestlich des
Petriplatzes vorgesehene Baufeld wurde erweitert, um die Grundmauern und sonstige Zeug-
nisse einer hier gefundenen mittelalterlichen Lateinschule in die Bebauung integrieren und
der Offentlichkeit in Form eines Besucherzentrums fur archdologische Funde zugénglich ma-
chen zu kdnnen. Der Petriplatz selbst soll jetzt als Stadtplatz mit erlebbaren archaologischen
Bezligen gestaltet werden. Eine Wiederaufnahme der religidésen Nutzung durch die Marien-
Petrigemeinde wird diskutiert, ist aber noch nicht so weit konkretisiert, dass dazu bereits pla-
nungsrechtliche Festlegungen erfolgen kénnen.

Da die Fundamente der verschiedenen friheren Bauwerke der St.-Petri-Kirche freigelegt und
zuganglich gemacht werden sollen und dartber hinaus auch die Errichtung eines Besucher-
zentrums an der stdwestlichen Platzkante vorgesehen ist, wird auf eine bisher an dieser
Stelle vorgesehene StraBenverbindung zwischen Scharren- und GertraudenstraBBe verzich-
tet. Die Planung sieht nunmehr nur noch eine an der norddstlichen Platzseite verlaufende
StraBenverbindung vor, die in beiden Richtungen befahrbar sein soll.

Far den Block zwischen Breite StraBBe, Scharrenstrasse, BriderstraBe und Neumannsgasse
(sowie fiir die nérdlich angrenzenden Flachen des ,Staatsratsgartens®) wurde 2001 ein stad-
tebauliches Gutachten zur Neubebauung mit innerstadtischen Wohnformen erarbeitet. In der
Vorzugsvariante wurde die Idee eines Blockparks zugunsten eines beidseitig von dreige-
schossigen Stadthdusern gesdumten inneren Wohnweges aufgegeben. Am Blockrand sah
das Konzept in Ergdnzung zum denkmalgeschiitzten Gebaude des ehemaligen Kaufhauses
Hertzog eine flinfgeschossige Bebauung vor, die in den Erdgeschossen auch Nicht-Wohn-
nutzungen wie Laden, Gaststatten und Blros aufnehmen sollte.

Inzwischen wurde deutlich, dass die in der Vorzugsvariante vorgeschlagene Bebauungskon-
zeption mit Stadthdusern entlang eines Wohnweges zwischen Neumannsgasse und Schar-
renstraBe in dieser Form nicht umgesetzt werden kann, da groBe Teile der vorhandenen
Bebauung an der BriderstraBe und der Neumannsgasse weiterhin von der derzeit ansassi-
gen Bundesbehdrde bendtigt werden und die vorgesehene geringe bauliche Dichte (im Ver-
gleich zur bisherigen Kerngebietsnutzung) nicht den Zielen einer flachensparenden und an
der historischen Struktur und Dichte orientierten Entwicklung im Kernbereich der Innenstadt
entsprach und eine Umsetzung der Planung und damit die Beseitigung eines stadtebauli-
chen Missstands wirtschaftlich nicht ermdglichen wirde. Deshalb wurde im Jahr 2008 ein
erneutes Entwurfsverfahren unter Beteiligung von vier Architekturblros zur kiinftigen Bebau-
ung dieses Blocks durchgefihrt.

Als wichtige Vorgaben wurden hierbei unter anderem eine 6ffentliche Durchwegung, eine
verdichtete, an der vorhandenen historischen Bebauung angelehnte Bauweise sowie eine
aus Wohnen und kerngebietstypischen Einrichtungen zusammengesetzte Nutzungsmi-
schung formuliert. Die in diesem Verfahren entwickelte Vorzugslésung sieht eine Gliederung
des Blocks in drei ,Teilblécke” vor, die sich um einen blockinternen FuBgangerbereich mit
Ausgangen zum Petriplatz, zur Breiten StraBe und zur Neumannsgasse gruppieren, mit ei-
nem hohen Anteil an Wohnungen im ruhigeren Blockinnenbereich und einer Mischung von
Wohnen und Gewerbe an den Blockrandern, insbesondere mit Laden, Restaurants und
Dienstleistungseinrichtungen in den Erdgeschosszonen. Das denkmalgeschitzte Geb&dude
des ehemaligen Kaufhauses Hertzog soll und die weiter durch den Bund genutzten Gebau-
deteile an der Ecke BriderstraBe / Neumannsgasse kénnen in diesem Konzept erhalten
bleiben. Die Ergebnisse des Architektenverfahrens wurden in das am 11. Januar 2011 durch
den Senat beschlossene Planwerk Innere Stadt Gbernommen und sind jetzt Grundlage fur
die Festsetzungen des Bebauungsplans in diesem Bereich.
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1.2 Intentionen des Planes
I.2.1 Planungsziele

Im Zusammenhang mit der angestrebten Re-Urbanisierung der Berliner Mitte stellt das Plan-
gebiet mit dem StraBenkorridor GertraudenstraBe — Mihlendamm ein wichtiges stadtraumli-
ches Bindeglied zwischen der Friedrichstadt, den historischen Kernen der Doppelstadt Ber-
lin-Cdlin, dem zukunftigen Humboldtforum auf der Spreeinsel, der Weltkulturerbestatte Mu-
seumsinsel sowie mit den Bereichen um den Alexanderplatz dar. Ziel der Planung ist es,
diesen StraBenkorridor — unter BerUcksichtigung der verkehrlichen und funktionalen Nut-
zungsanforderungen — wieder zu einer in das Stadtgeflige integrierten StadtstraBe mit einer
innenstadttypischen Randbebauung zu entwickeln, die sich an historischen Blockstrukturen
und Gebdudehdhen orientiert. Dabei sollen verloren gegangene Beziige des einzigartigen
historischen Stadtgrundrisses aufgenommen werden.

Mit der Bereitstellung von Neubauflachen und der Entwicklung eines innerstadtischen ver-
dichteten Quartiers soll dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen und ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB geférdert werden. Die Lagegunst
des Gebietes, insbesondere seine ErschlieBung durch den o&ffentlichen Personenverkehr,
soll fir die Realisierung einer innenstadttypischen baulichen Dichte ausgenutzt werden. Au-
Berdem soll der Bereich als innerstédtischer Wohnstandort gestarkt und die Belange der
tertiaren Wirtschaft, der Hauptstadtfunktion und des Tourismus sowie die Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von entsprechenden Arbeitsplatzen besonders geférdert werden.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel fur die historischen Stadtrdume um Breite StraBe, Brider-
straBe und Petriplatz ist die Belebung des 6ffentlichen Raumes durch die Schaffung attrakti-
ver Durchwegungen und Platzsituationen mit hoher Aufenthaltsqualitat und, soweit mdglich,
differenzierten Nutzungsbereichen sowie 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen in den Erdge-
schosszonen.

Nérdlich des StraBenzugs GertraudenstraBBe — Mihlendamm soll zwischen Breite Strafe und
Spree die zentrumstypische, verdichtete Nutzung durch die Festsetzung der Kerngebietsfla-
che MKs sowie einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Hochschule,
Bibliothek, Landesarchiv“ gesichert werden. Westlich der Breiten StraBe sollen auf einer fru-
heren Parkplatzflache in den Kerngebieten MK; und MK, zwei zusatzliche Baukorper ermdg-
licht werden, die — zusammen mit dem Neubau des Hauses der Wirtschaft im Kerngebiet
MKs — den Stadtraum komplettieren und die beiden Seiten der HauptverkehrsstraBe zuein-
ander in Beziehung setzen.

Zwischen den neuen Baufeldern stidéstlich der ScharrenstraBBe soll an der Stelle des alten
Petri(kirch)platzes ein durch Geb&aude eingefasster Stadtplatz entstehen. Dieser Stadtplatz
(Petriplatz) ist als 6ffentlicher Raum konzipiert, dem neben der Aufenthaltsfunktion far An-
wohner und Besucher eine wichtige bodendenkmalpflegerische Funktion zukommt. Im Zuge
der 2007 bis 2009 durchgefiihrten archaologischen Grabungen wurden hier Grundmauern
mehrerer Kirchengebaude aus verschiedenen Zeitepochen freigelegt, die seit dem 13. Jahr-
hundert an dieser Stelle errichtet wurden (siehe 1.3.1 und | 3.3.3(d) ). Die freigelegten Grund-
mauern sollen der Offentlichkeit als Zeugnisse der frihen Siedlungsgeschichte Alt-Colins
gezeigt und zugéanglich gemacht werden. Uber die konkrete Gestaltung des Platzes wird
nach Abschluss der Grabungsarbeiten auf der Grundlage eines besonderen Verfahrens ent-
schieden werden.

Die sldwestlich des Petriplatzes vorhandenen Grundmauern einer mittelalterlichen Latein-
schule, die ebenfalls im Zuge der archéologischen Grabungsarbeiten freigelegt wurden, sol-
len erhalten und in die hier geplante Bebauung integriert werden. Vorgesehen ist eine Aus-
stellungseinrichtung zur Prasentation archaologischer Funde in den unteren Geschossen der
Platzrandbebauung. Westlich soll sich eine kleinteiligere Bebauung anschlieBen, die sich in
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ihrer Héhenentwicklung an den denkmalgeschitzten Geb&uden sltdwestlich der Kleinen
GertraudenstraBe orientiert.

Die auf der gegenlberliegenden Seite des Petriplatzes geplante Bebauung definiert zum
einen die nordéstliche Platzkante, zum anderen den Kreuzungsbereich GertraudenstraBe/
Breite StraBe/ Fischerinsel und bildet hier — unter Bezugnahme auf das ehemalige CélIni-
sche Rathaus und die Céllnische Ratswaage — zugleich einen Blickpunkt fir den Kreuzungs-
bereich. Das Vortreten des Gebaudes gegenlber der heutigen Bauflucht der Breiten StraBe
nimmt Bezug auf den inzwischen erfolgten Rickbau dieser StraBe. Die neue Bauflucht setzt
sich im Norden bis zum SchloBplatz fort, um im Sinne einer urbanen Nutzungsmischung
Platz zu schaffen fir eine Erweiterung der privaten Hochschule im friiheren Staatsratsge-
baude (auBerhalb des Plangebietes) und fir eine Neubebauung des Baublocks zwischen
BriderstraBe und Breite StraBe mit Wohn- und Geschéaftshdusern. Dabei soll in diesem
raumlich erheblich erweiterten Block im Mischgebiet ein groBer Flachenanteil flr innerstadti-
sche Wohnnutzungen gesichert werden, wahrend flr die verbleibenden Blronutzungen des
Bundes ein Kerngebiet (MKs) festgesetzt wird.

Westlich der BruderstraBe im Block zwischen Friedrichsgracht, Sperlingsgasse, Briderstra-
Be und ScharrenstraBe wird im Wesentlichen eine Sicherung des Bestandes angestrebt.
Planungsziel ist der Erhalt als innerstadtisches Wohnquartier in einem allgemeinen Wohnge-
biet sowie die Sicherung angemessener Nutzungsmdoglichkeiten fir die denkmalgeschitzte
Bebauung im ndérdlichen Abschnitt der BriderstraBe durch Festsetzung eines Kerngebietes
(MKj).

1.3 Umweltbericht
I.3.1 Einleitung

1.3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im historischen Siedlungskern von Alt-Célin, im Stden des Bezirks Mit-
te. Es grenzt im Norden an den SchloBplatz sowie an das Gelande des ehemaligen Staats-
ratsgebaudes mit seiner Parkanlage an. Im Osten umfasst der Geltungsbereich die Bebau-
ung entlang der Breiten StraBe bis zur Spree, im Westen die Wohnbebauung bis zum
Spreekanal. Zum Geltungsbereich gehéren ferner die bisher Gberwiegend fur Stellplatze ge-
nutzten Flachen nérdlich des StraBenzuges Mihlendamm — GertraudenstraBe.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Neuordnung im Bereich der
GertraudenstraBe und der Breiten StraBe. Entsprechend dem Konzept des Planwerks In-
nenstadt sollen die Parkplatze nordwestlich der GertraudenstraBe teilweise wieder Uberbaut,
teilweise fir die Anlage eines Stadtplatzes genutzt werden. Der StraBenraum der Gertrau-
denstraBe wird durch die Neubauten beiderseits des kinftigen Petriplatzes baulich einge-
fasst. Ein Rickbau der StraBenverkehrsflache ist nicht vorgesehen, da die Planung die Fla-
che fir eine StraBenbahntrasse in Mittellage vorhalten muss, jedoch soll der nérdliche Geh-
weg abschnittsweise in der Arkadenzone einer Neubebauung gefihrt werden. Die neuen
Baubldécke sollen Teile der in diesem Bereich ausgegrabenen baulichen Uberreste von Alt-
ColIn integrieren und neben kerngebietstypischen Nutzungen eine Ausstellung arché&ologi-
scher Funde aufnehmen. Die Gestaltung des Petriplatzes soll die Funktion eines ,archéolo-
gischen Fensters® mit Aufenthaltsqualitdten eines Stadtplatzes verbinden.

Die StraBenverkehrsflache der Breiten StraBe soll in ihrer Dimension reduziert werden. Der
derzeit Uberwiegend mit Verwaltungsgebduden der 70er Jahre Uberbaute Block zwischen
BrlderstraBe und Breite StraBe wird um die dadurch gewonnenen Flachen erweitert und flr
eine innenstadttypische Nutzungsmischung unter Einschluss des Wohnens entwickelt. In
dem Block westlich der BriiderstraBe sollen die vorhandenen Nutzungen — Uberwiegend
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Wohnen — gesichert werden, ebenso 6stlich der Breiten StraBe die Einrichtungen des Uber-
geordneten Gemeinbedarfs und der Wirtschaft.

Entsprechend den Zielen der EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin — Parlaments- und
Regierungsviertel” (s. Abschn. 1.3.4.6) wird im Plangebiet u.a. die Unterbringung parlaments-
oder regierungsnaher Einrichtungen, die Bereitstellung unterstitzender Dienstleistungsein-
richtungen, die Durchmischung mit Wohnungen und dazugehdériger wohnungsnaher Infra-
struktur, mit privaten Dienstleistungseinrichtungen des Handels, des Handwerks und der
Gastronomie sowie mit Einrichtungen von Kultur und Wissenschaft angestrebt. Die 6kologi-
sche Struktur des Gebietes und die Aufenthaltsqualitat am Ufer der Spree sowie auf 6ffentli-
chen StraBen und Platzen sollen verbessert, die verkehrliche Anbindung und ErschlieBung
des Gebietes gesichert werden.

Zur Umsetzung dieser Planungskonzeption trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

- Festsetzung eines Kerngebiets-Bandes entlang der GertraudenstraBe zwischen dem
Haus der Deutschen Wirtschaft an der Mihlendammbricke und dem Denkmalensemble
an der alten Gertraudenbriicke, unter Einbeziehung der beiderseits des klnftigen Petri-
platzes neu entstehenden vollstdndig Uberbaubaren Baublécke, mit differenzierten H6-
henfestsetzungen,

- Festsetzung des in Richtung Breite StraBe vergréBerten Baublocks &stlich der Brider-
straBBe als Mischgebiet sowie einer untergeordneten Teilflache an der BriderstraBe/ Ecke
Neumannsgasse als Kerngebiet, mit einer sechsgeschossigen Blockrandbebauung und
einer vier- bis sechsgeschossigen Bebauung entlang einer blockinternen Durchwegung,
die als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBgangerbe-
reich“ ausgewiesen ist.

- Festsetzung der Wohngrundstticke im Block zwischen BriderstraBe und Friedrichsgracht
als allgemeines Wohngebiet unter Erhaltung des unverbauten Blockinnenbereichs ent-
sprechend dem Bestand,

- Sicherung der 6ffentlichen Hochschul-, Bibliotheks- und Archivnutzungen der Grundstu-
cke SchloBplatz 7 / Breite StraBe 30 - 37 als Flachen fur den Gemeinbedarf mit entspre-
chender Zweckbestimmung, unter Verzicht auf differenzierte Regelungen zum MaR der
Nutzung und zur Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen fiir den denkmalgeschiitzten
Gebaudebestand,

- Ausweisung der Grundstiicke BruderstraBe 10-13 mit ihrer denkmalgeschiitzten Bebau-
ung als Kerngebiet, um hier weiterhin innenstadttypische Nicht-Wohnnutzungen (u.a.
Landesvertretung) zu ermdglichen,

- Reduzierung der StraBenverkehrsflache der Breiten StraBe durch Verschiebung der sid-
westlichen StraBenbegrenzungslinie um etwa 27,5 m (Gesamtbreite auf Héhe des Hau-
ses der Deutschen Wirtschaft: 29,3 m),

- Neuabgrenzung der StraBenverkehrsflache der GertraudenstraBBe im Abschnitt zwischen
Breiter StraBe und Kleiner GertraudenstraBBe durch Festsetzung einer neuen nordwestli-
chen StraBenbegrenzungslinie, mit einer Gesamtbreite von 44,0 m auf Hohe des Petri-
platzes bzw. 39,75 m im Bereich der anschlieBenden Neubauflachen (hier weist der Be-
bauungsplan Flachen in einer Arkadenzone aus, die mit Gehrechten fiir die Allgemeinheit
zu belasten sind.).

- Festsetzung einer rund 2.000 m2 groBen Flache des Petriplatzes zwischen Scharren- und
GertraudenstraBe als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Stadtplatz”,

- Festsetzung einer neuen StraBenverkehrsflache an der nordéstlichen Schmalseite des
Petriplatzes (PlanstraBe) zur Verbindung von ScharrenstraBe und GertraudenstraBe.

- Verlédngerung der ScharrenstraBe bis zur Breiten StraBe,
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- Festsetzung der geringfligig verbreiterten Kleinen GertraudenstraBBe und der StraBe Fried-
richsgracht als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBgangerbe-
reich” bzw. ,Verkehrsberuhigter Bereich®,

- bestandsorientierte Festsetzung der StraBenverkehrsflachen von Mihlendamm, Brider-
straBBe, Sperlings- und Neumannsgasse sowie Friedrichsgracht.

I.3.1.2 Planrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen
und deren Umsetzung

Die Berlcksichtung der Ziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen bei der Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt jeweils schutzgutbezogen bei der Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen.

(a) Baugesetzbuch

Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch die Belange des Um-
weltschutzes zu bertcksichtigen. § 1a BauGB enthélt ergédnzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz, die den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden fordern, z.B.
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung sowie
Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte intensive Nutzung des zentralstadtisch gelege-
nen, durch den OPNV sehr gut erschlossenen Plangebietes als Kerngebiet, Mischgebiet,
allgemeines Wohngebiet und Flache fir den Gemeinbedarf sowie die Verringerung der Stra-
Benverkehrsflache der Breiten StraBe gewahrleisten den geforderten sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden.

Nach § 9 Abs. 1 Nr.23a Baugesetzbuch kann festgesetzt werden, dass zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes bestimm-
te luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden dirfen. Die textli-
che Festsetzung Nr. 16, der zufolge im Plangebiet nur die Verwendung von emissionsarmen
Brennstoffen zugelassen ist, setzt zugleich die Anforderungen aus der Ausweisung des Are-
als als Vorranggebiet fur Luftreinhaltung im Flachennutzungsplan Berlin um.

In § 2a des Baugesetzbuches wird bestimmt, dass in der Begriindung zum Bebauungsplan
neben den Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans auch die
aufgrund einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten Belange des Umweltschut-
zes darzulegen sind.

(b) Bundesnaturschutzgesetz

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in § 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) benannt. Natur und Landschaft sind auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die
kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu entwi-
ckeln und soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1.die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2.die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

4.die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Mit der am 1. Marz 2010 in Kraft getretenen neuen Fassung des Bundesnaturschutzgeset-
zes wurde die bisherige o. g. (a. F.) rahmenrechtliche Zielbestimmung in eine unmittelbar
geltende Vorschrift umgewandelt und weiterentwickelt. Zugleich wurde die Zielbestimmung
durch die Ubernahme des bisherigen Grundsatzkataloges des § 2 BNatSchG (a. F.) neu
ausgerichtet. Fir die Abwagung im Bebauungsplan ergaben sich aber keine neuen Belange.
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Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Verédnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu minimieren
bzw. - soweit dies nicht mdglich ist -, auszugleichen (§§ 13 bis 18 BNatSchG). GemaRB § 1a
Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

(c) Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung ist es, den Boden in der Leistungsféahigkeit seiner natlrlichen Funktionen und Nut-
zungen aller Art zu sichern oder wiederherzustellen. Unter Beachtung der bestehenden und
kinftigen Anforderungen an die Nutzung des Bodens sind Gefahren fir den Boden und vom
Boden ausgehende Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit abzuwehren. Weiter-
hin missen vorsorgebezogene Anforderungen einen dauerhaften Schutz der Funktionen des
Bodens gewahrleisten. Das Bundesbodenschutzgesetzt fordert — wie auch das Baugesetz-
buch — den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte intensive Nutzung des zentralstadtisch gelege-
nen, durch den OPNV sehr gut erschlossenen Plangebietes sowie die Reduzierung der
StraBenverkehrsflachen beriicksichtigen das Ziel des sparsamen Umgangs mit dem Boden.
Eine durchgreifende Verbesserung der anthropogen stark Uberformten Bodensituation ist in
Abwéagung mit anderen Zielen des Bebauungsplans nicht méglich.

(d) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und zugehdrige Verordnungen

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umweltauswirkungen zu schitzen. Daneben soll schadlichen Umwelteinwirkungen vorge-
beugt werden und ein Schutz gegeniiber den méglichen Auswirkungen von genehmigungs-
bedurftigen und nicht genehmigungsbedirftigen Anlagen und in gewissem Umfang auch
gegeniber den Verkehrsemissionen erreicht werden. Als schadliche Umweltauswirkungen
gelten erhebliche Nachteile oder Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschltterungen, Licht, Warme, Strahlen und vergleichbare Einwirkungen.

GemanB § 50 BImSchG sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden (Trennungsgrundsatz).

Bei der Festsetzung von Baugebieten in Bebauungsplénen sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 zu berilicksichtigen: Kénnen die Orientierungswerte bei einer bereits gegebenen
Vorbelastung nicht eingehalten werden, muss die Planung zumindest sicherstellen, dass
keine stadtebaulichen Missstande auftreten. Im Zusammenhang mit dem Umbau von Ver-
kehrswegen ist die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV, Verkehrsldrmschutz-
verordnung) anzuwenden, die die Uberschreitung bestimmter Immissionsgrenzwerte fiir Be-
standsgebaude in Abhangigkeit zur jeweiligen Baugebietskategorie ausschlieBen soll bzw.
bei Uberschreitungen die Durchfiihrung Larm mindernder MaBnahmen vorschreibt.

Die fur das Plangebiet relevanten Orientierungs- bzw. Grenzwerte sind in der folgenden Ta-
belle zusammengestellt:
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Tab. 1: Orientierungs- und Grenzwerte zum Larmschutz

Tagwerte Nachtwerte
DIN 18005 16. BImSchV DIN 18005 16. BImSchV
MK’ 65 dB (A) 64 dB (A) 55 dB (A) 54 dB (A)
MI 60 dB (A) 64 dB (A) 50 dB (A) 54 dB (A)
WA 55 dB (A) 59 dB (A) 45 dB (A) 49 dB (A)

' Die DIN 18005 stellt Kerngebiete den Gewerbegebieten gleich, die 16. BImSchV dagegen den Mischgebieten.

Ergénzend zu den im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens umzusetzenden MaBnah-
men zum Larmschutz wird im Bebauungsplan durch die textliche Festsetzung Nr. 15 sicher-
gestellt, dass Wohnungen entlang der GertraudenstraBe und der Breiten StraBe jeweils Uber
mindestens einen Raum verflgen, der von diesen stark larmbelasteten StraBen abgewandt
ist, um die Mdglichkeit einer ungestdrten Nachtruhe zu gewahrleisten.

Hinsichtlich der Luftglte ist die 22. BImSchV von Bedeutung, die Immissionsgrenzwerte fur
die Belastung mit Stickstoffdioxid (NO2) und anderen Luftschadstoffen sowie fir Schwebe-
staub (PM10) enthalt, die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nicht Uberschrit-
ten werden durfen. Die in der 22. BImSchV enthaltenen Immissionsgrenzwerte gelten seit
dem 01.01.2005 (PM10) bzw. nach einer Ubergangsfrist ab dem 01.01.2010. In der Uber-
gangsphase gelten ,Toleranzmargen®, die fir jeden Schadstoff einen in jahrlichen Stufen
abnehmenden Wert darstellten, um den der Immissionsgrenzwert innerhalb der festgesetz-
ten Fristen Uberschritten werden darf. FUr genehmigungsbedirftige Anlagen formuliert die
Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) vom 30. Juli 2002 ergédnzende An-
forderungen.

Im Interesse der Luftreinhaltung wird im Plangebiet nur die Verwendung von emissionsar-
men Brennstoffen zugelassen (textliche Festsetzung Nr. 16).

(e) Denkmalschutzgesetz Berlin

Nach dem Denkmalschutzgesetz Berlin vom 24. April 1995 sind Denkmale zu erhalten, zu
schiitzen und so zu nutzen, dass ihre Erhaltung auf Dauer gewabhrleistet ist. Die unmittelbare
Umgebung eines Denkmals, soweit sie fir dessen Erscheinungsbild préagend ist, darf nicht
so verandert werden, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich
beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan berticksichtigt diese Anforderungen, indem er Denkmalbereiche, Bau-
denkmale und ein Bodendenkmal nachrichtlich Gbernimmt, durch die Festsetzung von Kern-
gebieten, Mischgebieten, allgemeinem Wohngebiet und Gemeinbedarfsflache fir die ver-
schiedenen Denkmale jeweils geeignete Nutzungsmdglichkeiten erdffnet und die Lage und
Hohenentwicklung der in der Umgebung der Denkmale neu geplanten Bebauung so fest-
setzt, dass wesentliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

(f) Landschaftsprogramm

Die allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Land-
schaftsprogramm Berlin (LaPro) teilrdumlich konkretisiert und die zu ihrer Umsetzung erfor-
derlichen MaBnahmen festgelegt. Fir das Plangebiet beinhalten die Teilplane des Land-
schaftsprogramms folgende Entwicklungsziele und MaBnahmen:

e Im Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz werden fur die bebauten Flachen im
Plangebiet die Erhéhung der naturhaushaltwirksamen Flachen, kompensatorische MaB-
nahmen bei Verdichtung, die Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,
die dezentrale Regenwasserversickerung sowie die Férderung emissionsarmer Heizsys-
teme genannt. Das Plangebiet ist Teil des Vorranggebiets Luftreinhaltung mit den Anfor-
derungen: Emissionsminderung, Erhalt von Freiflachen / Erh6hung des Vegetationsanteils
sowie Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.
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e |Im Programmplan Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet als Innenstadtbereich dar-
gestellt, mit den Zielen und MaBnahmen: Erhalt der Freiflachen sowie Beseitigung unnéti-
ger Bodenversiegelung in StraBenraumen, Héfen und Grinanlagen, Schaffung zusatzli-
cher Lebensraume fir Flora und Fauna (durch Hof-, Dach- und Wandbegriinung), Kom-
pensation von baulichen Verdichtungen sowie Verwendung standortgemaBer Wildpflan-
zen bei der Griingestaltung.

e Im Programmplan Landschaftsbild werden fir den historischen Siedlungskern folgende
Ziele und MaBnahmen benannt: Erhalt und Entwicklung begriinter StraBenrdume, Wie-
derherstellung von historischen StraBen und Platzen, Betonung von Block- und Platzran-
dern durch Baumpflanzungen, Begrinung von Héfen, Wanden und Dachern, Schaffung
hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

e Im Programmplan Erholung und Freifldchen zielt die Kategorie ,sonstige Flache auBer-
halb von Wohnquartieren®, in die das Plangebiet eingeordnet wird, auf folgende MaBnah-
men: ErschlieBung von Freiflachen, Entwicklung von Konzepten flir die Erholungsnut-
zung, Entwicklung von Wegeverbindungen sowie von Schutzpflanzungen bei angrenzen-
der Wohn- und Erholungsnutzung, Dach- und Fassadenbegrinung. Die Wohnquartiere
entlang der Friedrichsgracht und auf der Fischerinsel sind nach dem Programmplan mit
offentlichen Freiflachen unterversorgt. Im 6éffentlichen und privaten Raum sollen die Nut-
zungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitdten sowie die ErschlieBung der vorhandenen
Freirdume und Infrastrukturflachen verbessert werden. Weitere MaBnahmen sind die Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat im StraBenraum, die Verbesserung der Flachenaneig-
nung und der Gestaltung gemeinsam nutzbarer Freirdume, die Schaffung von Mietergéar-
ten sowie die Entwicklung von Blockkonzepten.

Aufgrund der zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele erforderlichen hohen Bebauungsdich-
te, die auch mit dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit dem Boden begriindet ist, kbnnen
die oben genannten Ziele des Landschaftsprogramms durch den Bebauungsplan nur einge-
schrankt verfolgt werden. Berlcksichtigt werden insbesondere die Ziele der Wiederherstel-
lung von historischen StraBen und Platzen (Breite StraBe, ScharrenstraBBe, Kleine Gertrau-
denstraBBe) sowie der Begrinung von Wand- und Dachflachen (textliche Festsetzungen Nr.
17 und Nr. 18). Flr die StraBe Fischergracht und die Kleine GertraudenstraBe wird durch
Festsetzung als Verkehrsberuhigter Bereich bzw. FuBgéngerbereich eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im StraBenraum sichergestellt. Die auf der Grundlage des Bebauungs-
plans erarbeiteten StraBenplanungen sehen durchweg StraBenbaumpflanzungen sowie Ver-
besserungen der Aufenthaltsqualitat vor.

(9) Baumschutzverordnung

Wegen ihrer Bedeutung flur die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
bestimmt die Baumschutzverordnung, dass die gemaB § 2 BaumSchVO geschiitzten Baume
erhalten und gepflegt werden mussen. Sie durfen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in
ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. Geméan §3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Pla-
nung und Durchfihrung von Vorhaben und MaBnahmen vom Vorhabentréger sicherzustel-
len, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschitzten Baume unterbleiben.

(h) Stellplatzobergrenzenverordnung

Der durch neue gewerbliche Nutzungen hervorgerufene zusatzliche Kfz-Verkehr wird durch
die vorgesehene Stellplatzobergrenzenverordnung begrenzt, die auch auf den Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans anzuwenden wére. Durch die Beschrankung der privaten
Stellplatze auf 50% der in den Empfehlungen der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen (EAR) zu den Anlagen des Ruhenden Verkehrs angegebenen Werte wirde
auch die Zunahme der Luft- und Larmbelastungen begrenzt, die durch den Kfz-Verkehr im
Zusammenhang mit zusatzlich ermdglichten Nutzungen entstehen kénnen.
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1.3.2 Umweltbezogene Ausgangssituation

1.3.2.1 Schutzgut Mensch

Die Wohnnutzung im Plangebiet konzentriert sich in dem Block zwischen Friedrichsgracht
und BriderstraBe mit gut 500 Wohneinheiten. Beiderseits der Breiten StraBe wird die Nut-
zungsstruktur durch Birogebaude und Infrastruktureinrichtungen gepragt. Offentliche Grin-
flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

(a) Larmbelastung

Der digitale Umweltatlas Berlin (Karten ,StraBenverkehrslarm an der StraBenrandbebauung /
Tag und Nacht“, Ausgabe 2005) stellt die LArmimmissionen an StraBen in 3,5 m Hbéhe vor
der jeweiligen Randbebauung dar. Wo entlang der GertraudenstraBBe eine Blockrandbebau-
ung nicht vorhanden ist, beziehen sich die ermittelten Larmpegel auf die gegentber der
GertraudenstraBe zurlickgesetzte Bebauung an der ScharrenstraBe. Im Einzelnen wurden
fir die betrachteten VerbindungsstraBen im Plangebiet folgende Larmbelastungen darge-
stellt:

Am Muhlendamm (Haus der Deutschen Wirtschaft) bestehen bei Larmpegeln von tags 74
dB(A) und nachts 66 dB(A) die héchsten Larmbelastungen im Plangebiet. Fir die Randbe-
bauung GertraudenstraBe 10-12 (MK, ,) werden tags 68 dB(A) und nachts 61 dB(A) berech-
net. Aufgrund des gréBeren Abstandes zur GertraudenstraBe ist fur die Bebauung an der
ScharrenstraBe von geringen Larmimmissionen auszugehen. So belaufen sich die Larmpe-
gel fr die Wohnbebauung westlich der BriiderstraBBe tags auf 63 dB(A) und nachts auf 56
dB(A). Fir die Gebaude 6stlich der BriderstraBe werden jeweils um 1 dB(A) héhere Werte
berechnet. In der Breiten StraBe liegen die Larmbelastungen fir die norddstlich angrenzende
Bebauung aufgrund des geringeren Fahrbahnabstandes mit tags 69 dB(A) und nachts 62
dB(A) deutlich tiber den Werten fir die sidwestliche Randbebauung (65/58 dB(A)).

Im Umkreis von 100 m zum lichtsignalgeregelten Knoten Breite StraBe/ Fischerinsel/ Ger-
traudenstraBe sind um bis zu 3 dB(A) héhere Larmpegel anzusetzen.

Die strategischen Larmkarten des Umweltatlasses (Ausgabe 2008) bestatigen diese Werte.

Bewertung: Die Menschen in den Wohn- und Arbeitsstatten entlang der GertraudenstraBe
und der Breiten StraBBe werden durch Verkehrslarm stark beeintrachtigt. Sowohl tagstiber als
auch nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir die jeweils relevanten Ge-
bietskategorien (WA, MI, MK) in weiten Teilen des Plangebiets Gberschritten.

(b) Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinfldchen

Im Plangebiet gibt es keine nutzbaren o6ffentlichen Freiflachen mit einer Mindestgr6Be von
0,5 ha. Auch siedlungsnahe Grinflachen mit einer MindestgréBe von 10 ha stehen in einer
Entfernung von maximal 1.000 m nicht zur Verfigung. Die nachstgelegenen offentlichen
Granflachen mit Spielplatz befinden sich nérdlich des Spittelmarktes sowie auf der Fischerin-
sel. Die AuBenanlagen um die Hochhduser haben u.a. wegen der Stellplatze nur eine gerin-
ge Freiraumqualitat. Der unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzende Garten des
friheren Staatsratsgeb&udes ist nicht 6ffentlich zugéanglich. Der einzige wohngenutzte Block
im Plangebiet weist einen groBzlgigen begrinten und abgeschirmten Blockinnenbereich auf.
Im Ubrigen nehmen die Promenaden und Grinflachen entlang der Spree und des Spreeka-
nals Teilfunktionen von wohnungs- und siedlungsnahen Griinflachen wahr.

Bewertung: Insgesamt besteht ein quantitatives und qualitatives Defizit bei der Versorgung
des Plangebietes mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen.
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1.3.2.2 Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
(a) Lage und Freiraumstruktur

Das Plangebiet liegt im stadtischen Raum. Es ist anthropogen beeinflusst und war bis zum
Beginn der arch&ologischen Grabungen mit Ausnahme der Pflanzflachen der StraBenbau-
me, eines begrunten Innenhofs und einer kleinen Fldche mit Abstandsgrin durch Gebaude,
Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie ErschlieBungswege versiegelt. Die wenigen kleinteili-
gen Grlnbereiche sind voneinander isoliert. Spree und Spreekanal sind stadtisch gepragt,
mit befestigten Ufern. Im Nordosten grenzt um den Molkenmarkt eine dichte Innenstadtbe-
bauung an.

(b) Biotoptypen und Baumbestand

Die Vegetationsausstattung des Plangebiets wurde im Januar 2005 nach den Kategorien der
,Beschreibung der Biotoptypen Berlins* erhoben. Das Plangebiet (ohne Berilicksichtigung der
Wasserflache) war zu diesem Zeitpunkt zu 93 % durch Gebaude, Verkehrs- und Stellplatz-
flachen versiegelt. Neben einigen Baumreihen aus heimischen und nicht-heimischen Arten
im 6ffentlichen StraBenraum sowie entlang von Stellplatzflachen erflllt nur der begriinte In-
nenhof westlich der BriderstraBe eingeschrankte Funktionen als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen. Spontane Flora ist nur &uBerst sparlich vertreten.

Der StraBenraum der Breiten StraBe weist drei Reihen von Uberwiegend alteren Platanen
auf. Eine Baumreihe aus relativ jungen (15 bis 25 Jahre) Platanen, Ahornbdumen und Robi-
nien sowie verschiedene Zierstraucher umgaben den Parkplatz sidwestlich der Kreuzung
BriderstraBe/ ScharrenstraBe; fir Leitungsarbeiten und zur Durchfiihrung von arch&ologi-
schen Grabungen wurde dieser Bestand, mit Ausnahme von drei gréBeren Platanen, inzwi-
schen beseitigt; die Vitalitat der verbliebenen Baume ist gut.

Der Innenhof des Wohnblocks zwischen BriiderstraBe und Friedrichsgracht umfasst auBer
versiegelten ErschlieBungsflachen auch Freiflachen, die mit intensiv gepflegtem Zierrasen
oder vereinzelt mit Strauchrabatten bewachsen sind. Der Baumbestand setzt sich u.a. aus
Pappeln, Ahorn, Kastanien, Goétterbdumen und verschiedenen Zierarten zusammen. Das
Alter der Baume wird auf etwa 40 Jahre geschatzt.

(c) Fauna

Der naturferne Charakter des Plangebiets lasst auf eine arten- und individuenarme Fauna
schlieBen. Die ohnehin sehr eingeschrankten Lebensrdume sind mit Ausnahme der Innenhd-
fe massiven Beeintrachtigungen durch Emissionen (Autoabgase, Larm, Staub, nachtliche
Beleuchtung, Versalzung des Bodens) ausgesetzt. Allein der geringe Bestand an Baumen
und Strauchern bewirkt eine gewisse Strukturvielfalt. Er bietet Deckung und Schutz vor Wit-
terung, dient Végeln als Ansitz- und Singwarte sowie Rendezvousplatz, ist Nahrungsbiotop
fir Blutenbesucher, Blattlausjager, samen- und fruchtzehrende Singvdgel sowie fir ver-
schiedene Insektenarten.

Auf Grund der geschlossenen und hohen Bauweise kann im Plangebiet bezlglich der Avi-
fauna insbesondere mit verstadterten Arten gerechnet werden. Dazu gehéren z.B. Haussper-
ling, Haustaube, Mauersegler, Hausrotschwanz, Elster und Nebelkrédhe. Auf Grund der gart-
nerischen Gestaltung des Innenhofs sind dort u.U. weitere Arten wie Blau- und Kohimeise,
Ringeltaube, Amsel, Mdnchsgrasmucke, Girlitz und Grunfink zu erwarten.

Bewertung: Die isolierten stadtischen Biotoptypen im Plangebiet weisen einen niedrigen bis
sehr niedrigen Biotopwert auf. Dies resultiert aus dem sehr hohen Hemerobie-Grad, dem
unterdurchschnittlichen Vorkommen geféhrdeter Arten, dem hohen Anteil solcher Biotopty-
pen im Stadtgebiet, der geringen Artenvielfalt, der relativ geringen Dauer der Wiederherstel-
lung der Lebensgemeinschaften der Biotope durch autochthone Besiedlung und der unguns-
tigen Lagebeziehung zu Biotopen mit Komplementérbiotopen. Die mit Baumen bestandenen
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Zierrasen- und Strauchflachen des Innenhofs erfiillen in begrenztem Umfang Habitatfunktio-
nen. Die Baume im o6ffentlichen StraBenraum sind erheblichen Verkehrsimmissionen ausge-
setzt und kénnen ihre Funktion als Lebensraum selbst fir Ubiquisten nur noch eingeschrankt
erfillen. Sehr geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt haben die versiegelten Flachen so-
wie die Gebaude.

1.3.2.3 Schutzgiiter Boden und Wasser
(a) Geologie und Béden

Das Plangebiet liegt innerhalb des Berliner Urstromtals, dessen Oberflache von Ablagerun-
gen der Weichsel-Eiszeit und der Nacheiszeit gebildet wird. Der Untergrund besteht aus
Sanden, vor allem aus Fein- und Mittelsanden, die mit Geschiebemergel und stellenweise
mit mehr oder weniger groBen Steinen durchsetzt sind.

Im Plangebiet findet sich eine ,dichte Innenstadt-Bebauung auf Aufschittungen® (Umweltat-
las 1998, Bodengesellschaften). Da es sich um einen der altesten Siedlungsbereiche Berlins
handelt, ist davon auszugehen, dass im Plangebiet keine natlrlich gewachsenen Bdden
mehr vorkommen. Die wenigen unversiegelten Bdden sind Rohbdden, die vermutlich aus
umgelagerten natlrlichen oder technogenen Substraten wie Sand, Geschiebemergel, Schla-
cke und Bauschutt bestehen. Bei den Stadtbdden des Plangebietes steht die Nutzungsfunk-
tion als Flache fir Siedlung, Verkehr usw. im Vordergrund.

Die Flachenbilanz zeigt, dass 2005 rund 93 % der Flache des Plangebiets vollstdndig ver-
siegelt waren (ohne die Wasserflache der Spree); Teilflachen im Bereich des Petriplatzes
wurden seitdem fur die Durchfihrung von arch&ologischen Grabungen entsiegelt.

Der Boden hat Archivfunktion fiir das im 6ffentlichen Verzeichnis der Denkmale in Berlin ein-
getragene Bodendenkmal Petriplatz. Weitere Bodendenkmale im Bereich SchloBplatz gren-
zen noérdlich an das Plangebiet an.

Bewertung: Es Uberwiegen durch Gebaude, Verkehrs- und ErschlieBungsflachen versiegelte
Bdden, die ihre 6kologischen Funktionen (Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion, Lebens-
raum-, Ertrags- und Archivfunktion) nicht oder nur noch sehr eingeschrankt Gbernehmen
kénnen. Die Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt ist bei einem Versiegelungsgrad von
mehr als 90% ebenfalls nur noch ansatzweise vorhanden.

(b) Bodenbelastungen, Bodenverunreinigungen

Da im Laufe der Besiedlung Berlins ehemals vorhandene Feuchtgebiete trockengelegt wur-
den, sind Aufschlttungen unbekannter Art anzunehmen. Wegen Kriegsschaden auf dem
gesamten Areal ist zudem mit Schadstoffen im Boden durch Brand- und Trimmerschutt so-
wie kriegsbedingter Freisetzung von Schadstoffen (z.B. aus Lagerrdumen) zu rechnen. Die
historische Recherche hat im Gebiet fast flachendeckend Gewerbebetriebe mit bodenverun-
reinigender Relevanz ergeben. Teile des Plangebiets zwischen ScharrenstraBe und Gertrau-
denstraBe sind im Bodenbelastungskataster der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung unter
den Nummern 15280, 15303 und 15724 als Altlastenverdachtsflachen verzeichnet.

Die Flache mit der Nummer 15303, fur die der Nachweis einer schadlichen Bodenverénde-
rung oder Altlast vorlag, sowie die Flache 15280 wurden im Zusammenhang mit den arch&o-
logischen Grabungen saniert. Die Flache 15724 ist mit einem denkmalgeschitzten Gebaude
bebaut, der Altlastenverdacht ist nicht so konkret, dass die Méglichkeit einer Fldchennutzung
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans grundsatzlich in Frage gestellt wer-
den musste, oder dass von einer erheblichen Belastung der Béden mit umweltgefédhrdenden
Stoffen auszugehen ist und deshalb eine Kennzeichnung geméan § 9 Abs. 5 BauGB erforder-
lich wére.
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(c) Wasserhaushalt

Die Karte der ,Versickerung aus Niederschlagen ohne Bericksichtigung der Versiegelung®
(Umweltatlas, Ausgabe 2003) zeigt eine theoretische Grundwasserneubildungsrate im Be-
reich Breite StraBe / ScharrenstraBBe von 200 bis 250 mm im Jahr (etwa 50 % der jahrlichen
Niederschlagsmenge), stdéstlich der GertraudenstraBe und norddstlich der Breiten StraBe
von 150 bis 200 mm im Jahr auf (rund 25 % des Gesamtjahresniederschlags). Durch den ho-
hen Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildungsrate faktisch jedoch &uBerst gering.

Der Grundwasserflurabstand liegt im Plangebiet bei etwa 4 m, im Bereich des Innenhofs zwi-
schen BrlderstraBe und Friedrichsgracht noch etwas darunter.

Bewertung: Aufgrund des geringen Anteils an bindigen Substanzen in der Deckschicht und
des hoch anstehenden Grundwassers besteht im Plangebiet eine besondere Empfindlichkeit
des Grundwassers gegentiber Stoffeintragen.

1.3.2.4 Schutzgiter Klima und Lufthygiene
(a) Klima

GroBraumig betrachtet ordnet der Umweltatlas die gesamte Berliner Innenstadt mit Ausnahme
einiger groBer Freiflachen stadtklimatisch der ,Zone 4, hohe Veranderung“ zu; kennzeichnend
ist eine hohe Schwilegefahrdung und eine geringe néchtliche Abkuhlung. Kleinrdumiger be-
trachtet ist das Plangebiet trotz des hohen Versiegelungsgrades durch eine nur moderate U-
berwarmung und eine ausreichende Durchliftung gekennzeichnet und gehdért damit nicht zu
den Belastungsgebieten; hier macht sich der Einfluss der nahe gelegenen Wasserflachen so-
wie der Freiflache des Staatsratsgartens bemerkbar. Wegen der begrenzten Reichweite dieser
Entlastungswirkungen werden in den “Planungshinweisen Stadtklima“ des digitalen Umweltat-
las weitere MaBnahmen zur Entlastung des Innenstadtklimas gefordert. Im Hinblick auf die
stadtklimatische Situation besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivie-
rungen durch Vergr6Berung des Anteils bebauter Flachen; auf eine Verbesserung der Durch-
lGftung sowie Erhéhung des Vegetationsanteils sollte hingewirkt werden.

(b) Lufthygiene

Die Belastung durch Luftschadstoffe ist im Plangebiet aufgrund der Lage im Zentrum Berlins
sehr hoch, dies gilt insbesondere in den verkehrsnahen Bereichen. Die lufthygienische Situa-
tion im Stadtgebiet ist dabei Ergebnis der Uberlagerung der Immissionen aus den lokalen
Quellen StraBenverkehr, Industrie und Hausbrand sowie durch Uberregionalen Ferntrans-
port. Die im Ballungsraum Berlin problematische Belastung mit Feinstaub (PM10) ist dabei in
HauptverkehrsstraBen etwa zur Hélfte auf den Uberregionalen Ferntransport zurtickzufihren;
jeweils ein Viertel sind dem lokalen StraBenverkehr und sonstigen Verursachern innerhalb
des Stadtgebietes zuzuschreiben (u.a. Industrie und Heizwerke, Wohnungsheizungen, Bau-
tatigkeiten und regionaler StraBenverkehr).

Die Hintergrundbelastung mit Luftschadstoffen lasst sich unter Berlcksichtigung der Mess-
ergebnisse des Berliner Luftglitenetzes fir die (dem Plangebiet nachstgelegene) Messstati-
on BrickenstraBe 6 wie folgt beschreiben:

- Dem mehrjahrigen Trend folgend sind die PM10-Immissionen insgesamt gesunken. Wah-
rend der Jahresmittelwert flr das Jahr 2006 noch bei 36 pg/m? lag, wurden in den Jahren
2008 und 2009 Werte von 24 pg/m3 ermittelt. Auch die Anzahl der Uberschreitungen des
Tagesmittelwertes von 50 pg/m3 lag in diesen beiden Jahren mit 10 bzw. 14 deutlich unter
den Werten von 2006 (36 Tage). Der Grenzwert liegt bei 35 Tagen.

- Beim Stickstoffdioxid (NO2) hat sich die Immissionssituation auf einen relativ konstanten
Wert eingependelt. In den Jahren 2007 und 2008 betrug der Wert 27 pg/m3. 2005 und
2006 betrugen die entsprechenden Werte 26 bzw. 30 pg/m3. Eine Uberschreitung des
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Stundenmittelwertes von Gber 200 ug/me® wurde an der Station BriickenstraBe in den letz-
ten Jahren nicht registriert. Seit 2010 liegt der Grenzwert bei 18 Uberschreitungen.

- Die Benzol-Immissionen in Berlin sind in den vergangenen Jahren kontinuierlich zurlck-
gegangen. Trotz steigender Verkehrsdichte wirken sich hier die Zunahme des Anteils von
Fahrzeugen mit Dreiwegekatalysatoren und die Verringerung des Benzolgehalts im Ben-
zin positiv aus. Der ab 2010 geltende Immissionsgrenzwert fir Benzol von 5 pug/m3 wurde
im Jahr 2008 an der Messstelle BriickenstraBe 6 (1,6 pg/m3) und an den anderen Mess-
stationen in Berlin nicht Gberschritten.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens im StraBenzug GertraudenstraBe — Mihlendamm
wird die Schadstoffbelastung hier noch tiber den oben dargelegten Messergebnissen liegen.
Fir den Muhlendamm, wo die Rahmenbedingungen denen in der GertraudenstraBe sehr
ahnlich sind, haben Berechnungen, die fir den angrenzenden Bebauungsplanentwurf 1-14B
durchgefthrt wurden (Lufthygienische Gutachten zum Bebauungsplan 1-14B Molkenmarkt /
Klosterviertel, Ingenieurburo fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. F. Dréscher, Tabingen, Juni
2006) ergeben, dass die Grenzwerte fir NO2 und Benzol mit einer Sicherheitsmarge, der
Grenzwert fir PM10 knapp eingehalten wird. Da nach der StraBenverkehrszahlung von 2009
seitdem das Verkehrsaufkommen zurlickgegangen ist, und nach den Ergebnissen der Ge-
samtverkehrsprognose 2025 voraussichtlich weiter zuriickgehen wird, kann davon ausge-
gangen werden, dass sich die Situation nicht verschlechtert.

Bewertung: Da es sich bei dem Plangebiet klimadkologisch um einen Bereich handelt, der
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und des geringen Vegetationsanteils gegentber
Freilandverhaltnissen stark verandert ist, hat es beziiglich der Schutzglter Klima und Lufthy-
giene eher eine belastende, als eine entlastende Funktion.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens im Verlauf des StraBenzuges GertraudenstraBe —
Muhlendamm ist die im Innenstadtgebiet ohnehin hohe Belastung mit Luftschadstoffen hier
besonders hoch. Betroffen hiervon sind neben den Verkehrsteilnehmern, hier insbesondere
FuBganger und Radfahrer, auch die im Plangebiet oder angrenzend wohnenden und arbei-
tenden Menschen. Darlber hinaus wirkt sich die hohe Schadstoffbelastung auch auf die vor-
handene Flora und Fauna aus.

