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I PLANUNGSGEGENSTAND
.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-203 ,Neustadtischer Kirchplatz* (Plangebiet) liegt
am noérdlichen Rand der westlichen Dorotheenstadt im Bezirk Mitte von Berlin. Das Reichstags-
gebaude ist etwa 800 m, der Bahnhof FriedrichstraBe etwa 250 m entfernt.

Das Plangebiet wird durch die DorotheenstraBe im Norden, die Neustadtische KirchstraBe im
Osten (Grenze des stadtebaulichen Entwicklungsgebietes), die MittelstraBe im Siden und die
SchadowstraBe im Westen begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der
Planzeichnung im MaBstab 1:1000 zu entnehmen.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen der durch stadtische Nutzungen gepragten
FriedrichstraBe im Osten und dem Parlaments- und Regierungsviertel im Spreebogen. Der un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzende ndérdliche Block wird vom Presse- und Informations-
amt der Bundesregierung genutzt (Bebauungsplan 1-213, festgesetzt am 4. Oktober 2005). Auch
die sich sudlich und westlich/nordwestlich anschlieBenden Blécke der Dorotheenstadt dienen
Uberwiegend regierungsbezogenen Nutzungen und diplomatischen Vertretungen; auBerdem
befinden sich hier Bulronutzungen, Kultur- und Wissenschaftseinrichtungen sowie das
denkmalgeschutzte ,Schadowhaus”.

1.2 Veranlassung und Erforderlichkeit des Plans

Der Senat von Berlin hat am 17. Juni 1993 die Verordnung tber die férmliche Festlegung eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs einschlieBlich der zugehdérigen Anpassungsgebiete zur
EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin — Parlaments- und Regierungsviertel* beschlossen.
Im Rahmen der Planungen fur das Parlaments- und Regierungsviertel soll der Block zwischen
DorotheenstraBe, Neustadtischer KirchstraBe, Mittel- und SchadowstraBe entsprechend den
Entwicklungszielen stadtebaulich neu geordnet werden.

Grundlage der Planung ist das Ende 1993 erarbeitete Rahmenkonzept "Westliche Dorotheen-
stadt", in dem die Entwicklungsziele fir das Bebauungsplangebiet konkretisiert worden sind. Mit
der Realisierung des Konzeptes soll in diesem stark verdichteten Stadtraum ein Quartierspark
durch Umnutzung des heute als Parkplatz genutzten Geléandes der friheren Doro-
theenstédtischen Kirche geschaffen werden. Die Sicherung einer &ffentlichen Grunflache in der
westlichen Dorotheenstadt ist auch auf Grund der bereits lberwiegend realisierten Neubau-
maBnahmen im Bereich des Bahnhofs FriedrichstraBe und des damit verbundenen Verlustes
der dort vorhandenen Grinflache sowie der hohen baulichen Verdichtung im Entwicklungsbe-
reich von besonderer Bedeutung. Durch den Bebauungsplan soll dariiber hinaus die Bebauung
des westlichen Blockteils mit einem hohen Anteil an Wohnnutzung gesichert werden.



Die derzeitige planungsrechtliche Situation Iasst die beabsichtigte Umwidmung des Parkplatzes
in eine o6ffentliche Grinflache nicht zu, da das Plangebiet nach § 34 BauGB als Kerngebiet zu
beurteilen ist und somit die in diesem Rahmen zulassigen Vorhaben zu genehmigen sind, wenn
sie die Ubrigen Voraussetzungen des § 34 BauGB erflllen. Angesichts der vielféltigen Nut-
zungsinteressen und des groBen Investitionsdrucks auf diese unbebaute Flache in innerstadti-
scher Lage ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, um sowohl die geplante 6f-
fentliche Parkanlage als auch eine tiberwiegende Wohnnutzung zu sichern.

Auch aus § 166 Abs. 1 BauGB begriindet sich die Erforderlichkeit der Aufstellung des
Bebauungsplans als Teilflache des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches.

1.3 Beschreibung des Planungsgebiets, Bestand

[.3.1  Historische Entwicklung

Die westliche Dorotheenstadt ist Teil der altesten planmaBigen Erweiterung Berlins. Das recht-
winklige StraBenraster wurde bereits ab 1673 beiderseits der neu gepflanzten Linden in west-
licher Richtung angelegt. Mittelpunkt war die im Krieg zerstérte Dorotheenstadtische Kirche mit
ihrem in der Mitte des 19. Jh. aufgelassenen, lindenbestandenen Kirchhof.

Im Umkreis des Reichstages hatten sich in der westlichen Dorotheenstadt viele Verbande und
Interessengruppen angesiedelt. Der auf Grund seiner kleinteiligen Parzellenstruktur dicht be-
baute Stadtteil war dartber hinaus von verschiedenen kerngebietstypischen Nutzungen wie
Banken, Versicherungen und Handelskontore gepréagt. In der Neustadtischen KirchstraBe hatten
sich drei groBe und mehrere kleine Hotels angesiedelt. Reste der friheren Wohnbebauung
waren vor allem noch im Bereich um die Dorotheenstadtische Kirche vorhanden.

Die Tradition der Regierungsnutzungen beginnt bereits in der ersten Halfte des 18. Jahrhun-
derts mit dem Palais des preuBischen Innenministeriums Unter den Linden 73 und der franzé-
sischen Gesandtschaft am Pariser Platz, mit der Artillerieschule - der spéteren Kriegsakademie,
vor allem aber mit dem Bau des Reichstages und des benachbarten Prasidentenpalais.
Daneben finden o6ffentliche Einrichtungen und Universitatsinstitute ihren Platz; am Bahnhof
FriedrichstraBe und Unter den Linden auch Hotels und Bankhauser. Auch das Wohnen spielt bis
zum |. Weltkrieg eine nicht unwesentliche Rolle. Nach dem Bau der Stadtbahn entsteht um den
Bahnhof FriedrichstraBe ein Bahnhofsviertel mit Gaststatten und Hotels mit dem exklusiven
Club der Loge Royal York auf dem Gelande des heutigen Presse- und Besucherzentrums an
der Neustadtischen KirchstrafBe.

Zwischen den Weltkriegen setzen sich Citynutzungen mehr und mehr durch. Das an der Stelle
der Markthalle IV im Jahr 1917 fertig gestellte Postscheckamt an der DorotheenstraBBe wird
1923 bis hin zum Reichstagufer erweitert und entwickelte sich zlgig zum Zentrum der deut-



schen Postbankdienste. Zu den im zweiten Weltkrieg zerstdérten Gebauden zahlten auch die
Dorotheenstadtische Kirche sowie das Barockpalais der Loge Royal York.

1.3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Der Kirchhof der kriegszerstérten Dorotheenstadtischen Kirche, deren Ruine im Jahre 1965 be-
seitigt wurde, wird seit 1968 als Parkplatz genutzt. Es handelt sich um einen Privatparkplatz, der
im wesentlichen durch Mitarbeiter der amerikanischen Botschaft und von Beschéftigten der
angrenzenden Bundeseinrichtungen genutzt wird. Die nur teilweise versiegelte Flache weist
einen Bestand von etwa 30 Jahre alten Robinien auf.

Auch der westliche Teil des Plangebietes dient als Parkplatz, der fiir die Offentlichkeit frei
zuganglich ist. Baumbestand findet sich hier nur vereinzelt am dstlichen Rand der Teilflache.
Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist ungepflegt.

[.3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt in einem zentralen Bereich, der von 6értlichen Verkehrsstrémen sowohl in
Ost-West- als auch in Nord-Sid Richtung durchquert wird.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Verkehr erfolgt durch den S-Bahnhof
FriedrichstraBe, der ca. 200 m entfernt ist und mehrere in unmittelbarer Nahe des Gebietes ver-
laufende Buslinien. Auch der S-Bahnhof Unter den Linden befindet sich nur etwa 500 m vom
Plangebiet entfernt. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt ist das Plangebiet sehr gut mit éffentlichen
Verkehrsmitteln erreichbar.

Der Bebauungsplanbereich ist gegenwartig von allen vier Seiten durch das historische
StraBennetz erschlossen. Die MittelstraBe und die SchadowstraBe dienen der ErschlieBung der
naheren Umgebung des Plangebietes. In Nord-Std-Richtung wird die Neustadtische
KirchstraBe nach dem Umzug der US-Botschaft von der Neustadtischen KirchstraBe zum
Pariser Platz als ErschlieBungsstraBe wieder durchgehend zwischen Reichstagufer und der
StraBe Unter den Linden zur Verfligung stehen.

1.3.4 Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist versorgungstechnisch erschlossen. Sowohl die
Wasserver- und -entsorgung als auch die Versorgung mit Strom und Gas sind gewabhrleistet.
Das Plangebiet ist dartber hinaus an das Fernwdrmenetz angeschlossen. Die vorhandenen
Wasserversorgungs- und Entwésserungsanlagen sowie die Strom- und Gastrassen verlaufen
Uberwiegend im o6ffentlichen StraBenland. Fir die geplante Bebauung sind nur in geringem
Umfang Kabelumlegungen nétig.

Das Bebauungsplangebiet wird im Bereich der Uberbaubaren Grundstlicksflache von einer
kanalverlegten Fernwarmetrasse durchquert. Diese Trasse dient der Versorgung des
Gebaudekomplexes des Deutschen Bundestages Unter den Linden 44-68.



Gegenwartig wird von der Integration der Fernwarmetrasse in die kilnftige Bebauung
ausgegangen, weil eine Verlegung in das 6ffentliche StraBenland mit erheblichen Mehrkosten
verbunden ware. In den fir die Schadow- und die MittelstraBe vorliegenden Ausfihrungs- und
Vergabeunterlagen ist die Fernwarmetrasse auch nicht enthalten.

