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gemanR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

zum Bebauungsplan

1-209
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Verlangerung der Kleinen KurstraBBe, NiederwallstraBe, Hausvogteiplatz, OberwallstraBe
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Mitte, Ortsteil Mitte
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1.

Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Planung des Gebiets ist die mit dem Planwerk Innenstadt verfolgte Intention
der Starkung der historischen Stadt, der Innenverdichtung und der Schaffung von attraktiven
Angeboten fir das Wohnen in der Innenstadt bei gleichzeitiger qualitativer Verbesserung
des Freiraumangebotes.

Auf dem Friedrichswerder soll modellhaft Wohneigentum auf klein parzellierten
Baugrundsticken ermdglicht und durch kleine Parkanlagen erganzt werden. Das Ziel der
nachhaltigen Standortentwicklung ist, durch Verdichtung und durch Stérkung des Wohnens
in der Innenstadt an die Standorttradition mit kleinteiliger Wohn- und
Geschaftshausbebauung anzukniipfen.

Um diese Ziele umzusetzen sowie eine geordnete stédtebauliche Entwicklung zu sichern,
war die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans gem. § 30 Abs. 1 BauGB
erforderlich.

Das Plangebiet liegt im Entwicklungsbereich ,Hauptstadt Berlin - Parlaments- und
Regierungsviertel”, der am 17. Juni 1993 férmlich festgelegt wurde. Im Entwicklungsbereich
ist es gem. § 166 Abs. 1 BauGB erforderlich, Bebauungsplane aufzustellen, um die

vorgesehene Entwicklung zu verwirklichen.

Plangebiet

2.1 Bestand
Gr6Be, raumliche Lage und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 4,5 ha und liegt in Berlin-Mitte
zwischen Spittelmarkt und Friedrichswerderscher Kirche benachbart zum Auswértigen
Amt. Er wird im Norden durch den Werderschen Markt/ WerderstraBe, im Osten durch
den Werderschen Markt und die KurstraBe, im Siden durch die sudwestliche
Verlangerung der Kleinen KurstraBe und im Westen durch die Nieder-, und die
OberwallstraBe sowie den Hausvogteiplatz begrenzt.

Sudwestlich grenzt die hohe Wohnbebauung der Leipziger StraBe an, rund um den
Hausvogteiplatz Uberwiegt Blronutzung in historischen Geb&uden der Friedrichstadt,



nordlich befindet sich die Friedrichswerdersche Kirche, in deren Umfeld ebenfalls eine
Wohnbebauung geplant ist und éstlich das Auswartige Amt.

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen folgende Bebauungspldne an:
Bebauungsplan 1-204 westlich der NiederwallstraBe (das Verfahren wird im Bezirk Mitte
bearbeitet), Bebauungsplan 1-208 fiir den nérdlichen Friedrichswerder, Bebauungsplan I-
207 fir das Auswartige Amt und Bebauungsplan 1-2b fir eine Teilflache des
Spittelmarktes (f. 1.9.2004).

Historische Entwicklung

Das nach dem 30jahrigen Krieg stark verwistete Berlin-Colln wurde unter Kurfrst
Friedrich Wilhelm planmaBig auf- und umgebaut: Ab 1658 wurde Berlin nach Planen von
Memhard zur Festungsstadt entwickelt. Wohl auch aus Griinden der RegelmaBigkeit der
Festungsanlage wurde dabei der Friedrichswerder als erste barocke Stadterweiterung
erschlossen. In den neuen Stadtteil zogen hauptséchlich kurfiirstliche Bedienstete. Die
Bewohner durften Handel und Gewerbe betreiben. Im 17. Jahrhundert lieBen sich vor
allem Hugenotten in Friedrichswerder nieder. Hier wurde das Franzdsische Rathaus, ein

Franzésisches Gericht sowie ein franzdsisches Gymnasium errichtet.

Ostlich des heutigen Hausvogteiplatzes existierte der Jagerhof schon vor Errichtung der
Wallanlagen zwischen JagerstraBe und der friheren Kleinen JagerstraBe. 1750 lie
Friedrich Il. in der Anlage des Jagerhofes die Hausvogtei errichten, ein
Untersuchungsgefangnis fir am Hofe Beschéftigte und politische Gefangene. 1765
wurde der 1690 nach einem Entwurf von Nehring erbaute kurfurstliche Jagerhof in der
JagerstraBe Sitz der im gleichen Jahr durch Friedrich Il. gegriindeten Kdniglichen Giro-
und Lehnbanco, aus der spater die PreuBische Bank und dann die Reichsbank
hervorging. Bis Anfang des 20. Jahrhunderts erweiterten die Eigentimer immer wieder
den Standort und bauten die Gebdude um. Ende des 19. Jahrhunderts wurde die
ehemalige Hausvogtei integriert und das Geféngnis abgerissen.

193440 errichtete die Reichsbank auf dem 0stlichen Friedrichswerder einen weiteren
Baukomplex, dem zahlreiche Burgerbauten weichen mussten. Die alte Reichsbank
wurde im |l. Weltkrieg schwer beschadigt und Anfang der 60er Jahre abgerissen. Der
nérdliche Friedrichswerder war immer durch reprasentative Bauten wie Zeughaus,
Minze und Bauakademie gepragt. Sidlich des Werderschen Marktes sorgte die
Reichsbank maBgeblich mit fir die Umstrukturierung, durch die die Kleinteiligkeit

verloren ging.



Zwischen Kleiner JagerstraBe und Spittelmarkt blieb die alte Struktur noch langer
erhalten. Sie diente aber kaum noch dem Wohnen, sondern beherbergte Gberwiegend
Kerngebietsnutzungen (z.B. Biros und Laden). Dieser Bereich gehérte zu dem Anfang
der 30er Jahre angedachten Sanierungsgebiet der sidlichen Altstadt. Mit dem Neubau
der Reichsbank in den 30er Jahren, den Kriegszerstérungen und der Beseitigung der
Gebdude, die bis in die 80er Jahre hinein dauerte, verschwanden die historischen
Spuren.

Heute ist der Stadtraum ganz im Sinne der Ost-Berliner Wiederaufbauplanung von der
GroBform des Auswartigen Amtes, dem ehemaligen Reichsbankgebaude, und dem
weiten Freiraum zwischen Friedrichswerderscher Kirche und dem Spittelmarkt gepragt.
Der Freiraum besteht aus einer Parkanlage mit Spielplatz sowie einem Parkplatz.

Bebauungs- und Nutzungsstruktur
Der Geltungsbereich besteht heute aus einer ca. 2,7 ha groBen &ffentlichen Grinflache

mit einem 2500 m2 groBen Kinderspielplatz sowie aus einer 0,9 ha groBen
Stellplatzanlage fir die Besucher des Auswartigen Amtes. Im Siden der Griinflache liegt
der Spindlerbrunnen; die ihn umgebende Flache liegt teilweise nicht im Geltungsbereich,
sondern im Plangebiet des angrenzenden Bebauungsplans 1-2b.

Am Hausvogteiplatz besteht das einzig erhalten gebliebene Gebaude, die freistehende
viergeschossige marokkanische Botschaft.

Die historischen, querenden StraBen (JagerstraBe, Kleine JagerstraBe, Alte Leipziger
StraBe, KreuzstraBe, Kleine KurstraBe) sind nicht mehr vorhanden. Bezlge dieser
historischen StraBen lassen sich jedoch durch die westlich des Geltungsbereichs
vorhandene JagerstraBe sowie an der Alten Leipziger StraBe nach Osten hin durch eine
bauliche Gliederung im Gebaude erkennen.

Freiraumstruktur, Vegetation und klimatische Funktion

Das Plangebiet liegt unmittelbar im Berliner Urstromtal mit Héhen zwischen 33,3 m und
34,3 m Uber NHN. Das 4,5 ha groBe Plangebiet ist zur Halfte, das sind rd. 2,2 ha,
versiegelt. Davon sind 0,8 ha 6ffentliches StraBenland. Die 2,3 ha unversiegelte Flache
bestehen aus 2,14 ha Vegetationsflachen und 0,15 ha vegetationsfreie Flache, namlich
dem Sand-Spielplatz. Die Vegetationsflachen gliedern sich in Tritt- und Parkrasen (ca.
1,9 ha) und GebUsche, Gehdlzbestande und Anpflanzungen.



Im Plangebiet stehen insgesamt 282 Baume, davon sind 158 Baume gem.
Baumschutzverordnung geschitzte B&ume (zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
1999). Baume und Baumgruppen mit Bedeutung flr das Landschaftsbild befinden sich
im mittleren und stdlichen Teil. Es handelt sich dabei um eine Gruppe von
Goétterbdumen am sidlichen Parkplatzrand, um Ahorne und Linden am Spielplatz, um

einzelne Hange-Birken und um eine einzelne Robinie am Spindlerbrunnen.

Wegen der Beeintrachtigungen durch die Stellplatzanlage und der Larmimmissionen des
StraBenzugs GertraudenstraBe/Leipziger StraBe ist fir die Spiel- und Erholungsnutzung
nur der ca. 1,5 ha groBe stdliche Bereich rund um den Spielplatz gut nutzbar.

Der Friedrichswerder ist Teil einer Freiraumvernetzung der Berliner Innenstadt. Die
Grunanlage bildet einen Trittstein von der Fischerinsel zum Gendarmenmarkt und zur
Promenade ,Unter den Linden“ sowie vom Waldeckpark in Kreuzberg zum Lustgarten.

Die zusammenh&ngenden Vegetationsflachen des Plangebiets bieten gegeniber der
Umgebung ein etwas tieferes Temperaturniveau. In den Nachtstunden dirfte unter
gunstigen Austauschbeziehungen eine abkihlende Wirkung in die benachbarte
Bebauung hinein noch nachweisbar sein. Die Grinanlage beglnstigt die
Durchliftungsfunktion und Kaltluftproduktion, die bis in den Bereich des Lustgartens
hinein wirkt. Auch GOber den Spittelmarkt und zum Spreekanal ist eine Durchlassigkeit

erkennbar.

Baugrund und Grundwasser
Das Plangebiet liegt vor dem Westrand der nacheiszeitlichen Niederung des

Spreenebenarmes innerhalb des jungeiszeitlichen Warschau-Berliner Urstromtales. Im
Untergrund sind stellenweise Torfablagerungen bzw. humose bis anmoorige
nacheiszeitliche Ablagerungen anzutreffen. Letztere sind aber infolge friherer
Bautatigkeiten vielfach durch Fullboden ersetzt worden. Nach den vorliegenden
Schichtenverzeichnissen von Bohrungen werden unter einer etwa 2 bis 3 m méachtigen
Aufschittungsdecke, die 6rtlich auch 4 m erreichen kann, Uberwiegend Mittel- bis
Grobsande angetroffen. Sie reichen bis Uber 13 m unter die Gelandeoberkante hinab. In
mehr als etwa 10 m Tiefe sind dann auch kiesige Lagen vorhanden.

Die Ermittlung der Grundwasserstdnde beruht auf Interpolation von Messergebnissen,
die an Grundwassermessstellen in der Umgebung des Grundstliickes ab Januar 1870
festgestellt wurden. Der héchste Grundwasserstand seit Beginn der Messungen trat in
den Jahren 1871/76 bei etwa NN+32,4 m auf. Die héchsten Grundwasserstdnde im



vorigen Jahrhundert lagen in den Jahren 1945/46 bei etwa NN+31,9 m. Im Oktober 2000
stand der Grundwasserspiegel bei etwa NN+30,6 m.

Die Grundstlicke befinden sich durch die Nahe des Ufers der Spree-Dahme-
WasserstraBe im Einflussbereich der Stauhaltung Berlin-Charlottenburg. Die
Grundwasserhdhe wird durch die Wasserhéhe der Vorfluter wesentlich beeinflusst. Der
héchste Wasserstand wurde im Jahre 1946 mit NN+32,37 m beobachtet. Abgeleitet

davon ist ein hochster Grundwasserstand von etwa NN+32,4 m anzusetzen.

Altlasten
Die Grundstiicke im Plangebiet sind nicht im Bodenbelastungskataster des Landes

Berlin verzeichnet. GemaB der Eintrage im historischen Nutzungskataster flr die Zeit
nach 1850 unterlag das Plangebiet einer intensiven Nutzung durch Gewerbe mit
erheblicher Relevanz fir Bodenverunreinigungen. Wahrend des zweiten Weltkrieges
wurden die Gebaude beschadigt oder zerstért, bis 1978 wurde das Gelande berdumt. Es
ist daher mit nutzungsbedingten Verunreinigungen sowie kontaminierten Aufschittungen
zu rechnen. Dies wurde im Zuge erster orientierender Baugrunduntersuchungen
bestétigt, die verdeutlichten, dass mit einer ganzflachig, vorhandenen Auffillung in einer
Tiefe von 3,5m unter Gelandeoberkante bzw. Trimmerschutt und Fundament- und
Kellerresten zu rechnen ist. Im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme erfolgt als
OrdnungsmaBnahme wahrend der Berdumung und Baufeldfreimachung eine
Beseitigung von Altlasten und Baugrundanomalien sowie ggf. eine Kampfmittelbergung,
so dass der beabsichtigten Nutzung nichts entgegensteht.

Es liegen keine konkreten Kenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet vor, eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des
Bauherrn und ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

VerkehrserschlieBung und -belastung
Mit den angrenzend liegenden U-Bahnhéfen Hausvogteiplatz und Spittelmarkt sowie

Buslinien auf der WerderstraBe / Franzésischen StraBe und der GertraudenstraBBe /
Leipziger StraBe ist das Gebiet sehr gut durch 6ffentlichen Nahverkehr erschlossen. Die
U-Bahnlinie 2 verlauft im Plangebiet unterirdisch durch die NiederwallstraBe.

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt
Uber die StraBenzliige GertraudenstraBBe / Leipziger StraBe und Franzésische StraBe /
WerderstraBe. Die NiederwallstraBe ist derzeitig eine Sackgasse. Benachbart zum
Auswartigen Amt am Werderschen Markt und in der KurstraBe darf aus
Sicherheitsgriinden nicht geparkt werden.



Die Verkehrsstarke (DTV) des StraBenzugs GertraudenstraBe / Spittelmarkt liegt bei
69.000 Kfz/24 Stunden. Bei ungehinderter La&rmausbreitung liegt die Belastung in einem
Abstand von 60 bis 70 m zum StraBenrand noch bei ca. 63 dB(A) tagstber. Im sidlichen
Parkbereich liegt die Larmbelastung heute tber den Richtwerten fir Erholungsflachen.

In der WerderstraBe betragt die Verkehrsstarke (DTV) ca. 17.000 Kfz/24 Stunden.

