Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin .
Abteilung fir Finanzen, Personal und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt I I I

- Fachbereich Stadtplanung -

Begrindung
gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Zzum

Bebauungsplan VI-150d-2b

(Bebauungsplan der Innenentwicklung § 13a BauGB)

fur die Grundstiicke EnckestraBBe 4A — 4, MarkgrafenstraBBe 85 - 87 LindenstraBBe 91 mit
Ausnahme einer westlich der EnckestraBe gelegenen Flache und FriedrichstraBe 20 - 22
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg.
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Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Flachen des Plangebietes liegen im Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane VI-51 aus dem Jahr 1967 und VI-150d-2a aus dem Jahr 2006.

Grundlage der bisherigen Planung war, dass die gesamte Sidliche Friedrichstadt als Teil
des sogenannten Citybandes sich hauptsachlich zu einem Dienstleistungs- und Verwal-
tungsstandort entwickeln sollte, durchzogen von der geplanten Autobahn ,Siidtangente” und
den HauptverkehrsstraBen in Nord-Sud und Ost-West-Richtung.

Die Aufgabe der Verkehrsplanungen sowie die mittlerweile entwickelte 6ffentliche Parkanla-
ge (Besselpark) und die Anfang der 90’er Jahre errichtete Kindertagesstatte machten es er-
forderlich, diese obsolete Planung zu Uberarbeiten und an die aktuellen Zielvorstellungen
und Leitbilder anzupassen. Daraus wurde der Bebauungsplan VI-150d-2a entwickelt, wel-
cher die Parkanlage als 6ffentliche Griinflache sichert, im Bereich der FriedrichstraBe ein
Kerngebiet und an der MarkgrafenstraBBe ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Die Aufgabe des BlumengroBmarkts 16st fir den Standort und damit auch fur den verbliebe-
nen rechtsverbindlichen Teilbereich des Bebauungsplans VI-51 einen Neuordnungsbedarf
aus. Zentraler Gedanke ist dabei der Erhalt der eigentlichen BlumengroBmarkthalle unter
Bericksichtigung einer Funktion, welche den Bereich der stdlichen Friedrichstadt belebt und
die angrenzenden 6ffentlichen Einrichtungen besser in den Fokus der Offentlichkeit riickt.

Diese Vorgabe deckt sich mit den Interessen des Judischen Museums, eine Erweiterung
seiner Anlagen im unmittelbaren Umfeld seines Standortes zu realisieren. Das Judische Mu-
seum plant, eine Dependance zu errichten, in der Offentlichkeits-Programme angeboten so-
wie zusétzliche Bibliotheks-, Archiv-, Blro-, Lager- und Funktionsrdume bereitgestellt werden
kdénnen.

In diesem Sinne ist es geplant, das Areal um das BlumengroBmarktgebaude in wesentlichen
Teilen als Gemeinbedarf -Kultur- festzusetzen.

Die stdlichen sowie nérdlichen Randbereiche sollen zu einem Mischgebiet umgewandelt
werden, im Bereich der MarkgrafenstraBe ist eine bestandsorientierte Wohngebietsauswei-
sung geplant. Entlang der FriedrichstraBe soll die Kerngebietsausweisung (Bebauungsplan
VI-150d-2a) ibernommen und geringfligig erganzt werden.

Plangebiet

Der Bebauungsplan VI-150d-2b soll fir die Grundstliicke EnckestraBe 4A — 4, Markgrafen-
straBBe 85 — 87, LindenstraBe 91 mit Ausnahme einer westlich der EnckestraBe gelegenen
Flache und FriedrichstraBe 20 - 22 im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg aufgestellt werden.
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Planinhalt

Planerische Ausgangssituation

Die Flachen des Plangebietes liegen zur Zeit im Geltungsbereich der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane VI-51 und VI-150d-2a und sind ausgewiesen als:

VI-51
e Kerngebiet mit Gemeinbedarf BlumengroBmarkthalle
e Kerngebiet
e Stellplatzanlagen
e Verkehrsflachen
e Erganzende textliche Festsetzungen
VI-150d-2a
e Kerngebiet

e Verkehrsflache
e Offentliche Parkanlage
e erganzende textliche Festsetzungen

Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gem. LEP B-B vom 31.03.2007 im Sied-
lungsbereich. Der Bebauungsplan berilcksichtigt die Grundsatze aus § 5 Abs. 1 und 2 des
LEPro 2007 ( vorrangige Siedlungsentwicklung in raumordnerisch festgelegten Siedlungsbe-
reichen; Innenentwicklung vor AuBenentwicklung und Reaktivierung von Siedlungsbrachfla-
chen) sowie Grundsatz 4.1 LEP B-B (Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete).

Der Bebauungsplan ist damit an die Ziele und Grundsatze der Raumordnung angepasst.

Flachennutzungsplandarstellung:

. /]

Gemischte Bauflache M2
Wohnbauflache W1
‘ Gemeinbedarf Schule (im Bebauungsplans VI-150-d1)

Bereichsentwicklungsplanung:

| ——

\

B} Kerngebiet
Wohngebiet W1

\ Sondergebiet mit gewerblichem Charakter — Zweckbe-
\ ] stimmung entsprechend BauNVO
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|k Das Planwerk Innenstadt schlagt eine Ergénzung der
Gebaudekante entlang der FriedrichstraBBe vor (so be-

reits festgesetzt im Bebauungsplan VI-150d-2a).

Angrenzende Bebauungspléane:

( R) = rechtsverbindlich

Baunutzungsplan (R)

VI-150d-2a ( R)

(A') = in Aufstellung

Kerngebiet

Verkehrsflachen, Kerngebiet, allgemeines Wohngebiet, Flache
fir den Gemeinbedarf —Kindertagesstatte-, 6ffentliche Parkan-
lagen (GVBI. 12.04.2006)

VI-88 (R) Verkehrsflachen, Gemeinbedarf im Kerngebiet Berlin-Museum
(GVBI. 14.12.1967)

VI-150a (A) andert die Bebauungsplane VI-88 und VI- 87
Verkehrsflachen, Mischgebiet, Gemeinbedarf Museum

VI-150d-1 (R) Verkehrsflachen, Kerngebiet, Gemeinbedarf Schule
(GVBI.18.09.1993)

VI-150e (R) Verkehrsflachen, Kerngebiet, Gemeinbedarf Kindertagesstatte,
Parkanlage mit Spielplatz (GVBI. 23.08.1989)

VI-91 (R) Verkehrsflachen, Kerngebiet (GVBI. 24.05.1969)
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STEP Gewerbe, Wohnen,

In den Stadtentwicklungsplanen Gewerbe und Wohnen sind keine planungsrelevanten Aus-
sagen fur diese Planung enthalten.

STEP Zentrumsbereiche

Zentrumsbereiche

Zentrumsbereiche "
City West, Historische Mitte

: .
@
=
=1
=
@
=

Hauptzentrum

Besonderes Stadtteilzentrum

Stadtteilzentrum
Ortsteilzentrum
Fachmarktagglomeration

Fernbahnhof

Zentrentragender Stadtraum
mit hichster £ hoher Urhanitat

I ==c000

Zentrentragender Stadtraum
mit ausgepragter Urbanitat

Das Plangebiet befindet sich im Bereich: zentrentragender Stadtraum mit ausgepragter Ur-
banitat im Ubergang zum zentrentragenden Stadtraum mit héchster / hoher Urbanitét.

Landschaftsprogramm (LaPro)

In der Karte ,Naturhaushalt / Umweltschutz* sind die Plangebietsflachen als Siedlungsgebiet
mit Schwerpunkt Entsiegelung dargestellt. Ziel soll sein:

Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach, Hof- und
Wandbegriinung)

Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung
Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
Dezentrale Regenwasserversickerung

Fdérderung emissionsarmer Heizsysteme

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

Stadtisch gepragte Raume / Innenstadtbereich

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

Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen; Begriinung von Ho-
fen, Wanden und D&chern

Betonung landschaftsbildpragender Elemente bei der Gestaltung von Freiflachen

Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiflachen bei baulicher Verdichtung
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In der Karte ,Erholung und Freiraumnutzung®“ / Entwicklungsziele und MaBnahmen / Bebaute
Bereiche / Wohnquartiere nach Dringlichkeit zur Verbesserung der Freiraumversorgung wird
fir das Plangebiet ausgesagt:

e Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen:  nicht bzw. unterversorgt

e Anforderung an den 6ffentlichen Freiraum unter Bertcksichtigung sozialraumlicher
und demographischer Daten: hoch

e Privater/halboéffentlicher Freiraum: minimal - durchschnittlich

Die Karte: ,Biotop- und Artenschutz“ / Biotopentwicklungsrdume stellt die Plangebietsflachen
als stadtisch gepragte Raume / Innenstadtbereich dar. Entwicklungsziele und MaBnahmen
fOr diesen Bereich sind:

e Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in StraBen-
raumen, H6fen und Grinanlagen

e Schaffung zusétzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbe-
grinung)

e Kompensation von baulichen Verdichtungen

e Verwendung standortgeméaBer Wildpflanzen bei der Griingestaltung

Besonderes Stadtebaurecht

Der Senat von Berlin hat am 15. M&rz 2011 die Festlegung des Sanierungsgebietes “Stdli-
che Friedrichstadt® (Férdergebiet Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz) beschlossen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen belegten, dass ein erheblicher Investitionsbedarf be-
steht, um den strukturellen Mangeln, Funktionsschwachen und Abwartstendenzen in diesem
Gebiet zu begegnen. Insbesondere mit dem Anpassungsbedarf bei zentralen Bildungs- und
Kultureinrichtungen, im &ffentlichen Raum und den Griinflachen bestehen Mdéglichkeiten, die
Lebensverhaltnisse in dem Gebiet zu verbessern. Dieser Bereich soll als attraktiver Wirt-
schaftsstandort und gleichzeitig als Ort des Wohnens, der Kultur und Freizeit gestarkt wer-
den.