Im Plangeltungsbereich befinden sich Gasleitungen innerhalb des 6ffentlichen StraBenlandes.
Die technischen Vorschriften der GASAG sind zu beachten. Bei Baumpflanzungen sollte
entweder ein Mindestabstand von 2,5 m zwischen der Stammmitte und der AuBenkante der
Gasleitungen eingehalten, oder SchutzmaBnahmen in Absprache mit der GASAG
vorgenommen werden.

Im Zuge der Realisierung der 6ffentlichen Parkanlage muss der Vorhabentrager die Trennung
der gegenwartig auf dem Parkplatz befindlichen Kanale (DN200) der Berliner Wasserbetriebe
vom o6ffentlichen Netz beantragen.

Im Zuge der Umsetzung der Forderungen aus der EntwicklungsmaBnahme sind in 6ffentlichen
Wegen nach Absprache (Verbreiterung der StraBenverkehrsflache in der Neustadtischen
KirchstraBe bzw. angrenzend an das Allgemeine Wohngebiet) Telekommunikationslinien zu

sichern, zu verandern oder zu verlegen.

1.3.5 Altlasten

Fir den GroBteil der Grundstiicke existieren keine Eintrdge im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin.

Fir das Grundstick MittelstraBe/Neustadtische KirchstraBe existiert ein Eintrag im
Bodenbelastungskataster unter der Nummer 7143. Von 1678 bis zur Zerstérung 1943 war diese
Flache mit der Dorotheenstadtischen Kirche bebaut und wird seitdem als Parkplatz genutzt. Die
gesamte Flache wurde vom Verdacht auf schadliche Bodenveréanderungen oder Altlast befreit.
Fir das Grundstick MittelstraBe 29 existiert ein Eintrag im Bodenbelastungskataster unter der
Nummer 10153, allerdings ohne Bewertung. Zwischen 1874 und 1941 befand sich hier eine
Druckerei und eine Buchhandlung. Zwischen 1909 und 1935 ist eine Schlosserei und zwischen
1936 und 1943 eine Tischlerei aktenkundig. Weitere Nutzungen waren verschiedene
Gaststatten, eine Handelsgesellschaft und eine Hochschule fir Schauspielkunst.

Da es sich bei dem genannten Grundstlick um ein vollstandig unterbaubares Baugrundstick im
kiinftigen Allgemeinen Wohngebiet handelt, kann davon ausgegangen werden, dass unter
Umsténden vorhandene Bodenverunreinigungen im Zuge der bauvorbereitenden MaBnahmen
(Bodenaushub) beseitigt werden und hier dann auch die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Spielflachen fir Kinder problemlos integriert werden kénnen. Eine fachgerechte Entsorgung ist
im Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen.

Bei der angeblich vorhandenen Altlastenverdachtsflache 7142 - eine ehemalige Motorenfabrik
(vor 1945) - handelt es sich um einen Erhebungsfehler. Auf dem Grundstiick MittelstraBe 28



befand sich die Dorotheenstadtische Kirche, die im 2. Weltkrieg zerst6ért und erst in den 60er
Jahren abgetragen wurde. Die Uberpriifung durch das Umweltamt Mitte und der zustandigen
Senatsverwaltung hat ergeben, dass sich auf dem Grundstick MittelstraBe 28 keine
Altlastenverdachtsflache befindet.

Zu den Eintragungen auf den Ubrigen Grundstiicken hat das Umweltamt Mitte keine Bedenken
geauBert. Die Verdachtsmomente stehen den festgesetzten Nutzungen danach nicht entgegen.

1.3.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich Gberwiegend im Eigentum der Bundesrepublik
Deutschland (5.856 m?). Das Flurstiick 58 - MittelstraBe 31 - ist in Privateigentum (338 m?). Die
StraBenverkehrsflachen (3.338 m?) sind im Eigentum des Landes Berlin.

[.3.7 Denkmalschutz

Die Dorotheenstadtische Kirche war der erste Kirchenbau nach der Reformation in Berlin. Sie
war die Pfarrkirche der 1674 gegriindeten Dorotheenstadt. In den 60er Jahren des 19. Jh. er-
folgte der Umbau der Kirche in spétklassizistischer Form. Durch Bomben im November 1943
stark beschadigt, wurde die Kirchenruine im Jahre 1965 beseitigt.

Das im Auftrag des Archéologischen Landesamtes erstellte bodendenkmalpflegerische Gut-
achten vom April 1994 geht davon aus, dass im Erdreich des heutigen Parkplatzes vermutlich
noch Fundamente der Dorotheenstédtischen Kirche existieren. Auf Grund der besonderen Be-
deutung dieses Bauwerks fir den Beginn der Stadterweiterung Berlins nach dem 30-jéhrigen
Krieg, sollten vor einer Bebauung/Umgestaltung des Areals arch&ologische Untersuchungen
durchgefihrt werden, um beurteilen zu kénnen, ob eine Unterschutzstellung und die Doku-
mentation als Denkmal im Gelande gerechtfertigt sind.

l.4 Planerische Ausgangssituation

l.4.1 Bestehendes Planungsrecht

Fir die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine verbindlichen
planungsrechtlichen Festlegungen. Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans [-203 bestimmt sich derzeit nach den Regelungen des § 34 BauGB. Durch die
Bebauung jenseits der das Plangebiet begrenzenden StraBen wird ein im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil definiert. Dementsprechend sind Vorhaben zuléssig, wenn sie sich in die durch
diesen Bebauungszusammenhang bestimmte Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen und
die ErschlieBung gesichert ist.



l.4.2 Darstellungen des Flachennutzungsplans/ Entwickelbarkeit

Der Flachennutzungsplan far Berlin, in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar
2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211), stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans als gemischte Bauflache, M 1 (Kerngebiet), dar.

Aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans kénnen nach den Grundséatzen fir die Ent-
wicklung von Bebauungsplanen (Senatsbeschluss 802/01 vom 16. Januar 2001) — hier Nr. 1 —
die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden.
Andere Baugebiete und andere Flachen (u.a. Grinflachen) kleiner als drei Hektar (ha) sowie
lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs und der Ver- und Entsorgung mit lokaler
Bedeutung kénnen im Zuge der konkretisierenden Planung entwickelt werden, wenn Funktionen
und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem
dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans - 6ffentliche Grinflache und Allgemeines Wohngebiet -
sind danach — auf Grund ihrer untergeordneten und lokalen Bedeutung - aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Funktionale Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefliges sind auf Grund der geringen
GroBe der offentlichen Grinflache (ca. 3.400 m?) nicht zu erwarten, da diese auf Grund der
Ortlichen Bedeutung in der fur bauliche Nutzung vorgesehenen Flache enthalten und im Zuge
der konkretisierenden Planung differenzierbar ist.

Die Anforderungen des Immissionsschutzes bleiben nach dem dargestellten stéddtebaulichen
Geflge ebenfalls gewahrt. Nutzungskonflikte mit den im Umfeld vorherrschenden Parlaments-
und Regierungsfunktionen mit ihren assoziierten Nutzungen (z.B. Verwaltung, Botschaften) sind
nicht zu erwarten, weil von diesen keine unzumutbaren Stérungen ausgehen. Dies gilt ins-
besondere fur den ,Feierabend” und das Wochenende.

Unzumutbare La&rmimmissionen durch den StraBenverkehr sind ebenfalls nicht zu erwarten, weil
die unmittelbar an das Allgemeine Wohngebiet grenzenden 6&ffentlichen StraBen lediglich eine
lokale ErschlieBungsfunktion aufweisen.

1.4.3 Darstellungen des Landschaftsprogramms

Das Plangebiet ist im Landschaftsprogramm Berlin dem Innenstadtbereich zugeordnet, fir den

in den einzelnen Teilplanen die folgenden Zielsetzungen formuliert sind:

» Erhalt von Freiflichen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in StraBenrdumen und
Hofen;

= Anlage von Hof-, Dach- und Wandbegrinungen;

= Kompensation von baulichen Verdichtungen,

= Erhalt und Entwicklung begrinter StraBenrdume sowie Wiederherstellung von Alleen und
Promenaden;

= Betonung von Blockréandern durch Baumpflanzungen;



» Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei einer baulichen Verdichtung;
» Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraBenraum;
= Entsiegelung und Regenwasserversickerung unter Beriicksichtigung des Boden -und Grund-

wasserschutzes.

Das Gebiet liegt innerhalb des Vorrangsgebietes Luftreinhaltung. Hier sind Emissionsminde-
rungen anzustreben, Freiflachen zu erhalten, der Vegetationsanteil zu erhéhen, empfindliche
Nutzungen (Wohnen, Freiraumnutzungen) vor Immissionen zu schiitzen und emissionsarme

Heizsysteme zu férdern.

l.4.4 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme "Hauptstadt Berlin - Parlaments- und Regie-

rungsviertel"

Zur Sicherung der zuklnftigen Hauptstadtfunktionen wurden durch Rechtsverordnung mit Wir-
kung vom 4. Juli 1993 Bereiche in den Bezirken Mitte und Tiergarten nach § 165 BauGB als
stadtebauliches Entwicklungsgebiet férmlich festgelegt. (GVBI. S. 267 ff).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-203 liegt innerhalb des festgesetzten stadtebau-
lichen Entwicklungsbereichs ,Moabiter Werder/Spreebogen/Reichstagufer/ WilhelmstraBe
(E 1)“. Ziele der EntwicklungsmaBnahme sind neben der Unterbringung von Verfassungsorga-
nen des Bundes, der Unterbringung auslandischer Missionen und parlaments- und regierungs-
naher Nutzungen auch die Ansiedlung erganzender Dienstleistungseinrichtungen, die Durch-
mischung mit Wohnungen und privaten Dienstleistungseinrichtungen, die Ansiedlung von Ein-
richtungen der Kultur und Wissenschaft, die Verbesserung der dkologischen Struktur des Ge-
bietes und der Aufenthaltsqualitdt am Ufer der Spree, auf 6ffentlichen StraBen und Platzen so-
wie die verkehrliche Anbindung und ErschlieBung des Gebietes.