1.3.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet gehort zum &ltesten Teil von Berlin. Das bis zum 14. Jahrhundert entstandene
stadtische Geflige blieb im Stadtgrundriss bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts bestehen. Die
Zerstérungen des Zweiten Weltkriegs und der Stadtebau der Nachkriegszeit haben diese stad-
tebauliche Struktur jedoch bis zur Unkenntlichkeit verandert. Die Uberdimensionierten StraBen-
raume der Breiten StraBe und der GertraudenstraBBe, die groBen Stellplatzanlagen sowie der
teilweise schlechte bauliche Zustand beeintrachtigen das Stadtbild, das durch die Trasse der
GertraudenstraBe dominiert wird. Ein natlrliches Landschaftsbild ist infolge der vollstandig
anthropogenen Uberformung des Gebietes auch in Ansatzen nicht erkennbar.

Bereiche mit hoher Bedeutung fir das Ortsbild sind der Denkmalbereich am Spreekanal mit
der alten Gertraudenbriicke sowie die BriiderstraBe und der Block zwischen Breite StraBe
und Spree mit Resten der historischen Bebauung. Stark beeintrachtigte Bereiche sind die
GertraudenstraBe sowie die westliche Breite StraBe. Im Norden des Plangebiets fehlt ein
Ubergang zum angrenzenden Staatsratsgarten.

Bewertung: Das Plangebiet verfigt auf Grund seiner historischen Entwicklung, seiner Lage
im Kern der Innenstadt sowie der noch vorhandenen historischen Bausubstanz Uber groBe
Potenziale fir die Entwicklung einer eigensténdigen stadtebaulichen ldentitat. Im heutigen
Zustand wird das Ortsbild im Plangebiet seiner Lage und Bedeutung jedoch nicht gerecht.
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1.3.2.6 Schutzgut Kultur- und andere Sachgtiter

Samtliche im Plangebiet vorhandenen Altbauten sind als Baudenkmale oder als Bestandteile
von Denkmalbereichen (Ensembles) in die Berliner Denkmalliste eingetragen. Als Baudenk-
male stehen folgende Objekte / Gebaude unter Schutz ( s..1.3.3.3 ):

- SchloBplatz 7 / Breite StraBe 37 (Neuer Marstall, 1896 - 1901, neobarocker viergeschos-
siger Sandsteinbau), mit spreeseitigem Querfliigel und ehem. Wohnhaus Breite StraBe
30-31

- Breite StraBBe 36 (Alter Marstall, 1665 - 70, einzig erhaltener frihbarocker Bau Berlins),

- Breite StraBe 35 (Ribbeck-Haus, 1624, das einzige erhaltene Renaissancegebaude Ber-
lins),

- Breite StraBe 32-34 (Berliner Stadtbibliothek, 1961 - 66),

- BriiderstraBe 10 (barockes Burgerhaus, auch ,Galgenhaus* genannt, 1688),

- BrlderstraBe 11-12 (Berlinische Feuer-Versicherungs-Anstalt, Geschéaftshaus 1905)

- BrlderstraBe 13 (Nicolai-Haus, 1674, heutige Gestalt nach Umbau 1710),

- BrlderstraBe 26 / Ecke ScharrenstraBe (Kaufhaus Hertzog, 1908/09),

- GertraudenstraBe 10-12 (Geschéaftsgebaude, 1897 - 98),

- Kleine GertraudenstraBe 3-5 / ScharrenstraBe 16a/17 (Wohnh&user, um 1880),

- Friedrichsgracht 53-55 (Gemeindehaus St. Petri, 1886).

Weiterhin befindet sich im Plangebiet das in das 6ffentliche Verzeichnis der Denkmale in
Berlin eingetragene Bodendenkmal Petriplatz (s. Abschn. I. 3.3.3 (d)). Aufgrund zahlreicher
weiterer archaologischer Funde im naheren Umfeld des Petriplatzes wird der gesamte Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 1-218 vom Fachgebiet Arch&ologische Denkmalpflege
des Landesdenkmalamtes Berlin als arch&ologisches Verdachtsgebiet der Bodendenkmal-
pflege eingestuft.

I.3.3 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Im folgenden Abschnitt wird — jeweils schutzgutbezogen — die Entwicklung des Umwelt-
zustandes beschrieben, die bei einer vollstandigen Realisierung samtlicher im Planungskon-
zept vorgesehenen Neuplanungen zu erwarten ist. Zum Vergleich wird die voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustandes gegenlbergestellt, die sich ergeben wirde, wenn auf
diese Planungen verzichtet wirde, unabhangig davon, ob sie ggf. auch ohne Bebauungsplan
zulassig waren.

1.3.3.1 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
(a) Auswirkungen durch Verkehrslarm

Zur Beurteilung der kiinftigen Larmbelastungen im Plangebiet muss einerseits die allgemeine
Verkehrsentwicklung bei Umsetzung der verkehrsplanerischen Ziele fir die Innenstadt, an-
dererseits die Ermdglichung neuer Wohn-, Misch- und Kerngebiete und damit die Zunahme
der Anzahl betroffener Personen in die Prifung einbezogen werden. Die Berlcksichtigung
der StraBenbahnplanung erfolgt im Rahmen eines gesonderten Planfeststellungsverfahrens.

In der GertraudenstraBe gehen die im Rahmen der Erarbeitung des Planwerks Innenstadt
durchgefiihrten Berechnungen (GRI mbH, 1999; Imelmann, 2002) von einer (durch die Stra-
Benverkehrszahlung 2009 und die Gesamtverkehrsprognose Berlin Brandenburg 2025 be-
statigten) allgemeinen Abnahme des Kfz-Verkehrs in der Innenstadt und insbesondere im
StraBenzug GertraudenstraBe-Mihlendamm aus, wie sie auch der Konzeption des Stadt-
entwicklungsplans Verkehr entspricht, andererseits von einem geringfugigen Heranrtcken
der Fahrbahn an die auf der nérdlichen StraBenseite vorhandene Bebauung. Beides ist nicht
Folge des Bebauungsplans, jedoch bei der Prifung der Umweltauswirkungen zu berlcksich-
tigen. Fir das Gebaude GertraudenstraBe 10 - 12 zwischen Kleiner GertraudenstraBe und
Friedrichsgracht ergibt sich unter diesen Annahmen mit tagstiber 74 und nachts 66 dB(A)
eine erhebliche Uberschreitung des Beurteilungspegels fiir Kerngebiete nach der 16.
BImSchV; die vorhandene Wohnbebauung in der ScharrenstraBe wird durch das im Bebau-
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ungsplan ermdglichte Bauvorhaben am Petriplatz in Teilbereichen besser abgeschirmt, am
zukinftigen Petriplatz wirde die Belastung an den Fassaden der Wohnbebauung (bei ge-
ringflgig heranriickender Fahrbahnfiihrung) jedoch weiterhin bei tagsiiber 64 und nachts 57
dB(A) liegen.

Zwischen BrlderstraBe und Breite StraBe hat der Bebauungsplan das Ziel, die vorhandene
Birobebauung durch eine Wohn- und Gewerbenutzung im Rahmen eines Mischgebietes zu
ersetzen, die bis auf 5,5 m an die Fahrbahn der Breiten StraBe ,heranriickt“. Analog zum Ist-
Zustand auf der gegenUlberliegenden nordéstlichen StraBenseite ist hier auch bei voraus-
sichtlich abnehmender Verkehrsdichte auf gesamter Lange tagsiUber eine Larmbelastung
von knapp 70 dB(A) an den Fassaden der Randbebauung zu erwarten. Der Blockinnenbe-
reich wird dagegen durch die geschlossene Randbebauung gut abgeschirmt.

Beiderseits des Petriplatzes ermdglicht der Bebauungsplan neue Baufelder fir Kerngebiets-
nutzungen, die zur GertraudenstraBe hin — analog zum Gebaude GertraudenstraBe 10-12 —
tagsUber einer Larmbelastung von etwa 74 und nachts 66 dB(A) ausgesetzt sein werden.
Auch der Petriplatz selbst ist entsprechend belastet. Es ist davon auszugehen, dass die zu-
satzliche Gerauschentwicklung durch den Verkehr auf der PlanstraBe am norddstlichen
Platzrand gegenuber der Larmbelastung durch die GertraudenstraBe zu vernachlassigen ist,
so dass diesbezuglich auf eine Berechnung der Beurteilungspegel verzichtet wurde.

Nach Aussage des schalltechnischen Gutachtens (Imelmann, 2002) fihren die Auswirkun-
gen der geplanten StraBenbahntrasse nicht zu zuséatzlichen Betroffenheiten, da der Gesamt-
pegel fast ausschlieBlich durch die Schallimmissionen des StraBenverkehrs bestimmt wird.
Im Rahmen der notwendigen Planfeststellung wird diese Aussage zu aktualisieren sein.

Bei Nichtdurchfihrung dieser Planungen ist nach den vorliegenden Status-quo-Prognosen
allenfalls mit einer geringfiigigen Reduzierung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Der
Bebauungsplan [-218 ist ein wichtiger Baustein der Planungen fir die Innenstadt insgesamt
(u.a. um den Molkenmarkt und den Spittelmarkt), ohne die eine Reduzierung des Ost-West-
Verkehrs in dem prognostizierten AusmaB voraussichtlich nicht eintreten wirde. Damit wére
von einer deutlich héheren Larmbelastung auch im Plangebiet auszugehen, als nach Durch-
flhrung dieser Planungen. Die Gesamtzahl der vom Verkehrslarm beeintréchtigten Perso-
nen, insbesondere der betroffenen Wohnbevdlkerung wirde etwa die gleiche sein, da bei
Verzicht auf die Neubebauung die Anzahl der Einwohner im allgemeinen Trend geringfugig
abnehmen, die der Arbeitsplatze durch Beseitigung von Leerstédnden allenfalls geringfiigig
zunehmen wirde, gleichzeitig jedoch die Abschirmung vorhandener Wohn- und Arbeitsstéat-
ten durch die neuen Baukdrper entfallen wirde.

Im Vergleich zu einem Fortbestand der bisherigen Blronutzung wird sich durch die Neu-
planung eines Mischgebietes entlang der Breiten StraBe das Kfz-Verkehrsaufkommen wahr-
scheinlich nicht spurbar erhéhen; die Anzahl der durch die Emissionen des Verkehrs betrof-
fenen Menschen in diesem Bereich wird dagegen deutlich zunehmen. Da die hier entstehen-
den Wohnungen jedoch auch nach Stdwesten auf den wenig belasteten Blockinnenbereich
ausgerichtet werden kdnnen und dies — wenigstens flr einen Raum jeder Wohnung — durch
die textliche Festsetzung Nr. 16 auch sichergestellt wird, kénnen die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch hier eingehalten werden.

(b) Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinfldchen

Uberschlagig ermittelt, wird die Zahl der Einwohner im Plangebiet bei Realisierung der neuen
Wohn- und Mischgebiete um etwa 260 Personen zunehmen. Nach dem géngigen quantitati-
ven Richtwerten (Deutscher Stadtetag: 6 m® wohnungsnahe, 7 m? siedlungsnahe Griinflachen
je Einwohner) ergibt sich daraus ein Zusatzbedarf von 1.600 m* wohnungsnaher Griinfla-
chen. Unter Bertcksichtigung einer Bestandsbevélkerung von etwa 600 Bewohnern werden
wohnungs- und siedlungsnahe Grinflachen fir rund 850 Personen benétigt. Daraus ergibt sich
fiir die wohnungsnahen Griinflachen ein Gesamtbedarf von 5.200 m?. Dem steht im Plangebiet
auch kunftig kein Angebot gegenlber. Auf die unzureichende Versorgung mit siedlungsnahen
Grinflachen hat der Bebauungsplan keinen Einfluss.
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In begrenztem Umfang kann die Naherholungsfunktion jedoch durch die Ausgestaltung des vor
Beginn der Planung ausschlieBlich als Parkplatz genutzten Petriplatzes als Stadtplatz - und der
UferstraBe am Spreekanal als verkehrsberuhigter Bereich bzw. FuBgangerbereich tbernom-
men werden. AuBerdem sollen im Block zwischen Breite StraBe und BriderstraBBe neue 6ffent-
lich zugangliche FuBgéngerflachen entstehen, die aufgrund ihrer vom StraBenlarm abge-
schirmten Lage als gestaltete Aufenthaltsbereiche auch der Erholung dienen kdnnen. Private
Angebote kdnnen im Bereich des weitrdumigen Innenhofs im allgemeinen Wohngebiet und
in den kleineren Wohnhéfen des Mischgebietes eingeordnet werden, dort ggf. auf dem zu
begrinenden Dach eines zulédssigen ersten Vollgeschosses.

Im Ubrigen muss die Nachfrage auf Flachen auBerhalb des Plangebiets verwiesen werden,
insbesondere auf die nur 300 m entfernte und ohne Querung von verkehrsreichen StraBen
erreichbare, neu gestaltete Freiflache mit Kinderspielplatz nérdlich des Spittelmarktes sowie
auf die im Sidosten und Sudwesten unmittelbar an den Geltungsbereich anschlieBenden
Grunflachen und Uferwege am Rand der Fischerinsel. FuBlaufig erreichbar sind auBerdem
der Lustgarten und der Kdéllnische Park sowie die Griinflachen auf dem Marx-Engels-Forum,
deren besondere Bedeutung als innerstédtischer Griinraum und Ausgleich fir die systemati-
sche Nachverdichtung der umliegenden Stadtquartiere im Planwerk Innenstadt und im Plan-
werk Innere Stadt hervorgehoben wird.

Insgesamt wird damit eine angesichts der Lage im Kernbereich der Innenstadt und der — in
der Innenstadt Ublichen - sehr hohen Dichte (siehe hierzu Abschnitte 11.4.4.3-11.4.4.7) noch
akzeptable Ausstattung mit wohnungsnahen Erholungsmdglichkeiten erreicht.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde keine Verbesserung der Naherholungsangebote
eintreten, wie sie bei Durchfuhrung der Planung — wenn auch in sehr begrenztem Umfang —
immerhin moéglich wird. Andererseits werden durch die Festsetzung eines Mischgebietes mit
hoher Dichte gegenlber einer Nichtdurchfihrung der Planung etwa 260 zusétzliche Einwoh-
ner von den fortbestehenden Defiziten der Freiflachenversorgung betroffen.

1.3.3.2 Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans fihren bei voller Ausschdpfung der
Bebauungsméglichkeiten zu keiner wesentlichen Anderung gegeniiber dem 2005 ermittelten
Bestand an versiegelten Flachen. Aus der Flachenbilanz zum Versiegelungsgrad (s. folgen-
de Seite) wird deutlich, dass sich der Umfang der versiegelten StraBenverkehrsflachen zwar
erheblich reduziert, diese Reduzierung jedoch durch die zusétzlich Uberbaubaren Flachen
fast vollstandig wieder ausgeglichen wird. Mit der Aufgabe des Parkplatzes an der Schar-
renstraBe ist das dortige StraBenbegleitgrin entfallen, das in der Bestandsaufnahme aus
dem Jahr 2005 noch als unversiegelte Flache in die Bilanz einging.

Der Verlust an begriinten Flachen kann jedoch im Bereich des neu anzulegenden Stadtplat-
zes, fur den ein 50prozentiger Grunanteil angenommen wird, fast vollstandig ausgeglichen
werden. Auch bezuglich der unversiegelten Flachen in den Blockinnenbereichen ergeben
sich nur geringfligige Anderungen. Wahrend auf der einen Seite beim Baublock westlich der
BriderstraBe davon ausgegangen werden kann, dass sich der Anteil der unversiegelten Fla-
chen aufgrund der geringfligig erweiterten Baufenster leicht reduziert, wird fiir den derzeit noch
vollstandig versiegelten Block 6stlich der BriderstraBe aufgrund der festgesetzten nicht tber-
baubaren Grundstucksflachen ein geringer Zuwachs an unversiegelter Flache angenommen.

Insgesamt nimmt der Umfang der unversiegelten Flachen im Plangebiet um 260 m2 zu. Im
Verhaltnis zur Gr6Be des Plangebiets fallt dieser Zuwachs jedoch kaum ins Gewicht.
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Tab. 2: Flachenbilanz im Bestand und bei Durchflihrung der Planung

Bestand 2005 Planung 2009

StraBenverkehrsflache 40.620 m2 34.170 m2
befestigte Verkehrsflache 37.550 m2 33.180 m2
befestigte Parkplatz- bzw. Stadtplatzflache 3.070 m2 990 m?

Gebaude- und ErschlieBungsflachen in den Bl6cken 41.110 m2 47.070 m2
zwischen Spree u. Breite StraBe (Gemeinbedarf u. MKs), 19.360 m? 19.360 m?2
zwischen Breite StraBe und BriiderstraBe (Mly,2 u. MKg) 10.600 m? 13.670 m?
zwischen BriderstraBe und Friedrichsgracht (WA u. MKj) 10.060 m2 10.290 m?
zwischen Kleine Gertraudenstr. u. Friedrichsgracht (MK2) 1.090 m2 1.090 m2
stdwestlich des Petriplatzes (MKa) 0 m? 1.410 m?
norddstlich des Petriplatzes (MK,) 0 m? 1.480 m?

Versiegelte Flachen insgesamt 81.730 m2 81.470 m2
Begrinte Flachen in den Baubldcken 5.150 m? 5.580 m?
Abstandsgrin, unbefestigter Teil des Stadtplatzes (50 %) 1.160 m? 990 m?

Unversiegelte Flachen insgesamt 6.310 m2 6.570 m2

Wasserflache, Briickenbauwerke und Kaimauern 19.280 m? 19.280 m?

Flache des Plangebietes insgesamt 107.320 m2  107.320 m2

Die Erweiterung der Bebauung in den bisherigen StraBenraum der Breiten StraBe setzt die Be-
seitigung von 22 Platanen voraus, von denen 19 unter die Schutzbestimmungen der Berliner
Baumschutzverordnung fallen. Nachhaltige Auswirkungen auf die biologische Vielfalt der im
Plangebiet vorkommenden Pflanzen- und Tierarten sind dadurch nicht zu erwarten, zumal eine
entsprechende Anzahl von StraBenbdumen im Plangebiet nachgepflanzt werden soll (s.
Abschn. 11.3.4.5).

Wie bei der Beschreibung der Ausgangssituation fiir das Schutzgut dargelegt, sind als be-
sonders geschitzte Arten u.a. die Europaischen Vogelarten zu betrachten. Ein VerstoB3 ge-
gen das Verbot des § 44 Abs. 1 Satz 4 BNatSchG, der die Zerstérung der Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten verbietet, und im Zusammenhang damit gegen das Tétungs- und Verlet-
zungsverbot des Satzes 1, kann bei Durchflihrung der Baumfallungen in Zeiten auBerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeiten vermieden werden. Selbst wenn durch die BaumaBnahmen
eine gesamte Lebensstatte (Revier) zerstért werden sollte, kann von einem Weiterbestehen
der 6kologischen Funktion ausgegangen werden, da sich in der ndheren Umgebung des
Plangebietes, z.B. im Bereich der Fischerinsel, &hnlich strukturierte Biotope finden. Aus die-
sen Grinden ist auch keine Stérung, die den Erhaltungszustand der lokalen Population ge-
fahrden kbénnte, zu befiirchten.

Gesondert zu betrachten ist das mégliche Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet, die
zu den streng geschutzten Arten gehéren. Hier kommen insbesondere die seit langerem leer
stehenden Geb&ude im Block zwischen Breite StraBe und BriiderstraBe in Betracht. Vor bauli-
chen Veranderungen (Abriss, Sanierung) sind die betroffenen Baulichkeiten auf Lebensstatten
Gebéaude nutzender, besonders oder streng geschiitzter Arten zu untersuchen. Falls geschiitz-
te Arten gefunden werden, bedirfen Abweichungen vom Zugriffsverbot einer Befreiung. MaB-
nahmen an Vegetationsbestéanden sind auBerhalb der Fortpflanzungsperiode durchzufuhren.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der durch den Bebauungsplan ermdglichte (be-
scheidene) Gewinn an unversiegelten Flachen nicht realisiert. Der vorhandene StraBen-
baumbestand bliebe zwar in vollem Umfang erhalten, bei vollstandiger Realisierung der im
Offentlichen StraBenraum méglichen Ersatzpflanzungen ist die Planung in dieser Hinsicht
jedoch wirkungsneutral.
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1.3.3.3 Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt

Bei vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplans wird sich die versiegelte Flache im Plan-
gebiet um 260 m’ verringern, der Versiegelungsgrad im Plangebiet wiirde damit nur unwe-
sentlich abnehmen. Die damit verbundene Erhéhung des Versickerungsvermdgens und der
Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des geringen Flachenumfangs fir den Naturhaus-
halt kaum von Bedeutung.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ergeben sich gegentiber den durch den Bebauungsplan
verursachten Auswirkungen beziglich der Versiegelung keine Veranderungen.

1.3.3.4 Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene

Die bei Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartende Veranderung des Versiegelungs-
grades ist zu geringfligig, um eine fihlbare Veranderung der klimadkologischen Bedingun-
gen im Plangebiet zu bewirken.

Im Hinblick auf die verkehrsbedingte Belastung durch Luftschadstoffe wird sich durch die bei
Umsetzung des Verkehrskonzeptes fir die Innenstadt auch im StraBenzug Mihlendamm -
GertraudenstraBBe und in der Breiten StraBe zu erwartende Reduzierung des Verkehrsauf-
kommens eine geringere Belastungsstarke ergeben, die jedoch auf einen vergréBerten Kreis
betroffener Personen im Plangebiet einwirken wird. Die Umsetzung der Festsetzungen zur
Dach- und Fassadenbegriinung (s. 11.4.9.3) wird in - wenngleich geringem Umfang - zur Ver-
besserung der mikroklimatischen Bedingungen beitragen. Durch die planungsbedingte Fal-
lung von StraBenbaumen geht deren Staub filternde Wirkung verloren; sie kann erst inner-
halb eines langeren Zeitraumes durch die vorgesehenen Neupflanzungen ersetzt werden.

Zur Frage einer méglichen Anreicherung von Luftschadstoffen in den im Bebauungsplan
festgesetzten Arkadenzonen ist folgendes festzustellen: Die Berechnungen der Luftschad-
stoffimmissionen an StraBen werden fir Immissionspunkte nahe dem StraBenrand in 1,50 m
Hohe Uber Gelande durchgefiihrt. Die Beurteilungspunkte liegen also dichter an der Emissi-
onsquelle als die Bereiche unter den Kolonnaden. Bei freier Ausbreitung der Schadstoffe
wdren die Konzentrationen unter den Kolonnaden in jedem Fall niedriger. Da die offenen
Kolonnaden zusatzliche Turbulenzen erzeugen, bildet sich vor den Offnungsflachen der Ko-
lonnaden eine geringere mittlere Konzentration aus, als sie vor geschlossenen Wandflachen
auftreten wirde. Dieser Effekt kann mit den derzeit verfigbaren Rechenmodellen nicht ab-
gebildet werden. Unter den Kolonnaden, die ein (mindestens seitlich) offenes System dar-
stellen, das — je nach Windrichtung — von unterschiedlichen Seiten angestrdmt und durch-
strdmt wird, ist aufgrund von physikalischen GesetzmaBigkeiten eine Anreicherung von
Schadstoffen nicht méglich.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe die im Bestand geringe Leistungsfahigkeit der
Flachen im Plangebiet flr das Schutzgut Klima und Lufthygiene unverandert, die Belastung
mit Luftschadstoffen wirde der allgemeinen Entwicklung im Stadtgebiet folgen.

1.3.3.5 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans wird eine Aufwertung der stadtebaulichen Situation
entlang der GertraudenstraBe und in den angrenzenden Blécken ermdglicht. Insbesondere
die Reduzierung der StraBen- und Parkplatzflachen zugunsten neuer Geschafts- und Wohn-
hauser und die Anlage des Petriplatzes bewirken eine deutliche Aufwertung des Stadtbildes
in diesem wichtigen Innenstadtbereich. Durch die Reduzierung des StraBenprofils wird die
Trennung zwischen den stadtraumlich zusammengehdérigen Teilen Alt-Célins verringert.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird eine entsprechende Aufwertung des Ortsbildes nicht
erreicht.
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1.3.3.6 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und andere Sachgiiter

Infolge der Umsetzung des Bebauungsplans sind keine negativen umweltbezogenen Aus-
wirkungen auf die im Plangebiet vorhandenen Baudenkmale und Denkmalensembles zu
erwarten. Die Baudenkmale und Denkmalbereiche im Plangebiet werden im Bebauungsplan
nachrichtlich Gbernommen. Sie werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans hin-
sichtlich ihrer Wirkung und Aussagekraft nicht beeintrachtigt, sondern vielmehr in einen hin-
sichtlich der StraBenbreiten der historischen Situation wieder angenaherten Kontext gestellt.
So kdnnen die denkmalgeschitzte Bebauung entlang der Nordostseite der Breiten StraBe
und entlang der Kleinen GertraudenstraBBe wieder ein unmittelbares ,Gegentber” erhalten
und mafBstablich eingebunden werden. Die Festsetzungen fir die Baufelder rund um den
Petriplatz nehmen die Traufhéhe der umliegenden Geb&ude auf. Von besonderer Bedeutung
ist hier das ehemalige Kaufhaus Hertzog, das als MaBstabsgeber flir seine Umgebung dient.
Die Gestaltung der an dieses Denkmal anschlieBenden Neubebauung kann im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens unter Anwendung des Denkmalgesetzes (Umgebungsschutz)
denkmalvertraglich geregelt werden.

Die Bodendenkmale im Bereich des Petriplatzes, die nach Ausdehnung und Inhalt durch die
2007-2009 durchgefuhrten Grabungen naher bestimmt werden konnten, liegen lberwiegend
im Bereich der Platzflache, wo sie teilweise sichtbar gemacht werden sollen, und der umge-
benden StraBen. Die bekannten Bodendenkmale im Bereich der Baufelder (Lateinschule,
Colinisches Rathaus) werden in ihren wesentlichen Teilen in die Neubebauung integriert und
der Offentlichkeit in Form einer Ausstellung archéologischer Grabungsfunde (historisches
Besucherzentrum) zugéanglich gemacht. Fir die Teile der Grundmauern der ehemaligen
Lateinschule, die im kinftigen Baufeld MKs3 liegen, sowie fir archdologisch bedeutsame
Funde im Bereich des Baufeldes MK, kann deren Erhaltung bei der Vergabe der Grundsti-
cke durch das Land Berlin entsprechend den Anforderungen des Landesdenkmalamtes auf
der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes vertraglich gesichert werden. Elemente, die im
Bereich der Baufelder nicht erhalten werden kdnnen, werden im Zusammenhang mit den in
den Jahren 2007-2009 durchgefiihrten flachendeckenden Grabungen wissenschaftlich do-
kumentiert. Der Umgang mit weiteren Bodendenkmalen, die im Zuge der Bebauung, insbe-
sondere entlang der Breiten StraBe ggf. noch entdeckt werden, ist im Ubrigen durch das
Denkmalgesetz geregelt.

1.3.3.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen Umweltauswirkungen der Planung im Hinblick auf
die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Kultur-
und Sachgtiter sind in dem bereits weitgehend bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.

I.3.4 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

1.3.4.1 Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt geman § 1a BauGB in
Verbindung mit § 18 und § 14 Abs. 1 BNatSchG im Bebauungsplanverfahren. Dabei ist zu-
nachst zu ermitteln, ob ein Eingriffstatbestand im Sinne des Naturschutzrechts (§ 14
BNatSchG) vorliegt, so dass Uber MaBnahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich im
Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden ist. Es bedarf somit zu-
nachst der Prifung, ob die Umsetzung des Bebauungsplans die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kann. Fur
den Bebauungsplan [-218 trifft dies nicht zu:

Unter Punkt Il 3.3 dieses Umweltberichtes wurden die mdéglichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf den Naturhaushalt und das Stadtbild schutzgutbezogen ermittelt und bewer-
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tet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans in
Bezug auf alle relevanten Schutzgiter sowohl gegentber der Bestandssituation als auch
gegeniber der (unter Zugrundelegung der Entwicklungsmdglichkeiten nach § 34 BauGB) zu
erwartenden Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung durchweg keine Verschlechte-
rung und in einigen Fallen eine — wenn auch meist sehr geringe — Verbesserung der Lei-
stungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie eine Aufwertung des Ortsbildes
bewirkt wird. Der durch den Bebauungsplan ermdglichte Eingriff in den Baumbestand ist
nach den Vorschriften der Berliner Baumschutzverordnung auszugleichen. Damit kann da-
von ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan keine Eingriffe im Sinne des Natur-
schutzrechts vorbereitet, die gemaB § 1a Abs. 3 BauGB einen Ausgleich erfordern.

1.3.4.2 MaBnahmen zur Minderung der Larmbelastung

Aufgrund der stadtraumlichen Situation kommen MaBnahmen im StraBenraum zur Larmmin-
derung nicht in Frage. Um dennoch sicherzustellen, dass jede im Plangebiet neu errichtete
Wohnung zum Schlafen geeignete Wohnraume hat, die von den StraBen abgewandt und zur
ruhigeren Seite hin ausgerichtet sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass die Wohnungen an
der GertraudenstraBBe und der Breiten StraBe, die starken Larmbelastungen ausgesetzt sind,
mindestens einen Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsrdumen
mindestens zwei Aufenthaltsrdume, mit von diesen StraBe abgewandten Fenstern aufweisen
muissen.

Weitere MaBnahmen zum passiven Larmschutz, z.B. Larmschutzfenster und schallgedamm-
te DauerlUftungsmdglichkeiten von Aufenthaltsrdumen, die ausschlieBlich zur StraBe hin ori-
entiert sind, kdbnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Anwendung der DIN
4109 getroffen werden. Soweit fir das jeweilige Bauvorhaben kein schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet wird, kdnnen die in der Berliner Larmkarte fir die Breite StraBe sowie fir
den StraBenzug GertraudenstraBe — Mihlendamm enthaltenen Larmpegel (siehe 11.3.2.1) als
Ausgangswerte fur die Berechung des erforderlichen SchallddmmmaBes der AuBenbauteile
herangezogen werden. Auf eine Festsetzung erforderlicher SchallddmmmaBe fir AuBenbau-
teile im Bebauungsplan kann aufgrund der Anwendung der DIN 4109 als technische Baube-
stimmung verzichtet werden.

1.3.4.3 Ausschluss luftverunreinigender Brennstoffe

Angesichts der erheblichen, lberwiegend verkehrsbedingten lufthygienischen Vorbelastung
des Plangebiets soll die Emission weiterer Luftschadstoffe durch Gebaudeheizungen be-
grenzt werden. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizél EL als Brennstoffe zugelassen ist und andere Brennstoffe nur verwendet werden
darfen, wenn sicher gestellt ist, dass deren Schadstoffemissionen nicht héher sind als die
von Heizél EL.

1.3.4.4 Dach- und Fassadenbegriinung

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie zur Fassadenbegriinung
entlang des blockinternen FuBgangerbereichs und tragt damit zur Verbesserung der mikro-
klimatischen Bedingungen und der Biotopfunktion bei. Dartber hinaus kann hierdurch ein
Beitrag zur Erhéhung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat (Aufwertung der Wohn- bzw. Ar-
beitsplatzsituation) sowohl in den eingeschossig Uberbaubaren Hofinnenbereichen des
Mischgebiets als auch innerhalb des vorgesehenen FuBBgangerbereiches geleistet werden.

1.3.4.5 Baumpflanzungen

Bei Umsetzung samtlicher Planungen, die durch den Bebauungsplan ermdglicht werden,
wird die Fallung von 22 Baumen in dem Teil des Mischgebietes, der bisher Verkehrsflache
der Breiten StraBBe war, erforderlich. Nach der Berliner Baumschutzverordnung sind als Aus-
gleich etwa 70 Ersatzpflanzungen mit einem Stammumfang von 12/14 cm erforderlich.
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Uber die Ersatzpflanzungen bzw. iiber eine zu leistende Ausgleichsabgabe fiir die im Zu-
sammenhang mit privaten Vorhaben zu beseitigenden Baume wird im Rahmen des Verfah-
rens nach Baumschutzverordnung zu entscheiden sein. Dafir ist § 6 (6) der Baumschutz-
verordnung mafBgebend. Wenn auf den Grundstiicken keine Ersatzpflanzungen vorgenom-
men werden kdnnen, wird i.d.R. eine Ausgleichsabgabe zu entrichten sein, die zweckgebun-
den far MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu verwenden ist.

Flr das Plangebiet kann nach derzeitigem Planungsstand davon ausgegangen werden, dass
im &ffentlichen StraBenraum etwa 65 Baume angepflanzt werden. So sind im Zuge der Um-
gestaltung der Breiten StraBBe 22, der Kleinen GertraudenstraBe 3 und der Friedrichsgracht 2
neue Baume gepflanzt worden. In der Ausflihrungsplanung flr die BriderstraBe, die Sper-
lingsgasse und die Neumannsgasse sind insgesamt 28 Baumpflanzungen vorgesehen. Uber
die Pflanzung von Baumen auf dem Petriplatz und in der blockinternen FuBgangerpassage
ist noch nicht entschieden, mindestens 10 weitere Baumpflanzungen erscheinen dort még-
lich und sinnvoll. Diese Pflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum sind Bestandteil des stéad-
tebaulichen Konzeptes. Die Flachen befinden sich im Eigentum des Landes Berlin, die Um-
setzung kann im Rahmen der anstehenden StraBenbaumaBnahmen gewahrleistet werden.
Einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es dazu nicht.

1.3.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der Erarbeitung des Planwerks Innenstadt sowie in vertiefenden Gutachten dazu
wurden verschiedene Varianten flr die stadtrdumliche Integration der StraBenrdume der
Breiten StraBe und der GertraudenstraBe entwickelt (siehe auch 1l.1). Unter der Pramisse
des Rulckbaus Uberdimensionierter Verkehrsflachen wurde dabei als anderweitige Pla-
nungsmaglichkeit eine Variante diskutiert, die an der Stelle des Petriplatzes einen weiteren
Baublock im Sinne einer durchgangigen raumlichen Fassung der GertraudenstraBe vorsah.
Das Verwerfen dieser Planungsalternative und die Aufnahme des Petriplatzes in die Fas-
sung des Planwerks Innenstadt zum Senatsbeschluss vom 18.05.1999 ist unter Umweltas-
pekten positiv zu bewerten. DarlUber hinaus stellt die Freihaltung der Platzflache von Bebau-
ung eine bessere Belichtung und Besonnung der an den Platz angrenzenden vorhandenen
und geplanten Gebaude sicher, als dies im Falle einer Bebauung der Fall gewesen ware.
Dem steht fir den Fall einer Bebauung der Platzflache eine bessere Larmabschirmung fir
die Wohnbebauung an der ScharrenstraB3e gegenlber.

Das im Rahmen der ersten Offentlichkeitsbeteiligung von 2005 verfolgte Planungsziel, wo-
nach der Petriplatz als 6ffentliche Grinanlage gesichert werden sollte, ist inzwischen nicht
mehr Gegenstand der Planung. Grund hierfiir sind die zahlreichen archdologischen Funde,
die hier entdeckt wurden und die nun in die Gestaltung des Platzes integriert werden sollen;
der Grinanteil an der Platzflache wird sich dadurch voraussichtlich verringern. Unter Um-
welt- und Erholungsaspekten stellt diese Losung daher eine unglinstigere Planungsvariante
dar, die in der Abwagung mit den Belangen des Denkmalschutzes jedoch hingenommen
wird.

Eine 1997/98 diskutierte Planungsvariante sah anstelle der Erweiterung des Baublocks siid-
westlich der Breiten StraBBe noch die Beibehaltung der vorhandenen Blockstruktur in Verbin-
dung mit einer vorgelagerten bandartigen Bebauung entlang des verschmalerten StraBen-
raumes vor. Unter Umweltaspekten bot diese anderweitige Planungsmaoglichkeit keine er-
kennbaren Vorziige gegenlUber der Konzeption des vorliegenden Bebauungsplans. Zwar
hatte unter Umstanden eine der beiden auf der Studwestseite der Breiten StraBe vorhan-
denen Baumreihen erhalten werden kénnen, im Gegenzug hatten die Platzverhaltnisse je-
doch die jetzt vorgesehene Pflanzung einer neuen Baumreihe entlang der Fahrbahn ausge-
schlossen.
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Fur den Baublock zwischen BriderstraBe und Breite StraBe sah das Planwerk Innenstadt in
der Fassung des Senatsbeschlusses vom 18.05.1999 eine gréBere blockinterne Freiflache
vor. Diese war auch Gegenstand des Bebauungsplan-Vorentwurfs zur friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit. Die im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auslegung vorgestellte Wei-
terentwicklung der Planungen fir diesen Baublock sah eine blockinterne WohnstraBBe vor,
die beidseitig von Stadthdusern mit privaten Garten gesdumt werden sollte. Unter Umwelt-
aspekten sind diese Planungsalternativen wegen der geringeren Bebauung und Versiege-
lung sowie der besseren Grin- und Freiflachenversorgung der Bevdlkerung gunstiger zu
bewerten als die jetzige Konzeption des Bebauungsplans. In der Abwagung mit den Zielen,
das innerstadtische Wohnungsangebot zu erhdhen, durch eine starker verdichtete Bebauung
die Flacheninanspruchnahme im Stadtgebiet insgesamt zu verringern und eine auch unter
stadtwirtschaftlichen Gesichtspunkten realistische Umsetzung der Planungen zu gewéhrleis-
ten, wird dieser Konzeption dennoch der Vorzug gegeben. Dabei war auch zu bertcksichti-
gen, dass bei einer geringeren baulichen Dichte die Umsetzung der Planungsziele insgesamt
in Frage gestanden hatte und ein Fortbestand der gegenwartigen Situation unter stadtebauli-
chen wie auch unter Umweltgesichtspunkten nachteilig wére.

Das Planwerk Innenstadt in der Fassung von 1999 sah im Sinne der kritischen Rekonstrukti-
on des Stadtgrundrisses auch eine an die MUhlendammbriicke angelagerte Bebauung vor.
Der Verzicht auf diese Uberbauung der Wasserflachen im Bebauungsplan 1-218 ist unter
Umweltaspekten positiv zu bewerten.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurde von einigen Blrgern angeregt, die zwischen
Gertrauden- und ScharrenstraBe gelegenen Parkplatze zu erhalten und auch die Breite
StraBe in ihren Dimensionen nicht zu veréandern. Diese von der Beibehaltung der gegenwar-
tigen stadtebaulichen Situation ausgehende ,Nullvariante® ist aufgrund der etwas starkeren
Versiegelung und des unverandert wenig attraktiven Ortsbildes jedoch auch unter Umwelt-
gesichtspunkten schlechter zu bewerten, als die Konzeption des Bebauungsplans. Insbe-
sondere die angestrebte Aufwertung des Ortsbildes wiirde so nicht erreicht. Dem steht als
positive Auswirkung der Nullvariante der Erhalt der Badume in der Breiten StraBe gegenulber,
deren Beseitigung jedoch durch Neupflanzungen in den 6ffentlichen Rdumen des Plangebie-
tes mittelfristig ausgeglichen werden kann.

I.3.6 Zusatzliche Angaben

1.3.6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Umweltprifung zum Bebauungsplan 1-218 umfasst folgende Bearbeitungsstufen:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben und fachlicher Standards;

- Auswertung vorliegender Fachgutachten zum Plangebiet;

- Auswertung vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation, insbesondere des digi-
talen Umweltatlas Berlin;

- Bestandsaufnahme der Flachennutzung und der Biotope entsprechend der Beschreibung
der Biotoptypen Berlins®, sowie des Baumbestandes; Bewertung der Bestandssituation;

- Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltsituation;

- Ermittlung der durch den Plan ermdglichten Eingriffe.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht, technische Verfahren,
die einer besonderen Erlauterung bedurften, wurden nicht eingesetzt.

1.3.6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Ziel des gesetzlich vorgeschriebenen Monitoring ist es, die Prognose des Umweltberichts
einer Kontrolle zu unterziehen. Im vorliegenden Fall kann dieser Anforderung dadurch Ge-
nige getan werden, dass die Umsetzung der Festsetzungen zum Larmschutz, zum Aus-
schluss luftverunreinigender Brennstoffe, zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie die Be-
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grenzung der Versiegelung im allgemeinen Wohngebiet durch die zustandigen Behdrden
sichergestellt wird. Wenn dies geschieht, ist mit signifikanten Abweichungen der Realent-
wicklung von der diesem Umweltbericht zugrunde liegenden Prognose des zukiinftigen Um-
weltzustandes im Plangebiet nicht zu rechnen, so dass auf ein systematisches Monitoring
verzichtet werden kann.

1.3.7 Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan 1-218 stellt die Auswirkungen auf die Umwelt, die bei
einer vollstandigen Realisierung samtlicher durch den Bebauungsplan ermdglichter Vorha-
ben zu erwarten sind, und im Vergleich dazu die voraussichtliche Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Verzicht auf diese Planungen schutzgutbezogen dar.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug
auf alle relevanten Schutzguter durchweg keine Verschlechterung der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erwarten ist und zugleich eine Aufwertung des Ortsbil-
des bewirkt werden kann. Zum Ausgleich bestehender Defizite, insbesondere bei der Aus-
stattung mit wohnungsnahen Grlnflachen, leistet der Bebauungsplan jedoch keinen Beitrag.
Ein Ausgleich far zur Umsetzung der Planung notwendige Baumféallungen ist durch die Berli-
ner Baumschutzverordnung sichergestellt und kann tberwiegend innerhalb des Plangebietes
geleistet werden. Damit kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan bei
Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen, insbesondere zum L&rmschutz, zum Ausschluss luftverunreinigender
Brennstoffe, zu Baumpflanzungen und zur Dachbegriinung keine erheblichen und nachhalti-
gen Auswirkungen auf die Umwelt hat.
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.4 Wesentlicher Planinhalt,
Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen

I.4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist mit den genannten Planungszielen aus dem Flachennutzungsplan
Berlin (FNP) entwickelt. Die Sicherung des Wohnens im Baublock zwischen BriderstraB3e
und Spreekanal entspricht der Darstellung als Wohnbauflache W1 im FNP. Die Darstellung
des Ubrigen Plangebietes als Sonderbauflache — Hauptstadtfunktionen (H) (Entwicklungs-
grundsatz Nr. 2) erlaubt unter Beachtung des Vorrangs der Hauptstadtfunktionen auf daflr
geeigneten Teilflachen im Einvernehmen mit dem Bund auch die Entwicklung von Mischge-
bietsnutzungen, wie sie im Bebauungsplan 1-218 beabsichtigt ist. Hauptstadtfunktionen sind
mit dem Haus der Deutschen Wirtschaft in diesem Bereich bereits vertreten und kénnen sich
zukinftig auch in den Blécken beiderseits des geplanten Petriplatzes ansiedeln.

Hinsichtlich des bisher flir Bundesbehdrden genutzten Baublocks zwischen BriiderstraBe
und Breite StraBe wurde mit dem Bund Einvernehmen dahingehend hergestellt, dass ein
groBer Teil dieser Flachen fir Zwecke des Bundes kiinftig nicht mehr benétigt wird. Lediglich
die in der Blrobebauung an der Neumannsgasse, einschlieBlich der Eckbebauung zur Bro-
derstraBe untergebrachten Bundeseinrichtungen werden hier noch Uber einen langeren Zeit-
raum ansassig bleiben.

Nach dem Entwicklungsgrundsatz Nr.1 von Bebauungsplanen sind Flachen kleiner als 3ha
sowie Anlagen des Gemeinbedarfs aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt, wenn Funktion und Wertigkeit der Bauflachen sowie die Anforderungen des Immissi-
onsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Das ist hier
der Fall fir das MK, und die Flache fir den Gemeinbedarf sowie fir das MK, und das MKs.
Die Kerngebiete MK,, MKs und MK; sind aus der Sonderbauflache Hauptstadtfunktion (H) als
Regelfall aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Darstellung einer Grinverbindung entlang des Spreekanals kann aufgrund der beengten
raumlichen Verhaltnisse auf der Bebauungsplanebene durch die Entwicklung eines verkehrs-
beruhigten Bereichs bzw. eines FuBgangerbereichs entsprochen werden.

Die Zulassigkeit von Flachen fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe — dazu z&hlen hier die
Kerngebiete — ist nach den ,Ausflihrungsvorschriften Uber groBflachige Einzelhandelseinrich-
tungen® (Ziffer 3.5.2.) zu prufen. Danach ist ,die Entwicklung von Baugebieten fir groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen innerhalb des S-Bahn-Rings (Innenstadt) zulassig, wenn die néhe-
re Umgebung nicht wesentlich gestdrt wird und negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
nicht zu erwarten sind. Davon ist in der Regel bei Vorhaben mit weniger als 5.000 m? Brutto-
Grundflache auszugehen.” Das Kerngebiet MKs wird angesichts der Bestandssituation (Neu-
bau Haus der Deutschen Wirtschaft) keine groBflachigen Einzelhandelsbetriebe aufnehmen.
Im MK; und im MK sind tberwiegend Museen, Landes- und Bundesbehdérden vorhanden. Da
die Gebaude im MK, unter Denkmalschutz stehen, im MKj ein Besucherzentrum fir arch&olo-
gische Funde sowie die Fundamente einer mittelalterlichen Lateinschule, im MK, weitere histo-
rische Fundamente zu integrieren sind, ist davon auszugehen, dass selbst in der Kumulation
der Grundflachen der Kerngebiete MK, MK;, MK, und der Restflache des MKg eine Brutto-
Grundflache von 5.000 m? flr Einzelhandelsnutzungen kaum erreichbar sein wird.

I.4.2 Berucksichtigung gemeindlicher Entwicklungsplanungen

Der Bebauungsplan [-218 berilcksichtigt die Ziele des am 27.5.1999 als gemeindliche Ent-
wicklungsplanung beschlossenen Planwerks Innenstadt und dessen Weiterentwicklung
durch stadtebauliche Gutachten sowie durch das Planwerk Innere Stadt. Gleiches gilt im
Wesentlichen fir das am 18.11.2004 beschlossene Nutzungskonzept der Bereichsentwick-
lungsplanung des Bezirks Mitte (BEP Mitte).
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Abweichungen zum Planwerk Innenstadt in der beschlossenen Fassung sowie zum Nut-
zungskonzept der BEP Mitte haben sich durch die archdologischen Funde im Bereich des
Petriplatzes und durch die veranderten Nutzungsanforderungen von Bundeseinrichtungen im
Block zwischen BrliderstraBe und Breite StraBe ergeben. Da den Belangen des Bundes, der
auch Grundstiickseigentimer ist, in diesem Bereich Rechnung getragen werden muss,
kommt die Entwicklung des gesamten Blocks als allgemeines Wohngebiet, wie es die BEP
Mitte vorsieht, nicht in Betracht. DarGber hinaus ware die Realisierung eines Wohngebietes
stadtwirtschaftlich nicht umsetzbar, so dass die Planungsziele fir das Gebiet insgesamt in
Frage gestellt waren. Deshalb sieht die Uberarbeitete Konzeption nunmehr eine starkere
Mischung mit Biro- und Dienstleistungsnutzungen vor. Diese Weiterentwicklung der Planung
wird im Planwerk Innere Stadt bereits beriicksichtigt. Dem Ziel der BEP Mitte, hier die
Wohnnutzung zu starken, wird durch die Festsetzung eines gegliederten Mischgebietes mit
einem hohen Wohnanteil im Blockinnenbereich weiterhin Rechnung getragen.

1.4.3 Art der baulichen und sonstigen Nutzung

1.4.3.1 Festsetzung und Abgrenzung von Baugebieten

Die Baugrundstiicke, die nicht vollstandig fur die Unterbringung von Gemeinbedarfseinrich-
tungen (siehe 11.4.3.3) vorgesehen sind, setzt der Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB entsprechend den oben dargelegten Planungszielen als allgemeines Wohngebiet
gemaB § 4 BauNVO, als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO oder als Kerngebiet gemaB § 7
BauNVO fest.

(a) Kerngebiete an der Gertraudenstral3e

Der abgestimmten Planungskonzeption folgend soll sich entlang der GertraudenstraBe von
der alten Gertraudenbriicke bis zum Haus der Deutschen Wirtschaft eine Nutzungsstruktur
entwickeln, die vor allem durch Geschéfts-, Blro- und Verwaltungseinrichtungen, Handelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes gepragt
ist. Die entsprechenden Baugebiete werden daher gemaB § 7 BauNVO als Kerngebiete
(MKz, MK3 MK,) festgesetzt (dabei setzt sich das Kerngebiet MK, aus den Teilgebieten mit
der Bezeichnung MK, ;und MK, das Kerngebiet MK3; aus den Teilgebieten mit der Bezeich-
nung MKz, MKs,> und MK;3 zusammen). Die im Kerngebiet zuldssigen Nutzungen werden
bereichsweise durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1-3 und Nr.5 ndher bestimmt (s.
[1.4.3.2).

Die Abgrenzung des an der Friedrichsgracht zwischen ScharrenstraBe und Gertraudenstra-
Be gelegenen Kerngebietes (MK, ; und MK5,), das in einem eingetragenen Denkmalbereich
liegt, folgt dem Bestand. Der fast vollstandig tberbaute Block wird zurzeit Gberwiegend durch
kerngebietstypische Nutzungen, zu einem kleinen Teil auch durch Wohnnutzungen geprégt.
Mit der Festsetzung eines Kerngebietes wird neben der vorhandenen Nutzungsstruktur auch
der besonderen Lage an der GertraudenstraBe und der bereits vorhandenen baulichen Dich-
te entsprochen.

Die Abgrenzung des Baufeldes zwischen Kleiner GertraudenstraBe und Petriplatz (MKj .
MKs., MKj3) folgt zum Platz hin dem Umriss der friiheren Coéllnischen Lateinschule, deren
freigelegte Fundamente in den Neubau integriert werden sollen. Im Siidosten wird die Gren-
ze des Baufeldes durch das geplante Profil der GertraudenstraBBe bestimmt. Um die wahrge-
nommene Breite der StraBenschneise zu verringern und eine méglichst deutliche rdumliche
Fassung des Petriplatzes zu erreichen, ragt das Baugebiet in einer Lange von 17,5 m und
einer Tiefe von 4,25 m in das geplante StraBenprofil hinein. Zur Aufnahme des Gehweges
setzt der Bebauungsplan hier eine Arkade fest.