Stadtsbay
Kulturelle Nutzung (Kirche) =
f P77 weie
i vz
Kulturelle Nutzung mit 6ffentli ) H =
Charakter, EH/DL, Wohnnutzung
! N
) Kulturelle Nutzung - bessere S
Erreichbarkeit herstellen
]
i =4
~~~~~~ l Wehnnutzung und =
- Gewerbe,
Wohnnutzung und I 2
wohnungsnahes Gewerbe, 4 o wohnungsnahes privates Griin N
EH/DL in 2
soziale Infrastruktur

Schule

/ Kulturelle Nutzung

- j

g
Gewerbe, ggf. bauliche Ergénzung

Auszug aus der Karte ,Stadtebaulich-funktionales Konzept“ Vorbereitende Untersuchungen
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Nutzungen der Grundstiicke und bauliche Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet

Die Hauser auf dem Grundstiick Enckestr. 4A — 4 werden zur Zeit als Wohngebé&ude ge-
nutzt. Beim nérdlichen Geb&aude handelt sich um ein Teilstick der in den Jahren 1847/48
errichteten Mietshauser von F. Vinetz und Wilman.

Im Bereich der MarkgrafenstraBe befinden sich ebenfalls altere Wohngebaude mit gewerbli-
cher, wohngebietsvertraglicher Nutzung im Erdgeschoss.

Dominierend ist der BlumengroBmarkt, welcher die wesentlichen Flachen zwischen der Lin-
denstraBBe und der FriedrichstraBe belegt. Der in der aktuellen Form seit 1965 existierende
BlumengroBmarkt wird primar Uber die LindenstraBe erschlossen, ein Kundenparkplatz exis-
tiert an der FriedrichstraBe. Die Flachen an der FriedrichstraBe sind unbebaut.

Angrenzend an das Plangebiet

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Besselpark, eine Kindertagesstatte sowie ein
Wohngeb&ude. Die Flachen entlang der FriedrichstraBe sind als Kerngebiet festgesetzt; hier
befinden sich das Biirogebaude der Arztekammer sowie ein denkmalgeschiitztes Wohn- und
Geschaftsgebdude sowie mehrere unbebaute Grundstiicke (ehemaliger Kundenparkplatz
des BlumengroBmarktes).

Sidlich, angrenzend an die E.T.A. Hoffmann-Promenade, befindet sich die Liebmann-Schule
fir Sprachbehinderte und die Galilei-Grundschule. Im Osten, an der LindenstraBe, besteht
seit 2001 das Judische Museum, welches nunmehr Erweiterungsbedarf fir eine Bildungs-
akademie angemeldet hat.

Intention des Plans

e Anderung der Gebietsausweisung von Gemeinbedarf BlumengroBmarkt (im Kernge-
biet) zugunsten einer Gemeinbedarfsausweisung -Kultur- sowie fiir neue Bauflachen
(Mischgebiet und Wohngebiet)

e Festlegung der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

e Neuordnung des 6ffentlichen Raumes.

Wesentlicher Planinhalt

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache -Kultur- zum Zwecke der Erweiterung und Fes-
tigung des Standortes des Judischen Museums ist zentraler Fixpunkt bei der Entwicklung
des durch die Verlagerung des BlumengroBmarktes entstehenden Neuordnungsbereiches.

Das Areal der GroBmarkthalle liegt an der Schnittstelle von unterschiedlichen Stadtstruktu-
ren. Dazu gehort:

e das Friedrichstadtische Raster mit wichtigen baulichen Endpunkten wie dem ehema-
ligen Kammergericht (Kollegienhaus) von J. P. Gerlach

e Fragmente grinderzeitlicher Blockrandbebauung
e GroBsiedlungstypologien rund um den Mehringplatz
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e sowie Stadtbereiche, die wahrend der Internationalen Bauausstellung (IBA) der
1980er Jahre mit dem Ansatz der kritischen Rekonstruktion und der Stadtreparatur
entstanden sind.

Abwiégung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (FNP):

Die geplanten Gebietsausweisungen lassen sich aus den Vorgaben des aktuellen Flachen-
nutzungsplans entwickeln. Zwar ist die Abgrenzung zwischen der M2-Flache (Mischgebiet
oder Mischung verschiedener Baugebiete ohne pragende Hauptnutzung) und der W1-Flache
(Wohnbauflachen GFZ >1,5) im FNP gradlinig, mittig zwischen der FriedrichstraBe und der
LindenstraBe/MarkgrafenstraBBe, doch ist die im Bebauungsplan konkret geplante Verschie-
bung der Mischgebietsausweisungen zur LindenstraBe als entwickelt anzusehen. Dies trifft
auch auf die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache zu, da diese in ihrer stadtebaulichen
Wirkung einer zentralstadtischen Nutzung zuzuordnen ist. Damit entspricht sie im Wesentli-
chen einer Zuordnung zu einer M2-Ausweisung.

Kerngebiet

Die Entwicklung der Sudlichen FriedrichstraBe nach der Maueréffnung litt unter der star-
misch einsetzenden Neubebauung und Aufwertung der Nérdlichen FriedrichstraBe (Berlin-
Mitte) und der damit einhergehenden Konzentration der investiven Mittel durch die steuerli-
chen Forderungen im Bereich des ,Beitrittsgebiets”. Die Stdliche FriedrichstraBe entwickelte
sich nicht mehr zur ,gutblrgerlichen® Verlangerung der FriedrichstraBe, sondern verstarkt zu
einem heterogen gepragten Standort mit Schwerpunkt sozialer Wohnungsbau und einem
héchst unterschiedlich gepragten Stadtebau mit oftmals planlosen Formensprachen.

Die aus bezirklicher Sicht negative Entwicklung der Stidlichen FriedrichstraBe soll durch eine
Starkung mittels kerngebietstypischer Nutzungen wie Biiro- und Verwaltungsgebauden, nicht
stérenden Gewerbebetrieben, hochwertigem Einzelhandel sowie Dienstleistungsbetrieben
gestoppt und umgekehrt werden. Aus diesem Grund soll auch kein zusatzlicher Wohnungs-
bau an der FriedrichstraBe zugelassen werden. Planungsziel ist eine Starkung der Urbanitét,
die Steigerung der Attraktivitat und der ldentitét dieser StraBe.

Um dies zu gewahrleisten, werden die Grundstlcke entlang der Ostseite der FriedrichstraBe
wie bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan VI-150d-2a geschehen, als Kerngebiet
festgesetzt (im Wesentlichen erfolgt eine Ubernahme der Festsetzungen aus dem B-Plan VI-
150d-2a). Wegen der nun notwendigen ErschlieBung der rickwartigen Flachen (Ml 1) wird
eine im rechtsverbindlichen Bebauungsplan VI-150d-2a festgesetzte 6ffentliche Parkanla-
generweiterung (310 m2) aufgegeben und das Kerngebiet entsprechend um ca. 9,0 m nach
Norden vergréBert.

Der Flachennutzungsplan stellt zwar im angesprochenen Bereich der FriedrichstraBe M2-
Flache dar (in der Regel Mischgebietscharakter), die Entwicklungsfahigkeit lasst jedoch im
Einzelfall eine abweichende Gebietsausweisung zu. Von dieser Méglichkeit soll hier
Gebrauch gemacht werden.

Zur Starkung der stadtebaulich gewlinschten Qualitat der Stdlichen FriedrichstraBe ist eine
urbane Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Blros, Verwaltungen, Gastronomie, Beherber-
gungsgewerbe, kulturellen Einrichtungen und sonstigen gewerblichen Nutzungen erforder-
lich. Dieses Ziel kann nur durch die Festsetzung eines Kerngebietes erreicht werden. Von
der Festsetzung eines Mischgebietes wird abgesehen, da dieses auch dem Wohnen dient
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und nur die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
ermdglicht. Zur Verbesserung der urbanen Situation werden in diesem Quartier vorrangig
keine neuen Wohnungen, welche im Umfeld in ausreichender Anzahl vorhanden sind, son-
dern ein attraktiver, gewerblicher Nutzungsmix bendtigt.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am Rande des im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Einzelhandelskonzentrationsbereiches, in dem vornehmlich die groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebe angesiedelt werden. Dies sind Betriebe mit einer Geschossflache von in der
Regel mehr als 1.200 gm, die an den Endverbraucher verkaufen. Zu ihnen zahlen in der Re-
gel Kauf- und Warenhauser, Verbrauchermérkte, Bauméarkte, Discountgeschéfte und SB-
Warenhguser.

Die Ansiedlung von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groBflachigen Handelsbetrieben soll im Plangebiet nicht geférdert werden, da es die ange-
strebte Entwicklung behindern und durch die negativen Auswirkungen im Hinblick auf die
ausgeldsten verkehrlichen Problemstellungen zu einer Umkehrung der Planungsziele flhren
wirde. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind auf ein Kundenpotenzial mit Gberértlichem
Einzugsbereich ausgelegt. Die Kundenstréme teilen sich auf in Nutzer des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs (OPNV) sowie auf den Individualverkehr. Je gréBer die Entfernung zu den
leistungsoptimierten OPNV-Tragern wie S- und U-Bahn ist, je hdher ist die Tendenz, das Ziel
mit dem eigenen PKW anzufahren. Die Neubauflachen an der FriedrichstraBe befinden sich
zwar in mittelbarer Nahe zu zwei Haltepunkten der U-Bahn, doch ist zu beflrchten, dass
groBflachige Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort trotzdem einen erheblichen Individu-
alverkehr mit allen nachteiligen Auswirkungen wie Parksuchverkehr und StoBverkehr zu be-
sonderen Tageszeiten auslésen werden.

Die FriedrichstraBe, stdlich der BesselstraBBe, ist von ihrem Charakter her eine Sammelstra-
Be mit relativ geringer Belastbarkeit, da sie nach Stiden in schmale, untergeordnete StraBen
mundet. Ein verkehrlich nicht zu revidierendes Manko der FriedrichstraBe ist die fehlende
stdliche Anschluss-Verknlpfung an leistungsfahige tberértliche StraBen. Daraus kann aber
auch eine groBe Chance zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat der Std-
lichen FriedrichstraBe erwachsen. Deshalb ist es das Ziel der Planung, in diesem Abschnitt
der FriedrichstraBe kleinere bis mittelgroBe Fachhandler, vornehmlich im gehobenen Seg-
ment, aber auch Gastronomie, Museen, Dienstleistungsbetriebe, Schulen u.a. anzusiedeln.

Um diese Zielvorstellung zu stitzen und den spezifischen Besonderheiten der Sudlichen
FriedrichstraBe gerecht zu werden, sollen Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe mit ihren standardisierten Angebotspalet-
ten in diesem Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Dieser Ausschluss wird auch den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes gerecht, der hier keine Einzelhandelskonzentration
vorsieht, und dartber hinaus in der Darstellung der Flachen als gemischte Bauflache M2
dokumentiert, dass hier eine kleinteiligere Nutzungsmischung vorgegeben wird. Ansied-
lungswillige Handelsbetriebe haben in den umliegenden Gebieten ausreichende Mdglichkei-
ten, diese Nutzung zu realisieren (Kerngebiete geman Baunutzungsplan und zum Teil in den
angrenzenden Bebauungsplangebieten). Trotz des Ausschlusses von Einkaufszentren, groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben im Plange-
biet bleibt unter Berlicksichtigung des hier vorzufindenden Kerngebietes im Gebiet Zimmer-
straBe, LindenstraBe, StresemannstraBe und Hallesches Ufer der Gesamtcharakter des
Kerngebietes insgesamt gewahrt.

Um die angestrebte hochwertige Nutzung des Gebietes durch Bliro- und Kommunikations-
branchen zu stiitzen, werden Vergnlgungsstatten wie Peep- und Sex- und Live-Shows so-
wie ahnliche Einrichtungen fir diesen Bebauungsplan ausgeschlossen. Negative Auswirkun-
gen auf das Umfeld der angrenzenden, z. T. hochverdichteten Wohnquartiere werden auf
diesem Wege ebenfalls vermieden.
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Die Ansiedlung von derartigen Vergnugungsstatten kann die gewlnschte stadtebauliche
Qualitét und Nutzungsvielfalt dieses Baugebietes durch den ,Trading-down-Effekt* empfind-
lich beeintrachtigen. Aus diesem Grund soll durch den Ausschluss dieser Nutzungen auch
den méglichen wirtschaftlichen Anreizen hinsichtlich der Verwertung der Immobilien entge-
gengewirkt werden. Vergnigungsstatten dieser Art sind bekanntlich in der Lage, vergleichs-
weise hohe Mieten zu zahlen. Ausreichende Flachen zur Ansiedlung derartiger Vergnu-
gungsstatten sind u.a. in der naheren Umgebung vorhanden (Baunutzungsplan -Kerngebiet-)
und werden z.T. auch schon in der angesprochenen Weise genutzt.

Die Lage der Grundstiicke sowie die mdgliche groBflachige Bebauung kann auch dazu fih-
ren, dass dieser Bereich durch andere Vergnlgungsstatten wie Tanzlokale, Diskotheken o.
a. insbesondere bei ausbleibenden gewerblichen Blronutzungen attraktiv wird. Eine Hau-
fung dieser Nutzungen im Plangebiet insbesondere in den Erdgeschosszonen kann sich ne-
gativ auf das gesamte Umfeld des Bebauungsplangebietes durch Verdrangung der ange-
stammten und geplanten Nutzungen auswirken. Um diesen Entwicklungen steuernd begeg-
nen zu kdnnen, wird festgesetzt, dass Vergnligungsstatten, wie Spielhallen, Diskotheken
oder (Multiplex)kinos nur oberhalb des 1. Vollgeschosses im Kerngebiet allgemein zulassig
sind. Eine Verddung der straBenraumdominierenden Erdgeschosszone durch die von Ver-
gnlgungsstatten ausgehende typische introvertierte Gestaltung, die der planerisch ge-
winschten Lebendigkeit entgegensteht, und die nicht steuerbaren Ansammlungen derartiger
Nutzungen wird so verhindert und der sogenannte ,trading-down Effekt“ vermieden. Da das
Spielhallengesetz im Kontext mit der in unmittelbarer Umgebung vorhandenen Spielhalle
aufgrund des dort geregelten Abstandsradius bezogen auf Spielhallen im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes nur einen temporaren Schutz bietet, ist es aus den dargelegten
Grinden gerechtfertigt und erforderlich, die Zulassigkeit von Spielhallen in den Erdge-
schossbereichen dauerhaft zu verhindern.

Mischgebiet

Der Standort und die Anlagen des Judischen Museums haben sich seit dessen Eréffnung zu
einer herausragenden kulturellen Einrichtung mit internationaler Bedeutung entwickelt. Die
jetzt beabsichtigte Festsetzung der Gemeinbedarfsflache - Kultur - zur Erweiterung dieser
Einrichtung soll diese Entwicklung weiter férdern und dieses Quartier besser in den Fokus
der FriedrichstraBe einbinden.

Um dies zu unterstitzen, wird der Bereich um das BlumengroBmarktgebaude durch innen-
stadttypische, auf den Standort bezogene Nutzungen arrondiert werden. Mit der Festsetzung
der Mischgebietsflachen sollen die Belange von Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung sowie
der Wirtschaft und auch der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung bericksichtigt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass der gemeinbedarfsnahe Standort der Flachen zu
einer hdherwertigen Nutzungsentwicklung fihren wird. Aus diesem Grund wird bis auf Rege-
lungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten auf regulierende Gliederungen
der Mischgebietsflachen verzichtet.

Der Verzicht auf nutzungsregelnde Gliederungen kann dazu flhren, dass diese Mischge-
bietsflachen sich auch zu einem Standort entwickeln, welcher durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sein wird. Dies wiirde den beabsichtigten Entwicklungsvorstellungen fir den Raum
ebenfalls entsprechen. Tritt diese Entwicklung ein, waren auch Vergnlgungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten) geman § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassig.

Um die angestrebte Entwicklung der Flachen um die Gemeinbedarfsflache zu stitzen, wird
deshalb diese Nutzung nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zugelassen sowie die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

01.02.2012 Seite 11 von 42



auBerhalb der Uberwiegend gewerblich gepragten Mischgebietsflachen ausgeschlossen.
Negative Auswirkungen auf das Umfeld der angrenzenden, z. T. hochverdichteten Wohn-
quartiere und den Planungsraum werden auf diesem Wege vermieden.

Die bereits zur Vergnligungsstattenproblematik im Kerngebiet gemachten Aussagen sind
auch fur die Mischgebietsflachen zutreffend, deshalb wird in diesem Zusammenhang auf die
dortigen Ausflihrungen verwiesen.

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Flachennutzungsplandarstellung wird die Gebaudegruppe Markgrafen-
straBe 85-87 als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies entspricht auch der értlichen Si-
tuation, welcher den Ubergang zwischen dem gemischt genutzten Bereich um die Friedrich-
straBe und der Gemeinbedarfseinrichtung zu den dstlich davon gelegenen Wohnquartieren
herstellt. Die hier befindlichen gewerblichen Nutzungen sind in einem allgemeinen Wohnge-
biet zuldssig und stéren die dominierende Wohnnutzung nicht.

MaB der baulichen Nutzung, Bauhohe, Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen;