Mit Senatsbeschluss Nr. 136/96 vom 16. Juli 1996 wurde als weiteres Entwicklungsziel die Er-
haltung der stadtebaulichen Eigenart von Teilen des Entwicklungsgebietes (nérdlicher Fried-
richswerder, Dorotheenblécke, Bereich um Mauer-, Leipziger- und WilhelmstraBe, Minister-
garten) zum Schutz der historisch gewachsenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen in die

EntwicklungsmaBnahme aufgenommen.



1. Planinhalt

1.1 Planungsvorlauf

Aufbauend auf die vorbereitenden Untersuchungen zum Entwicklungsgebiet Parlaments- und
Regierungsviertel wurde eine Rahmenplanung zur Entwicklung der westlichen Dorotheenstadt
erarbeitet. Diese konkretisiert unter Bertcksichtigung der Flachenanspriche des Bundes das fur
den Hauptstadtbereich formulierte Ziel eines durch Nutzungsvielfalt gekennzeichneten stad-
tischen Quartiers. Wesentliches Leitbild dieser Planung ist es, die noch vorhandenen Spuren
der historischen Entwicklung zu bewahren, und den Stadtgrundriss sowie die in wesentlichen
Teilen erhaltene Gebaudestruktur der Vorkriegszeit zur Grundlage einer Neuplanung zu
machen.

Der Rahmenplan-Entwurf wurde im Méarz 1994 zwischen dem Land Berlin und dem Bund erdr-
tert, wobei Uber die geplante Anlage einer Grinflache und die beabsichtigte Festsetzung eines
hohen Wohnanteils seitens des Bundes anfanglich Bedenken geduBert wurden. Im Rahmen der
Unterarbeitsgruppe Bund/Land Berlin im Dezember 1994 wurde die planerische Zielsetzung des
Landes zur Umgestaltung des derzeitigen Parkplatzes in eine 6ffentliche Griinflache nochmals
anhand unterschiedlicher Gestaltungsvarianten ausflhrlich dargelegt und erlautert. Mit den
Vertretern des Bundes bestand prinzipielles Einvernehmen, auf dem Grundstiick nach Aufgabe
der Parkplatznutzung eine 6ffentliche Grinflache herzustellen. Auch die Baukommission des
Altestenrates des Deutschen Bundestages hat in ihrer Sitzung am 17. Mai 1995 einer
Ausweisung des Neustadtischen Kirchplatzes als Grinflache grundsatzlich zugestimmt.

Der Bebauungsplanentwurf 1-203 wurde 1997 erstmals o6ffentlich ausgelegt und hat im
Anschluss auch die Zustimmung des Abgeordnetenhauses erhalten. Da die hiernach
vorgenommenen Plandnderungen die Grundziige der Planung berlhren, ist eine erneute

offentliche Auslegung erforderlich gewesen.

[I.2  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 1-203 soll eine rechtsverbindliche Planungsgrundlage
fr die Sicherung des ehemaligen Kirchenareals als 6ffentliche Parkanlage und eine Neube-
bauung des westlichen Blockteils mit Gberwiegender Wohnnutzung geschaffen werden. Im ein-
zelnen werden durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans - ausgehend von
dem vorgenannten stadtebaulichen Leitbild - die nachfolgend genannten planerischen Ziele an-
gestrebt:
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= Neugestaltung des als Parkplatz genutzten friheren Dorotheenstadtischen Kirchhofes als
offentliche Griin- und Freiflache/Quartierspark;

= Erhalt bzw. Weiterentwicklung der historischen Bebauungsstrukturen durch Berilcksichti-
gung von Ma@Bstablichkeit, H6henentwicklung und Parzellenstruktur (Einbeziehung des Be-
standes der naheren Umgebung, Aufnahme der Bauflucht);

= Ausbildung einer Platzkante zum Quartierspark;

» (berwiegende Wohnnutzung in der Neubebauung, um Tendenzen der Monostrukturierung in
der westlichen Dorotheenstadt entgegenzuwirken und um die Lagegunst im Quartier zu
nutzen;

»= Ansiedlung von L&den und ladengebundenen Dienstleistungen in der Erdgeschosszone, um

ein lebendiges Stadtquartier zu entwickeln.
.3  Wesentlicher Planinhalt/Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen

[1.3.1  Art der baulichen Nutzung

Die flachenmaBige Abgrenzung des allgemeinen Wohngebietes von der 6ffentlichen Parkanlage
orientiert sich an dem in diesem Blockteil ehemals vorhandenen Altbau. Die flr eine bauliche
Nutzung vorgesehene Grundstiicksflache von ca. 2.700 m® wird als allgemeines Wohngebiet
gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Dieser Gebietstyp dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig
sind neben Wohngeb&uden aber auch die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetrieben sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke. Dadurch werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufnahme eines hohen Wohnanteils und zur
Entwicklung eines durch stadtische Nutzungsvielfalt gepragten Bereichs geschaffen. Damit wird
entsprechend dem entwicklungsplanerischen Leitbild ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®
auch ein Beitrag zur Starkung der Wohnfunktion im Stadtzentrum geleistet.

Die Sicherung eines hohen Wohnanteils ist ein Ziel der stadtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme, das der Belebung des Uberwiegend durch Bulronutzungen gepragten Innenstadt-
bereichs im Allgemeinen und der westlichen Dorotheenstadt im Besonderen dienen soll. Auf
Grund des geringen Restbestandes an Wohnungen im Umfeld und der wenigen sonstigen
Wohnungsbaupotentiale in diesem Quartier, bietet sich das Bebauungsplangebiet angesichts
der guten Zuordnung der Neubebauung zum Grinraum als Schwerpunkt fir Wohnnutzungen in
der westlichen Dorotheenstadt an.

Zur Entwicklung abwechslungsreicher StraBenrdume und um die Belebung des Stadtquartiers
zu férdern, setzt der Bebauungsplan geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO daruber hinaus fest, dass
im 1. Vollgeschoss sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zuldssig sind (textliche
Festsetzung Nr. 3).
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Damit soll das Spektrum der allgemein zulassigen Nutzungen im 1. Vollgeschoss erhéht wer-
den, um den Plangeltungsbereich zu beleben. Uber die Unterbringung von dem allgemeinen
Wohngebiet dienenden Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie laden-
gebundenen Dienstleistungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben, kénnen damit auch
weitere nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zugelassen werden.

Die Festsetzung ist stadtebaulich jedoch vor allem deshalb begriindbar, weil die sehr geringe
GroBe des Allgemeinen Wohngebietes von ca. 2.700 m? ein ,Dienen® im Sinne des § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO nur fir Betriebe und Anlagen von geringer GréBe erwarten lasst. Der
gewtlinschte Belebungseffekt durch ein vielseitiges Waren- und Dienstleistungsangebot soll
planungsrechtlich deshalb mit der allgemeinen Zul&ssigkeit der sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe, die dem Allgemeinen Wohngebiet im Unterschied zu den in § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO genannten Betrieben nicht dienen missen, unterstitzt werden.

Der Festsetzung liegt eine Analyse der Erdgeschossnutzungen in der westlichen Dorotheen-
stadt vom Juni 2003 zu Grunde, nach der lediglich 15% der Nutzungseinheiten im Erdgeschoss
Gastronomie-, Einzelhandels- (téglicher und periodischer Bedarf) oder sonstige Gewerbebe-
triebe aufweisen. Der Uberwiegende Teil dieser Nutzungen konzentriert sich in der Friedrich-
straBe und Unter den Linden. An nicht stérenden Handwerksbetrieben sind lediglich zwei Fri-
seurbetriebe und ein Schuh- und Schllsselservice aufgenommen worden. Die vorherrschende
Erdgeschossnutzung sind Parlaments- und Regierungsfunktionen, Bundesverwaltungen und
Botschaften. Dies gilt besonders fir die unmittelbar an das Plangebiet grenzenden Blécke.

Die Analyse hat ergeben, dass das Versorgungsbedirfnis des Plangebietes dementsprechend
hoch ist und daher die Versorgungsqualitdt dieser angrenzenden Arbeitsstatten verbessert
werden soll.

Ob ein sonstiger Gewerbebetrieb nicht stérend ist, richtet sich nach seiner Gebietsvertraglichkeit
im Sinne des § 4 BauNVO. Fir diese Beurteilung sind alle mit der Zulassung des Betriebes
typischerweise verbundenen Auswirkungen auf die ndhere Umgebung nach dessen Gegen-
stand, Struktur und Arbeitsweise verbunden. Zu diesen flr die Gebietsvertraglichkeit wesent-
lichen Merkmalen gehért auch der mit ihm regelmaBig verbundene Zu- und Abfahrtsverkehr
sowie die hiermit bewirkten Gerausche und sonstigen Immissionen. Die Gebietsunvertraglichkeit
beurteilt sich fir § 4 BauNVO dementsprechend in erster Linie nach dem Kriterium der
gebietsunublichen Stérung.

