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An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemdf3 Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
iiber die Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplans 1-14-1 im Bezirk Mitte, Ortsteil
Mitte

Ich bitte, gemaf3 Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen die nachstehende Verordnung erlassen
hat:

Verordnung

liber die Festsetzung des Bebauungsplans 1-14-1
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 24. Juli 2026

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026
(BGBL. 2026 | Nr. 192) gedndert worden ist, in Verbindung mit § 9 Absatz 3, § 8 Absatz 1 und §
11 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Juli 2026 (GVBI. S. 696,
697) gedndert worden ist, verordnet die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen:



g1

Der Bebauungsplan 1-14-1 vom 13. April 2026 zur Anderung des Bebauungsplanes 1-14 fiir das
Gelande zwischen LittenstrafBe, der nordlichen Grenze des Flurstiicks 5 (An der Littenstraf3e), Wai-
senstrafle, Parochialstrafle, Jiidenstrafle, Stralauer Straf3e, Molkenmarkt, Spandauer Straf3e, Gus-
tav-B6B3-Straf3e und Grunerstraf3e sowie die Gustav-BéB-Strafle, den Molkenmarkt, Abschnitte der
Jiidenstraf3e zwischen Gustav-Bof3-Strafle und Grunerstrafie sowie zwischen Parochialstrafie und
Stralauer Straf3e, den Straflenzug Miihlendamm - Grunerstrafle zwischen Spree und Littenstrafle
und den Straflenzug Spandauer Strafle - Stralauer Straf3e zwischen Gustav-Bof3-Strafle und Neue
Jiidenstrafle sowie Teilflachen der Waisenstrafle im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird festgesetzt. Er
dndert teilweise den durch Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplans 1-14 im Bezirk
Mitte, Ortsteil Mitte vom 14. September 2016 festgesetzten Bebauungsplan (GVBL. S. 777).

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen, Abteilung Stadtplanung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kdnnen bei
der fiir die Stadtplanung zustdndigen Abteilung des Bezirksamts kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften iber

1.  die Geltendmachung und die Herbeiflihrung der Félligkeit etwaiger Entschadigungsansprii-
che (8§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2.  das Erloschen von Entschddigungsanspriichen bei nicht fristgemdafler Geltendmachung
(8 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

8§84

(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2.  eine unter Berlicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Ver-
letzung der Vorschriften tiber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Fldchennut-
zungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mdngel des Abwdgungs-
vorgangs und

4, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich ge-

geniiber der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen unter Darlegung des

die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt ent-
sprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind. Nach



Ablauf der in Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1 Nummer 1 bis 3 und Satz 2 ge-
nannten Verletzungen oder Fehler gemaf3 § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und die in
Satz 1 Nummer 4 genannte Verletzung gemdf3 § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften
verletzt worden sind.

85

Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in
Kraft.



Begriindung:
Begriindung zur Festsetzung gemdf3 § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch siehe Anlage A

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026
| Nr. 192) gedndert worden ist

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

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Juli 2026 (GVBL. S.
696, 697) geandert worden ist

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen:

Die Bauherrin Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) kann durch die vollstén-
dige Ausnutzung des Festsetzungsumfangs des Bebauungsplans 1-14-1 und des damit in
Verbindung stehenden vergréf3erten Bauvolumens mit einer Erhdhung der Ausgaben fiir
die Herstellung und den Betrieb der Gebdude ausgehen.

Gesamtkosten:

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

Weiterhin verpflichtet sich die WBM auf Grundlage des stddtebaulichen Vertrags sowie
des Einbringungs- und Projektvertrages aus dem Jahr 2021 den Neubau unter Beachtung
des Ergebnisses der Realisierungswettbewerbe sowie der Ergebnisse des nachfolgenden
VgV-Verfahrens selbstédndig zu finanzieren. Die WBM iibernimmt als Eigentiimerin dauer-
haft alle abgabenrechilichen Verpilichtungen und die Verkehrssicherungspflicht fiir alle
offentlich zugdnglichen Teile der Grundstiicke vollstandig.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg:

Keine



Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben
s. Abschnitt D.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine

Fldchenmaflige Auswirkungen:

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

Bezeichnung GF (m?) 1-14 GF (m? 1-14-1 | Differenz GF (m?

Block A 4,270 5.000 +730
Block B 11.130 14.400 +3.270
GESAMT 15.400 19.400 +4.000

Auswirkungen auf die Umwelt:

Beim Bebauungsplan 1-14-1 handelt es sich um einen unselbstdndigen Bebauungsplan,
der im Verfahren gem. §13a BauGB mit einem geringen Flédchenzuwachs von ca. 4.000m?
GF aufgestellt wird. Der Flachenzuwachs fallt vollstandig auf den, bereits im Bebauungs-
plan 1-14 als iberbaubare Flachen festgesetzten Bereiche an. Daher sind die durch den
Bebauungsplan 1-14-1 und die damit erméglichten baulichen Vorhaben zusétzlich er-

zeugten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht vorhanden einzuschdatzen.

Dariiber hinaus werden im Rahmen der bauvorbereitenden Maf3nahmen die dokumentier-
ten Altlastenfunde im Bereich der Baufléchen saniert und den Bodenzustand in diesem
Bereich erheblich verbessern. Im Bereich des Stadtplatzes vor dem Alten Stadthaus (Block
A) muss eine Fléche von 600 m? gdrtnerisch anzulegen sein. Décher von Untergeschossen
sind mit einer Erdschicht von mindestens 80 cm zu iiberdecken und dauerhaft intensiv zu
begriinen. Gemdf3 den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen miissen je angefangene
600 m? Grundstiicksfléiche ein hei-mischer Laubbaum gepflanzt, erhalten und ggf. nach-
gepflanzt werden.

Um den Eingriff in das Schutzgut Wasser zu minimieren, ist entsprechend der wasserrecht-
lichen Bestimmungen, das anfallende Niederschlagswasser iiber Freifldchen, Mulden-
oder Mulden-Rigolensysteme bzw. Mafinahmen gleicher Wirkung auf dem Grundstiick zu
versickern. Ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers verdunstet. Die extensive Dach-
begriinung mit einer Substrathhe von mindestens 15cm Aufbauhdhe, erhoht als blau-



griine Infrastruktur den Verdunstungsanteil und verringert gleichzeitig die Menge des Re-
genwassereintrags in das Grundwasser. Zusdtzlicher Einstauraum soll auf allen geeigne-
ten Freisitzen (z.B. Terrassen) geschaffen werden. Insofern ist davon auszugehen, dass der
natiirliche Wasserkreislauf nicht erheblich beeintrdchtigt wird. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wurde ein Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung auf Basis der Be-
bauungsleitlinien erstellt, welches sich mit der planerischen Vorbereitung zur nachhaltigen
Bewirtschaftung des anfallenden Regenwassers auf dem Geldnde befasst.

Weitere Regelungen zum Einsatz von Vogelschutzglas durch die Bauherrin sind im stadte-
baulichen Vertrag aufgenommen.

Berlin, den 24. Juli 2026

ChristainGaebler
Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:
- Anlage A: Begriindung zur Festsetzung gem. § 9 Abs. 8 BauGB



Anlage A

“oeamwass | BERLIN | 3

Baven urd Wohnen

Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

zur Anderung des Bebauungsplanes 1-14 fiir das Geldnde zwischen Littenstraf3e, der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks 5 (An der Littenstraf3e), Waisenstrafle, Parochialstrafle, Jiidenstrafe, Stral-
auer Strafle, Molkenmarkt, Spandauer Strafle, Gustav-Bo3-Strafle und Grunerstrafie sowie die
Gustav-B6B3-Strafle, den Molkenmarkt, Abschnitte der Jiidenstraf3e zwischen Gustav-Bo83-Strafle
und Grunerstrafle sowie zwischen Parochialstrafie und Stralauer Strafle, den Straflenzug Miih-
lendamm - Grunerstrafie zwischen Spree und Littenstraf3e und den Straflenzug Spandauer Strafle
- Stralauer Strafle zwischen Gustav-Bof3-Strafle und Neue Jiidenstrafle sowie Teilfldchen der Wai-

senstraf3e im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte.

zur Festsetzung gemdf3 §

™

— |

9 Abs. 8 BauGB

Abgrenzung des Anderungsbereichs
des Bebauungsplons 1-14-1

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans 1-14
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Molkenmarkt soll als Teilbereich der historischen Mitte Berlins wiederbelebt werden und zu ei-
nem bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt entwickelt werden. Aktuell ist das Quartier von
erheblichen stddtebaulichen Zasuren (Hauptstra3enzug, Spree, Stadtbahntrasse) umgeben, so-
dass es insbesondere funktional von der Umgebung getrennt und kaum wahrnehmbar ist. Insofern
ist es erforderlich, dass das Quartier in seiner Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert wird,
um wieder als Destination zu fungieren. Hierfiir soll das neue Quartier mit einer Vielzahl an Funkti-
onen aufwarten, die zu einer hohen Frequentierung und somit zu einer Belebung beitragen. Grund-
lage der Planung ist die bereits erfolgte Verlagerung der ibergeordneten Straflentrasse, um damit
die Méglichkeit der baulichen Verdichtung auf den freiwerdenden Flachen im Sinne einer Reparatur

des Stadtgrundrisses zu schaffen.

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

wie neu geplante Kulturstdtten miteinander verkniipfen soll.

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

leitlinien bilden zusammen mit den Machbarkeitsstudien die Charta Molkenmarkt.



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

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

chitektur und der &ffentlichen RGume.

Abbildung 1: Bezeichnung der Blécke, ohne MaBstab (Quelle:SenStadt), rot markiert: Verkehrsflciche

besonderer Zweckbestimmung ,, Fussgdngerbereich®

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

besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgangerbereich“) und B (nérdlich der Verkehrsflache besonde-
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rer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®) sowie der dazwischen befindlichen Verkehrsfléche be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Fussgangerbereich“ (verlangerte Parochialstrafie), befindet sich in-
nerhalb des Geltungsbereiches des qualifizierten Bebauungsplanes 1-14 (festgesetzt am
14.09.2016), sodass die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist.

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

baren lassen.

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

kdnnen.

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

ha&ltnisse definiert.
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Angepasst wird dariiber hinaus die Geometrie des Platzes in Block A, dessen Charakter und
Auspragung durch die Bebauungsleitlinien weiterentwickelt und gescharft wurden. Vorgese-
hen sind umlaufende Kolonnaden, welche durch eine harmonische und einheitliche Fassung
in Form und Hohe den Platz symmetrisch umgrenzen und in Richtung Zugang Jiidenstrafle

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

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

gesetzt) im Block A.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1-14-1 wird im beschleunigten Verfahren gemdaf3 § 13a
BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1 AGBauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung, durchgefiihrt.



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren kommt fiir die Wiedernutzbar-
machung von Fldchen, fiir die Nachverdichtung oder fiir andere Maf3nahmen der Innenentwicklung
in Betracht. Bei dem Plandnderungsbereich handelt es sich um ein stark anthropogen liberformtes
innerstddtisches Quartier, das sich bereits seit Jahren im Umbau befindet. Weiterhin ist zu beachten,
dass ein beschleunigtes Verfahren nur zur Anwendung kommen kann, wenn in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Gréfle der Grundfldche von insge-
samt weniger als 20.000 m? oder 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? festgesetzt wird. Da mit der
Aufstellung hauptsdchlich die Neuordnung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie die Erho-
hung der Zahl der Vollgeschosse und die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen als eine Form
der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt wird, ist die Anwendung des § 13a BauGB gegeben.
Eine signifikante Anderung der Grundfléchen wird nicht erfolgen, da allein schon die Gréfle des

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

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

sind.

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

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

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

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

difizierten iberbaubaren Grundstiicksfldchen geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll sich ausschlie3lich auf die beiden Blécke A und B sowie
auf die dazwischen befindliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-

reich“ beschrdnken. Inhaltlich werden folgende Ziele verfolgt:

e Erhdhung des Fldchenangebots fiir Wohnen
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Anpassung an stddtebauliche Zielsetzungen zur Rekonstruktion der sog. ,,Parochialgasse
(hier: Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®) sowie zur Ande-
rung der bisherigen Festsetzungen des Platzes (im Bebauungsplan 1-14 mit dem Buchsta-
ben ,f“ als eine mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastete Flache festgesetzt) im
Block A.

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

Ausdehnung von Fldchen sowie Ermdglichung Giberhdhter Vollgeschosse zur Unterbringung
von Kulturnutzungen

Herstellung einer lebendigen, abwechslungsreichen Dachlandschaft

Erhaltung klimawirksamer, wohnungsnaher Griin- und Freifldchen fiir die Bewohnerinnen

und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher des Quartiers.

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

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

folgende Planungsziele definiert:

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

stadtvertragliche Integration einer Hauptverkehrsverbindung durch den Riickbau {iberdi-
mensionierter Verkehrsflachen und eine raumliche Fassung des Straflenraums
Anndherung an den historischen Stadtgrundriss und Einbindung noch vorhandener Frag-
mente und Spuren Alt-Berlins in einen nachvollziehbaren historisch-stadtrdumlichen Kontext
Schaffung neuer Baufldchen fiir eine komplexe innenstadttypische Nutzungsmischung aus
Wohnungen, Arbeitsstdtten, gastronomischen, touristischen und kulturellen Einrichtungen,
Schaffung von Wohnraum durch neue innerstadtische Wohnungen (unterschiedliche Woh-
nungsgréf3en und Wohnformen)

Verminderung von zusdtzlicher Bebauung/Versiegelung im Guf3eren Stadtraum durch ,,In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung”

Nutzung der hervorragenden Verkehrsanbindung vor allem im System des o6ffentlichen Per-
sonenverkehrs fiir eine bauliche Entwicklung

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

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

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

kehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sowie der Platz im Block A gedn-

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

fladchen sowie eine rdumliche Fassung des Straf3enraums Ziele der Planung.

Durch die Planung bleibt auch eine Einbindung in den historisch-stadtrdumlichen Kontext gewahrt.
Mit der Anpassung der Hohe baulicher Anlagen sollen im ersten und zweiten Vollgeschoss (Erdge-
schoss und erstes Obergeschoss) iiberhchte RGume von bis zu 5,50 m Geschosshche ermdglicht
werden, um eine Nutzungsmischung von Arbeitsstédtten, gastronomischen, touristischen und kultu-
rellen Einrichtungen zu ermdéglichen und diese flexibel im Quartier anbieten zu kénnen. Durch die
Erhohung der Zahl der Vollgeschosse wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen und die Innenent-

wicklung gestdarkt.

| Ergdnzende Gutachten im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung

.1 Verkehrsuntersuchung

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

Verkehrsfrequentierungen die Grundlage fiir die schalltechnische Untersuchung.

Das Ergebnis fiir die Verkehrsaufkommensermittlung zum Bebauungsplan 1-14-1 zeigt, dass durch
das Vorhaben zukiinftig ein Verkehrsaufkommen von 1.297 Kfz-Fahrten pro Werktag zu erwarten
ist. Damit liegt das zu erwartende Aufkommen des planinduzierten Verkehrs um ca. 46 % niedriger
als 2015. Der deutliche Unterschied zu den Ergebnissen von 2015 resultiert aus den gednderten
Flachennutzungen, den damals getroffenen und iiberholten Annahmen sowie maf3geblich aus dem
zwischenzeitlich verdnderten Verkehrsverhalten und den resultierenden niedrigeren Anteilen am

motorisierten Individualverkehr.

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

ten und Riickstauléngen an der Lichtsignalanlage (LSA) 18171 - Molkenmarkt beitragt.

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

gegeniiber 2015 ohne Verschlechterungen im allgemeinen Verkehrsablauf im Umfeld realisieren.
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In der Verkehrsuntersuchung wird trotz der vorhandenen verkehrsabhdngigen Steuerung an der LSA
18171 - Molkenmarkt empfohlen, nach Fertigstellung der Straflenbaumafinahmen und bei Vorlie-
gen aktualisierter Verkehrszdhlungen eine Optimierung der Signalzeitenpl&dne unter Beriicksichti-
gung der Lastrichtungen zu priifen, um den Verkehrsfluss in beide Richtungen noch effizienter zu
steuern. Da es sich bei der Optimierung der Signalzeitenpldne um eine Maf3nahme der Strafien-
verkehrs-Ordnung handelt, sind Festsetzungen im Bebauungsplan oder Regelungen im Stddtebau-

lichen Vertrag nicht méglich.

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

nehmigungsverfahrens nachzuweisen.

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

Nutzung mdglich ist.

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

nerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1-14.

1.2 Schalltechnische Untersuchung

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

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

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

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1:2002-07 (Schall-
schutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen & Hinweise fiir die Planung) sowohl im Prognose-Nullfall
(Umsetzung Bebauungsplan Nr. 1-14) als auch im Prognose-Planfall (Umsetzung Bebauungsplan
1-14-1) zum Teil deutlich iiberschritten werden. Dies entspricht den Aussagen der dem festgesetz-
ten Bebauungsplan zugrunde liegenden schalltechnischen Untersuchung von 2015. Die Gebdude-
seiten, welche den umliegenden Hauptverkehrsstrafien zugewandt sind, weisen dabei Uberschrei-
tungen der Schwellen der Gesundheitsgeféhrdung (tags iiber 70 dB(A) und nachts iiber 60 dB(A))
auf. Dies betrifft im Einzelnen die Bereiche entlang der Grunerstraf3e, Molkenmarkt und Stralauer
Straf3e. Weiterhin ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Gebd&ude-
seiten mit Ausrichtung zu der Jiidenstraf3e und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich® ebenfalls Giberschritten werden, jedoch in geringerem Mafe. Fiir alle Gebd&u-
deseiten, die den Innenhdfen zugewandt sind, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
gehalten oder nur geringfiigig (um weniger als 1 dB(A)) iiberschritten. Alle Gebdude verfiigen je-

doch lber eine eindeutig ldrmabgewandte Seite, wobei dies nur eingeschrdnkt fiir die Eckbereiche

gilt.

Vergleich von Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall

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

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

Ausnahmen hiervon bilden jedoch die Bereiche entlang der Jiidenstraf3e und entlang der Stralauer
Strafle. Entlang der Jiidenstraflie weist der Prognose-Nullfall keine direkte Larmquelle auf, da die
verkehrstechnische Untersuchung fiir die Jidenstraf3e keine Verkehrsmengen bereithdlt. Die Unter-
suchung der Differenz zwischen Prognose-Planfall und -Nullfall stellt somit risikovorbeugend den
ungiinstigsten Fall einer Immissionsbelastung dar. Anzumerken sei auch, dass die Jiidenstrafe kiinf-
tig fir den Durchgangsverkehr zur Stralauer Strafie nur eingeschrdnkt befahrbar bzw. gesperrt sein
wird (Verkehrsberuhigter Bereich siidlich der Parochialstraf3e) und der Abschnitt zwischen der
Grunerstraf3e und Parochialstrafie somit lediglich eine ErschliefBungsfunktion fiir das Alte und Neue
Stadthaus ibernehmen wird. Im Prognose-Nullfall wirken hier also nur die Schalleinstrahlung der
Grunerstrafle und der Stralauer Strafie. Der Prognose-Planfall sieht eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsdichte (DTV) von 1.700 Kfz/24h fiir die neu geschaffene Jiidenstraf3e vor. Dies fiihrt an den

ldrmzugewandten Seiten zu Larmpegeldifferenzen von bis zu 5 dB(A). Entlang der Stralauer Strafle
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sind im Prognose-Nullfall mit einer DTV von 23.800 Kfz/24h deutlich gréf3ere Verkehrsmengen an-
gegeben als im Prognose-Planfall mit einem DTV von 14.700 Kfz/24h. Hieraus resultieren Pegeldif-

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

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

dens richten.

Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit

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

Belegung der Hauptverkehrsstrafien mit [drmarmem Asphalt

Die Belegung der Fahrbahnen der Hauptverkehrsstraf3en Grunerstrafle, Molkenmarkt bzw. Miih-
lendamm und Stralauer StraB3e fiihrt zu einer Reduzierung des Emissionspegels von etwa 3 dB(A)
bei Pkw, jedoch nur um etwa 1 dB(A) bei Lkw. Im Durchschnitt verringert sich der Emissionspegel
um ca. 2,5 dB(A) in Abhangigkeit der Fahrgeschwindigkeit und der tatséchlichen Verkehrsmenge
bzw. dem Anteil des Schwerlastverkehrs. Die Beurteilungspegel an den larmzugewandten Immissi-
onsorten reduzieren sich um 1,0 dB(A) bis 2,0 dB(A). Insbesondere die Anfahr- und Bremsgerdusche
wirken hier nachteilig und konnen nicht durch lGrmarmen Asphalt verringert werden. Die Schwell-

werte der Gesundheitsgefdhrdung werden auch hier weiterhin iiberschritten.
Passive Schallschutzmafinahmen

Die in der Untersuchung vorgeschlagenen Mafinahmen zum Schutz der Nutzer des Plangebiets ge-
gen Auf3enldrm stimmen liberwiegend mit den Empfehlungen des Berliner Larmschutz-Leitfadens

Uberein.

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

baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen zu formulieren. Die bereits vorhandenen
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textlichen Festsetzungen Nr. 5.1 (Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume) und Nr. 5.2 (Biirordume und dhnliche Arbeitsrdume) des Be-

bauungsplans 1-14 bleiben damit unberihrt bestehen.

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

Auf3enwohnbereichen.

Ldrmoptimierte Grundrissgestaltung

Sdmtliche lberbaubare Grundstiicksflachen weisen, mit Ausnahme der Eckbereiche sowie bei
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3enwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite aus-
gerichtet sind, eine ldrmzugewandte und eine ldrmabgewandte Seite auf. Ziel muss es demnach
sein, so wenig wie moglich schutzbediirftige RGume zu den ldrmzugewandten Fassaden zu orien-
tieren. Vielmehr sollten hier Nebenrdume wie Kiichen oder Bdder sowie ErschliefBungsfldchen wie
Flure oder Treppenhduser angeordnet werden. Laut den Empfehlungen des Berliner Ldrmschutz-
Leitfadens miissen mindestens die Hdlfte der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
vorrangig Schlafzimmer und Kinderzimmer, zu den ldrmabgewandten Gebdudeseiten ausgerichtet
werden. Die [drmabgewandte Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen gilt nicht fir Wohnungen in Ge-
bduden an Blockecken sowie fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu

einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

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

Straf3e schafft, deren Immissionsbelastungen im gesundheitsgefdhrdeten Bereich liegen.
Geeignete Fensterkonstruktionen oder Maf3nahmen gleicher Wirkung

Bei Wohnungen, in denen eine larmoptimierte Grundrissgestaltung nicht méglich ist, bspw. in den
Eckbereichen von Blockbebauungen sowie bei Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3en-
wdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind, ist nach den Vorgaben des Berliner
Larmschutz-Leitfadens sicherzustellen, dass im Inneren von schutzbediirftigen RGumen ein Beurtei-
lungspegel von L r,Tag = 40 dB(A) und L r,Nacht = 30 dB(A) eingehalten wird. Aus Griinden der
Liftung sowie der Auf3enwahrnehmung muss dies bei teilgedffneten Fenstern erfolgen. Hierfiir wer-
den demnach geeignete Fensterkonstruktionen erforderlich, die ein entsprechendes SchalldGmm-
Maf3 auch im teilgedftneten Zustand aufweisen. Alternativ kdnnen zur Einhaltung der genannten
Innenpegel auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden. Der Berliner Larmschutz-Leitfa-

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

cherzustellen.

Betroffen hiervon sind insbesondere Eckwohnungen oder 1-Zimmer-Wohnungen, jedoch auch Woh-
nungen in Hausern auf iberbaubaren Grundstiicksflachen mit grof3en Bautiefen entlang der Jiiden-
straf3e und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®, die aus die-
sem Grunde ausschlieflich zur ldrmzugewandten Gebdudeseite orientiert sind. Zur planungsrecht-

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

Schutz von Au3enwohnbereichen

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

Loggien.

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

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

Da auflerhalb des Plandnderungsbereiches die Schallimmissionen in der Grunerstrafie, des Mol-
kenmarktes und in der Stralauer Strafle bereits jetzt im gesundheitsgeféhrdeten Bereich liegen,
wurde untersucht, wie sich die geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes 1-14-1 auf die Bestands-
gebdude auswirken und ob ggf. Larmschutzmaf3nahmen erforderlich sind. Grundlage der Untersu-
chung bildet das Urteil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg (vom 10.01.2024 - 2 S
40/23, vom 23.02.2024 - OVG 2 RS 1/24 / OVG 2 S 40/23 und vom 26.04.2024 - OVG 2 S
14/24), wonach aufgrund von Reflexionswirkungen durch die geplanten Bauvorhaben eine Erho-
hung der ohnehin bereits das Maf3 einer Gesundheitsgefdhrdung erreichenden Verkehrslarmimmis-
sionen anzunehmen ist. Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist es daher erforderlich, dass mit Blick
auf das im Abwdgungsgebot verankerte Gebot der Konfliktbewdltigung, dies durch Maf3inahmen
des passiven Schallschutzes kompensiert wird. Fehlt es hieran, verstof3t eine auf der Grundlage des
Bebauungsplanes ergangene Baugenehmigung zu Lasten betroffener Nachbarn gegen das bau-

rechtliche Gebot der Riicksichtnahme.
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Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Festsetzungen zu Maf3inahmen an Bestandsgebduden sind aufgrund der Lage auflerhalb des
Plandnderungsbereiches des Bebauungsplanes nicht méglich. Jedoch sind die Auswirkungen auf

die Bestandsgebdude in der Abwdgung zu beriicksichtigen und entsprechende Maf3inahmen aufzu-

zeigen.
Immissionsort Gebdude-  Stockwerk Beurteilungspegel mit Beurtellungspegel mit Differenz
seite Neubauten (Planung 2025) Neubauten {Planung 2015)
L:?.a et Llh.nw«m qunn\u.- L sactsvre N AL'., ALus
dB(A) o8(A) dB{A) dB(A) oBiA) dBlA)
Ates Stadthaus West 406G 61,7 542 619 544 0.2 02
{JOdenstr,)
Neuves Stadihaus West 310G 60,0 524 60,1 525 01 01
{Judenstr,)
Plangebaude Nord West 30G 689 613 689 613 00 00
{JOdenst.)
Plangebauda Sid West 310G 63,7 56.1 637 56,1 00 00
(JOdenstr.)
Rotes Rathaus Scdost 1.0G 743 66.6 743 666 .0 0.0
(Grunersir )
Palais Schwerin Nordwest 310G 723 648 723 648 00 00
(Mihiendamm)
Spandaver Str. 27 Nordost 206 725 649 725 6849 00 00
Stralaver Str. 32 Nord 206G 710 634 710 634 00 0.0
Stralauer Str. 33 Nord 1.0G 709 6833 709 63.3 00 0.0

Abbildung 3: Einfluss der geplanten Gebdude auf die Nachbarbebauung (Quelle: Schalltechnische
Untersuchung, DR. ZAUFT Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH, S. 18)

Im Ergebnis der nachtrdglichen Untersuchung wurde festgestellt, dass fiir den Planfall die Ldrmim-
missionen tags- sowie nachts im Vergleich zum Nullfall iiberwiegend gleichbleiben (Differenz 0,0
dB (A)). Firr die Bestandsgebdude Altes Stadthaus und Neues Stadthaus in der JiidenstraBe sind
sogar geringfiigige Verbesserungen (0,1 - 0,2 dB (A)) nachweisbar. Ma3nahmen an der umliegen-

den Bestandsbebauung sind daher nicht erforderlich.

1.3 Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 wurde eine Besonnungs- und Tageslichtun-
tersuchung (Peutz Consult GmbH; 16.10.2025) erstellt, mit dem Ziel, Aussagen zu der Besonnungs-
und der natiirlichen Belichtungssituation zu treffen. Hauptaugenmerk liegt dabei aufgrund von Ab-
standsfldcheniiberlappungen/- unterschreitungen entlang der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich“ (Teilbereich 1), sowie den Zugéngen zum Molkenmarkt (Teilbe-
reich 2) und zur Jidenstraf3e (Teilbereich 3) im Block A.
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TH 14,0 m - 1i
OK 20,3 m ub

Abbildung 4: Markierung der Unfersuchungsbereiche der Belichtungsstudie, ohne Mafstab (Quelle:
Peutz Consult GmbH,16.10.25, Anlage 2, Seite 1) und Auszug Planzeichnung Bebauungsplan 1-14-1
mit Darstellung der Punkte Fs und F,

Bereits in der Begriindung des Bebauungsplans 1-14 wurde ausgefiihrt, dass die Abstandsfldchen
sich im Eingangsbereich des Groflen Jiidenhofes, beiderseits der verldngerten Parochialstraf3e und
im Bereich der geplanten Gebdudeliicke der Blockrandbebauung am Molkenmarkt (zwischen den
Punkten F1 und F. im Kerngebiet MK;) iberlagern. Da die geplanten Vorhaben sowohl in der Zahl
der Vollgeschosse als auch in der Hohe baulicher Anlagen nach oben hin angepasst werden und
in der verlangerten Parochialstrafle die planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung einer
Gasse nach historischem Vorbild geplant ist, ist eine erneute Untersuchung erforderlich, um die

Belange fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu wahren.

In der Studie fiir den Bebauungsplan 1-14-1 wird fiir den Teilbereich 1 (verldngerte Parochial-
straf3e) davon ausgegangen, dass auf beiden Straf3enseiten im ersten und zweiten Vollgeschoss
eine gewerbliche Nutzung und ab dem dritten Vollgeschoss eine Wohnnutzung erfolgt (im breiten
Teil der Gasse bereits ab dem zweiten Vollgeschoss). Im Teilbereich 2 (westlicher Platzzugang)
besteht die Annahme aufgrund der Festsetzung Kerngebiet, dass in den ersten beiden Vollgeschos-
sen gewerbliche Nutzungen (Handel, Kultur, Gastronomie, Entertainment, etc.) und in den weiteren
Vollgeschossen Biironutzungen realisiert werden. Fiir den 6stlichen Platzzugang im Teilbereich 3

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

Zur Beurteilung der direkten Besonnung dient die DIN EN 17037 ,,Tageslicht in Gebduden®, zur
Tageslichtversorgung von Wohnungen dient die DIN 5034 Teil 1 ,, Tageslicht in InnenrGumen®, fiir

gewerbliche Nutzungen die Arbeitsstdttenverordnung.
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Allgemeine Ergebnisse Besonnungssituation

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

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

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

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

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

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

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

Gassenbereich)

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

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

helle Au3enfassade mit einem mittleren Reflexionsgrad von mindestens 0.6 zu beriicksichtigen.