besondere Griinde zur Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan VI-150d-2a regelte bereits die bauliche Ausnutzung
der 6stlichen Bauflachen entlang der FriedrichstraBe. Durch die jetzt erforderliche Festset-
zung einer parkbegleitenden ErschlieBungsflache werden die hier getroffenen Festsetzungen
nunmehr an die geanderte Detaillésung angepasst.

Die Bauflachen entlang der FriedrichstraBe werden gepragt durch den Hotelneubau Fried-
richstraBBe 29-30 sowie das Baudenkmal FriedrichstraBe 17 und das stdlich anschlieBende
Birogebaude FriedrichstraBe 16. Hervorzuheben ist weiterhin die bereits weitgehend herge-
stellte Parkanlage, die sich verbindend zwischen die Bauflachen an der FriedrichstraBe legt.

Um die stadtraumliche Qualitat dieser Parkanlage zu betonen, soll der Park zur Friedrich-
straBBe durch zwei Kopfbauten mit besonderer stadtebaulicher Gewichtung eingefasst wer-
den. Die Fassung durch 2 Kopfbauten ist eine ganz bewusste Planung zum adaquaten Wei-
terbau der Friedrichstrasse in diesem heterogenen Bereich und wird die erforderliche stadte-
bauliche Qualitét zur Flankierung des neugeschaffenen Besselparks gewahrleisten. Diesem
folgend ist hier bereits der Hotel- und Blrokomplex FriedrichstraBe 29-30 mit einer Gebau-
dehéhe von ca. 63,60m tUber NHN errichtet worden, an dem sich die Baumasse im sudlichen
Anschluss an den Park orientiert. Die ergadnzende Neubebauung soll die in der Friedrichstra-
Be pragenden und bei den angrenzenden Bestandsbauten vorhandenen Kubaturen bzw.
Trauf- und Firsthdhen aufnehmen. Die so entstehende Geschossigkeit flihrt zur stadtebau-
lich gewlinschten Wiederherstellung des historischen StraBenraumes. Um allerdings zum
Besselpark hin, als neu entstandenem Element der Internationalen Bauausstellung IBA 87,
eine bauliche Beliebigkeit zu vermeiden, soll eine bewusst torartige Situation die vorhande-
nen und neuen Bereiche akzentuieren. Daher werden die Gebaudeecken an der Friedrich-
straBe als Kopfbauten ausgebildet, die mit der gewahlten Héhe nicht als Tirme wirken, aber
die im MaBverhéaltnis erforderlichen Kubaturen in Bezug auf die angrenzenden Gebaude
ausbilden. Alle weitere Hohenfestlegungen erfolgen ausschlieBlich Gber die Festlegung der
zulassigen Vollgeschosse.

Fur die unbebauten Grundstiicke Friedrichstrasse 20 und 21 sind konkrete Bauabsichten
bisher noch nicht artikuliert worden. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan VI-150d-2a
im Rahmen einer flachenmé&Bigen Ausweisung der Bauflachen und der stadtebaulichen Zah-
lenwerte eine Angebotsplanung formuliert, welche eine Baumasse erméglicht, wie sie in der
sudlichen FriedrichstraBe pragend vorzufinden ist. Die Flache ist insgesamt in der Weise
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gegliedert, dass eine zusammenhangende Bebauung, aber auch eine Verwirklichung in Bau-
abschnitten, ermdglicht wird. Um dieses gewlinschte stadtebauliche Gesamtbild zu sichern,
ist parallel zur FriedrichstraBe und an der Parkanlage eine geschlossene Bauweise festge-
legt worden.

Dieser Bereich kann zu 100 % Uberbaut werden (GRZ 1,0). Daran anschlieBend wird im
rickwartigen Bereich eine verringerte GRZ von 0,6 vorgeschrieben, um hier die bauliche
Dichte, auch unter Beachtung gegebenenfalls notwendiger Abstandsflachen, zu reduzieren.
Die GFZ-Werte in diesem Abschnitt sind entsprechend der Geschosszahlen und der jeweili-
gen GRZ in den 3 Flachen auf 8,0 (OK 63,60m . NHN [ca. 8 Vollgeschosse]); 7,0 (7 Vollge-
schosse) und 3,6 (6 Vollgeschosse) festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass die
Grundstiicke entweder in wenigen zusammenhangenden Teilflachen oder insgesamt bebaut
werden. In der grundstiickstbergreifenden Betrachtung wird hier eine Gesamt-GRZ von ca.
0,8 und eine Gesamt-GFZ von ca. 5,4 erreicht.

Die Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlagen (bezogen auf NHN) erfolgt im Bereich
der FriedrichstraBe zur Begrenzung der Bauh6he der sogenannten Hauptbaukdérper im Wir-
kungszusammenhang zur bestehenden Parkanlage. Es entsteht so eine Markierung der
.Flanken“ der Parkanlage zur FriedrichstraBe durch gleichwertige Bauvolumen.

An der MarkgrafenstraBe, dstlich der Parkanlage, befinden sich 3 Gebaude (Markgrafenstra-
Be 85-87, gebaut zwischen 1879 und 1891), die entgegen den Uberholten Bau- und Ver-
kehrsplanungen aus dem Bebauungsplan VI-51 nicht beseitigt wurden. Dieser Gebaude-
komplex wird bestandsorientiert gesichert. Die Baugrenzen sind so gewdhlt, dass bauliche
Erweiterungen und Umgestaltungen méglich sind. Die Ausweisungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung beriicksichtigen diesen Planungsgedanken (GRZ 0,6; GFZ 3,0; 5 Vollge-
schosse). Da der Bestand schon in der geschlossenen Bauweise errichtet wurde, wird diese
Tatsache entsprechend planungsrechtlich gesichert und findet seine Fortfiihrung in dem an-
schlieBenden Mischgebiet (Ml 3).

Die Obergrenze der Grundflachenzabhl fiir ein allgemeines Wohngebiet von 0,4 wird ebenfalls
im Bereich der Markgrafenstrasse Uberschritten, wobei es sich hier im eine Anpassung an
die tatsachlichen Verhaltnisse auf den Baugrundstiicken handelt. Diese Gebaude sollen im
Bestand auf Dauer erhalten bleiben, da sie als verbliebene historische Elemente fir die Iden-
tifikation dieses Raumes von erheblicher Bedeutung sind. In diesem Sinne wird im Weiteren
auf die Ausfilhrungen zur GFZ-Uberschreitung verwiesen.

Die geplanten Gebdude um die Gemeinbedarfseinrichtung werden den Raum um die orien-
tierungslos platzierte BlumengroBmarkthalle und die unbefriedigend eingefasste innerstadti-
sche Parkanlage stadtebaulich reparieren und zugleich alte und neue Sichtachsen berlck-
sichtigen. Ein besonderes Augenmerk ist hier das ehemalige Kammergericht (Lindenstr. 14)
und der Besselpark. Das ehemalige Kammergericht ist in seiner stadtebaulichen Positionie-
rung und architektonischen Ausgestaltung das einzige und damit wichtigste Zeugnis des
sudlichen Teils der barocken Friedrichstadt. Die palaisartige Gestaltung driickt den représen-
tativen Anspruch der Erbauungszeit und damit auch den historischen Stellenwert dieses Ge-
baudes aus und vermittelt noch heute ein Bild von der ansonsten Uberwiegend verloren ge-
gangen barocken Innenstadt. Schon die Internationale Bauausstellung IBA 87 hat das Kam-
mergericht (damals Berlin-Museum) als MaBstabsbildner fir die behutsame stadtebauliche
Rekonstruktion von Teilen der Stdlichen Friedrichstadt in den Fokus gestellt. Die geplanten
Raumkanten der neuen Platzanlagen sollen dieser Tradition folgend das barocke Kammer-
gericht als prégenden baulichen Mittelpunkt behandeln und somit einerseits historische Spu-
ren und Zeugnisse zur Grundlage einer neuen Stadtraumgestaltung machen, andererseits
aber auch die Gegebenheiten der baulichen Entwicklung seit der Kriegszerstérung respektie-
ren und so zu einem zeitgemaBen, Uberzeugenden und nachvollziehbaren Weiterbau an
diesem zentralen und bedeutsamen Ort des Berliner Zentrums fihren.
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Die Stellung der geplanten Raumkanten erzeugt aus unterschiedlichen Blickrichtungen neue
Bezlige zwischen Kammergericht und den angrenzenden Stadtrdumen, insbesondere ent-
steht zur FriedrichstraBBe ein ,gelenkter Blick®, der das barocke Kammergericht quasi insze-
niert und der von den neu entstehenden Gebauden in Volumen und Héhe adaquat begleitet
wird. So gelingt eine neue stadtebauliche Figur in diesem von der Uberlagerung unterschied-
licher Stadtstrukturen der verschiedensten Epochen, von Zerstérung und Wiederaufbau,
Verkehrsplanung und Umdenken in den 80er Jahren und Mauerfall gepragten Ort und kann
auf diese Weise vermittelnd den heutigen Anspriichen an diesen zentralen Ort gerecht wer-
den.

Neben dem Kammergericht als architektonischen und stéadtebaulichen Mittelpunkt und ldenti-
tatsstifter werden aber auch weiter Gebaude und Raumfolgen wahrnehmbar. Das gelingt nur
durch die aufs feinste austarierten Gebaudekanten und —fluchten. Um diese stadtebauliche
Zielsetzung nicht zu gefahrden, missen die Raumkanten zwingend festgesetzt werden, da
Abweichungen oder zu ausgepragte Vor- und Rickspringe die Wahrnehmbarkeit der Raum-
komposition elementar einschréanken wirden.

Der Besselpark bekommt durch die geplanten Baufelder (Ml 1 und MI 3) eine bauliche Fas-
sung an der ehemals durch das offene Parkdeck des BlumengroBmarktes dominierten sudli-
chen Kante. Die in den Baufeldern Ml 1 und MI 2 zu errichtenden Geb&ude werden zum
Park bzw. zur E.T.A.-Hoffmann-Promenade mindestens 2-geschossig, maximal 5-
geschossig zu errichten sein. Eine H6he von 2 Geschossen in Teilbereichen gewahrleistet
ein Mindestmaf an baulich-optischer Prasenz, welche dem Park sowie der Nordseite der
E.T.A.-Hoffmann-Promenade eine urbane Einfassung garantiert. Eine ausschlieBlich 2-
geschossige Bebauung wiirde allerdings nicht die erforderlichen Kubaturen erzeugen, die
notwendig sind, um in diesem stadtebaulichen Umfeld die adaquate raumliche Fassung und
notwendige kraftvolle Prasenz zur Promenade und zum Park hin zu gewéhrleisten. Die Lage
der Grundstlcke an dieser Stelle der Berliner Innenstadt Iasst allerdings einen wesentlich
héheren Nutzungsdruck von Seiten der Eigentimer / Investoren erwarten. Die Festsetzung
der gewahlten baulichen Obergrenze, GFZ 2,5, als Folge der héchstzuldssigen Geschossig-
keit von 5 Geschossen kann als Maximum fur die in diesen Baufeldern entstehenden Ge-
bauden die stadtgestalterische Zielsetzung gewéahrleisten und damit dem stadtebaulichen
Erfordernis in geeigneter Weise Rechnung tragen. Das H6chstmaB von 5 Vollgeschossen
ergibt sich aus dem Ziel, den neu geschaffenen Stadtplatz zur Einbindung der Gemeinbe-
darfseinrichtung im Kontext mit den Geb&uden 6stlich der LindenstraBe, insbesondere dem
barocken Kammergericht, zu realisieren. Dem folgt auch die Festlegung der GRZ von 0,6
sowie der GFZ von 2,5. Eine konkrete Festlegung von Baukdrpern ist basierend auf dem
Gebot der planerischen Zurlickhaltung an dieser Stelle nicht erforderlich.

Die aus Artikel 14 GG erwachsene Baufreiheit des Eigentiimers lasst hier baulichen Spiel-
raum. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind ausreichend, die stadtebauli-
chen Zielsetzungen des Plangebers durchzusetzen.

Die Baugrenzen wie auch die Gebaudehdhen sollen die Besonderheit und den stadtebauli-
chen Stellenwert des ehemaligen Kammergerichts durch die Entwicklung von zusétzlichen
neuen Sichtachsen hervorheben. Die maximale bzw. zwingende 5-Geschossigkeit in Verbin-
dung mit der Festlegung einer Oberkante von 51,5 m Gber NHN respektieren die Besonder-
heit dieses Baudenkmals in der Sidlichen Friedrichstadt. Historisch ist dieses Gebaude als
Verknipfungspunkt zwischen dem strengen Organisationsraster der Friedrichstadt mit dem
historischen StraBenraster positioniert worden. Gerlach besetzte diese Schnittpunkte durch
die Anlage von wichtigen Platzen, aber auch durch die Platzierung von wichtigen Bauten. Fir
die MarkgrafenstraBe tbernahm Gerlachs Kollegienhaus diese Funktion eines visuellen Um-
lenkungs- und Endpunktes.
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Dem folgend und zur baukérperlichen Fassung des neuen Stadtplatzes als Bindeglied zwi-
schen den kulturellen Einrichtungen und der FriedrichstraBe ist es zwingend notwendig, dass
die neuen Platzkanten eine ausreichende Gestaltungsqualitét aufbringen. Aus diesem Grund
ist an den Stadtplatzkanten die 5-Geschossigkeit zusammen mit Baulinien zwingend vorge-
schrieben. Die hier geplanten neuen Bauwerke sollen hinsichtlich ihrer Bauweise flexibel
realisierbar sein, wobei auch die Mdglichkeit erdffnet werden soll, einen innerhalb der Bau-
grenzen geschlossenen Gebauderiegel zu errichten. Aus diesem Grund wird durch eine text-
liche Festsetzung eine abweichende Bauweise flr die tGber 50 m langen Baufelder vorge-
schrieben. Die Gebaude kénnen als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet
werden, Gebaudelangen Gber 50 m sind zuléssig. Untereinander missen die Gebaude die
erforderlichen Abstandsflachen einhalten (textliche Festsetzung 6). Bezugslinie zur Bestim-
mung der seitlichen Grenzen flr das Baugebiet Ml 1 ist die als ErschlieBungsflache fungie-
rende Flache ABCDA (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht).

Abweichend von diesen Zielvorstellungen kann sich im Anschluss an die bestehende Be-
bauung an der MarkgrafenstraBe eine zurlickgestaffelte 7-geschossige Bebauung im Ml 3
entwickeln, wobei die Bestandshdhen der griinderzeitlichen Geb&ude in der Markgrafenstra-
Be als Orientierungspunkt dienen. Die Vorgaben zur GRZ (0,6) und vor allem zur GFZ (3,0)
berlicksichtigen diese stadtebaulichen Gestaltungsziele. Die Festsetzung einer Oberkante
sichert, dass die neuen baulichen Anlagen diese Bestandsgebaude nicht dominant Uberra-
gen durfen. Das hier befindliche Baudenkmal, welches das letzte, fiir diesen Raum bedeu-
tende Relikt der historischen Bebauung ist, wird durch umschlieBende Baugrenzen in seiner
flachenmé&Bigen Struktur gesichert.

Eine Harmonisierung der Baumaéglichkeiten im Einflussbereich des Baudenkmals Enckestr.
4A wird einvernehmlich mit der Denkmalpflege darin gesehen, dass die direkt angrenzenden,
an das 4-geschossige Baudenkmal anschlieBenden Baumassen , wie auch zum neuen
Stadtplatz hin abgestaffelt errichtet werden sollen. Vermittelnd zu dieser Staffelung wird die
Maoglichkeit erdffnet, auf dem Baudenkmal eine Teilaufstockung im &stlichen Bereich zu
schaffen. Gleichzeitig soll diese ,Staffelung” die 6ffentliche Stellung des Baudenkmals zur
EnckestraBe hervorheben und ein adaquates Gegengewicht zum Neubauanteil gewéahrleis-
ten.

Die geplante neue nérdliche Platzkante orientiert sich an den historischen Vorgaben und
berlcksichtigt diese insbesondere im Bereich der Enckestr. 4A-4. Die Neubebauung des
Grundsticks wird jedoch abweichend vom historischen Vorbild (Enckeplatz) eine Bebauung
ermdoglichen, welche die Eigentumsgrenzen und die aktuellen Verkehrsflachenbegrenzungen
berticksichtigt. Ziel ist es, den Charakter der Enckestrasse als solche zu belassen und den
anschlieBenden neuen Platz zu akzentuieren.

Dies ist vertretbar, da schon historisch eine entsprechende Teilnutzung feststellbar ist und
durch die Erh6hung eine Harmonisierung des Bauwerksanschlusses an die Neubauoptionen
maoglich wird. Die Bauflachen sollen, da sie sich im Zusammenhang mit der Bestandsbebau-
ung an der MarkgrafenstraBe entwickeln, in der geschlossenen Bauweise errichtet werden,
sodass hier innerhalb der Baugrenzen wieder blockartige Strukturen entstehen.

Das Baufeld an der E.T.A. Hoffmann-Promenade ist entgegen der ersten Planungsvorstel-
lung um 3,5 m nach Norden verschoben worden. Ziel ist es, den Alleecharakter beizubehal-
ten. Der erhaltenswerte Baumbestand (Sauleneichen) ist so gesichert worden, da sich die
Verschiebung der Baugrenze an dem bereits abgerissenen Parkplatzgebaude orientiert. Soll-
ten zukinftige ErschlieBungsanforderungen der Bauflachen vereinzelt zu Gefahrdungen die-
ses Baumbestandes fihren, so kénnen im Vorgartenbereich, hilfsweise auch im Bereich des
Besselparks, Ersatzpflanzungen angelegt werden.
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Technisch notwendige Bauteile wie Gelander, Antennen, Uberfahrten und Maschinenhauser
von Aufzligen, Fluchttreppenhauser, Schornsteine, Klima- und Liftungsanlagen sollen diese
Bauhdhe Uberschreiten durfen, wenn sie in der Gebaudeansicht, z. B. aus dem StraBenraum
betrachtet, nicht wesentlich in Erscheinung treten. Aus diesem Grund ist durch eine textliche
Festsetzung geregelt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante der baulichen
Anlagen durch optisch durchlassige Bauteile nur bis zu 1,10m Héhe sowie technische Auf-
bauten wie Antennen, Aufzugsanlagen, Treppenh&user, Schornsteine, Klima- und Liftungs-
anlagen ausnahmsweise zuldssig ist.

Zur Sicherung der ErschlieBung der Mischgebiets- und Kerngebietsflache entlang des Bes-