Die Umwandlung der ausnahmsweisen Zulassigkeit in eine allgemeine begrindet nicht die
alleinige Zulassigkeit dieser Nutzung im ersten Vollgeschoss, da auch alle anderen Nutzungen
des § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig sind und damit insgesamt die Zweckbestimmung des Gebietes
gewabhrt bleibt.

Um diese Vorrangigkeit des Wohnens in den Obergeschossen auch planungsrechtlich
verbindlich sicherzustellen, sind Raume fur freie Berufe nach § 13 Baunutzungsverordnung im
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allgemeinen Wohngebiet oberhalb des ersten Vollgeschosses nur ausnahmsweise zuldssig
(textliche Festsetzung Nr. 2).

Das Erfordernis dieser Festsetzung ist auch im Hinblick auf die vorhandene, von Parlaments-
und Regierungsfunktionen gepragte Nutzungsstruktur der naheren Umgebung erforderlich, die
das Plangebiet fir Servicedienstleistungen der genannten Art attraktiv erscheinen lasst.

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3 wird damit im Ergebnis eine belebte
Erdgeschosszone und ein erkennbares Vorherrschen der Nutzung Wohnen in den
Obergeschossen unterstitzt.

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe im
allgemeinen Wohngebiet generell ausgeschlossen, da die von solchen Nutzungen ausgehenden
Belastungen (L&rm und Abgase an- und abfahrender Fahrzeuge etc.) mit der angestrebten
Nutzungsstruktur nicht vereinbar sind und weil sie keine standortgerechte Nutzung darstellen
(textliche Festsetzung Nr. 1).

[1.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet eine maximal zuldssige
Geschossflache (GF) von 11.500 m? sowie die Traufhéhe der baulichen Anlagen mit 52,0 m
tber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die Traufhéhe entspricht mit einer Gebaudehéhe von etwa 18 m den Planungsvorgaben flr
andere Teile der Dorotheen- und Friedrichstadt und nimmt damit die in diesem Citybereich
Uberwiegend existierenden Traufhdhen auf.

Auf eine Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird zugunsten der Héhenfestset-
zung der baulichen Anlage verzichtet, da die aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden ge-
winschte einheitliche Héhenentwicklung der Neubebauung durch die Festsetzung der zulassi-
gen Traufhéhe auch bei abweichenden Erdgeschosshdéhen erreicht werden kann.

Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG. Die
Notwendigkeit, den genauen Verlauf dieser Trasse bei einer Uberschreitung der Bauhéhe von
65 m tber NHN zu berlcksichtigen, besteht nicht, weil die maximal im Plangebiet zulassige
Traufhdhe von 52,0 m tber NHN Gebaude eine Bauhéhe von mehr als 65 m Gber NHN nicht

erwarten lasst.

In Verbindung mit der Grundflache des allgemeinen Wohngebietes von 2.669 m? ergibt sich
hieraus eine rechnerische Geschossflachenzahl von ca. 4,3. Die maximal zulassige
Gebaudehéhe betragt ca. 18 m, woraus sich maximal sechs realisierbare Vollgeschosse
ergeben.

Die Uberbaubare Grundflache (GR) wird zeichnerisch festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ)
wird in Verbindung mit der vollstandigen Unterbaubarkeit des Baugebietes fir die Herstellung
einer eingeschossigen Tiefgarage 1,0 betragen.
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Die Uberschreitung der entsprechend § 17 Abs. 1 BauNO zulassigen GRZ-Obergrenze von 0,4
auf eine GRZ von 1,0 und der GFZ-Obergrenze von 1,2 auf ein rechnerisches MaB von 4,3 ist
auf Grund der nachfolgenden besonderen stadtebaulichen Griinde im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr.
1 BauNVO erforderlich.

Die zentrale Lage des Plangebietes in einem Bereich, in dem traditionell hohe Nutzungsdichten
bestanden bzw. bestehen, machen eine auf die H6he der umliegenden Gebaude Bezug neh-
mende BlockrandschlieBung erforderlich. Damit soll die ehemals vorhandene baulich-rdumliche
Struktur des Quartiers bewusst nicht ,iberschrieben, sondern im Sinne der kritischen Rekon-
struktion neu entwickelt werden. Die Baudichte ist auf Grund der Verantwortung fir die
stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB erforderlich.

Die Dorotheenstadtische Kirche war der erste Kirchenbau nach der Reformation in Berlin. Der
besonderen Bedeutung der 1965 beseitigten Kirchenruine soll — wie bereits dargelegt - durch
archéologische Untersuchungen Rechnung getragen werden, die eine Beurteilung der
Unterschutzstellung und die Dokumentation als Denkmal im Gelande der klnftigen &ffentlichen
Parkanlage erméglichen sollen. Damit wird auch den Belangen des § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB
Rechnung getragen.

Die allgemeine Zulassigkeit der sonstigen nicht stdérenden Gewerbebetriebe (textliche
Festsetzung Nr. 3) soll eine belebte Erdgeschosszone ermdglichen und die Versorgungsqualitat
der umliegenden Arbeitstatten verbessern. Damit werden auch die Belange der Wirtschaft
bertcksichtigt (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB).

Die in § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB genannten allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bleiben auf Grund der guten Zuordnung des Baugebietes zum Griinraum
und der Sicherung von ca. 800 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache (Blockinnenbereich)
gewabhrt.

In diesem Sinne wirkt sich auch die 4. textliche Festsetzung aus, die auf der nicht Gberbaubaren
Grundsticksflache Stellplatze und Garagen ausschlieBt. Die 6ffentliche Parkanlage bietet
darUber hinaus einen wesentlichen Ausgleich fir diese NutzungsmaBUberschreitung im Sinne
des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage soll auch der
Verantwortung far den allgemeinen Klimaschutz Rechnung getragen werden (§ 1 Abs. 5 Nr. 7
BauGB).

Die Uberschreitungen werden auch durch die verkehrsgiinstige Lage mitten in der Innenstadt
und der sehr guten Erreichbarkeit durch den &ffentlichen Personennahverkehr ausgeglichen.
Sonstige o6ffentliche Belange stehen diesen besonderen stadtebaulichen Grinden erkennbar
nicht entgegen (§ 17 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

14



Flachenbilanz

.. Davon Davon nicht | Zulassige
Art der Nutzung Fla(cr:g Uberbaubar |lberbaubar | Geschossflache
(m2 GR) (m?) (m2 GF)

Allgemeines 2.669 1.902' 767 11.5007
Wohngebiet

Offentliche 3.381 3.381
Parkanlage

StraBenverkehrsflachen 3.385 3.385
Geltungsbereich 9.435 1.902 7.533 11.500

1 Zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundflache (GR); in Verbindung mit der
vollstandigen Unterbaubarkeit des allgemeinen Wohngebietes fur die Herstellung einer
Tiefgarage ergibt sich eine zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0.

2 11.500 m?2 GF entsprechen einer rechnerischen Geschossflachenzahl (GFZ) von 4,3. In
Verbindung mit der festgesetzten Traufhdhe ergibt sich eine maximal zulassige
Gebdudehéhe von ca. 18 m, entsprechend sechs Vollgeschossen. Die rechnerische
Differenz zwischen der sich ,theoretisch® (zuldssige Grundflaiche x 6 = 11.412m?)
ergebenden und der festgesetzten Geschossflache soll Schwierigkeiten im Vollzug von
vornherein vermeiden.

[1.3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Entsprechend dem stadtebaulichen Leitbild der Rahmenplanung flr die westliche Dorotheen-
stadt sollen die vorhandenen StraBen- und Baufluchtlinien im Wesentlichen beibehalten und bei
Neubauvorhaben mdglichst eine geschlossene Blockrandbebauung hergestellt werden. Die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die eine maximale
Bebauungstiefe von 12,0 m und eine Uberbaubare Flache von 1.902 m? erlauben.

Durch diese Festsetzungen soll eine angemessene stadtebauliche Flexibilitdt und ein
angemessener architektonischer Gestaltungsspielraum fir zukinftige Bebauungskonzepte
gewahrleistet werden. Da bei der (erweiterten) Baukérperausweisung der klnftige Baukérper
durch Baugrenzen umschlossen wird, wird die Grundflache bzw. Grundflachenzahl nicht noch
einmal numerisch festgesetzt. Die durch Planzeichnung festgelegte Flache des Baukérpers ist
eine Festsetzung mit Doppelcharakter; sie bestimmt zum einen die zulassige Grundflache im
Sinne des § 16 BauNVO und ist Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO; zum anderen legt sie
die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest. Durch die entlang der
offentlichen Griinflache vorgesehene Baugrenze soll in Anlehnung an die historische
Bebauungsstruktur die Mdoglichkeit zur Ausbildung einer neuen, gestalteten Platzkante
geschaffen werden.

GemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- Hierzu gehéren auch die
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Abstandflachenregelungen in der Bauordnung fir Berlin. Mit § 6 BauOBIn sind die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstdnde festgelegt. Soweit sich durch die
Festsetzungen der Grundflache der Gebdude mittels Baugrenzen in Verbindung mit der
Festsetzung der zuldssigen Traufhéhe der Gebdude (erweiterte Baukdrperausweisung) bzw.
anderer ausdricklicher Festsetzungen im Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben,
hat es gemaB § 6 Abs. 8 BauOBIn damit sein Bewenden.

