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322 Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin  62. Jahrgang Nr. 14

12. April 2006

Verordnung

fiber die Festsetzung des Bebauungsplans VI-150d-2a
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzbérg, Ortstell Krenzberg

VYom 7. Februar 2006

Auf Grund des § 10 Abs. | des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBL. 1 8, 2414), zuletzt gedindert durch
Artikel 21 des Gesetzes vom 21, Juni 2005 (BGBL 1 5. 1818, 1824),
in Verbindung mit § 6 Abs. 5 und mit § 11 Abs, 1 des Geselzes zur
Ausfithrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. 8. 578), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 3. Novem-
ber 2005 (GVBI. 5. 692), wird verordnet:

§1
Der Bebauungsplan VI-150d-2a vom 18 Mirz 2005 filr die
BesselstraBe zwischen Friedrichstrae und Markgrafensirabe und
die beiderseits anliegenden Grundstiicke, sowie Markgrafenstralie
(teilweise), BnckestraBe, Grundstiicke Friedrichstrafe 16-22, 30
und LindenstraBe 91 (leilweise), im Bezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg, Ortsteil Kreuzberg, wird festgesetzt.

§2

Die "Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung fiir Stadtentwick-
lung und Bauen, Amt fiir Stadtplanung, Vermessung und Bavauf-
sicht, Fachbereich Vermessung, beglaubigte Abzeichnungen des
Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Friedrichshain-Krenzberg
von Berlin, Ableilung fiir Stadtentwicklung und Bauen, Amt fiir
Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht, Fachbereich Stadt-

planung und Fachbereich Bawavisicht, kostenfrei eingesehen wer-
den,

§3
Auf die Vorschrifien iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit

etwaiger Entschidigungsanspriiche (§ 44 Abs, 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Enischildigungsanspriichen bei nicht fﬁsl-
gemifier Geltendmachung (§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen
lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschrif-
ten, die in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs
bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften iiber das Verhilinis des Bebauungsplans
und des Flichennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Miin-
gel des Abwiigungsvorgangs,

4, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Geselz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,
innerhalb von zwei Jahren seit der Verktindung dieser Verordnung
gegeniiber dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die Verleizung
begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten
Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Miingel gemiB § 215
Abs. 1 des Baugesetzbuchs und gemiB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur

Ausfilhrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschriinkung des Absatzes 1 gilt nichi, wenn die fiir die

Verkiindung dieser Verordnung gelienden Vorschriften verlelzt wor-

den sind.

§35

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

Berlin, den 7. Februar 2006
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Schuliz

Bezirksstadtrat fiir
Stadtentwicklung und Bauen

Reinauer

Bezirksbiirgermeisterin



Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin .
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen I“

Amt for Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht
Fachbereich Stadtplanung

Begriindung

. §9(8) BauGB

Zum

Bebauungsplan VI-150d-2a
fir die Besselstrale zwischen Friedrichstrae und Markgrafenstrale und die beider-
seits anliegenden Grundstlicke, sowie CharlottenstraRe (teilweise), Enckestralie,
Grundstiicke Eriedrichstrake 16 - 22, 30 und Lindenstralle 91 (teilweise)

im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
Ortsteil Kreuzberg

Berlin, Februar 2006
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I, Planungsgegenstand_

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Flachen des Plangebietes liegen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans VI-51 aus dem Jahr 1867, der im wesentlichen der Sicherung und
Erganzung des BlumengroBmarktes und der (nicht realisierten) Verkehrsplanung
diente.

Grundlage der bisherigen Planung war, dass die gesamte Sudliche Friedrichstadt als
Teil des sogenannten Citybandes sich hauptséchlich zu einem Dienstleistungs- und
Verwaltungsstandort entwickeln sollte, durchzogen von der geplanten Autobahn
_Siidtangente* und den Hauptverkehrsstrafien in Nord-Std und Ost-West-Richfung.

Die Aufgabe der Verkehrsplanungen sowie die mittlerweile entwickelte &ffentliche
Parkaniage (Besselpark) und die neu errichtete Kindertagesstatte machen es erfor-
derlich, diese obsolete Planung zu Uberarbeiten und an die aktuellen Zielvorstellun-
gen und Leitbilder anzupassen.

2. Plangebiet

Der Bebauungsplan Vi-150d-2a soll im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil
Kreuzberg fur die Besselstrale zwischen Friedrichstralie und Markgrafenstrale und
die beiderseits anliegenden Grundstiicke, sowie Charlottenstralie (teilweise), Encke-
strafRe, Grundstlicke Friedrichstrale 16 - 22, 30 und Lindenstrale 91 (teilweise) auf-
gestellt werden. - _

Das Plangebiet wird dominiert durch den bereits in weiten Teilen realisierten Bessel-
park. An der Friedrichstrale befindet sich eine gréBere Baullicke, die sich ausge-
hend vom Baudenkmal Friedrichstrafe 17 bis zum Besselpark erstreckt. Stidlich die-
ses Baudenkmals entstanden an der FriedrichstraRe zwei Neubauten, welche den
Maftstab fir Neubebauungen innerhalb der zitierten Baullicke darstellen.

Nordseitig der Besselstrae, zwischen der Charlottenstrafle und der Markgrafen-
strafe sind die Vorflachen des Gebaudes Besselstraie 12-14 als Grunflache ausge-
baut. Die westlich anschlieRende Flache wird teilweise als unbefestigte Parkplatzfla-
che genutzt und ist im Bereich der FriedrichstraRe durch ein Hotel- und Burogebéu-
de des Architekten Max Dudler bebaut worden. Uber dieses Grundstiick verlaufen
Zufahrten zu den angrenzenden bebauten Grundstiicken, die ber Baulasten gesi-
chert sind. :

Sudlich des Einmtndungsbereiches der Besselstralie in die Markgrafenstrafie liegt
die 1995 errichtete kommunale Kindertagesstatte.

3. Planerische Vorgaben
Bebauungsplanung:
Die Festsetzungen des Bebauungsplans VI-51 soliten 1984 durch die Aufstellung
des Bebauungsplans VI-150d ersetzt werden. Verschiedene Sachzwange machten
es erforderlich, das Plangebiet des Bebauungsplans VI-150d in die Bebauungsplan-
gebiete VI-150d-1 und VI-150d-2 zu teilen (1985). Der Bebauungsplan VI-150d-1
wurde daraufhin weiter bearbeitet und am 18.09.1993 festgesetzt.

Das Bebauungsplanverfahren VI-150d-2 solite den damals geplanten Besselpark als
Griinflache festsetzen sowie eine ge#énderte Trassierung der Besselstrae und
Kerngebietsflichen im Bereich des BlumengroBmarktes sichern. Wegen unter-
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schiedlicher Probleme in den Flachen- und Nutzungszuordnungen ruht dieses Bau-
leitplanverfahren seit 1985.

Da sich die heute noch offenen Standortfragen vorwiegend auf den Bereich um den
heutigen Blumengrofmarkt konzentrieren, wurde beschlossen, das Plangebiet des
Bebauungsplans VI-150d-2 nochmals in die Bebauungsplane Vi-150d-2a und VI-
150d-2b zu teilen.

Die im Geltungsbereich des Plangebietes VI-150d-2a liegenden Grundstlicke sind
voll erschlossen und gehéren bis auf die Grundstlicke Friedrichstrale 16, 17,29 und
30 dem Land Berlin.

Auf den Grundstiicken Friedrichstrale 16, 29 und 30 sind in den Jahren 2003/2004
Geschafts-, Verwaltungs-, Hotel- und Biirogebaude errichtet worden.

Flachennutzungsplan:
Gemischte Bauflache M2 (beidseitig der FriedrichstraSe und nérdlich

der Besselstrafe)
Wohnbauflache W1 (GFZ tber 1,5) Bereich stdlich der Besselstrafle -zwischen
. EnckestraBe und Markgrafenstrale und
: beidseitig der Markgrafenstrafle
Die geplanten Festsetzungen entsprechen den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes. '

Planwerk Innenstadt:

Y 4 ¢ Grinflichen beidseitig  der
o Besselstrafe bis auf den

B Bereich nordlich der Bes-
e selstrale zwischen Charlotten-
' \"4 , und der Markgrafenstralle

Rz o Gebéuderiegel nordich  der

st [ BesselstraBe  zwischen  der
\\t Charlotten- und der. Mark-
/ grafenstrafe

4, ¢ Erganzungsbauten entlang der
/z‘%?-i: Ostseite der Friedrichstrale

1}- /“

1y

e

y

Loid
o ___,H_.'!—b{! ,i’lhi

Bereichsentwicklungsplanung:

Besselpark mit Kinderspielplatz und Kindertagesstatte

BlumengroBmarkt (zwischen Friedrichstralle und Markgrafenstral3e)

» Kerngebiet (nur Gebaude FriedrichstraBe 17)

Alternativfliche Griin oder Bebauung (das Bezirksamt praferiert eine Bebau-
ung) flr die Flachen nérdlich der Besselstrale
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STEP Gewerbe, Wohnen,
In der Stadtentwicklungsplanen Gewerbe und Wohnen sind keine planungsrelevan-
ten Aussagen fir diese Planung enthalten.