selparks ist tangierend zur Parkkante eine Flache festgesetzt, auf der ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Benutzer der Grundstiicke in den angrenzenden Baugebieten
(MK und MI 1) eingetragen werden kann. Diese Flache dient aber auch als Verbindungsweg
zwischen der FriedrichstraBe und der Encke- sowie der LindenstraBe. Diese, der Allgemein-
heit dienende Funktion, wird ebenfalls durch eine entsprechende Festsetzung (Gehrecht fir
die Allgemeinheit) auf dieser Flache konzentriert. Dies reduziert die Inanspruchnahme der
Granflache zugunsten einer Erhéhung des Grinvolumens und garantiert die Erreichbarkeit
der Gebaude im Mischgebiet durch die hier angestrebte 6ffentliche Prasenz der Erdge-
schossebene. Darilber hinaus wird so eine parallele Fihrung zweier Wegeflachen vermieden
und die Inanspruchnahme von Bodenfldchen im Hinblick auf vermeidbare Versiegelungen
minimiert.

GemaB § 17 Abs. 3 BauNVO kénnen die Obergrenzen des Absatzes 1 (GFZ 3,0 im Kernge-
biet und 1,2 im Mischgebiet und allgemeinen Wohngebiet) in Gebieten, die am 01. August
1962 Uberwiegend bebaut waren, Uberschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies
erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Die Uberschreitungen sind
zulassig, wenn sie durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Dies trifft hier zu.

Stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen begriinden, sind ins-
besondere die Erhaltung und Weiterentwicklung des vorhandenen innerstadtischen Ortsbil-
des und das Ziel, Bauvolumen auf den fir innerstadtische Verhaltnisse relativ kleinen
Grundstlcken anzubieten, welche die Ansiedlung von Fachhandlern, Gastronomiebetrieben,
Museen, Dienstleistungsbetrieben, Schulen oder &hnliche Nutzungen erméglichen. Durch §
17 Abs. 3 BauNVO werden in Uberwiegend bebauten Gebieten keine besonderen stadtebau-
lichen Grinde, sondern lediglich stadtebauliche Griinde als Erfordernis vorgeschrieben, um
unter anderem den Belangen des Ortsbildes besonderes Gewicht zu verleihen. Selbst be-
sondere stédtebauliche Griinde im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO Iagen hier jedoch vor. Die
vorhandene Bebauung in der FriedrichstraBe und der MarkgrafenstraBBe sowie stdlich im
Bereich des Mehringplatzes pragen das Ortsbild in besonderer Weise. Es ist das Ziel der
Planung, die den Bestand erganzenden Bauten mafBstabsgerecht integrativ zu errichten.
Dies trifft in besonderer Weise auf die Bauflachen um den neuen Stadtplatz wie auch auf die
Baukdrper entlang der FriedrichstraBe und dem Besselpark zu. Wirden auf den Plangebiets-
flachen die Obergrenzen des § 17 BauNVO angewandt werden, entstiinden bei Beibehal-
tung der ortstypischen Bauweise Gebaudehdhen von 2 — 3 Geschossen mit der Konse-
quenz, dass die zusatzlichen Flachenbedarfe zur angemessenen innerstadtischen Entwick-
lung des Raumes anderweitig bereitgestellt werden miissten. Im Ubrigen wird auf die aus-
fihrlichen Ausfihrungen zum MaB der baulichen Nutzung Bezug genommen.

Die festgesetzten Dichten sind auch Ergebnis der vorbereitenden Planungen, aus dem die-
ser Bebauungsplan entwickelt wurde. Die Darstellungen W1 (GFZ Gber 1,5) in Verbindung
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mit der Flachendarstellung M2 verdeutlichen, dass es sich hier um einen innerstéadtischen
Bereich handelt, der unter Beachtung der vorhandenen Infrastrukturanlagen unter dem Ge-
sichtspunkt: ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung“ [Ziele der Raumordnung und der Lan-
desplanung —siehe auch S. 4 der Begriindung] dieser Aufgabe gerecht werden muss. Die
Einhaltung der Obergrenzen gem. § 17 wirden in diesem Sinne einen zusatzlichen Baufla-
chenbedarf von ca. 21.500 gm (bei einer GFZ von 1,2 [MI] und 3,0 [MK]) auslésen. Dieser
Flachenbedarf entspricht in etwa den hier vorhandenen Griinflachen beidseitig der Bessel-
straBBe incl. der Flache des neuen Stadtplatzes.

Diese Planungsziele sind auch begriindet auf die Ergebnisse der Voruntersuchungen zum
jetzigen Sanierungsgebiet und dienen vorbereitend der Stiitzung und Sicherung dieser Sa-
nierungsziele [siehe auch: Besonderes Stadtebaurecht, S. 6 — 7 der Begriindung).

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu befurchten. Ausreichende, groBfla-
chige Grinflachen im unmittelbaren Umfeld der Baugrundstiicke stehen bereit. Diese ge-
wahrleisten auch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingung fir die zuklinftigen Bewohner und
Nutzer dieses Quartiers. Die geplanten Gebaude werden die Abstandsflachenvorschriften
der Berliner Bauordnung einhalten missen. Fir die Baufelder Ml 1 und MI 2 ist anzumerken,
dass bei einer (klnftigen) Teilung der Grundstlicke nach MaBgabe der Festsetzungen dieses
Planes die Abstandsflachen zum einen durch ein mégliches Zuriickweichen von den Bau-
grenzen auf Basis des Abstandsflachenrechtes eingehalten werden. Zum anderen fihrt die
Mindestfestsetzung von 2 Geschossen nicht dazu, dass eine Uberlagerung der Abstandsfla-
chen vorgegeben wird, so dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt blei-
ben. Die stadtebaulich gewiinschte héhere Bebauung von bis zu 5 Geschossen kann die
Abstandsflachenregelungen der Berliner Bauordnung oberhalb der Sockelbebauung ent-
sprechend einhalten.

Im MI 3 kénnen die bauordnungsrechtlich erforderlichen Anforderungen ebenfalls innerhalb
der Baufelder umgesetzt werden, da durch ein ggf. erforderliches Zurlickweichen von den
rickwartigen Baugrenzen ausreichend Flexibilitat zur Wahrung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse ermdglicht wird. Die stadtebauliche Grundfigur wird damit nicht beein-
trachtigt.

Eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung der Wohnungen und Arbeitsplatze
ist durch die Baukdrperausrichtungen und &ffentlichen Freiflachen (Stadtplatz) sichergestellt.
GroBzlgige Erholungs- und Vegetationsflachen stellt der Besselpark bereit. Dieser Park
grenzt direkt an das Plangebiet im Norden an. Zwei Erweiterungen der bestehenden Parkan-
lage wurden darUber hinaus nérdlich der BesselstraBe durch den Bebauungsplan VI-150d-2a
bereits festgesetzt. Eine weitere Flache, welche der BlumengroBmarkt bisher als Parkplatz
und Lagerflache nutzte, gelegen an der EnckestraBBe, wird kurzfristig aufbereitet (entsiegelt
und bepflanzt) und dem Park zugeschlagen (siehe auch Bebauungsplan VI-150d-2a).

Die Qualitaten dieser Griinflachen werden ergéanzt durch die neue Stadtplatzflache im Plan-
gebiet. Diese soll priméar als Aufenthaltsbereich fir die hier lebende und arbeitende Birger-
schaft und als Anlaufpunkt fir die Besucher des Judischen Museums dienen. Die Platzquali-
tat wird sich aus einer Begrenzung der ErschlieBungsverkehre, angepasst an die Sicher-
heitsbelange des Judischen Museums, ergeben. Das bedeutet, dass Fahrzeugverkehr nur
untergeordnet stattfinden wird. Hauptaugenmerk bei der Nutzung dieser Stadtplatzflache
wird auf der Verweil- und Aufenthaltsfunktion liegen. Die damit einhergehende Vernetzung
der Areale 6stlich der LindenstraBBe (Bestandteil des landschaftsplanerischen ldeen- und
Realisierungswettbewerbs zu den Freirdumen an der Akademie Jidisches Museum Berlin)
sowie der FriedrichstraBe erschlieBt damit auch die hier etwas entfernter liegenden Parkfla-
chen Theodor-Wolff-Park und die Grinflachen um das Judische Museum. So entsteht hier,
mittig im neu zu entwickelnden Baugebiet ein durchgehendes, groBzlgiges Frei- und Grin-
flachenband von auBergewdhnlicher Qualitat.
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Ideen- und Realisierungswettbewerbs zu den Freirdumen an der Akademie Judisches Museum Berlin / Rehwaldt Landschafts-
architekten, 13.12.2010

Die Bedurfnisse des Verkehrs sind durch die tangierenden StraBen (Friedrich-, Bessel-,
Markgrafen- und CharlottenstraBBe) ausreichend befriedigt. Die Anbindung an den 6&ffentli-
chen Nahverkehr ist Gberdurchschnittlich. Die U-Bahnlinie 6 verlauft in der FriedrichstralBe,
die U-Bahnlinie U1 stdlich im Bereich der Gitschiner StraBe. Die Haltepunkte der U 6 (Koch-
straBBe -Entfernung ca. 250 m und Hallesches Tor -Entfernung ca. 330 m) sowie der U 1
(Hallesches Tor — Entfernung ca. 550 m) sind fuBlaufig zu erreichen. Der Knotenpunkt
Bahnhof FriedrichstraBe und damit die Verbindung zum Schienennetz des Regional- und
Fernverkehrs befindet sich im Nahbereich des Plangebietes. In der LindenstraBe, direkt im
EinmUndungsbereich der MarkgrafenstraBe, liegt zusatzlich eine Bus-Haltestelle.

Offentliche Belange, die der Verdichtung an diesem Standort entgegenstehen, sind nicht zu
erkennen. Die Vorgaben aus den von der Gemeinde beschlossenen sonstigen Planungen
(§1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB - Planwerk Innenstadt, Bereichsentwicklungsplanung) sehen im
Plangebiet entsprechende Nachverdichtungen vor. Darliber hinaus enthalt der Bebauungs-
plan eine Festsetzung, die bei Heizungsumriistung oder Neubau die Anwendung gering
emittierender Brennstoffe sicherstellt und so einer Verschlechterung der Luftglte entgegen-
wirkt.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die geplanten stadtebaulichen Dichten, die Ublicher-
weise im Umfeld der stdlichen Friedrichstadt ortsbildpragend vorzufinden sind, im Plange-
biet unterschritten werden. Dem Wunsch einer der historischen Lage im Zentrum Berlins
entsprechend anspruchsvollen Neugestaltung des Bereichs um den ehemaligen Blumen-
groBmarkt wird durch das in den Fokus der Raumgestaltung gestellte barocke Kammerge-
richt entsprochen. Die baulichen H6hen der Baufelder um die neu anzulegenden Stadtplatze
werden daher von der Kubatur des Kammergerichts abgeleitet und bilden somit das Gber-
greifende urbane Element, um die entstehenden Beziige und Raumfolgen stadtebaulich zu
rahmen.
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Flache fiir den Gemeinbedarf -Kultur-

Das Judische Museum benétigt dringend neue Raumlichkeiten, um eine Erweiterung seiner
Anlagen im unmittelbaren Umfeld seines aktuellen Standortes zu realisieren. Es soll eine
Dependance entstehen, in der Offentlichkeits-Programme angeboten sowie zusatzliche
Bibliotheks-, Archiv-, Blro-, Lager- und Funktionsrdume bereitgestellt werden kénnen. Dies
ist in idealer Weise in dem zukunftig nicht mehr zu Handelszwecken genutzten Gebaude des
BlumengroBmarktes mdglich.

In diesem Sinne ist es beabsichtigt, das Areal des BlumengroBmarktes in wesentlichen Tei-
len als Gemeinbedarf -Kultur- festzusetzen. Diese Festlegung beriicksichtigt auch gegebe-
nenfalls weitere Ansiedlungen entsprechender kultureller Einrichtungen fir den Fall, dass
das Objekt nicht allein vom Judischen Museum genutzt werden wird.

Die Abgrenzung der Gemeinbedarfsflache ergibt sich aus den verkehrlichen ErschlieBungs-
belangen der Einrichtung wie auch aus den besonderen Sicherheitsanforderungen, welche
fir dieses Museum gewahrleistet werden mussen. Aus diesem Grund wird auch davon aus-
zugehen sein, dass dieses Museum sich nur tiber den neuen Stadtplatz der Offentlichkeit
prasentieren kann. Es besteht die Absicht, den Stadtplatz integrativ mit den Umbauplanun-
gen zu entwickeln, um so den Eindruck einer insgesamt einheitlichen und harmonisierten
Platzarchitektur in Verbindung mit dem geplanten neuen Eingangsbauwerk zur Halle zu
schaffen.

In diesem Kontext ist auch die relativ hohe GRZ fiir die Gemeinbedarfseinrichtung zu sehen.
Da die Halle selbst erhalten bleibt und nur eine geringfugige Erweiterung durch ein, den Si-
cherheitsanforderungen gerecht werdendes neues Eingangsbauwerk erfahrt, ergibt sich aus
der reinen Abgrenzung der Gemeinbedarfsflache die GRZ von 0,7. Bedingt durch die Nut-
zung einer GroBmarkthalle und der dadurch méglichen Geschosshéhe uber 3,5 m ist die
Festsetzung einer GFZ nicht sinnvoll. Aus diesem Grund wird eine auf den Bestand und der
Erweiterungsplanung orientierte Baumassenzahl (BMZ) festgeschrieben.

Die schon vorhandenen Vordacher auf den Langsseiten der BlumengroBmarkthalle sind Be-
standteil der Gesamtgestalt dieses Bauwerks und sollen erhalten werden. Da diese aber
nicht durch Baugrenzen abgesichert sind, ist dies durch textliche Festsetzungen erfolgt. In
diesem Sinne ist auch das Vordach im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung gesichert. Die Hohe dieses Vordachs Gber dem Gelédnde beeintrachtigt die Funkti-
on der Stadtplatzflache nicht (lichte H6he ca. 3,90 m).

ErschlieBung

Das Plangebiet ist zum Teil Gber die bestehenden tangierenden StraBen erschlossen. Fir
das zuklnftige Kulturgebdude sowie die Neubauareale wird eine neue ErschlieBungsplanung
notwendig. Diese erfolgt Gber eine in Anlehnung an das historische Vorbild geplante Verbin-
dung der EnckestraBe mit der LindenstraBe. Diese Verbindung soll jedoch entsprechend der
Bedeutung dieses Ortes nicht vorrangig dem Kfz-Verkehr gewidmet werden, sondern bevor-
zugt den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmern als Ort des Verweilens und der Kommuni-
kation dienen. Darlber hinaus ist es jedoch unumganglich, hier auch notwendige sonstige
verkehrliche ErschlieBungsfunktionen anzubieten. Aus diesem Grund wird hier eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung -Stadtplatz- festgesetzt. Durch diese Planung
wird auch eine Mdglichkeit geschaffen, den Ort besser an die FriedrichstraBe anzubinden.

Ergénzend dazu wird eine Vernetzung des Ortes am Rand des Besselparks mit erschlieBen-
der Funktion fir die Bauflache im Mischgebiet MI 1 in Form einer Belastungsflache festge-
setzt. Diese garantiert die Méglichkeit, die ErschlieBungsnotwendigkeiten fur die Anlieger
Uber eine entsprechende Grunddienstbarkeit sichern zu kénnen. Gleichzeitig soll auch die
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Offentlichkeit diese ErschlieBung nutzen kdnnen, da hier in den Erdgeschosszonen mit einer
nach AuBen gewandten Nutzung zu rechnen ist (BUros, Bistros, oder ahnliches) und diese
die Parkanlagen tangierende Belastungsflache eine der Bedeutung dieses Raumes gerecht-
werdende Vernetzung ermdglicht. Die Verbindung dieser unterschiedlichen ErschlieBungs-
anforderungen auf einer Flache ermdéglicht es, die Parkanlage nicht mit einer zusatzlichen,
der Offentlichkeit dienenden Wegeverbindung zu belasten und die Anteile an Griinflichen in
diesem intensiv genutzten Raum zu erhalten, zumal hier umfangreicher Baumbestand die
Parkanlagengrenze markiert. Dieser wére bei der Anlage eines weiteren Weges geféhrdet.

Das Mischgebiet Ml 2 wird Uber die im Bebauungsplan VI-150d-1 festgesetzte Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung -verkehrsberuhigter Bereich- erschlossen. Wichtig ist
hier, dass der Promenadencharakter auch bei einer Zunahme durch den ErschlieBungsver-
kehr erhalten bleibt. Aus diesem Grund ware es erstrebenswert, wenn diese Neubauareale
weitgehend auf Flachen und Anlagen fir den ruhenden Verkehr verzichten kénnten bzw.
sich auf das unbedingt erforderliche MaB beschranken wirden. Auch die gegebenenfalls
erforderlichen Grundstiickszufahrten sollten, wenn méglich, konzentriert und im westlichen
Bereich der Verkehrsflache, nahe der FriedrichstraBe, eingeordnet werden. In diesem Sinne
ware es vorteilhaft, wenn hier zumindest die Wohnanteile unter dem Gesichtspunkt des auto-
freien Wohnens entwickelt werden kdnnten.

Die Ver- und Entsorgung (Gas, Wasser, Strom, Be- und Entwasserung) ist durch vorhande-
ne Anlagen gesichert. In der E.T.A. Hoffmann-Promenade befinden sich noch keine Anlagen
der Wasserbetriebe, diese missen zur Versorgung der zukiinftigen Anlieger noch hergestellt
werden. Das Plangebiet ist durch die Fernwarme der ,Warme Berlin“ erschlossen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerkes Berlin 1l, Gitschiner
StraBe. Fir das Mischwassergebiet wurde geman der Sanierungserlaubnis fiir die Misch-
wassereinleitungen von den Berliner Wasserbetrieben ein Sanierungskonzept erstellt.

Um das Ziel der geplanten SanierungsmaBnahmen zur Reduzierung der Schadstoffeintrags