Die Begrenzung des zwischen Petriplatz und Breite StraBe gelegenen Baublocks (MK,), wird
platzseitig sowie zur ScharrenstraBe hin durch die hier freigelegten Fundamente der vor-
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grunderzeitlichen Bebauung bestimmt; insbesondere sollen ein laubenartiger Vorbau Gber den
noch vorhandenen Fundamenten der friiheren Ratswaage am Petriplatz ermdglicht und Fun-
damentreste in der ScharrenstraBe in die Neubebauung integriert werden. Im Nordosten erfor-
dert eine vorhandene Ubergeordnete Fernwarmeleitung ein leichtes Zurlicktreten der Neube-
bauung gegenlber der nérdlich anschlieBenden Bauflucht der Breiten StraBe. Im Sidosten
wird die Grenze des Baufeldes durch das geplante Profil der GertraudenstraBe bestimmt. Um
eine ausreichende Bautiefe zu erhalten, die Trennwirkung der StraBenschneise zu verringern,
den genannten Vorbau (Ratswaage) zu ermdglichen und eine mdglichst deutliche raumliche
Fassung des Petriplatzes zu erreichen, ragt das Baugebiet sowohl in das vorhandene als auch
in das geplante Profil der GertraudenstraBBe hinein. Zur Aufnahme des Gehweges, auf einem
12 m langen Teilabschnitt auch des Radweges wird eine Arkade festgesetzt.

Das 1999 mit dem Haus der Deutschen Wirtschaft bebaute Grundstlck Breite StraBe 29/
Ecke Muhlendamm wird auch kinftig zentralen Einrichtungen der Wirtschaft dienen und
dementsprechend als Kerngebiet festgesetzt (MKs). Eine 26 m? groBe Teilflache befindet
sich im Eigentum der WasserstraBenverwaltung des Bundes; sie darf von dem jeweiligen
Eigentimer des benachbarten Grundstlicks Gberbaut werden (durch Baulast gesichert); die
WasserstraBBeneigenschaft steht der Festsetzung eines Kerngebiets nicht entgegen.

(b) Mischgebiet und Kerngebiet zwischen BriiderstralBe und Breite StralBe

Die Festsetzungen zur Art der Baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Baublock zwischen BriderstraBe und Breite StraBe orientieren sich an den Ergeb-
nissen des 2008/09 durchgefiihrten Architektenverfahrens, mit einer Gliederung in drei mit-
einander verbundene ,Teilblécke®, die durch eine interne FuBgangerpassage erschlossen
werden. Das Baugebiet wird zur Breiten StraBBe hin um einen Teil der bisherigen StraBenver-
kehrsflache erweitert, der fir diese Funktion nicht mehr benétigt wird. Die Einbeziehung die-
ses rund 27,5 m breiten Flachenstreifens in das Bauland tragt dazu bei, flir den StraBenraum
einen MaBstab wiederzugewinnen, der mit der Lage in der historischen Innenstadt und mit
dem gegenlberliegenden Denkmalbereich vertraglich ist. An der ScharrenstraBe nimmt die
Abgrenzung des Baugebietes Bezug auf den historischen, leicht unregelmaBigen StraBen-
verlauf, der sich zur Breiten StraBe hin verjlingt, und tritt damit geringfligig gegentber der
vorhandenen Grundsticksgrenze und Bebauungskante zuriick. Damit soll ein im Hinblick auf
die geplante Verkehrsfunktion und auf die Belichtung der Neubebauung ausreichend breites,
aber auch der historischen Situation Rechnung tragendes StraBenprofil in der Scharrenstra-
Be ermdglicht werden. Durch Festsetzung einer Baulinie soll eine - ansonsten nahe liegende
- Begradigung dieser Bauflucht verhindert werden, die mit den stadtebaulichen Zielen nicht
vereinbar ware.

Ziel der Planung ist es, die Verwaltungsgebaude aus den 1970er Jahren, die nicht mehr heu-
tigen Nutzungsanspriichen genligen, durch eine neue, gemischt genutzte Bebauung zu er-
setzen, um zusammen mit dem Wohnblock westlich der BriderstraBe zu einer Belebung und
Durchmischung der Innenstadt beizutragen. Der Uberwiegende Teil des Blocks wird deshalb
als Mischgebiet (MI) gemaB § 6 BauNVO festgesetzt. Angestrebt wird eine gebaudebezoge-
ne Nutzungsmischung, mit einer starkeren Wohnungsbindung im ruhigen Blockinnenbereich
und einer starkeren Durchmischung mit innenstadttypischen und wohnvertraglichen Biro-,
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen entlang der Blockrander, insbesondere ent-
lang der Breiten StraBe. Dabei sollen Grundstiicke ermdglicht werden, die auch fir kleinere
Einzelinvestoren attraktiv sind. Die in den unterschiedlichen Teilen des Mischgebiets zulas-
sigen Nutzungen werden durch die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7 naher bestimmt (s.
11.4.3.2).

Far die durch Einrichtungen des Bundes genutzte Biirobebauung an der BriiderstraBe/ Ecke
Neumannsgasse kommt angesichts der fortbestehenden intensiven Blronutzung und der mit
besonderem Gewicht in der Abwagung zu beriicksichtigenden Belange des Bundes nur eine
Kerngebietsfestsetzung in Betracht (MKs). Im Grundsatz sind hier auch Wohnungen denkbar,
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die deshalb oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein zugelassen werden (textliche
Festsetzung Nr. 4), jedoch ist davon auszugehen, dass dieser Blockteil auch klinftig durch
eine kerngebietstypische Nutzung gepragt sein wird.

(c) Allgemeines Wohngebiet und Kerngebiet zwischen BriiderstralBe und Friedrichsgracht

Im Baublock zwischen BriiderstraBe und Friedrichsgracht soll die vorhandene Wohnbebau-
ung durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gesichert werden. Diese
~Wohninsel“ tragt in einer von zentralen Einrichtungen der Kultur und der Verwaltung (Au-
Benministerium, Hochschulen, Haus der Deutschen Wirtschaft, Geschéfts- und Blrohduser)
dominierten Umgebung zu einer Belebung und Durchmischung der Innenstadt bei, die zu
erhalten und auszubauen ein wichtiges stadtebauliches Ziel ist. Ein begrenzter und wohnge-
bietsvertraglicher Gewerbeanteil, wie er im allgemeinen Wohngebiet zuléssig ist, soll innen-
stadttypisch mdglich sein; dazu gehdrt auch die bestehende Nutzung des Gemeindehauses
der Petrikirche am Spreekanal. Eine Festsetzung als reines Wohngebiet kommt deshalb
nicht in Frage. Eine Festsetzung als Mischgebiet kommt ebenfalls nicht in Frage, da die Ent-
wicklung in Richtung auf einen gemischt genutzten Block mit einem héheren Anteil an Blro-
nutzungen die in diesem Gebiet besonders schitzenswerte Wohnnutzung qualitativ beein-
trachtigen und einem Umnutzungsdruck aussetzen wirde.

Die Grundstlicke BriderstraBe 10-13 mit ihrem denkmalgeschitzten Gebaudebestand wer-
den wegen ihrer besonderen Bebauungs- und Nutzungsstruktur abweichend von der Aus-
weisung des Ubrigen Blocks als Kerngebiet (MK;) festgesetzt. Das Grundstlick BriiderstraBe
11-12 wird durch die Sachsische Landesvertretung beim Bund genutzt und wurde vor weni-
gen Jahren fur diese Nutzung instand gesetzt und umgebaut. Dabei handelt es sich um eine
typische Kerngebietsnutzung. Die Nachbarhduser BriderstraBe 10 und BriderstraBe 13 be-
finden sich in Landesbesitz und wurden bisher fir Museumszwecke genutzt. Bei einer mégli-
chen VerauBerung soll hier mit dem vorrangigen Ziel der Erhaltung des historischen Bau-
bestandes der Nutzungsspielraum eines Kerngebietes gewéahrt werden, wobei als Ausnahme
auch eine teilweise Nutzung fir Wohnzwecke nicht ausgeschlossen ist.

1.4.3.2 Teilrdumliche Modifizierung der Baugebiete
(a) Ausschluss von Tankstellen

Tankstellen werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO im gesamten Plangebiet ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1), da sie mit
dem angestrebten Gebietscharakter regelmaRBig nicht vereinbar sind. Die Festsetzung betrifft
selbstandige Tankstellen ebenso wie Tankstellen, die im Zusammenhang mit Parkhausern
errichtet werden.

Der Ausschluss von Tankstellen ist an der GertraudenstraBe, wo am ehesten ein Bedarf fur
diese Nutzung angenommen werden kann, mit dem stadtebaulichen Ziel einer geschlosse-
nen Randbebauung und einer durchgangigen und abwechslungsreichen Erdgeschosszone
begrindet; Uberdies ist zu beflrchten, dass eine Tankstelle durch ein- und ausfahrende
Fahrzeuge den Verkehrsfluss auf dieser auch klnftig wichtigen Hauptverkehrsader hemmen
wurde. In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten abseits der GertraudenstraB3e
wirden Tankstellen die Wohnruhe der Bevdlkerung stéren und mit ihrem Ublichen Erschei-
nungsbild die meist in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Denkmalbereiche und ge-
schitzten Einzeldenkmale beeintrachtigen. Tankstellen sollen deshalb in den Wohn- und
Mischgebieten auch nicht ausnahmsweise zulassig sein.

Der Ausschluss von Tankstellen ist gerechtfertigt, da sich im Ubrigen Innenstadtbereich genu-
gend Tankstellen befinden, die eine entsprechende Versorgung sicherstellen kénnen (z.B. an
der nahe gelegenen HolzmarktstraBe 12). Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete
wird durch diese geringflgige Einschrankung des Nutzungsspektrums nicht in Frage gestellt.
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(b) Ausschluss von Spielhallen und Einrichtungen fiir die Schaustellung von Personen

Der Bebauungsplan schlieBt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5
BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 2 Spielhallen, Sex-Shows und sonstige ver-
gleichbare Einrichtungen im Kerngebiet und im Mischgebiet aus. Der Ausschluss dieser be-
sonderen Formen von Vergnigungsstatten ist zum Einen wegen der engen Nachbarschaft
der Kerngebiete und von mdglicherweise kinftig gewerblich gepragten Teilen des Misch-
gebietes zu vorhandenen bzw. geplanten Wohnungen erforderlich, um die Wohnnutzung vor
den Auswirkungen zu schitzen, die mit einer Ansiedlung dieser Vergnigungsstatten regel-
maBig verbunden sind (u.a. Kfz-Verkehr, Werbeanlagen, néchtlicher Betrieb). Darlber hin-
aus sollen durch diese Einschrankung visuelle Beeintrachtigungen des Umfeldes der denk-
malgeschitzten Bebauung in der Breiten StraBe, der BriderstraBe und der GertraudenstaBe
sowie des geplanten stadthistorischen und arch&ologischen Besucherzentrums vermieden
werden. Fir das allgemeine Wohngebiet ist eine entsprechende Beschrankung nicht erfor-
derlich, da die genannten Betriebe hier generell unzulassig sind.

(c) Sicherung von Fldchen flir ein touristisches Besucherzentrum im Kerngebiet MK 3

Es besteht die Absicht, in das Gebaude sidwestlich des Petriplatzes, das auf den Grund-
mauern der hier freigelegten mittelalterlichen Lateinschule errichtet werden soll, ein Besu-
cherzentrum zu integrieren, das u.a. eine archaologische und stadthistorische Ausstellung
aufnehmen soll. Hier sollen die Reste der Lateinschule der Offentlichkeit zuganglich gemacht
und die im Bereich des Petriplatzes ausgegrabenen Fundstiicke gezeigt werden. Um die
Realisierung dieses Planungsziels auch bei VerduBerung des im Ubrigen fir andere Kern-
gebietsnutzungen verfligbaren Baugrundstiicks an einen privaten Investor zu gewéhrleisten,
wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauNVO festge-
setzt, dass im ersten Vollgeschoss sowie in den darunter liegenden Geschossen und Ebe-
nen des Kerngebiets mit der Bezeichnung MKj;3 nur Anlagen fir kulturelle Zwecke zulassig
sind (textliche Festsetzung Nr. 3). Die besonderen Grinde fir die Nutzungsbindung ergeben
sich durch die umfangreichen arch&ologischen Funde, die an dieser Stelle freigelegt wurden
und hier auch prasentiert werden sollen. Eine allein kaufvertragliche Sicherung der Nut-
zungsbindung ist aus vergaberechtlichen Griinden problematisch.

(d) Wohnnutzung im Mischgebiet

Flr das Mischgebiet im Block zwischen BriderstraBe und Breite StraBe unterscheidet der
Bebauungsplan zwischen den Flachen entlang der Blockrander (Mly) und den Flachen im
Blockinnenbereich (Ml,). Wahrend fir das Mischgebiet mit der Bezeichnung MI; keine den
Wohnanteil betreffenden Regelungen getroffen werden und somit grundsticksibergreifend
unterschiedliche Formen der Nutzungsmischung mdglich sind, solange die Zweckbestim-
mung des Baugebietes insgesamt gewahrt bleibt, wird fir das Mischgebiet mit der Bezeich-
nung Ml, gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 BauNVO
geregelt, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses nur Wohnungen, oberhalb des ersten
Vollgeschosses nur Wohnungen und Raume fur freie Berufe zuldssig sind (textliche Festset-
zung Nr. 7).

Stéadtebauliches Ziel ist sowohl fiir die Blockrander (mit Ausnahme des Kerngebietes MKg)
wie flr den Blockinnenbereich die Entwicklung eines Mischgebietes. Insbesondere sollen
Einzelhandels- und Handwerksbetriebe, die nicht der Versorgung des Gebietes dienen, re-
gelzulassig sein. Mischgebietstypische Betriebe sollen sich in der Erdgeschosszone von den
RandstraBen ausgehend in den Blockinnenbereich hinein entwickeln kénnen. Andererseits
ist der Blockinnenbereich wegen seiner vom Verkehrslarm geschitzten Lage der im Plange-
biet am besten geeignete Standort fir zusétzliche Wohnungen. Da aufgrund der giinstigen
Innenstadtlage mit einem hohen Verwertungsdruck zugunsten von Nicht-Wohnnutzungen zu
rechnen ist, der allein bauordnungsrechtlich nicht ausreichend gesteuert werden kann, erfor-
dert die Umsetzung des Planungsziels einer Starkung der Wohnnutzung in der Innenstadt
hier eine entsprechende Nutzungsbindung.
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Die Wohnungsbindung betrifft etwa 70% der realisierbaren Geschossflache im Mischgebiet
Ml,. Da in diesem Teil des Mischgebietes jedoch nur ein knappes Fiinftel (7.600 m?) der im
Mischgebiet insgesamt zuldssigen Geschossflache (38.900 m?) erméglicht wird, sind tat-
sachlich nur knapp 15 % (70% von 20%) der Geschossflache des Mischgebietes insgesamt
von der Wohnungsbindung betroffen. Da im Mischgebiet Ml; entlang der Breiten StraBe in
den Erdgeschossen eine Wohnnutzung ausgeschlossen ist (textliche Festsetzung Nr. 6)
kann somit die Gleichrangigkeit von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet insgesamt ge-
wahrt werden. (Zur Frage der Bebauungsdichte und der Abstandsflachen im Mischgebiet s.
[1.4.4.3 (b) und I.4.4.4 (b)).

(e) Wohnnutzung in den Kerngebieten

In den Kerngebietsteilen, die unmittelbar an den stark befahrenen StraBenzug Gertrau-
denstraBe — Muhlendamm angrenzen (MKz,, MK;2, MKs3 MK, und MKs) und durch Larm
und Luftschadstoffe besonders belastet sind, sollen Wohnungen nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden kdnnen, wie es der generellen Regelung des § 7 Abs. 3 BauNVO entspricht.

Die Kerngebietsflachen an der ScharrenstraBe und an der BriiderstraBe sind demgegentiber
geringeren Larmbelastungen ausgesetzt. Um dem Planungsziel einer Stéarkung des Woh-
nens in der Innenstadt zu entsprechen, trifft der Bebauungsplan flr diese Flachen Regelun-
gen, die einen héheren Wohnanteil erméglichen bzw. vorgeben: Fir das Kerngebiet mit der
Bezeichnung MKg (BriiderstraBe/ Neumannsgasse) wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass Wohnungen ober-
halb des zweiten Vollgeschosses allgemein zugelassen werden kdnnen (textliche Festset-
zung Nr. 4). (Fir das Kerngebiet mit der Bezeichnung MK, wo aufgrund des Denkmalschut-
zes keine Geschosszahl festgesetzt wird, fehlt die BezugsgrdBe fiir eine solche Regelung,
so dass Wohnen dort nur ausnahmsweise zuléssig ist; die Ausnahmeregelung kann jedoch
groBzlgiger angewandt werden als in den Kerngebietsteilen, die starker dem Verkehrslarm
ausgesetzt sind.)

Far die dem allgemeinen Wohngebiet zugewandten Kerngebietsflachen im sidwestlichen
Abschnitt der ScharrenstraBe (MKz1, MK3 ;) wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO eine Mindestgeschossflache fir Wohnnutzun-
gen festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 5), und zwar von mindestens 400 m? im MK; 1, wo
bereits Wohnungen vorhanden sind, und von mindestens 250 m? fiir die geplante Neubebau-
ung im Kerngebiet MKj; ;. Diese Werte entsprechen etwa 25 % der vorhandenen bzw. er-
reichbaren Geschossflache in diesen Kerngebietsteilen. Die Regelung wird mit dem stadte-
baulichen Ziel begriindet, zur Belebung der Innenstadt auch auBerhalb der Biro- und Ge-
schéaftszeiten eine Durchmischung von Wohnen und kerngebietstypischen Nutzungen zu
gewahrleisten, die sich sonst voraussichtlich nicht einstellen wiirde. In zentraler Innenstadt-
lage und unmittelbarer Nahe des Spreekanals kann hier - insbesondere in den oberen Ge-
schossen - auch bei hoher Bebauungsdichte attraktiver und von bestimmten Nutzergruppen
auch nachgefragter Wohnraum geschaffen werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Kerngebiete wird durch die teilbereichs- und ge-
schossweise zugelassenen bzw. geforderten Wohnnutzungen gewahrt, da der Anteil der
kerngebietstypischen Nichtwohnnutzungen in der Gesamtbilanz deutlich Gberwiegt.

(f) Stddtische Nutzungsmischung entlang der Breiten StralBe

Die Breite StraBe soll sich zu einer belebten GeschéftsstraBe und einer auch in touristischer
Hinsicht attraktiven Verbindung zwischen dem kinftigen Humboldtforum, dem Petriplatz und
der Fischerinsel entwickeln. Im Sinne dieses stadtebaulichen Ziels setzt der Bebauungsplan
gemafB § 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauNVO fest, dass in dem Teil des
Mischgebietes, der unmittelbar an die Breite StraBe angrenzt, in den Erdgeschossen in einer
Tiefe von 10 m ab der StraBenbegrenzungslinie nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
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und gesundheitliche Zwecke zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 6). Vergnigungsstatten
kénnen nach MaBgabe der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Ausschluss von Spielhallen, Sex-
shops und ahnlichen Einrichtungen) ausnahmsweise zugelassen werden. Die Spezifizierung
eines 10,0 m tiefen Bereichs, der den genannten Nutzungen vorbehalten sein soll, soll si-
cherstellen, dass fur diese ausreichende Flachen zur Verfigung stehen. Die allgemeine
Zweckbestimmung eines Mischgebietes bleibt gewahrt, da die Regelung lediglich einen eng
abgegrenzten Bereich im Erdgeschoss betrifft, der weniger als 5 % der zulassigen Ge-
schossflache im Mischgebiet einnimmt. Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben mit
gleicher Grundstiicksverwaltung, gemeinsamen Tiefgaragen, Zugangswegen (Passagen)
u.d. gelten als Einkaufszentren und sind im Mischgebiet nicht zulassig!

11.4.3.3 Flache fiir den Gemeinbedarf

Den nérdlichen Teil des Baublocks zwischen Breite StraBBe und Spree setzt der Bebauungs-
plan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Hochschule, Bibliothek, Landesarchiv* fest. Hiermit werden die bisherigen Nutzungen
planungsrechtlich gesichert. Da diese sich zum Teil das gleiche Gebaude (friherer Marstall)
teilen und ihre zuklnftige rdumliche Entwicklung weder innerhalb dieses Geb&udes noch
innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf festgelegt werden soll, erfolgt keine Abgrenzung
der unterschiedlichen Zweckbestimmungen der Flache fir den Gemeinbedarf gegeneinan-
der.

I.4.4 MaB der baulichen Nutzung und tiberbaubare Grundstiicksflachen

1.4.4.1 Festsetzungssystematik

Der Bebauungsplan regelt geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB das MaB der baulichen Nutzung
in den Baugebieten. Dieses wird in der Mehrzahl der Baugebiete durch die Festsetzung der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse gemaB § 20 Abs. 1 BauNVO und der Héhe baulicher
Anlagen gemaB § 18 BauNVO sowie der innerhalb der Baugrenzen in voller Tiefe Uberbau-
baren Grundstiicksflachen (textliche Festsetzung Nr. 10) gemaB § 23 BauNVO festgelegt.
Aus der Festsetzung der Baugrenzen ergibt sich damit die nach § 16 Abs. 3 BauNVO zur
Festsetzung des NutzungsmaBes erforderliche GréBe der zulassigen Grundflachen.

Abweichend davon wird im Baugebiet MKs sowie in Teilen der Baugebiete MKs und M, eine
Geschossflachenzahl festgesetzt, da dort bei einer vollstandigen Ausnutzung der liberbauba-
ren Grundsticksflache und der zuldssigen Geschosszahl eine stadtebaulich nicht vertretbare
Bebauungsdichte erreicht wirde, eine enge Baukérperfestsetzung wie in den Gbrigen Berei-
chen jedoch nicht sinnvoll ist, da eine gewisse Flexibilitat fir die kinftige Auspragung der
Baukdrper gewahrt bleiben soll.

Bei denkmalgeschiitzten Gebauden und Geb&uden innerhalb von Denkmalbereichen wird auf
die Festsetzung eines Nutzungsmafes verzichtet. Die Ausnutzung der Grundsticke kann hier
durch die Bestimmungen des Denkmalschutzes, die i.d.R. nur in besonderen Einzelfallen we-
sentliche bauliche Erweiterungen zulassen, stéddtebaulich ausreichend geregelt werden.

1.4.4.2 Hohe baulicher Anlagen

Um die gegenseitige Beeintrachtigung vorhandener und neu geplanter Gebaude im Rahmen
der stadtebaulichen Planungsziele zu minimieren und die Uber das Plangebiet verteilte, flr
seine Identitat bedeutsame denkmalgeschitzte Bausubstanz maBstablich einzubinden, so-
wie um ein einheitliches und ausgewogenes stadtebauliches Erscheinungsbild sicher-
zustellen, werden als MaB der baulichen Nutzung zusétzlich zur Anzahl der Vollgeschosse
gemaB § 16 Abs. 2 Nr. 3und Nr. 4i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO HéchstmaBe fir die Oberkan-
ten baulicher Anlagen festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 8). Bezugspunkt fir die Héhen-
ermittlung ist jeweils der Gehweg der das Grundstliick erschlieBenden StraBenverkehrs-
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flache. Durch die H6henbegrenzung soll insbesondere verhindert werden, dass oberhalb des
obersten zulassigen Vollgeschosses Bauteile angeordnet werden, die die Bebauungsdichte
weiter erhéhen, die Belichtung von umliegenden Gebauden beeintrachtigen oder die ange-
strebte H6henentwicklung des StraBenbildes stéren kdnnten.

Die HéchstmaBe flr die Oberkanten baulicher Anlagen werden in den Kerngebieten und in
den Mischgebieten in Abh&ngigkeit von der Geschosszahl festgesetzt (textliche Festsetzung
Nr. 8). Dabei wird von 4,0 m hohen Erdgeschossen und bis zu 3,5 m hohen Obergeschossen
ausgegangen; die Héhen der einzelnen Geschosse sind jedoch nicht Gegenstand der Fest-
setzung. Fir den an der Breiten StraBe zum Mihlendamm hin zul&ssigen achtgeschossigen
Gebaudeteil soll aus stédtebaulichen Grinden zur Markierung des Kreuzungsbereichs und
als Blickpunkt aus dem Mihlendamm und der Breiten StraBe sowie als Reminiszenz an den
Turm des ehemaligen Célinischen Rathauses eine H6he von bis zu 30 m ermdglicht werden.

Im allgemeinen Wohngebiet wird entlang der Sperlingsgasse, der Friedrichsgracht und der
ScharrenstraBBe ein HéchstmaB fir die Oberkanten baulicher Anlagen von 22,5 m festge-
setzt. Damit soll oberhalb der sechs zulassigen Vollgeschosse, die im Bestand vorhanden
sind, ein weiteres Geschoss ermdglicht werden, das kein Vollgeschoss ist und straBBen- wie
hofseitig um mindestens 1,5 m hinter die AuBenwande des darunter liegenden Vollgeschos-
ses zuriickzusetzen ist. Entlang der BriiderstraBBe wird dagegen — orientiert am Bestand und
mit Rlcksicht auf die geringere Héhenentwicklung der angrenzenden und der gegentiberlie-
genden denkmalgeschitzten Gebaude — ein HochstmaRB fir die Oberkante baulicher Anla-
gen von 20,0 m festgesetzt.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 wird weiterhin geregelt, dass die HoéchstmaBe fur die
Oberkanten baulicher Anlagen ausnahmsweise auf maximal 10% der jeweiligen Dachflache
durch untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Luftungsanlagen, Aufzugsbetriebsraume,
Gelander oder Abdeckungen von Lichtschachten um bis zu 2,0 m Uberschritten werden darf.
Die Ausnahme soll nur gewéahrt werden, wenn dies mit den Zielen eines stadtebaulich ein-
heitlichen StraBenbildes vereinbar ist und die Nutzbarkeit fir ein an die jeweilige Dachflache
angrenzendes zulédssiges Vollgeschoss als Dachterrasse sowie die Belichtung umliegender
Gebaude dadurch nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Regelungen zur H6he baulicher Anlagen gelten nicht fir eingetragene Baudenkmale und
Gebaude, die Teil eines Denkmalbereichs sind, da davon ausgegangen wird, dass in diesen
Féallen die Hohenentwicklung der Geb&ude durch die denkmalrechtlichen Erfordernisse in
ausreichendem MaBe begrenzt wird.

1.4.4.3 Uberschreitung der Obergrenzen fiir NutzungsmaBe gem. § 17 BauNVO

Durch die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen, die gemaB textlicher Festset-
zung Nr. 10 innerhalb der Baugrenzen in voller Tiefe tberbaubar sind, ergeben sich auf den
meisten Baugrundstiicken im Plangebiet rechnerisch zuldssige Grundflachenzahlen (GRZ)
und - in Verbindung mit der festgesetzten Geschosszahl bzw. Oberkante (Geb&udehdéhe) -
Geschossflachenzahlen (GFZ), die die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen
deutlich Gberschreiten. Auf den Grundstlicken mit einer denkmalgeschltzten Bebauung, fur
die ein NutzungsmaB nicht festgelegt wird, werden diese Obergrenzen bereits durch den
Bestand deutlich Gberschritten. Um welche Grundstliicke mit welchen festgesetzten Nut-
zungsmaBen es sich dabei jeweils handelt, wird in den folgenden Abschnitten 11.4.4.4 bis
[1.4.4.7 im Einzelnen erlautert.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen der NutzungsmaBe des § 17 Abs. 1
BauNVO ist nach § 17 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 26a BauNVO Abs. 1 in Gebieten, die am 1.
Juli 1990 Uberwiegend bebaut waren, dann zulé@ssig, wenn stadtebauliche Griinde die Uber-
schreitung erfordern, sie durch Umstande oder MaBnahmen ausgeglichen wird, die sicher-
stellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
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nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
BedUlrfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und wenn sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Diese Voraussetzungen liegen hier vor:

Das Plangebiet ist Teil eines im Juli 1990 Uberwiegend bebauten Gebietes. Auch die Teilfla-
chen entlang der Nordseite der GertraudenstraBe, die zu diesem Zeitpunkt als Parkplatze
zwischengenutzt waren, lagen innerhalb eines gréBeren Bebauungszusammenhangs, der
durch die Vorkriegsbebauung und die Wohn- und Birogebaude der Nachkriegsjahre im
Nordteil des Plangebietes sowie die Hochhauser und Infrastrukturgebaude der Fischerinsel
stdlich des Geltungsbereichs mafBgeblich gepragt war, so dass das Haus der Deutschen
Wirtschaft auf dem Eckgrundstiick Mihlendamm / Breite StraBe nach § 34 BauGB geneh-
migt werden konnte.

Das Plangebiet ist — zusammen mit den Bereichen um den Molkenmarkt und nérdlich des
Werderschen Marktes (Falkoniergasse) einer der Schwerpunktrdume des ,Projekts Histori-
sche Mitte*, mit dem Ziel, die stark fragmentierten rdumlichen Teilbereiche des historischen
Zentrums als Einheit sowie den historischen Kontext erkennbar werden zu lassen. In diesen
Bereichen des Griindungskerns der Stadt soll eine Folge unverwechselbarer Orte mit hoher
Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltqualitat geschaffen werden. Strategische Ziele sind da-
bei: die Renaissance der Innenstadt, das Inszenieren von originalen Spuren, Heimat zu
schaffen, mit zeitgendssischer Architektur als Erganzung urbane Wohn- und Lebenswelten
zu schaffen.

Mit dem Bebauungsplan wird somit das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel verfolgt, die Uber
viele Jahrhunderte bis zu den Zerstérungen des Zweiten Weltkriegs bestehenden, noch auf die
Grindungsphase Coélins zurlickgehenden Stadtstrukturen wieder aufzunehmen und damit ei-
nen wichtigen Baustein der stadtgeschichtlichen Identitédt Berlins wiederzugewinnen. Dies
macht im Plangebiet einen differenzierten Umgang mit Baukdrpern und Bebauungsdichten
erforderlich: Das Ziel, die historische Bedeutung dieses Kernbereichs von Alt-Coélin wieder
nachvollziehbar zu machen, erfordert sowohl eine Wiederannadherung an den historischen
Stadtgrundriss als auch die Wiederherstellung einer urbanen Dichte und lebendigen Mischung
von Wohn- und Arbeitsorten, wie sie pragend fir mittelalterliche und frihneuzeitliche Stadt-
strukturen waren und sich im groBstadtischen Kontext der Reichshauptstadt des ausgehenden
19. Jahrhunderts weiterentwickelt hatten. Dabei sind aber auch die zuklnftigen Funktionen des
Bereichs im Zentrum der Hauptstadt und Metropole Berlin zu berticksichtigen.

Das Planungsziel einer Rekonstruktion der Blockstrukturen Alt-Célins bzw., wo dies nicht
mdoglich ist, einer Annadherung an den historischen Stadtgrundriss macht eine Wiederherstel-
lung der Breiten StraBe, der ScharrenstraBBe und des Petriplatzes als pragende Hauptraume
dieses Kernbereichs der Altstadt in anndhernd den historischen MaBen und Abgrenzungen
erforderlich. Dazu ist die Beachtung historischer StraBenraumbreiten unabdingbar, aber
auch eine Einbindung in den stadtebaulichen Kontext der Umgebung mit strukturbestimmen-
den denkmalgeschltzten Gebauden teilweise erheblicher Dimension (darunter der ehemali-
ge Marstall, das ehemalige Kaufhaus Hertzog, das Haus der Sachsischen Landesvertretung
und das Geschéftsgebdude GertraudenstraBBe 10-12 mit Gebaudehéhen um 25 m).

Dieses tragende Grundgerlst der Planung kann ohne Aufgabe der bestimmenden stadte-
baulichen Zielsetzungen nur in sehr begrenztem Umfang modifiziert werden. Insofern liegt
hier eine herausgehobene stadtebauliche Situation an einem der Griindungsorte Berlins und
eine besondere stadtebauliche Grundkonzeption vor, die, bezogen auf die einzelnen Bauge-
biete, einer qualifizierten planerischen Lésung bedarf.

Das nur an diesem Ort und im benachbarten Bebauungsplan 1-14 (Molkenmarkt) umsetzba-
re stadtebauliche Ziel, pragende Strukturen aus der Zeit der Stadtgriindung unter Berlck-
sichtigung der noch vorhandenen arch&ologischen Spuren zu reaktivieren und damit einen
wichtigen Baustein in der stadtgeschichtlichen Identitat Berlins wieder zu gewinnen, erfordert
eine geschlossene und raumwirksame Randbebauung in dem der historischen Situation so
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weit wie mdéglich angendherten Stadtgrundriss. Dadurch ergeben sich zwischen Gertrau-
denstraBe und ScharrenstraBe sehr schmale Baublécke, in denen raumwirksame geschlos-
sene Blockrander, wie sie vom hohen Mittelalter bis zum Zweiten Weltkrieg vorhanden wa-
ren, nur unter erheblicher Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO reali-
sierbar sind.

Mit der Planung soll zugleich ein Gegenpol geschaffen werden zu der monofunktionalen,
aufgelockerten und wenig innenstadttypischen Bebauung der Nachkriegsmoderne auf der
Fischerinsel. Nur hier besteht im Kernbereich von Célin noch die Chance, durch eine ver-
dichtete Bebauung mit einer Mischung stadtischer Nutzungen entlang der StraBen und in
einem offentlich zugénglichen Hofbereich urbane Qualitdten und Adressen zu ermdglichen,
wie sie etwa fur die Hackeschen Hofe charakteristisch sind.

Weiterhin ist es erklartes Ziel des Plangebers, das auch in den zwischen dem Bund und dem
Land Berlin vereinbarten Zielen fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Hauptstadt
Berlin — Parlaments- und Regierungsviertel” (s. 1.3.4.6) sowie in den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans Berlin (s. 1.3.4.4), des Stadtentwicklungsplans Wohnen (s. 1.3.4.8) und
der Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks Mitte (s. 1.3.4.11) seinen Ausdruck findet, im
Plangebiet eine stadtische Nutzungsmischung unter Einschluss des Wohnens zu realisieren.
Hier soll mit besonderen Baukérpern, Wohnformen, aber auch vertraglichen Nicht-
Wohnnutzungen eine Anmutung des historischen Berlin entwickelt und durch intensive, ge-
mischte Nutzungen ein wesentlicher Beitrag zur Vitalisierung des Stadtzentrums erreicht
werden.

Da eine Wohnnutzung in den schmalen Blécken entlang der GertraudenstraBBe sowie unmit-
telbar an der Breiten StraBe wegen der Belastung durch Verkehrsemissionen nicht oder nur
mit starken Einschréankungen integrierbar ist, kommt hierfir vor allem der Block zwischen
Breite StraBe und BrlderstraBe in Frage. Das Ziel eines Wohnanteils mit einigem Gewicht
kann dort erst durch die vorgesehene vier- bis sechsgeschossige Bebauung im Blockinnen-
bereich erreicht werden, damit allerdings unter Uberschreitung der Obergrenzen des § 17
BauNVO (s. 11.4.4.5). Im allgemeinen Wohngebiet zwischen BriderstraBe und Friedrichs-
gracht werden diese Obergrenzen bereits durch den Bestand Uberschritten, der gesichert
werden soll, um das Wohnen im Kern der Innenstadt zu stérken und eine urbane Nutzungs-
mischung zu erreichen.

Der Verzicht auf Wohnungen oder eine deutlich geringere Zahl in diesem Bereich widerspra-
che grundsatzlich dem Ziel, eine Wiederbelebung dieses Teils der historischen Altstadt auch
durch eine ansassige Wohnbevdlkerung vorzubereiten. Die gegenuber Verkehrsemissionen
abgeschirmten Teile des Plangebietes kdnnen kinftig flr viele Bevdlkerungsgruppen gute
Wohnbedingungen bieten. Gerade hier bietet sich die Chance, neue Bewohner fir die In-
nenstadt und damit Vorhabentrager fir die Umsetzung des Bebauungsplans zu gewinnen.
Dabei kann davon ausgegangen werden, dass die Neubebauung im Plangebiet vor allem
solche (i.d.R. wahlfreien) Nutzergruppen anziehen wird, die sich in einer personlichen Abwa-
gung der besonderen Lage- und Umfeldqualitdten gegen die mit einer hohen Bebauungs-
dichte verbundenen Nachteile bewusst fur diesen Innenstadtstandort entscheiden.

Dartber hinaus ist die hohe Ausnutzung eines innerstadtischen, gut erschlossenen und mit
der U-Bahn (Haltestellen Spittelmarkt, Markisches Museum und Berliner Rathaus [in Baul])
und mehreren Buslinien gut erreichbaren Gebietes auch im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 1 BauGB sowie zur Umsetzung der u.a. im Flachen-
nutzungsplan Berlin (Erlauterungsbericht S. 178) und im Stadtentwicklungsplan Verkehr (S. 7)
formulierten Ziele einer verkehrssparsamen Stadtstruktur (Stadt der kurzen Wege) geboten.

Nicht zuletzt ware ein Verzicht auf die im Plan vorgesehene Uberschreitung der Obergren-
zen des § 17 Abs. 1 BauNVO vor dem Hintergrund des insgesamt erforderlichen Aufwandes
fir die stadtebauliche Neuordnung und Reaktivierung des Gebietes (Umbau der Breiten
StraBe, der Neumannsgasse und der BrlderstraBe, Abriss des ehemaligen DDR-Bau-
ministeriums, Realisierung einer StraBenbahn-Neubaustrecke) stadtwirtschaftlich nicht ver-
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tretbar. Dabei geht es nicht um die wirtschaftliche Verwertung einzelner Grundsticke, die im
Ubrigen stadtebaulich nicht relevant ware, sondern um die Umsetzbarkeit der durch den
Bund und das Land Berlin gemeinsam beschlossenen stadtebaulichen EntwicklungsmalB-
nahme insgesamt sowie der Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele einer Re-Urbanisierung
der historischen Mitte Berlins.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen in den einzelnen Baubl6cken werden in den folgenden Abschnitten jeweils gesondert
erlautert. Dabei wird auch auf die Erfordernisse einer Uberschreitung der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegten Obergrenzen eingegangen, soweit sie sich — liber die oben dargeleg-
ten, fir das Plangebiet insgesamt in die Abwagung einzubeziehenden Uberlegungen hi-
nausgehend — aus den jeweils besonderen Rahmenbedingungen in den verschiedenen BI6-
cken ergeben. Weiterhin werden in den folgenden Abschnitten die die Uberschreitungen
ausgleichenden Umstédnde und MaBnahmen benannt und die Auswirkungen auf die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, auf die Umwelt und die
BedUrfnisse des Verkehrs erlautert, die sich ebenfalls flir die einzelnen Blécke unterschied-
lich darstellen.

1.4.4.4 Baublock zwischen Spree und Breite StraB3e
(MK5 und Flache fiir den Gemeinbedarf)

Beim Eckgrundstiick Breite StraBe 29 / Mihlendamm (MKs), das auf seiner gesamten Flache
mit dem 1999 fertig gestellten Haus der Deutschen Wirtschaft bebaut ist, sind bauliche Ver-
anderungen nicht zu erwarten. Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung (bis zu 7
Vollgeschosse / GFZ 4,5) sowie zu den flachenmaBig ausgewiesenen Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen (Baugrenzen entlang der Grundstiicksgrenzen) folgen deshalb der vorhande-
nen Bebauung. Eine Uber den Bestand hinausgehende bauliche Verdichtung oder H6hen-
entwicklung soll nicht erméglicht werden.

Fir die noérdlich des Hauses der Deutschen Wirtschaft gelegene Flache fir den Gemeinbe-
darf, die durchweg mit denkmalgeschitzten Gebauden bebaut ist, wird unter Berlcksichti-
gung des Denkmalschutzes auf Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung verzichtet.
Bezlglich der durch Baugrenzen flachenmaBig ausgewiesenen tberbaubaren Grundstiicks-
flachen orientiert sich die Festsetzung an den auBeren (zum o6ffentlichen Raum ausgerichte-
ten) Baufluchten. Projekte flir eine bauliche Erweiterung, z.B. durch Uberbauung von Hoffl&-
chen, kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf denkmalrechtlicher Grund-
lage beurteilt werden.

Begriindung der Uberschreitung der BauNVO - Obergrenzen

Im Kerngebiet MKs wird eine GFZ von 4,5 festgesetzt und somit die in § 17 Abs. 1 BauNVO
mit 3,0 festgelegte GFZ-Obergrenze fir Kerngebiete Uberschritten. Dies ist gemaB § 17
Abs. 3 in Verbindung mit § 26a Abs. 1 BauNVO mdglich, da das Baugebiet in einem Gebiet
liegt, das am 1. Juli 1990 Uberwiegend bebaut war und ein stadtebauliches Erfordernis vor-
liegt. Das stadtebauliche Erfordernis ist darin begriindet, dass es sich um ein in den 1990er
Jahren auf Grundlage des § 34 BauGB neu errichtetes Geb&ude handelt, das zu den Stra-
Benseiten und zur Spree wichtige Baufluchten aufnimmt und der fur den Innenstadtbereich
entlang des StraBenkorridors Muhlendamm - GertraudenstraBe angestrebten H6henentwick-
lung entspricht. Durch die zu drei Seiten hin offene Lage mit einem freien Ausblick Uber die
Spree, den Mihlendamm und die Breite StraBe werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Arbeitsverhaltnisse ausreichend gewahrt. Eine Verdichtung tber das ohnehin hohe
BestandsmalB hinaus, z.B. durch Aufstockung, soll dagegen nicht ermdglicht werden. Ver-
schlechterungen der Belichtung und Besonnung sind daher nicht zu erwarten. Durch die Be-
schrankung der Nutzungsdichte auf das bestehende Maf sind flr den betreffenden Kernge-
bietsteil keine bebauungsplanbedingten Verédnderungen des Verkehrsaufkommens und der
Umweltsituation zu erwarten. Der Uberschreitung der GFZ-Obergrenze stehen auch keine
sonstigen 6ffentlichen Belange entgegen.
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In der Flache fir den Gemeinbedarf befindet sich denkmalgeschiitzter Gebaudebestand;
insofern wird kein MaB der baulichen Nutzung festgesetzt. Aufgrund der 6ffentlichen Zweck-
bestimmung ist davon auszugehen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

1.4.4.5 Baublock zwischen Breite StraBe und BruderstraBe (Ml;, Ml, und MKGs)

Flr den Uberwiegenden Teil des Baublocks zwischen Breite StraBe und BriiderstraBBe trifft
der Bebauungsplan raumlich differenzierte enge Baukdrperfestsetzungen. Hiermit soll die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes erméglicht werden, das im Rahmen eines Ent-
wurfsverfahrens 2008/2009 unter Beteiligung von vier Architekturbiros entwickelt wurde.
Lediglich im stddéstlichen Teil des Kerngebietes MK und dem hieran sudlich anschlieBenden
Teil des Mischgebietes MI; (Grundsticksteil hinter dem ehemaligen Kaufhaus Hertzog) ist
eine erweiterte Baukdrperausweisung vorgesehen, weil hier der baulichen Entwicklung noch
ein mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbarer Spielraum verbleiben soll. Im &stlichen Teil
der ScharrenstraBe wird die Uberbaubare Grundstlcksflache durch eine Baulinie begrenzt,
um die historische Qualitat des sich nach Osten verjingenden StraBenraums als pragender
Bestandteil des Stadtgrundrisses zu sichern.

Das Planungskonzept sieht eine 6ffentliche Durchwegung des Blockinnenbereichs vor, die
an drei Seiten an die umgebenden o6ffentlichen StraBen anschlieBt, dabei jeweils von der
Blockrandbebauung tberbaut wird, und durch ihren Verlauf den Block in drei Teilblocke glie-
dert. Diese Teilblécke sind durch die Blockrandbebauung miteinander verbunden und bilden
in sich jeweils abgeschirmte Hofbereiche aus. FlUr den Blockrand sieht das Konzept eine
durchgéngig sechsgeschossige Bebauung vor, im Innenbereich des Blocks wechseln vier-
und sechsgeschossige Gebaude miteinander ab.

Dem stadtebaulichen Konzept entsprechend ermdglicht der Bebauungsplan am Blockrand in
einer Tiefe von 14 Metern eine sechsgeschossige Bebauung, in die sich der Hohe nach auch
das denkmalgeschiitzte Gebaude des ehemaligen Kaufhauses Hertzog (BrlderstraBe Ecke
ScharrenstraBe) einfigt. Durch die textliche Festsetzung Nr. 9 wird geregelt, dass ein zulds-
siges sechstes Vollgeschoss entlang der éffentlichen Verkehrsflache und entlang der jeweils
gegentber liegenden Seite um jeweils mindestens 1,5 m gegeniber der AuBenwandflache
des darunter liegenden Vollgeschosses zurlcktritt. Ausnahmsweise kann das sechste Voll-
geschoss als Dachgeschoss ausgebildet werden, wenn dieses entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache sowie auf der gegenlberliegenden Seite eine Dachneigung von mindestens 60
Grad aufweist und der Drempel eine Héhe von 0,5 m nicht Gberschreitet. Um in zurlickhal-
tendem Umfang auch Gauben, Zwerchhauser und Eckbetonungen zu ermdéglichen, kann
ausnahmsweise auf bis zu 20% der jeweiligen Gebaudeldnge des Staffel- oder Dachge-
schosses bis an die AuBenwand des flunften Vollgeschosses herangebaut werden, wenn
dies mit den Anforderungen des Denkmalschutzes (Umgebungsschutz) und der Belichtungs-
situation in den umliegenden Gebauden vereinbar ist.

Diese Regelung zur Ausnutzbarkeit des sechsten Vollgeschosses soll dazu beitragen, inner-
halb des Blocks und in den angrenzenden engen StraBenrdumen der ScharrenstraBe und
der Neumannsgasse ausreichende Belichtungsverhalinisse zu gewahrleisten. Des Weiteren
wird damit ein Bezug zur Traufhdhe des in die Neubebauung eingebundenen denkmalge-
schitzten ehemaligen Kaufhauses Hertzog hergestellt und die Dimension der ebenfalls
denkmalgeschutzten historischen Bebauung auf der norddstlichen Seite der Breiten StraBe
und der stiddstlichen Seite der BruderstraBBe bertcksichtigt.

Im Blockinnenbereich wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine vier- und
sechsgeschossige Bebauung ermdglicht, wobei einem sechsgeschossigen Gebaudeteil stets
ein viergeschossiger Gebaudeteil gegenlber steht, um Uberschneidungen der Abstandsfla-
chen und gegenseitige Beeintrachtigungen zu minimieren und ausreichende Belichtungs-
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und Besonnungsverhalinisse sicherzustellen. Um einerseits fur den Bau von Tiefgaragen
sowie flir ebenerdige Laden- und sonstige Gewerbeflachen in diesem Innenstadtbereich eine
ausreichende Flexibilitdt zu gewahren und andererseits zu gewahrleisten, dass in den In-
nenbereichen der drei Blécke Hofsituationen entstehen, die auch Freiflachenfunktionen fir
die Wohn- und Arbeitsbevélkerung Gbernehmen konnen, setzt der Bebauungsplan in den
Hofbereichen des Mischgebiets eine maximal eingeschossige Uberbaubarkeit fest und
schreibt fir diese eine Dachbegrinung vor (s. Il. 4.9.3).

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MKg wird fir den nordwestlichen Grundsticksteil aus den
gleichen Grinden ein eingeschossig Uberbaubarer Hofbereich mit einer sechsgeschossigen
Randbebauung zu den StraBen und einer viergeschossigen Randbebauung zum FuBgan-
gerbereich hin festgesetzt. Aufgrund der noch nicht feststehenden langerfristigen Nutzungs-
perspektive werden dagegen zur sidéstlichen Grundstlicksgrenze hin Bebauungsvarianten
(Mittelflugel oder Anbau an die Grundsticksgrenze) offen gehalten, indem hier fir die ge-
samte Uberbaubare Grundstlcksteilflache die Zuldssigkeit von sechs Vollgeschossen be-
griindet, zugleich aber das MaB der baulichen Nutzung auf eine Geschossflachenzahl von
4,0 begrenzt wird. Damit kann die mégliche Anzahl der Vollgeschosse nicht auf der gesam-
ten Flache ausgeschdpft werden, so dass die Bebauungsdichte in einem stadtebaulich ver-
tretbaren Rahmen bleibt; eine eingeschossige Hofliberbauung soll auch hier méglich sein.

In dem Teil des Mischgebietes Mly, der zwischen dem ehemaligen Kaufhaus Hertzog und
dem blockinternen FuBgangerbereich liegt, wird eine maximal zweigeschossige ruckwartige
Erganzung des denkmalgeschitzten Baukérpers ermdglicht, um durch Erweiterung der zu-
sammenhangenden Gebaudeflachen eine gréBere Nutzungsflexibilitdt zu ermdglichen und
damit die Bedingungen fir einen wirtschaftlichen Erhalt des Gebaudes zu verbessern. Die
Vereinbarkeit mit dem Denkmalschutz ist auf der schmucklosen Geb&uderiickseite im
Grundsatz gegeben, im Detail kann sie im Rahmen der denkmalrechtlichen Genehmigung
sichergestellt werden. Auf die Festsetzung einer Geschosszahl fiir das Bestandsgebaude
wird verzichtet, da die Belange des Denkmalschutzes bei der Bestimmung der Gebaude-
kubatur vorgehen sollen.

Far den rickwartigen Bereich dieses Mischgebietsteils, der unmittelbar an das Kerngebiet
angrenzt, wird eine Geschossflachenzahl von 3,0 bei maximal vier Geschossen festgesetzt.
Hierdurch werden die stadtebaulich gleichwertigen Alternativen der Errichtung eines schma-
len Gebaudefligels mit Abstand zur Grundstlicksgrenze und der Errichtung eines zurlickge-
setzten, unmittelbar an die Grundstiicksgrenze angebauten Seitenfligels mit einer privaten
Vorflache zum FuBgangerbereich hin offen gehalten. Durch das DichtemaB soll eine voll-
standig viergeschossige Uberbauung der Grundstiicksflache verhindert und eine Beeintrach-
tigung der benachbarten Bebauung vermieden werden.

In den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen des Mischgebietes werden Stellplatze, Gara-
gen und Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO) aus-
geschlossen. Damit soll eine Begrenzung des Verkehrsaufkommens erreicht und eine Beein-
trachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes des blockinternen FuBgéngerbereichs
vermieden werden.