- Landschaftsprogramm (LaPro}) '
In der Karte ,Naturhaushalt / Umweltschutz® sind die Plangebietsflachen als Sied-

jungsgebiet mlt Schwerpunkt Entsiegelung dargestellt. Ziel soll sein:
o Erhshung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach,
Hof- und Wandbegriinung})
Kompensatorische Matnahmen bei Verdichtung
Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
Dezentrale Regenwasserversickerung
Forderung emissionsarmer Heizsysteme

Die Karte ,Landschaftsbild” sagt fir den Planungsraum folgendes aus:

Stadtisch gepragte Raume / Innenstadtbereich

o Erhalt und Entwicklung begriinter Straflenrdume; Wiederherstellung von
Alleen, Promenaden, Stadtplatzen und Vorgérten

e Betonung von Block- und Platzréndern durch Baumpﬂanzungen Begrunung
von Hoéfen, Wanden und Dachern

¢ Betonung Iandschaftsbtidpragender E[emente bei der Gestaltung von Freifla-
chen

) Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiflaichen bei baulicher Verdich-
tung

in der Karte ,Erholung und Freiraumnutzung” / Entwicklungsziele und MaBnahmen /
Bebaute Bereiche / Wohnquartiere nach Dringlichkeit zur Verbesserung der Frei-
raumversorgung wird fiir das Plangebiet ausgesagt:

o Versorgung mit 6ffentlichen Freifldchen: nicht bzw. unterversorgt

¢ Anforderung an den &ffentlichen Freiraum unter Beriicksichtigung sozialrdum-
licher und demographischer Daten: hoch

o Privater/halbéffentlicher Freiraum: minimal - durchschnittlich

Die Karte: ,Biotop- und Artenschutz* / Biotopentwickiungsraume stelit die Plange-
bietsfldchen als stadtisch gepragte Raume / Innenstadtbereich dar. Entwicklungszie-
le und MaRnahmen fiir diesen Bereich sind:
e FErhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen -in
StraRenrdumen, Hofen und Griinanlagen
o Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegriinung)
Kompensation von baulichen Verdichtungen
Verwendung standortgeméBer Wildpflanzen bei der Griingestaltung

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich ein eingetrage-
nes Einzeldenkmal. Das Haus FriedrichstraBe 17 entstand 1897 nach Planen der
Architektensozietat Heinrich Kayser & und Karl von Groszheim. Das herrschaftliche
Wohn- und Geschaftshaus wurde fur den Kaufmann H. Gutschow, Inhaber eines
GroR-Handelsgeschaftes fir Mihlenfabrikate, errichtet. Vorderhaus und Seitenfligel
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stehen komplett unter Denkmalschutz. Auf dem stdlichen Nachbargrundsttick ist
dem Denkmal bereits ein Neubau in geschlossener Bauweise angefigt worden. Es
fand eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde statt, um den Uber-
gang zwischen Neu- und Altbau denkmalgerecht zu gestalten. Ahnliche Kriterien
(geschlossene Bauweise, behutsamer Ubergang zwischen denkmalgeschiitzter Alt-
bausubstanz und Neubau, Staffelgeschosse) werden auch zu berlcksichtigen sein
wenn die nérdlichen Nachbargrindstiicke der Friedrichstralle 17 bebaut werden sol-
len. :

In unmittelbarer N&he des Plangebietes bzw. direkt an dieses angrenzend befinden
sich drei weitere Denkmale. Dabei handelt es sich um die als Einzeldenkmale einge-
tragenen Hauser Enckestralle 4-4a, Friedrichstrate 31 sowie die als Gesamtanlage
gefiihrten Wohn- und Geschéftshauser Hedemannstrafte 11-14, 25.

. Planinbhalt
1. | intention des Plans

Vorrangige Zielstellung der Planung ist die Anderung der rechtsverbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans VI-51. Angepasst an die aktuellen Zielvorstellungen
des Bezirkes und des Landes Berlin wird der Besselpark im Bestand gesichert und .
um Flachen nérdlich der Besselstrate erweitert. Die heutigen Verkehrsflachen und
die Kindertagesstétte werden im Bestand gesichert.

Entlang der Ostseite der FriedrichstraRe wird die vorhandene Bebauung bis zum

- Besselpark fortgefihrt und als Kerngebiet in Ubereinstimmung mit der Ursprungs-

_ planung festgesetzt, um so dem neuen Park auch stadtebaulich einen geeigneten
Rahmen zu geben, .

Nérdlich angrenzend an das Grundstiick Markgrafenstrale 85 soll ein Baugrund-
stlick geschaffen werden, um die solitdre Bebauung Markgrafenstrale 85-87 stédte-
baulich angemessen zum Park hin abzuschlieBen und nicht wie heute mit einer
Brandwand enden zu lassen. : |

2. Wesentlicher Planinhalt

Die bestehende und in ihren wesentlichen Bestandteilen realisierte Parkaniage so-
wie der Kinderspielplatz stdlich der BesselstraBe zwischen Friedrichstralle und
Markgrafenstrae werden bestandsorientiert festgesetzt. Dies beinhaltet auch eine
noch im Eigentum des BlumengroRBmarktes befindliche Liegenschaft, deren Erwerb
durch das Land Berlin jedoch schon vertraglich geregelt ist.

Nordlich der Besselstrafe, auf Teilflachen der ehemaligen Tangentenplanung, soll
diese Parkanlage erganzt werden. Durch diese Ma3nahme wird zum einen das im
Bezirk vorhandene Grinflichendefizit reduziert, und zum anderen auf die vorhande-
ne bzw. bereits geplante Neubebauung angemessen reagiert. Das ,Druckgrafische
Gewerbezentrum® (Besselstrale 13-14) stelit eine stadtebaulich markante Begren-
zung des privaten Raumes dar, auf welche schon heute eine Ubergangsgriinflache
mit bedeutendem Baumbestand Bezug nimmt. Aktuelle Entwickiungsiiberlegungen
fur das Areal des ,Druckgrafischen Gewerbezentrums® berlicksichtigen ebenfalls
diese raumpragende Situation.

Die gleichgelagerte Flache westlich der Charlottenstrale wird in dieses Grinflachen-
konzept erganzend aufgenommen. Das hier nérdlich anschlieende, im Rahmen der
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Internationalen Bauausstellung (IBA) Berlin 1987 errichtete Gebaude (Grundstlick
Charlottenstrale 96-97; Wohnbebauung mit Atelierturm des Architekten John Hej-
duk, New York) sowie der Bilro- und Hotelneubau an der Friedrichstraf3e (Architekt
Max Dudler) sollen durch diese MaRnahme betont und hervorgehoben werden.

Die Sudliche FriedrichstraRe (Kreuzberger Abschnitt der Friedrichstraie) bendtigt zur
Stabilisierung ihrer stadtebaulichen Funktionen zusétzliche Impulse, die durch eine
Bereitstellung zusatzlicher Bauflachen gewerblicher Art geférdert werden sollen. Aus
diesem Grund wird entlang der FriedrichstraBe insgesamt Kerngebiet festgesetzt.
Diese Baufléchen liegen nicht in den Einzelhandelskonzentrations-Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Einkaufszentren, grofiflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groRflachigen Handelsbetriebe im Sinne des § 11 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) werden in den hier festgesetzten Kerngebietsflachen ausgeschios-
sen. '

Im Bereich der Markgrafenstrale (Bebauungsplangebiet VI-150d-2b) befinden sich
noch Gebaude, deren stiadtebauliche Einbindung in das Stadtbild unbefriedigend ist.
Um diesen Missstand zu beseitigen, wird eine Flache zur Errichtung eines Kopfbaus
im Ubergang zur Parkanlage bereitgestelit. Entsprechend der realen Gebietsnutzung
sowie der Darstellung im Flachennutzungsplan wird diese Flache als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Der Standort der Kindertagesstétte wird als Gemeinbedarfsfléache gesichert.

2.1. Abwigung, Begriindung einzelner Festsetzungen

a) Art der baulichen Nutzung:

(1) MK

Die Entwickiung der Sitidlichen Friedrichstrae nach der Mauerdffnung litt unter der
stirmisch einsetzenden Neubebauung und Aufwertung der Nérdlichen Friedrichstra-
Re (Berlin-Mitte) und der damit einhergehenden Konzentration der investiven Mittel
durch die steuerlichen Forderungen im Bereich des ,Beitrittsgebiets”. Die Stdliche
FriedrichstraRe entwickelte sich nicht mehr zur ,gutbtirgerlichen” Verléngerung der
FriedrichstraRe, sondern verstarkt zu einem heterogen gepragten Standort mit
Schwerpunkt auf den sozialen Wohnungsbau und einem héchst unterschiedlich ge-
pragten Stidtebau mit oftmals planlosen Formensprachen.

Die aus bezirklicher Sicht negative Entwicklung der Sidlichen Friedrichstrale soll
durch eine Starkung mittels kerngebietstypischer Nutzungen wie Biro- und Verwal-
tungsgebaude, nicht stdrende Gewerbebetriebe, hochwertiger Einzelhandel sowie
Dienstleistungsbetriebe gestoppt und umgekehrt werden. Aus diesem Grund soll
auch kein zusitzlicher Wohnungsbau an der Friedrichstrae zugelassen werden.
Planungsziel ist eine Starkung der Urbanitét, die Steigerung der Attraktivitat und der
Identitat dieser Strale.

~ Um dies zu gewiahrleisten, werden die Grundstiicke entlang der Ostseite der Fried-
richstrafie bis zur E.T.A.-Hoffmann-Promenade als Kerngebiet festgesetzt,

Der Flachennutzungsplan steilt zwar im angesprochenen Bereich der Friedrichstrafle
M2-Flache dar (in der Regel Mischgebietscharakter), die Entwicklungsféhigkeit 1asst
jedoch im Einzelfall eine abweichende Gebietsausweisung zu. Von dieser Méglich-
keit soll hier Gebrauch gemacht werden. :
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Zur Starkung der stadtebaulich gewtinschten Qualitat der Sudlichen Friedrichstralle
ist eine urbane Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Biros, Verwaitungen, Gastro-
homie, Beherbergungsgewerbe, kulturellen Einrichtungen und sonstiger gewerblicher
Nutzungen erforderlich. Dieses Ziel kann nur durch die Festsetzung eines Kernge-
bietes erreicht werden. Von der Festsetzung eines Mischgebietes wird abgesehen,
da dieses auch dem Wohnen dient und nur die Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, erméglicht. Zur Verbesserung der ur-
banen Situation werden in diesem Quartier vorrangig keine neuen Wohnungen, wel-
che im Umfeld in ausreichender Anzahl vorhanden sind, sondern ein atiraktiver, ge-
werblicher Nutzungsmix benétigt. Zusammen mit dem auf dem Grundstick Fried-
richstrale 17 vorhandenen Wohnungsbestand soll so entlang der Stdlichen Fried-
richstrale insgesamt ein Gebiet mit einer urbanen Nutzungsmischung entstehen.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am Rande des im Flachennutzungsplan
dargestellten Einzelhandelskonzentrationsbereiches, in dem vornehmlich die grof-
flachigen Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden. Dies sind Betriebe mit einer
Geschossflache von in der Regel mehr als 1.200 gm, die an den Endverbraucher
verkaufen. Zu ihnen zéhlen in der Regel Kauf- und Warenhéauser, Verbrauchermark-
te, Baumérkte, Discountgeschafte und SB-Warenhauser.