Technische ErschlieBung
Séamtliche Medien sind in den das Plangebiet umgebenden StraBen vorhanden. Die

Kapazitaten sind auf die Wiederbebauung einer Teilflache des Friedrichswerder
ausgelegt. Erforderliche Umverlegungen innerhalb des Plangebietes werden im
Zusammenhang mit der Berdumung und Tiefenenttrimmerung als Teil der oben
genannten EntwicklungsmaBnahme durchgefihrt. Im Einzelfall muss die Erforderlichkeit
der Umverlegung geprift werden. Die Berliner Wasserbetriebe weisen im Rahmen der
vorzeitigen TOB-Beteiligung darauf hin, dass Kapazitatsengpdsse hinsichtlich der
Regenentwasserung der privaten Grundstlicke bestehen.

Eigentumsverhéltnisse
Das Grundstiick der Stellplatzanlage (10.171 m?) ist vom Land Berlin erworben worden

und wird vom Liegenschaftsfonds Berlin betreut. Das Grundstiick nérdlich der geplanten
JagerstraBe (4.061 m? mit Ausnahme des Grundstiicks OberwallstraBe 12-13/
JagerstraBe 40/41 (895 m?) gehdrt dem Bund und soll nach Durchfilhrung des
Ausschreibungsverfahrens in Kirze verkauft werden. Die Grundstiicke OberwallstraBe
12-13/ J&gerstraBe sowie NiederwallstraBe 39 (rd. 890 m? befinden sich in
Privateigentum, das zuletzt genannte ist Eigentum des Kdénigreichs Marokko. Die Ubrigen
Grundsticke gehéren dem Land Berlin. Mit dem Eigentimer des teilrestituierten
Grundsticks KurstraBe 22 ist bereits ein Vorvertrag Gber den Erwerb des zukinftigen
Grundstiicks KurstraBe / Kleine JagerstraBe (374 m?) geschlossen worden; der Kauf
des Grundstiicks kann in Klrze erfolgen.

Die geplanten StraBenbegrenzungslinien und Baugebietsgrenzen weichen von den
Grundsticksgrenzen ab. Die Grundsticksgrenzen werden begradigt bzw. Grundstlicke
neu geteilt. Im Rahmen der Umsetzung der Planung erfolgt dann die weitere
Parzellierung. Eine Umlegung war nicht erforderlich.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt folgendes in der Denkmalliste des Landes

Berlin aufgeflihrte Baudenkmal:



NiederwallstraBe 39, Dienstgebdude des Kurfirstlichen Jagerhofes, um 1775, Umbau
und Aufstockung 1857 von Hermann Waesemann. Das Geb&aude ist instand gesetzt und
beherbergt die marokkanische Botschaft.

2.2 Planerische Ausgangssituation

EntwicklungsmaBnahme  ,Hauptstadt Berlin -  Parlaments- und
Regierungsviertel*
Der Friedrichswerder liegt im Entwicklungsbereich ,Hauptstadt Berlin - Parlaments- und

Regierungsviertel”, der am 4. Juli 1993 férmlich festgelegt wurde. Damit ist die
Realisierung des Bebauungsplans nur mit den Regularien des besonderen
Stadtebaurechts (§ 165 ff. BauGB) zulassig. Die Anwendung der
Bodenordnungsinstrumente nach dem IV. Teil des BauGB ist gem. § 169 Abs. 2 BauGB
nicht zuldssig. Mit dieser stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme soll auBer der
Ansiedlung der Hauptstadtfunktionen eine Durchmischung mit Wohnungen,
wohnungsnaher Infrastruktur, Einzelhandel, Handwerk, Gastronomie und Einrichtungen
von Kultur und Wissenschaft zur Vermeidung von monofunktionalen Strukturen erfolgen.
Die Planungsziele des Bebauungsplans |-209 stimmen mit den Zielstellungen der
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Uberein. Die DSK Deutsche Stadt- und
Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH ist als treuhanderischer Entwicklungstrager
eingesetzt.

Flachennutzungsplan Berlin (FNP)
Der Flachennutzungsplan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar

2004 (ABI. S. 95), zuletzt geadndert am 16. Marz 2004 (ABI. S. 1441), weist flr den
Geltungsbereich Wohnbauflache W1 aus. Fir den Typ W1 stellt der FNP keine
Geschossflachenobergrenze dar. Er entspricht einer GFZ gréBer 1,5. Aus der
Wohnbauflache W1 sind sowohl das Allgemeine Wohngebiet mit einer GFZ von
mindestens 1,7 als auch das Mischgebiet, das weniger als 3 ha umfasst
(Entwicklungsgrundsatz 1), sowie die Verkehrsflachen, die Grinflachen und die Flache
mit besonderem Nutzungszweck entwickelbar.

Landschaftsprogramm
Im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz ist das Plangebiet als Grin- und

Freiflache dargestellt, die aus Grinden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung
und der Klimawirksamkeit erhalten und entwickelt werden soll. Das Plangebiet liegt
weiterhin im Vorranggebiet Luftreinhaltung mit den Anforderungen Emissionsminderung,
Erhalt von Freiflachen/Erhéhung des Vegetationsanteils und Immissionsschutz
empfindlicher Nutzungen.
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Im Programmplan Biotop- und Artenschutz werden fir den Biotopentwicklungsraum
.innenstadtbereich® hinsichtlich des Schutzgutes Biotope als Ziele Erhaltung von
Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in StraBenrdumen und
Grinanlagen, Verwendung standortgemaBer Wildpflanzen bei der Grilingestaltung,
Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna durch Hof-, Dach- und
Wandbegriinung sowie Kompensation von baulichen Verdichtungen genannt.

Fdr das im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung als ,Grinflache /Grinanlage*
dargestellte  Plangebiet werden als Ziele Entwicklung mit  vielféltigen
Nutzungsmdglichkeiten sowie Verbesserung der Aufenthaltsqualitat genannt.

GemaB Programmplan Landschaftsbild liegt das Plangebiet im Entwicklungsraum
Jinnenstadtbereich®, fir den u. a. als Entwicklungsziele begrinte StraBenrdume und
Vorgarten, Begrinung von Hoéfen, Wanden und Déachern sowie Schaffung qualitativ
hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung genannt werden. Vor allem
aber ist gefordert:

e Entwicklung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten
e Auslagerung stérender und beeintrachtigender Nutzungen

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

Das Plangebiet ist Bestandteil einer Gbergeordneten Grinverbindung, die von der StraBe
Unter den Linden und dem Hausvogteiplatz zum Spreekanal und zur Spree flhrt.
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Stadtentwicklungsplan Wohnen
Nach dem Stadtentwicklungsplan Wohnen vom August 1999 ist das Plangebiet Teil des

prioritdren Entwicklungsraumes Innenstadt. Es wurde damals als mdglicher FNP-
Anderungsbereich mit Zuwachs von Wohnbauflichen oder gemischten Bauflachen
benannt. Diese FNP-Anderung (s. 0.) ist inzwischen erfolgt.

Planwerk Innenstadt
Mit Senatsbeschluss vom 18. Mai 1999 (ABI. Nr. 41, S. 3129 ff.) wurde der mit

Drucksache vorgelegte Stand des Planwerks Innenstadt als Ergebnis einer von der
Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung (§ 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB)
beschlossen. Mit dem Planwerk Innenstadt wird dargelegt, fur Berlins Mitte eine neue
lokale Identitdt zu formulieren, Parzellen in Anlehnung an den historischen
Stadtgrundriss zu bilden und zu bebauen und Angebote flir einen kommunikativen
6ffentlichen Raum zu schaffen. Insofern ist das Planwerk ein Leitbild fir die kompakte
und durchmischte Berliner Innenstadt. Folgende Planungsziele sind dabei fir den
Bebauungsplan relevant:

e Starkung der Innenstadt als Wohnort durch Neubau, insbesondere durch
Gebéaudetypologien, die einen Anreiz zur Bildung von Wohneigentum bieten;

e Qualifizierung des Offentlichen = Raumes durch  Reurbanisierung und
Nutzungsmischung entsprechend dem Leitbild der europaischen Stadt;

e Qualifizierung von innerstadtischen Grin- und Freiflachen durch Verbesserung ihrer
Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltqualitat.

Fir den ehemaligen Friedrichswerder wird eine deutliche Innenverdichtung und die
Starkung der historischen Innenstadt vorgesehen. Er soll zum Teil mit Stadthausern in
verschiedenen Wohnformen bebaut und durch qualifizierte stadtische Grinflachen und
Stadtplatze erganzt werden.

Das Planbild des Planwerks Innenstadt sieht vier Baublécke und zwei Blécke mit
Grinflachen vor. Die Grinflachen befinden sich zwischen der ehemaligen Alten
Leipziger StraBe und der ehemaligen KreuzstraBe sowie gegeniber der Vorfahrt des
Auswartigen Amtes, die zwischen dem Alt- und dem Neubau liegt. AuBerdem wird die
Achse der Alten Leipziger StraBe wieder aufgenommen und eine Wegebeziehung
dargestellt. Das Planwerk Innenstadt ist inzwischen Uberarbeitet worden. Eine
Beschlusslage zum Uberarbeiteten Planwerk liegt jedoch nicht vor. Der Bebauungsplan
berlcksichtigt die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes der gemeindlichen
stadtebaulichen Planung.
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Bereichsentwicklungsplanung
In der Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks Mitte in der Beschlussfassung vom

14.10.1999 wird fir die mehr als 10.000 Einwohner der Friedrichstadt und der
Dorotheenstadt ein hohes Defizit an 6ffentlichen Freiflachen festgestellt. Auch wegen der
klimatischen Bedeutung soll das Plangebiet deshalb von Bebauung freigehalten und
unter Einbeziehung der bestehenden Parkplatzflachen zu einer qualitativ hochwertigen
Parkanlage entwickelt werden. Die Neugestaltung im unmittelbaren Vorfeld des
AuBenministeriums soll dabei nicht reprasentativen Zwecken dienen, sondern den
Ansprichen der Anwohner und Beschéftigten nach Aufenthalt und Spiel gerecht werden.
Die Bereichsentwicklungsplanung Mitte wird derzeit Gberarbeitet.

Offentliche Griinflache
Die derzeitige Grunflache war mit Ausnahme des nérdlichen geplanten Blocks an der

WerderstraBe, der Stellplatzanlage und dem Grundstlick der marokkanischen Botschaft
als offentliche Grinanlage gewidmet. Die GrdBe der gewidmeten Grinflache betrug 2,2
ha. Flr diejenigen Bereiche, die zuklnftig nicht mehr als 6ffentliche Grinflache genutzt
werden sollen, erfolgte eine Einziehung, die im Amtsblatt fiir Berlin am 21. Mai 2004, S.
2126, bekannt gemacht wurde - mit der Einschrankung der Wirksamkeit nach
Beschlussfassung des Abgeordnetenhauses zum Bebauungsplan [-209. Das
Abgeordnetenhaus hat dem Bebauungsplan am 17. Juni 2004 zugestimmt. GemanB § 2
Berliner Griinanlagengesetz kann eine 6ffentliche Griin- und Erholungsflache vollstandig
oder teilweise eingezogen und in der Nutzungsart verandert werden, wenn sie fir ihren
Widmungszweck nicht mehr bendtigt wird oder lberwiegende Grinde des Wohls der
Allgemeinheit dies erfordern. Die Einziehung wurde unter Angabe des Grundes im
Amtsblatt fir Berlin bekannt gemacht.

Bauantrage
Far das Grundstuck JagerstraBe/OberwallstraBe (Ml 1) wurde eine Baugenehmigung far

zwei Wohn- und Geschaftshauser beantragt. Ein Erfordernis zur Planédnderung ist nicht
gegeben.
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Il. Planinhalt

1.

Entwicklung der Planungstberlegung

Planungen seit 1990 sahen fiir das Plangebiet Varianten von kompletter Uberbauung bis
Freihaltung vor. Sie orientierten sich in der Regel am historischen StraBengrundriss und
drickten haufig die Absicht aus, Platzkanten am Werderschen Markt, Spittelmarkt und
Hausvogteiplatz auszubilden.

ldeenwettbewerb Spreeinsel
Der Siegerentwurf des internationalen stadtebaulichen l|deenwettbewerbes ,Spreeinsel*

1993 sah fir den Geltungsbereich urspriinglich eine Mischung zwischen Bebauung und
Parkanlagen vor. Die Uberarbeitung wurde verwaltungsintern abgestimmt. Das Ergebnis war
die Freihaltung der Flache von Bebauung aus freiraumfunktionalen und O6kologischen
Grunden sowie die Entwicklung eines Blrgerparks.

Der Griinraum sollte als stadtgliedernde Zasur zwischen dem orthogonalen Raster der
barocken Friedrichstadt und dem unregelmaBigen Grundriss der Altstadt vermitteln. Der
Park war gedacht als groBzlgiger Stadtraum mit wichtiger stadtklimatischer Funktion, der
sich sowohl als wohnungsnaher Freiraum als auch reprasentativer Stadtraum am

Auswartigen Amt darstellt.

Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes
Auf der Grundlage des Planwerks Innenstadt wurden vertiefende stadtebauliche Studien

betrieben. Unter Beteiligung des Denkmalschutzes und der Immobilienwirtschaft wurde aus
diesen Studien ein stadtebauliches Konzept entwickelt und abgestimmt. Diese Planung
nimmt weitgehend den historischen Stadtgrundriss auf. Es entstehen finf Blécke, von denen
zwei als Grunflachen geplant werden. Wichtig ist die Ausbildung von Platzkanten am
Werderschen Markt, Spittelmarkt und Hausvogteiplatz. Die Blécke zwischen WerderstraBe
und JagerstraBe sowie zwischen Kleiner JagerstraBe und Alter Leipziger StraBe knipfen an
die historische Blockstruktur an, wobei der StraBenquerschnitt verandert wird und modernen
ErschlieBungsanforderungen gerecht werden soll. Der Block zwischen JégerstraBe und
Kleiner JagerstraBe war historisch eine Besonderheit. Hier lag urspriinglich der Jagerhof vor
den Toren Berlins. Spater wurde in der Anlage des Jagerhofs die Hausvogtei errichtet.
Dadurch ergab sich eine Art Langsteilung des Blockes. An diese historische Baustruktur
lehnt sich die Gliederung des Bebauungskonzepts an: im westlichen Teil Bauflache, im
6stlichen eine 6ffentliche Griinflache.
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Es wurde mit dem Ziel gearbeitet, das Angebot an stadtischen Griin- und Freirdumen zu
qualifizieren und Haustypen mit unterschiedlichem Charakter zu entwickeln, gleichzeitig
aber auch ein hohes MaB an Wohnungsbau zu ermdglichen. Der Entwurf l&sst ein
Wechselspiel zwischen offenen und bebauten Rdumen entstehen. Es sind Stadthduser mit
einem differenzierten Wohnungsangebot und Garten vorgesehen. Zu den Parkanlagen hin
sollen die Hauser Vorgarten erhalten.

Das stadtebauliche Konzept vom Februar 2003 sieht in dem mittleren und dem sldlichen
Baublock stadtische Reihenh&user vor. Hierflr wurden von flnf Architekturbliros insgesamt
zehn verschiedene lberwiegend flinfgeschossige Haustypen in einer Breite von 4,50 m bis
9,75 m entwickelt. Zum Teil gibt es Haustypen mit eingeschossigen Anbauten bzw.
zweigeschossigen Remisen. Diese verschiedenen Haustypen sollen durch den
Bebauungsplan erméglicht werden.