Gewerbliche Nutzungen zwischen dem Zugang der Punkte F; und F, und der Jiidenstraf3e (weiter

Gassenbereich)

Fir die gewerbliche Nutzung im ersten Vollgeschoss und auch ggfs. im zweiten Vollgeschoss im
weiten Gassenbereich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®
kann unter der Voraussetzung, dass im ersten Vollgeschoss bodentiefe und raumhohe Fenster mit
einem Verglasungsanteil von 55 % der Gesamtraumbreite beriicksichtigt werden, am fensternahen
Arbeitsplatz ein Tageslichtquotient von 2 % nachgewiesen werden. Ab dem zweiten Vollgeschoss
kann bei einem Verglasungsanteil von 55 % der Gesamtraumbreite auch eine Briistung beriicksich-
tigt werden. Damit wird den Empfehlungen der Arbeitsstattenverordnung entsprochen. Dabei ist
insbesondere fiir weiter in die Tiefe gehende Nutzungen die Hinzuziehung von ausreichend Kunst-
licht empfehlenswert. Auch die Méglichkeit der Pausengestaltung im Freien ist fiir spatere Mitarbei-
tende grundsdtzlich sinnvoll Dabei ist bei der kiinftigen Umsetzung der Bauvorhaben besonders
empfehlenswert, eine helle Auf3enfassade mit einem mittleren Reflexionsgrad von mindestens 0.6

zu berlicksichtigen.

Wohnen zwischen dem Molkenmarkt und dem Zugang der Punkte F3 und F.enger Gassenbereich)

Im dritten Vollgeschoss im Block A im engen Gassenbereich, dem mafigeblichen und ersten Wohn-
geschoss, konnte in sédmtlichen gepriiften Wohneinheiten ein mittlerer Tageslichtquotient von liber
0,9 % ermittelt werden, sodass die Empfehlungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Helligkeit
nachgewiesen werden. Um diese Werte zu erreichen, ist in den Wohngeschossen die Ausfiihrung
von Fensterfldchen mit einer Breite der durchsichtigen Verglasung des Fensters von mindestens
55 % der jeweiligen Raumbreite gemdf3 den Empfehlungen der DIN 5034-1 erforderlich. Dabei
kann tberall eine Briistungshohe von 90 cm zugrunde gelegt werden. In potentiellen Dachge-
schosswohnungen, die iber Dachfldchenfenster belichtetet werden, geniigt zur ausreichenden Be-
lichtung bereits die konservative Fensterabmessung gemé&f3 BauO Bln von 1/8 Rohbaudffnung zur
Grundflache

Wohnen zwischen dem Zugang der Punkte F5 und F; und der Jiidenstrafle (weiter Gassenbereich)

Bereits im zweiten Vollgeschoss im Block A von Durchwegung Gasse zum Platz bis Jidenstrafle
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(weiter Gassenbereich), dem maf3geblichen und ersten Wohngeschoss, konnte in sdmtlichen ge-
priften Wohneinheiten ein mittlerer Tageslichtquotient von iiber 0,9 % ermittelt werden, sodass die
Empfehlungen der DIN 5034-1 an eine ausreichende Helligkeit nachgewiesen werden. Um diese
Werte zu erreichen, ist in den Wohngeschossen die Ausfiihrung von Fensterfldchen mit einer Breite
der durchsichtigen Verglasung des Fensters von mindestens 55 % der jeweiligen Raumbreite ge-
maf3 den Empfehlungen der DIN 5034-1 erforderlich. Dabei kann iiberall eine Briistungshéhe von
90 cm zugrunde gelegt werden. Ab dem dritten Vollgeschoss kann die Breite der durchsichtigen
Verglasung des Fensters auf ca. 40 % der jeweiligen Raumbreite reduziert werden. Die lichttech-
nisch notwendige Verglasung ist in der weiteren Planung anhand der konkreten Grundrisse zu un-
tersuchen. In potentiellen Dachgeschosswohnungen, die iiber Dachfldchenfenster belichtetet wer-
den, geniigt zur ausreichenden Belichtung bereits die konservative Fensterabmessung gemdf3
BauO Bln von 1/8 Rohbaudffnung zur Grundfléche.

Ergebnis Tageslichtuntersuchung Teilbereiche 2 und 3

Ergebnisse fiir die Teilbereiche 2 und 3 sind, dass in allen Vollgeschossen der Nachweis auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entsprechend der Annahmen erbracht werden kann. Unter
Beriicksichtigung von Fenstern mit einer Briistungshohe von 90 cm und einem reinen Verglasungs-
anteil gemdaf3 den Empfehlungen von DIN 5034-1 von 55 % der Gesamtraumbreite sowie einem
tiblichen Lichttransmissionsgrad des Glases von 0,74 erfiillen die gepriiften Einheiten die Anforde-
rungen fiir eine ausreichende Helligkeit gemdaf3 den Anforderungen der DIN 5034 -1 bzw. den An-

forderungen der Arbeitsstattenverordnung fiir Arbeitsplatze.

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

terschreitung nachweisbar sind.
Empfohlene Mafinahmen zur ausreichenden Tageslichtversorgung

Den Anforderungen hinsichtlich einer ausreichenden Tageslichtversorgung fiir Wohnnutzungen ge-
mdf3 DIN 5034-1 sowie den Anforderungen der Technischen Regeln fiir Arbeitsstdtten mit Realisie-
rung der Planung kann entsprochen werden. Dies setzt jedoch insbesondere im Teilbereich 1 eine
beriicksichtigende Planung voraus. Stellschrauben fiir eine gute Tageslichtversorgung sind Fenster-
abmessungen, Fensterlage (von oben kommt das meiste Licht), Glastyp (Lichttransmissionsgrad),

Raumtiefe, Reflexionsgrad Auf3en-/ Innenfassade und Grundrissoptimierung (Maisonette).
In der Untersuchung wurden folgende Grundannahmen zugrunde gelegt:

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

e helle AuBBenfassade mit gréf3er /gleich 0,6 Reflexionsgrad
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e In den ersten und zweiten Obergeschossen fiir die gewerblichen Nutzungen im engen Gas-
senbereich (von Strae Molkenmarkt bis Durchwegung Gasse zum Platz) raumhohe und
bodentiefe Verglasung mit 55 % Glasanteil an der Raumbreite bei eine Mindesthdhe im
Erdgeschoss von 4,5 m.

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

e Indem ersten Obergeschoss im weiten Gassenbereich (von Durchwegung Gasse zum Platz
bis Jidenstraf3e), eine Verglasung von mindestens 55 % der jeweiligen Raumbreite. Dabei
kann liberall eine Briistungshohe von 90 cm zugrunde gelegt

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

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

e Grundsdatzlich sind Abweichungen in den zuvor empfohlenen Abmessungen/ Maf3nahmen
moglich, in diesem Fall sollte eine der Planung angepasste, lichttechnische Untersuchung

die ausreichende Helligkeit nachweisen.

Grundsatzlich gilt es, die Wechselwirkung der Belichtungssituation von Block A zu Block B zu be-
achten. Grundsdtzlich sind im Weiteren Abweichungen in den zuvor empfohlenen Abmessun-
gen/Maf3nahmen mdglich, in diesem Fall sollte eine der Planung angepasste, lichttechnische Un-

tersuchung die ausreichende Helligkeit nachweisen.

Da fiir die erforderlichen Maf3nahmen sowie die getroffenen Annahmen Rechtsgrundlage zur Fest-
setzung im Bebauungsplan fehlen, ist es erforderlich diese im Rahmen eines stddtebaulichen Ver-
trags zu sichern. Im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 1-14-1 wird daher verbindlich
gesichert, dass bei der Herstellung von Wohn- und Gewerbefldchen die Vorgaben der DIN 5034

einzuhalten sind.

1.4 Regenwasserbewirtschaftung

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

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

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

Die Giberbaubaren Grundstiickfldchen im Block A sind auch weiterhin gemaf3 textlicher Festsetzung
Nr. 2.2 des Bebauungsplanes 1-14 identisch mit der zuldssigen Grundfléche. Die geplanten iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen werden ca. 3.869 m? betragen. Aufgrund der heterogenen Gestal-
tung der Dach- und obersten Vollgeschosse muss diese Fldche hinsichtlich der Abflusswirksamkeit
differenziert werden. Dabei kénnen der aktuellen Planung drei verschiedene Bautypen fiir die Da-

cher (Griindach, Schrédgdach und Dachterrasse) entnommen werden.

Insgesamt werden durch die aktuelle Planung 3.280 m? Flachdachfléche ermdglicht. Dies sind
85 % der Grundflache. Fiir die Retention von Niederschlag weisen die Bebauungsleitlinien
2.796 m? Dachfldche aus. Gemdf3 Nachbetrachtung zur Machbarkeitsstudie kann jedoch nur ein
tatsdchlicher Begriinungsanteil von 60 % der potentiell begriinbaren Dachflache angenommen
werden. Hintergrund sind Abziige fiir technische Einbauten (z.B. Aggregate, Fundamente), Kies-
randstreifen oder Dachfenster. Unter Beriicksichtigung eines Reduktionsfaktors von 0,6 verbleibt
eine tatsdchlich begriinte Fldche von 1.984,8 m?, was 51,3 % der iiberbaubaren Grundstiicksfléche
entspricht. Diese Fldche wird auch als Grundfldche fiir Begriinungssubstrate und Retentionsboxen

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

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

grades sollte die Retention unter Dachterrassen Beriicksichtigung finden.

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

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

Im Ergebnis fiir den Block A wurde festgestellt, dass mit den in der aktuellen Planung vorgesehenen
Griinfléichen in einer Gréf3e von 600m? fiir die Versickerung die wasserwirtschaftliche Erschlieflung

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

23



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

anderer Griinnutzungen kann mit einer gréfieren Einstauhdhe oder zusdtzlichen Rigolen geplant
werden. Alternativ zur gdnzlichen Nutzung der oberfldchigen Versickerung konnen Teilfldchen des
Gebiets liber eine rein unterirdische Rigolenversickerung bewirtschaftet werden, sofern eine stoffli-
che Vorbehandlung gewdhrleistet ist. Das Niederschlagswasser der Schragdachflachen sollte auch
auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden und gemdaf3 Konzeption den Versickerungsmulden zu-
gefiihrt werden. Der Versickerungsbereich im Block A ist nur dann ausreichend, wenn die in der
Stellungnahme zugrunde gelegten Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen um-

gesetzt werden, da hier ein wesentlicher Wasserriickhalt stattfindet.
Block B (ndrdlich der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich)

Die Giberbaubaren Grundstiickfldchen im Block A sind auch weiterhin gemaf3 textlicher Festsetzung
Nr. 3.1 des Bebauungsplanes 1-14 in voller Tiefe iiberbaubar. Die geplanten Grundflachen werden
daher ca. 4.235 m? betragen. Aufgrund der heterogenen Gestaltung der Dach- und obersten Voll-
geschosse muss diese Fldche hinsichtlich der Abflusswirksamkeit differenziert werden. Dabei kon-
nen der aktuellen Planung auch hier drei verschiedene Bautypen fiir die Dacher (Griindach,

Schragdach und Dachterrasse) enthommen werden.

Insgesamt werden durch die aktuelle Planung 2.473 m? Flachdach ermdglicht. Dies sind 58 % der
Grundflache. Gemdf3 Nachbetrachtung zur Machbarkeitsstudie kann jedoch nur ein tatsdchlicher
Begriinungsanteil von 60 % der potentiell begriinbaren Dachfldche angenommen werden. Hinter-
grund sind Abziige fiir technische Einbauten (z.B. Aggregate, Fundamente), Kiesrandstreifen oder
Dachfenster. Unter Beriicksichtigung eines Reduktionsfaktors von 0,6 verbleibt eine tatsdchlich be-
griinte Fléche von 1.483,8 m?, was 35,0 % der iiberbaubaren Grundstiicksfldche entspricht. Diese
Flache wird auch als Grundfldche fiir Begriinungssubstrate und Retentionsboxen angesetzt, welche

zum Riickhalt von Regenwasser auf den Ddchern implementiert werden miissen.

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

unter Dachterrassen Beriicksichtigung finden.

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

in ihrer Lage grob als befestigt, teilbefestigt, Spielflache und Griinflache verortet.
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Im Ergebnis fiir den Block B wurde festgestellt, dass mit den in der aktuellen Planung vorgesehenen
Flachen fiir die Versickerung die wasserwirtschaftliche Erschlief3ung nicht nachgewiesen ist. Um den
Entwdsserungskomfort des Grundstiicks zu gewdhrleisten, miissen die Versickerungsfldchen je nach
angestrebter Bauweise (gebdschte Mulde oder Tiefbeet) geringfiigig vergroBert und mit zweilagi-
gen Fiillkdrperrigolen ergdnzt werden. Alternativ zur Vergrof3erung der oberflachigen Versickerung
kdnnen Teilfldchen des Gebiets iiber eine rein unterirdische Rigolenversickerung bewirtschaftet
werden, sofern eine stoffliche Vorbehandlung gewdhrleistet ist. Die moderate Vergréf3erung der
Versickerungsbereiche ist nur dann ausreichend, wenn die in der Stellungnahme zugrunde gelegten
Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden. Das Niederschlags-
wasser an den Schrdagdachfldchen muss auch hier auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden und

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

Sowohl in der Gutachterlichen Stellungnahme fiir den Block A als auch fiir den Block B wurde nach-
gewiesen, dass die Versickerungsmaf3inahmen nur greifen, wenn die in der Stellungnahme zugrunde
gelegten Dachaufbauten bei den Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden. Zu beachten
bleibt jedoch, dass im Versickerungsbereich Block B die wasserwirtschaftliche ErschliefBung nicht
ausreichend ist und neben der Begriinung von Ddchern eine moderate Vergréf3erung der bisheri-

gen Versickerungsbereiche erforderlich sein wird.

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

nommen werden.

Il Planinhalt

.1 Wesentlicher Anderungsinhalt

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

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

Zugang Jiidenstrafle aufweitet, angepasst werden.

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

gaben, z.B. den Larmschutz-Leitfaden.
Hinweise zu den ﬂnderungsinhalien

Textliche Festsetzungen betreffend: Der Bebauungsplan 1-14-1 bezieht sich ausschliefllich auf
die Blécke A und B, welche sich jeweils siidlich bzw. nordlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® als auch westlich der Jiidenstraf3e befinden. In der Ge-
samtbetrachtung liegen jedoch auch die Blécke C, D und E nérdlich der Verkehrsfldche besonde-
rer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®. Die Blocke C, D und E, welche sich allesamt &stlich
der Jiidenstrafle befinden, gehdren zwar im rdumlichen Sinne zum Bebauungsplanverfahren 1-
14-1, da es sich hier um ein unselbststéndiges Anderungsverfahren handelt. Diese Bereiche sind
allerdings nicht Gegenstand der Anderungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanver-
fahrens 1-14-1. Zum besseren Verstdndnis wird daher in den textlichen Festsetzungen folgende

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

Die Vergréf3erung dient ausschliefllich dazu, den gewollten Festsetzungsgehalt im Block A, die
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® und den siidlichen Bereich
des angrenzenden Blocks B detailliert darzustellen. In der Hauptzeichnung werden hauptsdchlich
Streichungen der nicht mehr erforderlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 1-14 vorgenom-
men. Eine direkte Uberlagerung der Festsetzungen aus der Vergréfierung 1 und der Hauptzeich-
nung ist nicht zielfilhrend, da dies aufgrund der Konzentration der zeichnerischen Festsetzungen
und Streichungen die Lesbarkeit der Planzeichnung des Bebauungsplanes 1-14-1 stark ein-

schranken wiirde.

.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Anderungsbereich durch zwei Allgemeine Wohngebiete (WA;
und WA;), einem Mischgebiet (MI) und einem Kerngebiet (MK:) planungsrechtlich gesichert.
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Neufassung textlicher Festsetzungen Art der baulichen Nutzung

Das stddtebauliche Konzept fiir das Plangebiet sieht an den Hauptverkehrsstrafien eine rdumliche
Fassung durch verdichtete innerstadtische Nutzungen vor. Dementsprechend wurde, auch unter Be-
rlicksichtigung der Darstellung des Plangebietes als gemischte Bauflache M1 im Fldchennutzungs-
plan und des Stadtentwicklungsplanes Zentren 2020, an den Blockrdndern der Grunerstrafle, dem
Molkenmarkt und der Stralauer Straf3e hin orientierten Neubauflchen Gberwiegend Kerngebiete
gemdf3 § 7 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung beriicksichtigt dabei insbesondere die exponierte
Innenstadtlage, aber auch die absehbaren Immissionsbelastungen, insbesondere durch den Ver-
kehrslarm. Die Festsetzung als Kerngebiet soll hier vor allem die Unterbringung zentraler Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur sowie von Biironutzungen und von Betrieben des

Beherbergungsgewerbes ermdglichen.

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

keit von Wohnungen sind teilgebietsspezifische Regelungen getroffen.

Wohnungen sind im Kerngebiet gemdf3 § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO nur fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein zuldssig, sofern der Bebauungs-
plan keine dariiber hinausgehende Regelung nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO frifft. Dem Ziel folgend,
das Klosterviertel auch als innerstadtischen Wohnort zu entwickeln, eine Durchmischung stddtischer
Nutzungen und eine Belebung auch auflerhalb der Biirozeiten zu erreichen, ist grundsatzlich auch
im Kerngebietsteil MK: entlang der Hauptverkehrsstraf3en die Option zur Unterbringung von Woh-
nungen lber den nach Baunutzungsverordnung mdéglichen Umfang berlicksichtigt worden. Aller-
dings wurden bereits im Bebauungsplan 1-14 an den straflenzugewandten Fassaden erhebliche
Immissionsbelastungen erwartet, sodass die allgemeine Zuldssigkeit von Wohnungen gemdf3 § 7
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 auf das fiinfte und sechste Vollgeschoss

beschrankt ist.

Demzufolge sind Wohnungen im Kerngebiet MK; entlang der Grunerstraf3e oberhalb des vierten
Vollgeschosses unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan 1-14 aufgenommenen Festsetzun-
gen zum Immissionsschutz allgemein zul@ssig, in den darunter liegenden Geschossen sind Wohnun-
gen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur aus-

nahmsweise zuldssig.

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

ser Regelung im Kerngebiet MK, sind die liberbaubaren Grundstiicksflachen im Block A, da hier
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insbesondere die Unterbringung von kulturellen Nutzungen vorgesehen ist, mit Ausnahme der Fla-
che mit den Punkten Z13-Gs-Ge-G7-Gg-Go-Z14-Z13.

Auch soll die Beschrdnkung im Bereich E; E; E; E4 E1 wegfallen, die festsetzt, dass in diesem Bereich
Wohnungen im fiinften und sechsten Vollgeschoss nicht zul@ssig sind. Aus Sicht des Immissions-
schutzes hat sich gezeigt, dass fiir diese Beschrdnkung keine Veranlassung besteht. Die Ergebnisse
der schalltechnischen Immissionsberechnungen zeigen, dass die auf die larmzugewandten Gebdu-
deseiten einwirkende Larmbelastung entlang der Obergeschosse nur duferst geringfiigig abnimmt.
Zwischen dem zweiten Vollgeschoss mit der grofiten Larmbelastung und dem siebten Vollgeschoss
mit der geringsten Lérmbelastung betrégt der Unterschied weniger als 1 dB(A). Insbesondere fiir
diejenigen Gebdude, die liber eine larmabgewandte Seite verfiigen und bei denen dementspre-
chend eine schalltechnisch glinstige Grundrissgestaltung mdoglich ist, besteht auf Grundlage der
derzeit vorgesehenen Gebdudekubaturen demnach kein Erfordernis, die Art der Nutzung durch eine

entsprechende Festsetzung einzuschrdnken.

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

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

Eine dhnliche Konstellation ergibt sich im Block A. Mit der Ausrichtung zur Flache ,f“ sollen die
ersten beiden Vollgeschosse iiberhéht ausgeprdgt werden, um publikumswirksame Nutzungen zu-
zulassen und um den geplanten Platz allseitig zu bespielen. Die Vollgeschosse dariiber sollen je-
doch dem Wohnen dienen. Fiir das Kerngebiet MK1 nordlich der Punkte Z:3 und Gs soll daher fiir
den zur Flache ,,f hin ausgerichteten Teilbereich eine Nutzungsverteilung bezogen auf die Vollge-
schosse ermdglicht werden. Die Flache wird im Bebauungsplan mit den Punkten Z13-Gs-Ge-G7-Gs-

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

Im Kerngebiet MK; kénnen im ersten bis vierfen Vollgeschoss ausnahmsweise Wohnungen fir Auf-

sichfs- und Bereifschaffspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Befriebsleifer zugelassen werden.
Fiir den Bereich westlich der Jidenstraf3e gilf:

Im Kerngebiet MK; nérdlich der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-

reich” sind oberhalb des vierfen Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig. Auf den Fléchen
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G1-Go-G3-Gi-Gi und Z13-Gs-Gs-Gr-Ge-Go-Z14-Z13 sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses Woh-

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

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

textlichen Festsetzung Nr. 1.6 entfallen.

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

Nutzungen zu gewdhrleisten.

Im Mischgebiet mit bis zu sechs festgesetzten Vollgeschossen ist zum einem die schmale Stelle
entlang der Verkehrsflédche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” im Block A und
zum anderen der gesamte Bereich im Block B betroffen. Bereits in der Besonnungs- und Tages-
lichtsstudie wird die Annahme der &rtlichen Gegebenheiten so getroffen, dass fiir die Nutzungen
entlang der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich” davon auszuge-
hen ist, dass auf beiden Straflenseiten im ersten und zweiten Vollgeschoss eine gewerbliche Nut-
zung und ab dem dritten Vollgeschoss Wohnnutzung erfolgt. In der Studie konnte nachgewiesen
werden, dass mit entsprechenden Maf3nahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse geschaffen

werden kdnnen (siehe Kapitel I1.3).

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

ermdglichen.

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

wdre. An dieser Stelle werden sich jedoch kiinftig 6ffentlich zugdngliche Arkaden befinden, sodass
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eine Wohnnutzung im ersten Vollgeschoss nicht zur Belebung des Platzes im Block A beitragen
wiirde. Dem Ziel folgend sollen hier iberhohte Vollgeschosse zur Belebung des Quartiers durch
Handel und publikumswirksame Nutzungen ermdéglicht werden. Der Ausschluss von Wohnen soll
sich auf das erste Vollgeschoss beschrdnken, um hier ebenfalls in den dariiberliegenden Vollge-
schossen mehr Nutzungsflexibilitat zu gewdhrleisten. Der Ausschluss erfolgt fiir Wohnnutzung mit

Ausrichtung zur Linie zwischen den Punkten Fs und Z.

Im Mischgebiet sind auf den iberbaubaren Grundstiicksflcichen, fiir die der Bebauungsplan bis zu
sechs Vollgeschosse festsetzf, Wohnungen mit Ausrichfung zur Verkehrsflgche besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich® im ersten und zweiten Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebief
sind auf den iiberbaubaren Grundsticksfldchen, fir die der Bebauungsplan sieben Vollgeschosse
festsetzt, Wohnungen mit Ausrichfung zur Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,, Fussgdn-
gerbereich® im ersten Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebiet sind auf den idberbaubaren
Grundsticksfldchen, fir die der Bebauungsplan sechs Vollgeschosse festsefzf, Wohnungen

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

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

Nutzung sind nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung setzen sich im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan 1-14 insbesondere aus der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
maf3 und die Hohe baulicher Anlagen OK als Mindest- und Hochstmaf3 iber dem Gehweg zusam-

men.

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

sichtigt worden.

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

gesetzten Mindesthohen wurde fachgutachterlich bestatigt.

Neben der Einfiihrung einer TH als Mindest- und Hochstmafle wird eine neu definierte OK als
Hochstmaf3 (mit Ausnahme der iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Kerngebiet MK, entlang der
Grundstrafle, hier Mindest- und Héchstmaf3) festgesetzt. Sowohl die TH als auch die OK werden

jeweils iiber dem Gehweg planungsrechtlich gesichert.

Der Begriff ,, Trauthdhe” wird weder im BauGB noch in der BauNVO definiert. Aus diesem Grund
sollte die Definition der , Traufhohe” aus der Begriindung zum Bebauungsplan hervorgehen. Da
eine entsprechende Festsetzung gemdf3 § 9 Abs. 1 BauGB aus stddtebaulichen Griinden getroffen
wird, kommt es bei dem Begriff der Trauthohe in diesem Kontext nicht auf eine nach baukonstrukti-
ven Gesichtspunkten zu bestimmende Definition an, die in exakter Weise auf bauteiltechnische
Funktionen abstellt, sondern auf die stddtebaulich ma3gebenden, von auf3en sichtbaren Verhdlt-
nisse. Der Begriff ,, Traufhdhe“ wird in der Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1 definiert als die
Hohe der Schnittkante zwischen den Auflenfldchen des aufgehenden Mauerwerks und der Dach-
haut, unabhéngig davon, in welcher Héhe sich die eigentliche Traufe (unterster Punkt der ggf. tiber-
stehenden Dachhaut) und/oder die Traufrinne befinden. Als aufgehendes Mauerwerk ist die Auf3en-
wand des Gebdudes mit Anschluss an die Geldndeoberfldche oder den Gebdudesockel zu verste-

hen.
Block A (siidlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich®)

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

gebiet

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

niert durch eine zuldssige Grundfldche, die gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 2.2 der iiberbaubaren
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Grundstiicksflache entspricht, wéhrend die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen

Anlagen OK (iiber Gehweg) unterschiedlich definiert sind.

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

26,0 m festgesetzt.

Sudlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® ist bisher eine Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse von zwei mit einer OK von 7,5 m festgesetzt. Dahinter ver-
setzt folgend ist eine Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse von vier bei einer OK von 14,5 m
festgesetzt. Der zweigeschossige ,,Vorbau“ wird kiinftig entfallen und zusammen mit dem vierge-
schossigen Gebdudeteil auf fiinf Vollgeschosse zuziiglich einem um 4,30 m zurlickgesetztem Staf-
felgeschoss als sechstes Vollgeschoss angehoben. Auch hier ist vorgesehen, die ersten beiden Voll-
geschosse liberhoht auszubilden, um einen Spielraum fiir vielfdltige gewerbliche und publikums-
wirksame Nutzungen zu gewdhrleisten. Zwangsldufig ist damit auch eine Anpassung der Héhe bau-
licher Anlagen erforderlich. Die TH wird hier kiinftig 14,0 m bis 16,3 m betragen, die OK wiederum
20,3 m bei fiinf Vollgeschossen und 23,0 m bei dem zusdtzlichen Staffelgeschoss. Der Zugang
zwischen den Punkten F; und F, soll kiinftig sechs Vollgeschosse aufweisenund wird sich somit der
Bebauung in Richtung Jidenstraf3e anndhern. Die TH wird 14,5 m bis 17,2 m betragen, die OK
hingegen 23,0 m, um sich hier hinsichtlich der Héhenentwicklung wiederum der Bebauung in Rich-

tung Molkenmarkt anzundhern. Die Durchgangshéhe wird von 6,0 m auf 5,0 m gesenkt.

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

gebiet MK

Das Maf3 der baulichen Nutzung des Kerngebiets MK ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
definiert durch eine zul&ssige Grundfldche, die gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 2.2 der iiberbau-
baren Grundstiicksflache entspricht, wahrend die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der bauli-

chen Anlage OK unterschiedlich definiert sind.

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

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

eine OK von 22,3 m festgesetzt.

Entlang der gesamten Stralauer Straf3e einschlief3lich der Eckbereiche an der Jidenstrafie und dem
Molkenmarkt ist eine Anpassung der Vollgeschosse und Gebdudehdhen vorgesehen, um auf allen
Ebenen iiberhohte Vollgeschosse fiir kulturelle Zwecke zu erméglich. Siidlich dem Punkt F1 werden
finf Vollgeschosse gesichert, wahrend eine TH von 14,5 m bis 16,0 m und eine OK von 22,3 m
festgesetzt werden. Fiir die Ecke Stralauer Straf3e/Molkenmarkt werden ebenfalls kiinftig fiinf Voll-
geschosse festgesetzt, wdhrend die Hohen bei einer TH von 14,5 m bis 19,0 m und einer OK von
23,2 m nach oben deutlich angepasst werden. Die Ecke Stralauer Straf3e/Jidenstraf3e wird kiinftig
beziiglich der Zahl der sechs Vollgeschosse beibehalten, wéhrend die bislang festgesetzte OK von
18,0 m bis 21,0 m wiederum in die TH und einer OK von 26,2 m umgewandelt werden. Entlang der
Stralauer Straf3e wird das Maf3 der Nutzung um ein Vollgeschoss auf die zuldssige Bebauung fiinf
erhoht. Die TH wird hier 14,5 m bis 20,5 m betragen, die OK 25,3 m.

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

gerbereich (zwischen den Punkten F3 und F.) ebenfalls eine Héhe von 5,0 m.

Zeichnerisches Einfligen der Zahl der Vollgeschosse und der Hohen baulicher Anlagen fiir die Ar-

kaden

Dem Platzraum des Blocks A folgend ist die Errichtung einer symmetrischen, platzeinfassenden Ko-
lonnade vorgesehen. In Richtung Zugang Jidenstraf3e wird die Symmetrie aufgehoben und die
stidliche Baugrenze mit der geplanten Kolonnade wird aufgeweitet. Aus Griinden der planungs-
rechtlichen Begrifflichkeit der Festsetzungssystematik wird synonym der stddtebauliche Begriff ,,Ar-
kade® verwendet. Der Bereich der Arkade soll mit fiinf bzw. sechs Vollgeschossen geprdgt sein
sowie eine OK von 23,0 m erhalten und sich somit hinsichtlich der Hohe liberwiegend den straf3en-
zugewandten Gebdudeseiten unterordnen. Lediglich im Mischgebiet siidlich des Fussgdngerberei-
ches wird die Arkade in die iberbaubare Grundstiicksflache mit sechs Vollgeschossen integriert

und erhdlt somit keine gesonderten Mafle.
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Festsetzung Bebauungsplan 1-14

Mischgebiet M/ (Ecke Jiiden-
strafBe/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

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

bei IV Vollgeschossen)

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

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Mischgebiet (siidlich Fussgdngerbe-

reich)
Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

schossen)

Kerngebiet MK; (Ecke Molken-

markt/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1
Mischgebiet M/ (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgdngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
21,5 m

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

reich zwischen den Punkfen F; und F,,

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: VI

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

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

Mischgebiet (siidlich Fussgdngerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI
(Staffelgeschoss)

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

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

schossen)

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

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

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

Kerngebiet MK (enflang Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

m

Kerngebief MK; (zwischen den Punkfen
F1 und F,, Nebenzeichnung 6)

Bislang kein Maf3 der baulichen Nut-

zung festgesetzt

Kerngebief MK; (Ecke Molkenmarkt/
Stralauer Strafle)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

m

Kerngebief MK, (entlang Stralauer
Strafe)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Kerngebiet MK; (Ecke Stralauer
Strafle/Jiidenstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Kerngebief MK (entlang Molkenmarkf)
Zahl der Vollgeschosse: V

Hoéhe baulicher Anlagen TH: 14,5 m
bis 16,0 m (stidlich des Punktes F)
und 14,5 m bis 17,0 m (nordlich des
Punktes F»)

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

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

Kerngebiet MK; (Ecke Molken-
markt/Stralauer Straf3e)

Zahl der Vollgeschosse: V

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

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

Zahl der Vollgeschosse: V

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

Hohe baulicher Anlagen OK: 25,3 m

Kerngebiet MK; (Ecke Stralauer
Strafle/Jiidenstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: VI
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Hohe baulicher Anlagen OK: 18,0 m Hoéhe baulicher Anlagen TH: 18,0 m
bis 21,5 m (nur bei VI Vollgeschossen), bis 21,0 m

14,5 m (nur bei IV Vollgeschossen) Hohe baulicher Anlagen OK: 26,2 m
Keine Arkaden fesfgesefzt Arkaden (mif Ausnahme des Mischge-

biefes M siidlich des Fussgdngerberei-
ches)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Tabelle 1: Synopse Maf3 der baulichen Nutzung fiir den Block A
Block B (ndrdlich der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich)

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

meinen Wohngebiet WA;

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

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

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

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

gebiet

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

unterschiedlich definiert sind.