Die vorgenannten Festsetzungen waren erforderlich, um eine stédtebaulich gebotene
BlockrandschlieBung zu gewahrleisten, die sich an der historischen Bebauungsstruktur und
Hbhenentwicklung sowie den Traufhéhen der umliegenden Geb&ude orientiert.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch die
Unterschreitung der Abstandsflachen jedoch nicht beeintréchtigt. Im Blockinnenbereich werden
ca. 800 m2 nicht Uberbaubare Grundsticksflachen gesichert, deren Ausdehnung von ca.
23x33 m auch zu einer ausreichenden Bellftung und Besonnung beitragt und bei einer maximal
zuldssigen Gebaudehdéhe von ca. 18 m im Ergebnis nur eine eher geringflgige
Abstandsflachenunterschreitung bedeutet. Die Tiefe der Dorotheen- und der MittelstraBe betragt
ebenfalls ca. 18 m. Lediglich der Querschnitt der SchadowstraBe am westlichen Rand des
allgemeinen Wohngebietes ist mit ca. 14 m geringer und flhrt damit zu einer eingeschrankten
Besonnung der Untergeschosse, der jedoch mit MaBnahmen der Grundrissgestaltung soweit
wie mdglich begegnet werden kann. Demgegenuber besteht jedoch auf der Ostseite des
allgemeinen Wohngebietes eine direkte Nachbarschaft zur angrenzenden 6ffentlichen
Parkanlage, die einen Abstand von mehr als 80 m zur Randbebauung an der Neustadtischen
KirchstraBe sicherstellt und eine besondere Freiraumqualitat in diesem dicht bebauten
Innenstadtquartier schafft, die auch die Unterschreitung der Abstandsflachen rechtfertigt.

[1.3.4 Weitere Arten der Nutzung

11.3.4.1 Offentliche Parkanlage

Der heute als Parkplatz genutzte ehemalige Dorotheenstadtische Kirchhof wird als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® festgesetzt. Die Sicherung dieser
ca. 3.400 m® groBen Freiflache, die zu einem ,Quartierspark” fiir die kiinftigen Bewohner und
die groBe Zahl der Beschéftigten ausgestaltet werden soll, ist in diesem ansonsten dicht
bebauten innerstadtischen Bereich als Erholungsraum und &kologischer Ausgleich von
besonderer Bedeutung. Eine Festsetzung von GestaltungsmaBnahmen im Bebauungsplan wird
nicht vorgenommen, weil sich der Plangeber nicht unnétig binden will. Sie ist aber auch nicht
erforderlich

Plangebietsibergreifend wird damit auch die fur die Berliner Innenstadt typische stadtrdumliche
und stadtgestalterische Struktur dicht bebauter Quartiere mit eingestreuten Platzen gestarkt.
Auch unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes fir den Bereich um den Bahnhof
FriedrichstraBe, das sitdlich des Bahnhofsgebaudes unter Inanspruchnahme der dort ehemals
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vorhandenen Grinflache an der FriedrichstraBe eine Uberwiegend sechsgeschossige Block-
randbebauung mit city-typischen Nutzungen vorsieht, ist die Ausweisung dieser Flache als
,grines Gebietszentrum*® dringend erforderlich.

Die Festsetzung eines Offentlichen Spielplatzes kommt nicht in Betracht. Das
Grinflachenangebot  soll den  Charakter einer  gestalteten  Parkanlage  mit
Aufenthaltsmdglichkeiten haben.

Ein attraktiver Kinderspielplatz wirde voraussichtlich mehr als die Halfte der Flache der
kiinftigen o&ffentlichen Parkanlage einnehmen, und dem beabsichtigten Charakter der
Parkanlage damit entgegenstehen.

Dartber hinaus besteht die bauordnungsrechtliche Verpflichtung zur Herstellung privater
Spielflachen auf dem Baugrundstiick. Bei einer zulassigen Geschossflache von ca. 11.500 m?
(vgl. 2.3.8) und einer angenommenen Geschossflache von 100 m? pro Wohnung ergeben sich
rechnerisch 115 Wohnungen, fir die gemaB § 8 Abs. 2 der Bauordnung flr Berlin mindestens
460 m?2 Spielflache fur Kinder herzustellen sind. Der ca. 800 m2 groBe Blockinnenbereich (nicht
Uberbaubare Grundstlcksflache) ist ausreichend dimensioniert, um diese Spielflache zu

realisieren.

[1.3.4.2 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der StraBenverkehrsflachen fir die Dorotheen-, die Mittel- und die Schadow-
straBe entspricht den bestehenden Verkehrsflachen. Im Bereich der Neustadtischen KirchstraBBe
erfolgt eine Neuaufteilung zwischen StraBenland und dem westlich angrenzenden Grundstiick
MittelstraBe 28 (derzeitiger Parkplatz). Der bestehende StraBenquerschnitt in diesem Abschnitt
der Neustédtischen KirchstraBe mit einer Gesamtbreite von etwa 19 m wird um 3,0 m zu Lasten
der geplanten o6ffentlichen Parkanlage auf ca. 22 m verbreitert, um eine einheitliche
StraBenbreite der Neustadtischen KirchstraBe von der StraBe Unter den Linden bis zur
DorotheenstraBe zu gewahrleisten. Flr die Querschnitterweiterung werden 144 m? des Flur-
stlicks 60 (MittelstraBe 28) bendtigt.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen, um den
Trager der StraBenbaulast nicht unnétig zu binden (textliche Festsetzung Nr. 5). Die Einteilung
und Ausgestaltung bleibt der Ausfiihrungsplanung vorbehalten.

[1.3.4.3 Stellplatze

Stellplatze und Garagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Allgemeinen
Wohngebiet unzuléssig, um die Nutzbarkeit des Blockinnenbereiches im Hinblick auf die festge-
setzte Nutzung nicht unnétig zu beschrénken (textliche Festsetzung Nr. 4). Stellplatze sollen
ausschlieBlich in Tiefgaragen untergebracht werden.
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Bei der Errichtung von Tiefgeschossen sind Grundwasserentnahmen wéhrend der Bauzeit
erforderlich. Die Ableitung des Férderwassers misste in die Regeniberlaufkanale bzw. in die
Spree erfolgen. Vegetation und denkmalgeschiitzte Geb&ude dirften durch die
Grundwasserbenutzung nicht geschadigt werden.

Fir Grundwasserentnahmen wahrend der Bauzeit ist rechtzeitig eine wasserbehdérdliche
Erlaubnis zu beantragen.

Das Allgemeine Wohngebiet ist fir die Herstellung von Stellplatzen vollstandig unterbaubar. Bei
einer maximal zuldssigen Geschossflache von 11.500 m? und angenommenen 100 m?2
Bruttogeschossflache pro Nutzungseinheit soll bei der BaugebietsgroBe von ca. 2.700 m? ein
Stellplatz pro Nutzungseinheit realisiert werden kénnen.

Das Stellplatzangebot fir Dienststellen des deutschen Bundestages oder Bundesbehdérden ist
nach Realisierung zahlreicher Bundesbauten mit den dazugehdrigen Stellplatzen soweit ver-
bessert worden, dass auf die Festsetzung einer Tiefgarage unter der 6ffentlichen Parkanlage
verzichtet werden kann, zumal diese auf Grund der geringen GréBe der 6ffentlichen Parkanlage
nicht wirtschaftlich betrieben werden kdnnte. Fir den Fall, dass die im Allgemeinen Wohngebiet
ermdglichten Tiefgaragenplatze angesichts des vom Berliner Senat angestrebten 6ffentlichen
Verkehrsanteils in der Innenstadt von 80 % nicht oder nicht vollstandig bendtigt werden sollten,
kénnen diese falls erforderlich auch fur die weitere Versorgung der Bundesbehérden genutzt
werden.

Fir die derzeit von der Amerikanischen Botschaft genutzten Parkplatze ist an dieser Stelle kein
Ersatz erforderlich, da zwischen der Bundesrepublik Deutschland und den Vereinigten Staaten
von Amerika ein befristetes Nutzungsrecht fir den Parkplatz bis zur Fertigstellung der derzeit in
Bau befindlichen neuen Amerikanischen Botschaft am Pariser Platz vereinbart wurde und die
Parkplatze von der Botschaft dann nicht mehr bendtigt werden.

[1.3.5 Immissionsschutzfestsetzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan Berlin dargestellten Vor-
ranggebietes fir Luftreinhaltung. Auf Grund dieser Lage wird fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans gemaB § 9 Abs.1 Nr. 23 BauGB festgesetzt, dass zur Begrenzung von Luftver-
unreinigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nur die Verwendung von Erd-
gas oder Heizdl EL als Brennstoff zulassig ist. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist nur in-
soweit zulassig, als sie gleichwertige oder geringere Emissionswerte von Schwefeldioxid, Stick-
stoffoxid und Staub aufweisen (textliche Festsetzung Nr. 6). Der Schadstoffaussto3 durch die
Heizungsanlagen der geplanten Bebauung wird damit auf ein Mindestmaf reduziert und damit
dem Ziel der Verbesserung der Luftqualitat insbesondere im Innenstadtbereich entsprochen.
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11.3.6 Grinfestsetzungen

Zur Verbesserung der klimatischen Situation in diesem stark verdichteten Innenstadtgebiet und

aus Grunden der Ortsbildgestaltung setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage von § 9 Abs. 1

Nr. 25 BauGB im Sinne von oOkologischen Mindeststandards entsprechend den im

Landschaftsprogramm dargestellten Zielen fest:

= Die Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern (<15°) auBBerhalb von Belich-
tungsflachen und technischen Einrichtungen (textliche Festsetzung Nr. 7).

= Eine mindestens 0,8 m starke Erdschicht Uber der/den zuldssigen Tiefgarage/n (textliche
Festsetzung Nr. 8).