aus den Regenwasseruberlaufen in die Gewasser aus dem Gebiet nicht zu gefahrden, sind

ggof. seitens der Berliner Wasserbetriebe auferlegte Einleitungsbeschrankungen fir die tber-
planten Grundstiicke bezlglich der Schmutz- und / oder Niederschlagsentwésserung einzu-
halten.

Auf den Grundstiicken anfallendes geringverschmutztes Niederschlagswasser, z.B. von
Dachflachen, sollte auf den Grundstiicken direkt versickert werden, sofern keine Altlasten
vorhanden sind.

Anfallendes Niederschlagswasser auf den privaten Grundstlcken soll Gber die belebte Bo-
denzone versickert werden (Versickerungsgebot, Rechtsgrundlage: § 36a Berliner Wasser-
gesetz). FiUr die FIachen- oder Muldenversickerung der anfallenden Niederschlagswasser
werden mindestens 1/15 der Entwasserungsflache bendtigt.

Die bestehenden StraBenflachen sind flr die ihnen zugeordneten Funktionen ausreichend
dimensioniert und werden deshalb wie im Bestand festgesetzt.

Leitungsrechte

Ausgehend von der FriedrichstraBe befindet sich auf dem Grundstlck Friedrichstr. 20 eine
Leitung der Vattenfall GmbH, welche in einer Netzstation innerhalb des BlumengroBmarkt-
gebaude endet. Die Trasse ist durch ein Leitungsrecht gesichert.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Plangebiet verlauft die U-Bahnlinie 6 unterhalb der Verkehrsflache FriedrichstraBe. Die
Haltepunkte Hallesches Tor und KochstraBe befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Plan-
gebiet. Zusétzlich verkehrt in der LindenstraBBe die Buslinie 248 mit Haltepunkt im Bereich
des Plangebietes. Ca. 550 m sudlich verlauft die U-Bahnlinie U 1 (Haltepunkt Hallesches
Tor).

Umweltbelange

Das Plangebiet ist gepragt von einem hohen Versiegelungsanteil durch Gebaude und Frei-
flachennutzungen im Bereich des BlumengroBmarktes. Die Flachen innerhalb des Plange-
bietes sind weitgehend versiegelt. Nur im Bereich der Grundstlicke Enckestr. 4A-4 und
Markgrafenstr. 85-87 sind Freiflachen vorhanden, denen ein Minimum an ékologischer Quali-
tat bestatigt werden kann. Hier befindet sich auch kleinteilig Strauch- und Baumvegetation,
welche teilweise durch die zukiinftige Bebauung aufgegeben werden wird.

Pragend fur den heutigen Raum sind die umfangreichen Baumbestande im Bereich der Lin-
denstraBe vor dem Geb&ude des BlumengroBmarktes. Diese liegen zukiinftig im wesentli-
chen innerhalb des Stadtplatzes und werden dort, soweit es die Realisierungsplanung er-
maoglicht, erhalten. 7 Baume, im Bereich der Gberbaubaren Grundstlcksflachen des MI 2
mussen fur Neubauzwecke beseitigt werden. Ersatzpflanzungen kdnnen im Rahmen des
Ausbaus des Besselparks (6ffentliche Parkanlage) vorgenommen werden. Aus diesem
Grund wird auf gesonderte Pflanzgebote verzichtet.

Planungsrechtlich befindet sich der gesamte Planungsraum in einem Gebiet, in welchem
durch bestehende Bebauungsplane (VI-51 und VI-150d-2a) umfangreiche Bau- und Versie-
- : 4+ gelungsrechte bestehen.

[,Uberlagerungsplan® Plangebiet VI-150d-2b mit Eintragung
des aktuell geltenden Planungsrechts aus den Be-
bauungsplanen VI-150d-2a und VI-51]

Hinweis: Die in der Plandarstellung grin gekennzeichneten
Bereiche stellen nur die nicht Gberbaubaren Flachen der Bau-
grundstiicke dar. Sie kénnten ohne weiteres versiegelt werden.
Die textliche Festsetzung Nr. 3 regelte z.B. dass hier neben
den bereits festgesetzten Stellplatzanlagen weitere Stellplatze
 realisiert werden durften.

Die zukunftige Skologische Situation (bezogen auf die Schutzglter gem. § 1 Abs. 6 BauGB)
wird sich im Hinblick auf die Anderung des Planungsrechts wie folgt darstellen:

Eingriff

a) Planung (rechtsverb.) VI-51/150d-2a zum heutigen Bestand unerheblich
b) Planung VI-150d-2b zum heutigen Bestand unerheblich
C) Planung VI-150d-2b zur Planung VI-51/150d-2a unerheblich

Aus dem Uberlagerungsplan ist zu erkennen, dass die neuen Bauflachen und StraBenpla-
nungen keine Verschlechterungen gegeniber dem Bestand und dem bestehenden Pla-
nungsrecht darstellen.

Ein Ausgleich fur Eingriffe bzw. Beeintrachtigungen in das Landschaftsbild und die Schutzgl-
ter wird nur erforderlich, wenn die Beeintrachtigungen erheblich sind und diese nicht schon
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vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren. Da durch die Planung keine erheblichen
Eingriffe in die Schutzguter erfolgen, werden bei dieser Umplanung keine AusgleichsmaB-
nahmen erforderlich.

Boden/Altlasten

Im Bodenbelastungskataster liegen keine Hinweise lber schadliche Bodenverunreinigungen
vor. Die Altlastensituation im Plangebiet steht somit den geplanten Festsetzungen nicht ent-
gegen.

Klima und Luftreinhaltung

Das Plangebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich mit héchster Empfindlichkeit
gegenlber Nutzungsintensivierungen innerhalb des innerstadtischen Raumes. Charakteris-
tisch sind hohe Mitteltemperaturen, eine geringe nachtliche Abkuhlung, eine hohe Schwile-
geféhrdung, schlechte Wind- und Austauschverhaltnisse und z.T. hohe Immissionsbelastun-
gen.

Eine Nutzungsintensivierung gegeniber dem heute zuldssigen wird aber durch das zukinfti-
ge Planungsrecht nicht erfolgen. Um den negativen Auswirkungen der insgesamt intensiven
Nutzung des Planungsraumes (Uber das Plangebiet hinaus) entgegenzuwirken, zur Férde-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen sowie zur Sicherung einer menschenwirdi-
gen Umwelt werden dariber hinaus zum Schutz des Klimas schadstoffarme Brennstoffe als
Heizmittel durch eine textliche Festsetzung vorgeschrieben.

Klimaverbessernde MaBnahmen, die tber die Heizmittelregulierung hinausgehen, werden
nicht festgesetzt. Die beschriebene Gesamtsituation auf den Grundstlicken wére nur zu
verbessern, wenn unverhaltnismaBig groBe Einschrankungen vorgeschrieben wirden. In
diesem Sinne werden die Belange der Wirtschaft, des Denkmalschutzes sowie die privaten
Belange der Eigentimer denen eines weitergehenden lokalen Klimaschutzes vorangestellt.

Immissionsschutz

Flr die Friedrichstasse kann die Einhaltung der erforderlichen Larmschutz-Richtwerte stra-
Benseitig durch eine bauliche Ausbildung nach DIN 4109 realisiert werden, da eine allgemei-
ne Zulassigkeit von Wohnen nicht festgesetzt worden ist. Wohnungen, die nicht unter die
zuvor genannten Bedingungen fallen, sind nur ausnahmsweise zulassig. Aus diesem Grund
kann im Vollzug (Baugenehmigungsverfahren) die Sicherstellung ausreichender Schall-
schutzbedingungen geregelt werden. In diesem Zusammenhang wird auch auf die Regelung
des § 15 (1) BauNVO verwiesen. Danach sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der
Eigenart des Baugebiets selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie
solchen Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.

Diese Einschrénkung gilt fur die Vorhaben in der MarkgrafenstraBe nicht, da hier durch eine
bauliche Ausbildung nach DIN 4109 auf Grund der Abstédnde sowie DAmm- und Streueffekte
durch die vorhandene Bebauung die Einhaltung der erforderlichen Richtwerte sichergestellt

werden.

Die geplanten Mischgebiete liegen bis auf geringe Teilflachen in geschitzten Lagen, sodass
hier keine Beeintrachtigungen durch StraBenlarm zu erwarten sind. Fir die zwei Teilflachen
mit Anschluss an die LindenstraBe gelten die Aussagen, welche zu den Immissionsproble-
men in der FriedrichstraBe in Verbindung mit § 15 BauNVO gemacht wurden.
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Durch den Wegfall des Kunden- und Lieferverkehrs fir den BlumengroBmarkt ist mit einer
geringeren Verkehrlarmbelastung fir das gesamte Umfeld zu rechnen.

Denkmalschutz
Im Plangebiet VI-150d-2b steht aktuell unter Denkmalschutz:

+ Enckestr. 4A — 4 (das nordliche Gebaude), Mietshaus, 1847-1848 von F. Vinetz und
Wilman. Es ist das alteste Uberlieferte Gebaude der siidlichen Friedrichstadt, das die
groBflachigen Zerstérungen des 2. Weltkrieges Uberstanden hat.

Im Rahmen der Begehung dieses Baudenkmals mit der fir den Denkmalschutz zustéandigen
Behoérde wurde festgestellt, dass das Baudenkmal entgegen der Eintragung in der Kataster-
unterlage nicht 3 sondern 4 Vollgeschosse besitzt.

Eine Harmonisierung der angrenzenden Baumadglichkeiten wird darin gesehen, dass die di-
rekt angrenzenden Baumassen vom neuen Stadtplatz ausgehend zum Denkmal hin und vom
offentlichen Raum ausgehend abgestaffelt errichtet werden sollen. Vermittelnd wird hier die
Maoglichkeit erdffnet, auf dem Baudenkmal eine Teilaufstockung im &stlichen Bereich zu
schaffen. Gleichzeitig wird diese ,Staffelung” (vom 4-geschossigen Denkmalgeb&ude tber
dessen Aufstockungspotential und einem Zwischentrakt mit 6 Geschossen zur max. 7-
geschossigen Platzkante im Siiden) die 6ffentliche Stellung des Baudenkmals zur Encke-
straBBe hervorheben und ein adaquates Gegengewicht zum maximal 7-geschossigen Neu-
bauteil im Bereich des neuen Stadtplatzes gewahrleisten. Das stadtebauliche Ziel dieser
Freistellung wird darliber hinaus durch die Festsetzung einer nicht zu bebauenden Freifla-
che, ausgerichtet zur EnckestraBe, umgesetzt.

Im Osten, mit direkter Ausstrahlung auf das Plangebiet, liegt das geschltzte Denkmal des
ehemaligen Kollegienhauses (spater kgl. Kammergericht) in der LindenstraBe 14, errichtet
1733-1735 von Philipp Gerlach.

Bedeutend fiir den Raum und damit auch fir den geplanten Stadtplatz ist die Wirdigung der
historischen Besonderheiten dieses Standortes, wie z.B. die hier bis 1915 stehende, von
Schinkel errichtete Sternwarte sowie der hier liegende Normal-H6henpunkt von 1879 des
Koénigreichs PreuBens.

Mit Alexander von Humboldts Hilfe wurde 1835 dieses moderne Observatorium an der Lin-
denstraBe eingeweiht (Sternwarte). Mit dem neuen Teleskop entdeckte Encke die Teilung im
Saturnring, die bis heute »Enckesche Teilung« heiBt. Den gréBten Erfolg der Berliner Stern-
warte gelang einem seiner Mitarbeiter, ndmlich die Entdeckung des Neptun.

Zahlenwerte

Gebiet GroBe

MI 1 2.402 m2
MI 2 4.899 m2
MI 3 4.807 m2
MK 1.537 m2
WA 1.191 m2
Gemeinbedarfsflache Kultur 10.308 m2
StraBenverkehrsflache 2.679 m2
Verkehrsflache besonderer 4.184 m2
Zweckbestimmung

Flache Plangebiet 32.007 m?
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Nachweis der Grundlagen fir ein beschleunigtes Verfahren
gem. § 13a Abs. 2 BauGB

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet.
Geplant ist ein Kern- und Mischgebiet sowie ein allgemeines Wohngebiet und eine Gemein-
bedarfsflache.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes).

Kriterium ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung*

Durch die Planaufstellung soll eine Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie anderer
MaBnahmen der Innenentwicklung ermdglicht werden.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich des Ortsteils Kreuzberg innerhalb des Geltungsbe-
reichs der rechtsverbindlichen Bebauungsplane VI-51 und VI-150d-2a.

Der Neuaufstellungsplan soll die vorhandene Bebauung planungsrechtlich sichern und auf
den durch die Aufgabe des BlumengroBmarktes freiwerden Arealen Neubauflachen auswei-
sen.

Kriterium Flachenobergrenze
Gepl. GroBe der Grundflache i.S. § 19 Abs. 2 BauNVO

Gebiet GroBe GRZ GR

MI 1 2.402 m2 0,6 1.441 m2

MI 2 4.899 m2 0,6 2.939 m2

MI 3 4.807 m2 0,6 2.884 m2

MK 694 m2 1,0 694 m2

MK 420 m2 1,0 420 m2

MK 426 m2 0,6 256 m2

WA 1.191 m2 0,6 715 m2
Gemeinbedarfsflache 10.308 m2 0,7 7.216 m?
Gesamt 16.565 m2

Die zulassige Grundflache wird insgesamt deutlich weniger als 20.000 gm betragen.

Andere Bebauungsplane, die in einem engeren sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss VI-150d
BA-Beschluss vom 20. November 1984; bekannt gemacht am 08. Februar 1985

Aufstellungsbeschluss (Teilungsbeschluss in VI-150d/1 und VI-150d/2)
BA-Beschluss vom 15. Oktober 1985; bekannt gemacht am 13. Dezember 1985)
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Mitteilung der Planungsabsicht an SenStadt (erneute Teilung des Bebauungsplans VI-
150d-2 in VI-150d-2a und VI-150d-2b)
(April / Mai 2002)

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

Aufstellungsbeschluss (Erweiterung Plangebiet VI-150d-2b und Umstellung auf ein
Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB):
BA-Beschluss vom 21. 04 2009; bekannt gemacht am 12.06.2009 (ABI. Nr. 25 S. 1325)

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB):
BA-Beschluss zur Durchfihrung vom 21.04.2009

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand statt in der Zeit vom
15.06.2009 bis einschlieBlich 30.06.2009. In diesem Zusammenhang fand am 25.06.2009
eine zusatzliche Informationsveranstaltung in den Raumen des Jludischen Museums statt.

Den interessierten Blrgern wurde Gelegenheit gegeben, die Planung einzusehen und nach
Erlduterung der Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung AufBerungen hierzu ab-
zugeben.

Im Rahmen der 6ffentlichen Veranstaltung wurden aus dem Kreis der Anwesenden folgende
Anregungen vorgebracht:

e Die Zuganglichkeit der BlumengroBmarkthalle unter Beachtung der zukinftigen Nut-
zung sollte auch direkt von der FriedrichstraBe ausgehend sichergestellt werden.
Diese zusatzliche Durchwegung wirde den Kiez um den Mehringplatz aufwerten.

Stellungnahme im Rahmen der Veranstaltung:
Eine Prifung im Nachgang zur Veranstaltung wurde zugesagt. In diesem Zusam-
menhang wird auf Auswertung der schriftlichen Stellungnahmen hingewiesen.

e Mit der geplanten Entwicklung des Gebietes sei man einverstanden, jedoch sollte
zwischen dem Baufeld an der Friedrichstrasse und dem nérdlichen sowie sudlichen
den BlumengroBmarkt tangierenden Baufeld eine offene Blickachse angeboten wer-
den. Durch die MaBnahme wiirde die stadtebauliche Situation robuster gestaltet wer-
den. Unter Umsténden ware hier auch eine weitere Durchwegung zwischen dem
Besselpark und der E.T.A. Hoffmann-Promenade realisierbar.

Stellungnahme im Rahmen der Veranstaltung:
Eine Prifung im Nachgang zur Veranstaltung wurde zugesagt. In diesem Zusam-
menhang wird auf Auswertung der schriftlichen Stellungnahmen hingewiesen.

e Es wurden Fragen zu den geplanten Sicherheitsvorkehrungen gestellt. Wird der Be-
reich um den BlumengroBmarkt ahnlich dominant ,verunstaltet*?
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Stellungnahme im Rahmen der Veranstaltung:

Eine Abstimmung mit dem Landeskriminalamt (LKA) hat stattgefunden. Im Wesentli-
chen wird die BlumengroBmarkthalle durch bauliche MaBnahmen am Objekt ge-
schutzt. Lediglich im Eingangsbereich (LindenstralBe) kénnten auch SchutzmafBnah-
men im AuBenbereich durch das LKA gefordert werden.

e Die Darstellung der Gemeinbedarfsflache Kultur wiirde in den StraBenraum hineinra-
gen und den gesamten Gehweg in Anspruch nehmen. Sei dies so geplant?

Stellungnahme im Rahmen der Veranstaltung:

Die geplante Gemeinbedarfsausweisung wird nur bis an die Verkehrsflachenbegren-
zung der LindenstraBe geplant. Der Gehweg der LindenstraBe wird Bestandteil der
offentlichen Verkehrsflédche bleiben.

Im Weiteren wurden noch schriftliche Eingaben folgenden Inhalts (zusammengefasst) vorge-
bracht:

e Wenn das Jidische Museum nicht das gesamte Gebaude des BlumengroBmarktes
nutzen kdnne, so sollte der Bebauungsplan weitere Nutzungsmdglichkeiten berlick-
sichtigen.

Abwagung:
Es ist beabsichtigt, flir das Areal des BlumengroBmarktgebdudes Gemeinbedarf Kul-

tur festzusetzen. Im Rahmen dieser Festsetzung ist ein groBes Spektrum von Nut-
zungsmdglichkeiten gegeben.

e Das Areal des Gemeinbedarfs Kultur sollte auch an die FriedrichstraBe angebunden
werden. Von dieser MaBnahme wirden auch alle Besucher des westlichen Teils der
Halle profitieren. Die Anbindung an die FriedrichstraBe wirde die Attraktivitat dieses
Bereiches erheblich steigern.

Abwagunag:
Das BlumengroBmarktgebdude wird alleinig durch das Jidische Museum genutzt

werden. Obwohl zur Zeit nur ein konkreter Bedarf flr etwa 50-60% der Hallenfldche
besteht, wird der anderweitig nutzbare Raum nur in Verbindung mit den Interessen