Die Ansiedlung von Einkaufszentren, grofflachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grolflachigen Handelsbetrieben soll im Plangebiet nicht gefordert werden,
da es die angestrebte Entwicklung behindern und durch die negativen Auswirkungen
im Hinblick auf die ausgeltsten verkehrlichen Problemstellungen zu einer Umkeh-
rung der Planungsziele fuhren wirde. Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind auf
ein Kundenpotenzial mit Gberdrilichem Einzugsbereich ausgelegt. Die Kundenstrome
teilen sich auf in Nutzer des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sowie auf
den Individualverkehr. Je gréRer die Entfernung zu den leistungsoptimierten OPNV-
Tragern wie S- und U-Bahn ist, je hoher ist die Tendenz, das Ziel mit dem eigenen
PKW anzufahren. Die Neubauflachen an der FriedrichstraBBe befinden sich zwar in
mittelbarer Nahe zu zwei Haltepunkten der U-Bahn, doch ist zu beflrchien, dass
groRflachige Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort trotzdem einen erheblichen
Individualverkehr mit allen nachteiligen Auswirkungen wie Parksuchverkehr und
StoRverkehr zu besonderen Tageszeiten auslésen werden.

Die FriedrichstraBe, sudlich der BesselstraRe, ist von ihrem Charakter her eine
Sammelstrae mit relativ geringer Belastbarkeit, da sie nach Siiden in schmale, un-
tergeordnete StraRen miindet. Ein verkehrlich nicht zu revidierendes Manko der
FriedrichstraRe ist die fehlende stidliche Anschluss-Verkntipfung mit leistungsféhigen
tibersrilichen StralRen. Daraus kann aber auch eine grof3e Chance zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat der Stdlichen Friedrichstralle erwachsen.
Deshalb ist es das Ziel der Planung, in diesem Abschnitt der Friedrichstrae kleinere
bis mittelgroRe Fachhandler, vornehmilich im gehobenen Segment, aber auch Gast-
ronomie, Museen, Dienstleistungsbetriebe, Schulen u.a. anzusiedeln.

Um diese Zielvorstellung zu stiitzen und den spezifischen Besonderheiten der Sudli-
chen FriedrichstraRe gerecht zu werden, sollen Einkaufszentren, grofiflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe mit ihren standardi-
sierten Angebotspaletten in diesem Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Dieser
Ausschluss wird auch den Vorgaben des Flachennutzungsplanes gerecht, der hier
keine Einzelhandelskonzentration vorsieht, und dartiber hinaus in der Darstellung der
Flachen als gemischte Bauflache M2 dokumentiert, dass hier eine kleinteiligere Nut-
zungsmischung vorgegeben wird. Ansiedlungswillige Betriebe haben in den umlie-
genden Gebieten ausreichende Maglichkeiten, diese Nutzung zu realisieren (Kern-
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gebiete gemaR Baunutzungsplan und zum Teil in den angrenzenden Bebauungs-
plangebieten). Trotz des Ausschlusses von Einkaufszentren, grofflichigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen grofflachigen Handelsbetrieben im Plangebiet bleibt
unter Berlicksichtigung des hier vorzufindenden Kerngebietes im Gebiet Zimmer-
straRe, LindenstraRe, Stresemannstrafie und Hallesches Ufer der Gesamtcharakter
des Kerngebietes insgesamt gewahrt.

Um die angestrebte hochwertige Nutzung des Gebietes durch Biiro- und Kommuni-
kationsbranchen zu stiitzen, werden Vergniigungsstétten wie Peep- und Sex- und
Live-Shows sowie #hnliche Einrichtungen ftir diesen Bebauungsplan ausgeschlos-
sen. Negative Auswirkungen auf das Umfeld der angrenzenden, z. T. hochverdichte-
ten Wohnquartiere werden auf diesem Wege ebenfalls vermieden.

Die Ansiedlung von derartigen Vergniigungsstatten kann die gewlinschte stadtebau-
liche Qualitat und Nutzungsvielfalt dieses Baugebietes durch den ,Trading-down-
Effekt* empfindlich beeintrachtigen. Aus diesem Grund soll durch den Ausschiuss
dieser Nutzungen auch den méglichen wirtschaftlichen Anreizen hinsichtlich der
Verwertung der Immobilien entgegengewirkt werden. Vergniigungsstatten dieser Art
sind bekanntlich in der Lage, vergleichsweise htchste Mieten zu zahlen. Ausrei-
chende Flachen zur Ansiediung derartiger Vergntigungsstatten sind u.a. in der nahe-
ren Umgebung vorhanden (Baunutzungsplan -Kerngebiet-) und werden z.T. auch
schon in der angesprochenen Weise genutzt.

Die Lage der Grundstiicke sowie die mdgliche groRflachige Bebauung kann auch
dazu fihren, dass dieser Bereich durch andere Vergniigungsstétten wie Tanzlokale,
Diskotheken o. &. insbesondere bei ausbleibenden gewerblichen Blronutzungen
attraktiv wird. Eine Haufung dieser Nutzungen im Plangebiet insbesondere in den
Erdgeschosszonen kann sich negativ auf das gesamte Umfeld des Bebauungsplan-
gebietes durch Verdrangung der angestammten und geplanten Nutzungen auswir-
ken. Um diesen Entwicklungen steuernd begegnen zu kénnen, wird festgesetzt, dass
Vergniigungsstatten, wie Spielhallen, Diskotheken oder (Multiplex)kinos nur oberhalb
des 1. Vollgeschosses im Kerngebiet allgemein zuléssig sind. Eine Verddung der
straenraumdominierenden Erdgeschosszone durch nicht steuerbare Ansammlun-
gen derartiger Nutzungen wird so verhindert und der sogenannte ,trading-down Ef-
fekt” vermieden.

Innerhalb der Kerngebietszone befindet sich ein Baudenkmal (Friedrichstrafe 17),
das entsprechend seiner baulichen Struktur in den Obergeschossen vornehmilich zu
Wohnzwecken genutzt wird. Aus der Sicht des Denkmalschutzes , aber auch aus
strukturellen Uberlegungen soll hier weiterhin die Maglichkeit bestehen, die Raume
in den Obergeschossen Uber den baulichen Bestandsschutz hinaus zu Wohnzwe-
cken zu nutzen (textliche Festsetzung). Konflikte im Zusammenhang mit gewerbli-
chen Nutzungen auf den seitlichen Nachbargrundstiicken sind nicht zu beflrchten,
da die Kontaktseiten durch Brandwande abgeschottet sind. Diese ,Einstreuung” ei-
ner Wohninsel in das ansonsten gewerblich zu nutzende Kerngebiet stitzt zusatzlich
das Planungsziel: Férderung der Urbanitét in der Stidlichen Friedrichstrafle.

(2) WA -
Entsprechend der Flachennutzungsplandarstellung und der ortlichen Situation wird
als Arrondierung der Gebaudegruppe Markgrafenstrale 85-87 eine Flache von ca.
570 qm als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die nur noch als Bruchstlick vor-
handene westliche Stralenrandbebauung der MarkgrafenstraBe erhélt so zum Bes-
selpark einen harmonischen Abschluss. '
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b) MaR der baulichen Nutzung, Bauhéhe, Bauweise,
iiberbaubare Grundstiicksflichen:

Die Bauflachen entlang der FriedrichstraBe werden im Plangebiet gepréagt durch den
Hotelneubau Friedrichstrale 29-30 sowie das Baudenkmal Friedrichstrale 17 und
dem stdlich anschlieRenden Burogebiude FriedrichstraBe 16. Hervorzuheben ist
weiterhin die bereits weitgehend hergestellte Parkanlage, die sich verbindend 2wi-
schen die Bauflédchen an der Friedrichstrafe legt.

Um die stadtriumliche Qualitat dieser Parkanlage zu betonen, soll der Park zur
Friedrichstrafe durch zwei Kopfbauten mit besonderer stédtebaulicher Gewichtung
eingefasst werden, Fir die Kubatur maRstabgebend ist hier der bereits errichtete
Hotel- und Biirokomplex Friedrichstrale 29-30 mit einer Gebaudehohe von ca.
63,60m Uber NHN, an dem sich die Baumasse im stidlichen Anschluss an den Park
orientieren soll. Alle weitere Hohenfestlegungen erfolgen ausschlieBlich tber die
Festlegung der zulassigen Vollgeschosse.

Die in den letzten Jahren neu errichteten Gebaude Friedrichstrae 29-30 und Fried-
richstralle 16, deren vertragliche stadtebauliche Einordnung in das vorhandene Um-
feld (mit Beruicksichtigung der jeweils angrenzenden Baudenkmale Friedrichstrale
17 und 31) im Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt wurde, werden bestands-
" orientiert in der reinen Baukorperausweisung festgesetzt. Dies beinhaltet eine GFZ
von ca. 7,0 und eine GRZ von ca. 1,0 fur das Grundstiick Friedrichstrafe 29-30 und
eine GFZ von ca. 5,3 und eine GRZ von ca. 1,0 fur das Grundstuick Friedrichstrale
16. Diese Gebaude entsprechen der aktuellen Zielvorstellung des Bezirkes und sind
stadtebaulich angemessen in den Bestand integriert. Aus diesem Grund wird hier die
iiberbaubare Grundsticksfliche als Baukdrperausweisung mit einer auch an die rea-
lisierten Hohen angepasste Geschosszahl festgesetzt.

Fiur das Baudenkmal Friedrichstrake 17 wird die iiberbaubare Grundstiicksfléche,
wie auch fur die nérdlich anschlieBenden Grundstiicke bis zur &ffentlichen Parkania-
ge durch Baugrenzen entlang der FriedrichstraBe und der Parkanlage in der fla-
chenmafigen Ausweisung festgesetzt. Fur das denkmalgeschutzte Gebiude bedeu-
tet dies, dass die vorhandene Baumasse im wesentlichen erhaliten bleibt, Ausbauten
der Dachgeschosse wie auch der Seitenfliigel in Absprache mit der Denkmalschutz-
behsrde jedoch méglich sind. Die fir das Grundstlck Friedrichstralle 17 vorge-
schriebenen MaRe der baulichen Nutzung sind bestandsorientiert unter besonderer
Beachtung eines méglichen zusétzlichen Vollgeschosses festgelegt (GRZ 0,8 und
GFZ 4,0 bei 5 Vollgeschossen).