Die klimatische Wirkung der Dachbegriinung resultiert einerseits aus der partiellen Beschattung

der sich aufheizenden Baukdrper, andererseits aus der Entstehung von Verdunstungskalte bei

der aktiven Verdunstung von Wasser durch Pflanzen. Gleichzeitig tragen die Pflanzen zu einer

Erhdhung der Luftfeuchte bei. Der Tatsache, dass aus funktionalen Grinden Teilflachen von

diesen Verpflichtungen ausgenommen werden mussen, wird durch entsprechende

Einschrankungen Rechnung getragen.

Aus stadtebaulichen Griinden erfolgt auch keine zwingende Festsetzung der zur Ausbildung von

Flachdachern bzw. flach geneigten D&achern bis 15°, damit entsprechend der Bedeutung des

Standortes ein ausreichender Gestaltungsspielraum fiir Neubauten bleibt.

Eine Verbesserung der dkologischen Situation wird des Weiteren durch die Entsiegelung des

derzeitigen Parkplatzes und die Begriinung des geplanten ,Quartiersparks” erreicht.

[1.3.7 Leitungsrecht

Um die Integration der Fernwarmetrasse in die kinftige Bebauung zu ermdglichen, wird die
Flache A mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustédndigen Unternehmenstrégers belastet.
Die belastete Flache lasst ausreichend Spielraum fir die endgiltige Lagebestimmung der
Trasse, die gegenwartig zwischen Dorotheen- und MittelstraBe, ca. 3,0 m &stlich der
Grundstlicksgrenze zwischen den Flurstiicken 59 und 60 (SchadowstraBe 29 und 28) verlauft.
Die Verlagerungsalternativen SchadowstraBe und o6ffentliche Grinflache treten in der
Abwagung zurick, weil deren Realisierung mit erheblichen Mehrkosten verbunden ware. Eine
oberirdische Verlegung in die kiinftige Parkanlage kommt aus gestalterischen Griinden nicht in
Betracht.
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M. Auswirkungen des Bebauungsplans

1.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die durch den Bebauungsplan ermdéglichte Entsiegelung der Parkplatzflache sowie die Begri-
nung des ,Quartiersparks® wird sich auf die Schutzguter ,Boden®, ,Wasser/Grundwasser*,
,LUft/Klima“ sowie ,Arten und Biotope*“ positiv auswirken und zur Verbesserung der 6kologi-
schen Situation in diesem dicht bebauten Stadtgebiet beitragen. Durch die Anlage einer ges-
talteten, baumbestandenen Grinflache und die vorgesehene bauliche SchlieBung insbesondere
des westlichen Blockrandes verbessert sich dartber hinaus das stadtgestalterische Er-
scheinungsbild des derzeit von Personenkraftwagen dominierten und ungepflegten Plangebie-
tes.

1.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewaltigung

[11.2.1 Rechtliche Grundlagen

Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Diese Abwagung richtet sich nach den Kriterien, die auch sonst fur die Abwagung nach § 1 Abs.
6 BauGB maBgeblich sind. Ein Eingriff liegt vor, wenn eine Verdnderung der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen erfolgt, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kann.

Bei der Uberplanung von Flachen mit bestehenden Baurechten ist fiir die Beurteilung, ob auf
Grund des Bauleitplans ein Eingriff zu erwarten ist, das bereits bestehende Baurecht und nicht
die tatsachliche reale Situation maBgebend.

[11.2.2 Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist planungsrechtlich gegenwartig nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) zu beurteilen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist das Plangebiet danach als Kerngebiet einzustu-
fen. Der durch die Baukdrperausweisung festgesetzte geschlossene Blockrand entspricht der
Eigenart der ndheren Umgebung.

Das nach § 34 BauGB zulédssige Nutzungsmaf wird unter Berlicksichtigung der Bebauung in
der naheren Umgebung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 bestimmt. Die
beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans gehen damit nicht Uber das nach § 34
BauGB realisierbare Baurecht hinaus.
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[11.2.3 Abwéagung der naturschutzrechtlichen Belange

Der Bebauungsplanentwurf [-203 bereitet keinen Eingriff vor, der Uber das bestehende Baurecht
hinaus geht und demzufolge in die Abwagung eingestellt werden misste.

Mit der Festsetzung der ca. 3.400 m? groBen 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Parkanlage* wird vielmehr ein Gesamtkonzept verfolgt, das iber das Plangebiet
hinaus ausgleichend wirkt, ohne dass hierzu eine naturschutzrechtliche Verpflichtung bestinde.

[11.2.4 Anforderungen des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Die umweltschiitzenden Belange werden in der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
bertcksichtigt. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich nicht um ein Vorhaben im
Sinne des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), das aufgrund seiner Art,
seiner GrdBe oder seines Standortes erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt haben kann.
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder -vorprifung ist auch nicht erforderlich, weil der
Plangeltungsbereich nach Nr. 18.8 i. Verb. m. Nr. 18.7 der Anlage 1 zum UVPG als sonstiges
Stadtebauprojekt in sonstigen Gebieten einzustufen ware und eine Uberbaubare Flache von
weniger als 20.000 m2 ermdglicht werden soll.

1.3 Bodenordnende MaBnahmen

Far Planung und Durchfihrung bodenordnender MaBnahmen steht das besondere Rechtsin-
strumentarium der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme zur Verfligung. Auf der Grundlage
von §169 Abs. 1 BauGB bedlirfen Vorhaben, die Teilung eines Grundsticks und
Rechtsvorgange im Entwicklungsgebiet der Genehmigung nach den §§ 144 und 145 BauGB.
GeméaB § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB steht dem Land Berlin bei GrundstiicksverduBerungen ein
Vorkaufsrecht zu.

Zur Realisierung der offentlichen Parkanlage sowie zur Verbreiterung der Neustadtischen
KirchstraBe auf durchgangig ca. 22 m im Abschnitt zwischen der StraBe und Unter den Linden
und der DorotheenstraBBe wird der Bund eine Teilflache des Flurstiicks 60 von insgesamt ca.
3.500 m? unentgeltlich dem Land Berlin (ibertragen.

Grundlage dafur ist eine am 12. Juli 1999 zwischen der Bundesrepublik Deutschland und dem
Land Berlin abgeschlossene Vergleichsvereinbarung, in der die gegenseitige unentgeltliche
Ubereignung der nach den Festsetzungen der Bebauungsplanentwiirfe im Bereich der Ent-
wicklungsmaBnahme flr 6ffentliche Zwecke benétigten Flachen festgeschrieben wurde. Das
Abgeordnetenhaus von Berlin hat dieser Vereinbarung in seiner Sitzung am 08. September
1999 zugestimmt.
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1.4  Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Grunderwerbs- und Grunderwerbsnebenkosten fir die im Bebauungsplan vorgesehene
Umnutzung bundeseigener Flachen in eine o6ffentliche Grinflache fallen nicht an, da das
Grundstick MittelstraBe 28 (,Neustadtischer Kirchplatz“) Bestandteil der zwischen Bund und
Land abgeschlossenen Vergleichsvereinbarung vom 12. Juli 1999 ist (vgl. 3.3). Die fur die
offentliche Grinflache und die Verbreiterung des StraBenquerschnitts der Neustadtischen
KirchstraBe bendtigten Flachen werden dementsprechend unentgeltlich dem Land Berlin
Ubertragen. Ein gesonderter Grundstlckstbertragungsvertrag wird aufgrund der noch
andauernden Nutzung der Flache durch die Botschaft der USA zu einem spéateren Zeitpunkt
abgeschlossen.

Durch die Errichtung der 6ffentlichen Grinanlage und den StraBenumbau entstehen folgende

Kosten:
Griinanlage (einschlieBlich Freirdumung/Entsiegelung) 550,0 T€
StraBenumbau 820,0 T€

1.370,0 T€
Die MaBnahmen werden im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin-
Parlaments- und  Regierungsviertel* finanziert. = Ausgaben im  Rahmen  der
EntwicklungsmaBnahme, die nicht durch eigene Einnahmen der EntwicklungsmaBnahme
gedeckt sind, werden aus Kapitel 12 20, Titel 894 43, des Landeshaushalts finanziert. Der Bund
beteiligt sich mit 64 v.H. an diesen Ausgaben (Einnahmen bei Kapitel 12 20, Titel 331 22).

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Keine.

1v. Verfahren

IV.1  Aufstellungsbeschluss

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit dem Aufstellungsbeschluss Nr.
254/94 durch das Bezirksamt Mitte von Berlin vom 6. Dezember 1994 eingeleitet. Der Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan [-203 wurde im Amtsblatt von Berlin vom 6. Januar
1995 (Abl. Nr. 1, S. 23) bekannt gemacht.

Durch Senatsbeschluss vom 21. Marz 1995 wurde der tUberwiegende Teil des Entwicklungsge-
bietes "Hauptstadt Berlin - Parlaments- und Regierungsviertel" als ein Gebiet von auBergewdhn-
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licher stadtpolitischer Bedeutung gemaB § 4c AGBauGB (jetzt § 9 AGBauGB) festgestellt. Da
der Planbereich Teil dieses Gebietes ist, lag bzw. liegt die Zusténdigkeit fur die Durchfiihrung
des Bebauungsplanverfahrens bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung.

IV.2  Frihzeitige Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan 1-203 fand vom 10. Februar bis 21. Feb-
ruar 1997 statt. Wahrend dieser Zeit hatten die Birger Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen
stadtebaulichen Ziele fir das Plangebiet, die Regelungsinhalte des Bebauungsplanentwurfs und
die Auswirkungen der Planung zu informieren. Von der Mdglichkeit, sich Uber die Planungen far
den Neustadtischen Kirchplatz zu informieren, wurde in relativ geringem Umfang Gebrauch
gemacht.