des Judischen Museums Verwendung finden. Dies ist auch im Zusammenhang mit
den erforderlichen Sicherheitskriterien zu sehen, welche die Institution des Jidischen
Museums beansprucht. Alle Nutzer der Halle werden deshalb den gleichen Sicher-
heitsanforderungen wie das Jidische Museum geniigen missen. Aus diesem Grund
wird gegenwaértig eine zweite ErschlieBung der Gemeinbedarfsfldche von der Fried-
richstrasse nicht eingerichtet werden kénnen, zumal diese (ber andere Grundstiicke
erfolgen musste. Wenn weitere Nutzer fir die Halle hinzukommen und sich eine bau-
liche Entwicklung der Grundstiicke entlang der Friedrichstrasse abzeichnet, besteht
auch die Option, gemeinsam eine zusétzliche Anbindungen zu planen.

Die Anbindung der Halle an die Friedrichstrasse wird aber (ber neue Wege durch
bzw. entlang des Besselparks ermdglicht und die angeforderte Zielstellung auf die-
sem Wege erreicht werden. Es handelt sich um eine Querverbindung ausgehend von
der Einmiindung der BesselstralBe in die Friedrichstrasse sowie eine Verldngerung
der Achse aus der HedemannstraBe zur Enckestrasse. Die zu erwartenden Besu-
cherstréme kénnen die Geb&ude des Jiidischen Museum so von allen Seiten auf di-
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rektem Weg erreichen.

e Die Blickachse vom Gendarmenmarkt tber die EnckestraBe zum BlumengroBmarkt
sollte starker betont werden. Die vorgeschlagene Geb&audekante sei als Blickfang zu
schwach. Hier sollte im 6ffentlichen Raum eine markante Kunstinstallation entstehen.

Abwé&gunag:
Die geplante Gebdudekante soll nicht nur als Blickfang der Achse Gendarmen-

markt/Enckestrasse dienen, sondern primér den rdumlichen Ubergang zwischen
Besselpark und der Platzanbindung zum BlumengroBmarktgebdude gestalterisch re-
geln. Im Platzbereich innerhalb der Sichtachse ist es beabsichtigt, eine Installation
zur Dokumentation des preuBischen Nullpunktes einzubinden. Flir diese MaBnahme
sind jedoch Regelungen im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

e Im Blockinneren um das BlumengroBmarktgebaude sollte keine geschlossene Be-
bauung von mehr als 5 Geschossen erfolgen, so dass sich z.B. eine drohende De-
qualifizierung des Wohnstandortes der Bestandsbauten MarkgrafenstraBe 85-87
nicht zwangslaufig einstellen wird. Auf die BlumengroBmarkthalle werde mit der Vor-
gabe von 2 — 4 Geschossen reagiert, auf die bestehende Wohnbebauung mit 7 Ge-
schossen. Dies wird fir nicht schlissig gehalten.

Abwagung:
Durch die Planung sollen die Rudimente der ehemaligen Blockstrukturen ergdnzt und

erneuert werden. In diesem Sinne wird vorgeschlagen, im Bereich MarkgrafenstralBBe

die Gebdudekubatur in Anlehnung an die bereits getroffenen Festsetzungen aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan VI-150d-2a zu (ibernehmen. In diesem Sinne er-
folgt keine Dequalifizierung der hier realisierten Bestandsbauten, zumal die Vorschrif-
ten Uber die Einhaltung der Abstandsfldchen weiterhin zu beachten sind.

e Die Einbindung der Halle in die umgebenden Strukturen wird fir nicht ausreichend
erachtet. Die Freirdume um die Halle lassen nur sehr schmale Rdume mit Hinterhof-
und Korridorcharakter entstehen. Diese seien sowohl fur die raumliche wie auch wirt-
schaftliche Entwicklung der neu geschaffenen Baufelder nachteilig. In diesem Sinne
sollten alle Planungen den Anspruch der vernetzten Einbindung des Gemeinbedarfs
Kultur bertcksichtigen.

Abwagung:
Durch die Aufgabe der Nutzung des Areals durch die BlumengroBmarkt GmbH ist ei-

ne Fldche neu zu organisieren, welche als alleinige Gemeinbedarfsfldche fir kulturel-
le Nutzungen wirtschaftlich nicht zu betreiben ist. Der zuk(inftige Nutzer der Halle
(Jidisches Museum) ist daran interessiert, den Verbund seiner Anlagen im Bereich
der LindenstraBe zu koordinieren. Gleichzeitig sind die Sicherheitsanforderungen an
diese Einrichtung so hoch, dass weitere Offnungen und Orientierungen ausgeschlos-
sen bleiben missen. Gleichzeitig ist es Interesse des Landes Berlin, die durch die
Verlagerung des BlumengroBmarktes an den neuen Standort BeusselstraBBe freiwer-
denden Fldchen angemessen zu verwerten. Dieser Ansatz geht konform mit der Ab-
sicht, das BlumengroBmarktgeb&dude wie auch den Besselpark durch bauliche Struk-
turen stddtebaulich aufzuwerten.

Wesentlicher Planungsgrundsatz ist auch, die historischen Spuren aufzunehmen und
wieder ins Blickfeld der alten und neuen Bezugsachsen einzubinden. Ein hervorge-
hobener Schwerpunkt ist hier die Prdsenz des Kammergerichts an der LindenstraBe.
Alle neuen baulichen Strukturen sind im Planungsvorschlag des Bezirkes daran aus-
gerichtet, dieses bedeutende Bauwerk fir die Zukunft deutlich 6ffentlicher zu présen-
tieren.
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e Es wird darauf hingewiesen, dass die nach dem Entwurf vorgesehenen Planungen zu
einer betrachtlichen Minderung des Wertes des Grundstiicks der BlumengroBmarkt
GmbH fUhren wirden.

Insbesondere der Erhalt der Halle des BlumengroBmarktes bzw. deren kulturelle Nut-
zung fahrten zu einer Minderung des Verkehrswertes des betroffenen Grundsticks-
teils. Darliber hinaus seien durch den Erhalt der Halle der Zuschnitt und damit die
Bebaubarkeit (Anzahl der Geschosse, Traufhéhen, etc) der tbrigen Grundsticksteile
eingeschrankt.

Abwagunqg:
Der Wert des Grundstticks wird zur Zeit bestimmt durch die planungsrechtlich zulés-

sige Nutzung. Diese ist aktuell durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan VI-51
vorgegeben. Festgesetzt ist hier Gemeinbedarf (im Kerngebiet) —BlumengroBmarkt-.
Der Wert der Immobilie wird somit durch die geplanten Festsetzungen steigen. Eine
Wertminderung ist nicht festzustellen, da keine anderweitigen konkreten Vorgaben
vorliegen.

Die jetzt vorgelegten Planungen zum BlumengroBmarkt weisen die Fldchen des Blu-
mengroBmarktgebdudes mit minimaler Umfassung fur eine LKW-gerechte Umfahrt
als Gemeinbedarf —Kultur- aus. Alle anderen Fldchen werden neben den notwendi-
gen ErschlieBungsanlagen als Mischgebiet mit einer Ausnutzung von einer GRZ 0,6
und einer GFZ zwischen 2,5 und 3,0 vorgeschlagen.

e Dem Bebauungsplangebiet sollten die Grundstiicke FriedrichstraBe 18 und 19 zuge-
schlagen werden, da diese eine Einheit mit den Grundstiicken FriedrichstraBe 20 und
21 bilden wurden. Diese Grundstiicke sollten vornehmlich kreativwirtschaftlichen und
schulischen Nutzungen vorbehalten werden (durch einen gemeinnitzigen Bildungs-
trager).

Abwagunag:
Die Nutzung der Grundstticke FriedrichstraBe 20 und 21 sowie 18 und 19 ist bereits

im rechtsverbindlichen Bebauungsplan VI-150d-2a (rechtsverbindlich seit dem 13.
April 2006) geregelt worden. Festgesetzt ist hier ein Kerngebiet. Die Aufnahme der
Grundstticke FriedrichstraBe 20, 21 und 22 in das Plangebiet dieses Bebauungspla-
nes erfolgte mit der Absicht, die Randzone zum Besselpark einheitlich mit den Fest-
setzungen um das BlumengroBmarktgebdude regeln zu kénnen. Dabei besteht nicht
die Absicht, die im Bebauungsplan VI-150d-2a getroffenen Festsetzungen grundsétz-
lich in Frage zu stellen, da diese die bauliche Entwicklung im Bereich der Friedrich-
straBe ausreichend regeln. Die Einbeziehung der Grundstiicke Nr.20, 21 und 22 er-
folgte nur aus der Notwendigkeit, hier eine Grenzkorrektur der Baufldchen entlang
der FriedrichstraBe zum Besselpark vornehmen zu kénnen.

Eine Sicherung der Grundstticke an der FriedrichstraBe zugunsten eines bestimmten
Trégers ist nicht beabsichtigt, jedoch besteht durchaus die Méglichkeit, dass diese
Fldchen entsprechend den Vorschldgen genutzt werden kénnen, da dies in einem
Kerngebiet grundsétzlich zulédssig ist.

e Auf dem Baufeld 5 (zwischen BlumengroBmarkthalle und der E.T.A. Hoffmann-
Promenade) solle eine deutlich héhere Bebauung zugelassen werden. Diese MaB-
nahme wirde dem gesamten Ensemble aus der Blickrichtung Stadtmitte, Charlotten-
strasse eine ansteigende Silhouette verschaffen und wirde sich stéddtebaulich gut in
die umliegenden Strukturen (IBA, Wohnhochhauser...) einpassen. Gut geeignet wa-
ren Identitats- und Orientierung stiftende, markante hohe Gebaudeteile
(Landmarks).
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Abwagung:
Ziel der Planung ist es, den bedeutenden staddtebaulichen Qualitdten des Raumes ei-

ne angemessene neue Prédsentation zu geben. Vorrangig ist dies der Bezug und die
Einbindung des Kammergerichts, der Verknipfungsbereich der kulturellen Einrich-
tungen im Bereich der LindenstralBBe sowie die rdumliche Einbindung des Besselparks
in ein rahmenbildendes Umfeld. Dem folgend soll entlang der E.T.A. Hoffmann-
Promenade zwar eine verdichtete Gebdudekette erméglicht werden, doch soll sich
diese nicht als ,Landmark*” gegeniiber den bestehenden Qualitaten entwickeln. Aus
diesem Grund und auch im Hinblick auf die Abstandsfldchenanforderungen soll hier
wie auch in den anderen, den BlumengroBmarkt umgebenden Baufldchen eine ma-
ximal 5-geschossige Bebauung erlaubt werden. Die so entstehenden stadtebaulichen
Dichten (GFZ) liegen zwischen 2,5 und 3,0 und stellen eine angemessene, auf das
unmittelbare Umfeld bezogene Ausnutzung von Grund und Boden dar.

e Eine komplette Umfahrung und ErschlieBung des BlumengroBmarkigebdudes sollte
in der Planung mit Anschluss nach Norden (Besselpark/FriedrichstraBe), Stiden
(E.T.A. Hoffmann-Promenade) und Osten (LindenstraBe) sichergestellt werden.

Abwagung:
Die geplanten Festsetzungen lassen ausreichende Fldchen frei, um Umfahrungen

der BlumengroBmarkthalle zu erméglichen. Die beabsichtigte Nutzung des Areals
durch das Jidische Museum machen es aber erforderlich, dass dem erhéhten Si-
cherheitsbedarf dieser Einrichtung gefolgt wird. Aus diesem Grund wird die Umfah-
rung der Halle zwar realisiert (ErschlieBung der Halle) , aber aus Sicherheitsgriinden
nicht 6ffentlich nutzbar gestaltet. In diesem Zusammenhang ist dann auch eine Ver-
bindung zwischen der Hallenumfahrung und den tangierenden Erschlie Bungsanlagen
(Weg am Besselpark sowie E.T.A. Hoffmann-Promenade) nicht realisierbar.

e Die Flache fir den Gemeinbedarf Kultur sollte bis an den Besselpark heranreichend
vergr6Bert werden (Aufgabe des Baufeldes 2). Nur durch eine weitgehend unverbau-
te, gut sichtbare und auch an ihren Randern entsprechend genutzte Gemeinbedarfs-
flache Kultur, sei eine uneingeschrankte, éffentliche Nutzung der Kerngebaude, ins-
besondere des ehemaligen BlumengroBmarktes, méglich. Dazu gehdérten auch not-
wendige Anbauten, etwa zur ErschlieBung. Dabei stehe das Gemeinwohl und die
langfristige und nachhaltige Nutzung vor dem einmaligen, kurzfristigen und nur ver-
meintlich héheren Kapitalisierungseffekt.

Abwagung:
Nach der Aufgabe der Nutzung durch die BlumengroBmarkt-GmbH wird das Geldnde

sowie sein Umfeld stddtebaulich neu zu ordnen sein. Damit einhergehend wird der
Besselpark durch Grundstlickszuschldge zur EnckestraBe hin erweitert. Nach Siden
soll die Parkanlage durch eine neue Gebé&udefront gefasst werden. Eine Ausdehnung
der Freiflachen bis zum Gebdude des BlumengroBmarktes wird nicht angestrebt,
vielmehr sollen die baulichen Ergdnzungen, ausgehend von der FriedrichstralBe dem
Park eine stadtische Einbindung und Fassung geben. Dartiber hinaus sind Erweite-
rungsbauwerke an der BlumengroBmarkthalle in diesem Bereich nicht vorgesehen
und werden vom zukdnftigen Nutzer auch nicht angestrebt.

e Ein zentraler Platz am Ende der EnckestraBBe wiirde dem ganzen Gelande eine sicht-
bare und erlebbare Mitte geben.

Abwagunag:
Die Planung geht auch von einem zentralen Platz aus, jedoch ist dieser im Bereich

der LindenstraBe geplant, wo er die kulturellen Einrichtungen des Jiidischen Muse-
ums verbinden und mit weiteren Institutionen im Gebiet verkniipfen sowie den neuen
Eingang zum BlumengroBmarkt reprédsentativ begleiten soll. Ein zweiter Platz ist ge-
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plant am Ende der EnckestraBe. Diese Platzfolgen sollen als Bindeglied zwischen
den kulturellen Orten und dem Bereich FriedrichstraBBe dienen und eine differenzierte
rdumliche Abfolge herstellen. Es ist geplant, an diesem Ort an den Preussischen
Nullpunkt zu erinnern.

e Der Lindenplatz (Platz zwischen BlumengroBmarkthalle und LindenstraBe) sollte un-
verbaut bleiben und durch eine ausdrucksstarke Gestaltung aufgewertet werden.

Abwagunqg:
Im Bereich dieser Fldache wird es notwendig, ein neues Eingangsbauwerk fiir die
Zwecke des Jiidischen Museums zu schaffen.

Mit dem Neubau wird ein Pendant zum Kopf des Jiidischen Museums und zum
Haupteingang im ehemaligen Kollegienhaus (Kammergericht) auf der anderen Seite
der LindenstraBBe geschaffen. Dieser Neubau soll zum bestimmenden Element auf
dem neu geschaffenen Stadiplatz werden. Die weitere Ausgestaltung der Platzfla-
chen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens und wird im Rahmen der
Realisierungsplanungen geregelt und festgelegt.

e Die EnckestraBe sollte stark verkehrsberuhigt und zuriickgebaut werden.

Abwagung:
Die EnckestraBe ist nicht Planbereichsbestandlteil. Aus stddtebaulicher Sicht wird die

Forderung jedoch unterstitzt. Eine Reduzierung auf die notwendigen Funktionen (Er-
schlieBung der Gebdude Enckestr. 4A-4 und des BlumengroBmarktgebdudes) kann
bedeuten, dass u.a. die trennende Wirkung der StraBe innerhalb des Besselparks re-
duziert werden kann. Das ist stddtebauliche Zielsetzung.

e Vor dem Judischen Museum sollte die LindenstraBe zu einer ,Begegnungszone*
nach Schweizer Vorbild umgestaltet werden. Tempo 20, auffallige Gestaltung der
Verkehrsflachen, attraktive Stadtmdblierung, Neuanlage der Grinstreifen und eine
gemeinsame Nutzung der Flachen durch alle Verkehrsteilnehmer wirden hier zu ei-
ner drastischen Verbesserung der Situation fihren.

Abwagung:
Die Gestaltung und Aufteilung der Verkehrsfldchen ist nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplans. Aus stadtebaulicher Sicht wird diese Empfehlung untersttitzt.

Friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB):

Auf die Durchfihrung dieses Verfahrensabschnittes wurde verzichtet (§ 13 a (2) Nr. 1 i.V.m.
§ 13 (2) Nr. 1 BauGB)

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (TOB)
BA-Beschluss zur Durchfihrung vom 21.04.2009
Den Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom

04.09.2009 unter Bezugnahme auf § 4 (2) BauGB im Rahmen ihrer Zustandigkeit Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben.

Nicht geantwortet haben die Deutsche Post Real Estate GmbH, die Handwerkskammer, die
Industrie- und Handelskammer, die Verkehrslenkung Berlin, die Jidische Gemeinde in Berlin
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und die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung | E sowie die bezirkliche Bauaufsicht, der
Immobilienservice und das Amt fur Weiterbildung und Kultur.

Es wird deshalb davon ausgegangen, dass diese Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange keine Hinweise bzw. Anregungen zur Planung haben.

Berliner Feuerwehr

Keine Anregungen

Berliner Stadtreinigungsbetriebe —~BSR- Immobilienmanagement

Keine Anregungen

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)
Keine Anregungen

Hinweise auf die U 6 sowie Omnibuslinienverkehr

Berliner Wasserbetriebe

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Geltungsbereich liegenden Wasserversorgungs-
und Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit
zur Verfigung stehen.

In der E.T.A. Hoffmann-Promenade befinden sich keine Anlagen der Wasserbetriebe.

Hinsichtlich der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering ver-
schmutzten Hofflachen in die Kanalisation ist mit Einschrankungen zu rechnen.

Abwagung:
Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.
GemdB der Bauordnung von Berlin (§ 44) soll in Gebieten offener Bauweise Niederschlags-

wasser dem Untergrund zugefihrt werden. Das Berliner Wassergesetz (§ 36a) regelt eben-
falls, dass Niederschlagswasser grundsétzlich zu versickern ist.