Langfristiges Ziel bleibt, die historische Wegebeziehung der Alten Leipziger StraBe auch in
den benachbarten Bereichen wieder herzustellen. Zum Spittelmarkt ist die Fassung der
Platzkante durch eine Bebauung zwischen Spittelmarkt und Parkanlage auf dem
Friedrichswerder im angrenzenden Bebauungsplan 1-2b vorgesehen. Diese Bebauung mit
Kerngebietsnutzung soll von ihren seitlichen StraBen (KurstraBe und NiederwallstraBe) aus

erschlossen werden.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat das Projekt ,Friedrichswerder-West” als
eines von drei Pilotprojekten flr Gender-Mainstreaming ausgewahlt. Gender-Mainstreaming
ist ein Instrument zur Herbeifihrung von Geschlechtergerechtigkeit und zielt damit sowohl
auf die Veranderung der Lebenssituation von Frauen als auch der von Mannern. Dabei
werden die verbindliche Bauleitplanung, der landschaftsplanerische Wettbewerb, die
Planungen fir den offentlichen Raum und die Bieter- und Vergabeverfahren fir den
Grundstlckserwerb unter Kriterien des Gender-Mainstreaming gepruft und weiterentwickelt.

Intention des Plans (generelle Zielvorstellung/Leitbild)

Mit dem Bebauungsplan werden die Ziele des stadtebaulichen Konzepts umgesetzt. Der
historische StraBengrundriss wird aufgenommen und erlebbar gemacht. Es sind
Stadthauser mit privaten Géarten vorgesehen. Zu den Parkanlagen hin sollen die Hauser
Vorgarten erhalten. Ziel dabei ist, ein attraktives Wohnraumangebot in der historischen Mitte
zu schaffen, um damit eine starkere Durchmischung zu erreichen und gleichzeitig einer
Stadtrandwanderung entgegen zu wirken.
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Eine Blockstruktur soll mit einer kleinteiligen ,,Reihenhausbebauung“ kombiniert werden, die
im Rahmen der Festsetzungen mdglich ist. Die Blockecken sollten deshalb geschlossen
werden. Der Standort des ehemaligen Jagerhofes an der JagerstraBe soll betont werden.
AuBerdem ist beabsichtigt, am Hausvogteiplatz eine Platzkante durch eine Bebauung zu
schaffen. Das denkmalgeschitzte Gebaude der marokkanischen Botschaft kann durch
einen Anbau auf seiner nérdlichen Seite in den geschlossenen Blockrand integriert werden.

Die Grinflachen sollen sich als stadtische Parkanlagen harmonisch in die Blockstruktur
einflgen und ruhige Inseln in der historischen Mitte bilden.

3. Wesentlicher Planinhalt

Im Bebauungsplan werden Art und MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstlcksflachen, Verkehrflachen, o6ffentliche Grinflachen sowie eine
Flache mit besonderem Nutzungszweck festgesetzt. AuBerdem werden durch
Dachbegriinungen GestaltungsmaBnahmen und Baumpflanzungen MaBnahmen zum

Schutz der Umwelt festgesetzt.

Grundlage der Planung ist das stadtebauliche Konzept. Dieses stellt das Gerist fir die
Umsetzung dar. Die Festsetzungen ermdglichen, dass dieses Konzept als Grundgerust
gesichert wird, dabei jedoch Spielraum flr verschiedene architektonische Lésungen bleibt.
Dieser Spielraum wird Uberwiegend im mittleren und stdlichen Baublock durch Festsetzung
einer  erweiterten  Baukoérperausweisung, der  Festsetzung der  zuldssigen
Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse geschaffen. Im nérdlichen Baublock
erfolgt gleichfalls eine erweiterte Baukdrperausweisung — hier durch Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit der zuldssigen Oberkante und der
zuldssigen Geschossflachenzahl.

Flachenbilanz

Flache Flache in ha Anteil in %
Mischgebiet 0,8 17,8
Allgemeines Wohngebiet 1,3 28,9
Offentliche Verkehrsflachen 1,3 28,9
Offentliche Griinflachen 1,0 22,2
Sonst. Flachen 0,1 2,2
Gesamt 4.5 100,0

4. Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen

16



4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird als Art der Nutzung Mischgebiet gem. § 6 BauNVO und
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Damit wird das stédtebauliche Ziel
eines héheren Wohnanteils in der historischen Mitte gesichert.

Mischgebiet wird im nordlichen Block (Ml 1) in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Auswartigen Amt, auf dem Gelande des ehemaligen Jagerhofs (Ml 2.1) und am Haus-
vogteiplatz (Ml 2.3) - unter anderem flir den Standort der marokkanischen Botschaft (Ml 2.2)
- ausgewiesen. Mit der Festsetzung Mischgebiet wird eine starke Durchmischung mit einem
gleichwertigen Wohnanteil in der historischen Mitte angestrebt.

Die Ubrigen Baugebiete werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es besteht aus
den geplanten Standorten fir die Stadthauser (WA 2.1, 2.3 — 2.5 sowie WA 3.2, 3.4, 3.6 und
3.8). Diese sind fir Einzeleigentum in Reihenhausbauweise (,townhouses®) vorgesehen, in
denen - unter Berlicksichtigung der Zweckbestimmung - sowohl gewohnt als auch
gearbeitet werden kann. WA 2.2 sowie WA 3.1, 3.3, 3.5 und 3.7 sind jeweils die
Eckgrundstiicke der Blécke, auf denen Geschosswohnungsbau entsteht.

Zur Sicherstellung eines hohen Wohnanteils und zur Vorbeugung gegen eine schleichende
Umnutzung in dieser exponierten Lage erfolgt eine Gliederung des WA. Im Allgemeinen
Wohngebiet sind ab dem dritten Vollgeschoss die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 der
BauNVO, namlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen nicht zuldssig. AuBerdem sind ab dem
dritten Vollgeschoss, in bestimmten Teilbereichen ab dem zweiten Vollgeschoss Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO - dies sind der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke - nur
ausnahmsweise zulassig. Insgesamt wird der Charakter des allgemeinen Wohngebiets
gewahrt. Der sich auf Teilflachen beziehende Ausschluss von Ausnahmen der zuldssigen
Anlagen wirkt sich hier nicht auf die Zweckbestimmung aus. Im Ubrigen Bereich wird der
Wohnanteil insbesondere bei den ,townhouses” entlang der Nieder- und OberwallstraBBe (mit
ca. 60 % und sonst mit ca. 80 %) erganzend in den Kaufvertradgen festgeschrieben. Bei den
Eckgrundsticken entspricht der Wohnanteil ca. 60% beziehungsweise 70 % der zulassigen

Nutzung.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 13 BauNVO Ré&ume flr freie Berufe zuléssig, da
der Bebauungsplan diesbezlglich keine Regelungen trifft. Darunter fallen freie und &hnliche
Berufe, die personliche Dienstleistungen, die vorwiegend auf individuellen geistigen
Leistungen oder sonstigen persoénlichen Fertigkeiten beruhen, anbieten. Dabei werden den
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4.2

freien Berufen, wie Arzten, Rechtsanwalten, Architekten etc. diejenigen gleichgestellt, die
ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, also ebenfalls in unabhangiger Stellung individuelle
Eigenleistungen fir einen unbegrenzten Kreis von Interessenten erbringen. Dies sind z.B.
Handelsvertreter ohne Auslieferungslager, Handelsmakler, Versicherungsvertreter oder
Masseure. Die zulassige Nutzung gem. § 13 BauNVO beschrankt sich (unter
Berlcksichtigung der aktuellen Rechtssprechung) auf nicht mehr als die halbe Anzahl der
Wohnungen und nicht mehr als 50 % der Wohnflache. Der Zweck der Beschrankung der
freiberuflichen Nutzungen liegt darin, die Pragung der Wohngebaude in den Wohngebieten
durch ihre Wohnnutzung zu erhalten. Biros, die gréBer als eine Wohnung sind, drangen die
Wohnnutzung UberméaBig zuriick und lassen das Gebaude als ein gewerblich genutztes
Gebaude erscheinen. Da es dennoch nicht Planungsziel war Nutzungen gem. § 13 BauNVO
einzuschranken, war — wie 0. dargelegt - eine Gliederung des WA erforderlich.

ManB der baulichen Nutzung

Die zulassigen Grundflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Form von
erweiterten Baukdrperausweisungen und von Baukérperausweisungen zeichnerisch
festgesetzt. Die durch Planzeichnung konkret festgelegte Uberbaubare Flache des
Baukérpers ist eine Festsetzung mit Doppelcharakter. Sie bestimmt zum einen die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO und ist Berechnungsgrundlage fir § 19 BauNVO;
zum anderen legt sie zugleich die Uberbaubare Grundstucksflache im Sinne des § 23
BauNVO fest. Die Forderung in § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, wonach bei der Festsetzung des
MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die
GréBe der Grundflache der baulichen Anlagen (GR) festzusetzen ist, wird in diesem Fall
zeichnerisch erfullt. Die numerische Festsetzung einer GR/GRZ war daher nicht erforderlich.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird in WA 2.3, WA 3.1, WA 3.3, WA 3.5, WA 3.7
und MI 2.2 als Baukérperausweisung und in den Ubrigen Teilen der Baugebiete als
erweiterte Baukdrperausweisung festgesetzt. Die Grundflachenzahl ergibt sich durch die
Baugrenzen. Bei der erweiterten Baukdrperausweisung wird das MaB der baulichen
Nutzung neben der GFZ in der Regel durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.1, WA 2.4-2.5, WA 3.2, WA 3.4, WA 3.6 und WA 3.8
werden zu den StraBen hin Baukdrper festgesetzt mit mindestens vier, maximal jedoch finf
Geschossen. An der Kleinen JagerstraBe im WA 2.3 sind in der Nachbarschaft zum
Baudenkmal vier Vollgeschosse zuldssig. Entlang der PlanstraBe und der Alten Leipziger
StraBe verlaufen die Baugrenzen parallel zu den StraBenbegrenzungslinien in einem
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Abstand von 5,5 m bzw. 4,2 m, um Vorgéarten zu ermdglichen. Zum Blockinnenraum sind
teilweise ein- bis zweigeschossige Baukérper moglich. Damit sollen die entwickelten
Haustypen mit teilweise eingeschossigem Anbau, teilweise auch zweigeschossigen
Gebauden ermdglicht werden. Fir die Teilflachen wird eine GFZ zwischen 1,7 und 3,0
festgesetzt, je nach Lage, Grundstlickszuschnitt und Haustyp. Eine rlckwartige bis zu
zweigeschossige Bebauung soll erméglicht werden, um zum einen die Tiefen der Grund-
stlicke besser ausnutzen zu kénnen und zum anderen auch die Mdglichkeit fur tiefere
Raumangebote einzurdumen, die unter Umstanden flir Laden, Handwerksbetriebe oder die
Berufsaustubung zweckdienlich sind. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.3 wird eine
Baukdrperausweisung festgesetzt, mit der eine gestalterische Anbindung an die
Nachbargebdude in WA 2.2 und MI 2.2 ermdglicht wird.

In den Ubrigen Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebiets WA 2.2, 3.1, 3.3, 3.5 und 3.7
handelt es sich um Eckgrundstlicke, bei denen das MafB der Nutzung aus diesem Grund
héher liegt (GFZ 3,7-4,5). Hier werden in den Blockinnenbereichen ergéanzend Tiefgaragen
zugelassen, damit eine bautechnisch und wirtschaftlich sinnvolle Lésung fir den ruhenden
Verkehr ermdglicht wird.

Im Mischgebiet Ml 1 erfolgt eine erweiterte Baukdrperausweisung mit einer GFZ von 4,6 und
einer zuldssigen Oberkante von 58,0 m G NHN; dies entspricht einer Geb&dudehéhe von ca.
24,0 m und demnach sechs bis sieben Vollgeschossen. Die GFZ ist so bemessen, dass
eine vollstandige Uberbauung in voller Héhe nicht méglich ist. Mit den erweiterten
Baukérpern soll den Bauherren die Méglichkeit zu einer flexiblen Gestaltung eingeraumt
werden. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind so festgelegt, dass Erker,
Loggien, Terrassen usw. moglich sind. Das Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme bleibt
davon unberihrt. Im Blockinnenbereich wird auBerdem eine Tiefgarage zugelassen, da die

Errichtung einer Tiefgarage nur innerhalb der Baugrenzen unwirtschaftlich ware.

Im Mischgebiet MI 2.1 wird eine erweiterte Baukdrperausweisung mit vier bis funf bzw.
sechs zulédssigen Vollgeschossen und einer GFZ von 4,0 festgesetzt. Mit der
Differenzierung der Vollgeschosse wird eine Betonung zur JagerstraBe in Anlehnung an den
historischen Jagerhof erméglicht. Die Uberschreitung der zuldssigen GFZ gem. BauNVO
ergibt sich u.a. auch aus der Tatsache, dass das relativ kleine Baugebiet zwei Blockecken

umfasst.

Im Mischgebiet MI 2.2 wird das vorhandene viergeschossige denkmalgeschitzte Gebaude
in der Festsetzung bertcksichtigt. Es wird eine Baukdrperausweisung vorgesehen, mit der
auch die Licke zum benachbarten WA 2.3 an der Kleinen JagerstraBe geschlossen werden
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kann. Diese mdgliche Bebauung soll sich an die Ho6he des denkmalgeschitzten Gebaudes
anpassen. Rechnerisch ergibt sich eine GFZ von 2,4.

Im Mischgebiet MI 2.3 erfolgt eine erweiterte Baukérperfestsetzung mit maximal finf
Vollgeschossen zum Hausvogteiplatz hin und zwei zulassigen Vollgeschossen zum
Blockinnenraum sowie mit einer GFZ von 3,0. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden,
dass die Kante des Hausvogteiplatzes geschlossen wird. Eine an diesem Platz
vorherrschende sechs- bis siebengeschossige Bebauung soll mit Ricksicht auf das
benachbarte denkmalgeschltzte Gebdude der marokkanischen Botschaft nicht aufgegriffen
werden. Hier war unter Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes ein moderater
Ubergang erforderlich.

Mit dieser Ausweisung von Baukoérpern und erweiterten Baukdrpern wird ein stédtebaulicher
Rahmen geschaffen, der das stadtebauliche Konzept konkret umsetzt und dennoch in den
meisten Bereichen eine Flexibilitdt fir dessen Umsetzung durch die Bauherren - dem
Planungsziel entsprechend - ermdglicht.

MaB der baulichen Nutzung

Bez. | GroBe in | GR in m2 GRZ GF in m2 GFZ
Baugebiet m?