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

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

26,7 m festgesetzt.

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

m.

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

gebiet MK;

Das Maf3 der baulichen Nutzung des Kerngebiets MK ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
definiert durch eine GRZ von 0,8, wéhrend die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen

Anlage OK unterschiedlich definiert sind.

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

Traufhdhe des Roten Rathauses nicht tiberschritten.

An der Ecke Molkenmarkt und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbe-
reich“ ist eine Zahl der Vollgeschosse von zwei mit einer OK von 7,5 m festgesetzt. Fiir das Kernge-
biet entlang dem Molkenmarkt sind vier Vollgeschosse mit einer OK von 14,5 - 15,6 m planungs-
rechtlich gesichert. Der gesamte Bereich wird hinsichtlich der Hohengliederung so neu festgesetzt,
dass die Eckbereiche vom Molkenmarkt aus betrachtet mit Hohenakzenten zur Geltung kommen,
wdhrend dazwischen befindliche, liberbaubare Grundstiicksflachen vereinheitlicht werden. Die
Ecke zur Grunerstraf3e erhdlt nun sechs Vollgeschosse und eine OK von 14,5 m bis 26,0 m. Die
Ecke zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird kiinftig mit fiinf Vollgeschossen, einer

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

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

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

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

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

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

Allgemeines Wohngebiet WA;
Zahl der Vollgeschosse: VI

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

m

Mischgebiet M/ (Ecke Jiiden-
strafBe/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

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

m

Mischgebief (nérdlich Fussgdngerbe-

reich)
Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

schossen)

Kerngebiet MK; (nérdlich Fussgénger-
bereich, zwischen den Punkten G;-G;-
Gs-G,-G;)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Allgemeines Wohngebiet WA;
Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 18,0 m bis
21,5m

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

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
21,5 m

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 26,7 m
Mischgebief (nérdlich Fussgdngerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 13,8 m bis
14,5 m

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

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

Zahl der Vollgeschosse: V

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

m (bei IV Vollgeschossen)
Kerngebiet MK; (entlang Grunersfraf3e)

Zahl der Vollgeschosse: VI

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

m

Kerngebiet MK; (Ecke Gruner-
strafle/Molkenmarkft)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Kerngebiet MK; (entlang Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Kerngebiet MK, (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 19,5 m

Kerngebiet MK; (entlang Grunerstraf3e)

Zahl der Vollgeschosse: VI und VI
(Staffelgeschoss)

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

Vollgeschossen)

Kerngebiet  MK; Gruner-

strafBe/Molkenmarkt)

(Ecke

Zahl der Vollgeschosse: VI

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

Kerngebiet MK; (entlang Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: V

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

Hohe baulicher Anlagen OK: 22,5 m
Kerngebiet MK; (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmark{)

Zahl der Vollgeschosse: V

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

m

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Tabelle 2: Synopse Mal3 der baulichen Nufzung fiir den Block B

Neufassung textlicher Festsetzung Maf3 der baulichen Nutzung

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

mit ihren Zufahrten unterbaubar. Um unterhalb der Flache f eine groflere Nutzungsflexibilitat her-
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zustellen, sollen dariiber hinaus auch Kellerrdume sowie Abstellrdume (z.B. fiir Fahrréder) ermég-
licht werden. Da die Fldche f bereits vollstdndig unterbaubar ist und damit faktisch die GRZ 1,0
betrdgt, ist eine Begriindung fiir die Uberschreitung der Obergrenzen geméf3 § 19 Abs. 4 BauNVO
entbehrlich. Es handelt sich hierbei lediglich um eine Nutzungserweiterung in Form von baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche. Die textliche Festsetzung Nr. 2.3 ist daher wie folgt

anzupassen:

Die zuldssige Grundfldche im Mischgebiet und im Kerngebiet MK: mit der festgesefzten Grundfla-
chenzahl 0,8 darf durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplédfzen mif ihren Zufahrten, durch
die das Baugrundstiick lediglich unferbaut wird, bis zu einer Grundfléchenzahl von 1,0 iberschritten
werden. Die Fldche f ist unferhalb der Geldndeoberficiche in voller Tiefe iberbaubar. (textliche

Festsetzung Nr. 2.3)

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

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

Nr. 6.4 anzupassen ist.

Gemdaf3 der textlichen Festsetzung Nr. 2.5 sind in den Allgemeinen Wohngebieten, im Mischgebiet
und in den Kerngebieten einzelne Dachaufbauten, wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und
Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie, bis zu einer Hohe von 2,0 m iiber der festgesetzten Oberkante ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie in einem Winkel von maximal 60° hinter die Baulinie oder Baugrenze zuriicktre-
ten. Um eine Beeintrdchtigung des StraBenzuges im Anderungsbereich des Bebauungsplanes 1-
14-1 zu vermeiden und um die Ansicht der denkmalgeschiitzten Umgebungsbebauung nicht zu be-
eintrachtigen, sollen Ausnahmereglungen fiir sichtbare und als stérend empfundene Dachaufbau-
ten fiir die Blécke A und B gestrichen werden. Analog zur zweiten Verordnung zur Anderung der
Baugestaltungsverordnung Historisches Zentrum vom 11.04.2025 wird im Bebauungsplan Nr. 1-
14-1 ebenfalls das Ziel verfolgt, dass Aufbauten fiir technische Einrichtungen kiinftig in das Dach
bzw. in das Gebdude integriert werden sollen. Die textliche Festsetzung ist daher so weit zu modi-
fizieren, dass die Ausnahme nur noch fiir den restlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan 1-14
eine Rechtsverbindlichkeit entfaltet. Daher wird die textliche Festsetzung 2.5 im Bebauungsplan 1-

14-1 wie folgt neu gefasst:

Fiir den Bereich Sstlich der JidenstralBe gilt:

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

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

Einfigen texilicher Festsetzung Maf3 der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA; und WA; betrdgt die zeichnerisch festgesetzte GRZ 0,6. Somit
sind bei Anwendung der 50%-Obergrenze unter Einhaltung der Kappungsgrenze von 0,8 gemdf3 §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine zusdatzliche GRZ von 0,2 mdglich, was im Planfall eine Gesamt-GRZ
von 0,8 ergibt. Es ist jedoch jetzt schon absehbar, dass kiinftige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche einer Gesamt-GRZ von ca. 0,9
bedirfen. Die hohe Versiegelung in den Allgemeinen Wohngebieten erkldrt sich in groflem Mafle
durch die dem umgebendem Kerngebiet MK; zugeordneten hofseitigen Erschlief3ungsfldchen. Dies
betrifft auch die fiir Gewerbeeinheiten erforderlichen Anlieferungszonen. Zudem ist eine dort vor-
handene archdologische Fundstdtte vollstdndig abzudichten und iiberfahrbar anzulegen. Neben
den genannten Anlagen sind auch Stellplatze fiir mobilitGtseingeschrdnkte Personen, Zufahrten,
Wegefiihrungen und mogliche Terrassen sowie teilbefestigte Fldchen auf dem Kinderspielplatz und
Rigolenanlagen unter Mulden oder Tiefbeeten anzurechnen. Der Wert von 0,9 libersteigt damit ein-
deutig die Kappungsgrenze von 0,8, sodass eine entsprechende Anpassung erforderlich ist - auch
vor dem Hintergrund, hinsichtlich der architektonischen Ausgestaltung mehr Spielraum einrGumen
zu kdnnen. Gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kénnen dazu in Bebauungspldnen abweichende
Bestimmungen ohne besondere Voraussetzungen getroffen werden, die die nach Satz 2 vorgege-
bene 50%-Obergrenze und die Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 nach oben oder unten dndern
und somit den &rtlichen und spezifischen Gegebenheiten sowie um den besonderen planerischen
Absichten Rechnung zu tragen. Daher wird die texiliche Festsetzung 2.6 im Bebauungsplan 1-14-

1 neu aufgenommen:

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

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

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

nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.
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fﬁ;"geb'ef 2525  2.424 0,96 0,96 V-V 5,1
1

Mischgebiet = 3.223 = 1.453 0,5 1,0* V-V 2,7
Kerngebiet

MK 2.416 1.933 0,8 0,8 V- VI 4,7
Mischgebiet 938 750 0,8 0,8 V-VI 4.3
Allgemeine

Wohngebiet = 1.177 706 0,6 0,9** Vil 4,2
WA,

Allgemeine

Wohngebiet | 1.616 970 0,6 0,9** v 2,4
WA,

FlacheBau 11040 7981 0,67 : - 3,81
gebiete

Tabelle 3: Dichteangaben in Tabellenform bei Festsefzung von Baukdrpern

* gemdp textlicher Festsefzung Nr. 2.3
** gemdrs fextlicher Festsetzung Nr. 2.6

Uberschreitung der Orientierungswerte des MaB3es der baulichen Nutzung

Die Werte der GRZ liegen im Mischgebiet im Block A sowie im Kerngebiet MK; unter den Orientie-
rungswerten gemdaf3 § 17 BauNVO, wahrend die Werte der restlichen GRZ driiber liegen. Die Ori-

entierungswerte fiir die GFZ werden in sdmtlichen Baugebieten iiberschritten.

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

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

o Stdadtebauliche Griinde

Rekonstruktion bzw. Wiederanndherung hisforischer Stadfgrundriss: Bei dem Plandnde-
rungsbereich handelt es sich um ein stark anthropogen iiberformtes innerstadtisches Quar-
tier, das sich bereits seit Jahren im Umbau befindet. Der Molkenmarkt selbst ist der dlteste
Platz Berlins und hat schon im 13. Jahrhundert als Handelsplatz gedient. Im 18. Jahrhundert
entstanden rings um den Platz mehrere Adelspalais, von denen heute jedoch nur noch das
Palais Schwerin erhalten ist. In den 1930er Jahren mussten viele umliegende Bauten wegen
der Verbreiterung des Miihlendamms und der Erweiterung der Miihlendammschleuse wei-
chen. Nach dem Zweiten Weltkrieg (1939 - 1945) wurde der Molkenmarkt autogerecht um-
gestaltet, u.a. mit dem Neubau der Mithlendammbriicke und der achtspurigen Verbreitung
der Grunerstrafle. Im Zuge dessen wurden etwa 80 Prozent der friiheren Platzflache zu ei-
ner reinen Verkehrsfldche fiir den motorisierten Individualverkehr umgewidmet. Der Mol-
kenmarkt soll kiinftig wieder als Teilbereich der historischen Mitte Berlins erlebbar gemacht
und zu einem bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt entwickelt werden. Insofern ist es
erforderlich, dass das Quartier in seiner Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert wird,
um wieder als Destination zu fungieren. Die Rekonstruktion bzw. die Anndherung an den
historischen Stadtgrundriss stellt bereits ein Planungsziel des Ursprungsbebauungsplanes
1-14 dar.

Zentrale Lage des Plangebiets / Nachhaltige Stadtentwicklung / Ubergeordnete Planungs-
ziele: Der Plandnderungsbereich befindet sich an einem innerstddtischen Standort mit ho-
her Lagegunst. Laut dem Stadtentwicklungsplans Zentren (StEP Zentren 2030) liegt der
Plandnderungsbereich gemdf3 der Karte ,,Zentrenhierarchie” innerhalb des Zentrumsberei-
ches sowie Zentrumbereichskernes ,,Alexanderplatz”. In dieser Lage ist gemaf3 § 1a Abs. 1
BauGB aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine hohe Ausnutzung

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

lung andere Flachen vorzusdatzlicher Versiegelung und Verkehr.

Ergebnis informeller Planungsprozesse: Fiir die Entwicklung des Plandnderungsbereiches
wurde durch den Senat von Berlin nach Abschluss der stddtebaulichen Werkstattphase
der Rahmenplan zur Charta Molkenmarkt im August 2023 beschlossen. Teil des Se-
natsbeschlusses war zum einen die Erstellung von Bebauungsleitlinien in Form von
Block- und Gebdudesteckbriefen durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen sowie die realisierungsbezogene Themenvertiefung in Machbar-
keitsstudien zu den Themen Archdologie, Mobilitdt, Regenwassermanagement und
Freiraum sowie Energie. Rahmenplan und Bebauungsleitlinien bilden zusammen die
Charta Molkenmarkt. Die Bebauungsleitlinien definieren klare Kriterien fiir die Planungen
der Blécke A und B sowie fiir die Gestaltung der einzelnen Gebdude. Das Ziel der Bebau-
ungsleitlinien liegt vor allem darin, dass sie die funktionalen und gestalterischen Anforde-
rungen festlegen. Das Quartier soll so in die bestehende stddtebauliche Struktur der Berli-
ner Mitte integriert werden, dass es sowohl 6kologische (z. B. Klimaschutz), soziale (z. B.
soziale Nachhaltigkeit) als auch wirtschaftliche (z.B. effiziente Bodennutzung und effektive

ErschlieBung) Anforderungen erfiillt.

Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum in der Innenstadf: Im Land Berlin sind
bereits seit ldngerem sich weiter verschdrfende Defizite bei der Wohnraumversorgung
festzustellen, die bereits zu deutlich steigenden Mietpreisen auf dem Wohnungsmarkt
gefiihrt haben. Es ist abzusehen, dass ohne umfangreichen Neubau von Wohnungen
auf der Grundlage der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung und der Abnahme
der Haushaltsgrof3en keine Entspannung zu erwarten ist. Diese Entwicklung betrifft in
besonderem Mafle auch die Innenstadt, in der bereits Verdrdngungseffekte zu be-
obachten sind. Im Plangebiet bietet sich bei einer Uberschreitung der Obergrenzen
die Moglichkeit, eine der Lage entsprechende Nutzungsmischung mit einem erhebli-
chen Anteil an Wohnen trotz einer Immissionsbelastung durch den Straflenverkehr zu
realisieren. Hierzu ist jedoch ein hoheres Maf3 der Nutzung als abschirmende Bebau-
ung fiir die strafBenabgewandten Seiten erforderlich. Die Uberschreitungen im Plandn-

derungsbereich werden durch Umstdnde und Mafinahmen ausgeglichen, durch die
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sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nicht beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den werden. Das Plangebiet ist durch seine Lage in direkter Nachbarschaft zum U-
Bahnhof Klosterstraf3e und den im Nahbereich verkehrenden Buslinien hervorragend
durch den offentlichen Personennahverkehr erschlossen. Eine bestmégliche Ausnut-
zung dieser Potentiale kann dazu beitragen den motorisierten Individualverkehr in der
Innenstadt zu reduzieren. Durch die Wiedernutzbarmachung dieser innerstddtischen
Fladche als gut erschlossener Wohnstandort wird die Weiterentwicklung des Ortsteils
Mitte gefordert, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestérkt und der Auf3en-
bereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele ei-
ner nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, der Verkehrsentlastung und des Klima-

schutzes verfolgt.

Immissionsschutz: Die Uberschreitung ist stddtebaulich auch deshalb erforderlich, um
hier eine geschlossene Blockrandbebauung zu ermdglichen, die eine ldrmabschir-
mende Wirkung fiir die dahinter liegenden, straflenabgewandten Seiten entfaltet. Nur
die Ausbildung geschlossener Baublécke mit immissionsgeschiitzten Blockinnenberei-
chen lasst im Larmeinwirkungsbereich der Hauptverkehrsstraf3en die Errichtung von
durchgesteckten Wohnungen zu. Die Schalltechnische Untersuchung hat auch die be-
reits getroffenen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 grundsdtzlich

bestdtigt.

.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

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

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

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO
sowohl mittels Baugrenzen als auch mittels Baulinien festgesetzt. Festgesetzte Baugrenzen diirfen

nicht Uiberschritten werden, wéhrend auf festgesetzten Baulinien gebaut werden muss.

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

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

nander bezogener Baufluchten in den Einmiindungsbereichen. Entlang der Jidenstraf3e wird liber

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

darauf bezogenen einheitlichen Bauflucht festgeschrieben. Die restlichen iiberbaubaren Grund-

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

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

chert, um Gebdudeteile mit zwei Vollgeschossen zu erméglichen.

Zeichnerische Neufassung iiberbaubare Grundstiicksfldchen im Block A

Im Block A werden folgende Anpassungen der liberbaubaren Grundstiicksfldchen vorgenommen:

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

Verlagerung der Baugrenze und der Baulinie im Mischgebiet Ml entlang der Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® in Richtung Siiden, um die Verkehrs-
fladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich“ in Richtung Jidenstraf3e auf-
zuweiten.

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

Einfiigen einer neuen Baugrenze im Mischgebiet mit sechs Vollgeschossen, um die Ausbil-
dung eines Staffelgeschosses mit einer OK von 23,00 m zu ermdglichen, Abstand zur Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” betragt 4,30 m.
Geringfiigige Verschiebung der Baugrenzen des Durchgangs zwischen den Punkten F3 und
F. im Mischgebiet, der sich durch die Erweiterung der Verkehrsfladche besonderer Zweck-
bestimmung ,Fussgdngerbereich” ergibt.

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

Am Zugang Jidenstraf3e wird die siidliche Baugrenze in Richtung Norden verschoben.
Festsetzung einer Baulinie entlang der Jiidenstrafle, die sich aufgrund der Schaffung der
Arkaden ergibt. An der Festsetzung Baulinie wird hier festgehalten, um dem planerischen
Grundzug des Ursprungsbebauungsplanes zu entsprechen. Der Punkt F¢ wird daher Rich-
tung Norden verlagert, um die Rechtsverbindlichkeit der textlichen Festsetzung Nr. 8.2 fiir

diesen Teilbereich zu wahren.
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Festsetzung von neuen Baugrenzen zwischen den Punkten F; und Fs, da ein Zugang zur
Stralauer Straf3e nicht mehr vorgesehen ist und eine geschlossene Gebdudefront ange-
strebt wird. Infolgedessen sind die Baugrenzen von den Punkten F; und Fs ausgehend in
Richtung Blockinnenbereich zu streichen. Die Nebenzeichnung 1 ist nun obsolet und wird
ebenfalls entfallen. Infolgedessen ist die textliche Festsetzung Nr. 8.2 anzupassen.
Einfligen einer Baugrenze an der Ecke Molkenmarkt / Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich“ im Kerngebiet MK zur Sicherung unterschiedlicher Nut-
zungsmafe.

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

Einfligen einer Baugrenze entlang der Stralauer Straf3e im Kerngebiet MK, zur Sicherung
unterschiedlicher Nutzungsmafe.

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

tungen der Arkaden

Zeichnerische Anpassung Uberbaubare Grundstiicksfldchen im Block B

Im Block B werden folgende Anpassungen der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen vorgenommen:

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

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

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

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

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

Einfligen einer Baugrenze zwischen den Punkten G1G2G3G4G1 im Kerngebiet MK zur Si-

cherung unterschiedlicher Nutzungsmafle.

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

Da auf Baugrenzen nicht gebaut werden muss und ein Zuriicktreten von Gebduden oder Gebdu-
deteilen méglich ist, wodurch sich die Abstandsfldchen vergréflern, ist auf der Ebene eines Ange-
botsbebauungsplanes nur ein Heranbauen an die Baugrenze und somit eine Einschrdnkung der
Tiefe der Abstandsflachen méglich, wenn gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Rahmen des
Bauantragsverfahrens nachgewiesen werden. Zur planungsrechtlichen Steuerung eines Abwei-
chens der Abstandsflédchen gemaf3 Berliner Bauordnung wird die textliche Festsetzung Nr. 3.2 neu

aufgenommen:

An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten Z; und Z- untfer Einschrénkung der Tiefe der Ab-

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

Den Bebauungsplanfestsetzungen des 1-14-1 liegt ein abgestimmtes stddtebaulich-hochbauliches
Konzept zu Grunde, das im Block A vorgelagerte Arkaden im 1. Vollgeschoss, dariiber angeordnete
vollstandig vortretende Gebdudeteile im Bereich des 2. Vollgeschosses und wiederum dariiber vor-
gesehene Briistungen als Absturzsicherungen im Bereich des 3. Vollgeschosses (Austritt), jeweils um
1,0 m, vorsieht. Mit Hilfe der textlichen Festsetzung Nr. 3.3 soll erméglicht werden, dass das
Vortreten der Gebdudeteile vor die Baugrenze bis zu einer zu ergdnzenden Linie zur Abgren-
zung des Umfangs von Abweichungen gemdaf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO planungsrechtlich

zuldssig sein soll.

Im Kerngebiet MK; und im Mischgebief sidlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»FulBBlgdnger Bereich® kann ausnahmsweise ein Vorfrefen von Gebdudeteilen, und zwar fiir Arkaden
mit ihren Tragkonstruktionen und Stiifzen im ersten Vollgeschoss, fir ein Vorfrefen von Gebdudetei-

len im 2. Vollgeschoss und fiir Briistungen und Geldnder im 3. Vollgeschoss bis zu der Linie zur
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Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugelassen wer-
den.

(textliche Festsetzung Nr. 3.3)

Einfligen textlicher Festsetzung iiberbaubare Grundstiicksfléche im gesamten Anderungsbereich

Bebauungsplan 1-14-1

Im Rahmen einer unselbststéndigen Anderung ist es laut den Beispielen fiir das Land Berlin iiblich,
dass auf zeichnerischer Ebene sdmtliche, zu erhaltene Festsetzungen grau dargestellt werden, wah-
rend neu aufgenommene Festsetzungen farblich gemdaf3 Planzeichenverordnung dargestellt wer-
den. Nicht mehr erforderliche Festsetzungen hingegen werden durchgestrichen gekennzeichnet und
erhalten den schriftlichen Zusatz, wann diese festgesetzt wurde. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes 1-14-1 hat sich jedoch gezeigt, dass die Vielzahl der zu dndernden Baugrenzen
und Baulinie einschlief3lich deren Streichung zu einer nicht eindeutigen Lesbarkeit der Planzeich-
nung fiihren kénnte. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 1-14-1 wdre dann nur mit einer
Fiille an Nebenzeichnungen eindeutig lesbar. Weiterhin hat sich in der Praxis gezeigt, dass grau
dargestellte und damit zu erhaltene Baulinien und Baugrenzen, ebenfalls zu Verwirrung in der Les-
barkeit fiihren kann. Im Verlauf des Verfahrens wurde sich daher zur besseren Lesbarkeit der Plan-
zeichnung darauf verstdndigt, dass alle Baugrenzen und Baulinien farblich gemd&f3 Planzeichenver-
ordnung dargestellt werden und durchgestrichene iberbaubare Grundstiicksflachen keinen schrift-
lichen Zusatz mehr erhalten. Stattdessen wird eine neue Festsetzung Nr. 3.4 mit aufgenommen, die
besagt, dass die iberbaubaren Grundstiicksfldchen des Ursprungsbebauungsplan 1-14 im
Plandnderungsbereich durch die iiberbaubaren Grundstiicksflachen des Bebauungsplanes 1-14-1

ersetzt werden.

Die im Bebauungsplan 1-14 zeichnerisch am 14.09.2016 festgesetzten lberbaubaren Grund-
stiicksfldchen, werden im Bereich westlich der Jidensfraf3e vollsténdig durch die im Bebauungsplan
1-14-1 zeichnerisch festgesefzten (berbaubaren GrundstiicksflGchen ersetzt. (texiliche Festset-
zung Nr. 3.4)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2

.5 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Verkehrsflachen

Die verkehrlichen Belange sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB durch die Festsetzung
von Straf3enverkehrsfldchen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung planungsrechtlich

gesichert.
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Die im Anderungsbereich befindliche, verldngerte ParochialstraBe ist als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” festgesetzt. Ein Ziel der Planung ist es, in
Richtung Jiidenstraf3e den Fussgdngerbereich aufzuweiten, indem die iberbaubaren Grundstiicks-
flachen des Blocks A in Richtung Siiden verschoben werden. Die Art der baulichen Nutzung als
Mischgebiet im Block A wird dabei parallel angepasst, indem die Verkehrsflachen besonderer

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

Neben den offentlichen Verkehrsflachen mit ihren begleitenden Fuf3wegen sind im Ursprungsbe-
bauungsplan diverse Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechte zugunsten des

zustdndigen Unternehmenstrdgers textlich festgesetzt.

Zeichnerische Anpassung und Neufassung textlicher Festsetzung Gehrecht im Block A

Im Block A ist fiir die Fldche f eine Belastung mit Gehrechten festgesetzt, um die &ffentliche Zu-
gdnglichkeit der Platzflache vor dem Alten Stadthaus zu gewdhrleisten und um zusdtzliche Fufiwe-
gebeziehungen im Klosterviertel abseits der stark frequentierten Hauptverkehrsstraf3en zu sichern.
Das Gehrecht umfasst auch die Zugange zum Molkenmarkt (zwischen den Linien F1 und Fo), zur
Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® (zwischen den Linien F3 und
F.), zur JiidenstraBBe (zwischen den Linien Fs und Fs) sowie zur Stralauer Straf3e (zwischen den Linien

F7 und Fg) und ist durch die textliche Festsetzung Nr. 8.2 konkretisiert.

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

m verengt.

Der Zugang zur Stralauer Straf3e, zwischen den Linien F;und Fs, soll kiinftig entfallen und das ge-
plante Gebdude soll zwischen dem Molkenmarkt und der Jiidenstraf3e eine geschlossene Gebdu-
deflucht erhalten. Der gebdudeunabhdngige Durchgang soll durch eine Durchwegung innerhalb
des Gebdudes ersetzt werden, die gleichzeitig der inneren Erschliefung der geplanten Kulturbau-
ten dient. Die Einzelheiten werden im Stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die zeichnerisch festge-
setzte, mit Gehrecht belastete Fldche zwischen der Linie F; und Fs wird daher aus der Planzeichnung
entfernt und stattdessen wird an dieser Stelle eine liberbaubare Grundstiicksfldche in Form einer
Baugrenze festgesetzt. Da der Punkt Fg obsolet wird, wird dieser ebenfalls entfallen. Der Punkt F;
dagegen ist noch Bestandteil der nicht anzupassenden, textlichen Festsetzung Nr. 5.1 (Immissions-

schutz) und bleibt erhalten.

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

ein Fahrrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu erweitern.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.2 ist daher folgendermaf3en neu zu formulieren:
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Im siidlichen Baublock am kiinffigen Molkenmarkt ist innerhalb der Fldche mit der Bezeichnung f
zwischen den Linien F;-Fx (kiinffiger Molkenmarkt) und Fs-Fs (JiidenstraBe) eine mindestens 4,95 m
breite, durchgehende Flciche sowie zusditzlich zwischen der Linie Fs-F,(verléngerfe Parochialstraf3e)
eine mindesfens 4,5 m breife, durchgehende Fldche mif einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit und mit einem Fahrrecht zugunsten der Unfernehmenstrager zu belasfen. (textliche Festsetzung
Nr. 8.2)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Flache mit der Bezeichnung f wird zudem zeichnerisch angepasst und verkleinert, da der Platz
entlang der bereits festgesetzten, liberbaubaren Grundstiicksflachen eine umlaufende Arkade er-

halt, welche kiinftig als Baugrenze planungsrechtlich gesichert wird.

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

rechten sind nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

Zeichnerische Anpassung und Einfiligen textlicher Festsetzung Gehrecht im Block A

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

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

Die Fldchen Fs-Z3-Z4-Zs-Zs-Zr-Zg-Zo-Fs, Z10-Z11-Z12-Z13-Z14-Z15-Z10 Sowie Fs-Z16-Z17-Z19-L19-Z20-L21-
Zo2-Zo3-Z24-Fs sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die lichte Hohe der
Arkaden darf 8,00 m nicht unterschreiten. Eine geradlinige lichte Durchgangsbreite von mindestens

3,60 m (iber die gesamfe Ldnge der Arkade ist zu gewdihrleisten. (textliche Festsetzung Nr. 8.5)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

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

bauungsplan 1-14-1

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

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

des Bebauungsplanes 1-14-1 ersetzt werden.

Die im Bebauungsplan 1-14 mif einem Geh-, Fahr- und Leifungsrecht zu belastenden, zeichnerisch
am 14.09.2016 festgesefzten Fldchen, werden im Bereich wesftlich der Jidenstrafe vollstdndig
durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch festgesefzten mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-

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

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

1.6 Griinfestsetzungen

Neufassung textlicher Griinfestsetzungen

Ziele der Planung sind u.a. eine Erhéhung der bisherigen festgesetzten Nutzungsmaf3e des Bebau-

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

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

vor Ort versickert werden.

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

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

Griinddchern und Dachterrassen umgesetzt werden.

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

rungsbereich 1-14-1 umsetzt.

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

implementiert werden miissen.

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

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

Fiir den Bereich stlich der JidensfrafBe gilt:
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Alle Dachfléichen sind, mit Ausnahme der Dachfléchen von Baudenkmalen und von Gebduden in
Denkmalbereichen, extensiv zu begrinen; dies gilf nicht fiir technische Einrichfungen, Beleuchfungs-
fldchen und Terrassen. Der Fldchenanteil von technischen Einrichfungen, Beleuchtungsfléchen und
Terrassen darf in der Summe maximal 40% der jeweiligen Dachflcche befragen. Die Bepflanzun-

gen sind zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.