Die értlichen Gegebenheiten lassen erkennen, dass das auf die bestehenden unversiegelten
Freifldchen anfallende Regenwasser versickern kann. Probleme bei den bestehenden Ge-
bduden und versiegelten Freifldchen sind nicht bekannt. Es ist deshalb davon auszugehen,
dass eine ausreichende Mdglichkeit besteht, das anfallende Regenwasser ordnungsgeman
zu entsorgen.

Wehrbereichsverwaltung Ost

Belange der Bundeswehr werden nicht berihrt.

Auf die Luftverteidigungsradaranlage Berlin-Tempelhof wird hingewiesen.

Bundesnetzagentur

Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauhéhen unter 20 m sind
nicht sehr wahrscheinlich. Auf der Grundlage der Planungsunterlagen wurde eine Uberprii-
fung des angefragten Gebiets durchgefihrt. 11 Punkt-zu-Punkt-Richtfunkanlagen befinden
sich im Bereich des Plangebietes.
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Abwagung:

Da sich die neuen Gebdude an den hier vorhandenen Gebdudehdhen orientieren wird davon
ausgegangen, dass keine Stérungen der Punkt-zu-Punkt-Richtfunkanlagen erfolgen werden.

Hinweis: es erfolgten keine exakten Lage-Angaben zu diesen Punkt-zu-Punkt-
Richtfunkanlagen.

Gemeinsame Landesplanung GL 8

Der Bebauungsplan-Entwurf ist an die Ziele und Grundséatze der Raumordnung angepasst.
Es werden keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit

Keine Anregungen

NBB Netzges. Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG
Keine Anregungen, welche die Festsetzungen des Bebauungsplans betreffen.

Stiftung PreuBische Schlésser und Garten

Keine Anregungen

Vattenfall Europe

Leitungsrechte fur die gekennzeichneten Anlagen missen gesichert werden.
Das Gebiet ist durch Fernwarme erschlossen.
Abwagung:

Fr die angesprochene Leitung wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht festgesetzt. Dieses
hat insbesondere deklaratorische Bedeutung, um den Akteuren auf den betroffenen
Grundstiicken das Vorhandensein dieser Versorgungsanlage zu verdeutlichen. Die Uberga-
bestation liegt innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksfldche im BlumengroBmarktgebdude.
Eine gesonderte Festsetzung ertbrigt sich deshalb.

Im Rahmen der UmbaumaBnahmen im Bereich BlumengroBmarkt und der erwiinschten
Neubebauung der Grundstticke an der FriedrichstraBe wird die bestehende Leitung im Be-
reich der Kellerbauwerke berticksichtigt werden muissen. Grundséatzlich besteht auch die
Méglichkeit der Sicherung der Leitung in einem Kellergeschoss.

Der Hinweis zur Fernwdrmeversorgung wird in die Begriindung aufgenommen.

Senatsverwaltung fiir Finanzen

Keine Anregungen oder Bedenken.

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz

Keine Anregungen.

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen

Keine Anregungen
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Der Regierende Biirgermeister von Berlin, Senatskanzlei

Keine Anregungen, stimmt dem Verfahren zu.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung | B (vorbereitende Bauleitplanung)

Keine Anregungen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Il A

Keine Anregungen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung VII B (Verkehrsplanung)

Die verkehrlichen Auswirkungen im Bereich des neuen Stadtplatzes im Hinblick auf die 6f-
fentliche Nutzung sowie die gleichzeitigen Nutzung durch das Jidische Museum kénnten zu
Konflikten fihren.

Der Umgang mit dem ruhenden Verkehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird fir
problematisch eingeschétzt.

Abwagung:

Die Planungen des Jidischen Museums im Bereich des BlumengroBmarktes und die Funkti-
on des Platzes als ErschlieBungsanlage wurden aufeinander abgestimmt. Die den Platz um-
gebenden Baufldchen werden alle ber vorhandene &ffentliche Verkehrsflachen erschlossen
(MarkgrafenstralBBe, EnckestraBBe und einem Verbindungsweg zwischen der FriedrichstralBe
und der EnckestraBBe). Eine alleinige Erschlie Bungsfunktion fiir die Randbereiche des Plat-
zes besteht nicht.

So lange fir die Einrichtungen des Jiidischen Museums die erhéhten Sicherheitsanforderun-
gen bestehen, werden (ber den Stadtplatz primér die Anlagen des Jiidischen Museums er-
schlossen. Notwendige Anlieferverkehre (ber die Platzfliche werden in Abstimmung mit dem
Beauftragten des Landeskriminalamtes nach vorheriger Anmeldung méglich sein.

Zur Berticksichtigung aller Belange bei der konkreten Ausbauplanung des Stadtplatzes fin-
den Koordinierungssitzungen bei SenStadt statt, mit dem Ziel, fiir das Projekt: ,Wettbewerb,
Freirdume an der Akademie Jlidisches Museumn Berlin“ eine gemeinsame Grundlage zu
schaffen.

Die Planung ermdglicht allen Anliegern, ihre Grundstlicke mit dem eigenen Fahrzeug anzu-
fahren und die notwendigen Stellplédtze auf dem eigenen Grundstlick anzulegen. Der Bau
von Tiefgaragen ist méglich und kann bei Bedarf ausgefihrt werden. Der éffentliche Raum
soll nicht vorrangig fur die Deckung des Stellplatzbedarfs herangezogen werden. Es ist viel-
mehr daran gedacht, die EnckestralBe, welche zur Zeit als Stellplatzanlage genutzt wird, so
umzugestalten, dass sie sich in die Parklandschaft des Besselparks integriert und unterord-
net und hauptséchlich ErschlieBungsfunktionen fir die wenigen Anliegergrundstticke liber-
nimmt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung X F 39

Keine Anregungen zum Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten flr die notwendigen BeleuchtungsmaBnahmen
in die BaumaBnahme mit aufzunehmen seien und dass das StraBenausbaubeitragsgesetz
zu berlcksichtigen sei.
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Ein neues Beleuchtungskonzept sollte sich harmonisch in das Gesamtensemble einfligen
und die entsprechende funktionelle und gestalterische Tag- und Nachtwirkung zeigen. Die
neu zu errichtende 6ffentlichen Beleuchtungsanlage kann in den Bestand der 6ffentlichen
Beleuchtung Berlins ibernommen werden. Das Beleuchtungsprojekt ist bei dem Betreiber
der 6ffentlichen Beleuchtung Berlins einzureichen.

Abwagung:

In die Kosten fiir den Ausbau des neuen Stadtplatzes sind auch die BeleuchtungsmafBnah-
men einbezogen.

Fr die Gestaltung des neuen Stadliplatzes wird ein Wettbewerb durchgefiihrt. Ein Beleuch-
tungskonzept muss nach der Beauftragung von dem prdmierten Landschaftsarchitektur-Biiro
entwickelt werden.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Landesdenkmalamt

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind ganz erheblich berihrt.

Die geplante Aufstockung des Baudenkmals Enckestr. 4-4A sei aus denkmalpflegerischer
Sicht abzulehnen. Aus Griinden des Umgebungsschutzes sei die Traufhéhe der unmittelbar
angrenzenden Bebauung mit dem Baudenkmal zu harmonisieren. Angeregt wird, die Staffe-
lung der oberen Geschosse entsprechend nach Sidost zu verschieben.

Unter Berufung auf den Umgebungsschutz wird angeregt, die angrenzende Neubebauung
auf den Grundlinien der Bebauung von 1847 zu errichten, um dem Baudenkmal den ange-
messenen Rahmen zu geben und den ehemaligen stddstlichen Platzrand des Enckeplatzes
hier zu Uberliefern.

Unter ,Umweltbelange” sei die Begriindung zu erganzen um den Pkt.: Darstellung der
Schutzguter Kultur- und sonstige Schutzguter.

Abwagung:

Zur Abstimmung der denkmalpflegerischen Belange wurde ein Vororttermin am 30.April
2010 vereinbart. Dieser fand statt mit Vertretern der Eigentimer, der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Fachbereich Stadtplanung. Das Landesdenkmalamt teilte mit, dass
die denkmalpflegerische fachliche Beurteilung und Entscheidung durch den Kollegen der
Unteren Denkmalschutzbehérde erfolgen bzw. getroffen wird.

Im Rahmen der Begehung des Baudenkmals wurde festgestellt, dass das Baudenkmal IV
Vollgeschosse besitzt. Zwar entspricht das oberste Geschoss optisch nicht den Qualitdten
der unteren Ebenen, doch handelt es sich hier zweifelsfrei um ein viertes Vollgeschoss.

Eine Harmonisierung der angrenzenden Baumdéglichkeiten wird einvernehmlich darin gese-
hen, dass die direkt angrenzenden Baumassen zum Denkmal hin abgestaffelt errichtet wer-
den sollen. Vermittelnd soll hier die Mdglichkeit eréffnet werden, auf dem Baudenkmal eine
untergeordnete Aufstockung im 6stlichen Bereich zu schaffen. Gleichzeitig soll diese ,Staffe-
lung” die 6ffentliche Stellung des Baudenkmals zur EnckestraBe hervorheben und ein adé-
quates Gegengewicht zum Neubauanteil gewéhrleisten (siehe Bebauungsplan-Entwurf).

Die geplante neue Platzkante orientiert sich an den historischen Vorgaben und berticksichtigt
diese insbesondere im Bereich der Enckestr. 4A-4. Die Neubebauung des Grundstticks wird
jedoch abweichend vom historischen Vorbild (Enckeplatz) eine Bebauung erméglichen, wel-
che die Eigentumsgrenzen und die aktuellen Verkehrsflachenbegrenzungen berticksichtigt.
Ziel ist es, den Charakter der Enckestr. als solche zu belassen und den anschlieBenden
neuen Platz zu akzentuieren.
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Der Bebauungsplan wird im sogenannten Verfahren der Innenentwicklung bearbeitet (§ 13a
BauGB). In diesem Verfahren wird u.a. von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB mit der
entsprechenden Gliederung abgesehen. In diesem Sinne werden die denkmalpflegerischen
Aussagen nicht wie vorgeschlagen in die Begriindung sondern unter dem Gliederungspunkt:
Umweltbelange als Unterpunkt: Denkmalschutz aufgenommen.

BA Friedrichshain/Kreuzberq - Bauaufsichtsamt Untere Denkmalschutzbehorde

Keine Anregungen (siehe auch Landesdenkmalamt)

BA Friedrichshain/Kreuzberg - Finanzservice

Keine Anregungen

BA Friedrichshain/Kreuzberq — Tiefbauamt

Die geplante StraBengrenze an der LindenstraBe stimmt nicht mit der derzeitigen Wid-
mungsgrenze Uberein. Der geplanten veranderten StraBenbegrenzungslinie kann jedoch
unter der Voraussetzung zugestimmt werden, dass die dem ruhenden Radverkehr dienen-
den Anlagen (Fahrradblgel) innerhalb der zukiinftigen Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Stadtplatz gegeniber dem Eingang zum Judischen Museum ganzlich
erhalten bleiben bzw. dem erwarteten Verkehrsaufkommen entsprechend erweitert werden.
Im verbleibenden 6&ffentlichen StraBenland lassen sich die Anlagen nicht integrieren, da die
Verkehrsflache insgesamt hierflir dann nicht mehr ausreichend dimensioniert ist. Die Abstell-
platze befinden sich derzeit auf den Flurstiicken 699, 700 und 704.

Entlang der EnckestraBe ist die StraBenbegrenzungslinie entsprechend dem derzeitigen
Verlauf im Bebauungsplan darzustellen.

Die geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Stadtplatz erscheint sowohl in
ihrer Gr6Be als auch in ihrer Konfiguration und nicht zuletzt hinsichtlich ihrer zugedachten
ErschlieBungsfunktion als nicht zweckmaBig und erforderlich und sollte daher auf die Flache
gegenlber dem Judischen Museum an die LindenstraBe angrenzend begrenzt werden. Das
an die EnckestraBe grenzende vom Stadtplatz ausgesparte Dreieck (nicht bebaubarer Tell
des Mischgebietes MI 3) ist Uberdies unerklarlich.

Die fur eine angedachte Durchwegung von der EnckestraBe zur LindenstraBe und fir die
ErschlieBung anliegender Grundstlicke zwingend notwendige Flache sollte nicht als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung sondern analog der Flache A, B, C, D, A mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Benutzer der Grundstlicke in den angrenzenden Baugebieten (Ml 1, MI 2, Ml
3) und der Flache fur den Gemeinbedarf Kultur zu belasten und im Bebauungsplanentwurf
darzustellen sein.

Voraussetzung fur eine Widmung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6f-
fentliche Verkehrsflache ware neben deren Herstellung nach § 7 BerIStrG eine unwiderrufli-
che Zustimmung zur Widmung seitens des derzeitigen Eigentimers, sofern das betroffene
Grundstick nicht im Eigentum des Landes Berlin verbleibt.

Zur Planung, Herstellung und Unterhaltung der Flache ist ein ErschlieBungsvertrag abzu-
schlieBen, da im Bezirkshaushalt keine Investition vorgesehen ist.

Die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung - Stadtplatz -
ist nach § 133 Abs.1 BauGB eine beitragsféhige ErschlieBungsanlage im Sinne des Er-
schlieBungsbeitragsgesetzes. Es unterliegen die Grundstiicke einer Beitragspflicht, fir die
eine bauliche oder gewerbliche Nutzung festgesetzt ist, sobald sie bebaut oder gewerblich
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genutzt werden dirfen. Nach § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde der Stadtplatz eine Erschlie-
Bungsanlage im Sinne dieses Abschnittes sein. Er dient 6ffentlich zum Anbau bestimmter
StraBen, Wege und Platze. Die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen ist gegeben.

Abwagung:

Die Planung sieht eine Verdnderung der StraBenflachen vor. Dazu gehért auch eine Umge-
staltung der vorhandenen Fldchen éstlich des BlumengroBmarktes. Die hier befindlichen
Fahrradstellpldtze (Stellplatznachweis des Jidischen Museums) werden im Zusammenhang
mit der Umgestaltung der Fldchen neu geordnet. Zukinftig kénnen sie in mehreren ,Blécken*
aufgeteilt neu verortet werden. Sie sollten mdglichst nah an den Eingdngen zu den Einrich-
tungen des JMB liegen, aus Sicherheitsgriinden jedoch nicht in unmittelbarer Gebdudenéhe.
Die genaue Lage wird im Rahmen des Wettbewerbes zur Stadtplatzgestaltung festgelegt
werden.

‘

Die StraBenbegrenzungslinien der Enckestral3e sind bereits im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan VI-150d-2a festgesetzt. Ein Anderungsbedarf besteht nicht.

Die Platzfolge, ausgehend vom Besselpark zur LindenstraBBe, dient verschiedenen Funktio-
nen. Neben der ErschlieBung der BlumengroBmarkthalle ist hier eine Wege- und Blickachse
zwischen der FriedrichstraBBe/Besselpark und dem Geb&ude des ehemaligen Kammerge-
richts von besonderem Interesse. Diese Platzfldche dient somit der Aufwertung des o6ffentli-
chen Raumes und soll die stddtebauliche Qualitit des Gebietes reprédsentativ darstellen. In
diesem Sinne ist es nicht méglich, diese éffentlichen Aufgaben durch Festsetzungen den
privaten Anliegern zu Ubertragen. Im Ergebnis kann und darf deshalb diese Platzfolge nur als
Verkehrsfldche (hier mit besonderer Zweckbestimmung) ausgewiesen werden.

Bei dem ausgesparten Dreieck handelt es sich um eine private Teilfliche des Grundstiicks
Enckestr. 4-4a. Diese soll nicht in éffentliches Eigentum (ibergehen, da sie nicht unbedingt
als Platzfldche benétigt wird. Angestrebt wird hier aber eine Ubereinkunft mit dem Anlieger,
um diese kleine Teilfliche zusammen mit dem &ffentlichen Platz zu gestalten.

Die Platzfldchen sind mittlerweile von der Berliner BlumengroBmarkt GmbH durch den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg erworben worden.

Die Kosten der Planung des Platzes werden (ber das Berliner Plédtzeprogramm finanziert.
Die Herstellungskosten trdgt ebenfalls das Land Berlin. Die Unterhaltung dieser Platzfliche
wird demzufolge zuklinftige Ausgabe des Bezirkes.

Der Hinweis zur Erschlie Bungsbeitragspflicht wird in die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.

BA Friedrichshain/Kreuzberg- FB Umwelt
Immissionsschutz:

Keine Anregungen.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ist fir die Planzwecke ausreichend
und bedarf keiner Erganzung.

Die Darlegungen zum Immissionsschutz sind plausibel und bedirfen nur geringer Ergénzun-
gen: ,Durch den Wegfall des Kunden- und Lieferverkehrs fur den BlumengroBmarkt ist mit
einer geringeren Verkehrslarmbelastung zu rechnen.”

Bodenschutz / Altlasten:

Die Darlegungen zu Bodenschutz / Altlasten bedirfen keiner Ergédnzung.
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Abwagung:

Die Ergdnzung zum Immissionsschutz wird in die Begrtindung aufgenommen.

BA Friedrichshain/Kreuzberg- FB Naturschutz und Griinflachen

Grundsatzlich keine Bedenken.

Um das Landschaftsbild der E.T.A.-Hoffmann-Promenade als baumbestandene Allee zu
erhalten, sollte die Baugrenze am Bestandsbau (Parkpalette) ausgerichtet werden. Die vor-