Begriindung der Uberschreitung der BauNVO - Obergrenzen

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO fir Mischgebiete festgelegte GRZ-Obergrenze (0,6) wird im
Block zwischen Breite StraBe und BriderstraBe durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans, der eine fast vollstandige Uberbauung erméglicht (GRZ 0,8 im Ml; bzw. 1,0 im Mly)
deutlich Uberschritten. Ebenfalls lberschritten wird die GFZ-Obergrenze (1,2): Bei maximaler
Ausschopfung der Festsetzungen des Bebauungsplans kann im Mischgebiet, das eher durch
Wohnnutzungen gepragt sein wird (Ml,), eine GFZ von 2,9 und im Ubrigen Mischgebiet (Ml)
eine GFZ von 4,3 erreicht werden.
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Diese Uberschreitungen werden gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO mit der fiir Berlin einzigartigen
Lage im Kern der historischen Berliner Altstadt begriindet, wo die Wiederanndherung an die
historische Stadtstruktur mit einer geschlossenen Bebauung in einer der Umgebung ange-
passten Hohenentwicklung sowie die Wiederherstellung einer urban gemischten Nutzungs-
struktur mit einem pragenden Wohnanteil wesentliche Ziele der stadtebaulichen Planung
sind (s. 11.4.4.3). Da die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO bereits durch die Wiederher-
stellung der Blockrander in den historischen Fluchten, die auch zur Abschirmung gegenlber
den Verkehrsemissionen erforderlich ist, unter Bertcksichtigung der stark verdichteten
denkmalgeschitzten Bebauung (ehem. Kaufhaus Hertzog) vollstédndig ausgeschdpft werden,
kann das Ziel eines von den larmbelasteten StraBenraumen durch die Blockrandbebauung
geschitzten Wohnanteils mit nennenswertem Gewicht nur unter Uberschreitung dieser O-
bergrenzen durch die vorgesehene eine erganzende vier- bis sechsgeschossige Bebauung
im Blockinnenbereich erreicht werden. Durch die Ausbildung 6ffentlich zuganglicher Passa-
gen sollen hier attraktive Adressen und urbane Qualitdten ermdéglicht werden, die das Gebiet
wieder als Teil der Innenstadt erlebbar machen.

Im Kerngebiet MKs erméglicht der Bebauungsplan mit einer GFZ von 4,0 eine Uberschrei-
tung der in § 17 BauNVO festgelegten GFZ-Obergrenze fir Kerngebiete (3,0). Das Kern-
gebiet soll weiterhin fir Bundesbehdrden zur Verfiigung stehen. GemaB § 247 BauGB sind
den Belangen, die sich aus der Entwicklung Berlins als Hauptstadt Deutschlands ergeben, in
der Abwagung besonders Rechnung zu tragen. Durch eine Sicherung der Blockrandbebau-
ung und eine begrenzte Erweiterungsmaoglichkeit der bereits vorhandenen Bebauung im Block-
innenbereich soll diesen Belangen Rechnung getragen werden. Da die Flache sich im Eigen-
tum des Bundes befindet, der die Gebaude erst kirzlich instandgesetzt hat, bedarf ihre zu-
kunftige Nutzbarkeit fur Zwecke des Bundes keiner weiteren Sicherung.

Ausgleichende Umstdnde und MaBnahmen

Die héhere Dichte in diesem Baublock wird durch die Freihaltung zusammenhangender Fla-
chen in den Blockinnenbereichen teilweise ausgeglichen. Der Bebauungsplan lasst zwar
eine eingeschossige Uberbauung der Hofbereiche zu, die entstehenden Dachflachen mis-
sen jedoch Uberwiegend begrint werden (textliche Festsetzung Nr. 18), so dass eine den
Wohnungen und anderen Nutzungseinheiten zugeordnete Freiflachen- und Erholungs-
nutzung ermdglicht wird. Das Freiflachendefizit wird weiterhin durch die nahe gelegenen
Parkanlagen am Rand der Fischerinsel und die Promenadenwege am Ufer des Spreekanals
ausgeglichen, die auf kurzen Wegen (<200 m) erreichbar sind. Der schrittweise Anschluss
an durchgéngige Uferwege nach Kreuzberg und Treptow wird dieses Angebot ergénzen. Die
Freiflache des ehemaligen Staatsratsgartens wirkt sich stadtklimatisch positiv fir den Block
aus, auch wenn eine 6ffentliche Nutzbarkeit nicht gegeben ist.

Als ausgleichende MaBnahmen werden die Begriinung von Dachflachen sowie die BegrU-
nung der Fassaden entlang des blockinternen FuBgangerbereichs festgesetzt, wodurch eine
bessere Nutzbarkeit der Hofbereiche als wohnungsbezogene Freiflachen erreicht und die
Auswirkungen der héheren baulichen Dichte auf das Stadtklima gemindert werden soll. Als
ausgleichende MaBnahme ist weiterhin die Sicherung und Gestaltung einer bislang fur Park-
platze genutzten, zurzeit nach § 34 BauGB bebaubaren Platzflache (Petriplatz) als 6ffentli-
cher Stadtplatz vorgesehen.

Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, Umwelt und Verkehr

Durch eine Verschattungsstudie konnte gezeigt werden, dass eine fur die vorgesehenen
Nutzungen angemessene Belichtung und Bellftung der vorhandenen und neuen Bebauung
gewahrleistet werden kann und eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insoweit nicht zu erwarten ist. In dem Block wird keine Uber-
schneidung von Abstandsflachen ermdglicht (s. 11.4.4.8(b)).

Die ErschlieBung des Baublocks ist durch die umliegenden 6ffentlichen StraBen, die mit aus-
reichender Leistungsfahigkeit bereits umgebaut oder — im Fall der éstlichen ScharrenstraBBe
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— neu gebaut wurden, bzw. deren Umbau in die EntwicklungsmaBnahme eingestellt ist, gesi-
chert. Es kann davon ausgegangen werden, dass in dieser innerstadtischen Lage der Zu-
satzbedarf an Stellplatzen aufgrund der durch den Bebauungsplan ermdglichten Neubebau-
ung, insbesondere der Bedarf an nach § 48 BauOBIn erforderlichen Stellplatzen, in Tiefgara-
gen abgedeckt wird. Auch fur die Bestandsbebauung des ehemaligen Kaufhauses Hertzog
sowie im Kerngebiet MK stehen hierflr im Blockinnenbereich geeignete Erganzungsflachen
auBerhalb der zu erhaltenden Randbebauung zur Verfligung. Parkstdnde im o&ffentlichen
Raum fur den Besucherverkehr sind innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrsflachen
maoglich und in den Ausbauplanungen flr die Breite StraBe, die Neumannsgasse und die
BrlderstraBe berlcksichtigt.

Der durch neue gewerbliche Nutzungen hervorgerufene zusatzliche Kfz-Verkehr wird durch
die vorgesehene Stellplatzobergrenzenverordnung begrenzt, die auch auf den Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans anzuwenden wére. Danach wirde die Anlage privater Stell-
platze auf 50% der in den Empfehlungen der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Ver-
kehrswesen (EAR) zu den Anlagen des Ruhenden Verkehrs angegebenen Werte be-
schrankt.

Angesichts der Innenstadtlage und der guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
(U-Bahnhofe Spittelmarkt, Markisches Museum und Berliner Rathaus [in Bau], 250, 350 bzw.
500 m entfernt] ist die Reduzierung des Stellplatzangebotes auf den zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses noch vorhandenen, inzwischen jedoch zurlickgebauten o&ffentlichen
Parkplatzen nérdlich der GertraudenstraBe vertretbar. Aufgrund der guten Erreichbarkeit
offentlicher Verkehrsmittel kénnen die Bedlrfnisse des Verkehrs auch bei Umsetzung der
geplanten Stellplatzobergrenzenverordnung befriedigt werden; diese wird voraussichtlich nur
auf gewerbliche Nutzungen Anwendung finden, deren Nutzer nach den Zielsetzungen des
Stadtentwicklungsplans Verkehr in der Innenstadt Gberwiegend mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln anreisen sollen. Nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr sind somit nicht zu erwarten.

Die Grundsticke im Kerngebiet MKg und im Mischgebiet sind gegenwértig zu annahernd
100 % versiegelt und Uberwiegend sechsgeschossig Uberbaut. Die zur Umsetzung des Be-
bauungsplans zu beseitigenden StraBenbdume auf der Westseite der Breiten StraBBe werden
durch Ersatzpflanzungen in der Breiten StraBe, der Neumannsgasse und der BriiderstraBe
sowie erforderlichenfalls durch weitere Ersatzpflanzungen kompensiert. Von der Umsetzung
des Bebauungsplans gehen daher keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt aus.

1.4.4.6 Baublock zwischen BriiderstraBe und Friedrichsgracht (WA und MK,)

Fir das allgemeine Wohngebiet westlich der BriderstraBe (ausgenommen das Grundstiick
Friedrichsgracht 53-55) orientiert sich die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung
durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baukérperausweisung), der An-
zahl der Vollgeschosse und der zuldssigen Oberkanten (Gebaudehdhen) am Gebaudebe-
stand. Hier werden entlang der Blockrander 10,0 bzw. 19,0 m tiefe Uberbaubare Grund-
stlicksflachen festgesetzt, die nur im Bauteil entlang der Sperlingsgasse einen auf 2,0 m
(Balkontiefe) begrenzten Spielraum flr Erweiterungen in den Blockinnenbereich hinein las-
sen.

Eine Bebauung des groBen Blockinnenbereichs wird ausgeschlossen, da die Zahl von mehr
als 500 Bestandswohnungen ausreichend groBe wohnungsbezogene Freiflachen erfordert,
aus Umweltgriinden die einzige gréBere unversiegelte und mit Baumen und Strduchern be-
wachsene Flache im Plangebiet erhalten werden soll und die in § 17 Abs. 2 BauNVO festge-
legten Obergrenzen fir das MaB der Nutzung in allgemeinen Wohngebieten bereits durch
die vorhandene Randbebauung Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet wird entlang der Sperlingsgasse, der Friedrichsgracht und der
ScharrenstraBe ein HéchstmaB flir die Oberkanten baulicher Anlagen von 22,5 m festge-
setzt. Dies entspricht der Hohe der bereits vorhandenen Dachaufbauten und erméglicht die
Aufstockung der Bestandsbebauung um ein Geschoss. Da dem Bestand entsprechend
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sechs Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt werden, darf dadurch jedoch kein zusatzli-
ches Vollgeschoss entstehen, die Geschossflachenzahl erhéht sich somit nicht. Entlang der
BrlderstraBe wird mit Ricksicht auf die geringere Héhe der angrenzenden und der gegen-
Uberliegenden denkmalgeschiitzten Gebaude ein HochstmaB fir die Oberkante baulicher
Anlagen von 20,0 m festgesetzt, das keine Aufstockung erméglicht.

Auf den Grundstlicken BriderstraBe 10-13 (MK,) und Friedrichsgracht 53-55 (im WA) be-
zieht sich die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die auBeren Abgren-
zungen der denkmalgeschitzten Bebauung. Erganzend wird zwischen dem Wohnriegel ent-
lang der Sperlingsgasse und dem Kerngebiet MK; auf dem Grundstilck BriiderstraBBe 10 eine
5,0 m tiefe Brandwandbebauung ermdglicht, die eine Erganzung der Bestandsbebauung um
Funktionsrdume und Fluchttreppen ermdéglichen soll, die innerhalb des so genannten ,Gal-
genhauses® nicht ohne Beeintrachtigung des Denkmalschutzes untergebracht werden kén-
nen. Damit sollen die Voraussetzungen fiir eine denkmalgerechte Nachnutzung und den
langfristigen Erhalt des Gebaudes im Sinne des Berliner Denkmalschutzgesetzes verbessert
werden. Die flir die Erganzungsbebauung festgesetzte Oberkante von 17,0 m entspricht der
Hohe der abzudeckenden Brandwand.

Auf weitergehende Regelungen zur Uberbaubarkeit der Hofbereiche und zur Héhenentwick-
lung der Bebauung und damit zum MaB der baulichen Nutzung wird im MK; und flr das
Grundstiick Friedrichsgracht 53-55 verzichtet, da Entscheidungen Uber bauliche Verande-
rungen dem denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahren Uberlassen werden sollen.

Begriindung der Uberschreitung der BauNVO-Obergrenzen

Bei sechs Vollgeschossen und vollstandiger Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che ist im allgemeinen Wohngebiet (ohne das Grundstiick Friedrichsgracht 53-55) eine
Grundflachenzahl von 0,48 und eine Geschossflachenzahl von 2,9 erreichbar. Die Uber-
schreitung der in § 17 Abs. 2 BauNVO festgelegten Obergrenzen (GRZ 0,4 / GFZ 1,2 im all-
gemeinen Wohngebiet) ist stadtebaulich erforderlich, weil es sich um Bestandsgebaude im
Innenstadtkontext handelt, die einen geschlossenen Blockrand bilden, der den Blockinnen-
bereich abschirmt, zu den StraBenseiten und zum Spreekanal hin wichtige Baufluchten auf-
nimmt und der flr diesen Innenstadtbereich angestrebten Hé6henentwicklung entspricht. Die
Sicherung der bestehenden Wohnnutzung als Teil der angestrebten innerstadtischen Nut-
zungsmischung ist Ziel und Vorgabe der tbergeordneten Planungen (Flachennutzungsplan,
Stadtentwicklungsplan Wohnen, Bereichsentwicklungsplanung Mitte).

Auf dem Grundstlck Friedrichsgracht 53-55, fir das ein Nutzungsmaf nicht festgesetzt wird,
werden die in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen der baulichen Dichte durch
die Bestandsbebauung (iberschritten. Die Uberschreitung ist jedoch gemaB § 17 Abs. 3
i.V.m. § 26a Abs. 1 BauGB aus stadtebaulichen Griinden - hier die Erhaltung und Nutzung
denkmalgeschitzter Bausubstanz — erforderlich.

Ausgleichende Umstdnde und MaBnahmen

Ausgleichende Umstande fiir die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauGB sind die
Freihaltung eines groBen zusammenhangenden und begrinten Blockinnenbereichs und die
Nahe des Spreekanals mit Anschlissen an die Uferpromenaden der Fischerinsel und am
ehemaligen Staatsratsgarten.

Als ausgleichende MaBnahmen wurde ein Umbau der Verkehrsflachen entlang des Spree-
kanals zu einem verkehrsberuhigten Bereich bzw. — nérdlich und sudlich anschlieBend — zu
einem FuBgangerbereich bzw. zu einer uferbegleitenden Grinflache bereits realisiert, in der
Sperlingsgasse und der BriderstraBe werden vor den Wohngebauden die Gehwege verbrei-
tert und dreizehn StraBenb&ume gepflanzt.

Die durch Aufstockung méglichen zuséatzlichen Wohnungen kénnen groB3zligige Dachterras-
sen erhalten, ihre Dachflachen sind zu begrinen. Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohnverhaltnisse, insbesondere die Belichtung und Bellftung der vorhandenen Woh-
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nungen werden durch die Festsetzung des MaBes der Nutzung nicht beeintrachtigt. Da nur
eine vergleichsweise geringfligige Uber den Bestand hinausgehende Bebauung ermdglicht
wird, sind keine bebauungsplangedingten Beeintrachtigungen der Umwelt oder des Verkehrs
zu erwarten.

Auf den drei Grundstiicken im Kerngebiet MK, an der BriderstraBe werden die Obergrenzen
gemaB § 17 BauNVO (GRZ 1,0, GFZ 3,0) durch die bauliche Dichte der vorhandenen Ge-
bdude zuzlglich der auf dem Grundstiick BriderstraBe 10 ermdglichten Erweiterung nicht
Uberschritten (GRZ 0,8, GFZ 2,7). Einer weiteren baulichen Verdichtung auf den genannten
Grundstiicken stehen Belange des Denkmalschutzes entgegen.

1.4.4.7 Baubldécke zwischen GertraudenstraBe und ScharrenstraBe (MK, MK; MK,)

Der an der Friedrichsgracht gelegene, sehr kleine Baublock (MK, 1, MK, ,) ist als Denkmal-
bereich eingetragen, das Gebdude an der GertraudenstraBBe ist dariiber hinaus ein Einzel-
denkmal. Der Bebauungsplan geht hier von einer Erhaltung der vorhandenen Bausubstanz
aus. Die Baukdrperausweisung folgt den auBeren Abgrenzungen des Baublocks. Auf eine
Festsetzung von NutzungsmaBen wird verzichtet, fir Entscheidungen Uber bauliche Veran-
derungen bietet das Denkmalrecht eine ausreichende Grundlage, nennenswerte Erweite-
rungsmaoglichkeiten bestehen danach nicht.

Fir die Baufelder beiderseits des Petriplatzes (MK; und MK,) trifft der Bebauungsplan diffe-
renzierte Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur Héhenentwicklung der Gebaude. Ent-
lang der GertraudenstraBBe soll eine innenstadttypische Bebauung mit bis zu sieben Ge-
schossen ermdglicht werden, wie sie auf der gegenlberliegenden StraBenseite bereits reali-
siert wurde. Zur besseren Belichtung des StraBenraums und zur Berlcksichtigung des
Denkmalbereichs an der alten Gertraudenbriicke und des denkmalgeschitzten ehemaligen
Kaufhauses Hertzog sollen das sechste und siebte Geschoss deutlich hinter die Flucht der
angrenzenden StraBenrdume zuriicktreten; die optisch wirksame Traufhéhe beider Gebaude
soll damit die Traufe des friheren Kaufhausgebaudes aufnehmen.

Entlang der GertraudenstraBe wird beiderseits des Petriplatzes eine Uberbauung von Teilen
des nérdlichen Gehwegs dieser StraBe ermdglicht. Hierdurch soll die Zasur zwischen Petri-
viertel und Fischerinsel, die durch den breiten StraBenraum gebildet wird, gemindert und
gleichzeitig eine deutliche rdumliche Fassung des Petriplatzes erreicht werden. Des Weite-
ren sollen Flachen fir einen stadtebaulich angemessen dimensionierten und wirtschaftlich
realisierbaren Baukérper gewonnen werden. Der Gehweg und in einem kurzen Abschnitt
auch ein méglicher kinftiger Radweg sollen hier in einer Arkade gefihrt werden.

Im Baublock zwischen Kleiner GertraudenstraBe und Petriplatz (MKz.1.33) wird eine vollstan-
dige Uberbauung der Grundstiicksflachen erméglicht. Beziiglich der zulassigen Gebaudehd-
he werden differenzierte Vorgaben getroffen. Diese sind das Ergebnis einer abgestimmten
stadtebaulichen Konzeption, die auf die vorhandene Bebauung Ricksicht nimmt, zugleich
aber auch eine deutliche bauliche Fassung der GertraudenstraBe und des neu entstehenden
Petriplatzes zum Ziel hat. So wird zur GertraudenstraBe und zum Petriplatz hin eine abge-
stufte flinf- bis siebengeschossige Bebauung ermdglicht. Zur ScharrenstraBBe und zur Klei-
nen GertraudenstraBe wird mit Rlcksicht auf die vorhandene Nachbarbebauung dagegen
eine Hochstzahl von vier Geschossen festgesetzt, wobei zur Verbesserung der Belichtungs-
verhéltnisse das vierte Geschoss zurlickzustaffeln ist.

Far den Baublock nordéstlich des Petriplatzes (MK,) werden ebenfalls differenzierte Festset-
zungen getroffen, die das Ergebnis einer abgestimmten stadtebaulichen Konzeption sind.
Hier wird eine vollstandige Uberbauung mit iberwiegend sieben Geschossen erméglicht, die
sich zum Petriplatz und zur ScharrenstraBe auf fiinf Geschosse abstuft und damit auf die
Traufhéhe des ehemaligen Kaufhauses Hertzog und den Neubau auf der gegenuberliegen-
den Seite des Petriplatzes (MK33) Bezug nimmt. Auf einem etwa 25 m langen Abschnitt ent-
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lang der ScharrenstraBe wird zur besseren Belichtung der gegenlberliegenden Bebauung
(Mly) die Geschosszahl auf zwei begrenzt. Als Blickpunkt fir den Mihlendamm und Remi-
niszenz an den Turm des friheren Coéllnischen Rathauses wird auf einer kleinen, zur Breiten
StraBe hin orientierten Teilflache ein achtes Geschoss zugelassen. Des Weiteren wird an der
stdwestlichen Seite des Baugebietes MK, zum Petriplatz hin ein kleiner zweigeschossiger
Vorbau ermdglicht, der in Form einer 6ffentlich begehbaren Arkade ausgebildet werden soll
und an die ehemalige Ratswaage erinnert, deren Fundamente hier noch erhalten sind.

Begriindung der Uberschreitung der BauNVO-Obergrenzen

Die Bestandsbebauung des zwischen Friedrichsgracht und Kleiner GertraudenstraB3e gele-
genen Baublocks weist eine GFZ von etwa 4,0 auf, womit in diesem Block die GFZ-
Obergrenze gemaB § 17 BauNVO (3,0 fir Kerngebiete) Uberschritten wird. Die Uberschrei-
tung ist stadtebaulich erforderlich, da es sich um einen Denkmalbereich handelt, dessen Be-
bauung erhalten und nicht durch vom Bestand abweichende Festsetzungen in Frage gestellt
werden soll.

Far die Baubldcke beiderseits des Petriplatzes (MKs 133 und MK,) wird das MafB3 der bauli-
chen Nutzung durch die enge Baukdrperfestsetzung in Verbindung mit der Festsetzung der
Geschosszahlen bestimmt. Die bei voller Ausnutzung der Festsetzungen ermdéglichten GFZ-
Werte von 5,4 und 5,5 Uberschreiten die in § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Kerngebiete festgelegte
Obergrenze von 3,0 deutlich.

Das stadtebauliche Ziel, im Kernbereich von Alt-Célin die historische Stadtstruktur wieder
erkennbar zu machen, erfordert hier eine geschlossene Randbebauung in einer weitgehen-
den Annaherung an die historischen Baufluchten rund um den friheren Petriplatz. Entlang
der GertraudenstraBBe und der ScharrenstraBe soll unter dieser Zielsetzung eine Neubebau-
ung ermdglicht werden, die die StraBenkorridore wieder rdumlich definiert und die stéadtebau-
lichen Zusammenhange Uber die jetzige Uberbreite StraBenschneise hinweg wiederherstellt;
in der GertraudenstraBe soll dabei eine flir eine innerstadtische HauptverkehrsstraBe ange-
messene, mit der gegenlberliegenden StraBenseite korrespondierende Hbéhenentwicklung
erreicht werden. Die in den letzten Jahren arch&ologisch erkundeten Grundmauern der fri-
heren Collnischen Lateinschule und des Célinischen Rathauses bieten eine einmalige Gele-
genheit, die historischen Wurzeln dieses Bereichs erfahrbar zu machen. Sie sollen deshalb
in die Neubebauung integriert werden; ihre Lage bestimmt daher in weiten Bereichen die
auBeren Abmessungen der Baublécke. Unter diesen Zielsetzungen ergeben sich beiderseits
des Petriplatzes schmale Baublocke, in denen raumwirksame geschlossene Blockrander,
wie sie bis zum Zweiten Weltkrieg vorhanden waren, nur unter Uberschreitung der in § 17
BauNVO festgelegten GFZ-Obergrenze realisierbar sind.

Wohnnutzungen sind mit Ausnahme einer larmabgewandten Teilflache des sldwestlichen
Blocks (MKjz.1) nur ausnahmsweise zuldssig und sollen versagt werden, wenn die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse auch durch Festsetzung einer larmschut-
zenden Grundrissausrichtung (textliche Festsetzung Nr. 15), durch Auflagen zum L&rm-
schutz im Baugenehmigungsverfahren oder durch andere geeignete MaBnahmen nicht ge-
wahrleistet werden kénnen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
kénnen durch eine geeignete Grundrissgestaltung sichergestellt werden.

Das Freiflachendefizit wird durch die nahe gelegenen Parkanlagen am Rand der Fischerinsel
und nérdlich des Spittelmarktes und die Promenadenwege am Ufer des Spreekanals ausge-
glichen, die in geringer Entfernung (<250 m) erreichbar sind.

Als ausgleichende MaBnahme wird die Begriinung von Dachflachen festgesetzt, die zur
stadtklimatischen Entlastung beitragen soll. Als ausgleichende MaBnahme ist weiterhin die
Sicherung und Gestaltung einer bislang flr Parkplatze genutzten, zurzeit nach § 34 BauGB
bebaubaren Platzflache (Petriplatz) als éffentlicher Stadtplatz vorgesehen.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass in dieser innerstadtischen Lage der Zusatzbedarf
an Stellplatzen aufgrund der durch den Bebauungsplan ermdéglichten Neubebauung, insbe-
sondere der Bedarf an nach § 48 BauOBIn erforderlichen Stellplatzen, in Tiefgaragen abge-
deckt wird. Der durch neue gewerbliche Nutzungen hervorgerufene zuséatzliche Kfz-Verkehr
wird durch die vorgesehene Stellplatzobergrenzenverordnung, die auch auf den Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans anzuwenden wére, begrenzt. Die verkehrliche Erreichbarkeit
ist Uber die GertraudenstraBe gewahrleistet, deren festgesetzte Verkehrsflache auch weiter-
hin die Einordnung von drei Fahrstreifen je Richtung ermdglicht. Parkstande im 6ffentlichen
Raum fur den Besucherverkehr sind innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrsflachen
maoglich und in den Ausbauplanungen fir die Breite StraBe, die GertraudenstraBe und die
ScharrenstraBBe in begrenzter Anzahl berlcksichtigt. Angesichts der Innenstadtlage und der
guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist kbnnen die Bedlrfnisse des Ver-
kehrs, auch bei Umsetzung der geplanten Stellplatzobergrenzenverordnung befriedigt wer-
den, und ist die Reduzierung des Stellplatzangebotes auf den zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses noch vorhandenen, inzwischen jedoch zurlickgebauten 6ffentlichen Park-
platzen nérdlich der GertraudenstraBe vertretbar. Nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr
sind somit nicht zu erwarten.

Die Kerngebiete MK; und MK, mit der dazwischen gelegenen Flache des Petriplatzes waren
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zu etwa 90 % durch Parkplatze und StraBenver-
kehrsflachen versiegelt. Die geringe weitere Erh6hung des Versiegelungsgrades in den Bau-
gebieten kann im Rahmen der Gestaltung des Stadtplatzes kompensiert werden. Von der
Umsetzung des Bebauungsplans gehen daher keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt aus.

1.4.4.8 Unterschreitung von Abstandsflachen

Die engen Baukdrperausweisungen beiderseits der ScharrenstraBe und entlang der Stra-
Benverkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (Kleine GertraudenstraBBe, Fried-
richsgracht, blockinterner FuBgangerbereich) sollen in Verbindung mit den Festsetzungen zu
den Gebaudehdhen, zur Rickstaffelung von Gebaudeteilen, zur Uberbaubarkeit der Grund-
stlicke innerhalb der Baugrenzen in voller Tiefe und zu einer Einschrankung der Tiefe der
Abstandsflachen (textliche Festsetzungen Nr. 8, 9 10 und 11) geringere Tiefen der Abstands-
flachen ermdglichen, als sie durch § 6 Abs. 5 der Berliner Bauordnung mit dem MaRB von
0,4 H (40% der Gebaudehdhe) festgelegt sind. Hier wird Bezug genommen auf § 6 Abs. 8
der Berliner Bauordnung (BauOBIn), der eine Unterschreitung der Abstandsflachentiefen
zulasst, soweit sich durch Festsetzungen der Grundflachen der Geb&ude mittels Baulinien
oder Baugrenzen in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse oder durch andere aus-
driickliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben.

AuBer durch die Lage in einem Uberwiegend bebauten Innenstadtgebiet sind die Unter-
schreitungen vor allem durch die stadtebaulichen Ziele begriindet, die neben einer Annahe-
rung an den historischen Stadtgrundriss mit seinen teilweise schmalen StraBenrdumen auch
die Herstellung einer straBenbegleitenden Randbebauung in aufeinander abgestimmter in-
nenstadttypischer Hohenentwicklung und die Ricksichtnahme auf den denkmalgeschitzten
und den wohngenutzten Gebaudebestand zum Gegenstand haben.

Die Unterschreitung der gemaB § 6 Abs. 5 BauOBIn erforderlichen Abstandsflachentiefen
wurde fur die einzelnen betroffenen Teilbereiche des Plangebietes im Hinblick auf die davon
bertihrten Belange sowie die Vereinbarkeit mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung wie
folgt geprift und in die Abwagung mit den oben genannten stadtebaulichen Zielen der Pla-
nung eingestellt:
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(a) Unterschreitungen im norddstlichen Abschnitt der ScharrenstralBe

Zwischen Petriplatz und Breite StraBe ermdglicht der Bebauungsplan auf der Nordwestseite
der ScharrenstraBe eine etwas geringere Bauhdhe als im Bestand vorhanden. Unter Berlick-
sichtigung der festgesetzten HochstmaBe flr die Oberkanten baulicher Anlagen sowie der
textlichen Festsetzung Nr. 9 zur Ausbildung des sechsten Obergeschosses im Mischgebiet
(Ruckstaffelung bzw. Dachschrage) ergeben sich auf der nérdlichen StraBenseite sowie auf
den an die Breite StraBe bzw. an den Petriplatz anschlieBenden Abschnitten der stdlichen
StraBenseite jeweils bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsflachentiefen von 7,2 m.
Diese greifen in einem 155 m langen norddstlichen Abschnitt um 1,0m bis 1,5m
Uber die Mitte der StraBenverkehrsflache hinaus. Die Abstandsflachen (berschneiden sich
um bis zu 4,2 m.

Die auf einem relativ kurzen Teilabschnitt der ScharrenstraBe gegenliber den bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachenerfordernissen reduzierten Gebaudeabstédnde sind stadtebaulich
vertretbar, da davon auszugehen ist, dass Wohnungen in den betroffenen Mischgebietsteilen
vor allem in den nach den Ergebnissen einer Verschattungsstudie ausreichend belichteten
und besonnten Obergeschossen entstehen werden, wahrend sich die unteren Geschosse in
dieser Lage fur eine gewerbliche Nutzung anbieten. Uberwiegend kénnen Nutzungseinheiten
auch in den drei unteren Geschossen mindestens einen Raum erhalten, der von der Breiten
StraBe oder vom Petriplatz her ausreichend besonnt wird.

Far die kinftigen Nutzer des Kerngebiets MK, siidéstlich der ScharrenstraBBe stellen die Unter-
schreitungen der Abstandsflachentiefen an der ScharrenstraBe keine Beeintrachtigung dar, da
die betroffenen Gebaudeteile auch von der Breiten StraBe und von der nur zweigeschossig
bebauten Mittelzone des Gebaudes her belichtet werden kdnnen. Zudem sind hier Wohnnut-
zungen nur ausnahmsweise zuldssig und allenfalls in den obersten Geschossen zu erwarten.

(b) Unterschreitungen im Blockinnenbereich zwischen Breite StralBe und BriiderstralBe

In zwei Teilabschnitten des blockinternen FuBgangerbereichs mit einer Lange von zusam-
men etwa 75 m Uberschreiten die Abstandsflachen die Mitte der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung um bis zu 2,2 m, ohne dass es jedoch zu einer Uberschneidung mit der
Abstandsflache der jeweils gegeniiber liegenden Bebauung kommt. Die Uberschreitung der
Mitte der Verkehrsflache ist hier durch die auBermittige Lage des FuBgangerbereichs zwi-
schen den Baugrenzen der begleitenden Bebauung bedingt und nicht mit einer Verschlech-
terung der Belichtungssituation fir die angrenzenden Grundstlicke verbunden. Die Verschat-
tungsstudie zeigt, dass Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses ausreichend be-
sonnt werden, im Erdgeschoss ist im Mischgebiet die Einordnung von gewerblichen Nutzun-
gen zuldssig und zu erwarten.

(c) Unterschreitungen an der ScharrenstralBBe zwischen BriiderstralBBe und Friedrichsgracht

Sitdwestlich des Petriplatzes ermdglicht der Bebauungsplan auf der Nordwestseite der
ScharrenstraBBe durch eine enge Baukdrperausweisung eine am Bestand orientierte, maxi-
mal 22,5 m hohe Randbebauung. Unter Berlcksichtigung der textlichen Festsetzung Nr. 9,
wonach Bauteile, die eine Oberkante von 20,0 m Uberschreiten, um mindestens 1,5 m hinter
die Baugrenze zurlickzusetzen sind, ergibt sich geman § 6 Abs. 5 BauOBIn eine 8,0 m tiefe
Abstandsflache. Die Mitte der bestandsorientiert 11,5 m breit festgesetzten StraBenverkehrs-
flache wird dadurch um 2,25 m Uberschritten. Die erforderlichen Abstandsflachentiefen der
zu einem Denkmalensemble gehdrenden vier- und finfgeschossigen Bebauung auf der std-
Ostlichen StraBenseite sowie der durch den Bebauungsplan ermdglichten Neubebauung
nordéstlich der Kleinen GertraudenstraBe greifen dagegen nicht Uber die StraBenmitte hin-
aus. Aufgrund der gréBeren Abstandflachentiefen der nordwestlichen Randbebauung kommt
es dennoch zu einer Uberschneidung der Abstandsflachen (iber die gesamte StraBenlange
um 1,8-2,5 m im Bestandsabschnitt westlich der Kleinen GertraudenstraBe und um 0,8-1,6 m
Ostlich davon bis zum Petriplatz.
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Die Erforderlichkeit, fir die nordwestliche Blockrandbebauung geringere Abstandsflachentie-
fen zu erméglichen, wird insbesondere mit der vorhandenen Wohnbebauung begriindet, de-
ren Erhalt fir die Umsetzung der Planungsziele in diesem Innenstadtbereich von groBer
stadtebaulicher Bedeutung ist. In der Abwagung wird den Zielen der Erhaltung der vorhan-
denen Wohnsubstanz und des Denkmalbereichs, der auch durch die historische StraBensi-
tuation gepragt wird, der Vorrang gegenuber einer Verbesserung der Abstandssituation ein-
geraumt, die nur mit unverhéaltnismaBigem Aufwand durch Erweiterung des StraBenraums
unter Beseitigung des Bestandes herbeigeflihrt werden kénnte.

Da die gegenuUberliegende geplante Neubebauung (MKj) Uberwiegend nur dreigeschossig
(mit einem zurtckgestaffelten vierten Vollgeschoss) und im héhergeschossigen Bereich ge-
genuber der StraBe zurlickgesetzt ist, bleibt eine ausreichende Belichtung und nach den
Ergebnissen einer Verschattungsuntersuchung zu den Daten der Tag- und Nachtgleiche (mit
Ausnahme eines etwa 10 m langen Abschnitts im ersten Vollgeschoss) mindestens zwei-
stindige Besonnung auch der in den unteren Geschossen gelegenen Wohnrdume gewahr-
leistet. Aus vielen der betroffenen Wohnungen sind Durchblicke in die verbreiterte Kleine
GertraudenstraBBe oder auf den neu entstehenden Petriplatz méglich.

Far die kinftigen Nutzer des Kerngebietes ergeben sich keine Beeintrachtigungen der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Fir die unteren Ge-
schosse kann hier von kerngebietstypischen gewerblichen Nutzungen sowie von Nebenrau-
men der hier festgesetzten kulturellen Einrichtung (Besucherzentrum) ausgegangen werden,
die in groBen Teilen auch von der Kleinen GertraudenstraBBe und vom Petriplatz her belichtet
werden kénnen. Wohnungen sind Uberwiegend nur ausnahmsweise zulassig; wo ein Wohn-
anteil vorgeschrieben ist, ist eine Anordnung in den oberen Geschossen mit ausreichender
Belichtung und Besonnung der Aufenthaltsrdume von der Kleinen GertraudenstraBe oder
von Dachterrassen her moglich.

Durch ein mdgliches zusétzliches Nicht-Vollgeschoss im allgemeinen Wohngebiet ergibt sich
aufgrund der Lage auf der Nordseite der ScharrenstraBe keine zusatzliche Verschattung.

(d) Unterschreitungen an der Kleinen GertraudenstralBe

Im stdlichen Teil der 11,5 m breiten Kleinen GertraudenstraBe ergibt sich bei einer beidseiti-
gen bis zu sechsgeschossigen Bebauung eine Uberschneidung der Abstandsflachen geman
§ 6 Abs. 5 BauOBIn um etwa 5,5 . Die Abstandsflachenunterschreitung ist stadtebaulich ver-
tretbar, da sie auf einen maximal 13,0 m langen Teilabschnitt begrenzt ist und (hier nur aus-
nahmsweise zulassige) Wohnungen bzw. sonstige Nutzungseinheiten Uber Aufenthaltsrdu-
me verfigen kdénnen, die (auch) zur GertraudenstraBe hin ausgerichtet und damit gut belich-
tet und besonnt sind.

In dem ndrdlich anschlieBenden Abschnitt der Kleinen GertraudenstraBe greift die notwendi-
ge Abstandsflache der viergeschossigen Bestandsbebauung im Kerngebiet MK, um etwa
0,5 m (iber die StraBenmitte hinaus. Eine Uberschneidung mit den Abstandsflachen der ge-
genilberliegenden Neubebauung im Kerngebiet MK; ;wird jedoch nicht erméglicht.

(e) Unterschreitungen entlang des Spreekanals

Entlang des Spreekanals Uberschreiten die Abstandsflachen der Geb&ude, deren zuléssige
Hoéhe sich an der Bestandsbebauung orientiert, auf gesamter Lange der Baugebiete die Mitte
der offentlichen Verkehrsflache der StraBe ,Friedrichsgracht“. Da hier eine Wasserflache
unmittelbar angrenzt, werden durch diese Uberschreitung 6ffentliche oder private Belange
nicht beeintrachtigt.
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(f) Unterschreitungen im Blockinnenbereich zwischen BriiderstralBe und Friedrichsgracht

Im Blockinnenbereich zwischen dem Wohnriegel entlang der Sperlingsgasse und dem Kern-
gebiet MK; kommt es aufgrund der Uber den Bestand hinaus ermdglichten Brandwandbebau-
ung auf dem Grundstiick BriiderstraBe 10 zu einer geringfiigigen Uberschneidung von Ab-
standsflachen im Eckbereich zum Wohnriegel entlang der Sperlingsgasse. Mit der zusétzlichen
Bebauungsmadglichkeit sollen die Voraussetzungen fur den Erhalt des Baudenkmals verbes-
sert werden. Die vorhandene Wohnbebauung wird durch die Unterschreitung der Abstandsfla-
che nicht beeintrachtigt, da sie mit ihren Fenstern nach Nordwesten orientiert ist und hofseitig
lediglich eine LaubengangerschlieBung aufweist. Eine ausreichende Belichtung und Bellftung
der Bebauung auf dem Grundstuck BriderstraBe 10 ist weiterhin gewahrleistet.

Im Fall der denkmalgeschutzten Gebaude auf den Grundstiicken Friedrichsgracht 53-55 und
BriderstraBe 11-13 liegen die Abstandsflachen auf benachbarten Grundstiicken. Diese Situ-
ation ist durch die SchlieBung des Blockrandes durch eine Wohnbebauung in den 60er Jah-
ren entstanden, mit Grundstlickszuschnitten, die auf die heutigen Abstandsflachenerforder-
nisse keine Rilcksicht nahmen. Die Unterschreitungen von Abstandsflachen kénnen ohne
Eingriffe in den Baubestand, der unter Denkmalschutz steht bzw. — im Falle der Wohnge-
bdude — aus stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Griinden erhalten werden soll, nur
durch eine Anpassung der Grundstlicksgrenzen vermieden werden. Dies wirde einen un-
verhédltnismaBigen Eingriff in eine seit vielen Jahren hingenommene Bestandssituation be-
deuten, zumal ein stadtebaulicher Missstand nicht erkennbar ist.

11.4.5 Bauweise

Fir alle Baugebiete wird die geschlossene Bauweise gemaf § 22 BauNVO festgesetzt (text-
liche Festsetzung Nr. 12). Mit der geschlossenen Bauweise wird bestimmt, dass die Gebau-
de ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind; hiervon kann gemaB § 22 Abs. 2
BauNVO jedoch abgewichen werden, wenn aufgrund einer vorhandenen Bebauung ein Her-
anbauen an die Grundstiicksgrenze eine stadtebaulich oder bauordnungsrechtlich unvertrag-
liche Situation erzeugen wiirde.

Sowohl die vorhandene Bebauungsstruktur als auch das stadtebauliche Konzept fir die
Neubebauung sind dadurch gekennzeichnet, dass die Grundstliicke entweder vollstandig
oder mit einem geschlossenen Blockrand Uberbaut sind bzw. Uberbaut werden sollen. Durch
die Festsetzung soll deshalb gewahrleistet werden, dass neue Gebaude an vorhandene oder
durch beabsichtigte Grundstlcksteilungen entstehende Grundstiicksgrenzen herangebaut
werden und keine exponierten Brandwéande entstehen. Eine Teilung der Grundstlcke soll
auch in den Baugebieten MK3 und MK4 nicht ausgeschlossen werden, so dass aus den ge-
nannten Griinden auch dort die Festsetzung der geschlossenen Bauweise erforderlich ist.

11.4.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die 6ffentlichen Verkehrsflachen
entsprechend der auf der Grundlage des Planwerks Innenstadt abgestimmten Konzeption
zur Neuordnung und Neugestaltung der StraBen- und Platzrdume im Plangebiet fest. Im Be-
reich der Breiten StraBe und der GertraudenstraBe werden erheblich bzw. eher geringfligig
vom bisherigen Bestand abweichende Verkehrsflachen festgesetzt; die ScharrenstraBe wird
Uber die BruderstraBe hinaus wieder bis zur Breiten StraBe verlédngert, im Block zwischen
Breite StraBe und BrlderstraBe wird eine FuBgangerpassage als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung neu festgesetzt. Fur die Ubrigen 6ffentlichen StraBen orientieren sich die
Festsetzungen im Wesentlichen am Bestand. Im Folgenden werden die Festsetzungen fir
die einzelnen StraBen im Plangebiet und die ihnen jeweils zugrunde liegenden StraBenpla-
nungen naher erldutert und begriindet. Die in diesem Zusammenhang aufgefiihrten Angaben
zur StraBenraumaufteilung sind nicht verbindlich, da die Einteilung der StraBenverkehrsfla-
che nicht Gegenstand der Festsetzung ist (textliche Festsetzung Nr. 14).
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1.4.6.1 StraBenverkehrsflachen
(a) Mihlendamm, GertraudenstralBBe (Bundesstral3e B1)

Der StraBenzug Mihlendamm — GertraudenstraBe, der Teil der gewidmeten BundesstraBe 1
ist, wird der abgestimmten Vorplanung vom Juni 2002 folgend als StraBenverkehrsflache
festgesetzt (siehe 1.3.4.9). Dem planungsrechtlich Ubergeordneten Status der BundesstraBe
wird hiermit mit Ausnahme kleiner Teilflachen im nérdlichen Gehwegbereich (s.u.) entspro-
chen. Die in der Vorplanung abgestimmte Aufteilung des kinftigen StraBenraums wird durch
die festgesetzte Breite der StraBenverkehrsflache grundsatzlich ermdéglicht, aber nicht vor-
gegeben.

Weiterhin wird die Einordnung von 2 x 3 Fahrstreifen fur den flieBenden Kfz-Verkehr ermdg-
licht, die nach den vorliegenden Verkehrsprognosen auch bei Umsetzung der fir den Innen-
stadtbereich vorgesehenen verkehrsplanerischen Ziele und MaBnahmen weiterhin erforder-
lich sein werden; auBerhalb der Verkehrsspitzen kénnen die duBeren Fahrstreifen flr den
ruhenden Verkehr genutzt werden. Beiderseits des Knotens Breite StraBe / Fischerinsel
kann zusatzlich je ein Fahrstreifen flr abbiegende Verkehrsstréme eingeordnet werden. Der
StraBenquerschnitt ermdglicht des Weiteren die Einordnung von beidseitigen Seitenrdumen
zur Aufnahme von Gehwegen, Baumstreifen und separaten Radwegen mit den entspre-
chenden Sicherheitsstreifen.

Im Kreuzungsbereich mit der Breiten StraBe ergibt sich durch das leichte Zurlckireten des
Hauses der Deutschen Wirtschaft gegenliber der StraBenflucht eine Erweiterung des Stra-
Benraumes, wahrend auf der gegentberliegenden siiddstlichen StraBenseite die festgesetz-
te Verkehrsflache zur Umsetzung des StraBenentwurfs, insbesondere zur Herstellung des
Geh- und Radwegs in der fir den weiteren StraBenverlauf angenommenen Breite nicht ganz
ausreicht. Die fehlende Flache, die an der Einmindung der StraBe Fischerinsel etwa 2 m
breit ist und sich zur Mihlendammbrlicke hin stetig verjiingt, kann nur auBerhalb des Plan-
gebietes durch Inanspruchnahme eines kleinen Teils der dort gelegenen Grinflache gesi-
chert werden. Mit dem Liegenschaftsfonds Berlin besteht die Absprache, die fir die Ver-
kehrsflache bendtigte Flache nicht zusammen mit dem angrenzenden Grundstiick zu verkau-
fen. Um das Ubergreifen der zukiinftigen StraBenverkehrsflache auf die Nachbarflache au-
Berhalb des Geltungsbereichs deutlich zu machen, wird in diesem Teilabschnitt keine Stra-
Benbegrenzungslinie festgesetzt.

Im Sidwesten des Plangebiets ist die Grenze des Kerngebietsblocks an der Friedrichsgracht
zugleich Geltungsbereichsgrenze. Eine StraBenbegrenzungslinie wird hier nicht festgesetzt,
da die StraBenflhrung im Bereich der Gertraudenbriicke noch nicht abschlieBend geklart ist
und durch den Bebauungsplan nicht vorweggenommen werden soll, ob hier zukilnftig eine
StraBenverkehrsflache oder eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzt.

Um die durch den StraBenraum gebildete Z&sur zwischen Petriviertel und Fischerinsel mdg-
lichst gering zu halten, eine mdglichst breite rdumliche Fassung des Petriplatzes zu ermdégli-
chen, archaologische Spuren der Célinischen Lateinschule und der friheren Ratswaage in-
tegrieren zu kdnnen und Flachen flr stadtebaulich angemessen dimensionierte und wirt-
schaftlich realisierbare Baukoérper beiderseits des Platzes zu gewinnen, ist die StraBenver-
kehrsflache zwischen Breite StraBe und Petriplatz und auf einem kurzen Abschnitt sidwest-
lich des Petriplatzes gegenlber der verkehrlich begrindeten Regelbreite geringer dimensio-
niert. Der Bebauungsplan stellt in diesen Abschnitten ausreichend breite Flachen fir den
FuBgangerverkehr sicher, indem er am sidéstlichen Rand der angrenzenden Kerngebiete
5,0 m breite Flachen festsetzt, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind; der Gehweg soll hier unter Arkaden gefiihrt werden., deren lichte H6he 6 m nicht
unterschreiten und deren Grundflache zu héchstens 8 % durch Stltzpfeiler und vortretende
Bauteile eingeschrankt werden darf, um angenehme und sichere Nutzungsbedingungen zu
gewahrleisten. Auf einem kurzen Abschnitt soll auch der Radweg in einer solchen Arkade ge-
fihrt werden, um die Wiederherstellung eines Bauteils in der Kubatur der friheren Ratswaage
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als historisch-charakteristisches Element des friheren Petriplatzes zu ermdglichen. Die daflr
vorgesehene 2,25 m breite Flache ist mit einem Fahrrecht flir Radfahrer zugunsten der Allge-
meinheit und einem Leitungsrecht fir die zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Bebauung einschlieBlich der Arkadenzonen ist auch ohne einen Umbau der Gertrau-
denstraBe realisierbar. Um die geplante Teiliberbauung mit Arkadierung realisieren zu kén-
nen, ist vor Festsetzung des Bebauungsplans eine Entlassung aus der fernstraBenrechtli-
chen Widmung der betreffenden Teilflachen erforderlich.

(b) Breite StraBe

Die StraBenverkehrsflache der Breiten StraBe wird aufgrund der ungleichmaBigen Flucht der
Bestandsbebauung auf der dstlichen StraBenseite in einer unregelméaBigen Breite von insge-
samt etwa 26,5 — 29,0 m festgesetzt. Eine 27,5 m breite Teilflache auf der stdwestlichen
Seite der gegenwartigen StraBe wird als Verkehrsflache eingezogen und dem sidwestlich
angrenzenden Baugebiet zugeordnet. Auf der nordéstlichen Seite folgt die StraBenbegren-
zungslinie hingegen der Bestandsbebauung. Auf der siidwestlichen StraBenseite ist sie sid-
lich der Neumannsgasse identisch mit den straBenseitigen Baugrenzen der im Bebauungs-
plan vorgesehenen Neubebauung; diese StraBenbegrenzungslinie setzt sich nérdlich des
Anschlusses der Neumannsgasse am Rand des Geltungsbereichs geradlinig nach Norden
bis in H6he der Zufahrt zum Garten des ehemaligen Staatsratsgebaudes fort. Damit macht
der Bebauungsplan deutlich, dass auch hier eine Verschmalerung des StraBenprofils analog
zum sudlichen StraBenabschnitt geplant ist, und schafft die Voraussetzung fir eine mégliche
spéatere Erweiterung des im Geltungsbereich des Nachbarbebauungsplans 1-205 (in Aufstel-
lung) gelegenen Baufeldes des ehemaligen Staatsratsgebaudes. Im Ubergang zum SchloB-
platz vor der Schmalseite des denkmalgeschitzten Gebaudes ist eine solche Erweiterungs-
maoglichkeit nach dem Konzept des Planwerks Innenstadt dagegen nicht vorgesehen, so
dass hier die StraBenbegrenzungslinie zugunsten einer Erhaltung des vorplatzartig erweiter-
ten Gehwegbereichs entfallt.

Fir die verbleibende Verkehrsflache ist das 2007/08 hergestellte Profil maBgeblich, das eine
14,5 m breite, zweistreifige Fahrbahn vorsieht, einschlieBlich Radfahrstreifen und Parkstrei-
fen bzw. — im stdlichen Einmindungsbereich — eines zuséatzlichen Abbiegestreifens. Auf der
Sudwestseite verbleibt ein 5,5 m breiter Seitenraum fir Gehweg und Baumstreifen. Die
Bordflhrung auf der Nordostseite und damit die Breite des Seitenraumes bleiben unveran-
dert. Die StraBe kann auch in einem auf zwei Fahrstreifen reduzierten Profil ihren zuklnfti-
gen Verkehrsfunktionen voll gerecht werden, da auch die Weiterfihrung Uber die Franzdsi-
sche StraBe nur zweistreifig ausgebaut ist. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist je-
doch nicht Gegenstand der Festsetzung, so dass auf veranderte verkehrliche Anforderungen
flexibel reagiert werden kann.