MI 1 4.959 3.969 0,8 22.811 4.6
MI 2.1 1.058 853 0,8 4.232. 4,0
MI 2.2 890 523 0,6 2.093 2,4
MI 2.3 1.054 858 0,8 3.162 3,0
WA 2.1 T 4.467 2.568 0,6 8.934 2,0
WA 2.2 E 740 487 0,7 2.220 3,0
WA 2.3 T 431 249 0,6 747 1,7
WA 2.4 T 1.730 1.240 0,7 4.325 2,5
WA 2.5 T 1.025 526 0,5 2.460 2,4
11.39 2,5

Block 2 5 7303 0,7 28172
WA 3.1 E 374 289 0,8 1.443 3,9
WA 3.2 T 315 211 0,7 945 3,0
WA 3.3 E 432 324 0,8 1.620 3,8
WA 3.4 T 1.024 450 0,4 1.741 1,7
WA 3.5 E 431 323 0,8 1.613 3,7
WA 3.6 T 631 423 0,7 1.893 3,0
WA 3.7 E 608 548 0,9 2.741 4,5
WA 3.8 T 652 323 0,5 1.304 2,0
Block 3 4.467 2.891 0,7 13.299 3,0
T 10.27 2,2

townhouses 5 5.990 0,6 22.348
WA-Ecken YE 2.585 1.971 0,8 9.636 3,7
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Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung im Bebauungsplan haben eine
Uberschreitung der nach § 17 Abs.1 BauNVO zuldssigen Obergrenze zur Folge. Die
besonderen stadtebaulichen Griinde, die eine Uberschreitung erfordern, ergeben sich aus
den generellen Planungszielen und dem stadtebaulichen Konzept:

Planungsziel ist die kritische Rekonstruktion der historischen Innenstadt und die Schaffung
von attraktiven Wohnraumangeboten in einer kleinteiligen Parzellenstruktur. Diese Ziele
wurden mit dem stadtebaulichen Konzept planerisch umgesetzt. Durch die Rekonstruktion
der historischen StraBen und Blocke sowie durch die Einpassung in die vorhandene
Bebauung mit ihren HOhen ergibt sich eine hohe Dichte. Mit der Vertiefung des
stadtebaulichen Konzepts durch die Entwicklung von Haustypen wurde diese zum Teil noch
erhéht. Mit diesen Haustypen wurde jedoch eine Bebauung herausgearbeitet, die qualitativ
hochwertiges innerstadtisches Wohnen ermdglicht, was den Standort fir eine
Eigentumsbildung attraktiv macht.

Sowohl die mit dem Bebauungsplan gesicherten o6ffentlichen Grinflachen und die
Orientierung zu diesen hin, als auch die Verpflichtung zur géartnerischen Gestaltung der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (TF 13 und 14) sind ausgleichende MaBnahmen
und Umstande, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
trotz der Verminderung der bisherigen klimatischen Funktion aufgrund der Einschrankung
der Durchliftungsbahn vermieden werden. Der Uberwiegende Ausschluss oberirdischer
Stellplatze (TF 7) im WA sichert zudem die stédtebauliche Vertraglichkeit. Negative
Auswirkungen kdénnen erganzend durch entsprechende Grundrissgestaltung vermieden
werden, die jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans ist. Die
zentrale Lage und die gute ErschlieBung durch o6ffentlichen Verkehr stellen weitere
ausgleichende Umstande dar. Die Bedirfnisse des Verkehrs sind ausreichend
berlcksichtigt worden.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

GemaB §1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung zu bertcksichtigen. Hierzu gehéren
auch die Abstandflachenregelungen in der BauOBIn.

Mit § 6 BauOBIn sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindestabstéande festgelegt.
Gem. § 6 Abs. 5 BauOBIn betragen die Tiefen der Abstandflachen im Allgemeinen
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Wohngebiet und im Mischgebiet 1,0 H sowie zu 6ffentlichen StraBen hin 0,5 H. Durch
ausdruckliche Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich gem. § 6 Abs. 14 BauOBIn
geringere Abstandflachen. Der Vorrang des Bebauungsplans gegenlber der
bauordnungsrechtlichen Abstandflachentiefe ist nur bei ,ausdricklicher® planerischer
Ausweisung gegeben, die auBerdem noch zwingenden Charakter haben muss. Das
berlicksichtigt der Bebauungsplan durch die  Baukérper- bzw. erweiterte
Baukdrperausweisung. Die Festsetzungen ermdéglichen die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts, dem ein konkreter Entwurf fir bestimmte Haustypen zugrunde liegt. Dabei wurde
in der Nieder- und in der OberwallstraBe im WA durch die Ausbildung eines ,Sockels” das
festgesetzte vierte bis flnfte Vollgeschoss zurlickgesetzt gestaffelt — unter
Berlcksichtigung der gegeniberliegenden Bebauung. In den Innenhéfen ist nur eine
Bebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen zuldssig bzw. eine Ruckstaffelung. Eine
ausreichende Belichtung ist damit gewahrleistet, so dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrt sind.

Um die diesbezuglichen Belange der Eigentimer und Bewohner sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Plangebietes und folglich auch in den unmittelbar angrenzenden Gebieten
wirdigen zu kdénnen, schreibt der Gesetzgeber in den §§ 3 und 4 des BauGB die
Beteiligung der Blrger und der Trager o6ffentlicher Belange vor. Bei der Abwagung hat der
Plangeber die von § 6 geschitzten Rechtsguter als Belang zu berlcksichtigen. MaBgeblich
ist insoweit ausschlieBlich, ob die Festsetzungen abwagungsfehlerfrei getroffen wurden.
Dies setzt insbesondere voraus, dass die durch die geringeren Abstandflachen betroffenen
Belange zutreffend in die Abwagung eingestellt und mit den besonderen stadtebaulichen
Grinden, die die Festsetzung geringerer Abstandflachen erforderlich macht, abgewogen
wurden. Das hat der Bebauungsplan — wie oben dargelegt — bertcksichtigt.

4.3 Verkehrsflachen

Die bestehenden StraBen KurstraBe, Niederwall- und OberwallstraBe, die friher
vorhandenen StraBen JagerstraBe, Kleine JagerstraBe, Alte Leipziger StraBe und eine
Teilflache der Kleinen KurstraBe sowie die PlanstraBe werden innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Im Zuge
der Entwicklung der Baugebiete werden die StraBenbegrenzungslinien teilweise begradigt.
Die PlanstraBe wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, namlich als
verkehrsberuhigter Bereich, festgesetzt, um den Charakter einer ruhigen WohnstraBBe zu
erzielen.

Die Breite der KurstraBe wird zwischen 18,0 m im Norden, 19,4 m auf Hbhe der Alten
Leipziger StraBe und 15 m im angrenzenden Bebauungsplanbereich betragen. Die Breite
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4.4

4.5

der OberwallstraBe wird zwischen 12,7 m und 14,5 m, die der NiederwallstraBe zwischen
12,9 m und 12,0 m, die der JagerstraBe 19,5 m, die der Kleinen JagerstraBe 15,0 m, die der
Alten Leipziger StraBe 14,0 m und die der PlanstraBe 5,50 m betragen. Die Kleine
KurstraBe soll 9,5 m breit werden, wobei der gréBere Teil der StraBe im Geltungsbereich
des benachbarten Bebauungsplans 1-2b liegt und bereits festgesetzt wurde.

Offentliche Griinflichen

Zwischen der KurstraBe und der PlanstraBe und stdlich der Alten Leipziger StraBBe werden
offentliche Granflachen mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® festgesetzt. Auf
der sudlichen Grinflache wird ein Kinderspielplatz (,6ffentliche Parkanlage mit
Kinderspielplatz“) sowie der Spindlerbrunnen integriert werden. Die derzeitige Flache des
Spindlerbrunnens geht Gber die Geltungsbereichsgrenze hinaus. Mit der Gliederung von
Grunflachen und Baubldcken soll ein abwechslungsreicher Stadtraum entstehen und der
Offentliche Raum qualifiziert werden. Durch die im festgesetzten Bebauungsplan 1-2b
zuladssige angrenzende Bebauung am Spittelmarkt wird die Grinflache kinftig vom
Verkehrslarm abgeschirmt. Der zuklnftige Standort des Spindlerbrunnens wird in der
sudlichen &ffentlichen Grinflache mit einem Symbol als Vorschlag gesichert.

Flache mit besonderem Nutzungszweck

Entlang der KurstraBe wird zwischen Alte Leipziger StraBe und friherer KreuzstraBe eine
Flache mit besonderem Nutzungszweck - hier private Stellplatzanlage - gem. § 9 Abs. 1 Nr.
9 BauGB festgesetzt. Diese Stellplatze werden fir das benachbarte Auswartige Amt
bendtigt und stehen o6ffentlichen Zwecken nicht zur Verflgung. Der besondere
Nutzungszweck ist hier also aus dem stadtebaulich relevanten Umfeld des Standorts
abgeleitet. Mit BegriinungsmaBnahmen soll ein gestalterischer Ubergang zur benachbarten
offentlichen Parkanlage geschaffen werden. Sie sind jedoch nicht Gegenstand der
Festsetzung, sondern werden im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme berlcksichtigt.
Diese Begrinung dient neben der optischen Abschirmung auch dem Immissionsschutz.

4.6 Begriindung der textlichen Festsetzungen

1. Im Allgemeinen Wohngebiet sind im dritten bis finften Vollgeschoss die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung nicht
zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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2. Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen im dritten bis flinften Vollgeschoss die in § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur
ausnahmsweise zugelassen werden. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.
mit § 1 Abs. 7 BauNVO)

3. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.1, WA 2.3, WA 2.4, WA 3.2, WA 3.4 und WA
3.8 kénnen im zweiten Vollgeschoss die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen
werden. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 7 und 8 BauNVQO)

Zu 1. bis 3.: Zur Sicherstellung eines hohen Wohnanteils und zur Vermeidung einer
schleichenden Umnutzung in dieser exponierten Lage war eine Gliederung des WA
erforderlich. Im Allgemeinen Wohngebiet sind daher ab dem dritten Vollgeschoss nur
Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, namlich Wohngebaude, allgemein zuléssig.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Der sich auf
Teilflachen beziehende Ausschluss von Ausnahmen der zulassigen Anlagen wirkt sich
hier nicht auf die Zweckbestimmung aus. Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden im dritten bis flinften Vollgeschoss und in
Teilen des Baugebiets auch im zweiten Vollgeschoss nur ausnahmsweise zugelassen.
Die Zweckbestimmung insgesamt bleibt gewahrt, weil sich die Einschrankungen bzw.
Ausschlisse jeweils nur auf Teile des Allgemeinen Wohngebietes beziehen. Im Rahmen
der Wohnnutzung sind gem. § 13 BauNVO Raume fUr freie Berufe zulassig (siehe auch
unter Punkt 11.4.1 Art der Nutzung).

4. Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen Dachaufbauten bis zu einer Grundfldche von
jeweils 20 m? und einer Héhe von 2,20 m (ber der Oberkante der Decke des
festgesetzten obersten Vollgeschosses zugelassen werden, wenn sie der
Aufnahme  technischer  Einrichtungen oder als Treppenhduser bzw.
Fahrstuhlschéchte dienen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 16
Abs. 6 BauNVO)

5. Im Mischgebiet kbnnen Dachaufbauten bis zu einer Grundfldche von jeweils 30
m?2 und einer Héhe von 2,20 m (ber der Oberkante der Decke des festgesetzten
obersten \Vollgeschosses zugelassen werden, wenn sie der Aufnahme
technischer Einrichtungen oder als Treppenhduser bzw. Fahrstuhlschéchte
dienen (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

Zu 4. und 5.: Mit dieser Festsetzung kénnen Dachaufbauten in geringem Umfang

zugelassen werden. Damit soll baulichen Anforderungen entsprochen, jedoch verhindert
werden, dass eine unruhige und mit technischen Aufbauten und Gebd&udeteilen
Uberladene Dachlandschaft entsteht. Deshalb sollen die Anlagen mdéglichst an einer
Stelle konzentriert und baulich gestaltet werden. Mit der grdéBeren zulassigen
Grundflache im Mischgebiet sollen auch Aufbauten fur Kihlanlagen, die haufig in
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modernen Bilrobauten verwendet werden, ermdglicht werden. Die Ausnahmen wurden

nach Art und Umfang bestimmt.

6. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung nicht zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Mit dieser Festsetzung, die
hauptséachlich die Innenhéfe berthrt, soll verhindert werden, dass auf den relativ kleinen
nicht Gberbaubaren Flachen zusatzliche bauliche Anlagen entstehen. Da geringere
Tiefen von Abstandflachen als 1,0 H - auf Grund von § 6 Abs. 14 BauOBIn - mdglich
sind, sollen damit auBerdem Nachbarkonflikte minimiert und gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrleistet werden.

7. Im  Allgemeinen  Wohngebiet sind auf den nicht {dberbaubaren
Grundsttcksflachen mit Ausnahme der nicht (berbaubaren Grundstiicksfldchen
CDEFC und GHJKG Garagen und Stellplédtze unzuldssig. Dies gilt nicht fir
Tiefgaragen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplatze sollen im Allgemeinen Wohngebiet — abgesehen von den beiden
Vorgartenbereichen entlang der PlanstraBe und der Alten Leipziger StraBe — nur
innerhalb der Baugrenzen bzw. in Tiefgaragen zuldssig sein. Dadurch sollen
insbesondere die Blockinnenbereiche vom ruhenden Verkehr freigehalten werden, um
das Wohnen zu schiitzen und weitere Versiegelung zu vermeiden. Stadtebauliches Ziel

ist eine Begriinung der Innenhdfe.

8. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten AB st zugleich
StraBenbegrenzungslinie. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Damit werden die StraBenbegrenzungslinien der WerderstraBe/bzw. zum Werderschen
Markt bestimmt. Eine zeichnerische Festsetzung war nicht méglich.

9. Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die StraBenverkehrsflachen werden mit den StraBenbegrenzungslinien von den Ubrigen

Flachen abgegrenzt. Die Einteilung und Ausgestaltung bleibt der Ausflhrungsplanung
vorbehalten.

10. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von
Schwefeldioxid (SOx), Stickoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro
Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
héchstens denen von Heizél EL entsprechen.
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Das Planungsgebiet befindet sich im Vorranggebiet zur Luftreinhaltung geméaB dem
Flachennutzungsplan. Daher wird nur die Verwendung von Erdgas und Heizdl EL
zugelassen. Andere Brennstoffe dirfen verwendet werden, wenn im Einzelnen dargelegt
wird, dass die zuldssigen Emissionswerte, die den Emissionswerten von Heizdl EL
entsprechen, nicht UOberschritten werden. Der SchadstoffausstoB durch die
Heizungsanlagen der geplanten Bebauung wird auf ein MindestmaB reduziert und damit
dem Ziel der Verbesserung der Luftqualitdt insbesondere im Innenstadtbereich
entsprochen.

11. Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes = missen  bauliche  Anlagen  entlang  der
NiederwallstraBe schwingungstechnisch abgekoppelt von den bestehenden
planfestgestellten Anlagen der U-Bahn errichtet werden. Es kénnen auch
MaBnahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden.