Die nach Norden anschlieRenden Grundstiicke sind unbebaut, konkrete Bauabsich-
ten sind bisher noch nicht artikuliert worden. Aus diesem Grund wird hier im Rahmen
einer flachenmaRigen Ausweisung der Bauflichen und der stédtebaulichen Zahlen-
werte eine Angebotsplanung formuliert, welche eine Baumasse ermdglicht, wie sie in
der sudlichen Friedrichstrale pragend vorzufinden ist. Die Flache ist insgesamt in
der Weise gegiiedert, dass eine zusammenhéngende Bebauung aber auch eine
Verwirkiichung in Bauabschnitten erméglicht wird. Um dieses gewlinschte stadtebau-
liche Gesamtbild zu sichern, ist parallel zur FriedrichstraBe und an der Parkanlage
eine geschlossene Bauweise festgelegt worden. '

Dieser Bereich kann zu 100 % Uberbaut werden (GRZ 1,0). Daran anschlieRend wird
im rlickwartigen Bereich eine verringerte GRZ von 0,6 vorgeschrieben, um hier die
bauliche Dichte, auch unter Beachtung gegebenenfalls notwendiger Abstandsfla-
chen, zu reduzieren. Die GFZ-Werte in diesem Abschnitt sind entsprechend der Ge-
schosszahlen und der jeweiligen GRZ in den 3 Flachen auf 8,0 (OK 63,60m . NHN
[ca. 8 Vollgeschosse]); 7,0 (7 Vollgeschosse) und 3,6 (6 Vollgeschosse) festgesetzt.
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Es ist davon auszugehen, dass die Grundstlicke entweder in wenigen zusammen-
hangenden Teilflachen oder insgesamt bebaut werden. In der grundsticksiibergrei-
fenden Betrachtung wird hier eine Gesamt-GRZ von ca. 0,8 und eine Gesamt-GFZ
von ca. 5,4 erreicht,

Um auf Kerngebietsflachen im Anschluss an die offentlichen Parkantagen eine wirt-
schaftliche Nutzung zu ermédglichen, ist es erforderlich, eine Bebauung bis an die
Parkanlage ohne zusitziiche Abstandsflachen bei gleichzeitiger Méglichkeit des
Fenstereinbaus zu gestatten. Diese MaRnahme dient dartiber hinaus der Reparatur
des Ortsbildes, da keine neuen, fensterlosen Brandwénde, ausgerichtet zu den
Parkanlagen, entstehen. Aus diesem Grund ist durch textliche Festsetzung geregeit,
dass bauliche Anlagen bis zur hochstzulassigen Vollgeschosszahl unmittelbar an der
Grenze zur Sffentlichen Griinfliche -Parkanlage- zuléssig sind.

An der Markgrafenstraie, ostlich der Parkanlage, befinden sich 3 Gebiude (Mark-
grafenstralie 85-87, gebaut zwischen 1879 und 1891), die entgegen den Gberholten
Bau- und Verkehrsplanungen aus dem Bebauungsplan VI-51 nicht beseitigt wurden.
Dieser Gebaudekomplex endet im Norden stadtebaulich unbefriedigend mit einer
groRen fensterlosen Brandwand. Bis zur angrenzenden Parkanlage verbieibt hier
noch eine Freiflache von 10,0m Tiefe, auf welcher ein neuer Kopfbau einen anspre-
chenden Ubergang zur Parkanlage und zur anschlieBenden Kindertagesstatte schaf-
fen soll. Dieses Gebiude wird als Ergénzung der vorhandenen Baumasse an den
Bestand orientiert festgesetzt. * _

Um auf dem 10,0m breiten Grundstiick eine wirtschaftliche Nutzung zu ermdglichen,
ist es erforderlich, eine Bebauungstiefe, wie auf dem Nachbargrundstiick verwirklicht,
zu gestatten und daruiber hinaus eine Bebauung bis an die Parkanlage ohne zusétz-
liche Abstandsflachen bei gleichzeitiger Méglichkeit des Fenstereinbaus zuzulassen.
Diese Malnahme dient so auch der Reparatur des Ortsbildes, da keine neue, fens-
terlose Brandwand, ausgerichtet zum Park und zur Kindertagesstétte, entsteht. Aus
diesem Grund ist durch textliche Festsetzung geregelt, dass bauliche Anlagen bis
zur héchstzulassigen Voligeschosszahl unmittelbar an der Grenze zur sffentlichen
Griinflache -Parkanlage- zuléssig sind.

Durch diesen neuen Baukérper wird der alleinstehende Gebaudekomplex stadtbild-
vertraglich abgeschlossen. Dies macht es allerdings erforderlich, dass eine GFZ von
2.2 festgesetzt wird. Nur so ist ein mindestens 7-geschossiges Gebaude bei einer
GRZ von 0,4, z.B. als terrassiertes Staffelgebdude zu realisieren.

GemaR § 17 Abs, 3 BauNVO kénnen die Obergrenzen des Absatzes 1 (GFZ 3,0 im
Kerngebiet und 1,2 im allgemeinen Wohngebiet) in Gebieten, die am 01. August
1962 Uberwiegend bebaut waren, Uberschritten werden, wenn stédtebauliche Grin-
de dies erfordern und sonstige &ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Die Uber-
schreitungen sind zuléssig, wenn sie durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch
MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Ver-
kehrs befriedigt werden. Dies trifft hier zu.

Stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen erfordern,
sind insbesondere die Erhaltung und Weiterentwickiung des vorhandenen Ortsbildes
und das Ziel, Bauvolumen anzubieten, welches die Ansiediung von Fachhéndlern,
Gastronomiebetrieben, Museen, Dienstleistungsbetrieben, Schulen oder &hnliche
Nutzungen erméglichen. Durch § 17 Abs. 3 BauNVO werden in iberwiegend bebau-
ten Gebieten keine besonderen stidtebaulichen Grinde, sondern lediglich stddte-
bauliche Griinde als Rechtfertigung vorgeschrieben, um den Belangen des Ortsbil-
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des besonderes Gewicht zu verleihen. Diese Griinde liegen hier vor. Die vorhandene
Bebauung und insbesondere die beiden Baudenkmale in der FriedrichstralRe pragen
das Ortsbild in besonderer Weise. Es ist das Ziel der Planung, die den Bestand er-
ganzenden Bauten mafstabsgerecht integrativ zu errichten.

Die Bedurfnisse des Verkehrs sind durch die tangierenden Straen (Friedrich-, Bes-
sel-, Markgrafen- und CharlottenstraBe) ausreichend befriedigt. Die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr ist gut. Die U-Bahnlinie 6 verlauft in der Friedrichstralle.
Die Haltepunkte (KochstraRe und Hallesches Tor) sind fulaufig zu erreichen. Der
Knotenpunkt Bahnhof Friedrichstrae und damit die Verbindung zum Schienennetz
des Regional- und Fernverkehrs befindet sich im Nahbereich des Plangebietes. In
der LindenstraBe, direkt im Einmundungsbereich der Markgrafenstrale, liegt zusatz-
lich eine Bus-Haltestelle.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu beftirchten. Ausreichende
Freiflachen im unmittelbaren Umfeld der Baugrundstiicke stehen bereit (Besselpark).
Zwei Erweiterungen der bestehenden Parkanlage werden darlber hinaus nordlich
der Besselstrae durch diesen Bebauungsplan festgesetzt.

Offentliche Belange, die der Verdichtung an diesem Standort entgegenstehen, sind
nicht zu erkennen. Die Vorgaben aus den von der Gemeinde beschlossenen sonsti-
gen Planungen (§1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB - Planwerk Innenstadt, Bereichsentwick-
lungsplanung) sehen im Plangebiet entsprechende Nachverdichtungen vor.

Die Festsetzungen der Oberkanten der baulichen Anlagen (bezogen auf NHN) er-
folgten zur Begrenzung der Bauhdhe der sogenannten Hauptbauk&rper im Wir-
kungszusammenhang zur bestehenden Parkanlage. Es entsteht so eine Markierung
der ,Flanken® der Parkanlage zur Friedrichstrae durch gleichwertige Bauvolumen.
Technisch notwendige Bauteile wie Gelénder, Antennen, Uberfahrten und Maschi-
nenhauser von Aufziigen, Fluchttreppenhauser, Schornsteine, Kiima- und L{ftungs-
anlagen sollen diese Bauhdhe Uberschreiten dirfen, wenn sie in der Geb&udean-
sicht, z. B. aus dem StraBenraum betrachtet, nicht wesentlich in Erscheinung treten.
Aus diesem Grund ist durch eine textliche Festsetzung geregelt, dass eine Uber-
schreitung der festgesetzten Oberkante der baulichen Anlage durch optisch durch-
lassige Bauteile bis zu 1,10m Hohe sowie technische Aufbauten wie Antennen, Auf-
zugsanlagen, Treppenhduser, Schornsteine, Klima- und, Liftungsanlagen aus-
nahmsweise zulassig sind.

c) Klima und Luftreinhaltung

Das Plangebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich mit hdchster Empfind-
lichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen innerhalb des innerstadtischen Rau-
mes. Charakteristisch sind hohe Mitteltemperaturen, eine geringe nachtliche Abkuh-
lung, eine hohe Schwilegefahrdung, schlechte Wind- und Austauschverhéltnisse
und z.T. hohe Immissionsbelastungen.

Eine Nutzungsintensivierung gegentiber dem heute Zulassigen wird durch das zu-
kiinftige Planungsrecht nicht erméglicht. Zwar sind die im Eigentum des Landes Ber-
lin befindlichen Flachen entlang der Friedrichstrale im Bebauungsplan VI-51 ,nur”
StraRenland, aber im Bereich der heutigen Parkanlage sind groRe Bauflachen aus-
gewiesen, auf die nunmehr verzichtet wird. Insgesamt wird es gegenlber den Fest-
setzungen des Bebauungsplans VI-51 deutlich geringere bauliche Anlagen und Ver-

siegelungen geben. Aus klimatischer Sicht wird sich die Reduzierung der Flachen-
versiegelung deshalb positiv auswirken. Um den negativen Auswirkungen der insge-
samt intensiven Nutzung des Planungsraumes auch (iber das Plangebiet hinaus
entgegenzuwirken, zur Férderung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen sowie
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zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt werden dariiber hinaus zum Schutz
des Klimas schadstoffarme Brennstoffe als Heizmittel durch eine textliche Festset-
zung vorgeschrieben, :

Die Anlage des Besselparks ermdglicht schon heute eine deutlich bessere Durchlif-
tung des Plangebietes als in der weitldufigen Umgebung. Diese Qualitaten bleiben
erhalten. Klimaverbessernde MaBnahmen, die Uber die Heizmittelregulierung hi-
nausgehen, werden durch die Erweiterung der Parkanlage ermdglicht. Zusammen-
fassend wird durch die gednderte Planung eine deutliche Klimaverbesserung des
Planungsraumes erreicht.

d)  Erschliefung

Das Plangebiet ist Giber die bestehende Friedrich-, Bessel- Markgrafen-, Encke- und
Charlottenstrale erschiossen. Die StraBenflachen sind fur die ihnen zugeordneten
Funktionen ausreichend dimensioniert und werden deshalb wie im Bestand festge-
setzt.