In den vorliegenden schriftlichen AuBerungen wird insbesondere die geplante Festsetzung
eines hohen Wohnanteils positiv bewertet. Der Anregung, Nutzungen mit abendlichem Besu-
cherverkehr zu stéarken, wird durch die allgemeine Zulassigkeit der sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe Rechnung getragen. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Gaststatten
und Laden sind ohnehin bereits allgemein zulassig.

Seitens der Kirchengemeinde Friedrichswerder wurde mitgeteilt, dass diese fir das ehemalige
Kirchengelédnde einen Rulckibertragungsantrag gestellt hat. Eine Entscheidung stand zum da-
maligen Zeitpunkt noch aus.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung hatten keine Auswirkungen auf das weitere
Bebauungsplanverfahren.

IV.3  Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans 1-203 wurde mit Schreiben vom 07. Mai 1997 den betroffenen
Tragern offentlicher Belange mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt. Die Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen erfolgte im Juli 1997.

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahmen
betrafen insbesondere den Verlust der Parkplatze, die Schaffung von Ersatzstellplatzen und die
Berlicksichtigung Okologischer Standards entsprechend der Bodenversiegelungsausgleichs-
Verordnung (naturnahe Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, Minimierung
der Flachenversiegelung, Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers). Weitere
Bedenken und Hinweise wurden zur Festsetzung der Stellplatze bezogen auf die
Geschossflache, zur Festlegung der Anteile fir Wohn- und Bironutzung und zu den
Erfordernissen der Ver- und Entsorgungstrager und der Feuerwehr geduBert.

Durch die vorgebrachten Stellungnahmen ergaben sich folgende Anderungen des Bebauungs-
plans:

Unter der gesamten o&ffentlichen Parkanlage sollte eine eingeschossige Tiefgarage als Ersatz
fir die wegfallenden Parkplatze festgesetzt werden. In Verbindung mit dieser Festsetzung
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wurde eine Regelung zur Héhe der Erduberdeckungsschicht Uber der Tiefgarage sowie zur
Mindestanzahl von Baumen, fir die Erdanschluss zu gewahrleisten ist, neu in den Bebauungs-
plan aufgenommen, um eine hochwertige Gestaltung der o6ffentlichen Parkanlage sicherzu-
stellen. Zusétzlich aufgenommen wurde auBerdem eine textliche Festsetzung, die den Erhalt
vorhandener Baume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen regelt.

Eine weitere Anderung des Bebauungsplans betraf den Querschnitt der Neustadtischen Kirch-
straBe. Es ist eine Verbreiterung der StraBenverkehrsflache vorgesehen, um eine einheitliche
StraBenbreite der Neustadtischen KirchstraBe von Unter den Linden bis zur DorotheenstraBe zu
gewahrleisten. Dementsprechend wird die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte StraBen-
begrenzungslinie an der Neustadtischen KirchstraBe um 3,0 m nach Westen verschoben. Die
Flache fir die 6ffentliche Parkanlage verringert sich dadurch um 144 m? und betragt nunmehr
ca. 3.400 m?.

Die vorgebrachten Bedenken hinsichtlich der Beschréankung der Stellplatzanzahl bezogen auf
die Geschossflache und die Nutzungsfestsetzungen zur Wohn-/Biironutzung haben keine An-
derung des Bebauungsplans nach sich gezogen, da mit diesen Regelungen wesentliche ver-
kehrspolitische und stadtebauliche Zielsetzungen gesichert werden sollten. Auf Grund der Au-
Berungen der Versorgungstrager wurden ebenfalls keine Anderungen des Bebauungsplanent-
wurfs erforderlich.

Das Landesdenkmalamt hat mitgeteilt, dass es aus denkmalpflegerischer Sicht keine Einwénde
bzw. Ergéanzungen zu dem Bebauungsplanentwurf gibt.

Die Bewag, Allgemeine Verwaltung Bau- und Grundsticksplanung, wies in einer schriftlichen
Stellungnahme nochmals darauf hin, dass die im Plangebiet vorhandenen Kabelanlagen zu be-
ricksichtigen seien. Diese befinden sich jedoch ausschlieBlich im 6éffentlichen StraBenland, so
dass eine Festsetzung von Leitungsrechten nicht erforderlich wurde. Seitens der Bewag, Fern-
warme, wurde schriftlich mitgeteilt, dass in der Begriindung ein Punkt zur ,Technischen Infra-
struktur® ergénzt werden sollte, und die durch eine Verlegung der Fernwarmeleitung entstehen-
den Kosten in die Begriindung aufzunehmen sind.

Die Stellungnahme wurde bertcksichtigt. Die Begrindung enthalt nunmehr ein Kapitel zur tech-
nischen Infrastruktur (1.3.4, S. 5), in dem auf die Problematik der das Plangebiet querenden
Fernwarmetrasse eingegangen wird. Die Festsetzung eines Leitungsrechtes war angesichts der
auf dieser Flache geplanten Bebauung zunachst nicht sinnvoll. Die Trasse sollte im Zuge der
vorgesehenen StraBenbaumaBnahmen im Rahmen der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme in das 6ffentliche StraBenland verlegt werden. Dieses Planungsziel ist
nach erneuter Beteiligung der Trager offentlicher Belange korrigiert worden (vgl. 4.5).

Der Gemeindekirchenrat der Evangelischen Kirchengemeinde Friedrichswerder (GKR) teilte mit,
dass keine grundséatzlichen Einwande gegen die vorgesehene Umnutzung des Gelandes der
friheren Dorotheenstadtischen Kirche in eine 6ffentliche Griinflache bestehen. Auf Grund der
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kulturgeschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung der Dorotheenstadtischen Kirche sollten
jedoch die unter Punkt 1.3.5 (jetzt 1.3.6) der Begriindung enthaltenen Ausflhrungen zum
Denkmalschutz umfassend beriicksichtigt werden. Ggf. erhaltenswerte Uberreste der
Dorotheenstadtischen Kirche sollten in die geplante Grinflache integriert oder zumindest durch
aussagefahige Hinweistafeln der historische Bezug herausgestellt werden. Der Hinweis wird in
Abstimmung mit dem zusténdigen Landesdenkmalamt bei der Umsetzung der planerischen
Festsetzungen entsprechende Berticksichtigung finden.

Die Oberfinanzdirektion Berlin regte an, das Bebauungsplanverfahren solange zurtickzustellen,
bis die laufenden Grundstiicksverhandlungen zwischen dem Land Berlin und dem Bund abge-
schlossen sind, da das Verhandlungsergebnis aus Sicht der Oberfinanzdirektion ggf. Auswir-
kungen auf den Bebauungsplan haben kénnte. Diese Verhandlungen haben mit der Ver-
gleichsvereinbarung vom 12. Juli 1999 zu einem ersten Ergebnis gefuhrt (vgl. hierzu auch 3.3
Bodenordnende MaBnahmen).

Eine Zurlckstellung des Verfahrens erfolgt nicht. Die durch den Bebauungsplan erméglichte
Umgestaltung des derzeitigen Parkplatzes in eine éffentlichen Griinflache stellt eine wesentliche
stadtebauliche Zielsetzung des Landes Berlin dar, die mit den Vertretern des Bundes im
Dezember 1994 einvernehmlich abgestimmt wurde. Ebenso hat die Baukommission des Altes-
tenrates des Deutschen Bundestages am 17. Mai 1995 der Ausweisung des Neustéadtischen
Kirchplatzes als 6ffentliche Grinflache zugestimmt.

Auch wurden im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie der 6ffentlichen
Auslegung seitens der Senatsverwaltung fir Finanzen keine Bedenken gegen die beabsichtig-
ten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 1-203 geduBert. Die im Rahmen der Auslegung
vorgebrachten Bedenken und Anregungen haben zu keiner wesentlichen Anderung des Be-
bauungsplans gefihrt.

IV.4  Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf 1-203 hat in der Zeit vom 25. August bis einschlieBlich 08.
September 1997 in den Raumen der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr,
BehrenstraBe 42 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die éffentliche Auslegung des
Bebauungsplans 1-203 wurde im Amtsblatt von Berlin vom 15. August 1997 (Abl. Nr. 40, S.
3012) sowie in der ortlichen Presse mit Anzeige vom 14. August 1997 fristgemaB bekannt
gemacht.

Aus Verfahrensgrinden wurde jedoch eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich. Diese,
geman § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 1 Satz 2 BauGB-MaBnahmenG, auf zwei
Wochen verkirzte Auslegung fand vom 8. September bis einschlieBlich 22. September 1997
statt. Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans 1-203 wurde fristgeman im Amts-
blatt von Berlin vom 29. August 1997 (Abl. Nr. 42, S. 3148) sowie in der o6rtlichen Presse mit
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Anzeige vom 04. September 1997 bekannt gemacht. Die gemaB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligten
Trager 6ffentlicher Belange erhielten eine Benachrichtigung von der éffentlichen Auslegung.

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurde gleichzeitig eine Korrektur der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans vorgenommen, da in der bisherigen Planfassung
Abweichungen zwischen Geltungsbereichsbeschreibung (Titel des Bebauungsplans) und
zeichnerischer Darstellung des Plangebietes in bezug auf den Aufstellungsbeschluss festgestellt
wurden. Die Geltungsbereichsgrenze verlauft nunmehr in der Mitte der Neustéadtischen
KirchstraBe. Die textliche Festsetzung 3.4 war somit nicht mehr erforderlich und wurde gestri-
chen.