Die textliche Festsetzung dient dem Schutz der Wohnnutzung und anderer empfindlicher
Nutzungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Erschitterungen und sekundéaren
Luftschall. Durch den Betrieb der bestehenden U-Bahn werden Erschitterungen auf das
Erdreich und damit auf die darin gegrindeten Hochbauten ausgelést, die das Wohnen
und andere empfindliche Nutzungen stéren bzw. beeintrachtigen kénnten. In Analogie zu
anderen Untersuchungen und Vorhaben wird daher davon ausgegangen, dass
Vorkehrungen zum Schutz vor diesen Beeintrachtigungen erforderlich sind.

Auf Grund der komplexen Ausbreitungsverhaltnisse von Erschitterungen bzw.
Schwingungen und des daraus entstehenden sekundaren Luftschalls kann es auch bei
gemessenen  bzw. abgeschatzten bahnbezogenen  Emissionswerten  durch
Verstarkungswirkungen (z.B. durch Resonanzen) zu Stérungen empfindlicher Nutzungen
kommen. Dies kann jedoch entscheidend durch die Gebaudekonstruktion gemindert

werden.

Im Bebauungsplanverfahren kann keine sachgerechte Entscheidung des Einzelfalls
erfolgen, da die relevanten Bedingungen (statische Struktur der Gebaude und der
Grundung, Schwingungsverhalten sowie die genaue Lage empfindlicher Nutzungen) erst
im Baugenehmigungsverfahren bekannt sind. Dennoch ist auf Grund der Vorbelastung
der von den Bahnanlagen tangierten Grundstlicke eine Vorsorgeregelung unabdingbar,
um den Schutz der Nutzungen zu gewahrleisten, da die bauordnungsrechtlichen
Handlungsmaglichkeiten fur diesen besonderen Fall nicht ausreichen.

FOr einen Bereich von 20 m um den U-Bahntunnel ist daher voraussichtlich die
Durchfiihrung von erschitterungsdammenden MaBnahmen erforderlich. Da MaBnahmen
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an den Gleisanlagen nicht im Bebauungsplanverfahren festgesetzt werden kdnnen,
mussen Regelungen fir MaBnahmen an den Hochbauten getroffen werden. Hier ist die
wirkungsvollste MaBnahme die schwingungstechnische Entkoppelung der Griindung der
Hochbauten von den Bahnanlagen sowie vom Baugrund in unmittelbarer Nahe der
Bahnanlagen. Angesichts der absehbaren Belastungen der Gebaude ist jedoch nur die
Festsetzung einer Entkoppelung der an die Bahnanlagen grenzenden baulichen Anlagen
im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich um die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse zu wahren. Die Verpflichtung wird den
Eigentimern der Grundstlicke im Rahmen der Bauleitplanung auferlegt.

Dem Vorsorgeprinzip der Bauleitplanung entsprechend, wird durch diese Festsetzung
der besonderen baulichen Vorkehrung ,Schwingungstechnische Entkoppelung®
entsprochen. Die Bezugnahme auf die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 quantifiziert die
geforderte Wirksamkeit der Vorkehrung. Damit wird die Festsetzung grundsatzlich
technisch Uberprifbar und vollziehbar. Diese Festsetzung wird allerdings erst im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens bei Kenntnis der vorgenannten Bedingungen

anwendbar.

Die Durchfihrung anderer MaBnahmen an den Hochbauten oder der Abschluss von
Vereinbarungen mit dem Betreiber der Bahnanlage Uber die Durchfihrung von
MaBnahmen an den Gleisanlagen ist ebenfalls mdglich, wenn eine gleichwertige
Wirkung erzielt wird. Der Nachweis dieser Wirkung obliegt dem Bauherrn und muss im
Baugenehmigungsverfahren geflihrt werden.

12. Dachfldchen mit einer Neigung von weniger als 30° und einer Fldche von mehr
als 50 m? sind zu begriinen; dies gilt nicht flr technische Einrichtungen,
Treppenhéduser, Fahrstuhlschédchte, Belichtungsflichen und Dachterrassen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauNVO)

13. Die nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten; dies gilt auch fir Tiefgaragen.
Die Erdschicht (ber der Tiefgarage muss mindestens 0,8 m betragen. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauNVQO)

Zu 12. und 13: Um die Begrinung von Dé&chern, die ohne erheblichen zusatzlichen

Aufwand bepflanzbar sind, zu ermdglichen, wird diese textliche Festsetzung
aufgenommen. Es handelt sich hier in erster Linie bezlglich der Bewertung des
Ausgleichs um eine gestalterische Festsetzung. Gleichwohl erganzt die Dachbegriinung
die Erhhung des Vegetationsanteils im Plangebiet. Dies betrifft vor allem die Einflisse
auf das Mikroklima, die Regenwasserrickhaltung und den Verlust von
Vegetationsflachen. Sie dient somit den Belangen des Umweltschutzes und damit der
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Sicherung des Wohls der Allgemeinheit. Das Fachgutachten weist nach, dass durch
Dachbegriinung der Biotopflachenfaktor deutlich erhéht werden kann. Die
BegriinungsmaBnahmen sind technisch mdéglich und zumutbar. Fir den Fall, dass die
Dachbegriinung zur Anwendung kommt, wird durch die positiven mikroklimatischen
Effekte ein Beitrag zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geleistet und
damit, wie bereits mit der Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen eine
ausgleichende Wirkung erzielt.

14. Im Allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2.1, WA 2.3, WA 2.4, WA
2.5, WA 3.4 und WA 3.8 ist pro 150 m? Grundstiicksfldiche mindestens ein
kleinkroniger Laub- oder hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauNVO)

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gehen voraussichtlich 131 nach
Baumschutzverordnung geschitzte Baume verloren. Um Nachbarschaftskonflikte zu
vermeiden, die durch die Kkiinftige kleinteilige Grundstlicksnutzung entstehen kénnten,
sollen nur kleinkronige Baume gepflanzt werden. Dazu dienen die Empfehlungen der
Pflanzliste. Das Berliner Nachbarrecht sieht fur diese Baume einen Pflanzabstand von
1,50 m zur Grundsticksgrenze vor. Auf sehr kleinen Grundstiicken und Eck-
grundsticken mussen keine Baume gepflanzt werden. Damit wird sicher gestellt, dass
fur relativ kleine Garten genligend Gestaltungsspielraum fur Nutzer bleibt. Die Baume
kénnen auch in den Vorgarten gepflanzt werden.

Hinweis:
Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung 14 wird die Verwendung von Arten der

der Begrindung beigefligten Pflanzliste standortgerechter Baume empfohlen.

1. Pflanzliste fiir die Hofbereiche

Baume Hecken

Acer Feld-Ahorn Carpinus betulus | Hainbuche

campestre

Cornus mas Kornel-Kirsche Parrotia persica | Eisenholzbau
m

Koelreuteria Blasen-Esche

paniculata

Parrotia Eisenholzbaum

persica

2. Pflanzliste flir die Vorgarten

Baume Hecken
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Amelanchier Felsenbirne Ligustrum Liguster
lamarckii vulgare

Crataegus WeiBdorn-Zierarten

spec.

Malus spec. Apfel-Zierarten

Parrotia persica| Eisenholzbaum

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt folgendes in der Denkmalliste des Landes
Berlin aufgefihrte Baudenkmal:

NiederwallstraBe 39, Dienstgebaude des Kurfurstlichen Jagerhofes, um 1775, Umbau und
Aufstockung 1857 von Hermann Waesemann.

Das Gebé&ude ist modernisiert und wird von der marokkanischen Botschaft genutzt. Um
einen geschlossenen Blockrand zu erhalten, kann jedoch an das Gebaude herangebaut

werden.

2. U-Bahn

Vom Hausvogteiplatz kommend verlauft unter der NiederwallstraBe die vorhandene
planfestgestellte U-Bahnlinie 2. Auf Grund der plangegebenen Situationsgebundenheit sind
bei der Realisierung von Hochbauvorhaben in der N&dhe des U-Bahn-Tunnels die Belange
der Planfeststellung zu beachten. Entstehende zusétzliche Kosten missen die kinftigen

Bauherren tragen.

4.8 Hinweise

1. EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nach der Verordnung Uber die férmliche
Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs und der zugehdrigen Anpassungs-
gebiete zur EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin - Parlaments- und
Regierungsviertel* vom 17. Juni 1993 (GVBI. S. 267 ff.) Teil des férmlich festgelegten
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
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Auswirkungen auf die Umwelt

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag (Stand August 2003) untersuchte die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt - bezogen auf die jeweiligen Schutzglter - um
die Belange von Natur und Landschaft beurteilen zu kénnen. Die Ergebnisse werden im

folgenden zusammengefasst.

Bodenversiegelung
Der Versiegelungsgrad steigt von 49 % auf 76 % und zwar durch 15.000 m? Uberbaubare

Flache und durch 5.000 m2 zuséatzliche Verkehrsflachen, wobei hierfir auch bereits
versiegelte Flachen in Anspruch genommen werden. Die Zunahme der Versiegelung hat
negative Auswirkungen auf den Vegetationsbestand, den Wasserhaushalt und das Klima.

Klima
Durch die zunehmende bauliche Verdichtung wird eine Belastung der stadtklimatischen

Situation erfolgen. Die n&chtliche Abkihlungsrate und eine abkihlende Wirkung der
Vegetationsflachen in die benachbarten Baustrukturen wird zuriickgehen, da die beiden
geplanten 6ffentlichen Grinflachen diese klimatischen Funktionen aufgrund ihrer
FlachengrdBe nur eingeschrankt erflllen.

Durch die vorgesehene Bebauung wird die Durchliftungsfunktion des Plangebiets stark
eingeschrankt, da als Leitbahnen nur noch die begleitenden engen StraBenquerschnitte
(Oberwall-/NiederwallstraBe und KurstraBe) zur Verfligung stehen.

Dies hat negative klimatische Auswirkungen auf die angrenzenden Blécke der
Friedrichstadt. Allerdings muss auch konstatiert werden, dass durch die bereits erfolgte und
durch die geplante Bebauung im Umfeld des Plangebiets (Bauministerium,
Friedrichswerder Nord, Spittelmark, Fischerinsel) die Durchliftungsfunktion bereits
eingeschrankt ist bzw. eine Verschlechterung eintreten wird. Negative Auswirkungen auf die
Ubergeordneten klimatischen Durchliftungsfunktionen sind nicht allein den baulichen
Vorhaben im Plangebiet des B-Plans 1-209 zuzuschreiben.

Vegetationsflachen und Baumbestand
In den Baublécken ist mit einem vollstdndigen Verlust des Vegetationsbestandes zu

rechnen. Hierbei handelt es sich jedoch Uberwiegend um Biotoptypen mit geringem und
sehr geringem Wert.

AuBerdem muss in den Baublécken und in den geplanten StraBen vom vollstdndigen
Verlust von Baumen ausgegangen werden. Gem. Baumschutzverordnung (BaumSchVO)
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mussen fir geschitzte Baume Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Das
Fachgutachten geht von 1.132 Ersatzbdumen mit einem Stammumfang von 12 — 14 cm
aus. Diese Zahl kann sich verringern, wenn Baume héherer Qualitét gepflanzt werden.

Baume und Baumgruppen mit Bedeutung fiir das Landschaftsbild gehen in den Bereichen
der Kleinen JagerstraBe, der Alten Leipziger StraBe und des zwischen diesen beiden
StraBen liegenden Baugebiets verloren. Im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grinflachen
ist der Erhalt des Baumbestandes prinzipiell méglich. So kann ein GroBteil der als wertvoll
eingeschatzten Einzelbdume und Baumgruppen im Plangebiet erhalten werden.

Biotopflachenfaktor
Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag wird ein Biotopflachenfaktor (BFF) zwischen 0,16

und 0,26 errechnet. Eine Dachbegrinung kann zur Minimierung der negativen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt beitragen. Bei einer angenommenen Dachbegriinung
von 50 % der Dachflache lage der BFF zwischen 0,44 und 0,50.
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Erholung / Larm
Der Bebauungsplan setzt eine ca. 6.900 m2 groBe offentliche Griinanlage mit

Kinderspielplatz zwischen Alter Leipziger StraBe und Kleiner KurstraBBe fest sowie eine ca.
3.300 m? groBe offentliche Griinanlage an der KurstraBe stdlich der JagerstraBe. Legt man
als Vergleich die 2,2 ha gewidmete Grinflache zugrunde, so ergibt sich ein Verlust von 54
%. Dieser Verlust soll durch eine qualitative Aufwertung bzw. Umgestaltung der 6ffentlichen
Grinflachen kompensiert werden.

Positiv hervorzuheben ist die Tatsache, dass die vorgesehenen Parkanlagen durch die
vorhandene oder geplante Bebauung von den stérenden Emissionen der
HauptverkehrsstraBen abgeschirmt werden und in direktem Bezug zur angrenzenden
Wohnbebauung verbleiben. Bei dieser Bewertung wird fir die stdliche Parkanlage dabei
die geplante Bebauung im benachbarten Geltungsbereich 1-2b mit berlcksichtigt.

Negative Auswirkungen werden hinsichtlich der Freiraumvernetzung erwartet. Allerdings
kénnen die im Plangebiet vorgesehen offentlichen Griinanlagen Trittsteinfunktionen im
Grunverbund zwischen Spittelmarkt, Hausvogteiplatz und Werderschem Markt

Ubernehmen.

Empfehlung/Abwagung

Von den Empfehlungen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages konnte in der
Abwagung folgendes berlcksichtigt werden:

Der Baumverlust kann minimiert werden, wenn bei der Konkretisierung/Umsetzung der
Planung, wo mdbglich, vorhandene Baume erhalten werden. Eine Dachbegrinung tragt
ebenfalls zu einer Minimierung der nachteiligen klimatischen Auswirkungen durch den
Verlust an Vegetationsflachen bei. Allerdings erfolgt keine zwingende Festsetzung der
Dachbegriinung, so dass die Bewertung vor allem im Rahmen der Gestaltung eingeht.
AuBerdem sind in Teilen des Allgemeinen Wohngebiets pro 150 m? Grundstlcksflache
mindestens ein kleinkroniger Laub- oder hochstdmmiger Obstbaum als ausgleichende
MaBnahme i.S.v. § 17 Abs. 2 BauNVO zu pflanzen und zu erhalten sowie die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu bepflanzen. Die Empfehlung konnte auch hinsichtlich
der Einordnung eines verkehrsberuhigten Bereiches neben einer 6ffentlichen Grinflache
berlcksichtigt werden.
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4.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

In der Bauleitplanung ist flr die abschlieBende Eingriffsbewaltigung der § 1a BauGB
zugrunde zu legen. Demnach ist kein Ausgleich erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Die Grundsticke im Plangebiet liegen im unbeplanten Innenbereich. Eine
Blockrandbebauung in einer Héhe von 18 — 22 m und mit einer hohen GRZ sowie der
beabsichtigten Nutzung flgt sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung ein. Vorbehaltlich der Einziehung der 6ffentlichen Griinflache ist die
geplante  Neubebauung grundsatzlich zuldssig. Im Bebauungsplan wird der
bauplanungsrechtliche Eingriff geregelt, d.h. maBgeblich fir die Eingriffsbewertung ist das
BauGB und in diesem Fall § 34 BauGB. Demzufolge liegt gem. § 1a BauGB kein
ausgleichspflichtiger Eingriff vor. Auch ist darlber hinaus zu beachten, dass nach dem
Berliner Griinanlagengesetz bei Einziehung von Grinanlagen kein Ausgleich vorgesehen
ist. Der Teil der offentlichen Grunflache, der zu Bauland oder Verkehrsflache entwickelt
werden soll, wurde vor Festsetzung des Bebauungsplans entwidmet.