Fiir den Bereich westflich der Jidenstrafle gilt:

Im Mischgebiet und im Kerngebiet MK; siidlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
LFussgdngerbereich” sind mindesfens 50 % der Dachfldchen innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen extensiv zu begriinen und als MalZnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Nafur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhalfung von Niederschlagswasser
auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm befragen. Die

Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WAz, im Mischgebiet Ml und im Kerngebiet MK; nérdlich
der Verkehrsfldiche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® sind mindestens 35 % der
Dachfléichen innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen extensiv zu begrinen und als Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Refenti-
onsddcher zur Riickhalfung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss mindestens 15 cm befragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Ab-

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

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

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

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

einer vollstandigen Uberbauung unterhalb der Geldndeoberfléche gelten soll.
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Im Mischgebiet sind innerhalb der Fidiche f mindestens 600 m? der nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksficiche gértnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch bei einer vollsténdigen Uber-
bauung unterhalb der Geldndeoberfliche. Die Bepflanzungen sind zu erhalten, die Erdschicht iber
baulichen Anlagen muss mindestens 80 cm befragen. (textliche Festsetzung Nr. 6.4)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

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

und bleiben unberihrt.

.7 Immissionsschutz

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

die kiinftigen Nutzungen schalltechnisch beeintrdchtigt werden wird.

Neufassung textlicher Festsetzung Immissionsschutz

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

im geringfiigigen Mafle ebenfalls tiberschritten.

Die aktuell noch rechtsverbindliche, textliche Festsetzung Nr. 5.3 setzt fest, dass zum Schutz vor
Larm in Gebduden im Mischgebiet, im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohngebiet entlang der
Stralauer Strafle, entlang der Jidenstrafle, entlang der Klosterstrafle und entlang der verlangerten
Parochialstraf3e - mit Ausnahme der Wohnungen, die iiber mehr als eine Auflenwand verfligen, die
nicht zum Blockinnenbereich orientiert ist - mindestens ein schutzbediirftiger Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss mindestens die Hdlfte der
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume mit je mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich aus-
gerichtet sein. In den besagten Wohnungen, die iber mehr als eine Auf3enwand verfiigen, die nicht
zum Blockinnenbereich oder zu einer von der ndchst gelegenen offentlichen Verkehrsfldche abge-
wandten Seite orientiert ist, miissen in schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen in der festgesetzten
Mindestanzahl, durch gekoppelte Mafinahmen aus baulich geschlossenem, beliifteten Auf3enwohn-

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

Aufenthaltsrdumen auch bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird.

Um die Auswirkungen durch den Verkehrsldrm abzumildern, soll die textliche Festsetzung Nr. 5.3
soweit neu gefasst werden, dass diese einerseits fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplan 1-14
weiterhin rechtsverbindlich bleibt, andererseits sollen im Plandnderungsbereich 1-14-1 die Emp-
fehlungen der aktuellen schalltechnischen Untersuchung umgesetzt werden. Danach wird die An-
ordnung von Aufenthaltsrdumen innerhalb der Wohnungen zur ruhigen straflenabgewandten Seite
(larmoptimierte Grundrissgestaltung) auf die aktuell betroffenen StraBen beschrankt. Dabei soll die
lGrmabgewandte Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen (Grundrissregelung) nicht fiir Wohnungen in
Gebduden an Blockecken sowie fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu
einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind, gelten. Weiterhin wird in diesen Bereichen die Ver-
wendung durch geeignete Fensterkonstruktionen in den Neubauten planungsrechtlich gesichert. Fiir
die Jiidenstrafle ab einem Abstand von 70m zur Grunerstraf3e sowie fiir die Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® wird eine neue Festsetzung TF 5.12 aufgenommen,
die den besonderen Umsténden (Wohnungen in Gebduden mit gro3en Tiefen und ausschlieBlich

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

Fiir den Bereich Sstlich der Jidenstral3e gilt:
Zum Schufz vor Verkehrslidrm muss im Kerngebiet MK: und im allgemeinen Wohngebief entlang der
JiidenstralBe und entlang der Klosterstraf3e

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalfsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hdlffe der Aufenthalfs-
rdume

mit jeweils mindesfens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtetf sein. Von der Regelung
ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindesfens zwei Auflenwdnde nichf zum Blockinnenbe-
reich ausgerichfef sind.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei AulBenwdnde nicht zum Blockinnenbereich oder zu ei-
ner von der néchst gelegenen Sffentlichen Verkehrsfldche abgewandfen Seite ausgerichfet sind,
gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalfsrdumen miissen in mindestens einem Aufent-
halfsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalfsrdumen mdssen in mindesfens der Hdilffe der
Aufenthalfsrdume
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durch gekoppelfe MaBnahmen aus baulich geschlossenem, beliifteten AuBenwohnbereich (z.B. ver-
glaste Loggia oder verglaster Balkon) und besonderer Fensterkonstruktion zwischen Aufenthalts-
raum und AufBenwohnbereich Schallpegeldifferenzen erreichf werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeit in dem Raum oder den Rdumen bei min-
destens einem feilgedffneten Fenster nicht iberschritfen wird.

Fiir den Bereich westlich der Jidenstraf3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im allgemeinen Wohngebiet WA;, im Mischgebiet und im
Kerngebiet MK auf den lberbaubaren Grundstiicksficchen enflang der Grunerstral3e, enflang des
kiinftigen Molkenmarkts, entlang der Stralauer StrafBe und enflang der JiidensfrafBBe bis zu einer
Tiefe von 70 m, gemessen von der Grunerstrafie

- in Wohnungen mif einem oder zwei Aufenthalfsréumen mindestens ein Aufenthalfsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalfsréumen mindestens die Hdlfte der Aufenthalts-
réume

mit jeweils mindesfens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichfef sein sowie durch geeig-
nete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung Schallpe-
geldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wdh-
rend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem feilgedffneten Fenster
nicht iberschritfen wird.

Die Ausrichfung von Aufenthaltsrédumen zum Blockinnenbereich gilt nicht fiir Wohnungen in Gebdu-
den an Blockecken sowie fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei AulSenwdnde nicht zu einer
ldrmabgewand/fen Seite ausgerichtet sind. (textliche Festsetzung Nr. 5.3)

Rechtsgrundlage gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

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

Uberschreiten.

Fir Wohnungen, bei denen mindestens jedoch zwei Auflenwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten
Seite liegen, miissen mindestens in einem Aufenthaltsraum geeignete Fensterkonstruktionen oder
andere bauliche Maf3inahme gleicher Wirkung umgesetzt werden, um gemdaf3 DIN 4109-1:2018-01

ist fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen mindestens ein R' w,ges von 30 dB einzuhalten.

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

Ldrm schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen, die nur iiber Fenster zur kiinftigen
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Grunerstrafe hin verfiigen, nur ausnahmsweise zuldssig sind. Wohnungen entlang der Grunerstrafie
sind nur im Kerngebiet MK; mdéglich. Das Kerngebiet MKj ist entlang der Grunerstraf3e nochmal
mittels der Jidenstrafle in zwei Bereiche geteilt. Der Bereich westlich der Jiidenstrafie liegt im Block
B (nordlich der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich®) und somit im
Plandnderungsbereich 1-14-1. Der Bereich ostlich der Jiidenstrafle liegt auf3erhalb des Plandnde-
rungsbereichs und gehdrt weiterhin zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14. Da die neu
gefasste textliche Festsetzung 5.3 bereits immissionsschutzrechtliche Regelungen fiir Wohnnutzun-
gen entlang der Grunerstraf3e im Block B beinhaltet, ist die textliche Festsetzung 5.4 insofern anzu-

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

Fiir den Bereich Sstlich der Jidenstral3e gilt:
Zum Schuftz vor Verkehrslérm sind schufzbed(irftige Aufenthaltsréume von Wohnungen, die nur iber

Fenster zur Grunerstraf3e hin verfiigen, nur ausnahmsweise zuldssig. (textliche Festsetzung Nr. 5.4)
Rechtsgrundlage gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Analog zur textlichen Festsetzung Nr. 5.3 ist die textliche Festsetzung Nr. 5.7 ebenfalls fiir die Be-
reiche entlang Grunerstrafie, Molkenmarkt und Stralauer Strafle, welche gesundheitsgefdhrdende
Schallbelastungen aufweisen, anzupassen. Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 5.7 setzt fest,
dass zum Schutz vor Larm mit den Gebduden baulich verbundene Auflenwohnbereiche von Woh-
nungen entlang der Stralauer Strafle, entlang der Grunerstrafie, entlang der Jiidenstrafle bis zu
einem Abstand von 20 m zur Stralauer Straf3e sowie bis zu einem Abstand von 70 m zur Gruner-
straf3e und entlang der Klosterstrafle bis zu einem Abstand von 40 m zur Grunerstrafle, nur als
verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zuldssig sind. Die textliche Festsetzung Nr. 5.7 ist
daher ebenfalls insofern anzupassen, dass diese noch fiir den Bebauungsplan 1-14 rechtsverbind-

lich bleibt und gleichzeitige die passiven Schallschutzmaf3inahmen aus der Untersuchung beachtet.
Die Neufassung der textlichen Festsetzung Nr. 5.7 lautet daher:

Fiir den Bereich stlich der Jiidenstral3e gilt:

Zum Schufz vor Verkehrslérm sind im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohngebiet WA; enflang
der Grunerstraf3e, enflang der Jidenstrafle bis zu einem Abstand von 70 m zur Grunerstrafle und
entlang der Klosterstrafle bis zu einem Abstand von 40 m zur Grunerstfrafle mit Gebduden baulich

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

Fiir den Bereich westflich der Jidenstraf3e gilf:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA;, im Mischgebiet und im Kern-
gebiet MK enflang der Grunerstralle, entlang des kiinffigen Molkenmarkts und entlang der Stral-

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

fiigen, der zum Blockinnenbereich ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AufBenwohnbereichen entlang der Gruner-
strafBe, des kiinftigen Molkenmarkts oder der Stralauer Straf3e, ist mindestens ein baulich verbun-
dener AufBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichfen. Von der Rege-
lung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen Auf3enwohnbereich verfigen, der

zum Blockinnenbereich ausgerichtet ist. (textliche Festsetzung Nr. 5.7)
Rechtsgrundlage gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die weiteren textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz Nr. 5.1, Nr. 5.2, Nr. 5.5, Nr. 5.6 sowie
von Nr. 5.8 bis Nr. 5.11 sind nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

Einfligen texilicher Festsetzung Immissionsschutz

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 im Prognose-Planfall an den Gebdudeseiten mit Ausrichtung zu den Quartiersstraf3en eben-
falls tiberschritten werden, jedoch lediglich in geringerem Maf3e. Dies betrifft vor allen Dingen die-
jenigen liberbaubaren Grundstiicksfldchen, die der Schallausbreitung der Hauptverkehrsstraf3en in
die Jidenstrafle bzw. der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgédngerbereich” un-

terliegen.

Den Festsetzungen zu den liberbaubaren Grundstiicksfldchen folgend und im Hinblick auf die Be-
bauungsleitlinien l&sst sich feststellen, dass bei einzelnen geplanten Wohnungen eine lGrmopti-
mierte Grundrissgestaltung nicht umgesetzt werden kann. Aus Griinden der Liiftung sowie der Au-
8enwahrnehmung miissen die Beurteilungspegel von L r,Tag = 40 dB(A) und L r,Nacht = 30 dB(A)
im Rauminneren bei teilgedffneten Fenstern eingehalten werden. Hierfiir werden demnach geeig-
nete Fensterkonstruktionen erforderlich, die ein entsprechenden Schallddmm-Maf3 auch im teilge-

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

Zur planungsrechtlichen Sicherung besonderer Fensterkonstruktion wird daher die textliche Festset-

zung Nr. 5.12 eingefiigt:

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstraf3e gilf:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im allgemeinen Wohngebiet WA;, im Mischgebiet und im
Kerngebiet MK; entlang der Jiidenstral3e in einem Abstand von mehr als 70 m, gemessen von der

Grunerstrafle und enflang der Verkehrsfldiche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalfsrdumen in mindestens einem Aufenthalfs-

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

haltsrdume

durch geeignefte Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurfeilungspegel von 30
dB(A) wéhrend der Nachizeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgedffneten

Fenster nicht iiberschritfen wird. (textliche Festsetzung Nr. 5.12)
Rechtsgrundlage gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Entlang der Jidenstrafle trifft die neu einzufiihrende Festsetzung Nr. 5.12 erst ab einem Abstand
von mehr als 70 m zur Grunerstraf3e Regulierungen zur besonderen Fensterkonstruktion, da im da-

vor gelagerten Bereich die textliche Festsetzung Nr. 5.3 greift.

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

vorgesehen werden, um den erforderlichen Luftvolumenstrom fensterunabhdngig sicherzustellen.

1.8 Gestaltungsregelungen

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

nicht Gegenstand der Anderung und bleiben unberiihrt.

Einflugen texilicher Festsetzungen Gestaltungsregelungen

Aus stadtebaulichen Griinden soll bei der Errichtung von Dachgeschossen mit geneigten Déchern
der Neigungswinkel der Dacher 68° nicht liberschreiten. Damit werden zudem keine zusdtzlichen
Abstandsfldchen ausgeldst. Die Anwendung einer textlichen Festsetzung zur planungsrechtlichen
Sicherung von geneigten Ddchern setzt einen besonderen Gestaltungsbedarf voraus, da die be-
troffenen Eigentiimer nur aus einer spezifischen 6ffentlichen Rechtfertigung heraus in ihrer eigenen
Gestaltungsfreiheit eingeschrankt werden diirfen. Aus gestalterischen Griinden sollen hier nur ober-
halb der Traufhéhe Dachschrégen zuldssig sein. Zum einem verfolgt der Bebauungsplan Nr. 1-14-
1 das Ziel der Herstellung einer lebendigen, abwechslungsreichen Dachlandschaft, um sich in den
historisch-stadtraumlichen Kontext der néheren Umgebung einzubetten. Zum anderen ergibt sich

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

Ddachern modelliert.

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

Die stra3enabgewandten Seiten erhalten keine Regelung und sind frei gestaltbar.

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

gesonderte Festsetzung hierfiir ist nicht erforderlich.

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebief und im Kerngebiet MK nérdlich der Verkehrsflé-
che besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® und im Mischgebiet und im Kerngebiet
MK; siidlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® ist eine Be-
bauung oberhalb der festgesetzten Traufthéhe nur als straffenseitig geneigtes Dach mif einem Nei-
gungswinkel von bis zu 68° zuldssig. Von der Regelung ausgenommen ist eine Bebauung oberhalb
der fesfgesefzten Trauthéhe zwischen den Punkten Zo und Zzs sowie zwischen den Punkten Zz, und
Z27.
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Im Kerngebiet MK ist eine Bebauung entlang der Baugrenze zwischen den Punkfen Z13, Z2s und Zzo
sowie zwischen den Punkfen Zzy, Zso undZs; oberhalb der festgesetzten Traufthdhe nur als geneigtes
Dach mit einem Neigungswinkel von bis zu 68° zu der mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechfen zu
belastenden Fldchen zuldssig. (textliche Festsetzung Nr. 7.2)

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

IV Stddtebaulicher Vertrag (planergdnzende Vereinbarungen)

Folgende planergdnzende und inhaltskonkretisierende Inhalte wurden im Stddtebaulichen Vertrag

vereinbart:

Die Einhaltung der Vorgaben der DIN 5034 u.a. durch die Anwendung der Maf3inahmen und Inhalte
aus der Besonnungs- und Tageslichtstudie, da diese auf der Ebene des Bebauungsplans aufgrund

fehlender Rechtsgrundlagen nicht festsetzbar sind.

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

gestimmten Gutachten im Rahmen von Bauantrdgen.

Im Stadtebaulichen Vertrag werden Regelungen zur obligatorischen Unterbringung von Fléchen fir
die Kulturprdsentation und fakultative Fldchen fiir die Kulturproduktion in den Blockbereichen A und

B vereinbart.

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

A hinsichtlich baulicher Ausgestaltung und zeitlicher Rahmenbedingungen vereinbart.

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

tungskonzeptes sowie das Anbringen kiinstlicher Nistkasten/ -statten.

Weiterhin sind Maf3snahmen zum Monitoring und Qualitatssicherung fiir die Dach- und Innenhofbe-

griinung vertraglich vereinbart.

Vv Verfahren

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

Aufstellungsbeschluss

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB

§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB

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

Senatsbeschluss iiber den Bebauungsplan-

entwurf
Beschluss des Abgeordnetenhauses
Festsetzung

Tabelle 4: Verfahrensschritte

V.1 Aufstellungsbeschluss

Datum bzw. Zeitraum

Datum des Beschlusses: 03.07.2025

Datum der Verdffentlichung: 11.07.2025

Zeitraum der Unterrichtung: 14.07.2025 -
28.07.2025

Datum der Verdéffentlichung: 11.07.2025

Zeitraum der Beteiligung: 17.07.2025 -
18.08.2025

Zeitraum der Beteiligung: 15.12.2025 -
20.01.2026

Angaben zur Amtsblattverdffentlichung:
12.12.2025

Zeitraum der Beteiligung: 15.12.2025 -
20.01.2026

Datum des Beschlusses: 19.05.2026

Datum des Beschlusses: 02.07.2026

Datum des Beschlusses:

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr hat am 03. Juli 2025 die Aufstellung
des Bebauungsplans 1-14-1 zur Anderung des Bebauungsplans 1-14 in zwei Bldttern, hier: Blatt 1
fir das Gelande zwischen Littenstrafle, der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 5 (An der Littenstrafe),
Waisenstrafle, Parochialstraf3e, Jidenstrafle, Stralauer Strafle, Molkenmarkt, Spandauer Strafe,
Gustav-Bof3-Straf3e und Grunerstrafle sowie die Gustav-Bof3-Strafle, den Molkenmarkt, Abschnitte

der Jidenstraf3e zwischen Gustav-Bdf3-Straf3e und Grunerstrafie sowie zwischen Parochialstrafle
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und Stralauer Strafle, den Straflenzug Mihlendamm - Grunerstraf3e zwischen Spree und Litten-
straf3e und den Straf3enzug Spandauer Straf3e - Stralauer Strafle zwischen Gustav-B63-Strafle und

Neue Jidenstra3e sowie Teilflachen der Waisenstraf3e im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, beschlossen.

V.2 Unterrichtung der Offentlichkeit

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

Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen zu informieren und Stellungnahmen abzugeben.

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

denken beinhalteten.

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

dem beschleunigten Verfahren, nicht erforderlich sind.

V.3 Mitteilung der Planungsabsicht
Die Absicht, den Bebauungsplan 1-14-1 als unselbststéndige Anderung im beschleunigten Verfah-

ren gemdf3 § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufzustellen, wurden der Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und der Gemeinsamen Landesplanungs-
abteilung Berlin-Brandenburg gemaf Artikel 12 Landesplanungsvertrag im Rahmen der Behérden-
beteiligung gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.07.2025 mitgeteilt.
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V.3.1 Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-

nen

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen teilte am 28.07.2025 mit, dass so-
wohl hinsichtlich der Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und Beachtung der regionalplane-
rischen Festlegungen als auch hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen (au-
f3er Verkehr) und sonstigen eigenen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen nichts

vorzutragen sei.

V.3.2 Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-

burg

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

soll und die Kommunen grof3e Spielrdume zur Binnendifferenzierung haben.

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

1 nicht entgegenstehen.

V.4 Beteiligung der Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange

Mit E-Mail vom 17.07.2025 wurden insgesamt 38 Behdrden, Institutionen, verwaltungsinterne Stel-
len oder sonstige Fachdmter {iber die Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB informiert und um Stellungnahme bis zum
18.08.2025 gebeten. Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden Stellungnahmen von 28 Behorden

und sonstigen Trdger offentlicher Belange vorgebracht.

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

plexe zusammenfassen:

Versorgung mit Grundschulpldtzen

Versorgung mit Griin- und Freifldchen

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

Ermittlung und Bereitstellung von Stellpldtzen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Verkehrsuntersuchung

Uberflutungsgeféhrdung

W 0N ®wWDh e

Denkmalschutz
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10. Versorgung mit privaten und/oder offentlichen Spielplatzflachen

11. Beriicksichtigung Klimaanpassungsgesetz

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

gutachten beriicksichtigt.

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

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

bauungsplanentwurfes zu beachten waren:

1. Versorgung mit Grundschulpldtzen

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

nen.

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

im Einschulungsbereich der Wohnung gemaf3 § 55a Abs. 1 S.1 und 2 Berliner Schulgesetz
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(SchulG) beansprucht keine absolute Geltung (vgl. § 55a Abs. 2 SchulG). Insbesondere im
Fall der Erschépfung der Aufnahmekapazitat besteht die Moglichkeit einer Beschulung von
Grundschulkindern auch an einer anderen Grundschule, sofern der Grundsatz altersange-
messener Schulwege gemdaf3 § 54 Abs. 2 S. 1 und Abs. 3 S. 1 SchulG beriicksichtigt wird.
Grundsdatzlich ist hinsichtlich der Versorgung mit Grundschulpl&tzen zu beachten, dass be-
reits bis zum Schuljahr 2040/2041 ein Versorgungsdefizit erkennbar ist. Die Deckung der
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung gemdaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB auch unter Beriicksich-
tigung einer kompakten Stadtgestaltung wird daher dahingehend getroffen, den Wohnbe-
diirfnissen den Vorrang vor dem Interesse der kiinfligen Bewohner an einem maoglichst kur-
zen Schulweg der Grundschulkinder einzurGumen. Aufgrund des Rechtsanspruchs auf ei-
nen Grundschulplatz ist allen Kindern kiinftiger Bewohner ein solcher Platz garantiert. Viel-
mehr ist hier die Weiterentwicklung des Grundschulnetzes durch iibergeordnete Maf3inah-

men im Rahmen der Schulentwicklungsplanung erforderlich.

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

wdgung mehr unterzogen werden.

Versorgung mit Grin- und Freiflachen

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

Bedarf an erholungsrelevanten Griin- und Freifldchen steigt.

Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.

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

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

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

versorgung mit &ffentlicher Griinflache teilweise ausgeglichen werden.

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

Grundsdtzlich wird eine Dachbegriinung gemadf3 textlicher Festsetzung Nr. 6.1 begriif3t, je-
doch wird in den Stellungnahmen die Erforderlichkeit gesehen, die Begriinung als Biodiver-
sitdtsdach und/oder als intensive Dachbegriinung auszuprédgen. Weiterhin ist die textliche
Festsetzung Nr. 6.1 zu ergdnzen, dass Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzu-

pflanzen sind.

Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.

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

Weiterhin ist festzuhalten, dass die modifizierte, textliche Festsetzung Nr. 6.1 des Bebau-
ungsplanes 1-14-1 bereits im Wortlaut fiir die Blécke A und B enthdlt, dass Bepflanzungen
bei Abgang nachzupflanzen sind. Der erste Absatz der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 be-
zieht sich auf die Flachen auf3erhalb des Plandnderungsbereich 1-14-1 und bleibt unver-

andert erhalten.

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

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

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 um eine partielle Anderung
des Bebauungsplanes 1-14 im sogenannte unselbststdndigen sowie beschleunigten Ver-
fahren gemaf3 § 13a BauGB handelt, entfdllt die Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Die
Erforderlichkeit von Fassadenbegriinungsmaf3nahmen auf Grundlage zu kompensierender
Eingriffe gemamB einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich. Im Wei-
teren kdnnen Fassadenbegriinungen lediglich an geeigneten Fassadenbereichen erfolgen,

die nicht fiir Belichtungserfordernisse oder andere Belange erforderlich sind.

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

zen.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

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

sowie Besucherinnen und Besucher des Quartiers.

o Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, schldgt vor, die Begriinung und Ent-

siegelung von Platzflachen und Wegen verbindlich im Bebauungsplan festzusetzen.

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

fahren gemaf3 § 13a BauGB handelt, entfdllt die Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Die
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Erforderlichkeit von Entsiegelungsmaf3inahmen auf Grundlage zu kompensierender Ein-

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

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

ungsplan festzusetzen.

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

im stddtebaulichen Vertrag beriicksichtigt.

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

ten Flachen erh6ht wird und die kiihlende Wirkung gesteigert wird.

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

fiers.

Auch zu beriicksichtigen bleibt, dass es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-
14-1 um ein beschleunigtes Verfahren gemaf3 § 13a BauGB handelt und entfdllt die Durch-

70



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

fihrung einer Umweltpriifung entfdllt. Die Erforderlichkeit von Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen auf Grundlage zu kompensierender Eingriffe gemaf einer Eingriffs-/Ausgleichsbi-

lanzierung ist somit nicht erforderlich.

4. Umweltschutz (insbesondere Larmschutz und Artenschutz)

e Die Senatsverwaltung flir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung | C und |
D Umwelt- und Klimaschutzpolitik, Kreislautwirtschaft und Immissionsschutz, empfiehlt an-
hand einer vorgeschlagenen Vorgehensweise zu priifen, ob sich Handlungsnotwendigkei-
ten hinsichtlich Schallschutzmaf3inahmen an den von Schallreflexionen betroffenen Gebdu-

den ergeben.

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

lungsnotwendigkeiten hinsichtlich Schallschutzmaf3inahmen ist daher nicht erforderlich.

o Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Oberste Natur-
schutzbehérde/Artenschutz, sowie das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, se-
hen es als zwingend erforderlich an MaBBnahmen zur Minimierung des Vogelschlags (voll-
freundlichen Glas) und Mafinahmen zur Minimierung von Lichtemissionen (artenschutzge-

rechtes Beleuchtungskonzept) in der Planung zu beriicksichtigen.

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

nehmigungsverfahren zu konkretisieren.

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

dermduse als Mafinahme zum Artenschutz vorzusehen.

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

genommen und mit der zustdndigen Fachbehérde abgestimmt

5. Ermittlung und Bereitstellung von Stellplétzen

e Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen ordnet es kritisch ein, dass
keine Stellpldatze im 6ffentlichen Raum vorgesehen sind. Die Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz fordert in der Verkehrsuntersuchung eine Ermitt-

lung des Stellplatzbedarfs und eine Gegenstellung mit dem Stellplatzangebot.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Pflicht zur Herstellung von notwendigen Stellpldtzen ist in Berlin nicht vorgeschrieben.
Eine Ermittlung erforderlicher Stellplatze ist daher entbehrlich. Die AV-Stellpldtze wird in
der Verkehrsuntersuchung bereits beachtet. Zum aktuellen Zeitpunkt sind von den 600
Stellplatzen im 6ffentlichen Bereich des Parkhauses Grunerstrafie lediglich 180 Stellplatze
vermietet, sodass im Bedarfsfall auf das Parkhaus zuriickgegriffen wird. Hierzu erfolgte Ab-
stimmungen mit dem Eigentiimer kdnnen ein ausreichendes Angebot an Nutzer-Stellplat-
zen sichern.

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

die Herstellung von Stellpl&tzen im 6ffentlichen Raum auf ein Minimum reduziert wird.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

e Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz gibt den Hin-

weis, dass fiir den Block B die Geh- und Leitungsrechte entsprechend der textlichen Fest-

setzung Nr. 8.3 festzusetzen sind.

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

Geh- und Leitungsrecht zu belastenden Fléchen sind textlich festgesetzt)

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

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

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

8.2 ist dementsprechend anzupassen.

7. Verkehrsuntersuchung

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

verwenden ist

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

sichtigt.

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

aktuell versorgten Steuerungen neu zu erstellen.

e Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Die Leistungsfdhigkeitsbetrachtung aus dem Jahr 2015 hat weiterhin Bestand, da diese
noch hdhere Verkehrsmengen aufweist und somit eine Betrachtung als ,,worst-case-Szena-
rio” ermdglicht. Die geplanten Festsetzungen im Plandnderungsbereichen bzw. die daraus
resultierenden Vorhaben nehmen keinen nennenswerten Einfluss, da die nun eingespeisten
Verkehrsmengen aus den geplanten Vorhaben gegeniiber dem allgemeinen Verkehr als

lediglich geringfligig einzuschdtzen sind. Aus diesem Grund erfolgte keine Neuberechnung
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und daher auch keine Darstellung der zeitlichen und r&umlichen Verteilung des Neuver-
kehrs.

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

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

Klosterstraf3e und somit deutlich iber dem Radius von 100 m.

8. Uberflutungsgefdhrdung

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

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

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

Freifldchen schadfrei eingestaut werden missen.”

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

zu geben, nicht nachvollbar.

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

auf denen gebaut werden muss, planungsrechtlich gesichert. Die Eckbereiche und somit
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auch die optische Ausdehnung des Molkenmarktes soll nun noch zusdtzlich liber die Hohe

der baulichen Anlagen planungsrechtlich gesichert werden.

Das Landesdenkmalamt und das Bezirksamt Mitte, Fachbereich Denkmalschutz, duf3ern,
dass der Turm Ecke Molkenmarkt/Grunerstraf3e im Block - im Gegensatz zu dem beschrie-
benen historischen Kontrast - als Konkurrenz zur Hohenentwicklung des Rathauses wirkt.
Eine Bebauung, die perspektivisch dessen Traufthdhe liberragt, hat es an dieser Stelle nie
gegeben; seine rdumliche Wirkung wird somit in noch nie dagewesener Weise einge-
schrankt. Verstdrkt wird dieser Eindruck durch die kantige Kubatur des Turmes ohne vermit-
telndes Steildach. Auch die Firsthohenfestsetzung des 6stlich anschlieflenden und dem Rat-
haus gegeniiberstehenden Riegels mit 26,8m und der Bebauung entlang der Jidenstrafle
mit 27m ist vor dem Hintergrund der beschriebenen Héhenproblematik denkmalfachlich
sehr kritisch zu beurteilen. Auch aus der Grunerstrafie heraus erféhrt die dominante und
bewusst inszenierte Wirkung der Nikolaikirche durch diese Konkurrenz eine deutliche Ein-
schrdnkung. Die an der Baulinie an der Jiidenstraf3e dagegen festgesetzte TrauthGhe von
21,5m kann als Gegeniiber zum Neuen Stadthaus mitgetragen werden, ebenso die mode-

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

Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Die angestrebte Hohenentwicklung basiert auf dem stddtebaulichen Konzept der Bebau-
ungsleitlinien. Die fir die Ecke vorgesehene OK von 26,00 m wird unterhalb der Héhe des
Roten Rathauses liegen. Die Eckbebauung wird sich dem Roten Rathaus somit hinsichtlich
der Hohe anpassen und die Grunerstrafle erhdlt eine symmetrische Ausprdgung. Die An-
passung der Héhe baulicher Anlagen erfolgt insbesondere auch um die Zahl der Vollge-

schosse fiir eine fldchenintensivere Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen.