Eine Aufhebung der EnckestraBe als offentliches StraRenland, wie im Bebauungs-
plan VI-51 vorgesehen, kann innerhalb einer absehbaren Zeitspanne nicht erfolgen,
da Uber diese StralRe der bestehende BlumengroBmarkt sowie zwei bebaute Privat-
grundstiicke erschlossen werden. Im Sinne einer einheitlichen Straenbildgestaltung
(méglichst gradlinige StraRenbegrenzung) wurde die StraBenbegrenzungsiinie der
Enckestraie nach Westen verschoben und die Verkehrsflache geringfigig erweitert.

Die im Bebauungsplan VI-51 festgesetzte nordliche Verkehrsflachenbegrenzung der
Besselstralke zwischen Charlottenstralte und MarkgrafenstraBe wird auf den heuti-
gen Ausbauzustand der Besselstrale zurlickgenommen. Planungsziel ist eine stad-
tebauliche Neuordnung dieses Bereiches, auf welche in diesem Bereich die Festset-
zung der Flache als Griinfliche reagiert. Der Eigentiimer des nérdlich angrenzenden
,Druckgrafischen Gewerbezentrums® (Besselstrae 13-14) beabsichtigt, sein Areal
neu zu ordnen und die bestehenden baulichen Anlage durch einen Neubau zu erset-
zen. Im Rahmen dieser Planung ist es beabsichtigt, innerhalb dieses Vorhabens ei-
nen Wohnanteil von ca. 20.% der Geschossflache mit Orientierung auf den Bessel-
park herzustelien. Um diesen Wohnungen auch ein angemessenes &ffentliches Um-
feld vorzuhalten, ist der Erhalt dieser schon stark mit Baumen durchzogenen Freifia-
che notwendig. In diesem Zusammenhang werden dann auch die ErschlieBungs-
funktionen auf der umzugestaltenden Griinflache entfallen, so dass erst bei einer
Neubebauung des nérdlich angrenzenden Areals eine Umwidmung (Verkehrsflache
in Griinflache) und eine Umgestaltung stattfinden wird.

Die Besselstrale sollte, soweit es frotz ihrer ErschlieBungsfunktion méglich ist, fur
die FuRgéanger und Radfahrer sicherer ausgebaut werden. Gedacht ist hier z.B. an
eine Tempo 10-Zone, gestiitzt durch den Einbau von Schwellen 0.8. Diese MaB-
nahme wiirde sich auch positiv auf die Sicherheit der Anlieger, insbesondere der
Nutzer der Kindertagesstatte auswirken und die Gesamtwirkung der Grlnflachen
beiderseits der Besselstralle im Verbund verbessern.

Die inneren Aufteilungen der Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt, Die Darstel-
lung dient der Nachvollziehbarkeit der gewahiten Profilierung, bzw. dokumentiert die
bestehende Ausgestaltung der vorhandenen Verkehrsflachen. Eine entsprechende
textliche Festsetzung ist Pianbestandteil.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
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Im Plangebiet verlauft die U-Bahnlinie 6 unterhalb der Verkehrsflache Friedrichstra-
Re. Die Haltepunkte Hallesches Tor und Kochstralle befinden sich in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet.

e) Fliche fiir den Gemeinbedarf -Kindertagesstitte-

Die bestehende Kindertagesstatte soll langfristig erhalten bleiben und wird deshalb
bestandsorientiert festgesetzt. Dieses in seiner Baumasse reduziert gestaltete Ge-
baude, welches praktisch inselartig am Ostrand innerhalb der Parkanlage errichtet
wurde, fugt sich in die durch die Parkanlage gepragte ortliche Situation spannungs-
frei ein. Die Grundflachenzah! (GRZ 0,4), Geschossflachenzahl (GFZ 0,8), die Zahl
der Vollgeschosse (2) sowie die Baugrenzen lassen jedoch noch Spielraume, um
bauliche Veranderungen auf diesem Grundstiick realisieren zu kdénnen.

f) Offentliche Griinflichen

Konzeptionell, in Anlehnung an die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) und das
Planwerk Innenstadt, wurde bisher die Ausbildung zweier stidlich orientierter Kopf-
bauwerke an der FEcke Friedrich-/Besselstrate und korrespondierend an der Ecke
Bessel-/Markgrafenstrae geplant. Damit sollte auf der nérdlichen Seite der Bessel-
strafe der Besselpark baulich begrenzt werden.

Das erhebliche Grinflachendefizit in diesem Bereich Kreuzbergs, aber auch die
stadtebaulichen Problemsteliungen im unmittelbaren Umfeld (hohe Ausnutzung der
umgebenden Grundstiicke, hoher Wohnanteil in der Sudlichen Friedrichstralle, der
MarkgrafenstraBe und der Charlottenstrae) machen es erforderlich, Freiftachen
zum Wohle der Allgemeinheit zu sichern und qualitativ hochwertig auszubauen. Auf
eine bauliche Nutzung der heute zum Teil schon als Grunanlage ausgebauten
Grundstiicke nérdlich der Besselstrae zwischen der Charlottenstrale und der
Markgrafenstrae wird entgegen der Vorgabe des Planwerkes Innenstadt verzichtet.
Sie ist aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich, da sich die Situation hier an-
ders als entlang der Friedrichstrae darstellt. Eine Bebauung dieses Bereiches ist
durch die geringe Tiefe des Grundstiicks nur eingeschréankt moglich und wlrde aus
stadtebaulicher Sicht durch die sehr geringen Abstande zum nordlich angrenzenden
Gebaude zu einer Problemlage werden. Dies um so mehr, da auf dem angrenzen-
den nérdlichen Grundstiick ein neues Geb&ude mit deutlich hdherer Ausnutzung ge-
plant wird. k

In diesem Zusammenhang wird zusatzlich auf Pkt.: 2.1. d) ,Erschlieung” verwiesen.

Die bezirkliche Planung beriicksichtigt somit auch die Forderung des LaPro (siehe
Seite 5) nach Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen, Erhalt und Entwick-
lung begrinter StraBenrdume; Wiederherstellung von Alleen, Promenaden, Stadt-
plitzen und Vorgérten, Erhalt von Freifldchen und Beseitigung unnétiger Bodenver-
siegelungen in StraRenrdumen, Hofen und Grliinaniagen.

Die projektierte &ffentliche Parkanlage nérdlich der Besselstrafe, stdlich des Grund-
stlicks Charlottenstrae 96/97 ist belastet durch Wege und Zufahrten, weiche aus-
gehend von der Besselstralle das zuvor genannte Grundstiick und die Grundstiicke
Friedrichstrafte 29-31 erschlieRen. Da diese rickwartigen Erschliefungen schon
durch Baulasten dauerhaft gesichert sind, werden keine zusétzlichen Belastungsfla-
chen im Bebauungsplan festgesetzt. Bei der spéteren Ausbauplanung der Griinflé-
che sind jedoch diese Belastungen einzubeziehen, bzw. im Wege von Verhandlun-
gen einvernehmiich mit den Beglnstigten zu verdndern oder aufzugeben.
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Der westlich der Kindertagesstatte gelegene Spielplatz ist integrativer Bestandteil der
Griinanlage und wird deshalb entsprechend innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage
durch die Festsetzung: ,Offentliche Parkanlage mit Kinderspielplatz” gesichert.

Die Festsetzung der Grinflache destattet es dem Bezirk darlber hinaus, auf dieser
Flache AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe, die an anderer Stelle erfolgen, durchfuh-
ren zu kénnen (planexterne Kompensation). Die Funktion als sogenannter ,Aus-
gleichs-Bebauungsplan” wird durch § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB zugelassen. Die zeit-
liche Entkopplung {Festsetzung als Ausgleichs-Bebauungsplan -jetzt-, Zuordnung
durch Festsetzung im Eingriffs-Bebauungsplan -zukiinftig-) gibt dem tand Berlin die
Méglichkeit, auf von ihm bereitgestellten Flachen vorsorgend bereits Ausgleichs-
" maRnahmen vorzusehen und ggfls. durchzufiihren, bevor im Eingriffs-Bebauungs-
plan die Eingriffe und ihre Zuordnung zu den Ausgleichsmalinahmen festgesetzt
werden. Dies kann erhebliche beschleunigende und kostensparende Auswirkungen
fur zukinftige Planungen haben.

Die Festsetzung einer Grinflache widerspricht nicht den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes. Gebietsbezogene, kleinere Grlinanlagen untergeordneter GroRe
werden als notwendiger Bestandteil von Baugebieten in der Regel nicht gesondert im
Flachennutzungsplan dargestellt (wie z.B. auch Kinderspielplatze 0.4.).

g) Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind alle Medien zur ErschlieBung (Gas,
Wasser, Strom und Entwisserungsanlagen) der Baufiachen vorhanden. Die Was-
serversorgungs- und Entwésserungsanlagen der Berliner Wasserbefriebe stehen nur
im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfugung. Die Kabelantagen der Bewag
missen teilweise zur Gewshrleistung der geplanten Bebauung an der Friedrichstra-
Re umgelegt werden. Ausweichflachen sind vorhanden (Strakenraum, ggfls. auch
die 6ffentlichen Grinflachen).

h) Immissionsschutz

Fur die Friedrichstasse wie auch die Besselstralle kann die Einhaltung der erforderhi-
chen Larmschutz-Richtwerte straRenseitig durch eine bauliche Ausbildung nach DIN
4109 realisiert werden, da das Wohnen erst ab dem 2. Vollgeschoss zuldssig ist.
Diese Einschrankung gilt fur die Vorhaben in der Markgrafenstralie nicht, da hier
durch eine bauliche Ausbildung nach DIN 4109 auf Grund der Abstidnde sowie
Damm- und Streueffekte durch die vorhandene Bebauung die Einhaltung der erfor-
derlichen Richtwerte sichergestellt wird. ‘

An der BesselstraRe sind keine Baufiachen ausgewiesen, die Bauftachen entiang
der FriedrichstraRe sind insgesamt als Kerngebiet geplant. Es sind hier geméai § 7
(2) BauNVO nur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen nach Mafgabe von
Festsetzungen des Bebauungsplans allgemein zuléssig. Diese sonstigen Wohnun-
gen sind durch textliche Festsetzungen nur im MK 2 (Friedrichstralke 17) oberhalb
des ersten Vollgeschosses ausdricklich zulassig, da dieses denkmalgeschiitzte Ge-
baude bereits entsprechend genutzt wird.