Die nach der Baumschutzverordnung geschitzten Bdume muissen unabh&ngig davon
entsprechend den rechtlichen Regelungen ausgeglichen werden.

1.2 Umweltvertraglichkeitsprifung

Die umweltschitzenden Belange werden in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
beriicksichtigt. Das Erfordernis einer UVP ist im UVPG in der Fassung vom 27.07.2001
geregelt. GemaB Nr. 188 i.V.m. Nr. 18.7 der Anlage zum UVPG unterliegen
Bebauungsplane fir ,Stadtebauprojekte fir sonstige bauliche Anlagen® im Innenbereich
nicht der UVP-Pflicht. Stadtebauliche Vorhaben im Innenbereich sind nur UVP-
vorprifungspflichtig, sofern sie eine zulassige Grundflache von 20.000 m2 Uberschreiten.
Da die zuldssige Grundflache im Bebauungsplanbereich rd. 15.300 m? betragt (siehe 2.4.2),
ist eine UVP-Vorprifung nicht erforderlich. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt
es sich auch nicht um ein Vorhaben im Sinne des Gesetztes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung, das aufgrund seiner Art, seiner GrdBe oder seines
Standortes erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt haben kann.

Eine UVP-Vorprifungspflicht ergébe sich auch aus § 3b UVPG, ,wenn mehrere Vorhaben
derselben Art, die gleichzeitig von demselben oder mehreren Tragern verwirklicht werden
sollen und in einem engen Zusammenhang stehen (kumulierende Vorhaben), zusammen
die maBgeblichen GrdBenwerte erreichen®. Daher wurden auch die angrenzenden
Projekte/Bebauungsplanverfahren geprdft.
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Der zum Spittelmarkt angrenzende Bebauungsplan 1-2b, der die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Fassung der Platzkante durch die Ausweisung eines Kerngebietes
schafft, ist aus der Teilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 1-2, der den Raum
um den Spittelmarkt neu ordnen und stédtebaulich aufwerten soll, hervorgegangen.

Beide Bebauungsplane befinden sich zwar im Bereich der EntwicklungsmaBnahme, jedoch
begriindet dieser Zusammenhang an sich noch kein Erfordernis zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung zumal auch unterschiedliche Trager die Vorhaben
verwirklichen sollen.

FOr den norddstlich angrenzenden Bebauungsplan 1-207 hat die 6ffentliche Auslegung
bereits 1997 stattgefunden. Neben der Ausweisung von Sondergebietsflachen zur bereits
erfolgten Realisierung des Auswartigen Amtes sieht dieser Bebauungsplan im sudlichen
Bereich zwei Kerngebietsflachen vor. Ein funktionaler Zusammenhang ist auch hier
aufgrund der unterschiedlichen Auswirkungen der Gebietsarten nicht gegeben.

Der Bebauungsplan 1-204 fir das nordwestlich angrenzende Gebiet um den
Hausvogteiplatz dient in dem an den Spittelmarkt angrenzenden Bereich der Sicherung der
vorhandenen Wohnnutzung sowie erganzender Gemeinbedarfseinrichtungen, in dem an
den Hausvogteiplatz anschlieBenden Bereich dient er Uberwiegend der Sicherung
vorhandener Biro- und Geschéaftsgebdude. Neubau ist nur in sehr geringem Umfang
vorgesehen. Von einem kumulierenden Vorhaben ist aufgrund des fehlenden funktionalen
Zusammenhangs nicht aus zu gehen.

Der Bebauungsplan 1-208 ,Friedrichswerder-Nord“ dient zwar gr6éBtenteils demselben
Zweck, es handelt sich aber weder um eine Planung, die auf demselben Baugelénde liegt
und mit gemeinsamen baulichen Einrichtungen verbunden ist, noch stehen sie in einem
engen zeitlichen bzw. raumlichen Zusammenhang aufgrund von in Natur und Landschaft
eingreifenden MaBnahmen.

Eine gesetzliche Pflicht zur Durchflihrung einer allgemeinen Vorpriifung gemas § 3b UVPG
ergibt sich aus den oben genannten Grinden nicht.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Errichtung von Wohnungen entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Infrastruktur. Die
Planung ermdéglicht 47 ,townhouses® mit durchschnittich 2 WE / Haus und einer
durchschnittlichen Belegung von 2,0 EW pro WE. Daraus ergeben sich 188 Einwohner. Bei
einer zuldssigen Geschossflache im Mischgebiet von ca. 32.300 m2 und unter
Berlcksichtigung des Wohnanteils sowie bei zusatzlich 5.800 m2 WA-Flache
(Eckgrundstiicke) mit Bericksichtigung des Wohnanteil ergeben sich bei einer
durchschnittlichen WohnungsgréBe von 100 m? und einer Belegung von 1,9 EW / WE
weitere 355 Einwohner. Das heiBt insgesamt kann kinftig von 543 Einwohnern
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ausgegangen werden. FUr diese neuen Bewohner besteht ein Bedarf an Infrastruktur. Bei
der Berechnung des Infrastrukturbedarfs ist kein Spitzenbedarf anzunehmen.

Flr diese Einwohnerzahl wird folgender Bedarf angenommen:

e 38 Kindertagesstattenplatze

e 31 Grundschulplatze

e 22 Platze fur die Sekundarstufe |

e ca. 800 m? Spielplatzflache (brutto)

e ca. 3.250 m2 wohnungsnahe Grunflache

e ca. 3.850 m? siedlungsnahe Grinflache

Kindertagesstatten und Schulen sind in unmittelbarer Nahe mit ausreichenden Kapazitaten
vorhanden. In die sidoéstlich gelegene Grinflache wird ein 6ffentlicher Kinderspielplatz
integriert, mit dem der Bedarf, der aus der Neubebauung im Plangebiet entsteht, abgedeckt
werden kann.

Es besteht bereits ein Defizit an wohnungsnahen und siedlungsnahen Grinflachen
(Erholungsflachen) im Umfeld des Plangebiets. Berlicksichtigt werden muss jedoch, dass
es sich um eine Planung flur die Berliner Innenstadt handelt. In dieser Lage kénnen die
Richtwerte fur Freiflachen in der Regel nicht eingehalten werden, weil in dichten urbanen
Strukturen die Belebung und Durchmischung der Innenstadt Vorrang hat. Der
Friedrichnswerder stellt ein wichtiges urbanes Bindeglied dar. Mit der Bebauung wird
zwischen der Uberwiegend monofunktionalen und massiven Wohnbebauung entlang der
Leipziger StraBe im Sudwesten des Plangebiets und der sonstigen Uberwiegenden
Regierungs-, Biro- und Geschéftsnutzung in der Plangebietsumgebung vermittelt. In der
Abwéagung wird daher diesen Zielen der Vorrang eingeraumt.
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HaushaltsmaBige Auswirkungen

Neben den Kosten fir das Bebauungsplanverfahren sind weitere Kosten in Folge des
Bebauungsplanes aufgrund folgender MaBnahmen zu erwarten:

Erwerb der bundeseigenen Parkplatzflache (rd. 9 100 m?)
Beraumen des Planungsgebietes

Herstellen der ErschlieBungsstraBen

Neuanlage von Grln- und Freiflachen

In der Kosten- und Finanzierungsplanung fur die EntwicklungsmaBnahme ,Hauptstadt
Berlin — Parlaments- und Regierungsviertel sind die MaBnahmen kostenmaBig erfasst

(Betrage gerundet):
Planungskosten 0,2 Mio. €
Grunderwerb 4,5 Mio. €
Beraumung 4,0 Mio. €
StraBenbau 1,2 Mio. €
Begrinung 1,5 Mio. €
Summe 11,4 Mio. €

Den Kosten der Entwicklung der Bauflachen stehen Einnahmen aus den bereits
angelaufenen Verkaufen der Baugrundsticke gegeniber, die nach derzeitigen
Schatzungen ca. 16,3 Mio. € betragen werden. Die Einnahmen flieBen der gesamten
EntwicklungsmaBnahme zu.

Fir den Fall, dass die Gesamtausgaben des Entwicklungstragers in einem Jahr die
Gesamteinnahmen (bersteigen, wird aus Kapitel 1220, Titel 89443 ein Zuschuss in
entsprechender Héhe gezahlt, an dem sich der Bund mit 64 v.H. beteiligt (Einnahme bei
Kapitel 1220, Titel 33122).
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IV. Verfahren

1.

10.

11.

12.

Ubersicht

. Aufstellungsbeschluss des Senats am 30.09.1997.

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 24.10.1998 im Amtsblatt
far Berlin Nr. 52 auf Seite 3850.

Bekanntmachung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung in der ,Berliner Zeitung®, der
~Berliner Morgenpost“ und im ,Tagesspiegel“ am 30.04.1998.

Durchfiihrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB vom 04.05.
bis 30.05.1998 und Durchfiuihrung einer Erdrterungsveranstaltung am 12.05.1998.
Anderung der Planungsziele nach Senatsbeschluss vom 18.05.1999 zum Planwerk
Innenstadt.

Anderungsbeschluss zum Bebauungsplan 1-209 durch Senatsbeschluss vom
10.04.2001, Abgeordnetenhaus, Kenntnisnahme, Drucksache 14/116 am 16.04.2001.
Bekanntmachung der erneuten frihzeitigen Birgerbeteiligung in der ,Berliner Zeitung®,
der ,Berliner Morgenpost” und im , Tagesspiegel“am 22.09.2000.

Durchfihrung der erneuten friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
vom 25.09. bis 25.10.2000 sowie einer Vorabfrage der Trager 6ffentlicher Belange.
Anderung des Flachennutzungsplans vom 16.01.2001 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 6 auf
Seite 420.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit der Bitte um Stellungnahme durch
Schreiben vom 14.08.2003.

Amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt Nr. 14, S. 1325 am
26.03.2004.

Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05.
April 2004 bis einschlieBlich 05. Mai 2004.

Die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr fasste am 30. September 1997 den

Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans. Der Beschluss wurde im Amtsblatt far
Berlin am 24. Oktober 1998 auf Seite 3850 bekannt gemacht. Die Zustandigkeit der
Senatsverwaltung begriindet sich aus der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung
geman § 9 Abs. 3i.V. mit § 8 Abs. 1 AGBauGB.

Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 25.09. bis 25.10.2000
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Da die Planungsziele erheblich gedndert wurden, wurden die Birgern erneut dartber
unterrichtet. Die 6ffentliche Unterrichtung Uber die Ziele und Zwecke der Planung nach § 3
Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 25.09. bis 25.10.2000 statt.

Insgesamt gingen 14 Stellungnahmen mit Anregungen von Blrgerinnen und Birgern ein. In
die Besucherliste haben sich 16 Birger und Blrgerinnen eingetragen.

AuBerdem wurde in dieser Zeit eine Vorabfrage von einigen Tragern 6ffentlicher Belange
durchgefuhrt. 11 Trager 6ffentlicher Belange haben geantwortet.

Die eingegangenen Anregungen wurden in Form einer Synopse detailliert aufbereitet und
gingen in die Abwagung ein.

Die Birgerinnen und Burger duBerten sich wie folgt:

In einer Birgerstellungnahme wird die vorgelegte Planung im Prinzip beflrwortet. Zwei
weitere auBern sich nicht explizit, es ist aber durch den Inhalt der Stellungnahme davon
auszugehen, dass die Planung im Prinzip begriBt wird. In einer davon wird angeregt, im
Block zwischen WerderstraBe und JégerstraBe statt eines Allgemeinen Wohngebietes
Mischgebiet festzusetzen, da in den unteren Geschossen zum Teil die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht sichergestellt seien. Dieser
Anregung wurde gefolgt.

Als Griinde der Beflirwortung der Planung werden genannt:

e Konzept stellt eine qualifizierte Verbindung zwischen innerstadtischem Wohnen und
Grunflachen dar;

e Durch die Orientierung am historischen Stadtgrundriss und die Blockaufteilung wird die
Innenstadt belebt: Als Grund hierfir wurde genannt, dass das Quartier positiv auf die
benachbarten Wohnquartiere ausstrahlen wird;

e Die jetzt vorgesehenen mdglichen Vollgeschosse und die Bautiefe sollten beibehalten
werden, um Stadthauser neuen Typs entstehen zu lassen, die die gestalterischen

FreirGume ausnutzen.

In 11 Stellungnahmen wird die Planung ganz oder teilweise abgelehnt. Hauptgriinde sind
die Freiraumplanung und der Wohnraumbedarf. Als Argumente werden angeflhrt:
e die Bedeutung der Parkanlage fir die Naherholung der Anwohner;

¢ die hohe bauliche Verdichtung in der Umgebung;
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e die Defizite an wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen im Stadtteil;

e Kkein adaquater Ausgleich fur die Anwohner;

e die Beeintrachtigung der stadtklimatischen Wirkung;

e die Bedeutung der Grinanlage fur die Beschaftigten der Umgebung, Kinder und
Touristen;

e der Wohnungsleerstand;

e die Verdrangungsmechanismen durch Zuzug von Besserverdienenden;

e Einschrankung der Lebensqualitdt durch die veranderte Freiraumversorgung und
Abwanderung der Anwohner.

Die Freiflaichenplanung wurde nach der frihzeitigen Bulrgerbeteiligung unter

Beriicksichtigung der vorgebrachten AuBerungen nochmals (iberarbeitet und die geplanten
Grinflachen neu geordnet. So wird der Bereich zwischen friiherer KreuzstraBe und Kleiner
KurstraBe nunmehr als Offentliche Grinflache festgesetzt. Insgesamt werden zwei
Grinflachen, die sich sozusagen als groBe grine Stadtplatze in die Umgebung einfligen,
geplant. Dadurch soll ein spannungsreiches Miteinander von privaten und o6ffentlichen
Raumen entstehen. Auf eine urspriinglich geplante o6ffentliche Grinflache in einem
Blockinnenbereich wird verzichtet, um eine innere Ruhezone zu ermdglichen, jedoch wird
eine Uberbaubarkeit nicht zugelassen. Insgesamt entsteht dennoch ein Verlust von 54 %
offentlicher Grinflache im Vergleich zu dem heutigen Bestand. Dieses Defizit kann jedoch
durch eine qualifizierte Aufwertung und Umgestaltung kompensiert werden, so dass sich
diesbeziglich eine Aufwertung fir die Anwohner ergibt. Positiv ist auBerdem
hervorzuheben, dass die zuklnftigen Offentlichen Parkanlagen von den stérenden
Emissionen der HauptverkehrsstraBen durch die Anordnung der baulichen Anlagen
abgeschirmt werden und dennoch in direktem Bezug zur angrenzenden Wohnbebauung
verbleiben.