Entlang der Grunerstraf3e, parallel zum Roten Rathaus verlaufend, ist die Errichtung eines
Staffelgeschoss vorgesehen, welches 3,0 m von Gebdudekante in Richtung Hofseite ver-
setzt ist. Die OK des Unterbaus wiederum wird 23,0 m betragen, was der bisherigen OK im
Ursprungsbebauungsplan 1-14 entspricht, und damit deutlich unter der Héhe des Roten

Rathauses verbleiben wird.

Das Landesdenkmalamt und das Bezirksamt Mitte, Fachbereich Denkmalschutz, Guf3ern,
das der Turm Ecke Molkenmarkt/Stralauer Straf3e im Block A mit einer Traufhéhe von 19m
und einer Firsthdhe von 23,2m (statt OK 15,6m) konkurriert aus mehreren Perspektiven mit
dem Turm des Stadthauses und schrdnkt dessen rgumliche Wirkung ein. Gegeniiber der
niedrigeren Bebauung Palais Schwerin/Miinze stellt dieser Eckturm einen Kontrast dar, der
angesichts der bereits vorhandenen historischen Héhendominanten in der weiteren Umge-

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

Die OK der nérdlich angrenzenden liberbaubaren Grundstiicksflche betragt 22,3 m und
wird somit zum Turm lediglich eine Differenz von 0,9 m aufweisen. Ostlich von der Ecke,
entlang der Stralauer Straf3e, wird die OK 25,3 m betragen und die Ecke somit um 1,9 m
iberragen. Die Eckbebauung am Molkenmarkt/Stralauer Straf3e wird hinsichtlich der Hohe
baulicher Anlagen zwar erhoht, ein visuell wahrnehmbarer Turm, der einen Kontrast zur
umliegenden Bebauung darstellt, kann jedoch aufgrund der Hohenentwicklung der an-

grenzenden liberbaubaren Grundstiicksfldchen ausgeschlossen werden.

Das Landesdenkmalamt und das Bezirksamt Mitte, Fachbereich Denkmalschutz, Guf3ern,
dass die dem Alten Stadthaus gegeniiberliegende und sich in der Stralauer Strafe fortset-
zende neue Firsthhe von 26,2m fiir den Blick entlang der Stralauer Strafle auf das Alte

Stadthaus eine erhebliche Beeintrachtigung darstellt.

Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Die Hochstmaf3e der neuen TH im Block A entlang der Jiidenstrafie bewegen sich zwischen
21,0 und 21,5 m und liegen somit auf Hohe der Gebdudeoberkanten des Alten Stadthau-
ses. Entlang der Jiidenstraf3e wird somit eine symmetrische Straf3enflucht erzeugt. Zu be-
rlicksichtigen ist darliber hinaus, dass die neue textliche Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt, dass
oberhalb der neuen TH geneigte Ddcher mit einem Neigungswinkel von 68° zuldssig sind,
d.h. die festgesetzten OK werden zuriickspringen und das Stadthaus visuell nicht dominie-

ren.

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

m geringfligig reduziert.

10. Versorgung mit privaten und/oder &ffentlichen Spielplatzflachen

Laut dem Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, ist die Schaffung neuer privater
sowie offentlicher Spielplatzflachen erforderlich. Der Planungsdnderungsbereich 1-14-1
befindet sich in der Versorgungseinheit 01100310l (kurz VE 0310I) - Planungsraum Ale-
xanderplatzviertel. Diese Versorgungseinheit verfiigt iiber keinen offentlichen Spielplatz.
Das Versorgungsdefizit 6ffentlicher Spielplatze betragt hier 100 % (Nettospielplatzfléche).
Das Bezirksamt Mitte fordert daher eine planerische Verortung und Festsetzung zusdtzlicher
Spielplatzflachen. Das Bezirksamt Mitte beruft sich weiterhin auf die Rechtsgrundlage emdf3
§ 8 Abs. 2 Satz 4 BauO Bln, wobei bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als sechs
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11.

Wohnungen je Wohnung (iiber 25 m? Wohnfléche) mindestens 4 m? nutzbare Spielfléiche

vorzusehen sind.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

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

gen im Bebauungsplan 1-14-1 nicht beeintrdchtigt.

Auf die Festsetzung von offentlichen Spielplatzfldchen im Plandnderungsbereich 1-14-1
wird jedoch unter Berlicksichtigung der derzeit in Berlin vorhandenen angespannten Woh-
nungsmarktsituation und der planerischen Zielstellung des Ursprungsbebauungsplanes 1-

14 der Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses verzichtet.
Die Regelungen gemdf3 § 8 Abs. 2 BauO Bln gelten unabhdngig von den Festsetzungen
des Bebauungsplans. Vor diesem Hintergrund ist eine zusdatzliche Sicherung von Spielplatz-

flachen im Rahmen des Bebauungsplans entbehrlich.

Beriicksichtigung Klimaanpassungsgesetz

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

den zustdndigen Stellen.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

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

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

fiers.

Auch zu beriicksichtigen sei, dass der Plandnderungsbereich bereits heute anthropogen stark liber-
formt ist. Durch die Wiedernutzbarmachung dieser innerstddtischen Fldche als gut erschlossener
Wohnstandort wird die Weiterentwicklung des Ortsteils Mitte gefdrdert, eine verkehrsvermeidende
Siedlungsstruktur gestarkt und der Auf3enbereich geschont. Bei diesem Vorhaben der Innenentwick-
lung werden damit Ziele einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, der Verkehrsentlastung

und des Klimaschutzes verfolgt.

Fortschreibung des Planinhaltes nach der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trdger 6ffent-
licher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB

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

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

Art der baulichen Nutzung

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

innerhalb der Flache Z13-Gs-Ge-G7-Gg-Go-Z14-Z13 allgemein zuldssig sein.

Maf3 der baulichen Nutzung

- im Mischgebiet (Ecke Jiidenstraf3e/Fussgdngerbereich) im Block A wird die OK von 25,3 m
auf 26,0 m angehoben

- im Mischgebiet wird die Durchgangshohe zwischen den Punkten F; und F, im Block A wird
von 6,0 m auf 5,0 m reduziert

- im Kerngebiet MK1 zwischen den F; und F, im Block A wird eine Briickenbebauung mit einer
OKvon 12,0 m und einer Durchgangshéhe von 5,0 m festgesetzt

- textliche Festsetzung Nr. 2.3: Unterhalb der Fldche f sollen kiinftig auch Kellerrgumen zu-
lassig sein, sodass die Festsetzung um den Wortlaut ,,bauliche Anlagen unterhalb der Ge-

ldndeoberflache” zu ergdnzen ist.
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Uberbaubare Grundstiicksfléche

- der Zugang Molkenmarkt, zwischen den Punkten F; und Fz i Block A, wird von 6,0 m auf

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

- am Zugang Jidenstraf3e im Mischgebiet im Block A wird die siidliche Baugrenze in Richtung
Altes Stadthaus aufgeweitet.

- texiliche Festsetzung 3.3: zum besseren Verstdndnis und Abgrenzung zum Ursprungsbebau-
ungsplan 1-14 wird festgesetzt, die im Bebauungsplan 1-14 zeichnerisch am 14.09.2016
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfldchen, im Bereich westlich der Jidenstrafle voll-
stdndig durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch festgesetzten liberbaubaren

Grundstucksflachen zu ersetzen.

Immissionsschutz

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

wird durch ,,geeignete Fensterkonstruktion“ ersetzt und entsprechend angepasst.

Grinfestsetzung

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

soll, redaktionell ergénzt werden.

Gestaltungsregelungen

- texiliche Festsetzung Nr. 7.2: zwischen den Punkten Zy und Z,s sowie zwischen den Punkten
Zo, und Zy7 soll oberhalb der festgesetzten Traufhdhe auch optional die Errichtung von

Flachddchern erméglicht werden.

Arkaden

- die farbliche Darstellung der Arkaden im Block B ist anzupassen

Geht-, Fahr- und Leitungsrechte

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

- textliche Festsetzung Nr. 8.6: zum besseren Verstdndnis und Abgrenzung zum Ursprungs-

bebauungsplan 1-14 wird festgesetzt: die im Bebauungsplan 1-14 mit einem Geh-, Fahr-
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und Leitungsrecht zu belastenden, zeichnerisch am 14.09.2016 festgesetzten Flachen, wer-
den im Bereich westlich der Jiidenstraf3e vollstandig durch die im Bebauungsplan 1-14-1
zeichnerisch festgesetzten mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastenden Fldchen

ersetzt.

V.5 Beteiligung der Offentlichkeit

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

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

entwicklung, Bauen und Wohnen.

Wadhrend der Beteiligungsfrist gingen insgesamt 8 Stellungnahmen in ausschlief3lich digitaler Form
ein. Die vorgebrachten relevanten Auf3erungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Themen-

komplexe zusammenfassen:

Art der baulichen Nutzung
Maf3 der baulichen Nutzung

Rekonstruktion historischer Stadtgestaltung

o DR

Gestaltung Stadtplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Flache ,f“)

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

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

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

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

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

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

mie erfolgen.

Die bereits festgesetzten Baugebiete allgemeines Wohngebiet WA; und WA;, das Misch-
gebiet und das Kerngebiet MK; sind nicht Gegenstand der Planung und bleiben unberiihrt
erhalten. Die Baugebiete erlauben insbesondere die Unterbringung von kirchlichen, sozia-
len, gesundheitlichen, sportlichen und kulturellen Zwecken sowie von Schank- und Speise-
wirtschaften und Einzelhandelsbetrieben. Die textliche Festsetzung Nr. 1.1 wird so weit mo-
difiziert, dass Wohnen im Kerngebiet MK1 im Block A nur noch auf einer kleinen Teilflache
zwischen den Punkten Z13-Gs-Ge-G7-Gg-Go-Z14-Z13 zuldssig ist. Weiterhin wird die Hohe der
baulichen Anlagen insbesondere deswegen angepasst, um die ersten beiden Vollge-
schosse iiberhoht fiir gewerbliche also auch publikumswirksame Nutzungen auszubilden.
Insbesondere im Kerngebiet MK; ist entlang der Stralauer Straf3e unter Bezugnahme auf
die Bebauungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen Nutzungen vorgesehen, wozu

sich der Planungstrdger zur Umsetzung im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet hat.

Maf3 der baulichen Nutzung (Stellungnahmen lfd. Nummern 2.0)

Es wird der Wunsch geduf3ert, konkrete Festsetzungen zur realisierenden Anzahl und Ge-

samftflache von Wohneinheiten zu treffen.

Umgang mit Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die hochbauliche Ausgestaltung der Vorhaben sind Aufgabe der nachgelagerten Ausfiih-
rungs- sowie Baugenehmigungsplanung und gemdf3 den aktuellen Rechtsgrundlagen, dem
Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung, sind die Anzahl als auch die Gesamtfla-
che von Wohneinheiten auf der Ebene eines Bebauungsplanes planungsrechtlich nicht fest-

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

4.

und 6.1)

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

Gestaltung des Stadtplatzes beachtet werden.

Umgang mit Stellungnahme: Wird teilweise beriicksichtigt

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

schaft zu entwickeln.

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

benstellungen der Realisierungswettbewerbe bilden.

Die hochbauliche Ausgestaltung der einzelnen Bauvorhaben obliegen der nachgelagerten

Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung.

Gestaltung Stadtplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Fléche ,f“) (Stellungnahme lid.

Nummern 8.0 und 8.1)

Es wird angeregt die iberbaubaren Grundstiicksfldchen der Gebdude A4 und A5 zu ver-

setzen und den Stadtplatz aufzuweiten.

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

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

Ursprungsbebauungsplan 1-14 nichts dndern wird.

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

marktviertel belanglos wird.

e Umgang mit Stellungnahme: Den Bedenken wird nicht gefolgt.
Dem Bebauungsplanfestsetzungen des 1-14-1 liegt ein abgestimmtes stddtebaulich-hoch-
bauliches Konzept zu Grunde, das im Block A vorgelagerte Arkaden im 1. Vollgeschoss,
dariiber angeordnete vollstdndig vortretende Gebdudeteile im Bereich des 2. Vollge-
schosses und wiederum dariiber vorgesehene Briistungen als Absturzsicherungen im Be-
reich des 3. Vollgeschosses (Austritt), jeweils um 1,0 m, vorsieht. Der Platz wird daher nur
marginal verkleinert, um ein architektonisch ansprechendes und den Bebauungsleitlinien
entsprechendes Erscheinungsbild zu ermdglichen. Die Anziehungskraft des neu gestalteten
Platzes wird nicht eingeschrdnkt, da insbesondere im Kerngebiet MK, entlang der Stralauer
Strafie unter Bezugnahme auf die Bebauungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen
Nutzungen vorgesehen ist, wozu sich der Planungstrdger zur Umsetzung im stddtebaulichen
Vertrag verpflichtet hat. Zudem sind den ersten beiden Vollgeschossen der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen im Kerngebiet MK1 und im Mischgebiet Wohnen nicht zuldssig, um in

den vorgesehenen liberhdhten Vollgeschossen publikumswirksame Nutzungen zuzulassen.

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

nung des Stadtplatzes, welche nicht die Ebene des Bebauungsplanes betreffen. (Stellungnahmen
lfd. Nummern 1.0 und 8.2).

Fazit

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f3 § 3 Abs. 2 BauGB ergeben sich keine Verdnderungen
an der Zielstellung des Bebauungsplanes 1-14-1 und auch keine Anderungen und Ergdnzungen an
der Planzeichnung, Begriindung, Gutachten und dem stddtebaulichen Vertrag. Die vorgetragene
Forderung, den Molkenmarkt als Anziehungspunkt fiir Einheimische und Touristen zu entwickeln, wird
bereits durch die im Ursprungsbebauungsplan 1-14-1 festgesetzten Baugebietsarten allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet und Kerngebiet erfiillt. Weiterhin wird durch die Anpassung der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 das Wohnen im Kerngebiet MK1 im Block A wesentlich reduziert und fiir insbe-

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

sadengestaltung, obliegen der Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung.

V.6 Erneute Beteiligung der Behérden und Trdger 6ffentlicher Belange

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

lungnahmen von 24 Behdrden und sonstigen Tréager Sffentlicher Belange vorgebracht.

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

plexe zusammenfassen:

Versorgung mit Grundschulpldtzen

Versorgung mit Griin- und Freifldchen
Luftreinehalteplanung

Bereitstellung von Fahrradstellplatzen

Stadtplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Flache ,f“)
Uberflutungsgefdhrdung

Denkmalschutz

Beriicksichtigung Klimaanpassungsgesetz

W O N DR

Versorgung mit privaten und/oder &ffentlichen Spielplatzfldchen

B
o

. Artenschutz

]
]

. Stadtebaulicher Vertrag

[ERN
N

. Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgéngerbereich”

[ERN
w

. Bebauungsplantitel

=
iy

. Planunterlage/Planzeichnung

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

gutachten beriicksichtigt.

Stellungnahmen, die sich auf die Blocke C, D und E als auch auf die Verkehrsflachen, d.h. auf den
restlichen Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes 1-14, beziehen, wurden nur zur Kennt-
nis genommen und wurden keiner Abwdgung unterzogen. Auch die hier genannten Bereiche sind
im rdumlichen Sinne Gegenstand des Bebauungsplanes 1-14-1, da es sich um eine unselbststdn-
dige Anderung handelt. Die Bereiche sind allerdings nicht Gegenstand der Anderungen im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes 1-14-1. Fiir diese Bereiche gilt weiterhin die Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplanes 1-14.
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Die abgegebenen Bedenken und Hinweise der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

wurden abgewogen. Ausfiihrliche Informationen zum Umgang mit der jeweiligen Stellungnahme

sind der Auswertungstabelle (Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Beteiligung

der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB, Stand: 20.02.2026) in der Verfahrensakte zu entnehmen, die beim Plangeber gefiihrt wird.

Im Wesentlichen wurde zu folgenden weiterhin relevanten Punkten Stellung genommen (die Zuord-

nung zur zuvor genannten Auswertungstabelle ist tiber den Verweis auf die angegebene Numme-

rierung der jeweiligen Stellungnahme méglich):

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

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

kdnnen.

Umgang mit Stellungnahmen: Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Aufgrund der Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses sowie unter Beriicksichti-
gung der Belange des Planungstrégers ist die Planung einer Grundschule im Plandnde-
rungsbereich 1-14-1 stddtebaulich weder sinnvoll noch erforderlich. Im Umkreis von weni-
ger als 1,5 km befinden sich die City-Grundschule (Sebastiansstrafle 57) und die Guts-
Muths-Grundschule (Singerstrafle 8), welche derzeit als Einschulungsbereich fiir den
Plandnderungsbereich 1-14-1 in Betracht kommen wiirden. Der Grundsatz der Einschulung
im Einschulungsbereich der Wohnung gemdaf3 § 55a Abs. 1 S.1 und 2 Berliner Schulgesetz
(SchulG) beansprucht keine absolute Geltung (vgl. § 55a Abs. 2 SchulG). Insbesondere im
Fall der Erschépfung der Aufnahmekapazitat besteht die Moglichkeit einer Beschulung von
Grundschulkindern auch an einer anderen Grundschule, sofern der Grundsatz altersange-
messener Schulwege gemdaf3 § 54 Abs. 2 S. 1 und Abs. 3 S. 1 SchulG beriicksichtigt wird.
Grundsatzlich ist hinsichtlich der Versorgung mit Grundschulpl&tzen zu beachten, dass be-
reits bis zum Schuljahr 2040/2041 ein Versorgungsdefizit erkennbar ist. Die Deckung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB auch unter Beriicksich-
tigung einer kompakten Stadtgestaltung wird daher dahingehend getroffen, den Wohnbe-
diirfnissen den Vorrang vor dem Interesse der kiinftigen Bewohner an einem mdoglichst kur-

zen Schulweg der Grundschulkinder einzurGumen. Aufgrund des Rechtsanspruchs auf ei-
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nen Grundschulplatz ist allen Kindern kiinftiger Bewohner ein solcher Platz garantiert. Viel-
mebhr ist hier die Weiterentwicklung des Grundschulnetzes durch libergeordnete Maf3nah-

men im Rahmen der Schulentwicklungsplanung erforderlich.

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

zen erwartet.

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

operativen Baulandentwicklung® nicht méglich.

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

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

Bauleitplanung gelten, beziehen sich auf die fuBldufige Erreichbarkeit.

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

angepasst.

Gemdaf3 dem Programmplan Erholung und Freiraumnutzung des Landschaftsprogrammes
befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14 innerhalb ,sonstiger Fla-
chen auflerhalb von Wohnquartieren“. Mafinahmen innerhalb dieser Fldchen zur Freiraum-
schaffung sind u.a. Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und
Freifldchen, Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen. Diesen
Maf3inahmen kommt der Bebauungsplan 1-14-1, wie auch schon der Ursprungsbebau-

ungsplan 1-14, nach.
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3.

4.

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

bis 2030 wird sich an der Versorgungssituation nicht wesentlich dndern.

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

turm fuf3laufig zur Verfiigung.

Luftreinehalteplanung (Stellungnahmen lfd. Nummer 7.1)

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

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

griindung ergdnzt.

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

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

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

platzen in der weiteren Planung zu beachten ist.

e Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt
Entsprechende Aussagen der im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Fahrrad-
stellplatzen werden in der Begriindung ergdnzt. Der U-Bahn-Bahnhof Klosterstraf3e hinge-
gen befindet sich auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1-14-1 und ist
daher nicht Gegenstand der Planung. Eine entsprechende Ausfiihrung zur Sicherung und
Planung von Bike&Ride-Radabstellplatzen in der Begriindung wird daher nicht beriicksich-
tigt.

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

Bike&Ride-Fahrradstellplétze errichtet werden kénnen.

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

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

5. Stadtplatz (mit dem Buchstaben festgesetzte Fléche ) (Stellungnahmen lfd. Nummer

11.13)

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

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

len in der Innenhofflache geplant.

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

Festsetzung Nr. 6.4 insoweit konkretisiert, dass mindestens 600 m? der nicht {iberbaubaren
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Grundstiicksflache gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Weiterhin sind gemaf3
textlicher Festsetzung Nr. 6.3 acht Bdume innerhalb der Flache ,f“ zu pflanzen. Weitere
Punkte der Platzgestaltung obliegen der Ausfiihrungsplanung durch die Eigentiimerin, so
dass hier rechtliche Konsequenzen fiir die Wartung, Instandhaltung und Pflege zu erdrtern

sind.

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

6. Uberflutungsgefahrdung_(Stellungnahmen lfd. Nummer 15.7)

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

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

¢ Umgang mit Stellungnahmen: Dem Hinweis wird nicht gefolgt.
In der Gutachterlichen Stellungnahme wurde das Thema Uberflutung bereits gewiirdigt, in
dem die in nachgelagerten Planungen grob zu beriicksichtigen Riickhaltevolumina defi-
niert worden. In Stellungnahme zu Block A heifit es z.b: ,,Sofern die gesamte Griinflche
(462 m?) fiir die Versickerung aktiviert wird, kann diese als konventionelle Versickerungs-
mulde, bemessen auf einen maf3geblichen Niederschlag T=5a, betrieben werden. Es re-
sultiert eine Bemessungswasserstand von 18 cm. Die Mulde kann bei einer gdngigen Tiefe
von 30 cm Niederschlagsereignisse < 10 a lberstaufrei bewirtschaften und dient somit
auch der Uberflutungsvorsorge. Fiir den Uberflutungsnachweis werden jedoch auch weitere

Freifldchen schadfrei eingestaut werden missen.”

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

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

bauung am Molkenmarkt durch die beiden turmartigen Eckbauten eine rdumliche Fassung

zu geben, nicht nachvollbar.

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

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

chen ausgeschlossen werden.

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

lauer Straf3e zuriickspringen und ein turmartiges Erscheinungsbild noch weiter reduzieren.

Die fiir die Ecke Grunerstraf3e/Molkenmarkt im Block B vorgesehene OK von 26,00 m wird
unter Hohe des Roten Rathauses liegen. Die Eckbebauung wird sich dem Roten Rathaus
somit hinsichtlich der Hohe anpassen, womit zu einer hGhensymmetrischen Ausprdgung der
Grunerstraf3e beigetragen wird.

Zu beachten ist dariiber hinaus, dass die Anpassung der Hohe baulicher Anlagen insbe-
sondere aus dem Grunde erfolgt, um die Zahl der Vollgeschosse fiir eine flachenintensivere
Ausnutzung der Grundstiicke zu erhéhen und um die ersten beiden Vollgeschosse iiberhoht
fir publikumswirksamen Nutzungen gestalten zu kénnen. Weiterhin ist hier anzumerken,
dass gemaf3 der neu gefassten textlichen Festsetzung Nr. 2.5 Dachaufbauten bis zu einer
Hohe von 2,0 m im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1 nicht mehr moglich sind.
Dies bedeutet, dass Dachaufbauten wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und Klima-
technik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie in den Blocken A und B innerhalb der festgesetzten OK zwingend

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

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

nungsrechtlich abzugrenzen sei.

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

migungsplanung.

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

dass die OK bereits auch aus diesem Grund erhdht wird.

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

samt-OK zwingend unterzubringen sind.

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

fir die TH lediglich geringe SpielrGume eingerdumt werden.

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

dominanten in der weiteren Umgebung fragwiirdig erscheint.

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

wicklung der angrenzenden liberbaubaren Grundstiicksfldchen ausgeschlossen werden.

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

aus diesem Grund erhdht wird.

e Das Landesdenkmalamt duflert, dass die dem Alten Stadthaus gegeniiberliegende und
sich in der Stralauer Strafle fortsetzende neue Firsth6he von 26,2m fiir den Blick entlang

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

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

diesen Bereichen zuriickspringen und das Stadthaus visuell nicht dominieren.

Weiterhin hat sich im Verlauf der Erstellung der Bebauungsleitlinien die Erforderlichkeit ge-
zeigt, den Zugang von der Jiidenstraf3e im Block A asymmetrisch und auf den Mittelrisaliten
ausgerichtet aufzuweiten, um das Alte Stadthaus in seiner Ausprdgung zu betonen und um
eine bessere Sichtbarkeit vom Platz im Block A aus zu ermdglichen. Um dies zu gewdhr-
leisten wird die liberbaubare Grundstiicksflache mit der maximal zul&ssigen OK von 26,2

m reduziert.
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Entlang der Jiidenstraf3e in den Bereichen zwischen den Punkten Zs und Z;s sowie zwischen
den Punkten Z,, und Z,; besteht neben geneigten Dachern auch die Option Flachddcher
zu entwickeln. Angrenzend liegen in den Innenseiten die Arkaden ohne Festsetzung einer
TH, d.h. hier sind ebenfalls Flachddcher vorgesehen. Der Dominanz des Alten Stadthauses,
dessen Hauptfassade fast der Ldnge des gesamten Blockes A an der Jidenstrafie ent-
spricht, wird die Torsituation der beiden Kopfbauten mit der alternativen Uberschreifung
der Traufhéhe entgegengesetzt werden. Gleichzeitig wird die rdumliche Verbindung zwi-
schen dem Platz vor dem alten Stadthaus und dem Inneren des Stadtplatzes hervorgeho-

ben.

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

auf andere Weise weiterhin erlebbar zu halten.

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

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

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

male anzusehen ist

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

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

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

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

e Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, argumentiert, dass unabhdngig vom
beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB Belange der Klimaanpassung, der
Freiraumversorgung und der biologischen Vielfalt als eigenstdndige stddtebauliche
Erfordernisse zu beriicksichtigen sind. Diese Anforderungen werden durch das Berliner
Klimaanpassungsgesetz (KAnGBIn) vom 7. November 2025 weiter konkretisiert. Laut dem
Bezirksamt Mitte liegt der Molkenmarkt gemdafl Umweltgerechtigkeitsatlas 2021/2022
zwischen thermisch hoch belasteten Planungsrdumen und zahlt damit zu den im KAnGBIn
beschriebenen Hitzevierteln, in denen Klimaanpassungsziele gemdaf3 § 5 KAnGBIn in einem
integrierten Vorgehen umzusetzen sind. Vor diesem Hintergrund ist nach Ansicht des
Bezirksamtes festzuhalten, dass vorsorgende Klimaanpassungsmaf3inahmen im Sinne des
BauGB und des KAnGBlIn darstellen sind.

Das Bezirksamt Mitte, Straf3en- und Griinfldchenamt, regt an, zu priifen, ob das KAnGBIn

zur Anwendung kommen kann.

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

und Besucher des Quartiers.

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

lichen Entwicklung, der Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt.

Bezogen auf das KAnGBIn wird darauf hingewiesen, dass gemdf3 § 5 Abs. 2 KAnGBln von

allen Hitzevierteln zuerst diejenigen umgestaltet werden sollen, die nach dem Gesamtindex

9%



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

»o0ziale Ungleichheit 2023“ des Monitoring Soziale Stadtentwicklung des Landes Berlin
als ,,sehr niedriger bis niedriger” sozialer Statusindex eingestuft sind. Der Planungsraum
01100310 - Alexanderplatzviertel, wo sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-
ll‘

14 befindet, ist mit einem Status-Index ,,mitte
5 Abs. 2 KAnGBIn umzugestalten.

versehen und damit nicht prioritdr gemaf3 §

9. Versorgung mit privaten und/oder 6ffentlichen Spielplatzfléchen (Stellungnahmen lfd.
Nummern 22.8, 22.10 und 22.11)

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

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

offentlicher Spielplatze im Geltungsbereich zwingend erforderlich .

Das Bezirksamt Mitte beruft sich weiterhin auf die Rechtsgrundlage geméf3 § 8 BauO Bln,
wonach bei der Errichtung von Geb&uden mit mehr als sechs Wohnungen je Wohnung (liber
25 m? Wohnfléche) mindestens 4 m? nutzbare Spielfldche vorzusehen sind. Gemdf3 § 8
BauO Bln muss bei Bauvorhaben mit mehr als 75 Wohnungen der Spielplatz auch fiir Spiele

dlterer Kinder geeignet sein.

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

realisieren lassen.

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

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

eine Form der Nachverdichtung im Innenbereich verfolgt.

Die Regelungen der Berliner Bauordnung gelten unabhdngig von den Festsetzungen des

Bebauungsplans.

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

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

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

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

fordern.

Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt

Die Anbringung von Niststdtten betrifft keinen Regelungsinhalt eines Bebauungsplanes, da
hier keine Bestimmtheit der Festsetzungen erreicht werden kann und zudem der boden-
rechtliche Bezug fehlt. Die Verdréngung der Arten hat nicht durch das partielle Planénde-
rungsverfahren 1-14-1, sondern durch die Vorbereitungen der Umsetzung des Ursprungs-
bebauungsplanes 1-14 (u.a. bodendenkmalpflegerische Maf3nahmen) stattgefunden. Eine
Verdrdngung von Tierarten durch das nun erweiterte Baurecht ist nicht gegeben. Im Stad-
tebaulichen Vertrag wird eine Regelung zur baulich geeigneten Unterbringung von Nist-
statten im Rahmen der Hochbauplanung aufgenommen und mit der zusténdigen Fachbe-

horde abgestimmt.

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

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

12.

zur Minimierung von Lichtemissionen (artenschutzgerechtes Beleuchtungskonzept) in der
Planung zu beriicksichtigen, konkreter als Festsetzung im Bebauungsplan gemdaf3 § 9 Abs.

1 Nr. 20 BauGB.

Umgang mit Stellungnahmen: Wird teilweise beriicksichtigt

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

nehmigungsverfahren zu konkretisieren.

Stédtebaulicher Vertrag (Stellungnahmen lfd. Nummer 23.1)
Das Bezirksamt Mitte, Straf3en- und Griinflachenamt, bittet um Mitzeichnung bei dem st&d-

tebaulichen Vertrag

Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Fir die Mitzeichnung eines stddtebaulichen Vertrages seitens des Bezirksamtes Mitte be-

steht keine rechtiliche oder inhaltliche Erforderlichkeit.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® (Stellungnahmen lfd.

Nummer 23.4)

Das Bezirksamt Mitte, Straf3en- und Griinflachenamt, empfiehlt die Nutzung der Verkehrs-

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

verkehrs durch den Fussgdngerbereich vorzubeugen.

Umgang mit Stellungnahmen: Wird beriicksichtigt

Die Parochialgasse ist bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14 als Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® festgesetzt. Der Fussgdngerbereich wird
lediglich im Bereich zwischen der Jiidenstraf3e und dem Punkt F; aufgeweitet. Die Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich” wiederum ist nicht Gegenstand der Planung und bleibt
damit unveréndert zu erhalten. Durch entsprechende Beschilderung/ technische Vorkeh-
rungen, die jedoch nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanverfahrens ist, kann Schleich-

verkehr durch motorisierten Individualverkehr ausgeschlossen werden.
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13.

14.

Bebauungsplantitel (Stellungnahmen lfd. Nummer 24.0)

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

14...“ zu &ndern.

Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Gemdaf3 dem Punkt 02.10.06.01.03 des Berliner Handbuchs der verbindlichen Bauleitleit-
planung sind beide Uberschriften zuléssig. Eine Anderung des Titels des Bebauungsplanes

ist somit nicht erforderlich.

Planunterlage/Planzeichnung (Stellungnahmen lfd. Nummer 24.2)

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

die Planunterlage nicht mehr der heutigen Realitat entspricht.

Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.

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

gednderten Form.

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

bols darzustellen.

Umgang mit Stellungnahmen: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Bezeichnung ,,Luftgeschoss® als auch das ,,Briickensymbol” sind entbehrlich, da bereits
die Nebenzeichnungen 2 und 6 eindeutig die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen oberhalb
von 5,0 m iber Gehweg definieren. Weiterhin enthalt der Ursprungsbebauungsplan 1-14-
1 keine dieser genannten Bezeichnungen oder Symbole, so auch nicht die Nebenzeichnung

4, die auf3erhalb des Plandnderungsbereiches liegt und unverdndert erhalten bleibt.
Das Bezirksamt Mitte, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Kataster und Vermessung,

merkt an, dass der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-14-1 in der Plan-

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

Ursprungsbebauungsplanes 1-14 in der Legende vermerkt.

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

o Die Bezeichnung ,,Vergréf3erung 1“ wird angepasst, da es keine zweite Vergrofle-
rung gibt

o Die Ubersichtskarte wird angepasst.

o Die Darstellung der ,,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ gemdaf3 Punkt 15.14
der Anlage der PlanZV wird aus der Legende gestrichen.

o Die Vermesservermerke des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 werden ebenfalls

ausgegraut dargestellt.

Fazit

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

passt.

V.7 Senatsbeschluss und Zustimmung durch das Abgeordnetenhaus

Die 6ffentlichen und privaten Belange sind gemdaf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und unterei-

nander gerecht abgewogen worden.

Der Senat hat am 19. Mai 2026 beschlossen, den von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen mit Senatsvorlage Nr. S-3002/2026 vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans
1-14-1 vom 13. April 2026 dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung gemdf3 § 9 Abs. 3 in Verbin-
dung mit § 8 Abs. 1 AGBauGB vorzulegen.

Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung vom 2. Juli 2026 dem Entwurf des Bebauungsplans 1-
14-1 vom 13. April 2026 zugestimmt.
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Vi Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

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

die nachfolgend genannten Belange Beriicksichtigung finden.
Offentliche Belange

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

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

Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

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

glaste Loggien zuldssig sein.

Entlang der Jiidenstraf3e und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ldsst sich aufgrund
der Abmessungen der liberbaubaren Grundstiicksflachen feststellen, dass bei geplanten Wohnun-
gen eine ldrmoptimierte Grundrissgestaltung nicht umgesetzt werden kann. Aus Griinden der Liif-
tung sowie der Au3lenwahrnehmung werden hier demnach geeignete Fensterkonstruktionen erfor-
derlich sein, die ein entsprechendes Schallddmm-Maf fiir die jeweils geforderte Anzahl von Auf-

enthaltsrGumen auch im teilgedffneten Zustand aufweisen.

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

setzung des Bebauungsplans 1-14 im Jahre 2015 bestdtigt werden kdnnen.
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Mittels Vereinbarungen im stddtebaulichen Vertrag wiederum werden Maf3nahmen verbindlich fest-
gelegt, um den Anforderungen hinsichtlich einer ausreichenden Tageslichtversorgung fiir Wohnnut-
zungen gemdf3 DIN 5034-1 sowie den Anforderungen der Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten fiir
Bereiche zu gewdhrleisten, in denen sich Abstandsfladchen gegeniiberliegender Gebdude iiberla-
gern. Dies betrifft die liberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sowie den westlichen und dstlichen Zugang zum Block A.
Im Rahmen der zum Bebauungsplan erstellten Besonnungs- und Tageslichtstudie war in den Berei-
chen verkiirzter Abstandsflachen auf Grundlage verschiedener Maf3nahmen die jeweils geforderte

ausreichende Versorgung nachgewiesen worden.

Dariiber hinaus ist ein ausreichender Sozialabstand beziiglich des Wohnfriedens zu gewdbhrleisten,
um vor menschlichen Lebensduf3erungen aller Art zu schiitzen, die bei zu grof3er Ndhe gegeniiber-
liegender Fensterdffnungen heriiberdringen und stérend wirken kénnen. Das Schutzziel betrifft Auf-
enthaltsrdume von Wohnungen. Einblickmoglichkeiten in sonstige RGume wie bspw. Biiros, Pausen-
raume, Gdstezimmer in Beherbergungsstatten sowie Auflenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien,
Terrassen) miissen im Regelfall hingenommen werden. Auf Ebene des Bebauungsplans kann in der
Regel davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an den Wohnfrieden gewahrt sind,
wenn vor zwei gegeniiberliegenden Auflenwdnden jeweils die Mindesttiefe der Abstandsfldchen
von 3,0 m (vgl. § 6 Abs. 5 BauO Bln) eingehalten wird, d.h. ein Gebdudeabstand von 6,0 m.

Im Bereich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Fussgdngerbereich“ weist der
schmale Abschnitt des Bereichs nérdlich des Punkts F; und dem Molkenmarkt bereits im Ursprungs-
bebauungsplan 1-14 eine maximale Breite von 5,80 m auf, welche im Bebauungsplan 1-14-1 un-
verdndert erhalten bleibt. Im Weiteren wird zwischen den Punkten F1 und F; im Kerngebiet MK; im
Block A der Abstand auf lediglich 4,95 m reduziert. Somit werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans die hinsichtlich des ausreichenden Sozialabstands empfohlenen Absténde unter-
schritten. Dies erfolgt in Abwdgung hinsichtlich des Ziels der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung eines historisch gepragten Straflenraums jedoch nur in unterge-
ordnetem Umfang. Als geeignete Maf3nahmen zur Wahrung der Privatsphdre wird bei Aufenthalts-
rdumen von Wohnungen auf die bauliche Beriicksichtigung von Sicht- und Schallschutzvorrichtun-
gen hingewiesen (z.B. Fenster- bzw. Rolléden). Da die Realisierung der betroffenen gegeniiberlie-
genden Gebdude insgesamt aus gleicher Hand erfolgen soll, kann ein berechtigtes Interesse an
der Beriicksichtigung von Maf3inahmen zur Wahrung der jeweiligen Privatsphdre zu Grunde gelegt

werden.

Im Bereich des Kerngebietes MK ist zu beachten, dass dieses bereits im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzt ist und das Schutzniveau aufgrund der moglichen, stddtebaulichen Dichte gemaf3 § 17
BauNVO geringer einzustufen ist, als in anderen Baugebieten mit Wohnnutzung. Dariiber hinaus

sind im Kerngebiet MK;im Block A zwischen den Punkten F1 und F, gemaf3 textlicher Festsetzung Nr.
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1.1 keine Wohnungen zuldssig, sodass eine Beeintrdchtigung des Wohnfriedens ausgeschlossen
werden kann. Stdlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” ist

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

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

zu Grunde liegenden stadtebaulich-hochbaulichen Projektplanung ist (s.o).

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung ist die Umsetzung der neuen EU-Luftqualittsrichtlinie
2024/2881 im Bebauungsplanverfahren zu erértern. Die Umsetzung der Richtlinie in nationales
Recht erfolgt bis spdtestens Dezember 2026 {iber eine Novellierung der 39.Bundesimmissionsver-
ordnung (BImSchV). Dies hat zur Folge, dass ab 01.01.2030 deutlich verscharfte Jahresmittelgrenz-
werte fiir Stickoxide (Nox) und Feinstaub (PM10 und PM 2.5)) gelten werden. Fiir EU-Richtlinien be-
steht gemd@f3 Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofes eine Vorwirkung, so dass die Vorga-
ben einer Richtlinie fiir die Bauleitplanung zumindest eine gewisse Beachtlichkeit erfahren, um zu
verhindern, dass zukiinftige Regelungen der Umsetzung des Bebauungsplans im Wege stehen konn-
ten. Ein Bebauungsplanverfahren darf bereits vor Ablauf der Umsetzungspflicht, also vor 2030,
keine neuen erheblichen Belastungsschwerpunkte erzeugen, die es voraussichtlich ausschlief3en
oder iiber Gebiihr erschweren, die vorgegebenen zukiinftigen Ziele und Grenzwerte allein durch
die Luftreinhalteplanung zu erreichen. Dies gilt sowohl hinsichtlich potenzieller Emissionen durch
vorbereitete Vorhaben im Bebauungsplan als auch fiir die Planung sensibler Nutzungen in vorbe-

lasteten Bereichen.

Bei einer Priifung vorab auf der digitalen Berliner Luftkarte (https://www.berlin.de/sen/uvk/um-
welt/luft/luftqualitaet/digitale-berliner-luftkarte/) zeigt die durchschnittliche Luftqualitat des Jahres
2024, dass fiir den Plandnderungsbereich zum Teil erhdhte Werte (= 20 pg/m? fiir PM10 und = 10
pg/m?® fiir PM 2,5) vorliegen, im Eckbereich Grunerstrafle/Jiidenstraf3e sogar hoch (31 ug/m? fiir
NO?2, 21 pg/m? fiir PM10 und 12 pg/m? fiir PM2,5). Da bereits jetzt eine eingeschrdnkte Luftqualitét
teilweise erkennbar ist, ist eine Auseinandersetzung im Bebauungsplanverfahren 1-14-1 erforder-
lich.

Nach einschdtzender Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und
Umwelt, Abteilung Umwelt- und Klimaschutzpolitik, Kreislaufwirtschaft und Immissionsschutz, vom
19.01.2026 ist auf Grundlage der aktuellen Luftbelastung im Untersuchungsgebiet des Bebauungs-
planes 1-14-1 eine Uberschreitung der kiinftigen Grenzwerte in 2030 auch ohne das geplante Vor-
haben wahrscheinlich. Der Ursprungsbebauungsplan 1-14 sieht bereits Mafinahmen zum Schutz

vor Luftschadstoffen vor. Gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 5.10 ist nur die Verwendung von Erdgas
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oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub be-
zogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl
EL sind. Weiterhin sind gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 5.11 im Kerngebiet MK, in den baulichen
Anlagen im ersten Vollgeschoss Fenster der zum kiinftigen Molkenmarkt ausgerichteten Aufenthalts-
rdume und Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, bis zu einem Abstand von 30 m von der
Grunerstrafle aus betrachtet, als Festverglasung auszufiihren. Die Beliiftung dieser Aufenthalts-
rdume ist so anzuordnen, dass sie fensterunabhdngig von den von diesen Straflen abgewandten
Seiten oder iiber das Dach erfolgen kann. Es kdnnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen

werden.

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

bleiben unberiihrt erhalten.

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

Uberschreitungen mit den Mitteln der Luftreinhalteplanung geldst werden kénnen.

Die Festsetzung der Offentlichen Parkanlage entlang der Littenstrafe, zwischen den Blécken D und
E des Bebauungsplans 1-14 liegt auf3erhalb des Plandnderungsbereichs 1-14-1 und bleibt somit
unberiihrt. Die Festsetzung sorgt somit weiterhin auch fiir eine wohnungsnahe Versorgung mit 6f-
fentlichen Parkanlagen. Auch die o6ffentliche Griinverbindung mit Spielflachen im Block C bleiben

erhalten.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstruktu-

ren, Eigentumsbildung der Bevdlkerung, Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

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

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

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

chend weiterhin vorhanden und werden nicht eingeschrank.

Die Festsetzungen der Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwal-
tung und Museum® im Block C sowie mit der Zweckbestimmung ,,Schule® im Block D des Bebau-
ungsplanes 1-14 liegen auflerhalb des Plandnderungsbereiches 1-14-1 westlich der Jiidenstrafie

und bleiben erhalten. Die Festsetzung der Baugebietsarten allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet
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und Kerngebiet erlauben auch weiterhin die Unterbringung von kirchlichen, sozialen, gesundheitli-

chen, sportlichen und kulturellen Zwecken.

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

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

kiinftig der Versorgung der Bevdlkerung mit Freiraum dienen.

Auch die bereits festgesetzten Gemeinbedarfsfldchen sind nicht Gegenstand der Plandnderung
und dienen kiinftig der Versorgung der Bevélkerung. Die Baugebietsarten allgemeines Wohngebiet,
Mischgebiet und Kerngebiet erlauben dariiber hinaus die Unterbringung von kirchlichen, sozialen,
gesundheitlichen, sportlichen und kulturellen Zwecken. Die planungsrechtlichen Grundlagen blei-

ben also erhalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird insbesondere deswegen angepasst, um die ersten beiden
Vollgeschosse iiberh6ht fiir gewerbliche also auch publikumswirksame Nutzungen auszubilden. Ins-
besondere im Kerngebiet MK; ist entlang der Stralauer Straf3e unter Bezugnahme auf die Bebau-

ungsleitlinien die Unterbringung von kulturellen Nutzungen vorgesehen.

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

schossfléche liegt unterhalb von ca. 4.000 m?.

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

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

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

onal als auch stddterbaulich wieder in die Umgebung eingebettet werden.
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BESTAND 2024

BEBAUUNG 1900

| BPLAN 114

Abbildung 5: Uberlagerung Bebauung 1900/2014 B-Plan 1-14, ohne MaBstab (Quelle: Mdickler Ar-
chitekten, Prdsenfation Bebauungsleitlinien Neubauquartier Molkenmarkt, Workshop 4, 16.10.2024)

Die Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksfléchen betrifft ausschlieBlich den Platz im Block A,
den Zugang zwischen den Punkten F; und F, sowie die Verbreiterung der Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich”. Die iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang Gruner-
straf3e, Molkenmarkt und Stralauer Straf3e bleiben erhalten, sodass weiterhin ein Einfligen in den

historisch-stadtrdumlichen Kontext erfolgt.

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

zelhandel in den Erdgeschosszonen ist weiterhin gewdhrleistet.

Laut der aktuellen Fassung des Stadtentwicklungsplans Zentren (StEP Zentren 2030) liegt der
Plandnderungsbereich westlich der Jiidenstrafle gemdaf3 der Karte ,,Zentrenhierarchie“ innerhalb

des Zentrumsbereiches sowie Zentrumbereichskernes ,,Alexanderplatz®.

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

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

14-1, verteilt auf drei im Block A und eine im Block B.
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Abbildung 6: Ubersichtsplan der archéologischen Fenster in den Blécken A und B (Quelle: Jordi Keller
Pellnitz Architekten, Archdologische Machbarkeitsstudie Molkenmarkt, Seite 13)

Im Block A wurden die Funde Zorn'sche Apotheke aus dem 17. - 19. Jahrhundert, der Graben 13.
Jahrhundert., ,Mittelalterfenster (Bohlendamm, Lack-, StraBBenprofil) und ein Feldsteinkeller 13.

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

In direkter Umgebung befinden sich die in der Denkmalliste gelisteten Gebdude und Ensembles:
Parochialstrafle 1/3 (09011262), Rotes Rathaus (Nr.: 09011264), Nikolaikirche und Nikolaikirch-
platz (Nr.: 09011267), Nikolaiviertel (09011266), Palis Schwerin (09020051), Wohngebiet am
Marx-Engels-Forum (09010141), Grof3er Jiidenhof mit der ehemaligen Franzdsischen Kirche und
dem Neuen Stadthaus (Nr. 09031279), Altes Stadthaus (Nr.: 09011265) sowie die Parochialkirche
(Nr.: 09011257).

Die Belange des Denkmalschutzes werden im weiteren Verlauf des Verfahrens gemdf3 § 4a Abs. 3

BauGB erneut erdrtert.

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

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

106



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

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

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

bauliche Anlagen (z.B. Keller) unter dem gdartnerisch anzulegenden Bereich zu erméglichen.

Maf3nahmen zu den textlichen Griinfestsetzungen Nr. 6.2 und 6.3 aus dem Ursprungsbebauungs-
plan 1-14 sind nicht Gegenstand der Planung und bleiben somit unberiihrt erhalten. Insbesondere
die textliche Festsetzung Nr. 6.3 setzt weiterhin fest, dass auf der Flache ,,f“ 8 Bdume zu pflanzen
sind und in den allgemeinen Wohngebieten je angefangene 600 m? Grundstiicksfléiche ein heimi-

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

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

Die Belange der Wirtschaft werden im vorliegenden Bebauungsplan beriicksichtigt. Durch die Stei-
gerung der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen sollen iiberhohte Vollgeschosse fiir gewerbli-
che und publikumswirksame Nutzungen entstehen. Die Baugebietsarten allgemeines Wohngebiet,
Mischgebiet und Kerngebiet erlauben dariiber hinaus u.a. die Unterbringung von Handel, Ge-
schdfts- und Biirogebduden, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetrieben, Verwal-

tung und Kultur. Die planungsrechtlichen Grundlagen bleiben erhalten.

Belange der Mobilitéit der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

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

verkehr.

Hoherwertige schienengebundene Verkehrsmittel liegen um den Plandnderungsbereich verteilt
rund 500 m entfernt (Bahnhof Alexanderplatz, S+U-Bahnhaltestelle Jannowitzbriicke, U-Bahnhal-
testelle Rotes Rathaus). In unmittelbarer Néhe zum Plangebiet liegt die Haltestelle KlosterstraBe
der U2. Unter Beriicksichtigung der Fahrzeiten ist die Erreichbarkeit relevanter Ziele in Berlin mit
dem OPNV daher als sehr gut zu bewerten. Die OPNV-ErschlieBung des Plangebietes ist laut der
Verkehrsuntersuchung nach den Erschlief3ungsstandards des Berliner Nahverkehrsplans als sehr gut

Zu bewerten.
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Die ndchstgelegenen OPNV-Haltestellen zum Plangebiet sind die Bushaltestellen Nikolaiviertel
(Buslinien 200, 248, N 2, N8, N40, N42, N60, N65) und Jiidenstraf3e (Buslinien 248, 300), die, je
nach Lage der Gebdude, etwa zwischen 50 m und 100 m entfernt sind. In ca. 100-200 m Entfernung
liegen die U-Bahnhofe Klosterstraf3e und Rotes Rathaus mit den Linien U2 bzw. U5. Zur ndchsten
S-Bahnstation Alexanderplatz sind es ca. 500 m (Luftlinie), von wo aus neben der U2 und U5 auch

Regionalziige verkehren.

Das Plangebiet liegt unmittelbar am geplanten Radverkehrsnetz des Landes Berlin. Radverkehrs-
anlagen auf Hauptverkehrsstraf3en im Vorrangnetz sollen im Regelfall 2,50 Meter pro Richtung breit
sein. Die Grunerstraf3e entlang des Plangebietes gehdrt mit der Verldngerung liber den Molken-
markt - Stralauer Straf3e zum Ergdnzungsnetz. Radverkehrsanlagen auf Hauptverkehrsstraflen im
Radergdnzungsnetz sind im Regelfall 2,30 Meter breit, in gut begriindeten Ausnahmefdllen min-
destens 2,00 Meter.

Das Plangebiet ist damit grundsétzlich gut an das Radverkehrsnetz angebunden. Die vorhandenen
Radverkehrsanlagen in der Grunerstraf3e und am Molkenmarkt - Stralauer Straf3e entsprechen dem

erforderlichen Ausbauzustand der AV Geh- und Radwege bzw. des Radverkehrsplanes.

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

bare Nahe vorhanden.

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

rofahrzeuge im 6&ffentlichen und privaten Raum verteilt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Pflichtstellpldtze fiir mobilitatseinge-

schrdnkte Personen und Fahrrader nachzuweisen.

Belange der Verteidigung sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militérliegenschaften (§ 1 Abs. 6

Nr. 10 BauGB)

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

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

gefragt.

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

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

Ergebnisse von beschlossenen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
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Der Molkenmarkt soll als ehemalige historische Mitte Berlins wiederbelebt werden und zu einem
bedeutenden Quartier im Zentrum der Stadt entwickelt werden. Aktuell ist das Quartier von erheb-
lichen stadtebaulichen Zasuren (HauptstrafBenzug, Spree, Stadtbahntrasse) umgeben, sodass es
insbesondere funktional von der Umgebung getrennt und kaum wahrnehmbar ist. Insofern ist es
erforderlich, dass das Quartier in seiner Wahrnehmbarkeit und Attraktivitat gesteigert wird, um wie-
der als Destination zu fungieren. Hierflr soll das neue Quartier mit einer Vielzahl an Funktionen

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

Zur Qualifizierung der bis dato vorliegenden Planungen des Bereichs Molkenmarkt wurde
zwischen 2020 und 2022 in einem mehrstufigen stddtebaulichen Qualifizierungsverfahren aus
Wettbewerbs- und Werkstattphase durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen zusammen mit den Eigentiimerinnen und zukiinftigen Bauherrinnen die Entwick-
lung des Bereichs fortgefiihrt. Als Ergebnis wurden auf Basis von zwei ausgewdhlten Entwiirfen
gemeinsame Empfehlungen der Jury ausgesprochen. Neben dem Schwerpunkt Wohnen soll
eine Belebung auch mit der Unterbringung von Biirodienstleistungen als auch mit Einrichtungen des
Einzelhandels und der Gastronomie erfolgen. Diese Nutzungen sollen die bereits vorhandenen
Funktionen im Umfeld ergdnzen sowie bereichern, um insbesondere den 6ffentlichen Raum
wieder zu beleben. Hinzu kommt die Konzeption zur Ansiedlung von Kulturfldchen entlang eines
Kulturpfads, der tibergeordnet die in der Berliner Mitte vorhandenen historischen Orte, archdologi-

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

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

Energie. Rahmenplan und Bebauungsleitlinien bilden zusammen die Charta Molkenmarkt.

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

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Uberschwemmungsgebietes; Belange des Hochwasserschutzes

sind insofern nicht zu beriicksichtigen.

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

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

nungsrechtlichen Sinne handelt.

Versorgung mit Griin- und Freifléichen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Die Festsetzung der Offentlichen Parkanlage entlang der Littenstrafe, zwischen den Blécken D und

E des Bebauungsplans Nr. 14 liegt auf3erhalb des Plandnderungsbereich 1-14-1 und bleibt somit
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unberiihrt. Die Festsetzung sorgt somit weiterhin auch fiir eine wohnungsnahe Versorgung mit &f-
fentlichen Parkanlagen. Auch die offentliche Griinverbindung mit Spielfldchen im Block C bleiben

erhalten.

Wohnungsnaher Freiraum wird durch die 600 m? gdrtnerisch anzulegende Fléche im Block A ge-
schaffen. Wohnungsnaher als auch siedlungsnaher Freiraum steht zudem in einer Entfernung von

ca. 300 m am Marx-Engels-Forum sowie am Berliner Fernsehturm fuf3ldufig zur Verfiigung.

Das Soziales Infrastrukturkonzept 2020/2021 fiir den Bezirk Mitte von Berlin kommt zudem zur Ein-
schdtzung, dass bezogen auf die Lage des Bebauungsplanes 1-14-1 die Versorgung mit woh-
nungsnahem Freiraum als versorgt (6-9 m?/Einwohner) und als sehr gut versorgt (iiber 9 m?/Ein-
wohner) einzustufen ist (Stichtag: 31.12.2019). Selbst bei der Prognose bis 2030 wird sich an der

Versorgungssituation nicht wesentlich dndern.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die bereits festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfladchen werden im Bereich des Platzraums
des Blocks A sowie entlang der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung geringfligig gedn-
dert. Das historisch-stadtrdumliche Grundkonzept bleibt jedoch erhalten. Dies bestatigt damit ein
wesentliches Anliegen der Stadtentwicklung, wie bspw. Bedeutung der Innenentwicklung sowie

den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Die Berliner Anforderungen an Neubauten sehen Maf3nahmen zur nachhaltigen Energieerzeugung
vor. Diese miissen auch unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten wer-

den. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den Forderungen nicht entgegen.

Gemdf3 dem KAnGBln ist der Planungsraum 01100310 - Alexanderplatzviertel laut dem Umwelt-
gerechtigkeitsatlas 2021/2022 thermisch als hoch belastet einzustufen. Somit ist der Planungsraum
Alexanderplatzviertel gemaf3 § 2 Abs. 4 KAnGBlIn als Hitzeviertel zu betrachten. Gemdaf3 § 5 Abs. 2
KAnGBIn sollen von allen Hitzevierteln zuerst diejenigen umgestaltet werden, die nach dem Ge-
samtindex ,Soziale Ungleichheit 2023“ des Monitoring Soziale Stadtentwicklung des Landes Berlin
als ,sehr niedriger bis niedriger” sozialer Statusindex eingestuft sind. Der Planungsraum Alexand-
erplatzviertel ist mit einem Status-Index ,,mittel versehen und damit nicht prioritdr gemaf3 § 5 Abs.

2 KAnGBIn umzugestalten.

Ferner ist die Pflanzung von Bdumen im Straflenraum gemdaf3 § 4 Abs. 2 KAnGBln ausgeschlossen.
Zu einem befinden sich die angrenzenden Strafienverkehrsfldchen der Grunerstrafle, der Jiiden-
strafe, der Stralauer Straf3e und des Molkenmarktes auf3erhalb des Bebauungsplanes 1-14-1. Zum
anderen ist eine Pflanzung in der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbe-
reich® nicht méglich, da die erforderlichen Mafinahmen zur Erfiillung der Vorgaben der DIN 5034

fir eine ausreichende Tageslichtversorgung nicht mehr gesichert ist.
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Klimawirksame &ffentliche Griinfladche mit einem Gesamtumfang von mehr als einen Hektar gemaf3
§ 4 Abs. 3 KAnGBIn stehen in ca. 300 m fuB3laufiger Entfernung am Marx-Engels-Forum sowie am

Berliner Fernsehturm zur Verfiigung.

Die konkreten Maf3nahmen der Regenwasserbewirtschaftung nach § 4 Abs. 4 KAnGBIn sind im Rah-

men der Ausfiihrungs- und Baugenehmigungsplanung zu erértern.

Bezliglich der Umsetzung einer blau-griinen Infrastruktur gemdaf3 § 4 Abs. 5 KAnGBIn ist festzuhal-
ten, dass es sich hier um die unselbstdndige Anderung eines bereits festgesetzten Bebauungsplanes

handelt und das die Ziele des Ursprungsbebauungsplanes 1-14 weiterhin verfolgt werden.
Private Belange

Eigentums- und Eigentiimerrechte

Die geplanten Baugebietsfldchen wurden auf Grundlage eines Einbringungsvertrags an eine kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft lbertragen. Eine abschlielende Grundstiicksneubildung ist
noch nicht erfolgt. Mit der Aufweitung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdn-
gerbereich” im Eingangsbereich der Jiidenstrafle wird die 6ffentliche Straflenverkehrsfldche ver-
gréf3ert und die angrenzende Baugebietsflache verkleinert. Dies erfolgte in Abstimmung mit der
Eigentiimerin, sodass die Eigentfumsrechte gewahrt bleiben. Betroffene Dritte haben zudem die
Mdglichkeit, im Rahmen der Beteiligungsschritte der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren

Stellung zu nehmen.

Bestehende Miet- und Pachtverhaltnisse

Dieser Belang wird durch die Planung im Bestand nicht beriihrt.

Entschddigungsanspriiche

Dieser Belang wird durch die Planung nicht beriihrt.

Interessen von Grundstiickseigentimern, Unternehmen und Anwohnern auflerhalb des Plangebiets

Sonstige Unternehmen und Anwohner auf3erhalb des Plangebiets haben im Rahmen der Beteili-

gung der Offentlichkeit Gelegenheit, Stellung zu beziehen.

Vi Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan 1-14-1 soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewdbhrleisten. Er soll dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere folgende Aspekte be-

achtet sowie miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

e sichere und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
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e Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
e Denkmalschutz und Denkmalbelange

e Umweltschutz und Landschaftspflege

e  Wirtschaft und Verkehr

o Offentliche und private Belange.

Vil.1 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Schutzgut Mensch und Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Beziiglich des Schutzguts Mensch und der Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung wurde
zur Beurteilung der Larmsituation eine Schalltechnische Untersuchung erstellt. Im Ergebnis zeigt
sich, dass die Beurteilungspegel im Prognose-Nullfall (Umsetzung Bebauungsplan 1-14) und im
Prognose-Planfall (Umsetzung Bebauungsplan 1-14-1) weitgehend iibereinstimmen. Die Abwei-

chung betragen in der Regel weniger als 1 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) werden in beiden Prognosefal-
len zum Teil deutlich iberschritten. Die Gebdudeseiten, welche den umliegenden Hauptverkehrs-
straBen zugewandt sind, weisen dabei Uberschreitungen der Schwellen der Gesundheitsgeféhr-
dung (tagsiiber iiber 70 dB(A), nachts iiber 60 dB(A)) auf.

Weiterhin ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Gebdudeseiten mit
Ausrichtung zu den Quartiersstrafien ebenfalls iberschritten werden, jedoch in geringerem Mafle.
Dies betrifft vor allen diejenigen Gebdude, die der Schallausbreitung der Hauptverkehrsstraf3en in
die Jidenstrafle bzw. der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich“ un-

terliegen.

Fir alle Gebdudeseiten, die den Innenhéfen zugewandt sind, werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten oder nur geringfiigig um weniger als 1 dB(A) iiberschritten. Die Uberschrei-
tungen treten im Bereich der Zufahrten und teilweise in den obersten Geschossen auf. Dennoch ist
festzuhalten, dass alle Gebdude iiber eine eindeutig ldrmabgewandte Seite verfliigen, wobei dies

nur eingeschrdnkt fiir Eckgebdude gilt.

Die wesentlichen stddtebaulichen Schallschutzmafinahmen umfassen im Bebauungsplan 1-14-1
die ldrmoptimierte Grundrissgestaltung, geeignete Fensterkonstruktionen oder Mafinahmen glei-
cher Wirkung sowie den Schutz von Auflenwohnbereichen. Die Mafinahmen wurden in den textli-

chen Festsetzungen zum Immissionsschutz beriicksichtigt.

Da auflerhalb des Plandnderungsbereiches die Schallimmissionen in der Grunerstrafie, des Mol-
kenmarktes und in der Stralauer Strafie bereits jetzt im gesundheitsgefdhrdeten Bereich liegen,
wurde zusdtzlich untersucht, wie sich die geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes 1-14-1 auf die

Bestandsgebdude auswirken und ob ggf. Larmschutzmafinahmen erforderlich sind. Im Ergebnis der

112



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Untersuchung auf die umliegende Bebauung wurde festgestellt, dass fiir den Planfall die Larmim-
missionen tags- sowie nachts im Vergleich zum Nullfall iberwiegend gleichbleiben (Differenz 0,0
dB (A)). Fir die Bestandsgebdude Altes Stadthaus und Neues Stadthaus in der Jiidenstraf3e sind
sogar geringfiigige Verbesserungen (0,1 - 0,2 dB (A)) nachweisbar. Mafnahmen an der umliegen-

den Bestandsbebauung sind daher nicht erforderlich.