Wohnungen, die nicht unter die zuvor genannten Bedingungen fallen, sind nur aus-
nahmsweise zuldssig. Aus diesem Grund kann im Vollzug (Baugenehmigungsverfah-
ren) die Sicherstellung ausreichender Schallschutzbedingungen geregelt werden. in
diesem Zusammenhang wird auch auf die Regelung des § 15 (1) BauNVO verwie-
sen. Danach sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzuldssig, wenn von
ihnen Belastigungen oder Stdrungen ausgehen koénnen, die nach der Eigenart des
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Baugebiets selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie sol-
chen Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.,

Die Anschlussbebauung Friedrichstrale 18-21 ist ,hofseitig”, also vom Blumengroft-
markt durch nachtliche Immissionen stark belastet. Bei der Schaffung von zusatzli-
chem Wohnraum in diesem Bereich ist der ausreichende Schallschutz entsprechend
der DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen (Grundrissausrichtung,
Schallschutzfenster, geschlossener Innenhof 0.8.).

i) Altlasten

Die Altlastensituation im Plangebiet steht den geplanten Festsetzungen nicht entge-
gen. Insgesamt begrindet die Altlastenverdachtssituation auch keine Kennzeich-
nungspflicht von Flachen gemaR § 8 Abs. 5 BauGB.

Fir das Gebiet des Besselparks liegt eine Eintragung im Bodenbelastungskataster
(BBK) des Landes Berlin vor. In der bezirkseigenen Nutzungsdatenbank sind auch
Gewerbe registriert, die einen Altlastenverdacht bedingen (z.B. Tankstelle, chem.-
pharmazeutische Fabrik, Galvanik). Es sind deshalb z.B. Kontaminationen von Bo-
den und Grundwasser mit Mineraldlkohlenwasserstoffen, Cyaniden, leichtflissigen
chlorierten Kohlenwasserstoffen und leichtfliichtigen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen méglich.

Bei Untersuchungen des Parkgeléndes siidlich der Besselstrale wurden flachende-
ckend Bodenbelastungen mit Blei und punktuelle mit Zink, Kupfer und polycyclischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen festgestellt, die Ursache fur die Aufnahme ins
BBK gewesen sind. Teilflachen des beplanten Gebietes, in der die Schwermetalle in
eluierbarer Form vorlagen oder der Kinderspielplatz errichtet wurde, sind saniert .
worden.

ll.  Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Eingriffsregelung
Fiir die Plangebietsflichen bestehen Baurechte durch den Bebauungsplan VI-51.
Zulassig sind:

e Verkehrsflachen (ungefahr im Bereich der nordlich der BesselstraBe geplan-
ten dffentlichen Parkanlage sowie Ausbau der Friedrichstrafle im gesamten
Bereich des geplanten Kerngebietes) .

e Kerngebiet (Baukérperausweisung mit einer GFZ von 3,0) mit Stellplatzge-
baude Uiber 2 Ebenen . '

e Gemeinbedarf BlumengroBmarkthalle (Gebaude in der Baukorperauswei-
sung) mit Stellplatzgebaude tber 2 Ebenen

Eine vollstindige Versiegelung der Grundstlicksflachen ist auf der Grundiage der
BauNVO 1962/BauNVO 1968 zuldssig. |

Durch die nun vorliegende Planung wird es grundiegende Anderungen der Baumog-
lichkeiten auf den Grundstiicken geben. Die baulichen Dichten werden insgesamt
deutlich reduziert. Versiegelungen durch StraRenbau sowie bauliche Anlagen (Ge-
baude, Wege, Platze, Stellplatze und Garagen) sind erheblich zurick genommen
worden. Die Gestaltung eines vertraglichen Orts- und Landschaftsbildes wird im Sin-
ne einer bestandsorientierten Reparatur an der Friedrichstrae und der Markgrafen-
stralle gewahrleistet. :
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Durch den Bebauungsplan werden keine zus#tzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft erméglicht, welche nicht bereits vor dieser planerischen Entscheidung zulas-
sig waren. Vielmehr wird diese Planung die zuléssigen Eingriffmoglichkeiten gegen-
{iber dem Bebauungsplan VI-51 deutlich verringern. AusgleichsmaRnahmen werden
aus diesem Grund nicht festgesetzt, beziehungsweise nicht an anderer Stelle vorge-
schrieben.

(siehe auch: Offentliche Grunfléchen)

2. Umweltbericht

Die zulassige Grundflache betragt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans vor-
aussichtlich:

3.250 gm GRZ 0,8 2.600gm

1.000 gm GRZ 0,9 900 gm

1.350 gm GRZ 1,0 1.350gm

2.500 gm GRZ 0,4 1.000gm

590 gm GRZ0,4 236 gm

6.086 qm

Eine Verpflichtung zur Durchfuhruhg einer Umweltvertraglichkeitspriifung entsteht
erst ab einer Grundflache > 100.000 gm; eine einzelfallbezogene allgemeine Vorpri-
fung wird bei einer Grundfl&che >20.000 gm bis 100.000 gm erforderlich.

Ein Umweltbericht wird deshalb nicht Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens.

3. Finanzielle Auswirkungen
Die Flachen zur Herstellung der 6ffentlichen Parkanlage befinden sich im Eigentum
des Landes Berlin. Der Ausbau dieser Parkanlage ist bereits in wesentlichen Teilen
erfolgt. _ |
Ausbaumafnahmen fur die noch nicht hergesteliten Parkanlagen-Teilflachen kénnen
unter Umstanden als KompensationsmaRnahme (Eingriff in Natur und Landschaft)
zugeordnet werden (Titel: ,A+E-MaRnahmen®; siehe auch: Offentliche Grinflachen),
sodass eine finanzielle Belastung des Landes Berlin oder des Bezirkes vermieden
werden kann.
Durch die Neufestsetzung der Kerngebietsflachen und einer Flache als allgemeines
Wohngebiet besteht die Maglichkeit, Einnahmen aus diesen im Landeseigentum be-
findlichen Flachen zu erzielen.
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V. Stidtebauliche Zahlenwerte

Kerngebiet 138%  |5.600 gm
Allgemeings Wohngebiet 1,5 % 590 gm
Offentliche Parkanlage 39,9 % 16.150 gm
Offentliche Parkanlage mit Kinder-

spielplatz 12,4 % 5.020 gm
Flache fiir den Gemeinbedarf

-Kindertagesstétte- 6,2 % 2.500 gm
Verkehrsflachen 26,2 % 10.640 ﬂm
Fliche Plangebiet 100 % 40.500 gm

V. Verfahren

1. Aufstellungsbeschliuss VI-150d
vom 20. November 1984; bekannt gemacht am 08. Februar 1985

2. Aufstellungsbeschluss (Teilungsbeschluss in VI-150d/1 und VI-150d/2)
vom 15. Oktober 1985; bekannt gemacht am 13. Dezember 1985)

3. Mitteilung der Planungsabsicht an SenStadt (erneute Teilung des Bebau-
ungsplans Vi-150d-2 in VI-150d-2a und VI-150d-2b)
(April / Mai 2002)

4. Aufstellungsbeschluss (Teilungsbeschluss in VI-150d-2a und VI-150d-2b):
vom 01. Oktober 2002; bekannt gemacht am 25.10.2002 (ABI. Nr. 53 S. 4262)

5. Friihzeitige Biirgerbeteiligung: :

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung fand in der Zeit vom 17.03.2003 bis einschlieBlich
17.04.2003 in den Raumen des Stadtplanungsamtes statt. In dieser Zeit hatten die
Burger Gelegenheit, sich zu informieren und an der Planung zu beteiligen. Mitarbei-
ter des Stadtplanungsamtes standen zur Auferung und Erérterung der Planung zur
Verfligung.

« Ein schriftlicher Beitrag begriiRt die bestandsorientierte bzw. ergénzende pla-
nungsrechtliche Festsetzung als dffentliche Parkanlage und Kinderspielplatz,
wodurch u.a. eine Verringerung des bezirklichen Griin- und Spielplatzdefizits
bewirkt werden kann. Gegen die sonstigen baulichen Festsetzungen bestin-
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den keine Einwéande.

o Ein Burger schlagt vor, entweder im Bereich der &ffentlichen Parkanlage und
des geplanten allgemeinen Wohngebietes (WA) zwischen der Kindertages-
statte (Markgrafenstrae 80) und dem Grundstiick Markgrafenstrale 85
(Standortvorschlag A) oder auf dem Grundstiick Besselstralle 24-19 [geplante
sffentliche Parkanlage] (Standortvorschlag B) eine Flache fir eine ,Internatio-
nale Wohnmobil-Haltestation" bereitzustellen.

Diese Station solfte vornehmlich fir den Kurzaufenthalt (durchschnittlich 3
Tage) zur Verfugung stehen. Flr den Zeitraum ihres Aufenthaltes suchten
diese Besucher Berlins nach einem zentrumsnahem, serviceorientierten, si-
cheren, sauberen Platz, der mit einer Ver- und Entsorgungsstation fr Frisch-
und Grauwasser ausgestattet ist. Anlagen dieser Art wirden bisher in der be-
vorzugten Art in der Innenstadt fehlen.

Zu beachten sei, dass diese Besucher Berlins eine tiberdurchschnittliche
Kaufkraft besaRen, welche nur bei einem entsprechend attraktiven Stellplatz-
Angebot zu einem Aufenthalt in der Stadt Berlin zu motivieren seien.