handenen Baume (Sauleneichen mit einem Wert von aktuell ca. 45.000, - €) kbnnen so er-
halten bleiben.

Abwagung:

Die Baugrenze wurde entsprechend um 3,5m nach Norden verschoben.

Aus der Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Abwa-
gung resultierende Anderungen

Bebauungsplanentwurf:

Der Bebauungsplanentwurf wird inhaltlich geringfligig geandert. Die Baugrenze auf der
Nordseite der E.T.A.-Hoffmann-Promenade wird um 3,5 m nach Norden verschoben, ein
Leitungsrecht zugunsten von Vattenfall wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Begriindung:
Die Begriindung wird Uberarbeitet.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 09.11.2010 das Ergebnis der friihzeitigen Burger-
beteiligung sowie der Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange
sowie die Offentliche Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung fand statt in der Zeit vom 10. Januar 2011 bis einschlieBlich 09.
Februar 2011. Wahrend der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wurden
keine Anregungen und Bedenken zur Planung von den Blrgerinnen und Birgern geauBert.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
03.01.2011 dber die o6ffentliche Auslegung informiert. In diesem Zusammenhang wurde den
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mitgeteilt, dass auf Grundlage der Be-
hérdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB die Planung geandert wurde. Die Baugrenzen
sind masslich den vermessungstechnischen Erfordernissen entsprechend konkretisiert wor-
den.

Die Abwéagung (Begrindung) ist hinsichtlich der Umweltbelange (hier: Vegetationsbestande)
auf Anregung des Fachbereichs Naturschutz und Grinflachen konkretisiert worden. Dartber
hinaus wurde ein Hinweis der Berliner Wasserbetriebe zur gesicherten Ver- und Entsorgung
aufgenommen.

Von den Anderungen waren unterschiedliche Behdrden und Trager dffentlicher Belange be-
troffen. Aus diesem Grund wurden alle Behérden und sonstigen Trage 6ffentlicher Belange
zusammen mit der Information tber die 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erneut
geman § 4a Abs. 3 beteiligt.

Von den Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden keine grundséatzlichen Bedenken
gegen die Planung vorgebracht. Hinweise zur Planung erfolgten von:
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Berliner Feuerwehr

Hinweise zum Brandschutz, hier Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zuganglichkeit
der Grundstlcks

Abwagung:

Die Hinweise zum Brandschutz wurden im Rahmen der Planungen zum neuen Stadtplatz

(Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung) berticksichtigt, Abstimmungen mit der
Berliner Feuerwehr sind erfolgt.

Alle Baugrundstiicke liegen an d&ffentlichen Verkehrsfldchen und sind von der Feuerwehr
erreichbar. Detail-Lésungen sind im Rahmen von konkreten Bauantrdgen zu kléren.

BVG
Die Grlneintragungen in der Planunterlage seien zu beachten.

Diese beziehen sich auf zwei Notausstiege aus der U-Bahn sowie Entwasserungshausan-
schlUsse an die Berliner Wasserbetriebe.

Abwagung:
Die angezeigten Anlagen befinden sich nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
und sind von den Planungen nicht betroffen.

Berliner Wasserbetriebe

In der E.T.A. Hoffmann-Promenade befindet sich keine Trinkwasserversorgungsanlage. Eine
neue Bohrung erfolge nur entsprechend den Erfordernissen und nach Vorlage konkreter Be-
darfswerte (Hausanschlussantrage).

Weitere Hinweise beziehen sich auf bestehende Leitungen im Bereich des ehemaligen Blu-
mengroBmarktes (zur Trinkwasserversorgung des ehem. BlumengroBmarktes).

Hinsichtlich der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering ver-
schmutzten Hofflachen in die Kanalisation ist mit Einschrankungen zu rechnen.

Abwagung:
Die Hinweise haben keine Auswirkungen auf Festsetzungen dieses Bebauungsplans. Die
bestehenden Leitungen werden im Rahmen der UmbaumafBnahmen der BlumengroBmarkt-

halle sowie der Neuherstellung des Stadtplatzes berlicksichtigt. Die Wasserleitungen in der
E.T.A. Hoffmann-Promenade sind innerhalb der Verkehrsfldche herstellbar.

Die értlichen Gegebenheiten lassen erkennen, dass das auf den bestehenden unversiegel-
ten Freifldchen anfallende Regenwasser versickern kann. Probleme bei den bestehenden
Gebduden und versiegelten Freifldchen sind nicht bekannt. Es ist deshalb davon auszuge-
hen, dass eine ausreichende Mdglichkeit besteht, das anfallende Regenwasser ordnungs-
gemanB zu entsorgen.

Wehrbereichsverwaltung Ost

Es wird auf die Stellungnahme vom 06.1.2009 verwiesen:

Belange der Bundeswehr werden nicht berihrt.

Auf die Luftverteidigungsradaranlage Berlin-Tempelhof wird hingewiesen.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung

Der Bebauungsplan-Entwurf ist an die Ziele der Raumordnung angepasst und entspricht den
hier relevanten Grundsatzen der Raumordnung.

Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin
Keine Einwédnde und Hinweise
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Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg
Keine Anregungen, welche die Festsetzungen des Bebauungsplans betreffen.

Stiftung PreuBische Schidsser und Gérten Berlin-Brandenburq
Keine Einwande und Hinweise

Vattenfall

Es wird auf bestehende Leitungstrassen im Plangebiet hingewiesen, Verhandlungen mit dem
Liegenschaftsfonds Berlin zur Eintragung von Dienstbarkeiten sind aufgenommen.

Auf die Stellungnahme vom 28.09.2009 wird verwiesen:

Leitungsrechte fur die gekennzeichneten Anlagen missen gesichert werden.

Das Gebiet ist durch Fernwarme erschlossen.

Abwagung:

Fur die angesprochene Leitung wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht festgesetzt. Dieses
hat insbesondere deklaratorische Bedeutung, um den Akteuren auf den betroffenen
Grundstlicken das Vorhandensein dieser Versorgungsanlage zu verdeutlichen. Die Uberga-

bestation liegt innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche im BlumengroBmarktgebdude.
Eine gesonderte Festsetzung ertbrigt sich deshalb.

Im Rahmen der UmbaumaBnahmen im Bereich BlumengroBmarkt und der erwiinschten
Neubebauung der Grundstlicke an der FriedrichstraBe wird die bestehende Leitung im Be-
reich der Kellerbauwerke berlicksichtigt werden miissen. Grundsétzlich besteht auch die
Méglichkeit der Sicherung der Leitung in einem Kellergeschoss.

Der Hinweis zur Fernwdrmeversorgung wird in die Begriindung aufgenommen.

Senatsverwaltung fiir Finanzen
Keine Bedenken

Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz
Keine Bedenken

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerkes Berlin I, Gitschiner
StraBe. Fir das Mischwassergebiet wurde gemaB der Sanierungserlaubnis flr die Misch-
wassereinleitungen von den Berliner Wasserbetrieben ein Sanierungskonzept erstellt.

Um das Ziel der geplanten SanierungsmaBnahmen zur Reduzierung der Schadstoffeintrags
aus den Regenwasserlberlaufen in die Gewasser aus dem Gebiet nicht zu gefahrden, sind
gof. seitens der Berliner Wasserbetriebe auferlegte Einleitungsbeschréankungen fir die tber-
planten Grundstiicke bezliglich der Schmutz- und / oder Niederschlagsentwasserung einzu-
halten.

Auf den Grundstlicken anfallendes geringverschmutztes Niederschlagswasser, z.B. von
Dachflachen, sollte auf den Grundstiicken direkt versickert werden, sofern keine Altlasten
vorhanden sind. Die Reduzierung der Uberlaufereignisse der Mischwasserkanalisation in die
Gewasser ist flr die Einhaltung der Zielvorgabe der Gewassergiteklasse 2 nach der EU-
Wasserrahmenrichtlinie bei der weiteren Planbearbeitung zu berticksichtigen.

Anfallendes Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticken soll Gber die belebte Bo-
denzone versickert werden (Versickerungsgebot), dies ist bei der Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung zu berlcksichtigen (Rechtsgrundlage: § 36a Berliner Wassergesetz). Fur
die Flachen- oder Muldenversickerung der anfallenden Niederschlagswésser werden min-
destens 1/15 der Entwasserungsflache bendtigt.

Im Weiteren wird empfohlen, die unklare Formulierung auf Seite 18 der Begriindung im Ab-
satz Boden/Altlastensituation zu verandern.
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Sofern es eine Altlastensituation (Verdacht oder Nachweis schadlicher Bodenveranderun-
gen) geben sollte, ist diese zu beschreiben. Im Bodenbelastungskataster liegen keine Hin-
weise Uber schadliche Bodenverunreinigungen vor. Die Zustandigkeit flr die bodenschutz-
rechtlichen Belange liegt beim bezirklichen Umweltamt.

Abwagung:

Die Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung werden in die Begriindung aufgenom-
men.

Fast alle Baugebiete im Plangebiet diirfen geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO nur einen Versiege-
lungsgrad von 80% erreichen. Davon ausgenommen ist eine Neubaufldche im Kerngebiet
und die Gemeinbedarfsfldche. Letztere ist heute schon im Bestand zu 100 % versiegelt, dies
wird sich auch nicht &ndern.

Den Kerngebietsfldchen (ca. 915 gm) mit einem Versiegelungsgrad von maximal 100% wird
die Méglichkeit erdffnet werden mussen, ihre Niederschlagswassermengen in die Kanalisati-
on einleiten zu kénnen. Insgesamt wird die Einleitungsmenge von Niederschlagswasser in
die Mischwasserkanalisation zuklinftig geringer ausfallen als heute, da die groBflachigen
Versiegelungen im Bereich der AuBenanlagen des BlumengroBmarktes reduziert werden.
Auf den Baugrundstlicken stehen die Mindestflichen von 1/15 der Entwésserungsfldchen
(dies entspricht ca. 7% der versiegelten Fldche) bereit. An unversiegelten Fldchen muss je-
des Grundsttick in den Mischgebieten mindestens 20 % bereithalten.

Die Formulierung in Absatz: Boden/Altlastensituation wird angepasst.

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen
Keine Bedenken

Senatskanzlei / Kulturelle Angelegenheiten
Keine Bedenken

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung | B
Es ist nichts vorzutragen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung VII B

Durch die Teilnahme SenStadt Referat VII B und dem bezirklichen Tiefbauamt sind im Rah-
men des Wettbewerbsverfahrens zum neuen Stadtplatz ,Freirdume an der Akademie JUdi-
sches Museum® die verkehrlichen Anforderungen abgestimmt und bericksichtigt worden.

Offen ist jedoch weiterhin die Lage der verkehrlichen Anbindung des ErschlieBungsverkehrs
an die LindenstraBe sowie die Lage der geplanten FuBgangerampel lber die LindenstraBe.
Dies soll im Rahmen der Vertiefung und Uberarbeitung der 3 Siegerentwiirfe erfolgen. Es
wird davon ausgegangen, dass hierzu die endgultige Abstimmung mit den verkehrlichen Be-
langen erfolgen wird.

Die Langfristplanungen zur Neubaustrecke der StraBenbahn Spittelmarkt — Hallesches Tor
werden den Bebauungsplan nicht beriihren. Der planerische Freiraum zur Integration der
StraBenbahn in den StraBenraum bleibt in vollem Umfang erhalten.

Abwagung
Die Ausfiihrungen betreffen nicht die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung X F
Keine Hinweise oder Einwendungen
Landesdenkmalamt Berlin

Keine Bedenken
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Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, FB Bauaufsicht

Keine Bedenken

Hinweis: Flr die angrenzende Bebauung des Stadtplatzes sind die erforderlichen Flachen fir
die Feuerwehr dauerhaft und uneingeschrankt bis zur befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsfla-
che sicherzustellen.

Abwagung:

Diese Forderung richtet sich inhaltlich an die der Bauleitplanung folgende Projekt- bzw. Aus-
bauplanung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung -Stadtplatz-. Im Rahmen des
Wettbewerbes zum neuen Stadltplatz ,Freirdume an der Akademie Jidisches Museum* wur-
de aus diesem Grund die Bauaufsicht sowie die Feuerwehr einbezogen.

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberq, FB Bauaufsicht -Untere Denkmalschutzbehor-
de-
Keine Bedenken oder Hinweise

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberq, FB Objektmanagement
Keine Anregungen oder Ergédnzungen

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, FB Umwelt

Allgemeines:

Der Planentwurf und die Begriindung begegnen auch nach den eingefiigten Anderungen aus
Sicht des Fachbereichs Umwelt keinen Bedenken. Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung sind fir die Planzwecke ausreichend und bedurfen keiner Ergénzung.
Immissionsschutz:

Die Stellungnahme vom 01.01.2009 wird weiterhin aufrecht erhalten. Hier -> Die Darlegun-
gen zum Immissionsschutz sind plausibel und bedirfen nur geringer Erganzungen: ,Durch
den Wegfall des Kunden- und Lieferverkehrs fir den BlumengroBmarkt ist mit einer geringe-
ren Verkehrslarmbelastung zu rechnen.®

Bodenschutz / Altlasten

Die Stellungnahme vom 01.01.2009 wird weiterhin aufrecht erhalten. Hier -> keine Ergén-
zungen

Abwagung:

Die Anregungen und Hinweise aus der Stellungnahme vom 01.01.2009 wurden bereits in die
Begrtindung zur éffentlichen Auslegung dbernommen.

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, FB Naturschutz und Griinflichen
Keine Bedenken

Der Ersatz fir 20 zu féllende Baume an der LindenstraBe soll im Rahmen des konkreten
Bauvorhabens bereitgestellt und im naheren Umfeld gepflanzt werden.

Zusammenfassungq:

Der Bebauungsplan-Entwurf, der éffentlich ausgelegt wurde, bleibt unverandert. Die Begrin-
dung wird in einzelnen Teilen erganzt.
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Anzeigeverfahren

Mit Schreiben vom 15.07.2011 ist der Bebauungsplan VI-150d-2b gemaB § 6 Abs. 4 AG-
BauGB bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung angezeigt worden. Der Bebauungs-
plan wurde mit Schreiben vom 14.09.2011 beanstandet, da keine ausreichenden Grlnde fir
die Uberschreitung der Obergrenzen (§ 17 BauNVO) vorliegen.

Dartber hinaus wurden Hinweise gegeben, deren Berlicksichtigung sich in redaktionellen
Anderungen und Erganzungen der Planzeichnung (in den textlichen Festsetzungen Nr. 5
und 6) widerspiegeln.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde daraufhin Uberarbeitet und der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt erneut vorgelegt. Mit Schreiben vom 27.01.2012 wur-
de mitgeteilt, dass der Bebauungsplan nicht zu beanstanden ist, da die mit dem Schreiben
vom 14.09.2011 erhobene Beanstandung durch die vorgenommenen Anderungen in der
Begriindung ausgeraumt sind.

Rechtsgrundlage
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

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

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692).

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierung

Finanzielle Auswirkungen der Planung bestehen durch die Anlage einer neuen Platzfolge
zwischen dem Besselpark und der LindenstraBBe (Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung) sowie durch die damit einhergehende Veranderung der LindenstraBe.

Fur die Umsetzung der Planungsziele ist die Ausweisung eines Sanierungsgebietes vom
Senat von Berlin am 15. Marz 2011 beschlossen worden (Festlegung des Sanierungsgebie-
tes “Sudliche Friedrichstadt” Férdergebiet Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz). Die
Finanzierung des Platzausbaus erfolgt durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt.

Die Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -Stadtplatz- ist nach §
133 Abs. 1 BauGB eine beitragsfahige ErschlieBungsanlage im Sine des ErschlieBungsbei-
tragsgesetztes. Es unterliegen die Grundstiicke einer Beitragspflicht, fir die eine bauliche
oder gewerbliche Nutzung festgesetzt ist, sobald sie bebaut oder gewerblich genutzt werden
darfen. Nach § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wirde der Stadtplatz eine ErschlieBungsanlage im
Sinne dieses Abschnittes sein. Er dient éffentlich zum Anbau bestimmter StraBen, Wege und
Platze. Die Mdglichkeit zur Erhebung von ErschlieBungskosten ist gegeben.

Berlin, den

Peckskamp

Fachbereichsleiter Stadtplanung
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