Die geplante Bebauung wurde Uberarbeitet, auf einen Baublock sldlich der KreuzstraBe

wurde zu Gunsten der 6ffentlichen Grunflache verzichtet. Der Bebauungsplan soll die Ziele
des Planwerks Innenstadt sichern. Mit dem Planwerk Innenstadt wird versucht, fiir Berlins
Mitte eine neue lokale Identitat zu formulieren und Angebote fir einen kommunikativen
offentlichen Raum zu schaffen. Gerade insofern ist das Ziel der Schaffung von attraktiven
Angeboten fir innerstadtisches Wohnen von herausragender Bedeutung. Die Bebauung
wurde insgesamt nochmals Uberprift und ein typisiertes Angebot von stadtischen
Reihenhausern entwickelt, die in dem mittleren und dem stdlichen Baublock zul&ssig sind.

In zwei Stellungnahmen wird die groBzlgige stéadtebauliche Situation durch Freihaltung von
Bebauung hervorgehoben. Tendenziell wird eine Bebauung im sudoéstlichen Plangebiet
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abgelehnt und im Norden eher beflrwortet. Dort wird jedoch angeregt, den Baumbestand

zu erhalten und die Bebauung zurilickzuverlegen. In sechs Stellungnahmen wird fir den

Erhalt des Spindlerbrunnens pladiert:

e gut funktionierender und frequentierter 6éffentlicher Raum und hohe Akzeptanz

e Bedeutung des angrenzenden Wochenmarktes, der auch wichtig fir die Versorgung
der Wohngebiete ist.

Ein Verzicht auf die Bebauung widersprache den generellen Aussagen der

Planungskonzeption. Auf die Bebauung des Bereichs sidlich der KreuzstraBe wird
mittlerweile verzichtet. Bei dem zum Erhalt vorgeschlagenen Baumbestand handelt es sich
Uberwiegend um Pappeln, deren Lebensalter bald erreicht ist. Der Geltungsbereich umfasst
nur eine Teilflache des Spindlerbrunnens. Wegen der Planungen im benachbarten

Geltungsbereich 1-2b kann er nicht am jetzigen Standort verbleiben. Auch im
angrenzenden Bebauungsplan ist der Brunnen Gegenstand der Abwagung.

Es werden Bedenken geauBert, dass historische Wege Parkanlage zerschneiden. Auf der
anderen Seite wird in einer Stellungnahme, die Herstellung der Alten Leipziger StraBe
gefordert. In einer Stellungnahme werden ,umbaute“ Parkanlagen abgelehnt, da sie nicht
wahrnehmbar und ihre stadtklimatische Wirkung stark eingeschrankt sei.

Die Alte Leipziger StraBe wird als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die friihere

KreuzstraBe ist Teil der 6ffentlichen Parkanlage. Ob und wie sie wieder erlebbar gemacht
wird, soll in einem landschaftsplanerischen Wettbewerb entschieden werden. Von der
Umbauung der Parkanlage wird abgesehen.

Alle Anregungen und Hinweise sind in die Planung eingeflossen. Die Planung wurde nach
der friihzeitigen Blrgerbeteiligung Uberarbeitet. Auf eine Bebauung im stdlichen Plangebiet
wurde zugunsten einer Verschiebung der 6ffentlichen Grinflache verzichtet. Durch diese
Veranderung wird die Alte Leipziger StraBe als 6ffentliche Verkehrsflache wiedererkennbar
werden. Auf eine 6ffentliche Grinflache in einem Blockinnenbereich wurde zugunsten einer
gréBeren Freiflache an der KurstraBe verzichtet. Ein genereller Verzicht auf die Bebauung
ist nicht Planungsziel. Der zuklnftige Standort des Spindlerbrunnens ist auch Gegenstand
der Planung und der Abwagung im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans 1-
2b.

TOB-Vorabfrage
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In der Vorabfrage der Trager 6ffentlicher Belange vom 04.10.2002 flr ausgewahlte Trager
offentlicher Belange zur Klarung des Planungsinhalts wurden neben technischen Hinweisen
vor allem Sicherheitshinweise gegeben:

Die geplante Bebauung sollte nicht Uber die KurstraBe erschlossen werden, die StraBen in
Ost-West-Richtung sollten als Sackgassen ausgebildet werden. In der KurstraBe solle auf
Geschéafte verzichtet werden, da dort ein absolutes Halteverbot besteht und auch
Totalsperrungen vorkommen kdnnen. Die Gebaude durfen nicht héher als das Auswartige
Amt werden. Die Sicherheitshinweise gehen in die Abwagung ein. Die Ausbildung von
Sackgassen bei den StraBen in Ost-West-Richtung und die Anlage von dann erforderlichen
Wendehdmmern ist stadtebaulich nicht winschenswert. Das stadtebauliche Konzept
erfordert eine Durchbindung der StraBen zur KurstraBe. Zusatzliche Sicherheitsprobleme
werden dadurch nicht gesehen. Die technischen Hinweise wurden an den
Entwicklungstréager weitergeleitet. AuBerdem wurde auf Kapazitdtsengpdsse fir die
Aufnahme der Regenentwasserung der privaten Grundstiicke hingewiesen.

3. Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der nach der frihzeitigen Burgerbeteiligung Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes
wurde den Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 14.08.2003 mit der Bitte um
Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2 BauGB zugesandt. Es wurden 41 Trager offentlicher
Belange und Behdrden angeschrieben, von denen 28 geantwortet haben.

Grundsatzliche Bedenken gegen die geplante Bebauung und Anregungen zur Erhaltung der

Grinflache werden vorgetragen:

zum Wohl der Allgemeinheit,

e zur Sicherstellung der Erholung der Bevdlkerung angesichts des bereits vorhandenen
Grunflachendefizits, das sich durch die Reduzierung der Griinfliche noch vergréBert,

e zum erforderlichen stadtebauliche Ausgleich fur die dichte Bebauung in der Umgebung,

e zur Verhinderung des Luftaustauschs durch die Zerstérung einer stadtklimatisch

notwendigen Freiflache,

e zur Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Weiterhin werde eine zu hohe Dichte festgesetzt. Die Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhédltnisse mulsse angezweifelt werden. Es werden schlechte
Vermarktungschancen fir eine solch dichte Bebauung vermutet.
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Zu Sicherheitsbelangen gab es folgende AuBerungen: In der KurstraBe miissen

Sicherheitsanforderungen berlcksichtigt werden. Es sollten méglichst keine Stellplatze
sowie Be- und Entlademéglichkeiten in 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen werden.
AuBerdem wurde mitgeteilt, dass das  Auswartige Amt auf seine vorhandene
Stellplatzanlage nicht verzichten kann und demnach auf dieser Flache keine Bebauung
mdoglich sei.

Zur Versorgung und Erholung der Bevélkerung wird neben dem bereits angesprochenen

Granflachendefizit der Erhalt des Spielplatzes in seiner vollen GréBe gefordert, da in der
Umgebung keine weiteren Spielplatze vorhanden seien und auch kein Ersatzstandort zur
Verfigung stinde. Zu Umweltbelangen wurden neben den bereits weiter oben

angefihrten Bedenken folgende Einwénde vorgetragen: Es misse ein mindestens 30 m
breiter Grinzug berlcksichtigt werden. Die Eingriffs- und Ausgleichsbewertung wird
angezweifelt. Die 6ffentliche Griinflache und die hohe Versiegelung misse beriicksichtigt
werden. Es muissten im Bebauungsplan Ausgleichsflachen festgesetzt werden. Die
Festsetzung einer Anpflanzung von B&umen entsprdche nicht dem Gebot der
planerischen Zurickhaltung. AuBerdem werden Hinweise auf die Larmbelastung und die
Bodenverunreinigung gegeben.

Was die haushaltsmaBigen Auswirkungen des Bebauungsplans anbelangt, so werden

die eingestellten Mittel fur die Grinflache als zu gering eingeschatzt. Ein finanzielles
Risiko fir das Land Berlin bestiinde auch durch restitutionsbefangene Grundstiicke.
AuBerdem wurde gefordert, die haushaltsmaBigen Auswirkungen der Begrindung zu

konkretisieren.

Alle eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und sind in die Abwéagung
eingegangen.
An den generellen Planungszielen wird festgehalten. Die mit dem Planwerk Innenstadt

verbundenen Ziele der kritischen Rekonstruktion und der Schaffung von neuen
Wohnraumangeboten in herausragender Lage werden hdher bewertet, als der rein
quantitative Erhalt von Grinflachen. Die starke Nachfrage nach den Grundsticken
bestatigt diese Ziele. Hinsichtlich der Bebauungsdichte und der Sicherstellung der

gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kann folgendes gesagt werden: Das Gebiet
befindet sich in einer innerstédtischen Lage; daher muss die Dichte mit anderen
MaBstében beurteilt werden als im Fall einer Stadtrandsiedlung. Die Dichte ist fur ein
innerstadtisches Quartier in Berlin teilweise niedrig. GemaB dem Leitbild der
europaischen Stadt mit ihrer typischen Verdichtung und Nutzungsmischung ist eine
ortliche Uberschreitung der GFZ fiir ein allgemeines Wohngebiet zudem méglich und
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gerechtfertigt. Aufgrund der beabsichtigten Gebdudestruktur (Stadthduser) kann
gewahrleistet werden, dass jede Wohneinheit gut besonnt wird und die Aufenthaltsraume
gut belichtet und belliftet sein werden. Dies wurde im Rahmen von Testentwirfen mit
finf verschiedenen Architekten gepriift. Das stadtebauliche Konzept ist auch Ergebnis
dieser Testentwiirfe. Im Bebauungsplanentwurf, der bei der TOB-Beteiligung vorlag, war
allerdings noch versucht worden, die verschiedenen Haustypen der Testentwirfe
maoglichst flexibel Gberall zu ermdglichen. Zur Reduzierung der baulichen Dichte wurde
diese Flexibilitdt inzwischen aufgegeben und die zulassige GFZ fir die ,townhouses*®

Uberwiegend reduziert.

Den Sicherheitsbelangen des Auswartigen Amtes wird Rechnung getragen, u.a. auch

dadurch, dass eine Stellplatzanlage fir seine Zwecke berlcksichtigt wird.

Die BWB wurden an der Erarbeitung der Konzeption der stadttechnischen ErschlieBung
des Plangebietes beteiligt.

Der Versorgungs- und Erholungsfunktion soll durch eine Qualifizierung der Grinflachen

Rechnung getragen werden. Die Flache fir den 6ffentlichen Kinderspielplatz soll gleich
groB bleiben. Die Forderung nach einer Breite von 30 m flir einen Grlnzug ist nicht
nachvollziehbar, Pflanzungen, Wege und Aufenthaltsflachen sind auch in schmaleren
Grunzigen moglich. Mit der Moglichkeit von Dachbegriinungen wird eine Minimierung
der klimatischen Auswirkungen erreicht. Der Vorschlag fir die Baumpflanzungen erfolgte
durch einen Gutachter, der auch ihre Machbarkeit Uberprift hat. Dennoch wird bei
besonders schmalen und kleinen Grundstiicken darauf verzichtet. Die eingestellten Mittel
fir die Grunflachen sind ausreichend bericksichtigt.

Im Ergebnis wurde die Planung nach der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Uberarbeitet. Das Allgemeine Wohngebiet wurde gegliedert, um eine Uberwiegende
Wohnnutzung sicher zu stellen, es werden zum Teil Baukdrperausweisungen, zum
GroBteil auch erweiterte Baukoérperausweisungen festgesetzt. Die zuldssige Dichte
wurde Uberprtft und in Teilbereichen eingeschrankt. Die Festsetzungen des MaBes der
Nutzung erfolgen jedoch so, dass das stadtebauliche Konzept umgesetzt werden kann.
Die Einschrankung fir Dachaufbauten fir das Mischgebiet wurde geandert und es wird
eine Stellplatzanlage fir das Auswartige Amt berlcksichtigt.

4. Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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Der Entwurf des Bebauungsplans 1-209 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im
Amtsblatt fir Berlin vom 26. Marz 2004, Seite 1325, gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 5. April 2004 bis 5. Mai 2004 in den Dienstrdumen der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung in der BehrenstraBe o6ffentlich ausgelegen. Erganzend wurden
Bebauungsplan-Entwurf und Begriindung im selben Zeitraum ins Internet eingestellt sowie
die Auswertung der bisherigen Beteiligungsverfahren ins Intranet. In der Bekanntmachung
der o6ffentlichen Auslegung wurde auf das Zusatzangebot im Internet hingewiesen.

Ca. 30 Personen haben die Unterlagen in den Dienstrdumen der Senatsverwaltung
eingesehen, davon haben sich 15 in die Besucherliste eingetragen. Anregungen Uber das
Internet wurden nicht vorgebracht.

Die Reaktion der Blrgerinnen und Burger, die sich flr die Planung interessierten, war
Uberwiegend positiv. Insgesamt gingen 12 schriftliche Stellungnahmen mit Anregungen von
Burgerinnen und Blrgern und Tragern &ffentlicher Belange ein, davon drei verspatet.

Zusammenfassung der Anregungen zu den planungsrelevanten Aspekten

1.

Generelle Planungsziele

Einige Blrgerinnen und Blrger beflrworten die generellen Planungsziele grundsétzlich,

andere auBern generelle Bedenken. Beflrwortet werden insbesondere die Intention der
Planung, die Innenstadt als Wohnort zu starken und den 6ffentlichen Raum zu qualifizieren
sowie die Raumbildung insgesamt. Art und MaB der Nutzung werden fir stadtvertraglich
gehalten. Die generellen Bedenken betreffen den Verlust der 6kologischen Funktionen, was
insbesondere aufgrund der gestiegenen Umweltbelastungen durch intensive Uberbauung
von Grundsticksflachen in der Friedrichstadt bedenklich sei. Sie sind mit Pladoyers fiir den
Erhalt der Grinanlage und der Baume verbunden. Diese werden mit dem
Grunflachendefizit, das sich durch die weitere Bebauung erhéhen wird, begrindet.
Demzufolge regen mehrere Burgerinnen und Birger einen Verzicht bzw. einen teilweisen

Verzicht auf die geplante Bebauung an.

Art der Nutzung

Bezlglich der Festsetzung der Art der Nutzung wird vermutet, dass eine Gliederung des

Allgemeinen Wohngebiets aus wirtschaftlichen und nicht aus stadtebaulichen Grinden
erfolge, da in frequentierten Teilbereichen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, d.h.
der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
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stérende Handwerksbetriebe im zweiten Vollgeschoss nur ausnahmsweise zuld@ssig seien,
was in anderen weniger frequentierten Bereichen nicht der Fall sei. In der Anregung wird
dabei insbesondere das WA 2.2 und WA 3.6 angesprochen.