Die genannten Flachen im Bebauungsplangebiet VI-150d-2a wirden einer
Nutzung als ,Internationaler Wohnmobil-Haltestation" weitestgehend gerecht.
Sie eigneten sich vor allem auf Grund ihres Umfeldes, der guten offentlichen
Verkehrsanbindung und der zentrumsnahen Lage hervorragend flr eine
Wohnmobilstation.

« Die Deutsche Telekom AG teilt mit, dass auf dem Grundstiick Friedrichstrafe
18/19 eine Telekommunikationsleitung zur Versorgung des BlumengroBmark-
 tes verlauft. Eine Uberbauung dieser Anlage wirde nicht zugestimmt. Ein
Kostenerstattungsanspruch gegeniiber dem Vorhabentréager wird durch die-
ses Schreiben beantragt.

Abwigung:

Internationale Wohnmgbil-Haltestation
Die stadtebaulichen Zielvorstellungen fir den Bereich des Bebauungsplans VI-150d-
2a sind:
e Entwicklung des Besselparks als groRflachige Parkanlage mit gehobener Auf-
enthaltsqualitat
e Arrondierung der Bauflachen mit besonderer Betonung der Parkanschluss-
kanten
 Entlastung der Innenstadt von vermeidbarem Individualverkehr

Die Errichtung einer ,Internationalen Wohnmobil-Haltestation" zwischen der Kinder-
tagesstatte und dem Grundstiick MarkgrafenstraRe 85 unter Einbeziehung schon
realisierter Parkflachen sowie auf der Flache Besselstralie 19-24 lasst sich nicht mit
den aktuellen Planungszielen fir den Bebauungsplan VI-150d-2a in Einklang brin-
gen.

Die Einrichtung einer Wohnmobil-Haltestation an der MarkgrafenstraRe wirde die
bestehende, teilweise schon ausgebaute Griinfliche in diesem Bereich erheblich
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reduzieren und deren Anbindung an die Markgrafenstrafte unterbinden. Darliber hin-
aus entspricht die értliche Situation in diesem Bereich der eines allgemeinen Wohn-
gebietes. Eine Wohnmobil-Haltestation ist in einem allgemeinen Wohngebiet nicht
zulassig. Unter Beachtung der Darstellung des Flachennutzungsplanes soll deshalb
an dieser Stelle weiterhin eine Grinfléche festgesetzt werden.

Ziel der Planung ist die Erweiterung der Griinfléache ,Besselpark®, um ihrer Funktion
als eine qualitativ hochwertige 6ffentliche Parkanlage mit gehobener Aufenthaltsqua-
litsit gerecht zu werden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist es notwendig, neben einer
angemessenen Gestaltung der Anlage auch ausreichende Flachen bereitzustellen.
Aus diesem Grund soll die vorhandene Grinflache auf Flachen nérdlich der Bessel-
straRe ausgeweitet werden. Durch diese Malnahme wird auch die stadtebauliche
Bedeutung der vorhandenen und geplanten Bebauungen im Umfeld dieser Parkan-
lagenerweiterungen hervorgehoben und als raumbildende Objekte angemessen be-
tont.

Diesen Zielen wirde die Bereitstellung von Flachen fur eine Wohnmobil-Haltestation -
an diesem Ort nicht gerecht werden. Die Parkanlage wirde in ihrer Flache nicht un-
wesentlich beschnitten, die Anbindung an die Markgrafenstralle misste entfallen
(Standortvorschlag A) bzw. die stadtebauliche Freistellung der Bauten im Bereich der
Charlottenstrake (IBA-Bauvorhaben: Wohnbebauung mit Atelierturm des Architekien
John Hejduk) beeintrachtigen. In diesem Falle wirde die gewerbliche Nutzung dieser
Flache auch dem Ziel der Reduzierung des erheblichen Grlin- und Freiflachendefi-
zits zuwideriaufen.

Aus diesen Grinden werden die Belange ‘an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingen
(ausreichende Frei- und Erholungsfliachen), der sozialen und kulturellen Bedurfnis-
sen der Bevélkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen und
alten Menschen und der Behinderten, die Belange von Sport, Freizeit und Erholung,
der Gestaltung des Ortsbildes den wirtschaftlichen Belangen der Gewerbetreibenden
im Umfeld der Planung sowie den privaten wirtschaftlichen Belangen vorangestelit.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

Deutsche Telekom

Die Fernmeldeleitungen zur Versorgung des BlumengroBmarktes verlaufen ausge-
hend von der FriedrichstraRe Uber eine Liegenschaft des Landes Berlin (Grundstlck
FriedrichstraRe 19). Zu diesen Leitungen bestehen Vereinbarungen zwischen der
Telekom und dem Grundstiickseigentimer, die bei einem Verkauf und einer Bebau-
ung des Areals beachtet werden mussen. '

Bei einer Bebauung des Grundstlicks Friedrichstrae 19 sind verschiedene alternati-
ve Problemldsungen vorstellbar. Neben der Erhaltung der bestehenden Kabelver-
bindung (Berlicksichtigung der bestehenden Leitungsverbindung bei der Bebauung
des Grundstiicks) besteht auch die Mdglichkeit, die fernmeldetechnischen Anlagen
ausgehend vom Geldnde des BlumengroBmarktes tber die offentliche Parkanlage
an die Friedrichstrae oder (iber die EnckestraRe aber auch iiber die E.T.A. Hoff-
mann-Promenade an das Leitungsnetz der Telekom anzubinden.

Diese Anregung hat keine Auswirkung auf die weitere Planung.

6. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange § 4 Abs. 1 BauGB:
Versand der Unterlagen am 23.01,2004

Von Belang fur die Abwagung waren die Stellungnahmen der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung, die folgend zitiert werden:
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung -1 B Stadtentwicklungspliéane-

Der Geltungsbereich des B-Planentwurfs ist Bestandteil des Planwerks Innenstadt,
das u.a. die urbane Innenverdichtung und Qualifizierung des offentiichen Raums,
insbesondere die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat innerstadtischer Griin- und
Freiflachen zum Zie! hat.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt nicht die wiedererlangte Bedeutung der Friedrich-
strafle nach dem Fall der Mauer und entspricht nicht dem Entwicklungsziel zur erfor-
derlichen stadtischen Aufwertung des stdlichen Abschnitts.

Die Sicherung aller Verkehrsflachen im Bestand und die Festsetzung der Abstands-
flichen nordlich der Besselstrale als 6ffentliche Parkanlagen fihrt zur Manifestie-
rung der bestehenden stadtraumlichen Situation.

Die Flachen nérdlich der Besselstrale haben keinen Bezug zum Besselpark, da der
durch ruhenden Verkehr intensiv genutzte StraRenraum die gewlnschte Erweiterung
der Parkanlage verhindert. Auerdem ist die geringe Grofe der Teilflachen bei Ge-
staltung und intensiver und kostenaufwendiger Pflege der Grunflachen hicht ausrei-
chend fur eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat sowie der wohnungsnahen Ver-
sorgung mit Freiflachen.

Angesichts der gesamtstédtischen Bedeutung der Friedrichstrale empfiehit die Se-
natsverwaltung vor ‘Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens, die Erarbeitung
eines stadtebaulichen Konzepts, das der gednderten Bedeutung des Teilraums nach
dem Fall der Mauer gerecht wird und den Bereich zwischen Friedrichstrae und JO-
dischen Museum unter Einbeziehung der angrenzenden Fléchen des Gewerbezent-
rums und des Blumengrofmarkts aufwertet.

Dies wird um so mehr erforderlich, da durch die Teilung des Bebauungsplans Vi-
150d-2 die Uberarbeitung der urspringlichen Planung noch nicht vorgenommen
wurde,

Abwégung:

Der Bebauungsplanentwurf wurde aufgestellt, da das bestehende Baurecht (Bebau-
ungsplan VI-51) nicht den aktuellen Zielvorgaben fur das Plangebiet entspricht. Der
neue Entwurf wurde aus dem geltenden Flachennutzungsplan unter Beachtung des
Planwerks Innenstadt, der Bereichsentwicklungsplanung, sowie konzeptionellen Pla-
nungen fur das Gebiet um den BlumengroBmarkt unter besonderer Beachtung der
Bestandssicherung des Grofimarktes entwickelt. '

Die Griinflichenausweisung zwischen der Friedrichstrafle, Besselstrae und Char-
lottenstrale geht konform mit der Darstellung des Planwerkes Innenstadt, das hier
bewusst eine Griinflachendarstellung vorweist. '

Die im Planwerk Innenstadt dokumentierte Gestaltung dieser Flache berlicksichtigt
die stadtebauliche Bedeutung der IBA-Planung (IBA = Internationale Bauausstellung
Berlin 1987) ,Wohnbebauung mit Atelierturm®, Architekt: John Hejduk, New York.
Projektiert waren hier zur nach Norden verlegten BesselstraBe orientierte, den Block
offen abschlieBende Kopfbauten, um eine stédtebaulich und architektonische Neu-
ordnung des Stdrandes des Blockes herzustellen und den zukunftigen Strallenraum
neu zu formulieren. Die nach Stden ausgerichteten Fassaden sind deshalb auch
nicht als Brandwande sondern als gestaltete Abschiussfassaden mit Fenstern und
Balkonen ausgebildet worden.
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Die urspriinglichen Planungen zur Neugestaltung des Strallenraumes (Verlegung
der Besselstralle nach Norden bis nahezu an die neuen Kopfbauten) wurden jedoch
nicht realisiert, da u.a. aus Griinden des Denkmalschutzes die Besselstrale in ihrem
historischen Verlauf rekonstruiert und neu ausgebaut wurde'. Verzichtet wurde in
diesem Zusammenhang auch auf die zu IBA-Zeiten. geplante Parkrandbebauung auf
der Siidseite der geplanten verlegten Besselstrale, die den neu gestalteten Bessel-
park stadtebaulich abschlieRen sollte. Durch den Verzicht auf die Verschiebung der
Besselstralle nach Norden wiirde eine Beibehaltung der stdlich anschiieenden
StraRenrandbebauung den Besselpark qualitativ und quantitativ erheblich beein-
trachtigen (dieser Verzicht auf eine ndrdliche Parkrandbebauung selbst im Falle der
nérdlichen Verschiebung der Trasse der Besselstrasse war schon zu [BA-Zeiten die
Position des Bezirkes). '

Die Festsetzung einer Grlinfldche auf dem Grundstiick Besselstrale 19-24 beriick-
sichtigt die durch die IBA-Planung stadtebaulich und architektonisch neugeordnete
stdliche Blockkante auch im Bezug auf die stadtebauliche Planung in dem &stlich
angrenzenden Block.