(c) ScharrenstralBe

Die ScharrenstraBBe soll entlang des Petriplatzes und in der westlichen Fortsetzung bis zur
Friedrichsgracht in Anlehnung an die Bestandssituation vor den historischen Altbauten Nr.
16a und 17 eine Breite von 11,5 m erhalten. Diese Breite erlaubt neben einer fir einen ein-
geschrankten Begegnungsverkehr und einseitiges Parken ausgelegten Fahrbahn die Ein-
ordnung ausreichend breiter beidseitiger Gehwege.

Die Verkehrsflache der neu herzustellenden &stlichen ScharrenstraBe (zwischen Petriplatz
und Breite StraBe) lehnt sich in ihrer Abgrenzung an die leicht unregelméBigen historischen
Baufluchten an. Damit soll unter anderem eine Integration der auf der Sidostseite archaolo-
gisch ergrabenen Kellerreste einer mittelalterlichen Hauserzeile in die Randbebauung er-
maoglicht werden. Der zur Breiten StraBe hin sich allmahlich verengende StraBenraum soll
auBerdem den besonderen historischen Charakter dieser friiher engen Gasse wieder deut-
lich machen. Die festgesetzte Verkehrsflache erlaubt die Einordnung einer 6,0 m breiten
Fahrbahn, auf der abschnittsweise einseitig geparkt werden kann, sowie von beidseitigen, im
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Minimum 2,6 m breiten Gehwegen, die sich auBerhalb von relativ kurzen Engpassbereichen
auf 3,6 m (Nordseite) bis 5,7 m (SUdseite) aufweiten. Die Aufweitung des StraBenraums er-
maoglicht auch eine bessere Belichtung der geplanten Neubebauung in dem Abschnitt, der
nicht zugleich von der Breiten StraBe oder vom Petriplatz her belichtet werden kann.

(d) BriderstraBe

Die BriiderstraBe, die beidseitig abschnittsweise von denkmalgeschitzten Gebauden be-
grenzt ist, wird nérdlich der ScharrenstraBe dem Bestand entsprechend als StraBenverkehrs-
flache dargestellt. Die vorhandene StraBenbreite ermdglicht neben Fahrbahn und Gehwegen
zu beiden StraBenseiten die Einordnung von 6ffentlichen Stellplatzen und StraBenb&umen.
Der StraBenabschnitt stdlich der ScharrenstraBe mit der Einmundung in die Gertrau-
denstraBe soll dagegen in den geplanten Stadtplatz einbezogen werden, um in Annaherung
an den historischen Stadtgrundriss eine zusammenhéngende Platzflache zu erreichen und
die hier im Untergrund vorhandenen Kirchenfundamente sichtbar machen zu kénnen.

(e) PlanstraBe norddstlich des Petriplatzes

Die Verkehrsfunktion der zwischen ScharrenstraBe und GertraudenstraBe aufgehobenen
BriderstraBe wird durch eine neue PlanstraBe Ubernommen, die entlang der norddstlichen
Schmalseite des Petriplatzes verlauft. Die Breite der festgesetzten StraBenverkehrsflache ist
mit 19,5 m so bemessen, dass hier eine im Zweirichtungsverkehr befahrbare 6,0 m breite
Fahrbahn und ein gebaudeseitig vorgelagerter 2,0 m breiter Langsparkstreifen angeordnet
werden kénnen. Platzseitig ist ein nur 2,75 m breiter Gehweg vorgesehen, da hier die 6ffent-
liche Platzflache unmittelbar anschlieBt. Geb&audeseitig entsteht ein 8,75 m breiter Gehweg-
bereich, der als Gebaudevorfeld auch Sondernutzungen, z.B. fiir einen Gastronomiebetrieb
aufnehmen kann. Im Bereich der friiheren Ratswaage, auf deren Grundriss ein laubenartiger
Baukdrper in den friiheren Dimensionen dieser Durchfahrt erméglicht wird, verengt sich der
Gehweg auf 3,5 m, die FuBganger kdnnen hier jedoch die festgesetzte Arkade, flir die ein
Gehrecht begriindet werden soll, mit nutzen.

(f) Neumannsgasse und Sperlingsgasse

Der StraBenzug Neumannsgasse — Sperlingsgasse wird in der geplanten Gesamtbreite von
16,1 m (&stlich der BriderstraBe) und 14,1 m (westlich der BruderstraBe) als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Die StraBenbegrenzungslinie folgt im Stidosten der Bestandsbebau-
ung. Auf der nordwestlichen StraBenseite begrenzt sie das im Planwerk Innenstadt vorge-
schlagene Baufeld am Sidrand des Staatsratsgartens. Um dort eine ausreichende Bebau-
ungstiefe auBerhalb des Gartendenkmals zu ermdglichen, aber auch um den besonderen
Charakter der friiher sehr schmalen Gassen gegentiber den breiteren Nord-Siid-StraBen Alt-
Colins (BrlderstraBe, Breite StraBe) stadtebaulich zu verdeutlichen, ist fur die Neumanns-
gasse und die Sperlingsgasse ein etwas schmaleres StraBenprofil vorgesehen, mit baulich
angelegten Parkhafen und StraBenb&umen lediglich auf der stddstlichen StraBenseite. Die
festgesetzte StraBenbreite erlaubt die Einordnung von beidseitigen Gehwegen in einer Breite
von etwa 3 m in der schmaleren Sperlingsgasse und 3,75-4,25 m in der Neumannsgasse,
einer 6 m breiten Fahrbahn sowie eines einseitigen Park- und Baumstreifens. Bei einge-
schranktem Begegnungsverkehr ist mindestens in der Sperlingsgasse (wie in der Schar-
renstraBe) auch das Parken von Fahrzeugen am nérdlichen Fahrbahnrand denkbar.

Mit der Festsetzung der StraBenverkehrsflache in ganzer Breite und beidseitiger StraBen-
begrenzungslinien schafft der Bebauungsplan Planungssicherheit fur den kurzfristig geplan-
ten StraBenumbau, bevor das erst langerfristig terminierte Verfahren fiir den Nachbarbebau-
ungsplan 1-205 abgeschlossen ist.
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1.4.6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(a) Friedrichsgracht

Im &stlichen Uferbereich des Spreekanals stellt der Flachennutzungsplan Berlin eine Gber-
geordnete Griinverbindung dar. Eine solche Grinverbindung ist in Form einer Uferpromena-
de sudlich anschlieBend im Bereich der Fischerinsel vorhanden, nérdlich anschlieBend wur-
de sie vor wenigen Jahren neu hergestellt. Um dazwischen einen Lickenschluss zu ermégli-
chen, wird die StraBe ,Friedrichsgracht* als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® dargestellt, die sich sidlich der ScharrenstraBBe als
.FuBgangerbereich“ ohne ErschlieBungsaufgaben auf bereits heute fir diesen Zweck ge-
nutzten Flachen fortsetzt.

Im Rahmen der StraBenplanung wurde fir die StraBe Friedrichsgracht ein Profil entwickelt, das
sowohl der fortbestehenden ErschlieBungsfunktion fir die anliegende Bebauung Rechnung
tragt als auch die Bedingungen fir den FuBgangerverkehr am Ufer des Spreekanals verbes-
sert. Damit soll auch ein Beitrag zum Ausgleich des Defizits an Erholungsmdglichkeiten geleis-
tet werden, das sich durch die zusatzlich ermdglichte Bebauung im Plangebiet noch vergroé-
Bert. Der ErschlieBungsverkehr im Plangebiet, der nicht unmittelbar die Friedrichsgracht als
Ausgangspunkt oder Ziel hat, kann Gber die BruderstraBe, die Neumannsgasse und die Rand-
straBen des Petriplatzes auf das Ubergeordnete StraBennetz abgeflihrt werden. Uber die
Friedrichsgracht soll auch die notwendige Zufahrt fiir Wartungsarbeiten am Widerlager der
Gertraudenbriicke sichergestellt werden.

(b) Kleine GertraudenstralBe

Die Kleine GertraudenstraBe wird ihrer jetzigen Funktion und Gestaltung entsprechend als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich® festgesetzt. Da-
mit soll insbesondere eine auf den angrenzenden Denkmalbereich abgestimmte Gestaltung
und die Einordnung von Aufenthalts- und Sondernutzungen (z.B. Gastronomie) ermdglicht
werden. Der FuBgangerbereich hat zugleich eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion fur
die angrenzenden Gebaude (Anlieferung fir die stidwestliche; Tiefgaragenzufahrt fir die
norddstliche Randbebauung).

(c) Petriplatz

Die bei den archaologischen Grabungen im Bereich des Petriplatzes freigelegten Grund-
mauern friherer St.-Petri-Kirchengebaude und andere arch&ologische Funde und Bezlige
sollen in die Gestaltung des klnftigen Petriplatzes integriert werden. Dabei soll auch die
Funktion des Platzes als Aufenthaltsort gewahrleistet werden, auf dem die FuBganger Vor-
rang haben. Aufgrund der archaologischen Funde werden jedoch voraussichtlich nicht alle
Teilflachen den FuBgangern zuganglich sein, so dass die Zweckbestimmung ,FuBgangerbe-
reich® nicht treffend wéare. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan die kiinftige Platzfla-
che als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Stadtplatz“ fest. Kleinere
bauliche Anlagen, die die Funktion als Stadtplatz und ,arch&ologisches Fenster” unterstit-
zen, sind durch diese Festsetzung mit abgedeckt. Die Aufteilung oder Gestaltung der Platz-
flache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Eine spatere Bebauung von Teilflachen fir
religibse Zwecke soll durch die Planung nicht prajudiziert werden, nach dem gegenwartigen
Diskussionsstand kénnen dazu aber noch keine planungsrechtlichen Festlegungen erfolgen.

(d) FuBgéngerbereich im Block BriiderstralBe/ Breite StralBe

Im Innenbereich des Baublocks zwischen BriderstraBe und Breite StraBe werden Flachen
fir eine Offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBgangerbe-
reich” festgesetzt. Uber diesen FuBgéngerbereich sollen die anliegenden Nutzungen (in den
Obergeschossen Wohnen, in den Erdgeschossen auch andere im Mischgebiet zuldssige
Nutzungen) fur den FuBgangerverkehr erschlossen und FuBwegeverbindungen durch diesen
besonders groBen Baublock ermdglicht werden. Sie kann zugleich als Zufahrt fir Feuerwehr,
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Rettungs- und Mullfahrzeuge dienen, jedoch nicht fir den allgemeinen Kfz-Verkehr oder fur
den ruhenden Verkehr. Die Breite der Verkehrsflache erlaubt die Einordnung von Pflanzfla-
chen, auch zur Fassadenbegrinung und flr kleinkronige Baume, sowie von kleineren Son-
dernutzungsbereichen. Durch die Festsetzung als éffentliche Verkehrsflache kann eine frih-
zeitige, einheitliche und qualitatvolle Gestaltung unabhangig von den Gestaltungsvorstellun-
gen unterschiedlicher Anlieger sichergestellt werden. Der FuBgéngerbereich soll im Rahmen
der EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin® mit den berliniiblichen Materialien und Aus-
stattungsstandards hergestellt werden.

Der FuBgangerbereich steht Gber mindestens 6,0 m breite Durchgange mit den 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen der Neumannsgasse, der Breiten StraBe und der ScharrenstraBBe in
Verbindung. Die Durchgange kénnen entlang der Blockrander oberhalb des zweiten Vollge-
schosses Uberbaut werden. Damit werden fur die drei Durchgénge ausreichende Breiten und
Hbéhen gewahrleistet, so dass auch gréBere Fahrzeuge (Feuerwehr, Millabfuhr) die inner-
halb des Baublocks gelegenen Verkehrsflachen erreichen kénnen.

1.4.6.3 In Aussicht genommene Planfeststellungen von Bahnlinien
(a) U-Bahn Linie 3

Die im Flachennutzungsplan dargestellte U-Bahnlinie 3 vom Alexanderplatz Gber den Spit-
telmarkt zum Potsdamer Platz und weiter in Richtung Wittenbergplatz wird entsprechend der
vorliegenden Trassierungsstudie als Hinweis auf eine in Aussicht genommene U-Bahntrasse
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Trasse verlauft unter dem Haus der Deutschen
Wirtschaft sowie unterhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Kerngebietes MK, in einer
Tiefe von voraussichtlich etwa 9,0-9,5 m (Abstand Tunneldecke — Gelandeoberkante). Im
Bereich Breite StraBe — Petriplatz ist ein Bahnhof vorgesehen. Die Trasse ist grundsatzlich
Uberbaubar, ggf. sind jedoch bauliche Vorkehrungen bei der Gebaudegriindung zu treffen.
Eine Trassenfreihaltung ist — auch angesichts erheblicher Vorleistungen an anderer Stelle —
weiterhin erforderlich. Mit ihrer Realisierung vor dem Jahr 2030 ist jedoch nur dann zu rech-
nen, wenn der bauliche Zustand der Linie U2 eine Ersatztrasse erforderlich machen sollte.

(b) StraBenbahnlinie Alexanderplatz - Kulturforum

Fir die geplante StraBenbahnlinie vom Alexanderplatz tGber den Spittelmarkt und die Leipzi-
ger StraBe zum Kulturforum wird entsprechend der abgestimmten Vorplanung fir den Stra-
Benzug Mihlendamm — GertraudenstraBe ein Hinweis als in Aussicht genommene StraBen-
bahntrasse in den Bebauungsplan aufgenommen. Die geplante Trasse verlauft vollstdndig
innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrsflache. Zur Sicherung beider Trassen werden zu
gegebener Zeit Planfeststellungsverfahren durchzufiihren sein.

I.4.7 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB Flachen fest, die mit Geh-,
Fahr- oder Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit oder eines ErschlieBungstréagers zu
belasten sind. Die entsprechenden Rechte werden durch den Bebauungsplan nicht festge-
setzt, sondern lediglich planungsrechtlich vorbereitet. Die verbindliche Regelung erfolgt
durch Baulasteintragung, Grundbucheintragung oder Verwaltungsvereinbarung.

a) Die Wasserflache, die durch die Mihlendammbriicke Uberspannt wird (in der Planzeich-
nung markiert durch die Buchstaben A, B, C, D, E und F) ist mit einem Geh- und Fahrrecht
fir den Trager der StraBenbaulast zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager zu belasten (textliche Festsetzung Nr. 19).
Hierdurch wird der vorhandenen Brlcke in ihrer gegenwartigen Breite entsprochen.

b) Zur Sicherung der Funktionalitdt fir den FuBgangerverkehr im Bereich der Gertrau-
denstraBe setzt der Bebauungsplan fest, dass die Arkadenflachen mit Ausnahme der Flache
zwischen den Punkten GHJKG mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten
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sind (textliche Festsetzung Nr. 20). Diese Regelung betrifft die durch die Planzeichnung fest-
gesetzten 5,0 m breiten Arkadenflachen innerhalb der Baugebiete MK;3; und MK, sowie den
stdwestlichen Vorbau im MK, (Portikus der Ratswaage), der ebenfalls fir den FuBganger-
verkehr zur Verfugung stehen soll. Fir die 12,0 x 2,25 m groBe, weiter in das StraBenland
hineingreifende Teilflaiche des MK,, zwischen den Punkten G, H, J und K GHJKG, die eben-
falls als Arkade ausgestaltet werden soll, wird ein Fahrrecht fir Radfahrer zugunsten der
Allgemeinheit und ein Leitungsrecht fir die zustédndigen Unternehmenstrager gesichert. Da-
mit soll auf dem betreffenden Teilabschnitt die Integration des geplanten Radweges, unter
dem auch Leitungen gefuhrt werden mussen, in die Geb&udekubatur ermdglicht werden.

Im Interesse angenehmer und sicherer Nutzungs- und Aufenthaltsbedingungen wird durch
die textliche Festsetzung Nr. 20 zusatzlich bestimmt, dass die lichte Hohe der Arkaden 6,0 m
nicht unterschreiten darf und die Grundflache von Stutzpfeilern und Geb&udevorspriingen
nicht mehr als 8 % der Grundflache der Arkadenzone einnehmen darf. Die Bebauung ein-
schlieBlich der Arkadenzone ist auch ohne einen Umbau der GertraudenstraBe realisierbar,
setzt jedoch eine die Einziehung des betreffenden StraBenlandes der BundesstraBe voraus.

c) Zwischen dem Gebaude der Hochschule fir Musik Hanns Eisler im ehemaligen Marstall
und dem geplanten Humboldt-Forum soll die vorhandene unterirdische Tunnelverbindung
gesichert und in die Planung des Humboldt-Forums integriert werden. Sie soll insbesondere
den Mitarbeitern der Zentral- und Landesbibliothek zuganglich gemacht werden, um eine
geschitzte Verbindung zwischen den beiden Gebauden zu gewdhrleisten. Der Bebauungs-
plan setzt deshalb eine Flache (bezeichnet durch die Buchstaben L,M,N und O) fest, inner-
halb derer eine unterirdische Verbindung zulassig und mit einem Gehrecht zugunsten der
Nutzer der durch den Tunnel verbundenen Gebdude zu belasten ist. Die Fortsetzung des
Tunnels nach Norden liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-219 und soll dort in
entsprechender Form ebenfalls festgesetzt werden. Lage und Abgrenzung der mit einem
Gehrecht zu belastenden Flache sind mit diesem Plan abgestimmit.

Die unterirdische Verbindung, die urspringlich den Marstall und den Palast der Republik
miteinander verband, soll im Zusammenhang mit der Realisierung des Humboldt-Forums
wieder aktiviert werden, da diese bei den Planungen der Zentral- und Landesbibliothek als
logistische Anbindung der Bibliotheksflachen in der Breiten StraBe an die zuklnftigen Ein-
richtungen der Bibliothek im Humboldt-Forum von zentraler Bedeutung ist. Dazu ist eine Ver-
langerung der vorhandenen Verbindung bis zum Humboldt-Forum erforderlich. Fir die Nut-
zer der beiden Gebaude wird die unterirdische Verbindung mit einem Gehrecht gesichert.
Die Wegeverbindung ist nicht fir die Allgemeinheit bestimmt. Da sich die unterirdische Ver-
bindung bis in den Geltungsbereich des B-Plan I-219 erstreckt, wird dort eine entsprechende
Festsetzung aufgenommen.

Die Flachen innerhalb der Baugebiete, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
sind, befinden sich im Eigentum der &ffentlichen Hand. Soweit sie sich innerhalb von festge-
setzten Bauflachen befinden, werden die mit der Belastung verbundenen Verpflichtungen bei
einem Verkauf an die Kaufer weitergegeben.

11.4.8 Wasserflache

Die Wasserflache der Spree wird in ihrer gegenwartigen Ausdehnung als solche nachricht-
lich Gbernommen. Die Einbeziehung in den Geltungsbereich ist durch die Lage im Stadte-
baulichen Entwicklungsbereich ,Hauptstadt Berlin“ begriindet, fir den gemaB § 166 BauGB
ein Planerfordernis besteht. Die Darstellung macht deutlich, dass eine Uberbauung von Tei-
len der Wasserflache an der Mihlendammbriicke nicht mehr Ziel der Planung ist. Briicken-
pfeiler und wasserbauliche Anlagen, die Bestandteile der BundeswasserstraB3e sind, bleiben
ohne Festsetzung. In der Planzeichnung sind die entsprechenden Flachen weil3 dargestellt.
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1.4.9 Festsetzungen zum Schutz der Umwelt, Pflanzbindungen

11.4.9.1 Larmschutz

Durch den Verkehr auf der GertraudenstraBe und der Breiten StraBe sind im Plangebiet
auch zukunftig hohe Larmbelastungen zu erwarten (siehe 11.3.3.1). Aktive SchallschutzmaB-
nahmen sind innerhalb der StraBenverkehrsflachen weder raumlich noch gestalterisch unter-
zubringen. Daher mlssen passive LarmschutzmaBnahmen getroffen werden. Die DIN 4109
gibt die Anforderungen daflr vor, die entsprechend der vorhandenen Larmbelastung zu be-
rlcksichtigen sind, wahrend der Berliner Larmkarte die zu berlicksichtigenden Larmwerte zu
entnehmen sind. Eine Regelung dazu ist im Bebauungsplan entbehrlich. Anstelle der Berli-
ner Larmkarte sind auch Schallgutachten verwendbar.

Die Anforderungen der DIN 4109 kénnen bei Wohnungen an der GertraudenstraBe und an
der Breiten StraBe eine ungestdrte Nachtruhe bei ausreichender Frischluftzufuhr nicht ge-
wabhrleisten. Diese Bedingungen kénnen bei Schlafrdumen mit Fensteréffnungen zu den ge-
nannten StraBen nur mit schallgeddmmten Luftungsanlagen sichergestellt werden. Der Be-
bauungsplan setzt daher gemas § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest, dass Wohnungen, die an die
Breite StraBe oder an die GertraudenstraBe angrenzen, mindestens einen Aufenthaltsraum,
Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsrdumen mindestens zwei Aufenthaltsraume aufwei-
sen mussen, deren notwendige Fenster zu der von der Breiten StraBe bzw. der Gertrau-
denstraBe abgewandten Seite des jeweiligen Baufeldes weisen (siehe textliche Festsetzung
Nr. 15). Mit dieser Grundrissorientierung soll erreicht werden, dass jede Wohnung zum
Schlafen geeignete Wohnrdume hat, die zu einer ruhigeren Seite hin ausgerichtet sind. Aus
diesem Grund sollen Kiichen im Sinne dieser Festsetzung nicht zu den Aufenthaltsrdumen
gerechnet werden.

11.4.9.2 Verbot luftverunreinigender Brennstoffe

Das Plangebiet liegt in dem im Flachennutzungsplan dargestellten Vorranggebiet fir Luft-
reinhaltung. Daher wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB nur die Verwendung
von Erdgas und Heizdl EL als Brennstoffe zugelassen (textliche Festsetzung Nr. 16). Andere
Brennstoffe dirfen verwendet werden, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von
Schwefeloxiden, Stickoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten
Brennstoffs nicht héher sind als die entsprechenden Massenstrome von Erdgas und Heizdl
EL.

Die Festsetzung dient zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in einem dicht be-
bauten Innenstadtbereich. Es sollen nur Brennstoffe genutzt werden, deren Schadstoffemis-
sionen verhéltnismaBig gering sind. Zulassig ist auch der Anschluss an Fernwarmenetze,
deren Heizquellen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans stehen.

Nach der TA Luft 2002 wird die Masse der emittierten Stoffe oder Stoffgruppen bezogen auf
die Zeit als Massenstrom (Emissionsmassenstrom) angegeben. Der Massenstrom ist die
wahrend einer Betriebsstunde bei bestimmungsgeméaBem Betrieb einer Anlage unter den flr
die Luftreinhaltung unginstigsten Betriebsbedingungen auftretende Emission der gesamten
Anlage. Eine regelméaBige Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sichergestellt.

1.4.9.3 Pflanzbindungen

Der Bebauungsplan setzt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zwei MaBnahmen zur Verbesse-
rung der mikroklimatischen Bedingungen, zur Begrenzung der Beeintrachtigung des Natur-
haushalts und zur Erhdhung der Wohn- und Nutzungsqualitat fest. Zugleich soll durch diese
MaBnahmen ein Ausgleich fur die Auswirkungen von Uberschreitungen der nach § 17
BauNVO in den Baugebieten zulassigen Grundflachen gewahrleistet werden.
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(a) Fassadenbegrinung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 17 wird bestimmt, dass im Mischgebiet und im Kernge-
biet MKg die AuBenwandflachen entlang der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,FuBgangerbereich® mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflan-
zen zu begrunen sind. Diese Vorgabe beschrankt sich bewusst auf den Innenbereich des
neu zu entwickelnden Blockes zwischen Breite StraBe und BriderstraBBe, da dieser wie die
meisten anderen Flachen im Plangebiet eine hohere Versiegelung aufweisen wird, zugleich
aber eine besondere Aufenthaltsqualitdt sowohl fir die angrenzende vorwiegend durch
Wohnen gepragte Bebauung als auch fiir die 6ffentliche FuBgangerpassage entwickeln soll.

(b) Dachbegriinung

Durch die textliche Festsetzung Nr. 18 wird bestimmt, dass alle Dachflachen im Mischgebiet
und Kerngebiet mit einer GréBe von mehr als 100 m? und einer Neigung von weniger als 20
Grad zu begriinen sind. Hiervon ausgenommen sind technische Einrichtungen, Belichtungs-
flachen und Terrassen, um die Nutzbarkeit der Dachflachen nicht unangemessen einzu-
schranken. Des Weiteren gilt diese Regelung nicht fir Baudenkmale und Gebaude in Denk-
malbereichen, da diese hierdurch mdéglicherweise in ihrem Denkmalcharakter beeintrachtigt
werden kénnten. Mit der Dachbegriinung kann neben der 6kologischen Aufwertung vor allem
eine Erhdéhung der Aufenthaltsqualitat in den Innenhéfen der drei zwischen Breite StraBe und
BrlderstraBe vorgesehenen Blécke geschaffen werden. Diese dirfen eingeschossig Uber-
baut werden, die begrinten Dachflachen kdénnen als nutzbare Freiflache vor allem flr die
angrenzenden Wohnungen eine wichtige Funktion erflllen.

1.4.10 Gestaltungsregelungen

1.4.10.1 Beschrankung von Werbeanlagen

Werbeanlagen gehéren zum Bild der Innenstadt. Um sicherzustellen, dass keine Beléstigung
der Anwohner durch groBflachige Werbeanlagen und Leuchtreklamen erfolgt und um eine
Beeintrachtigung des Stadtbildes auszuschlieBen, setzt der Bebauungsplan gemaBn § 9 Ab-
satz 4 BauGB in Verbindung mit § 12 des Ausfihrungsgesetzes zum Baugesetzbuch (AG-
BauGB) fest, dass groBflachige Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, be-
wegtem oder laufendem Licht nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

11.4.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Die in das Berliner Denkmalverzeichnis eingetragenen Denkmalbereiche, Baudenkmale und
Bodendenkmale (s. 1.3.3.3) werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Bau-
denkmale sind in der Planzeichnung durch Symbole, Denkmalbereiche und Bodendenkmale
durch Symbole und Umgrenzungen geman Planzeichenverordnung kenntlich gemacht.

Der StraBenzug der GertraudenstraBe und des Mihlendamms ist Teil der fernstraBenrecht-
lich gewidmeten BundesstraBe B 1. Die planungsrechtliche Situation wird nachrichtlich tGber-
nommen und in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Mit der Festsetzung als
StraBenverkehrsflache wird der Ubergeordneten Regelung der fernstraBenrechtlichen Wid-
mung entsprochen.

1.4.12 Hinweis auf Kampfmittel im Boden

Es gibt keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plange-
biet. Es werden daher keine KampfmittelsuchmaBnahmen veranlasst. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich nie véllig und verbind-
lich ausgeschlossen werden kann. Sollte sich bei der Durchfiihrung von Erd- bzw. Tiefbauar-
beiten der Verdacht auf Kampfmittelvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unter-
brechen. Der fir die Beseitigung von Kampfmitteln zustandige Polizeiprasident in Berlin ist
unter der Notrufnummer 110 umgehend zu verstandigen.
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M. Auswirkungen des Bebauungsplans

.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Wesentliche Teile der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Neubebauung sind auf bisher
fur 6ffentliche StraBen oder Parkplatze genutzten Flachen vorgesehen. Die Nutzungen in den
beiden Baubldcken an der Friedrichsgracht, im westlichen Teil des Blocks zwischen Briider-
straBe und Breite StraBe sowie in dem Block zwischen Breite StraBe und Spree werden dem
Bestand entsprechend in der Planung berlcksichtigt, so dass sich dort keine Eingriffe in aus-
gelbte Nutzungen ergeben. Die fir den Abriss vorgesehenen Blrogebdude des friheren
Bauministeriums im &stlichen Teil des Baublocks zwischen BriiderstraBe und Breite StraBe
werden dagegen mit einem Mischgebiet und im geringfigigen Umfang mit einer 6ffentlichen
Verkehrsflache Uberplant. Aufgrund des fortgeltenden Bestandsschutzes ist eine Umsetzung
dieser Planung nur im Einvernehmen mit dem Eigentiimer mdglich; soweit dieser fur eine Teil-
flache im Nordosten fiir einen begrenzten Zeitraum eine Fortfihrung der jetzigen Nutzung be-
absichtigt, kann die Planung dort noch nicht umgesetzt werden. Die Ubrige Bebauung wird seit
langerem nicht genutzt, so dass ein Eingriff in ausgelbte Nutzungen nicht vorliegt.

lll.2  Verkehrliche Auswirkungen
ll.2.1 Auswirkungen auf den flieBenden Kfz-Verkehr

Die im Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache des Midhlendamms und der
GertraudenstraBe (BundesstraBe 1) lasst weiterhin jeweils drei Fahrstreifen je Richtung so-
wie Linksabbiegespuren in Richtung Breite StraBe und Fischerinsel zu. Der Bebauungsplan
hat damit keine Auswirkungen auf den flieBenden Kfz-Verkehr in dieser Verbindung. Auch
nach dem gegenwartigen Stand der StraBenplanung ist eine Reduzierung der verkehrlichen
Leistungsfahigkeit der StraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorgesehen.
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die Breite StraBe ist bereits - im Vorgriff auf die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden
Planungsziele - auf eine Fahrbahnbreite von 14,5 m zurtickgebaut worden. Ordnungsbehérd-
lich sind darin zwei Fahrstreifen, zwei Radfahrstreifen und seitliche Parkstreifen angeordnet;
im Zulauf zum Knoten an der GertraudenstraBe tritt anstelle eines Parkstreifens eine zusatz-
liche Abbiegespur. Die Begrenzung auf zwei Fahrstreifen setzt sich nach Westen in der
Franzdsischen StraBe fort, so dass eine Beibehaltung der bisherigen Vierstreifigkeit in der
Breiten StraBe keinen nennenswerten Kapazitadtsgewinn gebracht hatte. Auswirkungen auf
den flieBenden Kfz-Verkehr kdnnen sich dagegen durch Reduzierung des Fahrstreifens fur
Linksabbieger aus der Breiten StraBe in den Midhlendamm ergeben. Da die Einteilung der
StraBenverkehrsflache nicht Gegenstand des Bebauungsplans ist, kann die Abbiegespur
jedoch durch ordnungsbehérdliche Anordnung jederzeit innerhalb des vorhandenen Stra-
Benprofils wieder erweitert werden, wenn dies zur Vermeidung von unerwinschten Auswir-
kungen auf den flieBenden Kfz-Verkehr erforderlich werden sollte.

An die Stelle der Verlangerung der BriderstraBe Uber den Petriplatz zur GertraudenstraBe
treten die neue PlanstraBe am norddstlichen Platzrand sowie die Verlangerung der Schar-
renstraBe zur Breiten StraBe, die den bisher Uber die stdliche BrlderstraBe abgewickelten,
ausschlieBlich gebietsbezogenen Zu- und Abfahrtsverkehr weiterhin problemlos abwickeln
kénnen. In den Gbrigen StraBen des Plangebiets wird die bisherige Gesamtbreite der Stra-
Ben beibehalten. Die Festsetzung der StraBe ,Friedrichsgracht® als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® betrifft lediglich den Anlieger-
verkehr der Wohnbebauung in dieser StraB3e, der in seinen Auswirkungen auf ein MaB be-
grenzt werden soll, das mit der Wohnnutzung und der Funktion als Uferpromenade vereinbar
ist. Weiter reichende Auswirkungen auf den flieBenden Kfz-Verkehr sind nicht anzunehmen.
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Anlieferverkehr kann in den FuBgangerbereichen, ggf. beschréankt auf bestimmte Tages-
zeiten, zugelassen werden; dies ist jedoch nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

ll.2.2 Auswirkungen auf den 6ffentlichen Verkehr

Im StraBenzug Muhlendamm - GertraudenstraBe enthélt die Planzeichnung die Eintragung
einer in Aussicht genommenen StraBenbahntrasse. Damit und mit der Festsetzung einer
entsprechenden Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache wird die erst langfristig mégliche Rea-
lisierung einer StraBenbahnverbindung vom Alexanderplatz lber die Leipziger StraBe in
Richtung Kulturforum offen gehalten. Weiterhin enthalt die Planzeichnung einen Hinweis auf
eine in Aussicht genommene U-Bahntrasse, die ebenfalls in absehbarer Zeit nicht realisiert
werden kann, jedoch planerisch weiterhin ermdglicht wird. Bei einer Realisierung dieser Pla-
nungen mit den vorgesehenen Haltestellen wirde sich die Erreichbarkeit des Plangebietes
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln noch erheblich verbessern.

ll.2.3 Auswirkungen auf den FuBganger- und Radverkehr

Die festgesetzte Breite der StraBenverkehrsflache ermdéglicht im StraBenzug Mihlendamm —
GertraudenstraBe die Anlage von baulichen Radwegen und damit eine deutliche Verbesse-
rung der Bedingungen fir den Radverkehr. Auf der Nordwestseite der GertraudenstraBe
setzt der Bebauungsplan in den Baugebieten beiderseits des Petriplatzes Bereiche fest, in
denen der Gehweg — in einem kurzen Teilabschnitt auch der Radweg — in einer Arkadenzo-
ne gefihrt wird, die Uberbaut werden darf und planungsrechtlich Teil des Baugrundstiicks
wird. Durch Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zu belasten sind, sowie die
Begrenzung der durch Stitzpfeiler eingenommenen Flachen wird eine problemlose und bar-
rierefreie Nutzbarkeit sichergestellt. Die Festsetzung einer Mindesthéhe der Arkade von
6,0 m begrenzt die Beeintrachtigungen durch zusatzliche Larmbelastung (Mehrfachreflexion)
und Schadstoffbelastung (geringerer Luftaustausch) innerhalb der Arkadenzone und ge-
wabhrleistet eine hdhere Nutzungsqualitéat.

Auf der Stdwestseite der Breiten StraBe verengt sich der Gehweg durch Erweiterung des
angrenzenden Baufeldes von bisher 24,0 m auf 5,5 m. Dies ist flr eine belebte StadtstraBe
weiterhin eine angemessene Breite, wie sie auch in vielen anderen InnenstadtstraBen, z.B.
der Friedrichstadt, Ublich ist. Durch die Markierung von Radfahrstreifen haben sich auch in-
nerhalb der in ihrer Dimension reduzierten StraBenverkehrsflache die Bedingungen fir den
Radverkehr entscheidend verbessern lassen.

Verbesserungen fiur den FuBgéangerverkehr wurden auch in der StraBe Friedrichsgracht er-
reicht, die im Vorgriff auf die Festsetzung als verkehrsberuhigter Bereich im Bebauungsplan
bereits mit einem deutlich verbreiterten uferseitigen Gehweg umgebaut wurde. Im Gbrigen
StraBennetz ergeben sich durch den Bebauungsplan keine Auswirkungen auf den FuBgéan-
ger- und Radverkehr.

ll.2.4 Widmung und Einziehung von StraBenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan sichert die Flachen der klnftigen StraBen im Plangebiet und grenzt sie
gegenlber den Baugebieten ab. Die Widmung der neu geplanten StraBen (norddstliche
RandstraBe des Petriplatzes, verlangerte ScharrenstraBe zwischen BriderstraBe und Breite
StraBe) als StraBenverkehrsflache, die Einziehung der nicht mehr bendtigten Teilflachen der
Breiten StraBe und die Entlassung der fiir eine Uberbauung mit Arkaden vorgesehenen Teil-
flachen der GertraudenstraBe aus der fernstraBenrechtlichen Widmung erfolgen in eigenen
Verwaltungsakten durch die zusténdigen Stellen. Die Entlassung der Teilflachen der Ger-
traudenstraBe aus der fernstraBenrechtlichen Widmung ist Voraussetzung fur die Festset-
zung des Bebauungsplans, ein entsprechendes Verfahren wurde eingeleitet.
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.3 Auswirkungen auf den Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen
und Spielplatzen

ll.3.1 Wohnfolgeeinrichtungen

Der Bebauungsplan ermdglicht im Plangebiet etwa 110-140 zusatzliche Wohnungen (bei
angenommenen Wohnanteilen von 25 % im Ml;, 80 % im MI, und 30 % im MKj3;; werden
insgesamt gut 15.000 m2 Brutto-Geschossflache bzw. (75 % =) 11.300 m? Netto-Geschoss-
flache fir Wohnungen neu geschaffen). Bei WohnungsgréBen von durchschnittlich 80-
100 m® ergeben sich hieraus etwa 110-140 zusétzliche Wohnungen und bei einer durch-
schnittlichen Wohnflache von 43-44 m? je Einwohner etwa 260 zusatzliche Einwohner. Die
Zahl der Bewohner wird dadurch um bis zu 260 auf insgesamt rund 850 Personen zuneh-
men. Aus diesem Bevdlkerungszuwachs ergeben sich bei einer Jahrgangsstarke von 1 %,
also 2,6 Personen pro Altersjahrgang, nach den géangigen Richtwerten die folgenden Zu-
satzbedarfe fir Wohnfolgeeinrichtungen:

Kindertagesstatte 70 % Versorgungsgrad fir 6 Jahrgange 16 Platze
Grundschule 100 % Versorgungsgrad fur 6 Jahrgange 16 Platze
Jugendfreizeit: 11,4 % Versorgungsgrad fur 19 Jahrgange 6 Platze
Seniorenfreizeit: 8 % Versorgungsgrad fir 20 Jahrgénge 5 Platze
Kernsportflachen: 2,5 m? je Einwohner 650 m?
Gedeckte Sportflichen: 0,34 m? je Einwohner 90 m?

Diese Bedarfe sind bei den bezirklichen Planungen flir die entsprechenden Wohnfolgeein-
richtungen mit zu berlcksichtigen. Der Bebauungsplan geht davon aus, dass die Versorgung
im Rahmen der finanziellen Méglichkeiten durch fuBlaufig erreichbare Einrichtungen auBer-
halb des Plangebietes mit Gbernommen werden kann.

ll.3.2 Kinderspielplatze

Bei 260 zuséatzlichen Einwohnern ergibt sich ein Zusatzbedarf an 6ffentlichen Spielplatz-
flachen von etwa 400 m? Unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen Bevélkerung liegt
der Bedarf im Plangebiet bei etwa 1.300 m? Spielplatzflache. Zurzeit sind dort keine &ffentli-
chen Spielplatze vorhanden, der bezirkliche Spielplatzplan weist fir das Plangebiet deshalb
die héchste Dringlichkeit zum Abbau des Versorgungsdefizits auf. Innerhalb des Plangebiets
sind dafur aufgrund der Bestandsnutzung, der starken Verkehrs- und damit Immissionsbelas-
tung, sowie der Bodendenkmale, die sichtbar gemacht werden sollen, keine geeigneten Fla-
chen verflgbar. Die Nachfrage muss daher auf Flachen auBerhalb des Plangebiets verwie-
sen werden, insbesondere auf die nur 300 m entfernte und ohne Querung von verkehrs-
reichen StraBen erreichbare, neu gestaltete Freiflache mit Kinderspielplatz nérdlich des
Spittelmarktes sowie auf die 250 bzw. 400 m entfernt gelegenen Spielplatze im Bereich der
Fischerinsel.

Die gemaB § 8 Abs. 2 BauOBIn erforderlichen privaten Kinderspielplatze kénnen im Bereich
des weitraumigen Innenhofs im allgemeinen Wohngebiet und in den kleineren Wohnhdéfen
des Mischgebietes eingeordnet werden, dort ggf. auf dem zu begriinenden Dach eines zu-
lassigen ersten Vollgeschosses.

lll.4 Auswirkungen auf geschlechts- und altersspezifische Belange

Ein Ziel des Bebauungsplans ist es, die unterschiedlichen Lebenssituationen und Interessen
der zukunftigen Nutzer — Manner und Frauen jeden Alters und jeder Herkunft — ausgewogen
zu berlcksichtigen. In einer Reihe von wesentlichen Punkten ermdglicht der Plan diesbeziig-
lich eine Verbesserung der Lebensbedingungen im Geltungsbereich. Hierzu gehéren insbe-
sondere:
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e ein ausgewogeneres Verhaltnis von Bau- und Verkehrsflachen,
eine differenzierte stadtebauliche Struktur mit nachvollziehbarer Orientierung,

e die Schaffung einer vielfaltigen Bau- und Nutzungsstruktur als Voraussetzung der ange-
strebten innenstadttypischen Nutzungsmischung,

e die planungsrechtliche Sicherung einer der gréBeren ,Wohninseln® im Innenstadtbereich,
einschlieBlich des zugeordneten groBen wohnungsbezogenen Freiraums,

e die Schaffung von neuen bzw. erweiterten Baufeldern fUr unterschiedliche Bau- und
Wohnformen mit Méglichkeiten fir einen qualitétvollen Bezug zu AuBenrdumen,

e die planungsrechtliche Sicherung differenziert gestaltbarer AuBenrdume und straBen-
unabhéngiger Wegeverbindungen,

e die Schaffung der raumlichen Voraussetzungen zur Férderung des 6ffentlichen Nahver-
kehrs (Trassenfreihaltung StraBenbahn) sowie des FuBgénger- und Radverkehrs und
damit eines stadtvertréglichen Verkehrsverhaltens mit reduziertem SchadstoffausstoB.

Diese Regelungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen des Zusammen-
lebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich mobile Bevélkerungsgruppen
gleichermaBen. Eine einseitige und unausgewogene Ausrichtung der Planung flr eine der
betroffenen Gruppen ist nicht erkennbar.

Die fehlende planungsrechtliche Sicherung von o&ffentlichen Grlnflachen sowie von Flachen
fir einen Kinderspiel- und einen Bolzplatz macht Wege zu entsprechenden Einrichtungen
auBerhalb des Geltungsbereichs erforderlich (s. 11.3.3.1(b) und 111.3.2). Dies betrifft vor allem
die Lebensverhaltnisse von Kindern und jungen Jugendlichen sowie deren Betreuern, eben-
so Bewohner mit eingeschrankter Mobilitat.

Fur den Baublock zwischen Breite StraBe und BriderstraBe, der den gréBten Teil des im
Plangebiet neu vorgesehenen Wohnungsbaus aufnimmt, wurde ein Gutachten zur Beurtei-
lung der Geschlechtergerechtigkeit der fiir eine vertiefte Bearbeitung ausgewahlten Entwirfe
beauftragt (Gender Mainstreaming im Entwurfsverfahren Breite StraBBe — BriiderstraBe Berlin
Mitte Mehr Lebensqualitdt — mehr Geschlechtergerechtigkeit! - Gutachten im Auftrag der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin. Bearbeitung: Prof. Rebecca Chestnutt, Karin
Ganssauge, Barbara Willecke, Dezember 2008) Beurteilungskriterien waren: ausgewogene
Nutzungsmischung, gute Erreichbarkeit, gendergerechte Bebauungs- und Gebaudestruktu-
ren, hohe Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualitat, gendergerechte Qualitdten des AuBen-
raumes, Schutz vor physischer und psychischer Gewalt sowie Barrierefreiheit. Das Gutach-
ten kommt im Ergebnis zu einer positiven Bewertung des Entwurfs, der dem Bebauungsplan
zugrunde liegt, mit einer stadtebaulichen Typologie, ,die offen und transparent ist, keine pri-
vilegierten Situationen schafft, vielfaltige Rdume der Kommunikation bietet und sich einer-
seits an der traditionellen Blockstruktur anlehnt, aber neue, vielfach nutzbare Strukturen in
der Bebauung und im Freiraum schafft, die zur Belebung des zentrumsnahen Quartiers bei-
tragt und somit vielfaltige Raumaneignungsmdglichkeiten fir Frauen und Manner unter-
schiedlichen Alters und Herkunft bietet.“ Auf die Notwendigkeit, ,im Rahmen der baulichen
Umsetzung den Nachweis zu erbringen, dass trotz hoher Baudichte auch eine hohe Nut-
zungsqualitat fur vielfaltige Formen des Wohnens erreicht werden kann®, wird hingewiesen.
Eine durch das Gutachten angeregte Verschattungsstudie kommt zu dem Ergebnis, dass die
Erdgeschosse im Blockinnenbereich fir eine Wohnnutzung weniger geeignet sind — eine
solche wird im Bebauungsplan deshalb nicht vorgeschrieben.

ll.5 Auswirkungen auf die Umwelt, Eingriffsbewaltigung

Die Auswirkungen auf die Umwelt, die bei einer vollstdndigen Realisierung samtlicher durch
den Bebauungsplan ermdéglichter Vorhaben zu erwarten sind, und im Vergleich dazu die vor-
aussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Verzicht auf diese Planungen werden im
Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan schutzgutbezogen dargestellt (siehe 11.3.3).
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Im Umweltbericht wird festgestellt, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans in
Bezug auf alle relevanten Schutzglter durchweg keine Verschlechterung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu erwarten ist. Das Ortsbild wird insgesamt aufge-
wertet. Ein Ausgleich fir Baumfallungen, die zur Umsetzung des Bebauungsplans erforder-
lich sind, ist durch die Berliner Baumschutzverordnung sichergestellt. Der Bebauungsplan
bereitet darliber hinaus keine Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts vor, die gemaB § 1a
Baugesetzbuch (BauGB) und § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in die Ab-
wagung einzustellen und fur die ggf. AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan festzusetzen
waren.

.6 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Das Plangebiet liegt im férmlich festgesetzten Entwicklungsbereich ,Hauptstadt Berlin — Par-
laments- und Regierungsviertel“. Die Finanzierung der MaBnahmen, die zur Umsetzung der
durch den Bebauungsplan erméglichten Vorhaben erforderlich sind, erfolgt im Rahmen der
EntwicklungsmaBnahme aus Bundes- und Landesmitteln.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans entstehen Kosten fir StraBenbau und Leitungs-
verlegungen, die jeweils gesonderter Entscheidungen im Rahmen der Finanzierung der Ent-
wicklungsmaBnahme bedirfen und nicht unmittelbar aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans resultieren. Die folgenden BaumaBnahmen im 6ffentlichen Raum wurden bereits
bzw. werden noch durchgeflhrt:

- Umbau der Breiten StraBe zwischen SchloBplatz und GertraudenstraBBe, einschlieBlich
Anpassung der Einmindung in die GertraudenstraBe zur Realisierung des Baufeldes MK,
und einschlieBlich des durch die 6ffentliche Hand zu tragenden Anteils an den Kosten von

Leitungsumlegungen, Gesamtkosten etwa 3.100.000 €
- Umbau der ScharrenstraBe zwischen Friedrichsgracht und Breite StraBBe sowie Neubau

der Kleinen GertraudenstraBBe und der PlanstraBBe, Gesamtkosten etwa: 1.000.000 €
- Umbau der StraBe ,Friedrichsgracht”, Gesamtkosten etwa: 300.000 €
- Gestaltung des Petriplatzes als Stadtplatz und ,Archdologisches Fenster” einschlieBlich

Rlckbau der BriderstraBe, Gesamtkosten etwa: 2.600.000 €
- Umbau der BruderstraBe, der Neumannsgasse und der Sperlingsgasse

Gesamtkosten etwa: 1.100.000 €
- Planungskosten 350.000 €

Die Herstellung der StraBenbahntrasse (Alexanderplatz — Kulturforum), die auch durch das
Plangebiet verlaufen soll, ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans, so dass diesbezlgliche
Kosten nicht dem Bebauungsplan zuzuordnen sind.

Die Finanzierung der MaBnahmen im Plangebiet, darunter auch die genannten StraBenbau-
maBnahmen in H6he von etwa 8,45 Mio. €, erfolgt im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme
,=Hauptstadt Berlin — Parlaments- und Regierungsviertel“ die haushaltsmaBig bei Kapitel
1220, Titel 89443 abgesichert ist. 64 % der Kosten der EntwicklungsmaBnahme werden vom
Bund getragen (vgl. Kapitel 1220, Titel 33132).
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V. Verfahren

Das Plangebiet liegt im Gebiet der gemaB § 165 BauGB mit Rechtsverordnung vom 17. Juni
1993 férmlich festgelegten EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin — Parlaments- und
Regierungsviertel“ (GVBI. S. 268), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22. Juni 1999
(GVBI. S. 346). Die Zustandigkeit der Senatsverwaltung begrindet sich auf § 9 AGBauGB
(bzw. auf § 4c AGBauGB 1994). Durch Senatsbeschluss vom 21. Marz 1995, erganzt durch
Senatsbeschliisse vom 15. April 1997 und 6. Januar 1998, sind Flédchen in den (damaligen)
Bezirken Mitte und Tiergarten — einschlieBlich des Plangebiets — zu Gebieten auBergewdhn-
licher stadtpolitischer Bedeutung im Sinne des § 4c AGBauGB 1994 erklart worden.

(a) Aufstellungsbeschluss

Die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr hat am 8. Marz 1999 fur das Plan-
gebiet die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Bezeichnung 1-218 beschlossen. Der
Beschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin (Nr. 16) vom 1. April 1999 auf Seite 1247 bekannt
gemacht.

(b) Frihzeitige Beteiligung der Biirger geméaB § 3 Abs. 1 BauGB

Auf der Grundlage eines Bebauungsplan-Vorentwurfes mit Stand November 2000 fihrte die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 13. November bis einschlieBlich 13. Dezember
2000 die friihzeitige Beteiligung der Birger geman § 3 Abs. 1 BauGB durch. Wahrend dieser
Zeit hatten die Blrgerinnen und Birger Gelegenheit, sich Gber die allgemeinen Ziele der
Planung, die Inhalte des Bebauungsplan-Vorentwurfs und die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung zu informieren. Das im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung zur Dis-
kussion gestellte Gebiet war gegeniber dem Aufstellungsbeschluss geringflgig erweitert
worden, um Fragen der Entwicklung beiderseits der GertraudenstraBe und entlang der Mih-
lendammbriicke im Zusammenhang untersuchen zu kénnen. Die Erweiterung sudlich der
GertraudenstraBe ist jedoch nicht mehr Gegenstand dieses Bebauungsplans (s. 1V(e)).

Zum Stadtraum beiderseits der GertraudenstraBe wurden im Rahmen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung insbesondere die folgenden Anregungen zum Bebauungsplan geédu-
Bert:

- Kritik am geplanten StraBenriickbau wegen fehlender Alternativtrassen, i

- Verzicht auf die Neubebauung stidéstlich der GertraudenstraBe wegen der Uberbauung
von Grunflachen und geringer Abstande zur vorhandenen Bebauung,

- Verzicht auf eine Neubebauung nordwestlich der GertraudenstraBe mit Verweis auf den
Verlust von Stellplatzen, die Verschattung von Wohngebauden, die historische Abgren-
zung des Petriplatzes an der Kleinen GertraudenstraBe und die Mdglichkeit der Herstel-
lung einer gréBeren Grinflache,

- Verzicht auf eine Bebauung an der Mihlendammbriicke,

- Beriicksichtigung der vorhandenen StraBeneinmiindung der StraBe Fischerinsel siddst-
lich der Schwimmhalle mit Verweis auf den bezirklichen Bebauungsplan 1-58, der keine
Wendestelle vorsehe.