Wahrend der Auslegungsfrist informierten sich drei Personen Uber die Planung.

Ein Burger regte an, die Schadow- und die MittelstraBe zugunsten groBzlgig gestalteter FuB-
wege zu entwidmen. Dadurch kdnnten die Planungsflachen far das Allgemeine Wohngebiet und
die 6ffentliche Parkanlage vergréBert werden.

Die Anregung konnte nicht berucksichtigt werden, da die Schadow- und die MittelstraBe zur
verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes sowie seiner ndheren Umgebung erforderlich sind.
Der Bebauungsplan hat die Zustimmung des Abgeordnetenhauses erhalten, das damit die
Interessenabwéagung gebilligt hat. Danach wurden aufgrund geanderter Planungsziele bezuglich
der Unterbringung von Stellplatzen und durch die angestrebte Erhéhung der Wohnungszahl
Anderungen erforderlich, die die Grundziige der Planung beriihrten. Die umfangreichen
Anderungen wéren auf dem Bebauungsplan 1-203 in der Fassung vom 29. August 1997
blrgerfreundlich nicht mehr erkennbar gewesen, so dass die Erstellung eines neuen Original-
plans erforderlich wurde. Dieser Bebauungsplan lag nachdem nochmals eine Beteiligung der
Trager offentlicher Belange durchgefihrt wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus (vgl. 4.6).

IV.5 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behoérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom 14.
Juli 2003 erneut um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Bis zum 22.August 2003 haben
insgesamt 22 Behdérden und Stellen Stellungnahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 19. Dezember 2003 hat das Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen darauf hingewiesen, das die Belange der Bundesregierung und des
Deutschen Bundestages von den Plananderungen erheblich betroffen seien. Die Notwendigkeit,
den Bebauungsplan umgehend festzusetzen, werde nicht gesehen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat daraufhin mit Schreiben vom 15. Januar 2004
erneut auf die Abgabe einer Stellungnahme gedrungen und auf die mit dem Umzug der US-
amerikanischen Botschaft verbundenen Termine hingewiesen.

Bis einschlieBlich 29. April 2004 hat das Bundesministerium far Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen dennoch keine abschlieBende Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren
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[-203 abgegeben. In die Abwagung zu diesem Bebauungsplanverfahren wird deshalb die
Stellungnahme vom 19. Dezember 2003 eingestellt.

Die Anregungen des Bezirksamtes Mitte flihrten zur Umstellung der Festsetzungen auf eine
erweiterte Baukdrperfestsetzung mit einer maximal zuldssigen GF von 11.500 m2 und zur
Beschrankung der textlichen Festsetzung Nr. 2 auf das erste Vollgeschoss. Die textlichen
Festsetzungen Nr. 3 und Nr. 5 konnten infolge der Umstellung auf eine Baukdérperfestsetzung
entfallen.

Die angestrebte Sicherung des Wohnens fihrte zur Aufnahme der neuen textlichen Festsetzung
Nr. 2, die die ausnahmsweise Zulassigkeit der Raume fiir freie Berufe festsetzt.

Um die Integration der Fernwarmetrasse in die kiinftige Bebauung zu ermdglichen, ist ferner die
textliche Festsetzung Nr. 9 aufgenommen worden. Die bislang beabsichtigte Verlegung der
Trasse in das 6ffentliche StraBenland ist aus Kostengriinden in der Abwagung zurtickgetreten.

IV.6  Offentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fir
Berlin vom 07. Oktober 2005 (ABI. Nr. 50, S. 3821) gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
17. Oktober 2005 bis einschlieBlich 18. November 2005 in den Raumen der Senatsverwaltung

far Stadtentwicklung, Dienstgebdude BehrenstraBe 42, 10117 Berlin &ffentlich ausgelegen.

Die gemaRB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 07. Oktober 2005 von der 6ffentlichen Auslegung
benachrichtigt.

Waéhrend des Auslegungszeitraums haben sich finf Bargerinnen und Blrger tber die Planung
informiert. Zusammengefasst wurden folgende Anregungen vorgebracht:

1. Anregung

Die Erinnerung an die Dorotheenstadtische Kirche solle in die Gestaltung der Parkflache
aufgenommen werden. Ebenso solle hier der Standort des Grabmals des Grafen von der Mark
— ein bedeutendes Werk von Schadow, das nach dem Krieg aus der Kirchenruine in die Alte
Nationalgalerie umgesetzt wurde — deutlich gemacht werden.

Abwagung

Auf die angeregte Erinnerung an die Dorotheenstédtische Kirche und das Grabmal des Grafen
Alexander von der Mark, die bei der Gestaltung der 6ffentlichen Parkanlage berlcksichtigt
werden sollten, wurde in der Begrindung bereits teilweise Bezug genommen. Eine Festsetzung
von GestaltungsmaBnahmen im Bebauungsplan ist jedoch nicht beabsichtigt, weil sich der
Plangeber nicht unnétig binden will; sie ist auch nicht erforderlich. Dieser Hinweis ist zusatzlich
in die Begrindung aufgenommen worden. Im Rahmen der Ausflhrungsplanung fir die

offentliche Parkanlage soll auch geklart werden, wieweit weitere historische Spuren in die
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Gestaltung einflieBen sollen. Neben dem genannten Grabmal des Grafen Alexander von der
Mark kénnten dies z. B. auch die Grabdenkmaler der Malerin Anna Dorothea Therbusch
(1721-1782), des Politikers Karl August First von Hardenberg (1750-1822) oder des
Baumeisters Johann Arnold Nering (1659-1695) sein.

2. Anregung

Die Fassadengestaltung zuklnftiger Neubauten solle sich am Leitbild der ,kritischen
Rekonstruktion® und dem ,Planwerk Innenstadt® orientieren. Wohnen im Zentrum solle

ermaoglicht werden.

Abwagung

Die Anregung, sich bei der Fassadengestaltung kinftiger Neubauten am Leitbild der kritischen
Rekonstruktion und dem Planwerk Innenstadt zu orientieren sowie Wohnen im Zentrum zu
ermoglichen, ist bei der Entwicklung der Planungsziele bereits berlcksichtigt worden. Die
vorhandene baulich-rdumliche Struktur des Quartiers soll bewusst nicht ,Uberschrieben®,
sondern im Sinne der kritischen Rekonstruktion neu entwickelt werden. Durch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO wird das Wohnen nicht nur ermdglicht
sondern planungsrechtlich verbindlich als vorwiegende Nutzung festgesetzt.

3. Anregung

Im Zuge der Umsetzung der Forderungen aus der EntwicklungsmaBnahme seien
Telekommunikationslinien in 6ffentlichen Wegen zu sichern, zu veréandern oder zu verlegen.
Uber Art und Umfang erforderlicher MaBnahmen kénnen jedoch erst Angaben gemacht werden,

wenn eine abgestimmte Raumverteilung vorliegt.

Abwéagung

Die Anregung ist in die Begriindung aufgenommen worden.

4. Anregung

Uber den Planbereich verlaufe eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG. Der
genaue Verlauf dieser Trasse sei zu erfragen, wenn im Plangebiet Bauwerke errichtet werden
sollen, die héher als 65 m tGber NHN sind.

Abwagung

Die Anregung wurde in die Begriindung aufgenommen. Die Notwendigkeit, den genauen Verlauf
dieser Trasse bei einer Uberschreitung der Bauhdhe von 65 m iiber NHN zu beriicksichtigen,
besteht nicht, weil die maximal im Plangebiet zuléssige Traufhéhe von 52,0 m Uber NHN
Gebaude mit einer Hohe von mehr als 65 m tGber NHN nicht erwarten I&sst.
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Alle vorgebrachten Belange — sowohl die éffentlichen, wie auch die privaten — sind geman § 1
Abs. 6 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden, fihrten aber zu
keiner Anderung des Bebauungsplans. Ergdnzende Hinweise zur Begriindung wurden
berlcksichtigt.

IV.7  Uberleitungsvorschriften
Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 244 Abs. 2
BauGB wird Gebrauch gemacht.

IV.8. Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans am 4. Mai 2006
zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung gemaB § 1 Abs. 6 BauGB
gebilligt.

Redaktionell wurde mit Anderungsvermerk vom 10. Mai 2006 ein Erganzungen auf der
Planunterlage vorgenommen sowie die Daten im Festsetzungsvermerk erganzt und klarstellend
der Bezug der Traufhdéhe und der Geschossflache vorgenommen sowie die nachrichtliche
Ubernahme nunmehr richtigerweise als Hinweis bezeichnet. Dass im Planbereich nach
besonderen Rechtsvorschriften entschieden wird, ist ein formaler Hinweis.

29



RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818,1824) in
Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 27 August 1997 (BGBI. | S. 2141,
1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetztes vom 05. Mai 2004 (BGBI.
| S. 1359), in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996
(BGBI. | S. 2049/2076), in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO -) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 07. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692).

Verordnung Uber die férmliche Festlegung des stéadtebaulichen Entwicklungsbereiches und der
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VERORDNUNG

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 1-203
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 31. Mai 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818, 1824), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 3.November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan 1-203 vom 1. August 2005 fir das Geldnde zwischen DorotheenstraBe,
Neustadtische KirchstraBe, MittelstraBe und SchadowstraBe im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte, wird
festgesetzt.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des Be-

bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, kostenfrei

eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften tber

1. die  Geltendmachung und die  Herbeifihrung der  Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsansprichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
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§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

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

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs

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

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenlber der fir die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
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