Die Grunflaiche zwischen Friedrichstrae, Besselstrake und Charlottenstrae soll
eine ,robuste, minimale Gestaltung" erfahren. Grundlage wird die Verlegung und Zu-
sammenfassung der diese Flache zerstickeinden Zu- und Ausfahrten sowie Feuer-
wehrfahrwege sein. Ziel soll es sein, diese belastenden Rechte so zu biindeln, dass
eine groe, weitgehend unbelastete zusammenhéngende Freiflache entsteht. Finan-
ziert werden sollen diese MaBnahmen aus dem Titel: ,A+E-Ma3nahmen®.

Die geplante Grinfliche zwischen Charlottenstrale, Besselstrafle und Markgrafen-
straBe wird heute noch als Verkehrsflaiche genutzt, da zur Zeit diverse Erschlie-
Rungsfunktionen fur das nordlich angrenzende ,Druckgrafische Gewerbezentrum®
dieses Grundstiick belasten.

Planungsziel ftr diese Flache ist nicht eine Sicherung des Status quo, sondern viel-
mehr eine stadtebauliche Neuordnung auch dieses Bereiches, auf welche die ge-
plante Festsetzung der Fidche als Grunfléche reagiert. Der Eigentimer des angren-
zenden ,Druckgrafischen Gewerbezentrums" beabsichtigt, sein Areal neu zu organi-
sieren und die bestehenden baulichen Anlage durch einen Neubau zu ersetzen. Im
Rahmen dieser Planung ist es vorgesehen, innerhalb dieses Vorhabens einen
Wohnanteil von ca. 20 % der Geschossflache mit Orientierung auf den Besselpark
herzustellen. Um diesen Wohnungen auch ein angemessenes &ffentliches Umfeld
vorzuhalten, ist der Erhait dieser schon stark mit pragenden Baumen durchzogenen
Freifliche notwendig. In diesem Zusammenhang werden dann auch die Erschlie-
Rungsfunktionen auf der umzugestaitenden Grinflache entfallen. Es ist also davon
auszugehen, dass erst bei einer Neubebauung des ndrdlich angrenzenden Areals
eine Umwidmung (Verkehrsflache in Grunflache) und eine Umgestaltung stattfinden
wird. (Angedacht ist hier auch eine Co-Finanzierung im Rahmen der zukiinftigen
Neubebauung des anschlieRenden Grundstiicks.)

Die Besselstralle sollte, soweit es trotz ihrer ErschlieRungsfunktion mdéglich ist, fur
FuRganger und Radfahrer sicherer werden. Gedacht ist hier z.B. an eine Tempo 10-
Zone, gestiitzt durch den Einbau von Schwellen o.&. Diese Malinahme wirde sich
auch positiv auf die Sicherheit der Anlieger, insbesondere der Nutzer der Kinderta-

1 Die Besselslrasse ist in ihrem Verlauf far die stadtplanerische Entwicklung der siidlichen Friedrichstadt von herausragender
Bedsutung. ihr schriger Verlauf zum Achsensystem der Friedrichstadt geht nachweislich auf eine Planung Schinkels im Jahre
1832 im Rahmen der Anlage der Sternwarte zurlick. In Verbindung mit der Besselstrasse konzipierte Schinke! auch die Encke-
strasse mit ihrer stdlich platzartigen Erweiterung. Die Basselstrasse ist nach der Beseiligung der Stemwarte zu Beginn des 20,
Jahrthunderts das letzte Dokument fir die Stadiplanung Schinkels in der sitdlichen Friedrichstadt.
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gesstatte auswirken und die Gesamtwirkung der Grunfléachen im Verbund verbes-
sermn.

Der Forderung, ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu erarbeiten, ist bereits durch
die vorliegenden Planungen (BEP, Planwerk Innenstadt, konzeptionelle Studien zur
Nutzung der Fliachen des BlumengroRmarktes nach dessen Verlagerung, stadtebau-
liche Studie Besselpark/Block 606 von Prof. Jasper Halfmann 1995) entsprochen
worden. Gerade die Teilung des Plangebietes VI-150d-2 dokumentiert die Entwick- -
lungsprognose fir den Planungsraum. Die Teilung grenzt exakt die Fléchen vonein-
ander ab, fir welche kurzfristig bzw. langfristig Entwicklungsimpulse fir den Raum
der sudlichen Friedrichstrasse ausgehen kénnen. Der Bereich um den Blumengrof3-
markt wird erst dann entwickelbar sein, wenn zweifelsfrei feststeht, wann die Flachen
zu anderweitigen Nutzungen bereitgestellt werden koénnen. Aus diesem Grund wird
auch die EnckestraBBe planungsrechtlich gesichert, da ihre ErschlieBungsfunktionen
auf langere Zeit benttigt werden. Im Ublichen Zeithorizont eines Bebauungsplans
wird diese Strale erhalten bleiben missen.

Die Planung des Bebauungsplans Vi-150d-2a stellt somit eine in sich geschlossene
stadtebauliche Lésung dar. Sollte zukiinftig Uber die Flachen des BlumengroBmark-
tes verfugt werden kénnen, steht einer Uberarbeitung von Teilfestsetzungen des Be-
bauungsplans VI-150d-2a nichts im Wege (z.B." Aufhebung der Enckestrasse zur
Erweiterung und Zusammenfihrung der Grinflachen).

Senatsverwaltung fur Stadtentwickiung -l E -

Aus landschaftsplanerischer Sicht wird darauf hingewiesen, dass die im LaPro ge-
forderte Zielsetzung der Umsetzung von wohnungshahen, erholungswirksamen
Granflachen mit der Festsetzung von éffentlichen Parkanlagen an den vier Ecken
einer Straienkreuzung nicht entsprochen wird. Die beiden nordlich der Besselstrake
gelegenen Teilfiichen erfillen nicht die Kriterien fur wohnungsnahe Grinflachen
nach dem LaPro. Die Erholungseignung ist aufgrund der kleinen Flachen nicht ge-
geben und wird dariiber hinaus durch die Larm- und Abgasbelastung der Verkehrs-
wege und die Belastung durch die vorhandenen ErschlieBungswege flr die hintere
Bebauung erheblich eingeschrénkt bzw. kann auch durch gestalterische Mafnah-
men nicht hergestelit werden. :

Auf die Ausweisung offentlicher Grinflachen sollte an dieser Stelle verzichtet wer-
den, weil diese Restflachen ihren Zweck nicht erfilllen kénnen.

Abwiqung:
Auf die Abwagung Senatsverwaitung fur Stadtentwicklung -1 B Stadtentwicklungspla-
ne- wird inhaltlich verwiesen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den angren-
zenden Gebieten um Kerngebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung handeit.
Ziel der Planung ist es nicht ausschlieRlich, wohnungsnahe Grinflachen zu schaffen,
sondern die Qualitaten fiir alle Nutzer eines Kerngebietes (MK) zu verbessern. Die
Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen und eines angemessenen
Ortsbildes ist hier das vorrangige Planungsziel.

Ein Verzicht auf die Ausweisung als Grunflache wiirde eine alternative Festsetzung
bedingen. Die bestehende planungsrechtliche Ausweisung als Verkehrsflache soll
nicht beibehalten werden. Als Alternative kann deshalb nur die Ausweisung als
Kerngebiet gesehen werden, wobei die Bebauung der Fléchen auf die nordlich an-
grenzenden Baulichkeiten Riicksicht nehmen miisste. Die Larm- und Abgasbelas-
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tung ist in diesem Bereich auf allen geplanten Grunflachen gleich. Der bereits aus-
gebaute Besselpark wird in gleicher Weise von den Immissionen betroffen, wie es
auf den zusatzlich geplanten Grinflachen der Fall ist. Um auf diese Problematik an-
gemessen reagieren zu kénnen, wird eine Funktionseinschrénkung in der Bessel-
strafe untersucht.

Es ist deshalb der erklarte Wille des Bezirkes, hier weiterhin Griinfiachen zu schaf-
fen, die im Zusammenhang mit den angrenzenden Grundstiicken als Einheit genutzt
und gestaltet werden.

Zusammenfassung des Ergebnisses der Beteiligung der Tréger &ffentlicher

Belange: -

Im Ergebnis der Tragerbeteiligung hat sich die Planung hinsichtlich der Straenbe-
grenzungslinie der Enckestrafle gedndert. Diese Linie wurde den Anregungen des
Tiefbauamtes folgend geringfiigig nach Westen verschoben. Soweit Anregungen
und Hinweise im Rahmen der Abwégung zu beriicksichtigen waren, wurden sie in
die Begriindung eingearbeitet.

7. Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 25. Juli 2005 bis einschlieBlich 25.
August 2005 durchgefihrt. Wahrend der offentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs wurden keine Bedenken oder Anregungen zur Planung von den Blr-
gern gedullert.

Die BVG #uBerte sich in der Weise, dass auf den bestehenden Omnibuslinienver-
kehr hingewiesen wurde, hatte aber gegen die Planung keine Bedenken

8. Beschluss der Bezirksverordnetenversammiung iiber den Bebauungspian

Die Bezirksverordnetenversammiung hat den Bebauungsplanentwurf auf lhrer Sit-
zung am 28. November 2005 gemaR § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfuhrung des
Baugesetzbuches beschlossen.
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VL. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414),
zuletzt gesndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818,
1824),

in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. |. S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des
Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. 1. S. 718),

in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember
1096 (BGBI. | S. 2049/2076),

in Verbindung mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18. August
1976 (BGBI. | S. 2256, 3617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Februar 1986
(BGBI. | S. 265). |

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO -) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Gesetz zur Ausﬂihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692).

Aufgestelit: Berlin, den 24.02.2906..
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin,
Abteilung fur Stadtentwicklung und Bauen Amt fur Stadtplanung und
Vermessung, - Fachbereich Stadtplanung - '

Fachbereichsleitung
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