In den Bereichen der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sowie
den Zugdngen zum Molkenmarkt und zur Jiidenstrafle im Block A sind Abstandsfldcheniiberlap-
pungen/- unterschreitungen erkennbar. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
wurde eine Besonnungs- und Tageslichtuntersuchung erstellt, mit dem Ergebnis, dass den Anforde-
rungen hinsichtlich einer ausreichenden Tageslichtversorgung fiir Wohnnutzungen gemdf3 DIN
5034-1 sowie den Anforderungen der Technischen Regeln fiir ArbeitsstGtten mit Realisierung der
Planung entsprochen werden kann. Dies setzt jedoch insbesondere im Bereich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” eine beriicksichtigende Planung voraus. Stell-
schrauben fiir eine gute Tageslichtversorgung sind Fensterabmessungen, Fensterlage (von oben
kommt das meiste Licht), Glastyp (Lichttransmissionsgrad), Raumtiefe, Reflexionsgrad Auf3en-/ In-
nenfassade und Grundrissoptimierung (Maisonette). Die erforderlichen Maf3nahmen zur Erfiillung
der Vorgaben der DIN 5034 sind im stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan 1-14-1 verbind-

lich gesichert.

Das Bezirksamt Mitte, Umwelt- und Naturschutzamt, teilte in seiner Stellungnahme mit, dass im Be-
reich des Bebauungsplanes 1-14 aktuell zehn Verdachtsflachen im Bodenbelastungskataster ver-
merkt sind, wobei eine Verdachtsfldche teilweise im Plandnderungsbereich 1-14-1 westlich der Ji-
denstrafle liegt. Die festgestellten Belastungen sind im Zuge der Neubebauung zu entfernen bzw.

der Boden ist fachgerecht zu sanieren.
Schutzgut Wasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 1-14-1 wurden zwei gutachterliche Stellungnahmen zum
Thema Regenwasserbewirtschaftung erarbeitet. Im Ergebnis fiir den Block A wurde festgestellt,
dass mit den in der aktuellen Planung vorgesehenen Griinfldchen fiir die Versickerung die wasser-
wirtschaftliche ErschliefBung umsetzbar ist. Alternativ zur gdnzlichen Nutzung der oberflachigen Ver-
sickerung kénnen Teilfldchen des Gebiets iiber eine rein unterirdische Rigolenversickerung bewirt-
schaftet werden. Das Niederschlagswasser der Schragdachfldchen sollte auch auf dem Grundstiick
bewirtschaftet werden und gemdf3 Konzeption den Versickerungsmulden zugefiihrt werden. Der
Versickerungsbereich im Block A ist nur dann ausreichend, wenn die in der Stellungnahme zugrunde
gelegten Dachaufbauten bei den Griindédchern und Dachterrassen umgesetzt werden, da hier ein

wesentlicher Wasserriickhalt stattfindet.

Im Ergebnis fiir den Block B wurde jedoch festgestellt, dass mit den in der aktuellen Planung vor-

gesehenen Fldchen fiir die Versickerung die wasserwirtschaftliche Erschlieflung nicht nachgewiesen
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ist. Um den Entwdsserungskomfort des Grundstiicks zu gewdhrleisten, miissen die Versickerungsfla-
chen je nach angestrebter Bauweise vergréf3ert werden. Alternativ zur Vergrof3erung der oberfla-
chigen Versickerung kdnnen Teilfldchen des Gebiets iiber eine rein unterirdische Rigolenversicke-
rung bewirtschaftet werden. Die moderate Vergréflerung der Versickerungsbereiche ist nur dann
ausreichend, wenn die in der Stellungnahme zugrunde gelegten Dachaufbauten bei den Griinda-
chern und Dachterrassen umgesetzt werden. Das Niederschlagswasser an den Schrdgdachfldchen
dar muss auch hier auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden und gemdaf3 Konzeption den Versi-

ckerungsmulden zugefiihrt werden.

Um die Voraussetzungen der Regenwasserbewirtschaftung zu gewdhrleisten, wurde die textliche
Festsetzung Nr. 6.1 insofern angepasst, dass die begriinten Dachanteile fiir die iberbaubaren
Grundstiicksflédchen im Block A sowie im Block B als Retentionsfldchen aufgenommen werden. Wei-
terhin wurde die textliche Festsetzung Nr. 2.6 neu aufgenommen, um die Uberschreitung der Grund-
fladche nach § 19 Abs. 4 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten WA und WA: fiir Versicke-

rungsanlagen zu ermdglichen.

Vil.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum wird verbessert, indem die Zahl der Vollgeschosse
erhoht wird. Damit kann dem nachweislich steigenden Bedarf an Wohnraum im Berliner Stadtgebiet
entsprochen werden. Darliber hinaus kdnnen die bestehenden Siedlungsstrukturen in diesem Be-

reich positiv ergdnzt werden.

Die bereits vorhandenen Festsetzungen zur Art der Nutzung Kerngebiet MK; bleibt unberiihrt, so-
dass auch weiterhin die vorwiegende Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur forciert wird. Dariiber hinaus bleiben die allge-
meinen Wohngebiete WA, sowie WA, und das Mischgebiet als Festsetzung erhalten, womit auch
gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, erméglicht werden. Die Aufsto-
ckung der Vollgeschosse hat also auch zur Folge, dass mehr Platz fiir ArbeitsstGtten geschaffen

werden.

Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung sind insbesondere im Bereich der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” sowie dem westlichen und &stlichen Zugang zum
Block A trotz Verengung maoglich. Dies wurde im Rahmen eines Besonnungs- und Tageslichtstudie
nachgewiesen. Die in der Studie vorgeschlagenen Mafinahmen wurden aufgrund nicht bestehender

Rechtsgrundlage im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags verankert.

Dariiber hinaus ist ein ausreichender Sozialabstand, mindestens 6,0 m vor zwei gegeniiberliegen-
den Auf3enwdnden, beziiglich des Wohnfriedens iberwiegend gewdhrleisten. Im Bereich der Ver-

kehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich weist der schmale Abschnitt des
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Bereichs nordlich des Punkts F3 und dem Molkenmarkt bereits im Ursprungsbebauungsplan 1-14
eine maximale Breite von 5,80 m auf, welche im Bebauungsplan 1-14-1 unverdndert erhalten
bleibt. Zwischen den Punkten F; und F; im Kerngebiet MK, im Block A betrdgt der Abstand kiinftig
4,95 m. Im Bereich des Kerngebietes MK, ist zu beachten, dass dieses bereits im Ursprungsbebau-
ungsplan festgesetzt ist und das Schutzniveau aufgrund der mdglichen, stddtebaulichen Dichte ge-
maf3 § 17 BauNVO geringer einzustufen ist, als in anderen Baugebieten mit Wohnnutzung. Dariiber
hinaus sind im Kerngebiet MK1im Block A zwischen den Punkten F; und F> gemdf textlicher Festset-
zung Nr. 1.1 kiinftig keine Wohnungen mehr zuldssig, sodass eine Beeintrdchtigung des Wohnfrie-
dens ausgeschlossen werden kann. Sidlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
,Fussgdngerbereich® ist im Block A ebenfalls gemdf3 textlicher Festsetzung Nr. 1.1 keine Wohnnut-
zung zuldssig. Im Mischgebiet hingegen sind gemdf3 textlicher Festsetzung Nr. 1.6 Wohnungen mit
Ausrichtung zum ,,Fussgdngerbereich® im ersten und zweiten Vollgeschoss unzuldssig. In diesem
Zusammenhang ist zu beachten, dass das planerische Ziel des Ursprungsbebauungsplanes 1-14,
die Rekonstruktion des historischen Stadtgrundrisses, weiterhin Bestand hat und die besondere
stadtebauliche Ausprédgung der ,,engen Gasse“ prdgender Bestandteil der den Bebauungsplan-

festsetzungen zu Grunde liegenden stddtebaulich-hochbaulichen Projektplanung ist.

VIL.3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Die vorliegende Planung weist einen engen Projektbezug zum Vorhaben einer kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft auf, die die Bebauung innerhalb der Blécke A und B umsetzen wird. Die Be-
darfe fiir kulturelle Infrastruktur und der Schaffung neuer Wohnungen und Arbeitsstétten werden
daher wesentlich durch den Planungstréger gedeckt. Uberbezirklich wird sich ein Finanzierungsauf-
wand fiir die Herstellung der Verkehrsfldche besondere Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®

ergeben.

Vil.4 Weitere Auswirkungen

Verkehr

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden durch die bereits festgesetzten
Straf3enverkehrsflachen erschlossen. Durch die geplanten Aufstockungen, u.a. auch mit Wohnun-
gen, kommt es zwar zu einer geringfiigigen Erhéhung der Verkehrsmengen, die Auswirkungen wer-
den aber nach dem durch die verkehrstechnische Untersuchung gewonnenen Kenntnisstand als ge-
ring eingeschdtzt. Die Verkehrsaufkommensermittlung zeigt, dass durch die geplanten Nutzungen
1.297 Kfz-Fahrten pro Werktag zu erwarten sind. Damit liegt das heute zu erwartende Verkehrsauf-

kommen um ca. 46 % niedriger als noch zur Untersuchung aus dem 2015 zum bestehenden Ur-
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sprungsbebauungsplan 1-14. Das heute insgesamt zu erwartende und deutlich niedrigere Ver-
kehrsaufkommen hat folglich insgesamt niedrigere Verkehrsmengen an den umliegenden Knoten-
punkten zur Folge. Somit kann ausgeschlossen werden, dass der Neuverkehr des Vorhabens zu-
kiinftig zu héheren Wartezeiten und Riickstauldngen an der Ampelanlage Molkenmarkt beitragt, als
diese mit den 2015 prognostizierten Verkehrsmengen als Eingangswerte ermittelt wurden. Zusam-
menfassend kann festgehalten werden, dass gegeniiber 2015 als angenommenes Worst-Case-
Szenario keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen und damit negative Auswirkungen durch das Vor-
haben zu erwarten sind. Aus verkehrlicher Sicht ldsst sich das Vorhaben ohne Verschlechterungen

im allgemeinen Verkehrsablauf im Umfeld realisieren.
Orts- und Landschaftsbild

Grundsatzlich ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht von einer Beeintrdchtigung

der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes auszugehen.
Denkmalschutz

Im Rahmen der Planung wurde die ,,Archdologischen Machbarkeitsstudie Molkenmarkt“ erstellt,
deren Ziel es ist, gestalterische, bauliche und betriebliche Integrationsmdglichkeiten der ausge-
wdhlten historischen Befunde aufzuzeigen. Vier der dabei dokumentierten Ausgrabungsstellen be-
finden sich im Plandnderungsbereich 1-14-1 westlich der Jiidenstrafle, verteilt auf drei im Block A
und eine im Block B. In der Studie wurden die vom Landesdenkmalamt Berlin als erhaltenswert
eingestuften archdologischen Befunde aus verschiedenen Jahrhunderten dahingehend untersucht,
ob und in welcher Form sie sich in archdologischen Fenstern innerhalb von neu entstehenden Ge-
bduden oder im unbebauten Freiraum darstellen lassen und welche baulichen und betrieblichen

Rahmenbedingungen dabei zu beriicksichtigen sind.

Das Landesdenkmalamt sieht die Erhdhung von TH und FH Guflerst sich kritisch und sieht eine er-
hebliche Beeintrdchtigung des Erscheinungsbildes und der Eigenart der ndheren Umgebung. Die
vorgetragenen Hinweise des Landesdenkmalamtes werden jedoch schon auf Ebene des Bebau-
ungsplanes denkmalschutzrechtlich beriicksichtigt, sodass erhebliche Auswirkungen ausgeschlos-

sen werden:

Eine FH ist weder im Ursprungsbebauungsplan 1-14 noch im Bebauungsplan 1-14-1 festgesetzt
und somit kann diese gar nicht erhéht werden. Erhoht wird die OK, erstmal eingefiihrt werden als
Mindest- und Hochstmafd die TH. Die Hohe baulicher Anlagen wird angepasst, um die Zahl der
Vollgeschosse fiir eine flachenintensivere Ausnutzung der Grundstiicke zu erhohen und um die ers-
ten beiden Vollgeschosse tiberhéht fiir publikumswirksamen Nutzungen gestalten zu kénnen, was
auch dem vermehrten Wunsch der Offentlichkeit entspricht. Weiterhin werden Dachaufbauten ge-
maf3 der neu gefassten textlichen Festsetzung Nr. 2.5 bis zu einer Héhe von 2,0 m im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 1-14-1 nicht mehr moglich sein. Dies bedeutet, dass Dachaufbauten

wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten, Austrittsbauwerke
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fir Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie in den Blocken A und B innerhalb
der festgesetzten OK zwingend unterzubringen sind. Aus dem diesem Grund ist davon auszugehen,
dass in kiinftigen Baugenehmigungsverfahren die Dachfirsten und die Dachoberkanten unterhalb
der festgesetzten OK liegen werden. Zu beriicksichtigen ist dariiber hinaus, dass die neue textliche
Festsetzung Nr. 7.2 bestimmt, dass oberhalb der zuldssigen TH geneigte Ddcher nur mit einem
Neigungswinkel von bis zu 68° zuldssig sind, d.h. die festgesetzten OK werden liberwiegend zuriick-

springen und das umliegende Erscheinungsbild nicht weiter beeintrdchtigen.
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GF
GFZ
GR
GRZ
GVBI
HBS
KAnGBIn
Kfz

Ml

MK
LSA
OK
OPNV
SchulG
TH

WA

D

Geschossfldche
Geschossfldchenzahl
Grundflache

Grundflachenzahl

Gesetz- und Verordnungsblatt
Handbuch fiir die Bemessung von Straf3enverkehrsanlagen
Berliner Klimaanpassungsgesetz
Kraftfahrzeug

Mischgebiet

Kerngebiet

Lichtsignalanlage

Oberkante

Offentlicher Personennahverkehr
Schulgesetz fiir das Land Berlin
TraufhShe

allgemeines Wohngebiet

ANHANG

Synopse Bebauungsplan 1-14 und Bebauungsplan 1-14-1

Hinweis: die Gegeniiberstellung sowie die Zusammenfassung der Anderungen dient lediglich als

Ubersicht und gibt nicht die Erforderlichkeiten der Anderung, des Finfigens oder des Streichens

zeichnerischer und fextlicher Festsefzungen sowie deren Begriindung wieder. Diese sind dem Be-

griindungsfteil zu entnehmen.

Anderung zeichnerischer Festsetzungen

Maf3 der baulichen Nutzung Block A

Festsetzung Bebauungsplan 1-14

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

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

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

bei IV Vollgeschossen)

Mischgebief (siidlich Fussgdngerbe-
reich zwischen den Punkfen F; und F,,

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Mischgebief (siidlich Fussgdngerbe-

reich)
Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

schossen)

Kerngebief MK, (Ecke Molken-
markt/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

Mischgebief Ml (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgdngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hoéhe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
21,5m

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 26,0 m

Mischgebief (siidlich Fussgdngerbe-
reich zwischen den Punkfen F; und F,,

Nebenzeichnung 2)
Zahl der Vollgeschosse: VI

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

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Hohe Durchgang (Baugrenze ober-
halb Gehweg): 5,0 m

Mischgebief (siidlich Fussgdngerbe-

reich)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI
(Staffelgeschoss)

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

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

schossen)

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

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

m

Hohe baulicher Anlagen OK: 23,0 m
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Kerngebiet MK (enflang Molkenmarkt)
Zahl der Vollgeschosse: IV

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

m

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

Bislang kein Maf3 der baulichen Nut-

zung festgesetzt

Kerngebief MK; (Ecke Molkenmarkt/
Stralauer Straf3e)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

m

Kerngebiet MK, (entlang Stralauer
StrafBe)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Kerngebief MK, (Ecke Stralauer
Strafle/Jiidenstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: IV und VI

Hohe baulicher Anlagen OK: 18,0 m bis
21,5 m (nur bei VI Vollgeschossen), 14,5 m

(nur bei IV Vollgeschossen)

Kerngebief MK (entlang Molkenmarkf)
Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m
bis 16,0 m (stidlich des Punktes F)
und 14,5 m bis 17,0 m (nordlich des
Punktes F»)

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

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

Kerngebiet MK; (Ecke Molken-
marki/Stralauer StrafBe)

Zahl der Vollgeschosse: V

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

m
Hoéhe baulicher Anlagen OK: 23,2 m
Kerngebiet MK; (entlang Stralauer
StrafBe)

Zahl der Vollgeschosse: V

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

Hohe baulicher Anlagen OK: 25,3 m
Kerngebief MK; (Ecke Stralauer
StrafBe/Jiidenstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: VI

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

120



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

Keine Arkaden fesfgesefzt

Maf3 der baulichen Nutzung Block B
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

Allgemeines Wohngebiet WA;
Zahl der Vollgeschosse: VI

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

m

Mischgebiet M/ (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgéngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

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

m

Mischgebief (nérdlich Fussgdngerbe-

reich)
Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

schossen)

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 26,2

Arkaden (mif Ausnahme des Mischge-
biefes M siidlich des Fussgdngerberei-
ches)

Zahl der Vollgeschosse: V und VI

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 23,0 m

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Allgemeines Wohngebiet WA;
Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 18,0 m bis
21,5 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 27,0 m
Mischgebief M/ (Ecke Jiiden-
strafle/Fussgdngerbereich)

Zahl der Vollgeschosse: VI

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
21,5 m

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 26,7 m
Mischgebief (nérdlich Fussgdngerbe-
reich)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 13,8 m bis
14,5 m

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 20,6 m
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Kerngebief MK (nérdlich Fussgénger-
bereich, zwischen den Punkten
G_z Gz Gs 64 Gl}

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

m (bei IV Vollgeschossen)

Kerngebiet MK; (entlang Grunerstraf3e)
Zahl der Vollgeschosse: VI

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

m

Kerngebiet MK; (Ecke Gruner-
strafle/Molkenmarkft)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Kerngebiet MK; (entlang Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: IV

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

Kerngebiet MK, (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: Il und IV

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

Kerngebiet MK (nérdlich Fussgénger-
bereich, zwischen den Punkfen
G:G:G;G.G;)

Zahl der Vollgeschosse: V

Hohe baulicher Anlagen TH: 14,5 m bis
15,3 m

Hohe baulicher Anlagen OK: 19,5 m

Kerngebiet MK, (entlang Grunerstrafle)

Zahl der Vollgeschosse: VI und VI
(Staffelgeschoss)

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

Vollgeschossen)

Kerngebiet  MK;
strafBe/Molkenmarkt)

(Ecke  Gruner-

Zahl der Vollgeschosse: VI

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

Kerngebiet MK (entlang Molkenmarkt)

Zahl der Vollgeschosse: V

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

Hohe baulicher Anlagen OK: 22,5 m
Kerngebiet MK; (Ecke Fussgéngerbe-
reich/Molkenmark{)

Zahl der Vollgeschosse: V

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

m

Hoéhe baulicher Anlagen OK: 23,0 m
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Uberbaubare Grundstiicksfléche
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Kerngebiet MK; (nérdlich Fussgédngerbereich) und Mischgebiet (nérdlich Fussgdngerbe-
reich)

Es wird auf die Festsetzung der Staffelung von Il Vollgeschossen verzichtet und der Be-
reich nérdlich des Fussgdngerbereichs einheitlich mit V Vollgeschossen, der Eckbereich
zum Molkenmarkt mit V Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird die eingeriickte hintere

Baugrenze obsolet und entfallt.

Kerngebiet MK; (siidlich Fussgdngerbereich) und Mischgebiet (siidlich Fussgdngerbe-
reich /Jiidenstraf3e)

Der Fussgdngerbereich soll partiell Richtung Siiden verbreitert werden, die iiberbaubare

Grundstiicksfldchen sollen Richtung Siiden verschoben werden.

Kerngebiet MK, (entlang Stralauer Straf3e)

Der Zugang zwischen den Punkten F; und Fg soll entfallen und als vollstdndig liberbaubar
festgesetzt werden. Die Baugrenzen sind entsprechend anzupassen. Die Nebenzeich-

nung 1 ist dadurch obsolet und entfallt.

Kerngebiet MK; (Zugang Molkenmarkt)

Westlicher Zugang zum Platz im Block A soll in Richtung Platzinnerem verbreitert werden.
Der Zugang selber zwischen den Punkten F1 und F: soll von 6,0 m auf 4,95 m verengt

werden. Infolgedessen ist die textliche Festsetzung Nr. 8.2 anzupassen.

Weiterhin erhdlt der Zugang eine Briickenbebauung zwischen den liberbaubaren Grund-
stiicksflachen oberhalb des Punktes F1 und unterhalb des Punktes F.. Die Hohe der bauli-
chen Anlage wird mit einer OK von 12,0 m und einer Durchgangshdhe von 5,0 m festge-

setzt.

Kerngebiet MK; und Mischgebiet Block A

Arkaden sollen, abgesehen vom westlichen Zugangsbereich entlang der Platzinnenfas-
saden festgesetzt werden. Die Platzumfassung der Arkaden riickt dabei 1,0 m in die Fld-
che f hinein. Im Platzinneren sollen die Arkaden symmetrisch angeordnet werden, wah-

rend diese sich an der siidlichen Baugrenze am Zugang Jiidenstrafle in Richtung Altes
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Stadthaus aufweiten. Infolgedessen ist eine neue textliche Festsetzung Nr. 8.5 aufzuneh-

men.

Kerngebiet MK (entlang Grunerstrafle) und Mischgebiet (siidlich Fussgdngerbereich)

Staffelgeschosse vorgesehen, Abgrenzung der Staffelgeschosse liber eigene Baugren-

zen.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Der Fussgdngerbereich soll partiell verbreitert werden, so dass die liberbaubaren
Grundstiicksfldchen Richtung Siiden verschoben werden. Die Verkehrsfldche mit der be-

sonderen Zweckbestimmung ,,Fuf3gdngerbereich® ist dementsprechend anzupassen.

Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu belastende Flédchen
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Kerngebiet MK, (entlang Stralauer Straf3e)

Der Zugang zwischen den Punkten F; und Fs soll entfallen und als vollstdndig tiberbaubar
festgesetzt werden. Die Baugrenzen sind dementsprechend anzupassen. Die mit Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Fldchen entfallen damit als Festsetzung.

Infolgedessen ist die textliche Festsetzung Nr. 8.2 anzupassen.

Anderung texiliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14 Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

textliche Festsefzung Nr. 1.1 textliche Festsefzung Nr. 1.1

Wohnungen sind im MK: allgemein im 5. Da entlang der Grunerstrafie im MK ein 7.
und 6. Vollgeschoss zuldssig. Innerhalb der | Vollgeschoss mit Wohnnutzung entstehen

soll, ist die Festsetzung anzupassen. Auf
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Flache E;E2E3E4E; sind im 5. und 6. Vollge-

schoss keine Wohnungen zuldssig

textliche Fesfsefzung Nr. 1.6

Im Mischgebiet und auf Teilfldéchen des
Kerngebietes MK; beiderseits der verldn-
gerten Parochialstraf3e sind auf den iber-
baubaren Grundstiicksflachen, fiir die der
hochstens  zwei

Bebauungsplan Vollge-

schosse festsetzt, Wohnungen unzuldssig.

Im Mischgebiet nérdlich der verldngerten
Parochialstrafle kénnen auf den iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen, fiir die der Be-
bauungsplan bis zu sechs Vollgeschosse
festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur
Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung im ersten und zweiten Vollgeschoss

nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Grundlage der Ergebnisse des Schallgut-
achtens soll die Beschrdnkung fiir den Be-

reich E1E-EsELE; entfallen.

Oberhalb des 4. Vollgeschosses im MK; im
Block A ist kein Wohnen vorgesehen, da
hier insbesondere kulturelle Nutzungen un-

tergebracht werden sollen.

Nordlich  der

»Fussgdngerbereich” soll zudem im MK; die

besonderen Verkehrsflache

Wohnnutzung oberhalb des 2. Vollgeschosses
innerhalb der Fladche Gi1-G2-G3-G4-G1 allge-

mein zuldssig sein.

Sudlich der

»Fussgdngerbereich” soll zudem im MK; die

besonderen Verkehrsfldche
Wohnnutzung oberhalb des 2. Vollgeschosses
innerhalb der Fldche 213'65'66'67-68'69'

Z14-Z15 allgemein zuldssig sein.

textliche Festsefzung Nr. 1.6

Kiinftig gibt es keine Gebdudeteile mit zwei
Vollgeschossen mehr, sodass dieser Teil
der Festsetzung obsolet ist und vollstdndig
entfallt.

Kiinftig wird festgesetzt, dass im Mischge-
biet auf den iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, fiir die der Bebauungsplan bis zu sechs
Vollgeschosse festsetzt, Wohnungen mit Aus-
richtung zum ,,Fussgdngerbereich” im ersten
und zweiten Vollgeschoss unzuldssig sind. Auf
den {lberbaubaren Grundstiicksfldchen im
Mischgebiet, fiir die der Bebauungsplan wie-
derum sieben Vollgeschosse festsetzt, sind
Wohnungen mit Ausrichtung zum ,,Fussgdn-
gerbereich” im ersten Vollgeschoss unzulds-
sig. Anderung der Festsetzung ist aufgrund

des Besonnungsgutachtens erforderlich.
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Maf3 der baulichen Nutzung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 2.3

Im Mischgebiet ist die Fldche f vollstandig
mit Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zu-

fahrten unterbaubar.

textliche Festsetzung Nr. 2.5

Im Mischgebiet, im Kerngebiet und im all-
gemeinen Wohngebiet kdnnen ausnahms-
weise einzelne Dachaufbauten bis zu einer
Hohe von 2,0 m iber der festgesetzten
Oberkante zugelassen werden, wenn sie in
einem Winkel von maximal 60° hinter die

Baulinie/Baugrenze zuriicktreten.
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue textliche Festsetzung Nr. 2.6

Dariiber hinaus soll im Mischgebiet am Zu-
gang Jidenstrafle im Bereich der nérdlichen
Arkade Wohnen im Erdgeschoss ausge-

schlossen werden.

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

textliche Festsefzung Nr. 2.3

Unterhalb der Fldache f sollen kiinftig auch
Kellerrdumen zuldssig sein, sodass die
Festsetzung um den Wortlaut ,,bauliche An-
lagen unterhalb der Geldndeoberflache”
zu ergdnzen ist. Infolgedessen ist die textli-
che Festsetzung Nr. 6.4 redaktionell anzu-

passen.

textliche Festsetzung Nr. 2.5

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung
noch fiir den restlichen Geltungsbereich

des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt.

Dachaufbauten im Plandnderungsbereich

1-14-1 sollen ganzlich nicht zuldssig sein.

In den allgemeinen Wohngebieten WA und WA; ist jeweils eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
Gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die GRZ (,,Zweit-GRZ“) fir Garagen, Stell-

pldtze, Zufahrten, Nebenanlagen etc. um 50% iiberschritten werden, héchstens jedoch

nur bis zu einer GRZ von 0,8. Im Planfall wére also nur eine Uberschreitung bis 0,8 mdg-

lich. Es ist jedoch jetzt schon absehbar, dass dieser Wert noch weiter iiberschritten und
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0,9 betragen wird. Gemdaf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kdénnen im Bebauungsplan ab-
weichende Bestimmungen getroffen werden, die mit einer neuen textlichen Festsetzung
fir die WA; und WA; erfolgen soll.

Uberbaubare Grundstiicksfléche
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue fextliche Festsefzung Nr. 3.2

Entlang des Fussgdngerbereiches im Block B darf unter Einschrdnkung der Tiefe der Ab-
standsfldchen an die Baugrenze herangebaut werden. Festsetzung ist erforderlich, da
sich die Abstandsfldchen hier iberlagern. Das Besonnungsgutachten hat jedoch nach-
gewiesen, dass die Bebauung unter der Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-

hdltnissen moglich ist.

Neue fextliche Festsefzung Nr. 3.3

Im Mischgebiet siidlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdnger-
bereich® sind vorgelagerte Arkaden im 1. Vollgeschoss, dariiber angeordnete vollstdn-
dig vortretende Gebdudeteile im Bereich des 2. Vollgeschosses und wiederum dariiber
vorgesehene Briistungen als Absturzsicherungen im Bereich des 3. Vollgeschosses (Aus-
tritt) vorsieht - jeweils um 1,0 m - vorgesehen. Mit Hilfe einer textlichen Festsetzung soll
ermoglicht werden, dass das Vortreten der Gebdudeteile vor die Baugrenze bis zu einer
zu ergdnzenden Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs.

3 Satz 3 BauNVO planungsrechtlich zuldssig sein soll.

Neue textliche Festsetzung Nr. 3.4

Nach Riicksprache mit SenStadt 1C sollen abweichend von dem Beispiel des Bebauungs-
planes 1-200-2 (Pariser Platz) samtliche iiberbaubare Grundstiicksflachen dargestellt
werden, die kiinftig im Bebauungsplan 1-14-1 erforderlich sein werden. Um klarzustellen,
dass die lberbaubaren Grundstiicksfldchen des Ursprungsbebauungsplan nicht mehr
gelten, soll eine textliche Festsetzung aufgenommen werden, wonach die iiberbaubaren

Grundstiicksfldchen des Bebauungsplan 1-14 vollstdndig ersetzt werden.

Immissionsschutz
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Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 5.3

Zum Schutz vor Larm muss in Gebduden im
Mischgebiet, im Kerngebiet MK; und im all-
gemeinen Wohngebiet entlang der Stral-
auer Strafle, entlang der Jidenstrafle, ent-
lang der Klosterstrafie und entlang der ver-
ldngerten Parochialstraf3e - mit Ausnahme
der Wohnungen, die tiber mehr als eine Au-
enwand verfligen, die nicht zum Blockin-
nenbereich orientiert ist - mindestens ein
schutzbediirftiger Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei AufenthaltsrGumen muss mindestens
die Hdalfte der schutzbediirftigen Aufent-
haltsrGume mit je mindestens einem Fens-
ter zum Blockinnenbereich ausgerichtet

sein.