Aufgrund der zwischenzeitlichen Reduzierung des Geltungsbereichs sind ein ,Rickbau“ der
GertraudenstraBe, die Neubebauung auf der Stidostseite dieser StraBe und an der Mihlen-
dammbriicke sowie eine mégliche Anbindung der StraBe ,Fischerinsel” nicht mehr Gegen-
stand des Bebauungsplans. In Abwagung mit dem offentlichen Interesse an einer Re-
Urbanisierung des Stadtraums und mit den Interessen des Landes Berlin an einer Nutzung
der Bauflachenpotenziale in diesem Bereich wurde die Anregung, auf die Neubebauung der
Flachen nordwestlich der GertraudenstraBe zu verzichten, dagegen nicht berlicksichtigt.

Die geauBerten Bedenken gegen eine Bebauung im Inneren des Blocks zwischen Breite
StraBe und BrlderstraBe konnten in Abwdgung mit dem Planungsziel einer dichten und
durchmischten Bebauungsstruktur, sowie mit den finanziellen Belangen des Landes Berlin
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nicht beriicksichtigt werden. Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde vielmehr in der Form (ber-
arbeitet, dass im Inneren des betreffenden Blocks eine zusétzliche Bebauung ermdglicht wird.

Fir den Block zwischen BriderstraBe und Friedrichsgracht ist der geforderte Verzicht auf
eine Bebauung im Blockinneren insbesondere aus Griinden der Grinflachenversorgung und
der Erhaltung des Baumbestandes, in Teilbereichen auch aus Grinden des Denkmalschutzes
unverandert Ziel der Planung. Die von anderen Einwendern geforderte Ermdglichung einer
blockinternen Neubauung bzw. einer Aufstockung der Randbebauung wird nicht bertcksichtigt.

Die geforderte Ermdglichung kultureller und gastronomischer Einrichtungen im Block zwi-
schen BruderstraBe und Friedrichsgracht ist durch die Festsetzung eines Kerngebietes flr
die Grundstlcke BriderstraBe 10-13 sowie die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets,
in dem in geringfligigem MaBe auch andere Nutzungen zuléssig sind, fir die Gbrigen Block-
teile weitgehend berUcksichtigt.

Der bei Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartende Verlust an 6ffentlichen Parkstanden,
kann teilweise wieder innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgeglichen
werden; die verbleibende Reduzierung des Stellplatzangebotes ist angesichts der Innen-
stadtlage und der guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln vertretbar. In Abwa-
gung mit den Zielen der Planung mlssen die vorgebrachten Belange der privaten Kfz-Nutzer
insofern zurlcktreten.

Der geforderte Erhalt der StraBenbaume in der Breiten StraBe kann in Abwagung mit dem
Planungsziel der Realisierung einer gemischt genutzten Bebauung auf der siidwestlichen
StraBenseite nicht beriicksichtigt werden. Die Anwendung der Berliner Baumschutzverord-
nung stellt jedoch Ersatzpflanzungen sicher; eine neue Baumreihe wurde in der Breiten
StraBe bereits gepflanzt.

(c) Umstellung des Verfahrens auf neue Rechtsgrundlage

Da das Bebauungsplanverfahren vor dem 20. Juli 2006 nicht abgeschlossen werden konnte,
wurde das Verfahren nach Abschluss der friihzeitigen Blrgerbeteiligung geméan § 233 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 244 Abs. 1 BauGB nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
in der durch das Europarechtsanpassungsgesetz 2004 geadnderten Fassung weitergeflhrt. Fir
den Bebauungsplan I-218 wurde daher ein Umweltbericht als Teil der Begriindung erarbeitet.

(d) Friihzeitige Beteiligung der Behdrden geméaB § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 8.4.2005 von der Planung unter-
richtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung aufgefordert. Bis zum 27.6.2005 gingen insgesamt 26 RickauBe-
rungen ein, von denen 18 Anregungen und Hinweise zur Planung enthalten. Drei dieser Stel-
lungnahmen enthalten unter anderem einen Bezug zum Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung. Alle Stellungnahmen wurden ausgewertet und sind in die Abwagung einge-
gangen, die Hinweise zur Umweltprifung wurden abgearbeitet.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans reduziert (s. Punkt (e)). Die Festsetzungen fir das Baufeld zwischen Breite
StraBe und BriderstraBe wurden Uberarbeitet (spater erneut Uberarbeitet, s. Punkt (i)). Wei-
terhin wurden Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung erganzt, und die in den
Arkadenbereichen durch Stitzpfeiler eingenommene Flache begrenzt. Die Abgrenzung der
Verkehrsflache der GertraudenstraBe wurde in Ubereinstimmung mit dem StraBenvorentwurf
modifiziert, die Zweckbestimmung der StraBe ,Friedrichsgracht” in ,Verkehrsberuhigter Be-
reich“ geéndert. Die Ubrigen Hinweise konnten durch Korrekturen und Ergdnzungen in der
Begrindung aufgenommen werden.
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(e) Anderung des Geltungsbereichs

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behérden wurde deutlich, dass hinsichtlich der
StraBenplanung im Bereich der alten und der neuen Gertraudenbriicke noch Klarungsbedarf
bestand. Unabhangig von der Entscheidung Uber diese StraBenplanung kénnen die stadte-
baulichen Fragen fur die Baufelder nérdlich der GertraudenstraBe geklart werden, so dass
hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung kurzfristig geschaffen wer-
den kénnen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde deshalb so geandert, dass die
durch die StraBenplanung im Bereich der Gertraudenbriicke betroffenen Flachen nicht mehr
Teil des Plangebiets sind und Planungsrecht flr die Ubrigen Flachen im Plangebiet geschaf-
fen werden kann, ohne die Entscheidung Uber die StraBenfiihrung zu prajudizieren.

Gegentiiber dem Aufstellungsbeschluss vom 8.3.1999 wurden darlber hinaus Teilflachen
des Spreekanals aus dem Geltungsbereich herausgenommen, um Uberschneidungen mit
dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 1-2 fir den Bereich des Spittelmarktes zu
vermeiden. Demgegenlber wurde die Flache der Spree zwischen Rathausbriicke und Mih-
lendammbriicke in den Geltungsbereich einbezogen, um im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens die (spater verworfene) Moéglichkeit einer Uberbauung der Wasserflache prufen zu kén-
nen. Weiterhin wurde im Nordwesten die gesamte geplante StraBenverkehrsflache der Breiten
StraBe, der Neumannsgasse und der Sperlingsgasse in den Geltungsbereich einbezogen, um
die Voraussetzungen fiir einen entsprechenden Umbau dieser StraBen zu schaffen.

Die Anderung des Geltungsbereichs wurde durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
am 10.11.2005 beschlossen und im Amtsblatt fiir Berlin (Nr. 57) vom 18. November 2005 auf
Seite 4317 o6ffentlich bekannt gemacht.

(f) Offentliche Auslegung des Bebauungsplans geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan 1-218 lag vom 28.11.2005 bis einschlieBlich 28.12.2005 im Dienst-
gebaude BehrenstraBe 42 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung 6ffentlich aus. Gleich-
zeitig wurden der Plan und die Begrindung auch im Internet verdffentlicht und die Mdglich-
keit der Beteiligung auf diesem Weg er6ffnet. Die Auslegung wurde durch Veréffentlichung
im Amtsblatt far Berlin (Nr. 57) vom 18. November 2005 auf Seite 4318 bekannt gemacht.
Bis zum 20.1.2006 gingen insgesamt sieben RickauBerungen ein, davon vier Uber das In-
ternet. Weiterhin haben der Frauenbeirat der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und der
Frauenbeirat flr Stadtplanung im Bezirk Mitte eine Stellungnahme abgegeben.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende bebauungsplanrelevanten Stellung-
nahmen vorgebracht und wie folgt in die Abwagung einbezogen (Stellungnahmen, die mit im
wesentlichen gleichem Inhalt auch in der erneuten 6ffentlichen Auslegung vorgebracht wur-
den, werden unter Punkt (k) behandelt).

Stellungnahme: Mit dem Umbau der GertraudenstraBBe sollte nicht begonnen werden, bevor
eine Ersatzldésung flr die Fihrung der BundesstraBe hergestellt ist, da sonst aufgrund der
StraBenbelastung der Verkehr im StraBenzug GertraudenstraBe - Mihlendamm kaum noch
flieBen kbénne.

Abwégung: Die Umsetzung des Bebauungsplans setzt keinen Umbau der GertraudenstraBe
und keine Verringerung ihrer verkehrlichen Leistungsfahigkeit voraus. Die zeitliche Ablauf-
planung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Stellungnahme: Die Anzahl von Tiefgaragenplatzen sollte aus Griinden der Verkehrsvermei-
dung begrenzt werden; im Baugebiet zwischen Breite StraBe und BriderstraBBe sind Tiefga-
ragen bei der geplanten Bebauungsstruktur schwierig zu realisieren.

Abwégung: Da die Zahl der 6ffentlichen Stellplatze im Plangebiet deutlich reduziert wird, sol-

len Bauherren im Gebiet nicht daran gehindert werden, ihren Stellplatzbedarf auf den eige-
nen Grundstlicken zu realisieren, auch im Interesse der Ubrigen Bewohner und Nutzer des
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Plangebiets. Aufgrund der relativ geringen GréBe der Baugrundstiicke und aus Kosten-
griinden sind die zu erwartenden Stellplatzzahlen begrenzt, so dass eine diesbezligliche
Regelung im Bebauungsplan nicht erforderlich ist. Wie die Stellplatze im Einzelnen realisiert
werden, bleibt der nachfolgenden Projektentwicklung und dem Baugenehmigungsverfahren
Uberlassen. Die Bebauungsstruktur wird im Bebauungsplan nicht soweit vorbestimmt, dass
hierfar sinnvolle L6sungen ausgeschlossen waren.

Stellungnahme: Die Reduzierung der StraBenverkehrsflache der Breiten StraBe wird abge-
lehnt: Blrgersteigbreiten von 6 m seien fir eine GroBstadt zu schmal, stadtebauliche Poten-
ziale wirden ohne Not verschenkt, die Funktion fir Demonstrationen und Volksfeste wirde
nicht gewlrdigt, eine Gestaltung als burgerfreundliche Allee wiirde ausgeschlossen, ein Mit-
telstreifen als Querungshilfe sei nicht machbar, der Blick auf das Staatsratsgebaude wirde
gestort und durch umfangreiche Leitungsarbeiten entstiinden hohe Kosten, die mit dem Nut-
zen fir die Stadt abzuwéagen seien.

Abwégung: Die StraBenverkehrsflache der Breiten StraBe wurde reduziert, um im Interesse
einer ausgewogenen Nutzungsmischung Fléachen fir eine innerstadtisch gemischte Bebau-
ung zu gewinnen und um die MaBstablichkeit im Bezug auf die denkmalgeschltzte Bebau-
ung entlang der Nordostseite wiederzugewinnen; die Sicht auf das Staatsratsgebaude wird
demgegenlber weniger hoch gewichtet. Die festgesetzte Verkehrsflache erméglicht beidsei-
tige StraBenbaumpflanzungen und beidseitige groBziigige Gehwege, die denen vieler auch
starker genutzter InnenstadtstraBen entsprechen. Die Kosten flr StraBenbau und Leitungs-
verlegungen werden durch das hinzugewonnene Bauland aufgewogen.

Stellungnahme: Die PlanstraBen 1 und 2 sollten in die 6ffentliche Grinflache einbezogen
werden, da sie zur ErschlieBung nicht erforderlich seien. AuBerdem sollte auf die Durchbin-
dung der ScharrenstraBBe zur Breiten StraBe verzichtet werden; sie sei unbegriindet.

Abwégung: Der Bau der studwestlichen PlanstraBBe ist wegen der dortigen archaologischen
Funde nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplans. Die nordéstliche PlanstraBe dient dem
Zu- und Abfluss des gebietserschlieBenden Verkehrs, da dieser nicht alleine tber die Schar-
renstraBe abgewickelt werden kann (der Anschluss an die Breite StraBe liegt zu nahe am
Knoten Breite StraBe / GertraudenstraBe); sie dient weiterhin als Vorfahrt und ,Adresse” fir
das neue Baufeld nordéstlich des Petriplatzes. Die verlangerte ScharrenstraBe ist fir die
ErschlieBung der neuen Baufelder zu beiden Seiten erforderlich.

Stellungnahme: Die Arkaden in der GertraudenstraBe werden abgelehnt. Begriindet wird die
Ablehnung mit der Belastung fir FuBganger durch Abgase und Larm, Nutzungshirden fir
gastronomische Einrichtungen, Behinderung von Sichtbeziehungen zwischen FuBgangern
und Autofahrern, Unfallgefahren und der Verhinderung von Baumpflanzungen.

Abwégung: Durch Fuhrung des Gehwegs unter einer Arkade soll ein ausreichend breites
Baufeld zwischen GertraudenstraBe und ScharrenstraBe gewonnen und zugleich die Trenn-
wirkung der StraBe gemindert werden; der Nachteil fehlender Baumpflanzungen wird daflr in
Kauf genommen. Bei einer festgesetzten Héhe der Arkade von 6 m ist mit erhdhten Larm-
und Abgaswerten nicht zu rechnen. Fir gastronomische Einrichtungen sind die zum Petri-
platz und zur Breiten StraBe gewandten Gebaudeseiten gut geeignet. Unfallgefahren kénnen
durch geeignete MaBnahmen vermieden werden, die nicht Gegenstand des Bebauungsplans
sind.

Stellungnahme: Eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen wird
wegen der Beeintrachtigung der Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitdten abgelehnt.

Abwégung: Die Berliner Bauordnung sieht in § 6 Abs. 8 ausdriicklich die Méglichkeit vor, in
Bebauungsplanen geringere Abstandsflachen festzusetzen. Die Grinde fir die Unterschrei-
tungen und die Vereinbarkeit mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und an die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung werden in der
Begrindung des Bebauungsplans (siehe 11.4.4.4) ausfuhrlich dargelegt.
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Stellungnahme: Durch die Fallung von Baumen und die Bebauung der betreffenden Flachen
wirden die wenigen Grinflachen, die den Blrgern noch zur Verfligung stehen, weiter redu-
ziert und das bestehende Griunflachendefizit im Bezirk Mitte weiter erhdht. Die noch immer
nicht erfolgte Offnung des Staatsratsgartens fiir die Offentlichkeit stelle diesbeziiglich keine
Lésung dar, da sie nur einen friher vorhandenen Zustand wiederherstelle.

Abwégung: Die Féllung von Baumen in der Breiten StraBe sowie zwischen Gertrauden- und
ScharrenstraBe ist Voraussetzung fir die Umsetzung des Bebauungsplans. Die Baumfallun-
gen kdénnen durch Neupflanzungen in der verschmalerten Breiten StraBe, in der Briderstra-
Be, der Neumannsgasse und der Sperlingsgasse, auf dem Petriplatz sowie in dem Baublock
norddstlich der BrlderstraBe weitgehend ausgeglichen werden (siehe 11.3.4.5). Da die zu
fallenden Baume ausnahmslos auf 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen stehen, werden mit
der Fallung keine o6ffentlichen Grinflachen vernichtet. Vielmehr ermdglicht der Bebauungs-
plan durch die Festsetzung eines Stadiplatzes zwischen ScharrenstraBe und Gertrau-
denstraBe (Petriplatz) eine Verbesserung des Freiflachenangebotes gegenuber der friiheren
Parkplatzsituation. Bestrebungen zur Offnung des ehemaligen Staatsratsgartens fir die Of-
fentlichkeit stehen in keinem unmittelbaren Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfah-
ren 1-218.

Stellungnahme: Der Garten des ehemaligen Staatsratsgebaudes kénne nicht als Ausgleichs-
flache angegeben werden, wenn geplant sei, ihn in seiner Gr6Be zu beschneiden und der
Nutzung durch die Allgemeinheit zu entziehen.

Abwdégung: Der Garten des ehemaligen Staatsratsgebaudes stellt keine Ausgleichsflache fir
bebauungsplanbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Die in der Auslegungsbegrin-
dung enthaltenen Ausfihrungen, die einen Beitrag des Gartens fir die Freiflachenversor-
gung in Aussicht stellten, wurden unter Bertcksichtigung der privaten Nutzung gestrichen.

Stellungnahme: Die in der Begriindung enthaltenen Ausfihrungen, dass der bebauungsplan-
bedingte zusatzliche Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, insbesondere fiir Kinder, durch Ein-
richtungen in benachbarten Gebieten gedeckt werden muss, wird kritisiert.

Abwégung: Das Plangebiet ist fir sich genommen zu klein, um Wohnfolgeeinrichtungen wie
Kindertagesstatten auszulasten; die Planung fir solche Einrichtungen muss daher auf einen
gréBeren Einzugsbereich bezogen werden. Die bebauungsplanbedingten zusatzlichen Be-
darfe an Wohnfolgeeinrichtungen sind im Rahmen der bezirklichen Planungen zu bertck-
sichtigen (siehe II1.3).

Stellungnahme: Fir den Fall des Abrisses der nur zu den StraBen ausgerichteten Wohnbe-
bauung an der ScharrenstraBe und an der Sperlingsgasse seien Veranderungen der Be-
wohnerschaft infolge veranderter Wohnungsgrundrisse zu erwarten und als Auswirkungen
der Planung darzulegen.

Abwégung: Die potenziellen Auswirkungen von Abriss und Neubau auf die Zusammenset-
zung der Wohnbevdlkerung bedurfen keiner vertiefenden Betrachtung im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens, da die Umsetzung des Bebauungsplans den Abriss der genannten
Wohngeb&ude nicht voraussetzt.

Stellungnahme: Kritisiert werden die Uberschreitung der in der BauNVO enthaltenen Ober-
grenzen des NutzungsmaBes sowie die Baufluchten des Hauses der Deutschen Wirtschaft.

Abwégung: Die Festsetzungen des Bebauungsplans bericksichtigten den Bestand des erst
vor wenigen Jahren genehmigten Geb&udes, das zu den StraBenseiten und zur Spree wich-
tige Baufluchten aufnimmt und der fir den Innenstadtbereich entlang des StraBenkorridors
Mihlendamm - GertraudenstraBe angestrebten Hohenentwicklung entspricht. Durch die zu
drei Seiten hin offene Lage mit einem freien Ausblick lber die Spree und einen glasern G-
berdachten groBen Innenhof werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsver-
héaltnisse ausreichend gewahrt.
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Stellungnahme: Die geplante StraBenbahntrasse widerspreche dem proklamierten Ziel, die
Trennwirkung des StraBenzuges GertraudenstraBBe — Mihlendamm zu verringern.

Abwégung: Der Bebauungsplan setzt die geplante StraBenbahntrasse nicht fest, sondern er-
maoglicht lediglich ihre spétere Unterbringung in der StraBenverkehrsflache des StraBenzu-
ges GertraudenstraBe — Mihlendamm, die hierfiir ausreichend bemessen ist. Im Ubrigen
tragt die auf H6he des Petriplatzes geplante StraBenbahnhaltestelle aufgrund ihrer Lage in
der Fahrbahnmitte zur besseren Uberquerbarkeit der StraBe bei.

Stellungnahme: Die unter Punkt 11.2.1 der Begriindung genannten Planungsziele haben kei-
nen erkennbaren Bezug zu den Zielen, die das BauGB flir Bebauungsplane nennt. Die Her-
stellung einer Blockrandbebauung sei kein Planungsziel im Sinne des BauGB. Die geplanten
Gebaude am Petriplatz widersprachen zudem dem Ziel der Blockrandbebauung.

Abwégung: Das BauGB beinhaltet keine konkreten stadtebaulichen Ziele, sondern benennt
in § 1 allgemeine Aufgaben und Grundséatze der Bauleitplanung. Die bei der Planung insbe-
sondere zu beriicksichtigenden Belange sind in § 1 Abs. 6 BauGB aufgeflihrt. Die Formulie-
rung konkreter stédtebaulicher Ziele fir ein Plangebiet erfolgt im Bebauungsplanverfahren
oder in vorangehenden Planungen — hier dem Planwerk Innenstadt. Insofern ist z.B. die Si-
cherung einer Blockrandbebauung fiir die Blécke nérdlich der ScharrenstraBBe ein planeri-
sches Ziel unter Berlcksichtigung des Belanges der Erhaltung und Entwicklung eines vor-
handenen Ortsbildes. Die Entwicklung vollstédndig tberbaubarer Baublécke beiderseits des
neuen Petriplatzes steht nicht im Widerspruch zu diesem Ziel, sondern beriicksichtigt die
durch die rdumliche Enge bedingten eingeschrankten Entwicklungsméglichkeiten.

Stellungnahme: Die Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks Mitte sollte gleichrangig wie
das Planwerk Innenstadt bericksichtigt werden.

Abwégung: Die Bereichsentwicklungsplanung wurde berlcksichtigt, ein Widerspruch zu den
Inhalten des Bebauungsplans besteht lediglich im Hinblick auf die Nutzung im Block zwi-
schen BrlderstraBe und Breite StraBe, wo sich die Ziele der BEP Mitte wegen der fortdau-
ernden Inanspruchnahme von Teilflachen durch den Bund nicht umsetzen lassen. Das
Planwerk Innenstadt enthélt keine Aussage zur Nutzung der Flache, so dass die Frage der
gleichrangigen Berlcksichtigung mit der BEP nicht auftritt. Der Flachennutzungsplan, der im
Konfliktfall der bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung vorgeht, stellt hier eine Sonderbau-
flache ,Hauptstadtfunktionen“ dar, aus der die Festsetzungen des Bebauungsplans entwi-
ckelt sind.

Stellungnahme: Die Orientierung des Bebauungsplans am Planwerk Innenstadt wird abge-
lehnt. Urbane Qualitaten, zu denen auch Grin- und Freiflachen gehdren, wirden zerstért,
wie die planwerksbedingten Verédnderungen am Spittelmarkt und im Bereich Friedrichswer-
der zeigen. Die propagierte Aufwertung des Stadtraumes durch das Planwerk Innenstadt sei
nicht belegt. Vom Planwerk Innenstadt werde nur die Verlegung von StraBen rezipiert, die
beschlossenen Ziele ,Verbesserung der Aufenthaltsqualitat®, ,Neuformulierung der Stadtge-
stalt zur gemeinsamen |dentifikation® und ,kritische Bertcksichtigung aller historischen
Schichten® seien im Bebauungsplan nicht berlcksichtigt. Erhebliche Abweichungen seien fir
den Block zwischen Breite StraBe und BruderstraBe zu konstatieren. Die Verwirklichung ei-
ner untergeordneten Planungsquelle sei tberdies kein legitimes Ziel eines Bebauungsplans.
Nach 1999 erfolgte Vertiefungen des Planwerks haben keine planungsrechtliche Qualitat.
Wie bei allen Bebauungsplanen, die im Geiste des Planwerks entworfen wurden, ist das
Fehlen von Alternativen zu kritisieren (z.B. Begriinung des gesamten Petriplatzes).

Abwégung: Das Planwerk Innenstadt ist nach §1 Abs. 5 BauGB als eine von der Gemeinde
beschlossene sonstige Planung bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bericksichtigen.
Bei der Erarbeitung des Planwerks wurden umfanglich auch Alternativen Gberprift. Im Rah-
men spaterer Vertiefungen des Planwerks erfolgten weitere inhaltliche Vorklarungen fir den
Bebauungsplan, denen jedoch nicht die gleiche Verbindlichkeit zugemessen wird. Im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans wurden in Abwagung der unterschiedlichen Belange
Abweichungen sowohl vom beschlossenen Planwerk als auch von dessen spateren Vertie-
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fungen erforderlich; dies steht nicht im Widerspruch zur Berlcksichtigungspflicht nach §1
Abs. 5 BauGB und § 4 AGBauGB.

Die vorgeschlagene Begrinung des Petriplatzes wird durch den Bebauungsplan nicht aus-
geschlossen, da auch ein Stadtplatz als begrinter Platz angelegt werden kann, jedoch be-
steht in Teilbereichen ein Konflikt mit dem Ziel, die archaologischen Spuren, insbesondere
die Fundamente friherer Kirchenbauten in diesem Bereich sichtbar zu machen. Uber die
konkrete Gestaltung des Petriplatzes soll in einem gesonderten Verfahren entschieden wer-
den.

Stellungnahme: Die Aufstellung des Bebauungsplans kénne nicht mit der Lage des Plange-
bietes in einem Entwicklungsbereich begrindet werden. Der Beschluss Uber den Entwick-
lungsbereich liege 13 Jahre zurtck, mit dem Bebauungsplan sei nicht unverzlglich begon-
nen worden. Die Entwicklungsziele fir den Entwicklungsbereich missten daher Uberarbeitet
werden, ehe ein Bebauungsplan aufgestellt werden kénne.

Abwégung: Die Ziele und Zwecke der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme, soweit sie
sich nicht aus § 165 BauGB ergeben, wurden in Abstimmung mit dem Bund im Rahmen der
Bebauungsplanung fortgeschrieben. Die MaBnahme und damit die Umsetzung der Ziele war
von Anfang an auf den Zeitraum bis 2009 angelegt; dieser Zeitraum wurde inzwischen ver-
langert.

Stellungnahme: Die Ersatzpflanzungen seien nicht wirkungsneutral, da sie (teilweise) auf
privatem Grund stattfinden sollen.

Klarstellung: Die Standorte von Ersatzpflanzungen geméaB Baumschutzverordnung werden
nicht im Bebauungsplan festgelegt. Flr die Bewertung der 6kologischen Ausgleichsfunktion
von Ersatzpflanzungen ware es auch nicht von Belang, ob die zu pflanzenden Baume auf
6ffentlichen oder privaten Flachen gepflanzt werden.

Stellungnahme: Der Planung, Teile der Grinflachen an der Fischerinsel flir StraBenneubau,
aufzugeben, kénne unter Berlcksichtigung von Umweltbelangen nicht gefolgt werden.

Klarstellung: Der Bebauungsplan 1-218 Uberplant keine Grinflachen im Bereich der Fischer-
insel; der Geltungsbereich des Bebauungsplans endet im Sidosten mit der heutigen Be-
grenzungslinie des StraBenzuges GertraudenstraBe — Mihlendamm.

Im Ergebnis der Prifung und Abwégung der von Birgern im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung vorgebrachten Bedenken und Anregungen waren keine Anderungen des ausgelegten
Bebauungsplanentwurfes erforderlich. Vorgebrachte Anregungen und Hinweise, die sich auf
Ausfihrungen und Formulierungen der Auslegungsbegriindung bezogen; wurden - soweit
zutreffend - in der Uberarbeitung der Begriindung berlcksichtigt.

(g) Beteiligung der Behérden geméanB § 4 Abs. 2 BauGB

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde die Beteiligung der Behor-
den gemaB § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, wurden mit Schrei-
ben vom 2.12.2005 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefordert. Bis zum
24.1.2006 gingen insgesamt 24 RickauBerungen ein, von denen 15 Anregungen und Hinwei-
se zur Planung enthalten. Im Ergebnis der Prifung der vorgebrachten Anregungen und Hin-
weise konnte ein GroBteil der Stellungnahmen durch Klarstellungen und Ergénzungen der Be-
grindung bericksichtigt werden, ohne dass hierdurch eine Abwagung bez(iglich der Planinhal-
te erforderlich wurde. Anregungen, die auf eine Anderung der Planinhalte abzielten, bezogen
sich auf folgende Sachverhalte und wurden wie folgt in die Abwagung eingestellt:

Stellungnahme des Bezirksamts Mitte von Berlin: Im Bebauungsplan sollte ein 20%iger
Wohnanteil in den Kerngebieten gesichert werden, um einer monofunktionalen Entwicklung
entgegenzuwirken. Im Kerngebiet sollten die vorhandenen Wohnungen im Bebauungsplan
gesichert werden. Wegen der hohen Immissionsbelastungen sollte der Wohnanteil in den
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oberen Geschossen angeordnet und die Verortung mindestens eines Aufenthaltsraumes
zum Blockinnenbereich bzw. zur Spree hin festgesetzt werden

Abwégung: Ein hoher Wohnanteil ist in diesem Teil der Innenstadt schon durch den Bestand
von etwa 500 Wohnungen im Plangebiet selbst sowie die noch weitaus gréBere Zahl von
Wohnungen im Bereich Fischerinsel gewahrleistet. Darlber hinaus schafft der Bebauungs-
plan durch Festsetzung eines Mischgebiets mit in Teilbereichen weitgehender Wohnungs-
bindung in dem raumlich erweiterten Block zwischen BriiderstraBe und Breite StraBe sowie
durch die Festsetzung eines Mindest-Wohnanteils im Kerngebietsteil MK; ; die Vorausset-
zung far eine erhebliche Ausweitung des Angebotes an innerstadtischen Wohnungen. Noch
weitergehende Festsetzungen zu einem Mindest-Wohnanteil auch in den Gbrigen Teilen des
Kerngebietes sind daher nicht erforderlich, zumal die Eignung fir eine Wohnnutzung ange-
sichts der hohen Immissionsbelastung fragwurdig ist.

Stellungnahme des Bezirksamts Mitte von Berlin: In den Bebauungsplan sollte eine Festset-
zung zum Ausschluss von Spielhallen und Vergnligungsstatten oder Einrichtungen, die der
Zurschaustellung von Personen dienen, aufgenommen werden, um einer moglichen negati-
ven Entwicklung entlang der Leipziger StraBe / GertraudenstraBe / Mihlendamm entgegen-
zuwirken (Nahe zu WA-Gebieten, Gewerbeleerstand, Anfragen von einschlagigen Gewerbe-
treibenden).

Abwégung: In den Bebauungsplan wird eine Festsetzung aufgenommen, die Spielhallen
sowie Einrichtungen, die der Zurschaustellung von Personen dienen, innerhalb des festge-
setzten Kerngebietes und des Mischgebiets ausschlieBt. Fir das allgemeine Wohngebiet ist
ein Ausschluss dieser Nutzungen entbehrlich, da diese im allgemeinen Wohngebiet nicht
zulassig sind.

Stellungnahme des Bezirksamts Mitte von Berlin: In den Bebauungsplan sollte eine textliche
Festsetzung aufgenommen werden, die die Uberschreitung der Oberkanten fiir untergeord-
nete Bauteile nur dann zulasst, wenn diese in einem Winkel von 60° hinter die straBenseitige
Baugrenze zurtcktreten.

Abwégung: Die Erganzung des Bebauungsplans um eine entsprechende Festsetzung ist ent-
behrlich, da Uberschreitungen der im Bebauungsplan als HéchstmaBe festgesetzten Oberkan-
ten baulicher Anlagen gemanB der textlichen Festsetzung Nr. 8 nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen. Bei der Gewahrung von Ausnahmen im Baugenehmigungsverfahren
kénnen die genannten Bedingungen berlcksichtigt werden. Ausnahmen sollen nur dann
gewahrt werden, wenn diese mit den Zielen eines stédtebaulich einheitlichen StraBenbildes
vereinbar sind und die Belichtung umliegender Gebaude nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Stellungnahme des Bezirksamts Mitte von Berlin: Fir den Block &stlich der BriderstraBe
wird die Festsetzung einer Flache fur Tiefgaragen angeregt, da diese innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen nur sehr unwirtschaftlich herzustellen sei.

Abwégung: Die Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden erheblich erweitert, so dass die
Herstellung von Tiefgaragen fir die einzelnen Grundstlicke keine Probleme mehr bereiten
darfte.

Stellungnahme der Deutschen Telekom AG: Fir die FuBgangerflache unter den Arkaden
(MK4) und far den Petriplatz wird das EinrAumen von Leitungsrechten gefordert.

Abwé&gung: Die Sicherung eines Leitungsrechtes im Bereich der Arkaden ist nicht erforder-
lich, da bisher in diesem Bereich verlaufende Leitungen in den angrenzenden o&ffentlichen
StraBenraum (Radweg) verlegt wurden. Soweit der Radweg in einer Arkade gefihrt wird,
wird dort ein entsprechendes Leitungsrecht festgesetzt. Vorhandene Leitungen im Bereich
des Petriplatzes haben Bestandsschutz. Leitungsneuverlegungen erfolgen ausschlieBlich in
den an den Platz angrenzenden StraBenverkehrsflachen; gleiches gilt fir erneuerungsbe-
darftige Leitungen, die in die angrenzenden StraBenverkehrsflachen verlagert werden.
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» Anregung der Vattenfall Europe AG: Der Versorgungstrager weist auf eine in der Breiten
StraBe verlaufende Fernwarmetrasse hin, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen des Mischgebietes und des MK4 verlduft. Gefordert wird daher die EinrAumung von
Leitungsrechten fir die betreffenden Flachen, sofern die Leitungen nicht auf Kosten des
Verursachers verlegt werden.

Abwdégung: Dem ausgelegten Bebauungsplanentwurf vom 10. November 2005 lag die An-
nahme zugrunde, dass eine in der Breiten StraBe verlaufende Fernwarmeleitung mit einem
vertretbaren Kostenaufwand in eine Bebauung der Kerngebietsteilflache MK, integriert wer-
den kénne. Die Prufung des genauen Leitungsverlaufs hat jedoch ergeben, dass die Leitun-
gen in einer baukonstruktiv unginstigen Lage im Bereich des aufgehenden Mauerwerks ver-
laufen. Berechnungen des Versorgungstragers fir eine Integration der Fernwarmeleitung in
den Neubau haben Kosten in H6he von ca. 400.000 EUR ergeben. Da auch eine vollstandi-
ge Umverlegung der Leitungstasse in die festgesetzte StraBenverkehrsflache der Breiten
StraBe wegen voraussichtlicher Kosten von ca. 750.000 EUR nicht in Betracht kommt, wurde
das Baufeld MK, unter Beibehaltung der stadtebaulichen Grundkonfiguration in stidwestli-
cher Richtung verschoben. Fiir das Mischgebiet hat die Priifung des Sachverhaltes ergeben,
dass die Fernwdrmeleitung mit vertretbarem Aufwand in das Kellergeschoss einer Eckbe-
bauung integriert werden kann.

Im Ergebnis der Prifung und Abwégung der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorge-
brachten Anregungen und Hinweise ist der Entwurf des Bebauungsplans vom 10. November
2005 geandert worden. Dabei wurden die norddstlichen Baugrenzen des MK, um 3,0 m in
stdwestlicher Richtung verschoben, so dass die vorhandene Fernwarmeleitung im StraBen-
land der kiinftigen Breiten StraBe liegt und hier verbleiben kann. Im Zusammenhang damit
vorgenommene weitere Anderungen der Baugrenzen dieses Baufeldes sind nach erneuter
Uberarbeitung nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplans.

(h) Eingeschrénktes Beteiligungsverfahren nach § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB

Fur die oben dargelegten Anderungen des 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurfes,
die in dem Deckblatt vom 30. November 2006 enthalten sind (und inzwischen in die Neu-
zeichnung des Bebauungsplans vom 3. September 2009 eingearbeitet wurden), wurde im
Dezember 2006 ein erneutes Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Da die Grundziige der
Planung durch die Anderungen nicht beriihrt wurden, konnte geméaB § 4a Abs. 3 Satz 2 und
Satz 4 BauGB zu den geanderten Teilen des Bebauungsplans ein eingeschranktes Beteili-
gungsverfahren durchgefihrt werden. Dabei konnte auf die erneute Beteiligung der Offent-
lichkeit verzichtet werden, da diese nicht von den Anderungen betroffen war. Den beteiligten
Behdrden und sonstigen Trégern oOffentlicher Belange wurde geméB § 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB eine auf zwei Wochen verkirzte Beteiligungsfrist eingerdumt.

Die zunachst von der Vattenfall Europe Berlin AG vorgebrachten Bedenken bezliglich des
Abstandes des Baufeldes MK, zur Fernwarmeleitung in der Breiten StraBe konnten im Rah-
men des Beteiligungsverfahrens ausgerdumt werden. Daneben wurden keine weiteren Ein-
wande zu den geanderten Teilen des Bebauungsplans vorgebracht.

(i) Erneute Anderung des rdumlichen Geltungsbereichs

Am 1.9.2009 wurde durch die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung die vollstédndige Einbe-
ziehung der Neumannsgasse und der Sperlingsgasse in den Geltungsbereich sowie die ge-
ringfugige Erweiterung des Geltungsbereichs im Bereich der StraBenverkehrsflache der Ger-
traudenstraBe suddstlich des Kerngebietes mit der Bezeichnung MK; beschlossen und im
Amtsblatt fir Berlin vom 4. September 2009 6ffentlich bekannt gemacht. Zugleich wurde be-
schlossen, den Geltungsbereich des nérdlich angrenzenden Bebauungsplans 1-205 um die
bisher einbezogenen Teilflachen der Sperlingsgasse und der Neumannsgasse zu reduzieren.
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(i) Uberarbeitung der Planung nach der 6ffentlichen Auslegung

Der Bebauungsplanentwurf vom 10. November 2005, geéndert durch das Deckblatt vom 30.
November 2006, wurde nach Abschluss des oben genannten eingeschrankten Beteiligungs-
verfahrens in Teilen ergénzt und geandert. Im Einzelnen beinhaltet der Bebauungsplan-
Entwurf vom 3. September 2009 die folgenden Anderungen und Erganzungen:

Erweiterung des Baublocks sudwestlich des Petriplatzes um die Flache der freigelegten
ehemaligen Lateinschule, die durch ein Besucherzentrum zur Ausstellung archéologischer
Funde genutzt werden soll; im Einzelnen:

> Neuabgrenzung der Kerngebietsflache sidwestlich des Petriplatzes;

> Sicherung einer Nutzung fir kulturelle Zwecke (Ausstellung archaologischer Funde) in
den ersten beiden Geschossen der Uberbauung des Lateinschulen-Grundrisses;

> Anpassung der Baukdrperausweisung an die veranderte Bebauungskonzeption, dabei
teilweise Fihrung des Gehwegs in einer Arkadenzone.

Veranderte Festsetzung der o6ffentlichen Flachen zwischen ScharrenstraBe und Gertrau-
denstraBe:

> Streichung der bisher stidwestlich des Petriplatzes festgesetzten PlanstraBe zugunsten
der 0.g. Bebauung am Standort der friiheren Lateinschule;

> Verbreiterung der Verkehrsflache der norddstlich des Petriplatzes festgesetzten Plan-
straBe;

> Anderung der Festsetzung fiir die Flache des neu entstehenden Petriplatzes von
,arinflache, éffentliche Parkanlage” in ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Stadtplatz®.

Neuabgrenzung des Baublocks norddstlich des Petriplatzes zur Bericksichtigung von
Bodendenkmalfunden, Neuregelung zur Fihrung von Geh- und Radweg in einer Arkaden-
zone.

Anderung der Festsetzungen fiir den Block zwischen BriiderstraBe und Breite StraBe auf
der Grundlage eines in einem konkurrierenden Architektenverfahren erarbeiteten stadte-
baulichen Konzeptes; im Einzelnen:

> Festsetzung einer 6&ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBgéanger-
bereich® im Blockinnenbereich, mit Zugangen von der ScharrenstraBe, der Breiten
StraBe und der Neumannsgasse.

> Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflache, der Nutzungsart und des Nutzungs-
maBes im weiterhin durch den Bund genutzten nordwestlichen Blockteil: Festsetzung
eines Kerngebietes mit einer GFZ von 4,0; Anderung der Geschossigkeit auf maximal
sechs Vollgeschosse an den Blockrandern und im sudlichen Teil des Kerngebietes, auf
vier Vollgeschosse auf einer Teilflache angrenzend an den FuBgéngerbereich, und auf
maximal ein Vollgeschoss im Hofbereich;

> Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflache, der Nutzungsart und des Nutzungs-
maBes in den Ubrigen Teilen des Baublocks: Erweiterung des Mischgebietes; veran-
derte Baukdrperfestsetzung und differenzierte Festsetzung der Geschossigkeit und der
Hobhe baulicher Anlagen; verbindliche Vorgabe eines hohen Wohnanteils im Block-
innenbereich; Sicherung der geschlossenen Bauweise am Blockrand.

Dariiber hinaus ergaben sich im Zuge der Planiiberarbeitung die folgenden weiteren An-
derungen und Erganzungen:

- Festsetzung einer allgemeinen Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Kerngebiet an der
BrliderstraBe und Festsetzung eines Mindestanteils der Wohnnutzung fir Kerngebiete
an der Kleinen GertraudenstrafBe;

- Ausschluss von Spielhallen und Einrichtungen fir die Schaustellung von Personen;

- Anderung der Festsetzungen zur zuldssigen Héhe baulicher Anlagen;

- Festsetzung zur Unterschreitung der Abstandsflachentiefen entlang der Scharrenstra-
Be, der Sperlingsgasse, der Kleinen GertraudenstraBe und der Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich;
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- Verzicht auf die Festsetzung von Baumpflanzungen;

- Festsetzung einer Fassadenbegrinung entlang des FuBgangerbereichs im Mischge-
biet, Erweiterung der Verpflichtung zur Dachbegriinung im Kern- und Mischgebiet;

- Korrektur der Breite der StraBenverkehrsflache der Breiten StraBBe unter Berlcksichti-
gung einer aktuellen Vermessung (29,3 m statt 29,4 m),

- zeichnerische nachrichtliche Ubernahme des Denkmalschutzes fur das zum Neuen
Marstall gehérende Gebaude Breite StraBe 30-31 sowie der Denkmalbereiche (anstelle
eines textlichen Hinweises).

- Streichung des Hinweises in der Planzeichnung auf die Lage des Plangebietes in ei-
nem férmlich festgelegten Entwicklungsbereich, da ein entsprechender Hinweis in der
Begriindung ausreicht.

(k) Erneute &ffentliche Auslegung geméanB §4a Abs. 3 BauGB

Der somit in wesentlichen Punkten geédnderte und erganzte Entwurf des Bebauungsplans
[-218 wurde gemaB § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB vom 14. September 2009 bis zum 14. Okto-
ber 2009 im Dienstgebaude Am Kéllnischen Park 3 der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung mit einem neuen Plandokument erneut &ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden der
Plan und die Begrindung auch im Internet veroéffentlicht und die Méglichkeit der Beteiligung
auf diesem Weg erdéffnet. Die Auslegung wurde durch Verdffentlichung im Amtsblatt fir Ber-
lin vom 4. September 2009 (Seite 2187) bekannt gemacht.

Bis zum 21.12.2009 gingen insgesamt 40 RlckauBerungen ein. Stellungnahmen, die auf
eine Anderung der Planung abzielten, bezogen sich auf folgende Sachverhalte und wurden
wie folgt in die Abwagung eingestellt:

Stellungnahme: Das Planwerk Innenstadt entfaltet mangels Abgeordnetenhausbeschluss
keine AuBenwirkung. Jahrelange behérdeninterne Planungen kénnen ebenfalls keinen Be-
bauungsplan begriinden. Zur Fortschreibung der Entwicklungsziele flir den Entwicklungsbe-
reich gibt es keine Senatsbeschlisse — sie kann daher keine rechtliche Wirkung entfalten.
Da die Planungen keinen Hauptstadtbezug erkennen lassen, ist die Zustandigkeit des Se-
nats fraglich.

Abwégung: Das Planwerk Innenstadt ist als beschlossene Planung gem. § 1 Abs. 5 Nr. 10
BauGB bei der Bauleitplanung zu berticksichtigen. Die Weiterentwicklung der Planungs- und
Entwicklungsziele in verschiedenen Verfahren wird nicht als Bindung fir den Bebauungsplan
behandelt, ihre Nutzung bei der stets erforderlichen Konkretisierung und Uberpriifung stadt-
entwicklungsplanerischer Vorgaben und entwicklungsrechtlicher Ziele im Rahmen der Be-
bauungsplanung ist jedoch sinnvoll und legitim. Die Begriindung der Zustandigkeit des Se-
nats fir die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt in Abschn. 1.3.4.6.

Stellungnahme: Es ist damit zu rechnen, dass im Zusammenhang mit den weiteren Bau-
maBnahmen ebenfalls umfangreiche archaologische Untersuchungen durchgefiihrt werden
mussen, die wiederum erhebliche Bauunterbrechungen nach sich ziehen werden. Es wird
daher die Rickstellung des B-Plans fir das Plangebiet 1-218 angeregt.

Die Plangebiete 1-218 und 1-205 sollten zusammengefasst werden, um ein zusammenhan-
gendes Stadtquartier entwickeln zu kénnen/ um die BriiderstraBe als Kernzone des Quar-
tiers, auch im Zusammenhang mit der Aufwertung der Museumsinsel, mit dem Petriplatz als
Ausgangspunkt auszubilden. Zu Uberlegen ist dabei auch die Aufnahme des historischen
StraBenverlaufs.

Abwégung: Fir den Bereich um den Petriplatz, fir das seit mehreren Jahren leer stehende
Gebaude des ehemaligen DDR-Bauministeriums und fir das ehemalige Kaufhaus Hertzog
sollen kurzfristig neue Nutzungsmdglichkeiten erschlossen werden. Die Vorgehensweise
beim Auffinden von Bodendenkmalen in allen Teilen des Plangebietes bestimmt sich nach
den Regelungen des Berliner Denkmalschutzgesetzes. Bauunterbrechungen missen dabei
ggaf. in Kauf genommen werden.
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Die langfristigen Nutzungsperspektiven fur den Bereich des friheren Staatsratsgeb&dudes
kénnen dagegen zzt. noch nicht geklart werden. Eine Zusammenlegung der beiden Bebau-
ungsplane ist daher nicht sinnvoll. Eine mdgliche Neubebauung nérdlich der Neumanns-
gasse kann auch bei Aufstellung eines separaten Bebauungsplans im Sinne eines zusam-
menhangenden Stadtquartiers gestaltet werden. Falls gemeint ist, dass die BruderstraBBe
wieder bis zum SchloBplatz verlangert werden sollte, ist dem der Denkmalschutz des ehe-
maligen Staatsratsgebaudes entgegenzuhalten, fir das das Land Berlin Uberdies langfristige
vertragliche Bindungen eingegangen ist.

Stellungnahme: Vor abschlieBenden bauleitplanerischen Festlegungen im Bereich Petriplatz
sollte ein Wettbewerbsverfahren durchgeflhrt werden, bei dem das Thema einer Kirche an
einer VerkehrsstraBe zur Entwurfsaufgabe gemacht wird.

Abwégung: Bevor ein Wettbewerb ausgeschrieben werden kénnte, ware noch eine Vielzahl
von Fragen zu klaren, u.a. zum Raumprogramm, zur Finanzierung, zur Erhaltung der archdo-
logischen Spuren im Platzbereich, zur Verkehrsabwicklung in der GertraudenstraBe und zu
einer moglichen Beeintrachtigung der benachbarten Wohnbebauung. Hinsichtlich der Nach-
nutzung der Flache des ehemaligen DDR-Bauministeriums und der Errichtung eines archéao-
logischen Ausstellungszentrums am Ort der friheren Célinischen Lateinschule besteht je-
doch Handlungsbedarf, so dass die Aufstellung des Bebauungsplans nicht weiter verscho-
ben werden kann.

Geltungsbereich

Stellungnahme: Die Grenze des Bebauungsplans verlauft durch ein Gebaude. Dies ist nicht
sachgerecht und daher wohl illegal.

Abwégung: Das Briickengebdude Uber der Neumannsgasse genieBt Bestandsschutz. Ziel
der Planung ist jedoch eine Wiederherstellung der Neumannsgasse unter Beseitigung dieses
Bauteils. Nérdlich der Neumannsgasse sollen mit der Entwicklung auf dem Gelande des ehe-
maligen Staatsratsgeb&udes andere Planungsziele umgesetzt werden, als im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 1-218. Die gewahlte Abgrenzung des Geltungsbereichs entspricht
insofern den Planungszielen. Im Aufstellungsverfahren wurden keine Belange vorgebracht,
die der gewahlten Lésung entgegenstehen.

Art der Nutzung

Stellungnahme: Die gegenwartige Immobilenmarktlage und die demografische Entwicklung
Berlins bedeuten, dass jeder Neubau Leerstand in anderen Gebieten verursacht. Eine Neu-
ausweisung von Bauland ist daher das Gegenteil von sinnvoller Bodennutzung.

Abwégung: Aufgabe des Bebauungsplans ist die langfristige stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung des Plangebietes. Kurzfristige Nachfragegesichtspunkte sind dabei nur begrenzt
von Bedeutung. Auch langfristige Prognosen mit ihren Unwégbarkeiten sind als Argumenta-
tionsgrundlage wenig geeignet, da sie kaum in der Lage sind, Aussagen Uber die Nachfrage
nach bestimmten Bauflachen unter den jeweils speziellen Rahmenbedingungen zu treffen.
Die entscheidende Frage flr die Bauleitplanung besteht darin, ob sich ein Gebiet aus stadte-
baulichen Grinden flr die geplanten Nutzungen eignet. Dies ist fiir den Bereich um den Pet-
riplatz, einem Ort, der Uber Jahrhunderte durch eine dichte, gemischt genutzte Bebauung
gepragt war und sich durch eine besondere Lagegunst auszeichnet, eindeutig der Fall.
Uberdies handelt es sich hier um Flachen der Innenentwicklung, deren Nutzung gerade eine
Neuausweisung von Bauland vermeidbar macht. Flachen &hnlicher Lage und Nutzung im
Innenstadtbereich wurden gut nachgefragt; es ist daher nicht zu beflrchten, dass der Be-
bauungsplan wegen fehlender Nachfrage nicht umsetzbar ist.

Stellungnahme: Die neu vorgesehenen, straBenseitig ausgerichteten Bauflachen sind fir
hochwertiges Wohnen wenig geeignet und kaum vermarktbar (L&arm/Luft/Licht).

Abwé&gung: Die angesprochenen negativen Faktoren sind entlang der Breiten StraBe nicht so
ausgepragt, dass sie durch die besondere Lagegunst nicht ausgeglichen werden kénnten,
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zumal Wohnungen hier nach Slidwesten zum verkehrsabgewandten Blockinnenbereich hin
ausgerichtet werden kénnen. Entlang der GertraudenstraBe werden Wohnungen durch den
Bebauungsplan nicht vorgeschrieben und nur in geringem Umfang ermdglicht. Es besteht
jedoch die Chance, auch hier zumindest in den obersten Geschossen durch entsprechende
bauliche Vorkehrungen qualitatvolles Wohnen einzuordnen.