In den besagten Wohnungen, die lber
mehr als eine Auflenwand verfiigen, die
nicht zum Blockinnenbereich oder zu einer
von der ndchst gelegenen 6ffentlichen Ver-
kehrsfldche abgewandten Seite orientiert
ist, missen in schutzbedirftigen Aufent-
haltsrdumen in der festgesetzten Min-
destanzahl, durch gekoppelte Maf3inahmen
aus baulich geschlossenem, beliifteten Au-
enwohnbereich (z. B. verglaste Loggia
oder verglaster Balkon) und besonderer
Fensterkonstruktion zwischen Aufenthalts-
raum und Auflenwohnbereich Schallpe-
geldifferenzen erreicht werden, die ge-
wdhrleisten, dass ein mittlerer Innenschall-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit

in den betreffenden AufenthaltsrGumen

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

textliche Festsefzung Nr. 5.3

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung
noch fir den restlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt,
jedoch gleichzeitig die Mafinahmen aus
der Schalltechnischen Untersuchung fir
den Plandnderungsbereich 1-14-1 festge-

setzt werden.
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auch bei mindestens einem teilgedffneten

Fenster nicht Uiberschritten wird.

textliche Festsefzung Nr. 5.4

Zum Schutz vor Ldrm sind schutzbediirftige
AufenthaltsrGume von Wohnungen, die nur
liber Fenster zur kiinftigen Grunerstraf3e hin

verfligen, nur ausnahmsweise zuldssig.

textliche Festsefzung Nr. 5.7

Zum Schutz vor Ldarm sind mit den Gebdu-
den baulich verbundene Auflenwohnberei-
che von Wohnungen entlang der Stralauer
Strafle, entlang der Grunerstrafle, entlang
der Jidenstrafle bis zu einem Abstand von
20 m zur Stralauer Strafle sowie bis zu ei-
nem Abstand von 70 m zur Grunerstrafle
und entlang der Klosterstraf3e bis zu einem
Abstand von 40 m zur Grunerstrafle, nur als
verglaste Vorbauten oder als verglaste

Loggien zuldssig.

Neue textliche Festsefzung Nr. 5.12

fextliche Festsefzung Nr. 5.4

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung
noch fiir den restlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt,
jedoch gleichzeitig die Mafinahmen aus
der Schalltechnischen Untersuchung fiir
den Plandnderungsbereich 1-14-1 festge-

sefzt werden.

textliche Festsefzung Nr. 5.7

Modifizierung so weit, dass die Festset-
zung noch fiir den restlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 1-14 giiltig
bleibt, jedoch gleichzeitig die Mafinah-
men aus der Schalltechnischen Untersu-
chung fiir den Plandnderungsbereich 1-

14-1 festgesetzt werden.

Entlang Jidenstraf3e und Fussgdngerbereich sind grof3e Gebdudetiefen in den liberbau-

baren Grundstiicksfldchen vorgesehen, sodass nicht immer ein Aufenthaltsraum zur [Grm-

abgewandten gewdhrleistet werden kann. Geeignete Fensterkonstruktion erforderlich.

Griinfestsetzungen
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 6.1

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

textliche Festsefzung Nr. 6.1
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sind alle Dachflachen, mit Ausnahme der
Dachflachen von Baudenkmalen und von
Gebduden in Denkmalbereichen, extensiv
zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische
Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und
Terrassen. Der Fldchenanteil von techni-
schen Einrichtungen, Beleuchtungsfldchen
und Terrassen darf in der Summe maximal
40% der jeweiligen Dachfldche betragen.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

textliche Festsefzung Nr. 6.4

Im Mischgebiet sind innerhalb der Flache f
mindestens 600 m? der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflache gdrtnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Das gilt auch, wenn un-
ter diesen unterirdische Garagen (Tiefga-

ragen) hergestellt werden.

Gestaltungsregelung
Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue textliche Festsetzung Nr. 7.2

Modifizierung so weit, dass die Festsetzung
noch fiir den restlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1-14 giiltig bleibt,
jedoch gleichzeitig die Mafinahmen aus
der Regenwasserbewirtschaftung fiir den
Plandnderungsbereich 1-14-1 festgesetzt

werden.

Auf Grundlage der Gutachterlichen Stel-

lungnahmen wird festgesetzt:

Block A: 50% der Dachfldchen extensiv be-
griinen, als Retentionsddcher ausbilden
und 15 cm Substratstdrke

Block B: 35% der Dachflachen extensiv be-
griinen, als Retentionsddcher ausbilden
und 15 cm Substratstdarke

textliche Festsefzung Nr. 6.4

Die Festsetzung bezieht sich bislang nur
auf Tiefgaragen und muss aufgrund der
Anderung der textlichen Festsetzung Nr.
2.3, welche kiinftig auch ,,bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache”
(Kellerrgume) zulassen soll, redaktionell

ergdnzt werden.

Zur Herstellung einer abwechslungsreichen Dachlandschaft ist oberhalb der maximalen
TH straflenseitig und am westlichen Zugang zum Molkenmarkt die Errichtung von Dach-
geschossen mit geneigten Ddchern im Neigungswinkel von max. 68° beabsichtigt. Ge-
md&f3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB soll eine entsprechende Festsetzung
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aufgenommen werden. Entlang der Jiidenstrafle soll nérdlich und siidlich der Arkaden in

einer Breite von jeweils 6,0 m die Festsetzung nicht gelten, sodass auch alternativ Flach-

ddcher moglich sein sollen.

Geh-, Fahr- u. Leitungsrechte
Festsetzung Bebauungsplan 1-14

textliche Festsefzung Nr. 8.2

Der Zugang zwischen den Punkten F; und
F> muss laut Festsetzung mindestens 6,0 m

breit sein.

Der Zugang zwischen den Punkten F; und
Fgist mit einem Gehrecht zugunsten der All-

gemeinheit belastet.

Die Flache f ist mit einem Gehrecht zuguns-

ten der Allgemeinheit belastet.

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

Neue fextliche Festsefzung Nr. 8.5

Festsetzung Bebauungsplan 1-14-1

fextliche Festsefzung Nr. 8.2

Der Zugang zwischen den Punkten F; und
F. wird auf eine Breite von mindestens 4,95
m verkleinert. Die Festsetzung ist dement-

sprechend anzupassen

Der Zugang zwischen den Punkten F; und
Fs soll wegfallen und komplett iberbaut
werden, sodass die Festsetzung zwischen

diesen Punkten entfallen soll.

Fir die Flache f ist zudem ein Fahrrecht zu-
gunsten der Unternehmenstrdger einzurdu-

men.

Da im Block A umlaufend Arkaden zeichnerisch festgesetzt werden, ist auf Grundlage

des bisherigen Duktus des Bebauungsplanes 1-14 die lichte Hohe der Arkaden und die

Durchgangsbreite textlich zu sichern sowie ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit einzurdu-

men.

(Hinweis: es ist beabsichtigt Kolonnaden zu errichten, die Muster-Legende kennt jedoch

nur den Begriff Arkade)

Neue fextliche Festsefzung Nr. 8.6

Nach Riicksprache mit SenStadt 1C sollen sdmtliche Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

dargestellt werden, die kiinftig im Bebauungsplan 1-14-1 erforderlich sein werden. Um
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klarzustellen, dass die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte des Ursprungsbebauungsplan

nicht mehr gelten, soll eine textliche Festsetzung aufgenommen werden, wonach die

Geh- und Leitungsrechte des Bebauungsplan 1-14 vollstdndig ersetzt werden.

Textliche Festsetzungen

a) durch Neufassung der textlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Nr.1.1

Nr. 1.6

Im Kerngebiet MK; kénnen im ersten bis vierten Vollgeschoss ausnahmsweise Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter zugelassen werden.

Fiir den Bereich westlich der Jidenstrafle gilt:

Im Kerngebiet MK; nérdlich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»Fussgdngerbereich® sind oberhalb des vierten Vollgeschosses Wohnungen allge-
mein zul@ssig. Auf den Flachen G1-G2-G3-G4-G1 und Zi3-Gs-Ge-G7-Gg-Go-Z14-Z13

sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses Wohnungen allgemein zuldssig.

Im Mischgebiet sind auf den iiberbaubaren Grundstiicksfléchen, fiir die der Bebau-
ungsplan bis zu sechs Vollgeschosse festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” im ersten und
zweiten Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebiet sind auf den tiberbaubaren Grund-
sticksflachen, fiir die der Bebauungsplan sieben Vollgeschosse festsetzt, Wohnun-
gen mit Ausrichtung zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdn-
gerbereich” im ersten Vollgeschoss unzuldssig. Im Mischgebiet sind auf den tber-
baubaren Grundstiicksfldchen, fiir die der Bebauungsplan sechs Vollgeschosse
festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur Linie zwischen den Punkten Fs und Z3 im

ersten Vollgeschoss unzul@ssig.

2. Maf} der baulichen Nutzung

Nr. 2.3

Nr. 2.5

Die zuldssige Grundfldche im Mischgebiet und im Kerngebiet MK, mit der festge-
setzten Grundfldchenzahl 0,8 darf durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 iiberschritten werden. Die Fldache f ist unter-

halb der Gelédndeoberildche in voller Tiefe iberbaubar.

Fiir den Bereich ostlich der Jiidenstrafle gilt:
In den Kerngebieten MK1 und MK2 sowie in den allgemeinen Wohngebieten WAL

und WAZ2 8stlich der Jidenstra3e kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten,
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wie Schornsteine, Anlagen der Beliiftung und Klimatechnik, Aufzugsiiberfahrten,
Austrittsbauwerke fiir Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie,
bis zu einer Hohe von 2,0 m iiber der festgesetzten Oberkante zugelassen werden,
wenn sie in einem Winkel von maximal 60° hinter die Baulinie/Baugrenze zuriicktre-

ten.

5. Immissionsschutz

Nr.5.3

Fiir den Bereich 6stlich der Jiidenstrafle gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohn-
gebiet entlang der Jiidenstraf3e und entlang der Klosterstrafle

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Auf-

enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte

der Aufenthaltsraume

mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtet sein. Von
der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3en-

wdnde nicht zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zum Blockinnenbe-
reich oder zu einer von der ndchst gelegenen &ffentlichen Verkehrsflache abge-

wandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens

einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen in mindestens

der Halfte der AufenthaltsrGume

durch gekoppelte MafBnahmen aus baulich geschlossenem, beliifteten Auf3enwohn-
bereich (z.B. verglaste Loggia oder verglaster Balkon) und besonderer Fensterkon-
struktion zwischen Aufenthaltsraum und Auflenwohnbereich Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wah-
rend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgedft-

neten Fenster nicht tiberschritten wird.

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafle gilt:
Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen im allgemeinen Wohngebiet WA, im Misch-
gebiet und im Kerngebiet MK; auf den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang

der Grunerstrafle, entlang des kiinftigen Molkenmarkts, entlang der Stralauer
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Nr. 5.4

Nr.5.7

Strafle und entlang der Jiidenstrafie bis zu einer Tiefe von 70 m, gemessen von der

Grunerstrafle

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Auf-

enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hdlfte

der Aufenthaltsrdume

mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich ausgerichtet sein sowie
durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3nahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den

Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

Die Ausrichtung von AufenthaltsrGumen zum Blockinnenbereich gilt nicht fiir Woh-
nungen in Gebduden an Blockecken sowie fiir Wohnungen, bei denen mindestens

zwei Auf3enwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fiir den Bereich ostlich der Jidenstrafle gilt:
Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnun-

gen, die nur iber Fenster zur Grunerstrafie hin verfligen, nur ausnahmsweise zulds-

sig.

Fiir den Bereich ostlich der Jidenstrafle gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im Kerngebiet MK; und im allgemeinen Wohnge-
biet WA; entlang der Grunerstrafie, entlang der Jiidenstrafie bis zu einem Abstand
von 70 m zur Grunerstraf3e und entlang der Klosterstraf3e bis zu einem Abstand von
40 m zur Grunerstraf3e mit Gebduden baulich verbundene Auflenwohnbereiche nur

als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zuldssig.

Fir den Bereich westlich der Jiidenstraf3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA4, im Mischgebiet
und im Kerngebiet MK; entlang der Grunerstraf3e, entlang des kiinftigen Molken-
markts und entlang der Stralauer Strafie mit Gebduden baulich verbundene Aufien-
wohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig. Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen,
die iber mindestens einen baulich verbundenen Aufenwohnbereich verfiigen, der

zum Blockinnenbereich ausgerichtet ist.
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Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen entlang
der Grunerstrafle, des kiinftigen Molkenmarkts oder der Stralauer Strafle, ist min-
destens ein baulich verbundener Auflenwohnbereich als verglaster Vorbau oder
verglaste Loggia zu errichten. Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen,
die liber mindestens einen Auf3lenwohnbereich verfiigen, der zum Blockinnenbereich

ausgerichtet ist.

6. Griinfestsetzungen

Nr.6.1

Nr. 6.4

Fiir den Bereich 6stlich der Jiidenstrafle gilt:

Alle Dachflachen sind, mit Ausnahme der Dachfldchen von Baudenkmalen und von
Gebduden in Denkmalbereichen, extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische
Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der Fldchenanteil von techni-
schen Einrichtungen, Beleuchtungsfldchen und Terrassen darf in der Summe maxi-
mal 40% der jeweiligen Dachfldche betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten

und bei Abgang nachzupflanzen.
Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafle gilt:

Im Mischgebiet und im Kerngebiet MK; stidlich der Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich® sind mindestens 50 % der Dachflachen in-
nerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen extensiv zu begriinen und als Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die

Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA,, im Mischgebiet Ml und im Kern-
gebiet MKy noérdlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdn-
gerbereich” sind mindestens 35 % der Dachfldchen innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfldchen extensiv zu begriinen und als Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher
zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil
des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu er-

halten und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Mischgebiet sind innerhalb der Fléche f mindestens 600 m? der nicht iiberbau-
baren Grundstiicksfldche gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch
bei einer vollstandigen Uberbauung unterhalb der Geldndeoberfliche. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten, die Erdschicht iiber baulichen Anlagen muss mindes-

tens 80 cm betragen.
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8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nr. 8.2

Im siidlichen Baublock am kiinftigen Molkenmarkt ist innerhalb der Fldche mit der
Bezeichnung f zwischen den Linien Fi-F, (kiinftiger Molkenmarkt) und Fs-F¢ (Jiden-
straf3e) eine mindestens 4,95 m breite, durchgehende Fléche sowie zusatzlich zwi-
schen der Linie Fs-F, (verldngerte Parochialstraf3e) eine mindestens 4,5 m breite,
durchgehende Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit ei-

nem Fahrrecht zugunsten der Unternehmenstréger zu belasten.

b) durch das Einfiigen folgender textlichen Festsetzungen

2. Maf3 der baulichen Nutzungen

Nr.2.6

Die zuldssige Grundflache darf in den Allgemeinen Wohngebieten WA; und WA
nordlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich®
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldn-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,9 iiberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Nr. 3.2

Nr.3.3

Nr. 3.4

An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten Z; und Z, unter Einschrdnkung der

Tiefe der Abstandsfldchen nach der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.

Im Kerngebiet MK; und im Mischgebiet siidlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Fu3gdnger Bereich” kann ausnahmsweise ein Vortreten von
Gebdudeteilen, und zwar fiir Arkaden mit ihren Tragkonstruktionen und Stiitzen im
ersten Vollgeschoss, fiir ein Vortreten von Gebdudeteilen im 2. Vollgeschoss und
fur Briistungen und Geldnder im 3. Vollgeschoss bis zu der Linie zur Abgrenzung des
Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugelassen wer-

den.

Die im Bebauungsplan 1-14 zeichnerisch am 14.09.2016 festgesetzten iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen, werden im Bereich westlich der Jiidenstraf3e vollstdn-
dig durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch festgesetzten liberbaubaren

Grundstiicksflachen ersetzt.

5. Immissionsschutz

Nr.5.12

Fiir den Bereich westlich der Jiidenstrafle gilt:
Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen im allgemeinen Wohngebiet WA4, im Misch-

gebiet und im Kerngebiet MK entlang der Jiidenstraf3e in einem Abstand von mehr

136



Begriindung zum Bebauungsplan 1-14-1

als 70 m, gemessen von der Grunerstrafle und entlang der Verkehrsflache beson-

derer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich”

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem

Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Halfte

der Aufenthaltsrdume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3nahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den

Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird.

7. Gestaltungsregelungen

Nr.7.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA;, im Mischgebiet und im Kerngebiet MK; nérdlich
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fussgdngerbereich” und im
Mischgebiet und im Kerngebiet MK siidlich der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,,Fussgdngerbereich® ist eine Bebauung oberhalb der festgesetzten
Trauthdhe nur als straf3enseitig geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel von bis
zu 68° zuldssig. Von der Regelung ausgenommen ist eine Bebauung oberhalb der
festgesetzten Trauthohe zwischen den Punkten Zs und Zs sowie zwischen den Punk-

ten Zos und Zo.

Im Kerngebiet MK; ist eine Bebauung entlang der Baugrenze zwischen den Punkten
Z13, Z2s und Zz9 sowie zwischen den Punkten Zzo, Z30 undZs; oberhalb der festgesetz-
ten Traufhohe nur als geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel von bis zu 68° zu

der mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastenden Fldachen zuldssig.
8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nr. 8.5 Die Flachen Fs-Z3-Z4-Zs-Ze-Z7-Zs-Zo-Fs, Z10-Z11-Z12-Z13-Z14-Z15-Z10 sowie Fe-Z16-Z17-
Z1g-Z19-Zoo-Zo1-Zoo-Z23-Z24-F6 sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Die lichte Hohe der Arkaden darf 8,00 m nicht unterschreiten. Eine gerad-
linige lichte Durchgangsbreite von mindestens 3,50 m liber die gesamte Ldnge der

Arkade ist zu gewdhrleisten.

Nr. 8.6 Die im Bebauungsplan 1-14 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten-

den, zeichnerisch am 14.09.2016 festgesetzten Flachen, werden im Bereich westlich
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der Jiidenstrafle vollstandig durch die im Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch fest-

gesetzten mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Fldchen ersetzt.

Berlin, den 24. Juli 2026

ChristianGaebler

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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Ubersichtskarte

1:10.000

Der Bebauungsplan 1-14 vom 21.10.2015, festgesetzt durch Verordnung
vom 14.09.2016, GVBI. S. 777, wird wie folgt geandert:

a) durch Neufassung der folgenden textlichen Festsetzungen

1.

Nr.1.1

Nr. 1.6

Nr. 2.3

Nr. 2.5

Nr.5.3

Art der baulichen Nutzung

Im Kerngebiet MK; kénnen im ersten bis vierten Vollgeschoss
ausnahmsweise Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
zugelassen werden.

Fir den Bereich westlich der Judenstral3e gilt:

Im Kerngebiet MK; nérdlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung "Fussgangerbereich" sind oberhalb des
vierten Vollgeschosses Wohnungen allgemein zulassig. Auf
den Flachen G-G,-G3-G4-Gy und
Z2,5-G5-Gg-G7-G4-Gy-Z14-Z43 sind  oberhalb des zweiten
Vollgeschosses Wohnungen allgemein zulassig.

Im Mischgebiet sind auf den uberbaubaren Grundstucksflachen,
fur die der Bebauungsplan bis zu sechs Vollgeschosse
festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Fussgangerbereich“ im ersten
und zweiten Vollgeschoss unzulassig. Im Mischgebiet sind auf
den Uberbaubaren Grundstucksflachen, fur die der
Bebauungsplan sieben Vollgeschosse festsetzt, Wohnungen
mit Ausrichtung zur Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Fussgangerbereich® im ersten Vollgeschoss
unzulassig. Im Mischgebiet sind auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen flr die der Bebauungsplan sechs
Vollgeschosse festsetzt, Wohnungen mit Ausrichtung zur Linie
zwischen den Punkten Fg; und Z; im ersten Vollgeschoss
unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache im Mischgebiet und im Kerngebiet
MK, mit der festgesetzten Grundflachenzahl 0,8 darf durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten
werden. Die Flache f ist unterhalb der Gelanderoberflache in
voller Tiefe Uberbaubar.

FUr den Bereich ostlich der Jidenstrale gilt:

In den Kerngebieten MK, und MK, sowie in den allgemeinen
Wohngebieten WA, und WA, kénnen ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten, wie Schornsteine, Anlagen der Bellftung und
Klimatechnik,  AufzugslUberfahrten, Austrittsbauwerke  flr
Dachterrassen oder Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie,
bis zu einer Hohe von 2,0 m uber der festgesetzten Oberkante
zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 60°
hinter die Baulinie/Baugrenze zuricktreten.

Immissionsschutz

Fur den Bereich Ostlich der Judenstral3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im Kerngebiet MK, und im
allgemeinen Wohngebiet entlang der Judenstra’e und entlang
der Klosterstralie

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen
mindestens ein Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume

mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich
ausgerichtet sein. Von der Regelung ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aullenwande nicht
zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind.

Fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwande
nicht zum Blockinnenbereich oder zu einer von der nachst
gelegenen offentlichen Verkehrsflache abgewandten Seite
ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen
mussen in mindestens einem Aufenthaltsraum,

Nr.5.4

Nr. 5.7

Nr. 6.1

Nr. 6.4

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mussen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume

durch gekoppelte Malnahmen aus baulich geschlossenem,
bellfteten Aullenwohnbereich (z.B. verglaste Loggia oder
verglaster Balkon) und besonderer Fensterkonstruktion
zwischen Aufenthaltsraum und AulRenwohnbereich Schallpegel-
differenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster nicht Gberschritten wird.

FUr den Bereich westlich der Judenstral3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen im allgemeinen
Wohngebiet WA,, im Mischgebiet und im Kerngebiet MK, auf
den Uberbaubaren Grundstlcksflachen entlang der
GrunerstralRe, entlang des kinftigen Molkenmarkts, entlang der
Stralauer Straf3e und entlang der Judenstralde bis zu einer Tiefe
von 70 m, gemessen von der Grunerstralie

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen
mindestens ein Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume

mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich
ausgerichtet sein sowie durch geeignete Fensterkonstruktionen
oder durch andere bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in
dem Raum oder den R&umen bei mindestens einem
teilgeoffneten Fenster nicht Uberschritten wird.

Die Ausrichtung von Aufenthaltsraumen zum Blockinnenbereich
gilt nicht fur Wohnungen in Gebauden an Blockecken sowie fur
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aulkenwande nicht zu
einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fur den Bereich Ostlich der Judenstral3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind schutzbedurftige
Aufenthaltsraume von Wohnungen, die nur uber Fenster zur
Grunerstral3e hin verfugen, nur ausnahmsweise zulassig.

FUr den Bereich ostlich der Judenstrale gilt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im Kerngebiet MK, und im
allgemeinen Wohngebiet WA, entlang der Grunerstral3e, entlang
der Judenstralle bis zu einem Abstand von 70 m zur
GrunerstraBe und entlang der Klosterstralle bis zu einem
Abstand von 40 m zur Grunerstrale mit Gebauden baulich
verbundene Aufenwohnbereiche nur als verglaste Vorbauten
oder als verglaste Loggien zulassig.

Fur den Bereich westlich der Judenstral3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind im allgemeinen Wohngebiet
WA,, im Mischgebiet und im Kerngebiet MK; entlang der
GrunerstralRe, entlang des kinftigen Molkenmarkts und entlang
der Stralauer Stralle mit Gebauden baulich verbundene
AuRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als
verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig. Von dieser
Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die uber mindestens
einen baulich verbundenen Auflienwohnbereich verfugen, der
zum Blockinnenbereich ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen
AuRenwohnbereichen entlang der Grunerstralle, des kunftigen
Molkenmarkts oder der Stralauer Stralle, ist mindestens ein
baulich verbundener AufRenwohnbereich als verglaster Vorbau
oder verglaste Loggia zu errichten. Von der Regelung
ausgenommen sind Wohnungen, die Uber mindestens einen
AuRenwohnbereich verfugen, der zum Blockinnenbereich
ausgerichtet ist.

Griinfestsetzungen
Fur den Bereich Ostlich der Judenstral3e gilt:

Alle Dachflachen sind, mit Ausnahme der Dachflachen von
Baudenkmalen und von Gebduden in Denkmalbereichen,

extensiv. zu begrinen; dies gilt nicht fur technische
Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der
Flachenanteil von technischen Einrichtungen, Beleuch-

tungsflachen und Terrassen darf in der Summe maximal 40%
der jeweiligen Dachflache betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Fur den Bereich westlich der Judenstral3e gilt:

Im Mischgebiet und im Kerngebiet MK; sudlich der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fussganger-
bereich® sind mindestens 50 % der Dachflachen innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen extensiv zu begriinen und als
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdacher zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA; und WA,, im
Mischgebiet M| und im Kerngebiet MK, nordlich der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fussganger-
bereich® sind mindestens 35 % der Dachflachen innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen extensiv zu begrinen und als
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdacher zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Im Mischgebiet sind innerhalb der Flache f mindestens 600 m?
der nicht CUberbaubaren Grundstlcksflache gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt auch bei einer
vollstandigen Uberbauung unterhalb der Gelandeoberflache. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten, die Erdschicht Uber baulichen
Anlagen muss mindestens 80 cm betragen.

Nr. 8.2

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im sudlichen Baublock am kinftigen Molkenmarkt ist innerhalb
der Flache mit der Bezeichnung f zwischen den Linien F;-F,

(kunftiger Molkenmarkt) und Fs-Fg (Judenstralle) eine
mindestens 4,95 m breite, durchgehende Flache sowie
zusatzlich  zwischen  der  Linie  F3-F,  (verlangerte

Parochialstra’e) eine mindestens 4,5 m breite, durchgehende
Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit
einem Fahrrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu
belasten.

b) durch das Einfiigen folgender textlichen Festsetzungen

2,

Nr. 2.6

Nr. 3.2

Nr. 3.3

Nr. 3.4

Nr. 5.12

Nr. 7.2

MaR der der baulichen Nutzungen

Die zuldssige Grundflache darf in den allgemeinen
Wohngebieten WA, und WA, nordlich der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Fussgangerbereich® durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten Z; und Z, unter
Einschrankung der Tiefe der Abstandsflachen nach der
Bauordnung fur Berlin herangebaut werden.

Im Kerngebiet MK; und im Mischgebiet sudlich der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fussganger-
bereich® kann ausnahmsweise ein Vortreten von Gebaudeteilen,
und zwar fur Arkaden mit ihren Tragkonstruktionen und Stiutzen
im ersten Vollgeschoss, fur ein Vortreten von Gebaudeteilen im
2. Vollgeschoss und fur Brustungen und Gelander im 3.
Vollgeschoss bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von
Abweichungen gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugelassen
werden.

Die im Bebauungsplan 1-14 zeichnerisch am 14.09.2016
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen, werden im
Bereich westlich der Judenstrale vollstandig durch die im
Bebauungsplan 1-14-1 zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen ersetzt.

Immissionsschutz

Fir den Bereich westlich der Judenstral3e gilt:

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen im allgemeinen
Wohngebiet WA,, im Mischgebiet und im Kerngebiet MK,
entlang der Judenstralde in einem Abstand von mehr als 70 m,
gemessen von der Grunerstral’e und entlang der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Fussgangerbereich”

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen in
mindestens einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen in
mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere
bauliche Malnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
Uberschritten wird.

Gestaltungsregelungen

Im allgemeinen Wohngebiet WA,, im Mischgebiet und im
Kerngebiet MK; nordlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Fussgangerbereich® und im Mischgebiet und
im Kerngebiet MK, sudlich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Fussgangerbereich® ist eine Bebauung
oberhalb der festgesetzten TraufhOhe nur als stralenseitig
geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel von bis zu 68°
zulassig. Von der Regelung ausgenommen ist eine Bebauung
oberhalb der festgesetzten Traufhohe zwischen den Punkten Z,
und Z,5 sowie zwischen den Punkten Z,, und Z,,.

Im Kerngebiet MK, ist eine Bebauung entlang der Baugrenze
zwischen den Punkten Z;5, Zog und Z,9 sowie zwischen den
Punkten Z,y, Z3, und Z3, oberhalb der festgesetzten Traufhohe
nur als geneigtes Dach mit einem Neigungswinkel von bis zu 68°
zu der mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastenden
Flachen zulassig.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Nr. 8.5

Nr. 8.6

Die Flachen Fy-Z3-Z4-Z5-Z5-Z;-Zg-Z y-F 5,
Zi0-ZirZLia-Laz-Lig-Zis-Zyg SOWiE
Fo-Z16-Z17-Z1s-L1g-LooLo1L2a-Lo3-ZoaFe

sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Die lichte Hohe der Arkaden darf 8,00 m nicht unterschreiten.
Eine geradlinige lichte Durchgangsbreite von mindestens 3,50 m
Uber die gesamte Lange der Arkade ist zu gewahrleisten.

Die im Bebauungsplan 1-14 mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastenden, zeichnerisch am 14.09.2016
festgesetzten Flachen, werden im Bereich westlich der
Judenstra®e vollstandig durch die im Bebauungsplan 1-14-1
zeichnerisch festgesetzten mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastenden Flachen ersetzt.

c) durch zeichnerische Festsetzungen gemaf Planzeichnung
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zwischen Spree und LittenstraBe und den StraBenzug Spandauer StraB3e - Stralauer StraBe

zwischen Gustav-BoB-StraBe und Neue Jidenstrae sowie Teilflaichen der WaisenstraBe
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Nebenzeichnung 1 festgesetzt am 14.09.2016

Nebenzeichnung 2 festgesetzt am 14.09.2016
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VergroBerung

Berlin, den 14.04.2026

Ruth
Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

vom

Die Verordnung ist am

(§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNV0)
(§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNV0)
Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen
(§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

F6 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte.

Festsetzungen
baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen

Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Hochstmah
Traufhthe
Oberkante

8. i

8. IV 2B. TH  12.4m iiber Gehweg
2B. OK  124.5m iiber Gehweg

Verkehrsflachen

vys
[FUSSGANGERBEREICH|

Sonstige Festsetzungen

ININ Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu ===
belastende Flachen
Zeichnerische Festsetzung des Bebauungsplanes 1-14 werden vollstandig
durch die zeicnerische Festsetzung des Bebauungsplanes 1-14-1 ersetzt
XXX XXX Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu VEVIVEYEEY,

belastende Flachen
festgesetzt am 14.09.2016

Kenntlichmachung

Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrduchliche sowie erganzende Planzeichen.
Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist,

und die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),

die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist.

Bearbeitungsstand vom 13.04.2026

Berlin, den 16.04.2026
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen
Abteilung Il

Junge
Abteilungsleitung

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Bearbeitungsstand vom 10.12.2025 wurde in der Zeit

15.12.2025 bis einschlieRlich 20.01.2026 im Internet veroffentlicht.

Berlin, den 16.04.2026
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Abteilung Il

Junge
Abteilungsleitung

Dieser Bebauungsplan hat die Zustimmung des Abgeordnetenhauses von Berlin am 02.07.2026 erhalten.

Dieser Bebauungsplan ist aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und
§ 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Ausgefertigt: Berlin, den ....................
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Senator
.................... im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. ... verkiindet worden.
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