Stellungnahmen: Der Block westlich der Breiten StraBe sollte als Standort fir Verwaltungs-
und Hauptstadtfunktionen erhalten und entsprechend genutzt werden./ Die Wohnbebauung
in diesem Block ist unnétig, da im Plangebiet bereits viele Menschen wohnen und eine block-
weise Mischung nicht erreicht werden muss. Bei Verzicht auf den Wohnanteil entfiele auch
die Notwendigkeit fir hdhere Bebauungsdichten.

Abwégung: Der Anregung wird durch Festsetzung des Kerngebietes MKg, das weiterhin
Bundesbehdrden aufnehmen soll, teilweise entsprochen. Im Ubrigen ist eine Durchmischung
des Quartiers, auch zur Stérkung und Stabilisierung der Wohnnutzung durch ergdnzende
Angebote und andere, bisher im Gebiet nicht vorhandene Wohnungstypen, in der ansonsten
vorwiegend durch o6ffentliche und gewerbliche Einrichtungen gepragten Innenstadt Ziel der
stadtebaulichen Planung.

Stellungnahmen: Der Block westlich der Breiten StraBe sollte nicht fir eine Behdrde entwi-
ckelt werden/ das Kerngebiet ist hier falsch/ hier sollte ein h6herer Wohnanteil festgesetzt
werden/ der Anteil der Wohnnutzung ist fir eine echte Durchmischung weitaus zu gering
bemessen/ das Wohnen sollte nicht in den Blockinnenbereich ,verbannt werden.

Abwégung: Durch die weitgehende Beschrankung von Nicht-Wohnnutzungen im Blockin-
nenbereich und die Festsetzung eines Mischgebietes wird ein nicht unbedeutender Wohn-
anteil — auch an den Blockréandern - gewdbhrleistet. Die Festsetzung einer kleinen Teilflache
als Kerngebiet entspricht der ausgelbten Nutzung durch den Bund, deren Aufgabe nicht
absehbar ist; die Belange der Hauptstadtentwicklung Berlins sind bei der Bebauungsplanung
besonders zu berlicksichtigen. Eine Heraufsetzung des Wohnanteils wiirde die mit dem Be-
bauungsplan verfolgten stéadtebaulichen Ziele in ihrer Gesamtheit geféahrden, da angesichts
der erforderlichen erheblichen Vorleistungen (StraBenumbau, AbrissmaBnahmen, Grunder-
werb) die Umsetzbarkeit der Planungsziele im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme nicht mehr gegeben ware.

Stellungnahme: In der Breiten StraBe sollten vermehrt gastronomische Einrichtungen ange-
siedelt werden, deren Fehlen ein Defizit im Plangebiet und in fast allen angrenzenden Gebie-
ten ist.

Abwégung: Der Bebauungsplan setzt hier ein Mischgebiet fest und grenzt das Nutzungs-
spektrum entlang der Breiten StraBe auf Einzelhandel, Gastronomie, Beherbergungsbetriebe
und Einrichtungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ein. Dem
Ziel der Einwendung wird damit Rechnung getragen, soweit dies in einem Bebauungsplan
maoglich ist.

Stellungnahmen: Die Wohnbebauung aus den 1960er Jahren zwischen BriderstraBe und
Friedrichsgracht sollte erneuert/ durch eine kleinteilige Bebauung ersetzt werden.

Abwégung: Die kritisierte Bebauung erflllt als Wohnstandort eine wichtige Funktion im Hin-
blick auf die Nutzungsmischung in der Innenstadt. Der Bebauungsplan sichert deshalb die
vorhandene Wohnnutzung und erméglicht darGber hinaus eine Aufstockung um ein Nicht-
Vollgeschoss. Ein Abriss vorhandener Gebdude kann nicht Gegenstand eines Bebauungs-
plans sein. Eine kleinteilige Neubebauung als Ziel des Bebauungsplans ist aufgrund der
Funktion dieses Wohngebiets in der Innenstadt stadtebaulich nicht vertretbar.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Grundstiickszuschnitte

Stellungnahmen: Die Bauflachen beiderseits des neu zu schaffenden Petriplatzes/ sollten
entfallen./ Auf der gesamten Flache/ auf dem Parkplatz stdlich der neuen ScharrenstraBe
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sollten die erkundeten historischen Fundamente und Relikte in einer griin gestalteten Anlage
begeh- und erlebbar erschlossen werden.

Stellungnahme: Uber der Lateinschule sollte ausschlieBlich ein archdologisches Zentrum
entstehen und keine zusétzlichen Bauten fir Wohnungen. Die dort lebenden Birger wollen
Luft zum Atmen haben, Ausblicke und nicht nur "Beton" vor den Fenstern. Es wird ein gestal-
teter griner Platz gefordert und daflr pladiert, dass auBer dem Célinischen Rathaus keine
weiteren Neubauten geplant werden.

Abwégung: Es ist die Absicht des Landes Berlin, die archdologischen Funde im Bereich des
Petriplatzes in die Platzgestaltung und in die geplante Randbebauung zu integrieren und fur
die Offentlichkeit zuganglich zu machen. Durch Festsetzung einer Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Stadtplatz“ und Beschréankung der Nutzung in den unteren Geschossen
des Baufeldes MK;3 auf Anlagen fir kulturelle Zwecke schafft der Bebauungsplan dafar
wichtige Voraussetzungen. Die genaue Art der Einbindung muss dem weiteren Verfahren
Uberlassen bleiben.

Bei Inanspruchnahme der gesamten Flache sidlich der ScharrenstraBe fir diese Zwecke bzw.
Verzicht auf die Baufelder beiderseits oder auf einer Seite des Petriplatzes kdnnten wesentli-
che stadtebauliche Ziele nicht erreicht werden. So ist es Ziel der Planung, den StraBenkorridor
GertraudenstraBe - Mihlendamm wieder zu einer in das Stadtgeflige integrierten StadtstraBe
mit einer innenstadttypischen Randbebauung zu entwickeln, die sich an historischen Block-
strukturen orientiert und verloren gegangene Bezlige des historischen Stadtgrundrisses auf-
nimmt. Ohne die genannte Bebauung kénnte eine raumliche Fassung des Petriplatzes und der
GertraudenstraBe nicht erreicht werden. Darilber hinaus ist die VerduBerung beider Baufelder
unverzichtbar fiir die wirtschaftliche Tragfahigkeit der GesamtmaBnahme.

Stellungnahme: Die Baukérperausweisung fir die rickwartige Bebauung im Baublock west-
lich der Breiten StraBe sei entbehrlich - die Ausnutzbarkeit der neu entstehenden Grund-
stlicke kénne durch die Festsetzungen von GFZ, Traufhéhe und Geschossigkeit prazise und
ausreichend beschrieben werden.

Abwégung: Dem Bebauungsplan liegt ein abgestimmtes stadtebauliches Konzept zugrunde,
das aus einem 2008 durchgeflihrten konkurrierenden Entwurfsverfahren hervorgegangen ist.
Dieser Entwurf zeichnet sich u.a. durch einen attraktiven internen, 6ffentlich zuganglichen
und nutzbaren Freiraum, durch ruhige Hofbereiche sowie durch einen hohen Wohnanteil
aus. Fir die Umsetzung dieser stadtebaulichen Ziele sind die weitgehende Freihaltung der
inneren H6fe und die Ausbildung der internen FuBgangerpassage wesentliche Vorausset-
zung. Daher ergibt sich die Notwendigkeit detaillierter Baukdrperausweisungen.

Stellungnahmen: Die Breite StraBe sollte, um den historischen StraBenverlauf aufzunehmen,
im stdlichen und nérdlichen Abschnitt verschmalert/ in Teilabschnitten arkadiert/ im Bereich
der Neumannsgasse ,ausgebaucht” werden./ Um die berlihmte Sichtbeziehung zwischen
Burgerstadt und Residenz neu zu beleben, braucht sie einen geschwungenen Grundriss
ohne alleeartige Bepflanzung./ Der Block des ehemaligen Célinischen Rathauses sollte so-
weit wie mdglich nach Nordosten verlangert werden, ggf. mit einer Arkadierung des Geh-
wegbereichs.

Abwégung: Von einer urspringlich vorgesehenen Erweiterung des Baufeldes MK, in nord-
Ostlicher Richtung, mit der eine Einengung der Breiten StraBe an ihrem sldlichen Ausgang
hatte erreicht werden kénnen, wurde Abstand genommen, da die Kosten der dazu erforderli-
chen Verlegung einer neu hergestellten Ubergeordneten Fernwarmeleitung (die auch mit
einer Arkadierung nicht vereinbar ware) die Umsetzung der Planung in Frage gestellt hatten.
Darliber hinaus ware eine weitere Einengung der Breiten StraBe an dieser Stelle mit den
verkehrlichen Belangen, einschlieBlich der besonderen ErschlieBungserfordernisse des
Hauses der Deutschen Wirtschaft, nicht vereinbar.
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Stellungnahmen: Die Breite StraBe sollte nicht verschmalert werden. Sie ist bestens geeig-
net, 6ffentliche und gastronomische Nutzungen aufzunehmen. Die Einengung der Fahrbahn
hat zu Dauerstaus und einer massiven Verschlechterung der Querbarkeit fiir FuBganger ge-
fhrt. Die Sichtbeziehung vom SchloBplatz wird beeintrachtigt.

Abwégung: Die Breite StraBe war in verkehrlicher, stadtebaulicher, historischer und stadt-
wirtschaftlicher Hinsicht Gberdimensioniert. Die StraBenverkehrsflache wurde reduziert, um
Flachen far eine innerstadtisch gemischte Bebauung zu gewinnen und um die MaBstéablich-
keit im Bezug auf die denkmalgeschitzte Bebauung entlang der Nordostseite wiederzuge-
winnen. Far die Abwicklung des Verkehrs steht eine immerhin noch fast 30 m breite 6ffentli-
che Verkehrsflache zur Verfigung. Die Sichtbeziehung entlang der Breiten StraBe von der
und auf die (zuklinftige) Schlossfassade bleibt gewahrt.

Stellungnahmen: Fir den Baublock westlich der Breiten StraBe wird eine kleinteilige Parzel-
lierung und Bebauung, z.B. in Form von Stadthdusern angeregt./ Historische Vorderhaus-
breiten/ historisch rekonstruierbare Parzellen/ mdgliche Grabungsergebnisse sollten bertick-
sichtigt werden./ Die durchgéngig rechtwinkligen Baukérper werden dem mittelalterlichen
Kontext nicht gerecht.

Stellungnahme: Der Baublock des friiheren Célinischen Rathauses sollte in mindestens zwei
Parzellen geteilt werden.

Abwégung: Fir die Festlegung kinftiger Grundstlickszuschnitte oder maximaler Grund-
sticksgréBen im Bebauungsplan gibt es keine Rechtsgrundlage. Im Rahmen der rechtlichen
Maoglichkeiten wird jedoch eine kleinteilige Grundstlicksvergabe angestrebt. Ziel der Planung
ist eine Bebauung mit Einzelh&usern, die sich an die historische Kleinteiligkeit anlehnt. Durch
die Festsetzung einer zusatzlichen ErschlieBungsmdglichkeit vom Blockinnenbereich her
wird eine wichtige Voraussetzung fir eine kleinteilige Parzellierung geschaffen.

Stellungnahmen: Die historische Raumkante der Neumannsgasse und der Sperlingsgasse
sollte wieder aufgenommen werden./ Die Neumannsgasse sollte ihren historischen, leicht S-
férmigen Schwung wieder erhalten und in ihrer Breite reduziert werden, auch um das histori-
sche Grundstick Breite StraBe 12 wiederherstellen zu kénnen.

Abwégung: Die Lage und Breite der Neumannsgasse und der Sperlingsgasse sind durch das
weiterhin durch den Bund genutzte Gebaude an der Ecke zur BriderstraBe, durch den ,Sei-
tenflligel“ des ehemaligen Staatsratsgebaudes, durch die vorhandene Wohnbebauung sowie
durch den Leitungsbestand weitgehend determiniert.

Stellungnahme: Die Bebauung entlang der Kleinen GertraudenstraBe wird die Aufenthalts-
qualitat dort massiv reduzieren; sie ist fur ihre Funktionen zu schmal. Es wird kein Licht und
viel Larm geben. Die stadtraumliche Wirkung der Altbebauung an der Kleinen Gertrau-
denstrafBe sollte durch die gegenlberliegende Neubebauung nicht beeintrachtigt werden.

Abwégung: Die Kleine GertraudenstraBBe wird durch den Bebauungsplan geringfligig verbrei-
tert. Die Neubebauung im Baufeld MKj;; ist mit einer Traufhéhe von maximal 11,5 m und
einem um 2 m zurlckgesetzten hohen Staffelgeschoss bei einer Gebaudehdhe von maximal
15 m in ihren Dimensionen den gegenulberliegenden Altbauten angepasst. Die bauordnungs-
rechtlich gebotenen Abstande werden durch die Neubauten eingehalten und eine ausrei-
chende Belichtung sichergestellt. Im Ubrigen wird das stadtebauliche Ziel, an diesem histo-
risch wichtigen Ort eine bauliche Weiterentwicklung unter Einbeziehung der archaologischen
Funde zu ermdglichen, starker gewichtet als eine Optimierung der Belichtungssituation. Be-
zlglich der Larmentwicklung steht einer Zunahme durch Mehrfachreflexionen eine Teil-
abschirmung zur GertraudenstraBBe gegentiber, so dass eine merkbare Verschlechterung nicht
anzunehmen ist.

Stellungnahme: Im Baublock zwischen BruderstraBe und Friedrichsgracht sollten gréBere Bau-
tiefen und eine Aufwertung des Blockinnenbereichs ermdglicht werden.
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Abwégung: Ziel der Planung ist es, in diesem Baublock die vorhandene Wohnnutzung zu
sichern und dafiir auch ausreichende Freirdume zu ermdglichen. Durch den Bebauungsplan
sollen keine Anreize flr einen Abriss der Bebauung und eine Neubebauung in héherer Dich-
te gesetzt werden.

Stellungnahme: Anstelle der verkehrlich nutzlosen Verlangerung der ScharrenstraBBe héatten
dort die beiden benachbarten Baufelder zusammengelegt werden kénnen.

Abwégung: Die Wiederherstellung der ScharrenstraBe ist Teil des stédtebaulichen Pro-
gramms der Anndherung an den historischen Stadtgrundriss von Alt-Cdlin. Sie ist zugleich
fir die ErschlieBung der anliegenden Baufelder erforderlich, da hier auch eine kleinteilige
Parzellierung ermdglicht werden soll.

Maf der Nutzung

Stellungnahmen: Fir den Block zwischen Breite Strafe und BriiderstraBBe wird eine geringe-
re Bebauungsdichte/ ein héherer Freiflachenanteil gefordert./ GRZ und GFZ seien zu hoch,
sechs Geschosse im Inneren des Baublockes seien fir die Aufwertung des Stadtviertels ne-
gativ zu bewerten. Auch die Verschattungsstudie zeige deutliche Defizite fiir die Vermietbar-
keit einzelner Geschosse an.

Abwégung: Das geplante MaB der Nutzung ist durch die stadtebaulichen Zielsetzungen einer
Wiederanndherung an die historische Stadtstruktur in diesem Kernbereich von Alt-Célin und
der Realisierung einer urbanen Nutzungsmischung unter Einschluss des Wohnens begrin-
det, eine Herabsetzung der Dichte kdnnte die Realisierbarkeit des Gesamtprojektes gefahr-
den. Schlechter belichtete Erdgeschossflachen kénnen fur die im Mischgebiet zulassigen
gewerblichen Nutzungen in Anspruch genommen werden. Die hohe Bebauungsdichte und
die punktuelle Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen werden in den
Abschnitten 11.4.4.3, 11.4.4.5 und 11.4.4.8 ausflhrlich begriindet.

Stellungnahmen: Fir den Block zwischen BruderstraBe und Friedrichsgracht wird eine héhe-
re Ausnutzbarkeit (groBere Gebaudehéhe, Ermdglichung einer Bebauung im Blockinnen-
bereich) gefordert./ Von anderer Seite wird die Freihaltung des Blockinnenbereichs gefordert.

Abwégung: Ziel der Planung ist es, im Block zwischen BriderstraBe und Friedrichsgracht die
vorhandene Bebauung zu sichern, den begrinten Blockinnenbereich als wohnungsnahe
Freiflache fir etwa 500 Wohneinheiten zu erhalten und die Vereinbarkeit der Bebauung mit
dem Umgebungsschutz der angrenzenden bzw. gegeniberliegenden denkmalgeschiitzten
Bebauung zu gewahrleisten. Die Festlegung der Gebaudehdéhe nimmt u.a. Bezug auf die
denkmalgeschitzten Geb&ude des ,Nikolaihauses” und des ,Galgenhauses” sowie des ehe-
maligen Kaufhauses Hertzog an der BriderstraBe sowie auf die Altbauten auf der Sldseite
der ScharrenstraBe, die Teil eines Denkmalbereichs sind. Alle diese Gebaude weisen eine
deutlich geringere Traufhéhe auf als die Wohnbebauung der 60er Jahre, an den Nahtstellen
gibt es teilweise erhebliche MaBstabsbriiche. Dartber hinaus werden die bauordnungsrecht-
lichen Abstandsflachen zur ScharrenstraBe und zur Sperlingsgasse bereits durch die Be-
standsbebauung nicht eingehalten.

Diese Probleme sollen durch den Bebauungsplan nicht noch verscharft werden. Der Anre-
gung, eine Aufstockung der Bestandsgebaude bis zu einer Hé6he von 22,5 m zu ermdglichen,
wird daher unter der MaBgabe entsprochen, dass Bauteile, die hdher sind, als die aus den
Bedingungen der Umgebung abgeleitete Traufhéhe von 20,0 m, um mindestens 1,5 m hinter
die AuBenwande des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktreten, und dass lediglich ein
Nicht-Vollgeschoss entsteht.

Stellungnahme: Fur die Grundstiicke ScharrenstraBe 10-11/ Friedrichsgracht 56, 58/ Sper-
lingsgasse 1 weist der Bodenrichtwertatlas eine GFZ von 4,5 aus. Diese Ausnutzung ist bei
weitem noch nicht erreicht.

Abwégung: Der Bebauungsplan erméglicht — orientiert am Bestand — auf den betreffenden
Grundstlicken eine GFZ von 2,8, die erheblich Uber der in der Baunutzungsverordnung far
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Wohn- und Mischgebiete festgelegten Obergrenze (1,2) liegt. Eine noch darlber hinausge-
hende Verdichtung wirft vielféltige Fragen der Belichtung, der ErschlieBung, des Feuerwehr-
zugangs, der Freiflachenversorgung usw. auf. Der Bodenrichtwerteatlas stellt fir Festset-
zungen in Bebauungsplédnen keine Vorgabe dar. In Abwagung des privaten Belangs einer
maoglichen Wertminderung des Grundstiicks mit den oben aufgefiihrten 6ffentlichen Belan-
gen wird der Anregung, fir das Allgemeine Wohngebiet eine hdhere bauliche Dichte festzu-
setzen, nicht entsprochen.

Stellungnahme: Die Mdglichkeit eines turmartig erhéhten Baukérpers am Standort des friihe-
ren Colinischen Rathauses wird abgelehnt.

Abwégung: Dem Bebauungsplan liegt fir den Bereich des Céllnischen Rathauses eine ab-
gestimmte Bebauungskonzeption zu Grunde. Diese sieht im Eckbereich Breite StraBe / Ger-
traudenstraBe einen raumlich eng begrenzten achtgeschossigen Gebaudeteil vor. Begrindet
wird dieser Bau mit der besonderen stadtebaulichen Situation im Kreuzungsbereich zweier
wichtiger AltstadtstraBen. Die Aufweitung des Mihlendamms zum seit dem 13. Jahrhundert
hier bestehenden Kéllnischen Fischmarkt soll durch die Neubebauung unter Bezugnahme
auf den friheren Turm des Cdlinischen Rathauses wieder einen markanten, von weither
wahrnehmbaren und sich von der tbrigen Bebauung abhebenden Bezugspunkt erhalten.

Stellungnahme: Die flachenhaft gleichen Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhen wer-
den dem historischen Charakter Alt-Célins nicht gerecht und widersprechen dem Ziel, ein
,2urbanes Stadtquartier” zu schaffen.

Abwégung: Der Bebauungsplan trifft keine zwingenden Héhenvorgaben, sondern setzt ma-
ximale Oberkanten fir Gebaude fest, die nicht Uberschritten, wohl aber unterschritten wer-
den dlrfen. Daher ist nicht davon auszugehen, dass alle Geb&ude die gleiche Hohe aufwei-
sen werden. Eine Festsetzung maximaler Gebaudehdhen ist jedoch erforderlich, um eine
ausreichende Belichtung entlang der StraBen und H6fe sowie die stadtebauliche Vertraglich-
keit mit der denkmalgeschitzten Bebauung sicherzustellen.

Petriplatz, Neubau Petrikirche

Stellungnahmen: Eine groBe Zahl von Einwendern fordert einen Kirchenneubau auf dem
Petriplatz. Dazu wird vielfach die Ausweisung eines Baufeldes in der Gr6Be und Lage der
letzten Petrikirche gefordert, von einigen Einwendern auch eine originalgetreue Rekonstruk-
tion. Andere Einwender fordern ein ggf. auch kleineres Gebaude, das die seelsorgerische
Kontinuitat an diesem Standort verdeutlicht. Ein Einwender lehnt einen Kirchenneubau ab.

Stellungnahme: Vor den abschlieBenden bauleitplanerischen Festlegungen soll ein Wettbe-
werbsverfahren durchgefuhrt werden, bei dem das Thema einer Kirche an einer Verkehrs-
straBBe zur Entwurfsaufgabe gemacht wird.

Abwégung: Ein Wiederaufbau in den duBeren Dimensionen der letzten Petrikirche ist mit
dem Ziel der Sicherung der Fundamente der Cdlinischen Lateinschule im Rahmen eines
historischen Besucherzentrums nicht vereinbar, da der notwendige Abstand nicht gewahr-
leistet ware (zum Zeitpunkt des Kirchenneubaus 1847 war der Standort der Lateinschule
bereits seit langerer Zeit unbebaut). Fir die Wohnbebauung an der Scharrenstrae wirden
sich erhebliche Probleme der Belichtung und Verschattung ergeben, die bauordnungsrechtli-
chen Abstandsflachen kdnnten nicht eingehalten werden. AuBerdem waren die verkehrlichen
Ziele fUr die GertraudenstraBe (Anzahl der Fahrstreifen, StraBenbahn auf eigenem Gleiskor-
per, Radweg) nicht mehr umsetzbar, da der alte Kirchengrundriss weit in das vorgesehene
StraBenprofil hineinragt.

Ein Kirchenneubau in deutlich geringeren Dimensionen wird durch die derzeit stadtebaulich
begrindbaren und erforderlichen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht grundsétzlich far
spatere Zeiten unmdglich gemacht, wirde jedoch zu gegebener Zeit eine Anderung des Be-
bauungsplans erfordern. Die Lage und Abgrenzung des dafiir vorzusehenden Baufeldes und
die Héhe eines solchen Gebaudes kdnnen jedoch derzeit nicht hinreichend konkret festgelegt
werden, um die Vereinbarkeit mit der benachbarten Wohnnutzung, mit dem Bodendenkmal

94 16.3.2011



Bebauungsplan |-218 ,Petriplatz / Breite StraBe “ Begriindung

Petriplatz und mit anderen stadtebaulichen und verkehrlichen Belangen angemessen in die
Abwagung einstellen zu kénnen. Dem Wunsch der Gemeinde, an dem Standort einen Sakral-
bau zu errichten, kann zu einem spéateren Zeitpunkt bei Vorliegen eines ausgearbeiteten Rea-
lisierungs- und Finanzierungskonzeptes durch Anderung des Bebauungsplans Rechnung ge-
tragen werden, ohne dass dadurch das Grundgerlst der Abwagung in Frage gestellt wiirde.

Stellungnahme: Die Attraktivitat des Petriplatzes ist nicht von ,arch&ologischen Fenstern® zu
erwarten, sondern vom urbanen Leben, das seine Randbebauung mit sich bringt. Hierzu
gehoren offentliche Gebaude, die neue Petrikirche und der Nachfolgebau des alten Rathau-
ses. Ein multifunktionales ,Investment® ware an diesem Ort zu wenig.

Abwégung: Der Bebauungsplan erméglicht eine hohe bauliche Dichte, trifft Festsetzungen,
die mit einem Ausstellungs- und Besucherzentrum eine 6ffentliche Nutzung an den Platz
bringen und dartber hinaus eine Nutzungsmischung mit einem hohen Kerngebietsanteil ge-
wahrleisten und sichert die 6ffentliche Nutzung der Platzflache selbst als ,Stadtplatz®. Hiermit
leistet der Bebauungsplan seinen Beitrag zur kiinftigen Belebung des Stadtquartiers und des
Petriplatzes. Es wird davon ausgegangen, dass ein kirchliches Bauwerk nicht starker zur
Belebung des Platzes beitragen kann, als das geplante Besucherzentrum.

Breite der GertraudenstraBe / StraBenbahn

Stellungnahmen: In einer Vielzahl von Stellungnahmen wird die im Bebauungsplan vorgese-
hene Breite der GertraudenstraBe kritisiert: Die Planung misse vielmehr davon ausgehen,
dass der Innenstadtverkehr abnimmt./ Es wird beflirchtet, dass der Verkehr den StraBen-
raum auch zukilnftig stark beeintrachtigen wird./ Insbesondere der Petriplatz werde Uber-
maBig beschnitten und damit ein Neubau der Petrikirche in ihren friiheren Dimensionen ver-
hindert./ Die Weiterfiihrung in dieser Breite werde auch die alte Gertraudenbriicke und den
Spittelmarkt stark beeintrachtigen./

Auf Gberzogene Kapazitatsvorgaben und auf ein durchgangig einheitliches Profil sollte ver-
zichtet werden, notwendig sei vielmehr die Wiederherstellung einer historisch und stadtraum-
lich begrindeten Sequenz unterschiedlicher R&ume bei der Durchquerung des historischen
Zentrums zwischen Grauem Kloster, Molkenmarkt und Spittelmarkt./ Die GertraudenstraBe
sollte deshalb in starkerem MaBe zurlickgebaut werden./ Sie sollte einem StraBenraum wei-
chen, der die angrenzenden Quartiere verbindet und auf den FuBganger zugeschnitten ist./
Hier wére eine ganz kleine StadtstraBe mit Tempo 10 richtig./ Anstelle von drei Fahrstreifen
je Richtung waren ein oder zwei Fahrstreifen wesentlich stadtvertraglicher./

Weiterhin wird angeregt, auf den breiten Mittelstreifen, der fir eine StraBenbahntrasse frei-
gehalten werden soll, zu verzichten; die StraBenbahn lasse sich auch in die Fahrbahn inte-
grieren, ihr kdnne durch eine intelligente Ampelschaltung der Vorrang eingerdumt werden./
Ein Rasengleis in der Altstadt sei ein Schildbirgerstreich./ Die StraBenbahn sei wegen der
parallel verlaufenden U-Bahn Uberflissig.

In einer Stellungnahme werden die Anlage breiter griiner Mittelstreifen und die Verbreiterung
der Gehwege gefordert.

Abwégung: Aus stadtebaulichen Griinden (Wiederherstellung historischer Zusammenhénge,
Wohn- und Arbeitsruhe, Aufenthaltsqualitat 6ffentlicher und privater Freirdume, Vernetzung
der Quartiere etc.) wére ein StraBenzug mit einem oder zwei Fahrstreifen je Richtung und
damit einem gegeniber der jetzigen Planung deutlich reduzierten Querschnitt sicherlich zu
bevorzugen. Der Bebauungsplan hat diese Ziele jedoch mit anderen Belangen abzuwéagen.
Hierzu z&hlen auch die Anforderungen des motorisierten Individual- und Wirtschaftsverkehrs.
Danach soll der StraBenzug zwischen Leipziger StraBe und Alexanderplatz einschlieBlich
der GertraudenstraBe auch kinftig einen Anteil an Durchgangsverkehr aufnehmen und in
seiner verkehrlichen Leistungsfahigkeit nicht wesentlich eingeschrankt werden. Bis zur ge-
planten Abstufung ist ferner die Funktion als BundesstraBe zu bericksichtigen.

Hinzu kommen die Anforderungen der geplanten StraBenbahnlinie Alexanderplatz-Kultur-
forum, die im Bereich eines separaten Mittelstreifens verlaufen soll, der u.a. die Haltestellen-
inseln aufnimmt. Der Ausbau mit eigenem Gleiskérper ist Bestandteil der geplanten Verbes-
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serungen fur den offentlichen Nahverkehr. Ein eigenstandiger Gleiskdrper gilt als grund-
legende Voraussetzung fir eine staufreie Einbindung und damit wesentliche Beschleunigung
der StraBenbahn.

In Abwagung dieser Gesichtspunkte wird eine Reduzierung der StraBenbreite tGber das im
Bebauungsplan vorgesehene MaB hinaus abgelehnt. Die Aufteilung dieses StraBenquer-
schnitts ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Sonstige verkehrliche Belange

Stellungnahme: Die Reduzierung der Breiten StraBe dirfte zu erheblichen Verkehrsstaus
fahren.

Abwégung: Im Vorfeld des 2009 erfolgten StraBenbaus wurden dessen voraussichtliche
Auswirkungen geprift. Da die zweistreifige Fahrbahn der Franzdsischen StraBe und die be-
grenzte Durchlassféahigkeit des Knotens Franzdsische StraBe / FriedrichstraBe die mdgliche
Verkehrsbelastung des gesamten StraBenzuges begrenzen, lieBe sich der Verkehrsfluss
durch zusatzliche Fahrstreifen in der Breiten StraBe nicht entscheidend verbessern. Bei einer
festgesetzten StraBenbreite von 29,3 m lassen sich Anpassungen im Detail (z.B. Verlange-
rung des Fahrstreifens fir Linksabbieger) bei Bedarf durch straBenverkehrsbehérdliche An-
ordnung umsetzen; die Aufteilung der StraBenverkehrsflache ist jedoch nicht Gegenstand
des Bebauungsplans.

Stellungnahmen: Die vorhandenen Parkplatze, besonders bei ,Ereignissen” in der Nahe,
reichen nicht aus./ Die Reduzierung der Stellplatze ist nicht vertretbar. Stellplatze sind ein
Teil der Wohnqualitat, die fur die Anwohner gemindert wird./ Die 6ffentlichen Parkplatze im
Bereich des Petriplatzes sollten erhalten werden./ In Anbetracht der zukinftigen Entwicklung
einer modernen GrofBstadt sei die Umwandlung von StraBenland in Bauland fragwurdig./ Die
Reduzierung der im Gebiet vorhandenen Stellflachen fir Autos sei auch deshalb unverstand-
lich, weil durch die Schaffung weiterer Buroflachen der Parkdruck noch erhéht werde./ Die
Schaffung von privaten Stellplatzen im Blockinnenbereich zwischen Breite StraBe und Bri-
derstraBBe wird abgelehnt (Griinbestand, mehrere Eigentimer).

Abwégung: Offentliche Parkstinde sind in den StraBenraumen des Plangebietes weiterhin in
begrenztem Umfang mdglich und sind in den auf der Grundlage des Bebauungsplans vorge-
sehenen StraBenumbaumaBnahmen auch vorgesehen bzw. bereits realisiert. Angesichts der
Innenstadtlage und der guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und in Abwa-
gung mit den Planungszielen (Schaffung eines Stadtplatzes mit ,Archdologischem Fenster,
Ermdglichung einer zusétzlichen Bebauung, Wiederherstellung des Stadtzusammenhangs
entlang der GertraudenstraBe), die nur bei Umnutzung der beiden zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses noch vorhandenen, inzwischen beseitigten o6ffentlich zugénglichen
Parkplatze umsetzbar sind, wird — wie in anderen Innenstadtgebieten auch — in Kauf ge-
nommen, dass der mdglichen Nachfrage nicht voll entsprochen werden kann. Dies gilt auch
fir besondere ,Ereignisse“ wie den Weihnachtsmarkt am Fernsehturm, fir die eine Park-
platzreserve im o&ffentlichen StraBenraum stadtwirtschaftlich nicht gerechtfertigt werden
kann. Der Bebauungsplan selbst trifft keine Festsetzungen, die solche ,Ereignisse” speziell
ermoglichen oder ihre Wahrscheinlichkeit erh6hen wirden.

Es ist nicht Aufgabe der 6ffentlichen Hand, im 6ffentlichen Raum Parkstande flr die privaten
Anlieger bereitzustellen. Der Plan geht vielmehr davon aus, dass der Stellplatzbedarf der
Neubebauung auf den privaten Grundstiicken abgedeckt wird und insofern eine Verschar-
fung der Stellplatzsituation vermieden werden kann. Zu privaten Stellplatzen im Innenhof der
Bestandsbebauung trifft der Bebauungsplan keine Regelungen.

Stellungnahme: Die FuBgangerpassage durch den Block zwischen Breite StraBe und Bri-
derstraBBe sollte (u.a. wegen Funktionslosigkeit und méglicher Stérungen des Wohnens) ent-
fallen./ Die Passage ist kritisch zu bewerten, da hierdurch eine Segregation zwischen einzel-
nen Benutzergruppen stattfindet. Auch gibt es keine schllissige Begriindung, warum der
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,vVerkehrsweg“ von der Breiten StraBe zum Kaufhaus Hertzog stadtebaulich so ausgerichtet
wurde.

Stellungnahme: Die Durchwegung des Blocks sollte nicht maBstabsgenau eingezeichnet,
sondern nur textlich festgesetzt werden.

Die Blockdurchwegung dient u.a. der ErschlieBung von Flachen im Innenbereich dieses un-
gewodhnlich tiefen Baublocks. Sie soll zugleich eine attraktive verkehrsfreie Verbindung zwi-
schen dem zukinftigen Humboldtforum und dem Petriplatz mit dem geplanten historischen
Besucherzentrum ermdglichen. Wohnungen entlang der Passage kénnen durchweg auch zu
den ruhigen Blockinnenbereichen hin ausgerichtete Rdume erhalten. Eine zeitgerechte und
gestalterisch attraktive Herstellung kann nur bei einer Ausweisung als 6ffentliche Verkehrs-
flache sichergestellt werden. Auch eine Ungleichbehandlung unterschiedlicher Nutzergrup-
pen wird dadurch vermieden. Die Lage einer o6ffentlichen Verkehrsflache kann im Bebau-
ungsplan nicht offen gehalten werden.

Stellungnahme: Die kleineren StraBBen des Plangebiets sollten zu EinbahnstraBen umgestal-
tet/ komplett verkehrsberuhigt werden.

Abwégung: Der Bebauungsplan setzt lediglich die fir den 6ffentlichen Verkehr erforderlichen
Flachen als StraBenverkehrsflachen fest. Er trifft keine Regelungen zur StraBenraumauftei-
lung oder zur kinftigen Verkehrsregelung. Die dem Bebauungsplan-Entwurf zu Grunde lie-
gende Konzeption geht jedoch grundséatzlich davon aus, dass die StraBen nicht als Einbahn-
straBBen genutzt werden, da diese i.d.R. den Verkehr beschleunigen und durch die Notwen-
digkeit von Umwegfahrten zusatzlichen Verkehr erzeugen. Durch Reduzierung der Fahr-
bahnquerschnitte soll auch eine Beruhigung des Verkehrs erreicht werden, eine Festsetzung
als ,verkehrsberuhigter Bereich® soll in der Innenstadt jedoch Sondersituationen wie der
UferstraBe und der Kleinen GertraudenstraBe vorbehalten bleiben.

Stellungnahme: In der GertraudenstraBBe ist eine eindeutige Trennung zwischen FuB- und
Radweg vorzunehmen./ Es sollten eine Fahrradspur und Platz fur Fahrradstédnder vorgese-
hen werden./ Ein Radweg in einer Arkade ist unsinnig.

Abwégung: Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen zur StraBenraumaufteilung (siehe
textliche Festsetzung Nr. 14). Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende StraBenraum-
konzeption sieht jedoch die Anlage von beidseitigen Radwegen in den Seitenrdumen vor, die
von den FuBgangerflachen deutlich getrennt sind. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so
bemessen, dass dafir sowie fur Fahrradstander ausreichend Platz zur Verfligung steht. Die
FOhrung des Radweges in einer Arkade ist flr einen 12 m langen Abschnitt an der Nordost-
seite des Petriplatzes vorgesehen, um dort die Fundamente der historischen Ratswaage in
die Platzgestaltung einbeziehen zu kdnnen.

Stellungnahme: Arkaden zerstéren die Sichtbeziehungen fur FuBganger, fihren dadurch zu
Unfallen und erhéhen auBerdem die Larmbelastung.

Abwégung: Arkaden sind ein in der Berliner Innenstadt bereits mehrfach bewéhrtes Gestal-
tungselement, das sowohl in gestalterischer als auch in funktionaler Hinsicht positive Wir-
kungen entfalten kann. Voraussetzung hierfir ist, dass die Arkaden eine ausreichende Breite
und H6he haben. Dazu trifft der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen. Eine Erho-
hung der Larmbelastung ist damit nicht verbunden.

Denkmalschutz

Stellungnahme: Fir den Erhalt des Hertzog-Gebaudes ist eine schnelle Lésung erforderlich,
denn Leerstand beschadigt.

Abwégung: Der Bebauungsplan ermdglicht fir das Gebaude ein breites Nutzungsspektrum

sowie ruckwartige Erweiterungsflachen, und schafft damit die Voraussetzungen fir eine wirt-
schaftlich tragfahige und zugleich denkmalvertragliche Nachnutzung.
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Grinflachen, Baumerhalt und Baumpflanzungen

Stellungnahme: Der in den vergangenen 50 Jahren entstandene Griinbestand stellt einen
Wert dar, der an vielen Stellen zu leichtfertig in Frage gestellt bzw. aufgegeben wird. Die
vorgesehenen Baumpflanzungen kénnen die stédtebaulichen und wirtschaftlichen Qualitaten
der bereits 40jahrigen Baume nicht ausgleichen, die zudem eine erheblich héhere Aufent-
haltsqualitéat gewéahren als ein paar verteilte StraBenbdume.

Abwégung: Der Griinbestand im Plangebiet beschrankte sich zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsbeschlusses auf die Baume entlang der Westseite der Breiten StraBe und auf eine
schmale Rahmeneingrinung der Parkplatze an der GertraudenstraBe, die inzwischen weit-
gehend beseitigt wurde, um die archaologischen Grabungen im Umfeld der friheren Petrikir-
che zu ermdglichen. Die Wiederherstellung eines stadtebaulichen Kontextes und einer viel-
faltigen Nutzungsmischung unter Einschluss des Wohnens im Kern der historischen Innen-
stadt wird hier hdher gewichtet als der Erhalt einiger Baume in unverhaltnismaBig aufgewei-
teten Stadtraumen. Durch Baumpflanzungen in den 6&ffentlichen StraBen- und Platzraumen
kann ein Ausgleich geschaffen werden. Teilweise ist dies bereits geschehen (Neupflanzun-
gen in der Breiten StraBe und an der Fischergracht, teilweise in den kurzfristig zur Realisie-
rung anstehenden Ausbauplanungen noch vorgesehen (Neumannsgasse, Sperlingsgasse,
BrlderstraBe). In Verbindung mit der gleichzeitigen Verbreiterung der Seitenrdume wird da-
durch die Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat in den neu gestalteten StraBen deutlich verbes-
sert. Bei der Ermittlung der Zahl von Neupflanzungen wird das Alter der beseitigten Baume
berilcksichtigt.

Stellungnahme: Mit dem zu erwartenden Einwohnerzuwachs dirften im Plangebiet ca. 1 000
Menschen wohnen. Bei einem Griinflichenbedarf von 6 m? je Einwohner wird eine Gesamt-
flache von 6000 Quadratmeter benétigt. Dem steht im Plangebiet kein Angebot an &ffentli-
chen Parkanlagen gegeniber. Weiterhin besteht ein Bedarf an einer Spielplatzflache von ca.
1300 m?. Zurzeit sind keine dffentlichen Spielplatze vorhanden und geplant.

Abwégung: Bei Realisierung der Planung wird ein Zuwachs auf etwa 850 Einwohner erwar-
tet. Der Bedarf an 6ffentlichen Grinflachen lasst sich im innerstadtischen Bereich nur mit
Einschrankungen abdecken. Im vorliegenden Fall kann die Naherholungsfunktion in be-
grenztem Umfang durch die teilweise Ausgestaltung des vor Beginn der Planung ausschlie3-
lich als Parkplatz genutzten Petriplatzes als Stadtplatz und der UferstraBe am Spreekanal als
verkehrsberuhigter Bereich bzw. FuBgéngerbereich tbernommen werden. Im Ubrigen muss
die Nachfrage auf Flachen auBerhalb des Plangebiets verwiesen werden, insbesondere auf
die nur 300 m entfernte, neu gestaltete Freiflache nérdlich des Spittelmarktes sowie auf die
im Sldosten und Stdwesten unmittelbar an den Geltungsbereich anschlieBenden Grinfla-
chen und Uferwege am Rand der Fischerinsel. FuBlaufig erreichbar sind auBerdem der Koll-
nische Park sowie die Grinflachen auf dem Marx-Engels-Forum. Insgesamt wird damit eine
angesichts der Lage im Kernbereich der Innenstadt noch akzeptable Ausstattung mit woh-
nungsnahen Erholungsmdglichkeiten erreicht.

Im Plangebiet sind aufgrund der Bestandsnutzung, der starken Verkehrs- und Immissions-
belastung, sowie der Bodendenkmale, die sichtbar gemacht werden sollen, keine geeigneten
Flachen far 6ffentliche Spielplatze verfigbar. Private Angebote kénnen im Bereich des weit-
raumigen Innenhofs im allgemeinen Wohngebiet und in den kleineren Wohnhéfen des
Mischgebietes eingeordnet werden, dort ggf. auf dem zu begriinenden Dach eines zuldssi-
gen ersten Vollgeschosses. Im Ubrigen muss auch hier die Nachfrage auf Flachen auBer-
halb des Plangebiets verwiesen werden, insbesondere auf die nur 300 m entfernte und ohne
Uberquerung einer HauptverkehrsstraBe erreichbare, neu gestaltete Freiflache mit Kinder-
spielplatz nérdlich des Spittelmarktes sowie auf die Spielplatze im Bereich der Fischerinsel.

Stellungnahme: Es wird in Frage gestellt, ob es nétig ist, im Zuge der Wiederherstellung der
westlichen Bebauungskante der Breiten Strasse die inzwischen Uber 40 Jahre alte doppelte
Platanenreihe zu fallen, oder ob die Mdglichkeit besteht, einige Baume in die neue Struktur
zu integrieren und dafir auf die Ausbildung einer Blockkante in Teilen zu verzichten.
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Abwégung: Ein (vollstandiger oder teilweiser) Erhalt der Platanen hatte zur Folge, dass die
angestrebte Reduzierung der Breiten StraBe und eine durchlaufende bauliche Fassung des
StraBenraumes in Anlehnung an die historische Situation nicht umgesetzt werden kdénnte.
Auch das stadtebauliche Ziel, durch Gewinn zusétzlicher Bauflachen eine Wohnnutzung im
westlich anschlieBenden Block zu gewahrleisten, ware nicht mehr umsetzbar. Diese Ziele
werden hier starker gewichtet als der Erhalt der vorhandenen B&dume. Die Nachpflanzung
zumindest einer einzelnen Baumreihe wurde bereits durchgefiihrt, weitere Baumpflanzungen
in der unmittelbaren Umgebung sind fiir die Neumannsgasse, die Sperlingsgasse und die
BrlderstraBe vorgesehen.

Stellungnahme: Warum nicht Baume im Hof anstatt begriinter Fassaden entlang der FuB-
gangerpassage?

Abwégung: Baumpflanzungen sind im FuBgangerbereich vorgesehen; da es sich um eine
offentliche Flache handelt, ist jedoch eine Festsetzung dazu entbehrlich. Da die Méglichkei-
ten far weitere Baumpflanzungen begrenzt sind, sieht der Bebauungsplan Festsetzungen zur
Dach- und Fassadenbegriinung vor, die u.a. als ,ausgleichende MaBnahmen® dazu beitra-
gen sollen, die stadtklimatischen Auswirkungen einer verdichteten Bebauung zu mindern.

Weitere Umweltbelange

Stellungnahme: Die enge Bebauung behindert die Bellftung der Stadt.

Abwégung: Die Breite der StraBenrdume gewahrleistet zusammen mit den Freirdumen von
Spree und Spreekanal eine gute Durchliftung der Stadt. Vorhandene Luftaustauschbezie-
hungen werden nicht unterbrochen.

Gestaltung

Stellungnahme: Es wird eine stadtebauliche Entwicklung in dem genannten Bereich gefor-
dert, die sich am historischen Vorbild orientiert. Die kiinftigen Gebaude sollten Sattel-, Walm-
oder Pultdacher/ nur geneigte Dacher/ auch rote Dacher erhalten, die Fassaden vertikal ge-
gliedert und abwechslungsreich gestaltet werden. Dabei sollte auf die alte Architektur Riick-
sicht genommen werden./ Eine ,Kastenarchitektur* wird abgelehnt.

Stellungnahme: Fir Neubauten im mittelalterlichen Stadtkern bedarf es einer Gestaltungs-
satzung, welche mindestens Materialien, Geschossgliederungen (Sockel!), senkrechte Fens-
terformate und die Begrenzung von Glasflachen in der Fassade regelt bzw. sicherstellt.

Abwégung: Mit dem Bebauungsplan soll die Umsetzung einer stadtebaulichen Konzeption
ermdglicht werden, die auf die historische Situation Bezug nimmt, ohne diese zu rekonstruie-
ren. Der Bebauungsplan trifft deshalb Festsetzungen zu einem generellen stadtebaulichen
Rahmen (Baugrenzen, Zahl der Vollgeschosse, Oberkanten baulicher Anlagen, Zurlickset-
zung des sechsten Vollgeschosses, Begrenzung von Dachaufbauten). Geneigte Dacher
werden nicht ausgeschlossen. Angemessene Lésungen flir Fassadengestaltung und Dach-
formen sollen im Rahmen von Konzepten fir die einzelnen Grundstiicke entwickelt werden.
Ziel ist es, eine Vielfalt unterschiedlicher gestalterischer Lésungen traditioneller und moder-
ner Pragung zu ermdglichen und nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan einen be-
stimmten Gestaltungsstil zu verordnen und dadurch die Baufreiheit unvertretbar einzu-
schranken. Im engeren Umfeld der denkmalbeschitzten Bebauung greift der Umgebungs-
schutz gemaB § 10 des Berliner Denkmalschutzgesetzes, so dass Beeintrachtigungen der
Denkmale vermieden werden.

Stellungnahme: Der Neubau im Kerngebiet MK, nimmt nicht die alte Kubatur des Célinischen
Rathauses auf, der Portikus zur Breiten StraBe ist bedenklich, die AuBenwirkung (vor allem
der Fassadenentwurf) sollte im Rahmen eines Wettbewerbs zur Diskussion gestellt werden.

Abwégung: Die Flache des friheren Céllinischen Rathauses ist heute zu groBen Teilen Stra-
Benverkehrsflache, deren Inanspruchnahme aus verkehrlichen Grinden sowie wegen der
Lage einer Gbergeordneten, nur mit sehr hohem Kostenaufwand zu verlegenden Fernwarme-
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leitung nicht méglich ist. Die frihere Kubatur ist aus diesem Grund nicht am authentischen
Ort wiederherstellbar. Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gezeigten Ansichten und
Schnitte dienen lediglich einer Visualisierung der stadtebaulichen Ziele. Die eigentliche Ge-
staltung soll in nachfolgenden Verfahren erarbeitet werde (s.0.). Wettbewerbsverfahren
kénnen durch den Bebauungsplan jedoch nicht vorgeschrieben werden.

Stellungnahme: Das haushohe Wandbild von Walter Womacka am ehemaligen DDR-Bau-
ministerium sollte in den Neubau integriert werden oder man sollte es in eine Ausstellung
Uber Baukunst bringen. Zumindest ist eine Abnahme und Sicherung vorzunehmen.

Abwégung: Fassadengestaltung bzw. Denkmalschutz von Wandbildern ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplans. Das Wandbild wurde jedoch inzwischen abgenommen und gesichert.

Im Ergebnis der Prifung und Abwagung der von Birgern im Rahmen der &ffentlichen Ausle-
gung vorgebrachten Stellungnahmen waren keine Anderungen des ausgelegten Bebau-
ungsplanentwurfes erforderlich. Vorgebrachte Anregungen und Hinweise, die sich auf For-
mulierungen der Auslegungsbegriindung bezogen; wurden - soweit zutreffend - in der Uber-
arbeitung der Begriindung berlcksichtigt. Stellungnahmen, die nicht den Gegenstand des
Bebauungsplans betreffen bzw. keinerlei Bezug zu den Aufgaben und Regelungs-
maoglichkeiten der Bebauungsplanung haben, sind hier nicht wiedergegeben worden; dazu
liegt eine tabellarische Abarbeitung auBerhalb dieser Begriindung vor.

(I) Erneute Einholung von Stellungnahmen der Behdrden und Tréger &ffentlicher Belange
gemén §4a Abs. 3 BauGB

Parallel zur erneuten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurden mit Schreiben
vom 18. September 2009 die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, erneut ein-
geholt.

Bis zum 21.12.2009 gingen insgesamt 30 RiuckauBerungen ein, von denen 26 Anregungen
und Hinweise zur Planung enthalten. Im Ergebnis der Prifung der vorgebrachten Anregun-
gen und Hinweise konnte ein GroBteil der Stellungnahmen durch Klarstellungen und Ergan-
zungen der Begriindung berlcksichtigt werden, ohne dass hierdurch eine Abwagung bezig-
lich der Planinhalte erforderlich wurde. Stellungnahmen, die eine Anderung der Planinhalte
zum Gegenstand hatten, bezogen sich auf folgende Sachverhalte und wurden wie folgt in die
Abwéagung eingestellt:

Stellungnahme der Vattenfall AG: Der Abstand zwischen der vorhandenen Fernwarmetrasse
in der Breiten StraBe und dem Baugebiet MK, von etwa 2,0 m wird als zu gering erachtet.

Abwégung: Die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit der Fernwarmetrasse wurde auf ei-
nem Abstimmungstermin zwischen der Vattenfall AG und der DSK als Entwicklungstrager
am 2.12.09 nachtraglich bestatigt.

Stellungnahme des Bundesamtes flir Bauwesen und Raumordnung: Die Gebaude im Be-
reich der Flachen fir den Gemeinbedarf "Hochschule, Bibliothek, Landesarchiv" befinden
sich in unmittelbarer Umgebung des geplanten Humboldt-Forums. Die Nordfassade des Ge-
baudekomplexes bildet das Gegenlber des zuklinftigen Schlossbaukérpers. Da dessen Le-
bensdauer Uber einen sehr langen Zeitraum zu betrachten ist, muss davon ausgegangen
werden, dass es im Bereich der genannten Flache fir den Gemeinbedarf auch zu einem
Totalverlust, einer Umnutzung und einer damit verbundenen Neubebauung des GrundstU-
ckes kommen kann. Es wird deshalb angeregt, fir diese Flache fur den Gemeinbedarf im
Bebauungsplan Gebaudehdhen festzusetzen, die der heutigen Hohenentwicklung entspre-
chen, um eine héhere Bebauung der Fléche fir den Gemeinbedarf generell auszuschlieBen.

Abwégung: Auch in dem sehr unwahrscheinlichen Fall einer Neubebauung bestehen durch
die denkmalrechtlichen Bestimmungen (u.a. Umgebungsschutz) und den Tatbestand, dass
sich die betreffenden Grundstiicke im Eigentum des Landes Berlin befinden, ausreichende
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Maoglichkeiten, auf eine angemessene Hohenentwicklung Einfluss zu nehmen. Innerhalb des
Gebaudekomplexes gibt es eine Vielzahl unterschiedlicher Bestandshéhen, die im Einzelnen
vermessungsmaBig nicht erfasst sind, und deren Bedeutung fir den Denkmalkomplex und
fir den Baukérper des geplanten Humboldt-Forums unterschiedlich zu bewerten ist. Der An-
regung wird aus diesen Grinden nicht gefolgt.

Stellungnahme des Bundesamtes flir Bauwesen und Raumordnung und der Stiftung PreuBi-
scher Kulturbesitz: Die vorhandene unterirdische Verbindung zwischen dem Marstall und
dem ehemaligem Palast der Republik soll gesichert und in die Planung des Humboldt-
Forums integriert werden. Sie soll insbesondere den Mitarbeitern der Zentral- und Landes-
bibliothek zuganglich gemacht werden. Da sich der Tunnel im Ubergangsbereich zwischen
den Bebauungsplanen [-218 und 1-219 befindet, besteht die Notwendigkeit, in beide Bebau-
ungsplane die Festsetzung einer unterirdischen Verbindung, die mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Nutzer des Humboldt-Forums zu belasten ist, aufzunehmen.

Abwégung: Der Anregung wird gefolgt: In Abstimmung mit dem Bebauungsplan 1-219 wird
eine Flache festgesetzt, die mit einem (unterirdischen) Gehrecht zugunsten der Nutzer der
durch den Tunnel verbundenen Gebaude zu belasten ist. Die Darstellung erfolgt auf einem
Deckblatt, die von der Anderung betroffenen Behtrden wurden beteiligt, eine Beteiligung der
Offentlichkeit war nicht erforderlich.

Stellungnahme der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes: Die Sicherung eines
Offentlichen Leitungsrechtes auf der Mihlendammbrtcke ist Uberflissig. Uber die Kreuzungs-
vorschrift sind WasserstraBe und StraBe miteinander verbunden. In éffentlichen StraBen und
WasserstraBen ist eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung von Leitungstrassen nicht erforderlich.

Abwégung: Der Stellungnahme wird im Interesse einer berlineinheitlichen Darstellungssys-
tematik nicht gefolgt (s. Handbuch Verbindliche Bauleitplanung).

Stellungnahme der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes: In der Begriindung fin-
det sich kein Hinweis, warum bzw. wie die nachrichtlich Ubernommene BundeswasserstraBe
in den B-Plan eingebunden werden soll/ muss. Die Wasserflache und die Mihlendamm-
bricke sollten deshalb aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden, zumal eine
Uberbauung der WasserstraBe nicht mehr beabsichtigt und durch die WSV abgelehnt wird.

Abwégung: Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Wasserflache liegt im Bereich der stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin®, fir den gemaB § 166 Abs. 1 BauGB
ein Planerfordernis besteht. Durch die nachrichtliche Ubernahme der BundeswasserstraBe
werden Belange der WSV nicht beeintrachtigt.

Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Berlin: Nach Durchbindung der Franzési-
schen StraBe wird die Verbindung Uber die Breite StraBe als zusatzliche Ost-West-Ver-
bindung eine Entlastungsfunktion fiir die zeitweise Uberlastete Leipziger StraBe Gbernehmen.
Hinzu kommt, dass die Breite StraBe die HaupterschlieBung fir das Humboldtforum sein
wird, das in bedeutendem MaBe Ver- und Entsorgungsverkehr, Reisebusverkehr, Taxi- und
Privat-Pkw-Verkehr und auch Radverkehr induzieren wird. Insofern wird der Einschatzung
widersprochen, dass eine Beibehaltung der Vierstreifigkeit keinen Kapazitatsgewinn in der
Breiten StraBe schaffen wirde. Es wird beméangelt, dass diese zusatzlichen Anforderungen
an die Breite StraBe im B-Plan nicht berlicksichtigt wurden und angeregt, deren Auswirkun-
gen zu begutachten. Dazu gehére auch eine Verkehrszahlung vor und nach Offnung der
Franzésischen StraBe. Es sei sicherzustellen, dass der mit den Eigentiimern des Hauses der
Deutschen Wirtschaft getroffene Kompromiss zum ruhenden Verkehr im StraBenraum der
Breiten StraBe gewahrleistet ist. Durch die kinftig steigende Verkehrsbelastung und den
stark verengten StraBenraum sei zu erwarten, dass kinftig in der Breite StraBe dauerhaft
Stauungen herrschen und die Emissionsbelastung mit L&rm und Schadstoffen die Grenzwer-
te Uberschreiten werden. Negative Auswirkungen entstiinden insbesondere durch die Reduk-
tion des Linksabbiegerfahrstreifens aus der Breite StraBe in den Mihlendamm.

16.3.2011 101



Begriindung Bebauungsplan |-218 ,Petriplatz / Breite StraBe”

Abwégung: Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen dem 2009 abgeschlosse-
nen StraBenumbau. Im Vorfeld der StraBenbaumaBnahme wurden deren voraussichtliche
Auswirkungen geprift. Da die zweistreifige Fahrbahn der Franzésischen StraBe und die be-
grenzte Durchlassféhigkeit des Knotens Franzésische StraBe / FriedrichstraBe die mdgliche
Verkehrsbelastung des gesamten StraBenzuges begrenzen, lieBe sich der Verkehrsfluss
durch zusatzliche Fahrstreifen in der Breiten StraBe nicht entscheidend verbessern. Bei einer
festgesetzten StraBenbreite von 29,3 m lassen sich Anpassungen im Detail (z.B. Verlange-
rung des Fahrstreifens fir Linksabbieger) bei Bedarf durch straBenverkehrsbehérdliche An-
ordnung umsetzen; die Aufteilung der StraBenverkehrsflache ist jedoch nicht Gegenstand
des Bebauungsplans. Eine zusatzliche Untersuchung der diesbeziglichen verkehrlichen
Auswirkungen ist daher fir den Bebauungsplan nicht erforderlich.

Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Berlin: Es wird kritisiert, dass gegenuber
den bisherigen Entwiirfen die neue Bebauung an der Breiten StraBe von 5 auf 6 Vollge-
schosse erhéht wurde. Daraus ergeben sich negative Effekte auf die Lichtverhéltnisse und
die Immissionsbelastung des gegenuberliegenden Hauses der Deutschen Wirtschaft.

Abwégung: Die Bebauung westlich der Breiten StraBe wird zum Haus der Wirtschaft einen
Abstand von mindestens 29,3 m haben. Dies ist flr einen innerstadtischen Bereich mehr als
ausreichend. Die bauordnungsrechtlich gebotenen Abstdénde werden eingehalten. Uberdies
ist das sechste Vollgeschoss gemaR textlicher Festsetzung Nr. 9 als Staffel- oder Dachge-
schoss auszubilden, so dass gegenlber dem bisherigen Entwurf nur eine minimale Beein-
trachtigung der Belichtungsverhaltnisse mdéglich ist.

Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Berlin: Der Bebauungsplan darf keine
Vorfestlegungen zugunsten einer StraBenbahn durch Eintragung einer ,in Aussicht genom-
menen StraBenbahntrasse” im Verlauf der Gertrauden- und Leipziger StraBe treffen, sondern
muss sich an der Darstellung des FNP orientieren.

Abwégung: Der Hinweis im Bebauungsplan dient dem besseren Verstandnis und stellt keine
Vorfestlegung dar; die Festlegung der Trasse erfordert ein gesondertes Planfeststellungsver-
fahren. Der Flachennutzungsplan stellt aus darstellungssystematischen Griinden weder
HauptverkehrsstraBen in der Innenstadt noch StraBenbahntrassen dar.

Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Abt. X OI: 1. Die Mihlendamm-
briicke ist mit einer Kreuzsignatur zu versehen. 2. Die Linie DEF kann keine StraBenbe-
grenzungslinie sein, da die StraBe Uber die Bricke gefihrt wird.

Abwégung: Die Kreuzsignatur wird auf einem Deckblatt zur Planzeichnung erganzt. Es han-
delt sich dabei um eine redaktionelle und keine inhaltliche Anderung. Die Darstellung einer
StraBenbegrenzungslinie im Ubergang zum Briickenbauwerk wird im Sinne einer berlinweit
einheitlichen Darstellungssystematik beibehalten (s. Handbuch Verbindliche Bauleitplanung).

Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin: Das Baudenkmal ,Mihlendammschleuse®
sollte aufgenommen werden. Auf unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende Denkma-
le, Denkmalbereiche und Bodendenkmale sollte hingewiesen werden. Bei dem Denkmalbe-
reich Nr. 09011245 an der Friedrichsgracht handelt es sich um einen Denkmalbereich, der in
der Planzeichnung jedoch in zwei Denkmalbereichen dargestellt ist.

Abwégung: Den Anregungen wird gefolgt. Das Baudenkmal ,Mihlendammschleuse” wird in
Begriindung und Planzeichnung (Deckblatt) ergénzt. Auf in unmittelbarer Nahe des Plange-
biets liegende Baudenkmale und auf das Gartendenkmal ,Garten und Vorplatz des Staats-
ratsgebdudes” wird in der Begrindung hingewiesen. Die nachrichtliche Darstellung des
Denkmalbereichs wird entsprechend der Denkmalliste in einem Deckblatt zur Planzeichnung
korrigiert.
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Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin: Auf der Planzeichnung sollte eine nach-
richtliche Ubernahme in Textform unter kompletter Nennung der Bau- und Bodendenkmale
sowie des Denkmalbereichs erfolgen.

Abwégung: Dies ist bei Bebauungsplanen im Land Berlin nicht Giblich. Die Ubernahme erfolgt
durch Symbol bzw. Abgrenzung, weitere Angaben enthélt die Begriindung.

Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin: Die textliche Festsetzung Nr. 21 ,GroB3fla-
chige Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht kbnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden” stellt keine denkmalvertréagliche L6-
sung dar; die Zulassigkeit von Ausnahmen sollte Gberprift und ggf. ausgeschlossen werden.

Abwégung: Nicht in allen Teilen des Geltungsbereichs sind Belange des Denkmalschutzes
unmittelbar betroffen. Im Bereich von Baudenkmalen gilt der Umgebungsschutz gemaB § 10
DSchGBIn; die Belange des Denkmalschutzes kénnen hier bei der Gewahrung (bzw. Nicht-
Gewahrung) von Ausnahmen in ausreichendem MaBe berlcksichtigt werden.

Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin: Das Bodendenkmal ,Petriplatz® wird im
Ergebnis der archaologischen Grabungen 2007-09 um konstituierende Bestandteile erganzt,
die sich in der unmittelbaren Umgebung befinden und einen inhaltlichen Zusammenhang mit
dem bereits eingetragenen Bodendenkmal bilden. Das erweiterte Bodendenkmal sollte als
Denkmalbereich mit einem D im Kreis mit Flachensignatur (rot) gekennzeichnet werden.

Abwégung: Das erweiterte Bodendenkmal wurde in seinen auBeren Abgrenzungen in der
Planzeichnung gekennzeichnet; die vorgeschlagene Flachensignatur ist mit der Lesbarkeit
der Planzeichnung nicht vereinbar. Die Bezeichnung des erweiterten Bodendenkmals wird in
der Begriindung erganzt.

Stellungnahme der Evangelischen Kirche Berlin-Brandenburg/ Schlesische Oberlausitz: Die
Errichtung eines kirchlichen Gebaudes innerhalb des durch den Bebauungsplan 1-218 ge-
setzten Rahmens und - ohne nahere Lokalisierung - im Bereich nachgewiesener Grundmau-
ern einer der Petrikirchen sollte im Bebauungsplan ermdglicht werden. Wie einer solchen
Option im Spannungsfeld mit den Erfordernissen fur die Archdologie Rechnung getragen
wird, durch Ausweisung eines Baufeldes, durch eine veranderte Ausweisung der Platzflache,
oder durch eine Bebauungsoption fur kirchliche Zwecke ohne eine in die Platzflache einbe-
schriebene konkrete Baufeldgrenze, kann nicht unsere Sache sein. Eine Baukérperfestset-
zung hielten wir far verfehlt. Die Méglichkeit einer grundsatzlichen potentiellen Bebaubarkeit
des Petriplatzes mit einem kirchlichen Gebaude beziehungsweise die Sicherstellung, dass
geltendes Bebauungsrecht dieser Bebauungsoption nicht entgegensteht, ist von Landeskir-
che und St. Petri-St. Marien-Kirchengemeinde getragener Konsens..

Stellungnahme der Evangelischen Kirchengemeinde St. Petri / St. Marien: Wir fordern die
Ausweisung eines Baufeldes flr den Neubau einer Petrikirche am urspriinglichen Standort
der alten Petrikirchen. Wir streben die Planung und Gestaltung einer Petrikirche am ur-
sprunglichen Standort in enger Abstimmung und Kooperation mit den zustédndigen kommu-
nalen und kirchlichen Behérden und allen aufgeschlossenen Gruppen der Stadtgesellschaft
an. Hier kénnte ein sakraler Raum fir einen Rat der Religionen entstehen, ein Raum, der flr
den Stadtfrieden eine wachsende Bedeutung gewinnen wird. Dabei gilt es eine Formenspra-
che zu entwickeln, die diesen Inhalten gerecht wird. In einem Geb&ude an diesem Urort Ber-
lins missen natirlich die archaologischen Funde bertcksichtigt und zugénglich gehalten
werden. AuBerdem muss auf einen wirdigen und angemessenen Umgang mit den zahlrei-
chen Skelettfunden geachtet und sollten Erinnerungsmdglichkeiten geschaffen werden. Da-
mit kann dieser Ort, der den Ursprung Berlins symbolisch markiert und von der Uber
750jahrigen christlich gepragten Geschichte zeugt, neue Bedeutung fir das kinftige friedli-
che Zusammenleben in der Stadt gewinnen, nun als Ort der Verstandigung der Religionen
untereinander und mit den Religionslosen.

Abwédgung zu beiden kirchlichen Stellungnahmen: Eine Bebauung der Platzflache in den
Dimensionen der Petrikirche von 1847 stiinde dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines
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Stadtplatzes, auch als Ausgleich fur die hohe Bebauungsdichte im Umfeld, entgegen und wére
mit der vorhandenen Wohnbebauung nicht vereinbar (Abstandsflachen, Verschattung). Ein
Kirchenneubau in deutlich geringeren Dimensionen wird durch die derzeit stadtebaulich be-
grindbaren und erforderlichen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht grundsétzlich far
spatere Zeiten unmdglich gemacht, wirde jedoch zu gegebener Zeit eine Anderung des Be-
bauungsplans erfordern. Die Lage und Abgrenzung des dafiir vorzusehenden Baufeldes und
die Héhe eines solchen Gebaudes kdnnen jedoch derzeit nicht hinreichend konkret festgelegt
werden, um die Vereinbarkeit mit der benachbarten Wohnnutzung, mit dem Bodendenkmal
Petriplatz und mit anderen stadtebaulichen und verkehrlichen Belangen angemessen in die
Abwagung einstellen zu kénnen. Dem Wunsch der Gemeinde, an dem Standort einen Sakral-
bau zu errichten, kann zu einem spateren Zeitpunkt bei Vorliegen eines ausgearbeiteten Rea-
lisierungs- und Finanzierungskonzeptes durch Anderung des Bebauungsplans Rechnung ge-
tragen werden, ohne dass dadurch das Grundgerlst der Abwagung in Frage gestellt wirde.

Stellungnahme des Bezirksamts Mitte: Der Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrs-
flache ,FuBgangerbereich® im Blockinnenbereich wird widersprochen. Stattdessen wird vor-
geschlagen, diese Flachen als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit auszuweisen.

Abwégung: Die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache wird beibehalten, da nur auf
diese Weise die zeitgerechte Herstellung einer zusammenh&ngenden, einheitlich und quali-
tatvoll gestalteten FuBgangerflache zur ErschlieBung der Flachen im Blockinnenbereich ge-
wahrleistet werden kann. In einer nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens durchgeflhr-
ten Abstimmung mit dem Bezirksamt wurde dazu folgende Vereinbarung erzielt:

LDer Bezirk akzeptiert die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache, wenn eine kleintei-
lige Grundstlicksvermarktung erfolgt, bei der Parzellen entstehen, die nur vom Blockinnenbe-
reich her erschlossen werden kénnen. AuBerdem musse sichergestellt werden, dass die
Herstellung der Verkehrsflache in den berlintblichen Materialien und Ausstattungsstandards
erfolgt, da es fir den Bezirk nicht méglich sei, fir Reparaturen besondere Materialien und
Ausstattungselemente vorzuhalten. SenStadt sagt zu, sich beim Liegenschaftsfonds bzw. bei
der BMI dafiir einzusetzen, dass eine kleinteilige Vermarktung erfolgt — dies liege auch im
Interesse der Senatsverwaltung. Sie sagt weiterhin zu, dass die Herstellung der Verkehrsfla-
che im Rahmen der EntwicklungsmafBBnahme finanziert und bei der Vergabe der Entwurfs-
leistungen eine Herstellung nach den berliniblichen Standards zur Bedingung gemacht wird.
Unter diesen Voraussetzungen zieht der Bezirk seine o.g. ablehnende Stellungnahme zu-
riick” (Protokoll vom 2.12.09).

Stellungnahme des Bezirksamts Mitte: Die im Bodenbelastungskataster unter der Nummer
15724 erfasste Flache ist in den Begrindungstext aufzunehmen. Fir die Flache mit der
Nummer 15303 liegt der Nachweis einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast vor.

Abwégung: Die Flache 15303 wurde im Zusammenhang mit den archdologischen Grabun-
gen zwischenzeitlich saniert. Die Flache 15724 wurde in die Begrindung aufgenommen. Die
Flache ist mit einem denkmalgeschitzten Gebaude bebaut, der Altlastenverdacht ist nicht so
konkret, dass eine Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 BauGB erforderlich ware.

Stellungnahme des Bezirksamts Mitte: Da die der Dachbegriinung zugesprochene positive
Wirkung nur dann erflllt werden kann, wenn sie auch in einem wesentlichen Umfang reali-
siert wird, muss ein Mindestanteil an zu begrinender Dachflédche festgesetzt bzw. die GréBe
von Einrichtungen, die die Verpflichtung zur Dachbegriinung einschranken, begrenzt werden.
Um eine entsprechende Préazisierung dieser Festsetzung wird gebeten.

Abwégung: Die Regelung zur Dachbegriinung wird fir den Uberwiegenden Teil der kinftigen
Dachflachen Anwendung finden. Die Ausnahmeregelungen sind erforderlich, um keine L6-
sungen zu erzwingen, die mit den baulichen Rahmenbedingungen (z.B. Belichtungsflachen)
nicht vereinbar sind, einen zu hohen baulichen Aufwand erzeugen wirden (z.B. bei starker
geneigten Dachern) oder (auf kleinen Teilflachen) nicht sinnvoll sind.
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Stellungnahme des Frauenbeirats bei der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung: Problema-
tisch erscheint der geringe Wohnanteil von nur 15 % im Block zwischen Breite StraBe und
BrlderstraBe. Auf die Sicherung eines Wohnanteiles in dem Mischgebiet am Blockrand wur-
de zugunsten gewerblicher Nutzung verzichtet. Damit kann das Ziel der Starkung der Wohn-
nutzung und einer ausgewogenen Nutzungsmischung nicht erreicht werden.

Abwégung: Die Sicherung eines Wohnanteils entlang der Blockréander ergibt sich aus der
Festsetzung als Mischgebiet, in dem Wohnen und Gewerbe gleichrangig nebeneinander
stehen. Dieser Grundsatz wird hier durch die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und Nr. 7 ledig-
lich insoweit modifiziert, als im Mischgebiet Ml, ein héherer Wohnanteil gefordert, im Misch-
gebiet Ml; in der Erdgeschosszone entlang der Breiten StraBe das Wohnen dagegen ausge-
schlossen wird. Uber das Mischgebiet insgesamt gesehen wird die Gleichrangigkeit von
Wohnen und Gewerbe dadurch nicht in Frage gestellt. Gegenlber der bisherigen reinen
Bironutzung wird das Wohnen damit deutlich gestérk.

Im Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange wurde

das Plandokument des Bebauungsplans (durch Deckblatt vom 22.2.2010) in folgenden

Punkten geandert:

1. Einflgung einer zusatzlichen textlichen Festsetzung (Nr. 22) zur Vorbereitung eines Geh-
rechts fur die Tunnelverbindung zwischen Marstall und zukinftigem Humboldtforum,

2. Erganzung der Plangrundlage um den Bestand der vorhandenen Tunnelanlage in diesem
Bereich,

3. Ergénzung einer ,Kreuzsignatur” fir die Mihlendammbricke,

4. Nachrichtliche Aufnahme des Baudenkmals ,Mihlendammschleuse®,

5. Korrektur der Abgrenzung des Denkmalbereichs Nr. 0901 1245 (GertraudenstraBe/ Fried-
richsgracht/ Kleine GertraudenstraBBe/ Scharrenstraf3e).

6. Hervorhebung der in der Planzeichnung schlecht lesbaren Hausnummern und Geschoss-
zahlen der Plangrundlage.

Bei den Punkten 2. bis 6. handelt es sich um redaktionelle Korrekturen. Die Begrindung
wurde entsprechend geandert.

(m) Erneute Beteiligung nach Auslegung

Zur Einfigung einer zusatzlichen textlichen Festsetzung (Nr. 22) zur Vorbereitung eines
Gehrechts fir die Tunnelverbindung zwischen Marstall und zuklnftigem Humboldtforum
wurde der Entwurf des Bebauungsplans durch Deckblatt vom 22.2.2010 geéndert. In dem
Deckblatt wurden weiterhin die nachrichtlich Gbernommene Abgrenzung des Denkmalbe-
reichs an der Fischergracht korrigiert, die Denkmaleigenschaft der Mihlendammschleuse
sowie die Signatur fir die Mihlendammbricke ergéanzt und die in der Plangrundlage schlecht
lesbaren Hausnummern und Bestands-Geschosszahlen hervorgehoben.

Da die Anderung Grundzlge der Planung nicht berthrt und die Offentlichkeit nicht betroffen
ist, wurde gemanB § 4a Abs. 3 Satz 2, 3 und 4 BauGB die Beteiligung auf die von der Ande-
rung berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt. Diese wur-
den mit Schreiben vom 24.2.2010 Uber die beabsichtigte Anderung informiert und zur Abga-
be einer Stellungnahme innerhalb einer verkdirzten Frist von zwei Wochen aufgefordert.

Bis zum 11.3.2010 gingen keine Stellungnahmen ein, die Anregungen oder Bedenken zu der
vorgesehenen Plandnderung zum Gegenstand hatten.

(n) Zweite erneute Beteiligung nach Auslegung

Zur Berucksichtigung von veranderten Planungszielen flr die Grundstiicke ScharrenstraBBe
10 und 11, Friedrichsgracht 56 und 58, Sperlingsgasse 1 (Flursticke 114, 268, 270, 272,
338, 340 und 544) und BriderstraBe 13 wurde der Entwurf des Bebauungsplans in dem
durch die ScharrenstraBe, die Breite StraBe, die Sperlingsgasse und die Friedrichsgracht
begrenzten Baublock durch ein zweites Deckblatt (vom 3.2.2011) in folgenden Festsetzun-
gen geéndert:
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e Anstelle der bisher im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Erweiterungsmaoglichkeit der
Bebauung im allgemeinen Wohngebiet in den Blockinnenbereich hinein wird jetzt eine
Aufstockung um ein Nicht-Vollgeschoss erméglicht. Das im Bebauungsplanentwurf bisher
auf diesen Flachen vorgesehene HoéchstmaB fir die Oberkante von baulichen Anlagen
von 20,0 m Uber Gehwegniveau, das bereits bisher durch technische Aufbauten Uber-
schritten wird, wurde auf 22,5 m vergréBert. Durch eine erganzende Festsetzung der Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse (VI) als HochstmalB wird sichergestellt, dass durch die Auf-
stockung kein weiteres Vollgeschoss entsteht. Die textliche Festsetzung Nr. 8 wurde an
die veranderte Festsetzung der Oberkante angepasst. Zugleich wurde die textliche Fest-
setzung Nr. 9 dahingehend ergénzt, dass Bauteile, deren Oberkante das nach dem bishe-
rigen Entwurf zuldssige HochstmafB von 20,0 m Uber Gehwegniveau Uberschreitet, ge-
genlber den AuBenwanden des sechsten Vollgeschosses um mindestens 1,5 m zurlck-
zusetzen sind. Damit wird eine Beeintrachtigung der umliegenden StraBenrdume und
Freiflachen durch die héheren Bauteile vermieden. Angrenzend an die denkmalgeschiitz-
te Bebauung auf den Grundstiicken BriderstraBe Nr. 10 und BriiderstraBe Nr. 13 soll mit
Ricksicht auf deren geringere Hohe und um einen MaBstabsbruch zu vermeiden, die
Méglichkeit einer Aufstockung nicht eréffnet werden. Hier bleibt es daher bei den bisheri-
gen Festsetzungen

e |Im Gegenzug werden die hofseitigen Baugrenzen an den nérdlichen und sldlichen Block-
randern an die Bestandssituation angepasst. Die im Bebauungsplanentwurf bisher ermég-
lichte Erweiterung der Randbebauung in den Blockinnenbereich hinein entfallt fir den
Bauteil entlang der ScharrenstraBe vollstandig, fir den Bauteil entlang der Sperlingsgas-
se wird sie auf einen 25,0 m langen und 2,0 m breiten Bereich, in dem Sudbalkone er-
maoglicht werden sollen, eingeschrankt.

e Fir das Grundstick Friedrichsgracht Nr. 53-54 mit dem durch die Marien- und Petrige-
meinde genutzten denkmalgeschitzten Gebaude wird jetzt auf die Festsetzung einer Ge-
baudehbhe (Oberkante) verzichtet, da davon ausgegangen wird, dass die H6henentwick-
lung des Gebaudes durch die denkmalrechtlichen Erfordernisse in ausreichendem MaBe
begrenzt wird.

e Auf dem Grundstiick BriiderstraBe 10 (Flurstiick 115) und im westlich anschlieBenden Teil
des Grundstlcks Sperlingsgasse 1 (Flurstlick 340) wird Uber die bisherigen Festsetzun-
gen hinaus eine 5,0 m tiefe Brandwandbebauung ermdglicht. Durch die Méglichkeit einer
Ergdnzung um Funktionsrdume und Fluchttreppen, die innerhalb der vorhandenen Be-
bauung (,Galgenhaus®) nicht ohne Beeintrachtigung des Denkmalschutzes untergebracht
werden kdnnen, sollen die Voraussetzungen fir eine denkmalgerechte Nachnutzung und
den langfristigen Erhalt des Geb&udes im Sinne des Berliner Denkmalschutzgesetzes
verbessert werden. Zugleich ist es Ziel, die den Wohnungen vorgelagerte hohe Brand-
wand abzudecken. Die fir die Erganzungsbebauung festgesetzte Oberkante von 17,0 m
entspricht der Héhe dieser Brandwand.

Da die Grundziige der Planung durch die vorgesehene Anderung nicht beriihrt werden, wur-
de die Einholung der Stellungnahmen gemaRB § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf die von den
Anderungen betroffene Offentlichkeit sowie die berthrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beschrankt. Diese wurden mit Schreiben vom 3.2.2011 Uber die beab-
sichtigten Anderungen informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb einer ver-
kirzten Frist von zwei Wochen aufgefordert.

Bis zum 21.2.2011 ging eine Stellungnahme der Evangelischen Kirchengemeinde St. Petri /
St. Marien ein. Darin wird auf die besondere Bedeutung der Reste der Altbebauung im Areal
um den Petriplatz hingewiesen und diesbezlglich eine besondere ,Sorgfaltspflicht” abgeleitet
- diese Bauwerke sollten als stadtebauliche Leitbauten fur die weitere Gestaltung dienen.
Dies werde durch die mit der Plandnderung ermdglichte Aufstockung der Nachbarbebauung
beiderseits des Pfarrhauses in der Friedrichsgracht nicht ausreichend berticksichtigt. Ange-
sichts der kirchlichen Planungen fir das Umfeld des Petriplatzes, unter Einschluss des Pfarr-
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hauses musse jede bauliche Veranderung in héchster Sensibilitdt und bezogen auf ihre még-
lichen Folgewirkungen fiir den Urort Berlins und die Neuakzentuierung der alten Mitte be-
dacht werden.

Abwégung: Der Bebauungsplan begrenzt die Méglichkeit einer Aufstockung auf die Héhe der
bereits vorhandenen Dachaufbauten und stellt sicher, dass die hinzukommenden Bauteile
héchstens zwei Drittel des darunter liegenden Vollgeschosses einnehmen und mindestens
1,5 m hinter die AuBenwand der Bestandsbebauung zurlickgesetzt werden. Sie treten daher
vom StraBen- und vom Hofraum aus gesehen hinter der Attika des Bestandsgebaudes kaum
in Erscheinung. Aus grdBerer Entfernung, z.B. von der Gertraudenbriicke aus gesehen,
bleibt die neue Gebaudehdhe deutlich unter der Firstlinie des Pfarrhauses, dessen zzt. offen
sichtbare seitliche Brandgiebel durch die neuen Dachaufbauten mindestens teilweise abge-
deckt werden. Die Einbindung des Pfarrhauses in die Wohnbebauung und die Planungen far
das Umfeld des Petriplatzes werden durch die Plananderung somit nicht beeintrachtigt.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geéandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI.
I S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai
2004 (BGBI. I S. 718)

Gesetz Uber die Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S.578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI.
S.692)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die stddtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin — Parla-
ments- und Regierungsviertel* vom 17. Juni 1993 (GVBI. S. 268), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 22. Juni 1999 (GVBI. S. 346).

Aufgestellt:
Berlin, den 16. Marz 2011

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
Abteilung Il — Stédtebau und Projekte

Kihne

Abteilungsleiter
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Anhang zur Begriindung

ANHANG
Abkilirzungen
Abs. Absatz
Abschn. Abschnitt
Abt. Abteilung
AGBauGB  Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BauOBIn Bauordnung fiir Berlin
BEP Bereichsentwicklungsplanung
BezVG Bezirksverwaltungsgesetz
BGBI. Bundesgesetzblatt
22. BImSchV
vom 11.9.2002
BNatSchG  Bundesnaturschutzgesetz
dB(A) Dezibel (A - Kurve)
DSchGBIn Denkmalschutzgesetz Berlin
FNP Flachennutzungsplan
GF Geschossflache
GFzZ Geschossflachenzahl
GR Grundflache
GRZ Grundflachenzahl
GVBI. Gesetz- und Verordnungsblatt
Kfz Kraftfahrzeug
LaPro Landschaftsprogramm
Lkw Lastkraftwagen
MI Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO
MK Kerngebiet gemaRl § 7 BauNVO
NatSchGBIn Berliner Naturschutzgesetz
OPNV Offentlicher Personennahverkehr
PlanzV Planzeichenverordnung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO

22. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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Textliche Festsetzungen

1.
2.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Tankstellen unzuléssig.

Im Kerngebiet und im Mischgebiet sind Spielhallen und Einrichtungen fir die Schaustel-
lung von Personen (z.B. Peep- Sex- und Live-Shows) sowie fur Video- und ahnliche Vor-
fihrungen unzuléssig.

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MKj 5 sind im ersten Vollgeschoss sowie in den dar-
unter liegenden Geschossen und Ebenen nur Anlagen fir kulturelle Zwecke einschlieB-
lich zugehériger Gaststatten-, Verkaufs- und Verwaltungseinrichtungen zulassig.

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MKg sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses
Wohnungen allgemein zul&ssig.

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK, ; sind mindestens 400 m? Geschossflache und
im Kerngebiet MK3 1 mindestens 250 m? Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden.

In den Teilen des Mischgebietes mit der Bezeichnung M4, die unmittelbar an die Breite
StraBBe angrenzen, sind in den Erdgeschossen auf einer Tiefe von 10,0 m, gerechnet von
der StraBenbegrenzungslinie an, nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften und Beherbergungsbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke zulédssig. Vergnigungsstatten kénnen nach MaBgabe der textli-
chen Festsetzung Nr. 2 ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Mischgebiet mit der Bezeichnung MI, sind im zweiten Vollgeschoss nur Wohnungen
und Raume fiUr freie Berufe zulassig. Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind nur
Wohnungen zulassig.

In Abh&ngigkeit von der als HoéchstmaB festgesetzten Zahl der Vollgeschosse gelten fur
die Oberkanten baulicher Anlagen, sofern diese nicht in der Planzeichnung angegeben
sind, folgende H6chstmaBe:

Zahl der Vollgeschosse Il 1] v Vv VI Vil VI
Oberkante in m Uber Gehweg 7,5 11,0 14,5 18,0 21,5 25,0 30,0

Ausnahmsweise kénnen im Einzelfall die festgesetzten Oberkanten um bis zu 2,0 m
Uberschritten werden, wenn es sich um Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsanla-
gen, Aufzugsbetriebsrdume, Geléander oder Abdeckungen von Lichtschachten handelt
und die jeweilige Flache 10 vom Hundert der zulassigen Geschossflache des obersten
Vollgeschosses nicht Uberschreitet.

Die Festsetzung gilt nicht fir Baudenkmale und Gebaude in Denkmalbereichen.

Im Mischgebiet und im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK; ist ein sechstes Vollge-
schoss nur zuldssig, wenn dessen AuBenwande entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
und auf der gegeniberliegenden Gebaudeseite um jeweils mindestens 1,5 m hinter die
AuBenwandflachen des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten.

Ausnahmsweise kann davon abweichend ein sechstes Vollgeschoss zugelassen wer-
den, wenn es als Dachgeschoss ausgebildet wird, das entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flache und auf der gegenliberliegenden Seite eine Dachneigung von héchstens 60 Grad
aufweist und dessen Drempel eine H6he von 0,5 m nicht Uberschreitet.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass auf bis zu 20 vom Hundert der Gebau-
delédnge Bauteile im sechsten Vollgeschoss bis an die AuBenwand des flinften Vollge-
schosses herangebaut werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet, fir das eine Oberkante von 22,5 m festgesetzt ist, sind
Bauteile, deren Oberkante 20,0 m Uberschreitet, gegenlber den AuBenwéanden des dar-
unter liegenden Vollgeschosses um mindestens 1,5 m zurlickzusetzen.

Die Festsetzung gilt nicht fir Baudenkmale und Gebaude in Denkmalbereichen.
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10.
11.

12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Die Baugebiete sind innerhalb der Baugrenzen in voller Tiefe tberbaubar.

Entlang der ScharrenstraBBe, der Sperlingsgasse und der Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung darf an die straBenseitigen Baugrenzen bis zur jeweils zulassigen
Hohe der Oberkante mit Einschrankung der Tiefe der Abstandsflachen nach der Bauord-
nung fur Berlin herangebaut werden.

In den Baugebieten gilt die geschlossene Bauweise gemaf § 22 Absatz 3 BauNVO.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Mischgebiet sind Stellplatze, Gara-
gen und Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO unzulassig.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Zum Schutz vor Larm muss in Gebauden entlang der Breiten StraBe und der Gertrau-
denstraBe mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen mit den notwendigen Fens-
tern von diesen StraBen abgewandt sein. Bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthalts-
rdumen mussen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern von
diesen StraBen abgewandt sein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zul&ssig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchs-
tens denen von Heizél EL sind.

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK und im Mischgebiet sind die der Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung zugewandten AuBenwandflachen mit selbstklimmen-
den, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen.

Im Kerngebiet und im Mischgebiet sind Dachflachen mit einer Flache von mehr als
100 m2 und einer Neigung von weniger als 20 Grad zu begrinen; dies gilt nicht flr tech-
nische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen.

Die Festsetzung gilt nicht fir Baudenkmale und Gebaude in Denkmalbereichen.

Die Flache ABCDEFA ist mit einem Geh- und Fahrrecht fir den Trager der StraBenbau-
last zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Arkadenflachen sind mit Ausnahme der Flache GHJKG mit einem Gehrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten. Die Flache GHJKG ist mit einem Fahrrecht fir Rad-
fahrer zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustan-
digen Unternehmenstrager zu belasten. Die lichte H6he der Arkaden darf 6,0 m nicht un-
terschreiten. Die Summe der Grundflachen von Stitzpfeilern und in den Arkadenbereich
vortretenden Bauteilen darf hdchstens acht vom Hundert der Flache der Arkade betra-
gen.

GroBflachige Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht kbnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Innerhalb der Flache LMNOL ist eine unterirdische Verbindung zulassig. Zwischen den
Verbindungslinien LM und NO ist eine durchgehende Verbindung mit einem unterirdi-
schen Gehrecht zugunsten der Benutzer der Flursticke 101, 159 und 361 zu belasten,
soweit Belange der Leitungstrager und des StraBenbaulasttréagers nicht entgegenstehen.

16.3.2011 3



Ubersichtskarte

Textliche Festsetzungen

3.

Z,

5.

6.

7.

8.

9.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Tankstellen unzuldssig.

Im Kerngebiet und im Mischgebiet sind Spielhallen und Einrichtungen fir die Schau-
stellung von Personen (z.B. Peep- Sex- und Live-Shows) sowie fir Video- und dhnliche
Vorfiihrungen unzuldssig.

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK; 5 sind im ersten Vollgeschoss sowie in den
darunter liegenden Geschossen und Ebenen nur Anlagen fir kulturelle Zwecke ein-
schlieBlich zugehdriger Gaststatten-, Verkaufs- und Verwaltungseinrichtungen zuldssig.

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MKg sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses
Wohnungen allgemein zuldssig.

Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK, 4 sind mindestens 400 m? Geschossflache und
im Kerngebiet MKs ; mindestens 250 m? Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden.

In den Teilen des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI, die unmittelbar an die Breite
StraBe angrenzen, sind in den Erdgeschossen auf einer Tiefe von 10,0 m, gerechnet von
der StraBenbegrenzungslinie an, nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten und Beherbergungsbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke zuldssig. Vergniigungsstdtten konnen nach MaBgabe der textlichen
Festsetzung Nr. 2 ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Mischgebiet mit der Bezeichnung Ml, sind im zweiten Vollgeschoss nur Wohnungen
und Réume fir freie Berufe zuldssig. Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind nur
Wohnungen zuldssig.

In Abhéngigkeit von der als Hochstmal festgesetzten Zahl der Vollgeschosse gelten fir
die Oberkanten baulicher Anlagen, sofern diese nicht in der Planzeichnung angegeben
sind, folgende HochstmaBe:

Zahl der Vollgeschosse | If \Y V Vi VI Vil
Oberkante in m Gber Gehweg 7,5 110 145 180 215 250 300

Ausnahmsweise konnen im Einzelfall die festgesetzten Oberkanten um bis zu 2,0 m (iber-
schritten werden, wenn es sich um Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen,
Aufzugsbetriebsrdume, Gelander oder Abdeckungen von Lichtschdchten handelt und die
jeweilige Flache 10 vom Hundert der zuldssigen Geschossfléache des obersten Vollge-
schosses nicht Uberschreitet.

Die Festsetzung gilt nicht fiir Baudenkmale und Gebdude in Denkmalbereichen.

Im Mischgebiet und im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK ist ein sechstes Vollge-
schoss nur zuldssig, wenn dessen AuBenwénde entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
und auf der gegentberliegenden Gebdudeseite um jeweils mindestens 1,5 m hinter die
AuBenwandfldchen des darunter liegenden Geschosses zurticktreten.

Ausnahmsweise kann davon abweichend ein sechstes Vollgeschoss zugelassen werden,
wenn es als Dachgeschoss ausgebildet wird, das entlang der offentlichen Verkehrsflache
und auf der gegeniiberliegenden Seite eine Dachneigung von hichstens 60 Grad aufweist
und dessen Drempel eine Hohe von 0,5 m nicht iberschreitet.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass auf bis zu 20 vom Hundert der Gebaude-
lange Bauteile im sechsten Vollgeschoss bis an die AuBenwand des fiinften Vollgeschos-
ses herangebaut werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet, fiir das eine Oberkante von 22,5 m festgesetzt ist, sind
Bauteile, deren Oberkante 20,0 m Uberschreitet, gegeniber den AuBenwéanden des
darunter liegenden Vollgeschosses um mindestens 1,5 m zurtickzusetzen.

Die Festsetzung gilt nicht f(ir Baudenkmale und Gebdude in Denkmalbereichen.

10. Die Baugebiete sind innerhalb der Baugrenzen in voller Tiefe tiberbaubar.

11. Entlang der ScharrenstraB3e, der Sperlingsgasse und der Verkehrsflachen mit besonderer

/weckbestimmung darf an die straBenseitigen Baugrenzen bis zur jeweils zuldssigen Hohe
der Oberkante mit Einschrénkung der Tiefe der Abstandsfldchen nach der Bauordnung fir
Berlin herangebaut werden.

12. In den Baugebieten gilt die geschlossene Bauweise gemdl § 22 Absatz 3 BauNVO.

13. Auf den nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen im Mischgebiet sind Stellplétze, Garagen

und Nebenanlagen gemadB § 14 BauNVO unzuldssig.

14. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer Zweck-

bestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

15. Zum Schutz vor Larm muss in Gebduden entlang der Breiten StraBe und der Gertrauden-

straBe mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen mit den notwendigen Fenstern
von diesen StraBen abgewandt sein. Bei Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsraumen
mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern von diesen
StraBen abgewandt sein.

16. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist 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
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hchstens
denen von Heiz6l EL sind.

17. Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MKg und im Mischgebiet sind die der Verkehrsflache

mit besonderer Zweckbestimmung zugewandten Auenwandflachen mit selbstklimmen-
den, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen.

18. Im Kerngebiet und im Mischgebiet sind Dachflachen mit einer Flache von mehr als

100 m2 und einer Neigung von weniger als 20 Grad zu begriinen; dies gilt nicht fir
technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen.
Die Festsetzung gilt nicht fiir Baudenkmale und Gebéude in Denkmalbereichen.

19. Die Fldche ABCDEFA ist mit einem Geh- und Fahrrecht fir
den Trager der StraBenbaulast zugunsten der Allgemeinheit
und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

20. Die Arkadenflachen sind mit Ausnahme der Flache GHJKG
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten. Die Flache GHJKG ist mit einem Fahrrecht fiir Radfahrer
zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstréger zu belasten.
Die lichte Hohe der Arkaden darf 6,0 m nicht unterschreiten.
Die Summe der Grundflachen von Stitzpfeilern und in den
Arkadenbereich vortretenden Bauteilen darf hochstens acht
vom Hundert der Fldche der Arkade betragen.

21. GroBflachige Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht kdnnen nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

22. Innerhalb der Fldche LMNOL ist eine unterirdische
Verbindung zuldssig.Zwischen den Verbindungslinien LM
und NO ist eine durchgehende Verbindung mit einem
unterirdischen Gehrecht zugunsten der Benutzer der
Flurstiicke 101, 159 und 361 zu belasten, soweit Belange
der Leitungstrager und des Stralenbaulasttragers nicht
entgegenstehen.

I-bis II. Vollgeschoss = Luftgeschoss

Baugrenzen fiir das zuldssige
Il. bis V1. Vollgesechoss siehe
Nebenzeichnung™1, 22ind 3

MaBstab 1:1.000
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Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstlicksverzeichnis.

Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt

dieser Abzeichnung mit dem Inhalt der Urschrift
des Bebauungsplanes vom 3.2.2009
tibereinstimmt.

Berlin, den

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
Referat IIB

Referatsleiterin

Zu diesem Bebauungsplan gehoren die Deckblatter
vom 22.2.2010 und vom 3.2.2011
(in diese Abzeichnung eingearbeitet)

Nebenzeichnung 1, 2 und 3:
Baugrenzen flir das zuldssige lll. bis VI. Vollgeschoss

Die vermessungstechnische und liegenschaftsrechtliche
Richtigkeit wird bescheinigt.

Berlin, den .....oocvveeevveeeeeieee

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
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fiir das Geldnde zwischen SchloBplatz, Rathausbriicke, Spree, Mihlendamm,
GertraudenstraBe, Spreekanal, Sperlingsgasse, Neumannsgasse und Breite StraBe
sowie fir die Spree zwischen Rathausbriicke und Muhlendammbriicke,
die Muhlendammbriicke, die Breite StraB3e, die Neumannsgasse und die Sperlingsgasse
sowie fir jeweils einen Abschnitt des Miihlendamms und der Gertraudenstrafe

im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Zeichenerkldrung

Festsetzungen
Art und Mah der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 Bauhlvo) Grundflachenzahl B 04
Reines Wohngebiet (§ 3 Bauhlv0) Grundflache z8. GR 100m?
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a Bauhlvo) als HochstmaB 28 I
Dorfgebiet (§5 BauNv) als Mindest- und Héchstman 28 MY
Mischgebiet (§ 6 BauNv0) LM ] zwingend 8. @
Kerngebiet (§7 BauNvO) Offene Bauweise o
Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO) Nur Einzelhuser zulssig
Industriegebiet (8 9 Bauvo) Nur Doppelhauser zulassig
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNv0) Nur Hausgruppen zuldssig
28. [WOCHENENDHAUSGEBIET | Nur Einzel-und Doppelhduser zulassig (ED
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauhvO) [ SO ] Geschlossene Bauweise g
B Baulinie (§ 23 Abs.2 Salz 1 Bauhv0) —
Beschrankung der Zahl der 8 WR Baugrenze (§ 23 Abs.3 Salz 1 BauhlVO) —
Wohnungen (9 Abs.1 Nr 6 BauGe) 2Wo Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (8§23 Abs.3 Salz 3 BauVO) S
als Hochstma B Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Hochstma 28 3 bis als HochstmaB
Geschossflache Traufhthe 2B. TH  12.4m ber Gehweg
als Hochstman B GF 500 m? Firsthohe 2B. FH  53.5m iber NHN
als Mindest- und Hochstmaf zB. GF 400m?bis 500 m? Oberkante zB. OK' 124.5m ilber NHN
Baumassenzah! B als Mindest- und HochstmaB ~ z8. OK' 116.0m bis 124.5m tber NHN
Baumasse 8. BM 4000 me zwingend 28. (OK) 124.5m tber NN
Flachen far den Gemeinbedarf [ —
28. [JUGENDFREIZEITEINRICHTUNG]  Fldchen fiir Sport- und Spielanlagen [
Verkehrsfldchen
StraBenverkehrsfléchen ] StraBenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ys Bereich ohne Einfahrt StraBenseite _o oo
28. [VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH] Bereich ohne Ausfahrt StraBenseile
28. [FUSSGANGERBEREICH] Bereich ohne Ein-und Ausfahrt StraBenseite
Private Verkehrsflachen ]
Flachen flr Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen 1

fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen

zB. | OFFENTLICHE PARKANLAGE
8. [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN]

8. [UMSPANNWERK]  Fldchen fir die Landwirtschaft L 1
28. Gasdruckregler 28. Trafostation Flichen fiir Wald —]
Oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflachen —
Hochspannungsleitung — . s
Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
Anpflanzen von Erhaltung
Baumen ® Strauchern ¢@0) Baume ® Straucher o
sonstigen Bepflanzungen = sonstigen Bepflanzungen ==
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Umgrenzung von Fldchen fiir Zuordnungen nach §9
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft CEIEIEIET: Abs. 1a BauGB ISE
(Kombination mit anderen Planzeichen maglich)
Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- b X X 4 Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende B X 4
Immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden durfen
Umgrenzung der von der Bebauung BRI Arkade NN
freizuhaltenden Flachen Hohenlage bei Festsetzungen (in m tber NHN) 8. e 354
Besonderer Nutzungszweck von Flachen 8. [ HOTEL] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
. des Bebauungsplanes —
S|§htf|achen ) Q\ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oo
Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu Umgrenzung von Flachen fir
belastende Fléchen ====1 Garagengebaude mit
Umgrenzung von Flachen fir Dachstellplétzen mit Angabe der Geschosse [Ga3 St |
Stellplatze Tiefgaragen it Angabe der Geschosse
Garaggn ) mit Angabe der Geschosse Ga1 Gemeinschaftstiefgaragen  mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellplétze [ GSt | Gemeinschaftsanlagen
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse
Nachrichtliche Ubernahmen
Naturschutzgebiet BmiN)m8 Wasserflache ]
Landschaftsschutzgebiet hmf Wasserschutzgebieten (Grundwassergewinnung) PLGWIR]
Naturdenkmal Umgrenzung der Fléchen fir den Luftverkehr § 3
Geschiitzter Landschaftsbestandteil Bm B m8 Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind m
Gesamtanlage (Ensemble), die dem Bahnanlage E
Denkmalschutz unterliegt iEE O auch b 4
A StraBenbahn
Bereich mit Bodendenkmalen
Eintragungen als Hinweis
Gebdude Planung :' Hochstrafe SXPIKTK
Stellplatz Tiefstrafe DT
Garage 28 [ Gat Briicke Ceee
Tiefgarage 28, TGa | Industriebahn (in Aussicht genommen) - ———-
Kinderspielplatz StraBenbahntrasse (geplant) L3

Die vorstehende Zeichenerkldrung enthdlt alle gebrduchlichen Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 und die Planzeichenverordnung 1990 vom

18. Dezember 1990.

Aufgestellt: Berlin, den 3. September 2009
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Referat Il B

Referatsleiterin

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 28.11.2005 bis einschlieBlich 28.12.2005 und als Neuzeichnung ereut in der Zeit

vom bis einschlieBlich offentlich ausgelegt.
Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat den Bebauungsplan am beschlossen.
Berlin, den

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Referat | B

Referatsleiterin

Der Bebauungsplan ist aufgrund § 10 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Senatorin
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