Weiter wird bemerkt, dass in der Begrindung von einer monofunktionalen
Nutzungsmischung der Bebauung in der Leipziger StraBe die Rede sei, dies trafe jedoch

nicht zu.

MaB der Nutzung

Hinsichtlich des MaBes der Nutzung in MI1 (nérdlicher Block) wird beflirchtet, dass es durch

die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflache von 18,0 m zu Verschattungen von bereits
geplanten und beantragten Gebduden und damit zu einer Beeintrachtigung des
Wohnwertes kommen kénnte. Es wird um Ricksichtnahme im weiteren Verfahren auf die in
Aussicht gestellte Baugenehmigung gebeten. Der historische Stadtgrundriss kdnne bei
finfgeschossigen Gebauden nicht erlebbar werden. Eine Verdichtung kénne auch mit
Einhaltung der Abstandflachen erreicht werden, die Unterschreitung der Abstandflachen
musse begrindet werden, hellere Wohnungen lieBen sich besser vermarkten.

Gestaltung des o6ffentlichen Raums

Hinsichtlich der Gestaltung des éffentlichen Raums wird angeregt, flr die gesamte

Bebauung Vorgarten mit einer Mindesttiefe von 5,0 m vorzusehen, um Reformansatzen des
blrgerlichen Wohnungsbaus um 1900 Rechnung zu tragen. AuBerdem sollte zur
Verbesserung der Offentlichen und halbdffentlichen Wahrnehmung eine 6ffentliche
Durchwegung durch die Blécke gesichert werden. Damit kénnten nicht nur die privaten
Grundstlcksnutzer, sondern auch die Allgemeinheit die grinen Blockinnenbereiche
wahrnehmen. Es seien bei den townhouse-Grundstlicken viele Garagentore zu erwarten,
dies stelle einen erheblichen Mangel der Gestaltung des 6ffentlichen Raums dar. Es fehlten
Aussagen zur Zahl der Tiefgaragenstellplatze und zur Gestalt der Rampen. Wendehammer
triigen entgegen den Aussagen in der Begriindung dazu bei, Abgas- und Schallbelastungen
zu reduzieren.

Einige Formulierungen der Begrindung seien missverstandlich. Zur Aufwertung der
Granflachen muissten die Verlangerte Kleine KurstraBe und die Alte Leipziger StraBe als
SpielstraBen, zumindest jedoch als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen werden. Es
wird beflirchtet, dass die Burgersteige zu schmal geplant wurden und eine barrierefreie
Nutzung nicht moglich sein werde.

Sicherheitsbelange
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Das Auswartige Amt als Anlieger regt gréBere Sicherheitszonen an. Darunter fallen die

Sperrung der KurstraBe fir den 6ffentlichen Verkehr, die Ausbildung von Sackgassen, die
Verschiebung von Baugrenzen und der Verzicht auf Stellplatze und Garagen in bestimmten
Bereichen insbesondere entlang der KurstraBe.

Verringerung der Grinflache, Fehlen von AusgleichsmaBnahmen

Neben der Verringerung der Grinfldche und der Erhéhung des Grunflachendefizits wird das
Fehlen von AusgleichsmaBnahmen kritisiert. Dass, wie in der Begrindung ausgefiihrt,

keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich seien, wird bezweifelt. Die Reduzierung der
Grinflache ware nicht umweltvertraglich, die geplanten Grinflachen, insbesondere die
nérdliche, seien zu klein und damit nicht nutzbar und kdnnte auch nicht naturwirksam
werden. Sie wirden auBerdem durch die geplante Bebauung verschattet, damit sinke ihre
Nutzungsqualitadt. Die Qualitdten der vorhandenen Grunflachen werden unterschiedlich
beurteilt, jedoch wird angezweifelt, ob durch die Planung tatsachlich eine Verbesserung
erfolgen wird. Es wird angeregt, die private Stellplatzanlage in die nérdliche Grlnflache zu

verlagern. Mit der Grlnflachenplanung wirde das 6kologische Potenzial des Freiraums

geschwédcht und die Funktion der Flache fur das stark belastete Innenstadtklima, den
Biotopverbund, die Erholung der Bevdlkerung sowie die Sichtachsen ginge

unwiederbringlich verloren. Um zumindest eine Grinverbindung zwischen den beiden

Grinflachen zu erhalten, misse die Bebauung im WA 3 verringert werden.
In mehreren Schreiben wird eine Entwidmung der 6ffentlichen Grinflache abgelehnt, da

keine Griinde des Allgemeinwohls vorlagen.
Die Naturschutzverbénde regen folgende zuséatzlichen Grinfestsetzungen an. Es soll eine

maximale Dachneigung festgesetzt werden, um damit eine Dachbegriinung zu sichern.
AuBerdem solle eine Fassadenbegrinung festgesetzt werden. Zur Erhéhung des
Vegetationsanteils mussten weitere Vorgartenbereiche vorgesehen werden, Wegebelage
dirften nur in wasserdurchldssigem Aufbau hergestellt werden. AuBerdem seien
Festsetzungen zur Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken zur
Grundwasseranreicherung notwendig. Im Bebauungsplan missten auBerdem die Standorte
fir die Ersatzbaume geklart sein.

Spindlerbrunnen

Mehrere Anregungen betreffen den Spindlerbrunnen. Dabei wird entweder der Erhalt des

Brunnens an seinem jetzigen Platz gefordert oder eine unzureichenden Sicherung eines
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Ersatzstandortes beflrchtet. Die in Aussicht gestellte Gestaltung zum Brunnen und zur
Freiflache sei eine Tauschung.

Verfahren

Zum Verfahren und zur Abwagung der Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen

sonstigen stadtebaulichen Planung wird beflrchtet, dass im Entwicklungsgebiet der

Bebauungsplan héatte schneller aufgestellt werden missen. Das Planungsziel lasse
auBerdem keinen Bezug zur Hauptstadtfunktion erkennen, womit der Bebauungsplan nicht
den Entwicklungszielen entsprache.

Die Abwagung des Konflikts mit der Bereichsentwicklungsplanung Mitte wird als nicht
ausreichend empfunden. Es wird eine vergleichende Darstellung und eine Annaherung der
beiden Planungen angeregt. Bereits bei der Anderung des Flachennutzungsplans sei das
Abwagungsgebot verletzt worden. Der Stadtentwicklungsplan Wohnen kénne nicht mehr fir
die Abwéagung heran gezogen werden, da dieser die aktuelle Bevdlkerungsentwicklung
nicht bertcksichtige. Was das Planwerk anbelange, so sei die beschlossene Fassung
verbindlich; diese sei jedoch durch die Vorschlage der Verwaltung geéndert — ohne erneut
einen Beschluss zu fassen.

Die Planung widersprache auBerdem dem Landschaftsprogramm. Das im Planwerk
Innenstadt formulierte Ziel, des Erhalts von Sichtachsen, sei nicht berlicksichtigt. Ebenso
widersprache der Neubau von StraBen dem Ziel, die vorhandene Infrastruktur besser zu
nutzen. Das Planungsziel, Starkung der historischen Innenstadt, kénne bei der Grinflache
nicht nachvollzogen werden. Die Planung wirde zu einer einseitigen Bevdlkerungsstruktur
fihren, da sich die Wohnungen im Gebiet nur Besserverdienende leisten kdnnten.

Das Verfahren solle vom Bezirksamt Mitte durchgefiihrt werden.

Das Bezirksamt Mitte erneuert die vorgebrachten Bedenken aus der Stellungnahme der
TOB und bemingelt, dass die diesbeziigliche Abwigung nicht vor der &ffentlichen
Auslegung erfolgt sei. Zudem wurde angemerkt, dass die o6ffentliche Auslegung nicht
burgerfreundlich sei, da diese teilweise wahrend der Schulferien erfolgte. Der Bezirk Mitte
hat sich im Rahmen der TOB-Beteiligung fiir den Erhalt der Griinflache ausgesprochen und
auf die Ziele der Bereichsentwicklungsplanung hingewiesen.

Das Vermessungsamt verwies darauf, dass die Planunterlage nicht aktuell sei, da sich die
Abgrenzung zur WerderstraBe verandert habe und diese den Geltungsbereich nur noch
tangiere. Daher sei der Titel zu Gberprifen. Zudem seien ehemalige StraBenbezeichnungen
nicht mehr Bestandteil der Planunterlage. Auf Berichtigungen bezlglich einiger
Bezeichnungen und Baugrenzen wurde hingewiesen.

Desweiteren wurde auf die Notwendigkeit von Leitungsumverlegungen verwiesen.
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AuBerdem wurde angeregt, den Geltungsbereich hinsichtlich der Abgrenzung zum

Bebauungsplan 1-2b zu Uberprifen, da davon auszugehen sei, dass beide
Bebauungsplane hinsichtlich der Uberpriifung der Notwendigkeit  einer
Umweltvertraglichkeitspriifung gemeinsam beurteilt werden missten.

9. HaushaltsmaBige Auswirkungen

Es wurde vorgebracht, dass in der Begriindung die haushaltsmaBigen Risiken, wie z.B.

Bodenverunreinigungen, Restitutionsanspriiche bzw. durch die Planung verursachter
Leerstand in landeseigenen Wohnungen, nicht erwahnt wirden.

Die hohe Nachfrage nach den Grundstiicken belege nicht die Attraktivitdt der Ldsung,
sondern ergdbe sich aus der ,unmdglichen &éffentlichen Subventionierung” des Projektes.

Abwagung der Anregungen der o6ffentlichen Auslegung

Zu 1.) Generelle Planungsziele
Die generellen Ziele der Planung, wie die Schaffung von attraktiven Angeboten fiir das Wohnen

in der Innenstadt in Form einer kleinteiligen Wohn- und Geschéaftshausbebauung als nachhaltige
Standortentwicklung, die von den Blrgerinnen und Birgern sowohl beflrwortet als auch
abgelehnt wurden, werden weiterverfolgt. ErfahrungsgemaB melden sich im Rahmen der
offentlichen Auslegung die Beflirworter einer Planung seltener schriftich zu Wort. Unter
denjenigen, die sich wahrend der &ffentlichen Auslegung die Planung haben erlautern lassen,
jedoch keine schriftlichen Anregungen vorgebracht haben, war eine deutliche Zustimmung
erkennbar. Das Land Berlin halt daher an den Planungszielen fest.

Das Planungsziel, die Bebauung des Friedrichswerders, wurde bereits in der vorbereitenden
Bauleitplanung im Rahmen des Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplans abgewogen
sowie in den Beteiligungsverfahren zum Planwerk Innenstadt als Ergebnis einer von der
Gemeinde beschlossenen sonstigen Planung erértert. Durch die Planung werden die
JagerstraBe, die Kleine JagerstraBe, die Alte Leipziger StraBe und die Kleine KurstraBe wieder
erlebbar. Selbst die PlanstraBe nimmt eine historische Situation auf. In Entwicklung aus der
vorbereitenden Bauleitplanung wird daher im Bebauungsplan das Ziel der nachhaltigen
Stadtentwicklung durch Innenverdichtung, der Belebung und Durchmischung der Innenstadt, der
Wiederaufnahme des historischen Stadtgrundrisses und der Schaffung eines differenzierten
Wohnraumangebots mit privaten Géarten an einem zentralen Standort sowie die Fassung des
Stadtraums in diesem Bereich hdher gewichtet, als der Erhalt der gesamten bisherigen
6ffentlichen Grinanlage.
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Die Einschrankung 6kologischer Funktionen und ein quantitatives Grunflachendefizit werden in
die Abwéagung eingestellt, weil es sich um einen herausragenden innerstadtischen Standort
handelt, an dem die Spuren der historischen Stadt aufgegriffen, diese in ihren Proportionen
wieder erlebbar wird und gleichzeitig attraktive moderne Wohn- und Arbeitsformen entstehen
kénnen. Die historische Stadt ist durch Kriegszerstérung und Abriss im Plangebiet und in
seinem weiteren Umfeld weitgehend verschwunden. Der Stadtebau der Moderne, der sich
sudlich des Plangebiets groBraumig anschlieBt, verwischt die historischen Spuren weitgehend
und verleitet zu einem falschen Bild der historischen Stadt. So wird haufig irrtimlich geglaubt,
dass es sich bei der Grunflache auf dem Friedrichswerder um die historischen Wallanlagen
handelt. Damit wird das Bild der historischen Stadt, in der die Bebauung auf dem
Friedrichswerder bis an die frihere Stadtmauer heranreichte, véllig verfalscht. Den Anregungen
zur Anderung der generellen Planungsziele konnte nicht entsprochen werden.

Zu 2.) Art der Nutzung
Mit den Festsetzungen zur Art der Nutzung wird das Allgemeine Wohngebiet gegliedert. Damit

soll ein hoher Wohnanteil sicher gestellt und eine mdégliche kunftige schleichende Umwidmung
verhindert werden.

Die Gliederung erfolgte aus stadtebaulichen Grinden: namlich dort, wo durch die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen eine hohe GRZ und damit im Verhéltnis zur gesamten
Geschossflache eine hohe Ausnutzung im Erdgeschoss mdglich ist, sollen die Einzelhandels-
und andere Nutzungen, gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO, im zweiten Vollgeschoss nur
ausnahmsweise zuldssig sein.

Von der Frequentierung in bestimmten Bereichen ist die Zulassigkeit dieser Nutzungen jedoch
nicht abhangig, da sie zum einen im Allgemeinen Wohngebiet der Versorgung der Bevélkerung
dienen und zum anderen sie prinzipiell im ersten Vollgeschoss - das flir die Frequentierung
ausschlaggebend ist - zulassig sind. Welche wirtschaftlichen Griinde gesehen werden, wird in
der Anregung nicht ausgefiihrt und ist auch nicht erkennbar, zumal in den in der Anregung
angesprochenen Bereichen WA 2.2 und WA 3.6 keine unterschiedlichen Regelungen getroffen
werden und im zweiten Vollgeschoss die im WA allgemein zuldssigen Nutzungen nicht
eingeschrankt werden.

Die Begriindung wird bezlglich ihrer Aussage zur Nutzungsmischung der Bebauung in der
Leipziger StraBe erganzt und einige Formulierungen préazisiert.

Zu 3.) MaB der Nutzung
Das MaB der Nutzung im Mischgebiet MI1 wird durch die Ausweisung der Grundflache der

baulichen Anlagen durch Baugrenzen, unter Angabe der zulassigen Oberkante (OK) sowie der
zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) als erweiterte Baukdrperausweisung definiert. Durch
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diese Festsetzung wird das beabsichtigte Bauvorhaben nicht eingeschrankt, ein
Planungsschaden entsteht somit nicht.

Die GFZ fiir den Baublock MI1 ist so bemessen, dass eine vollstandige Uberbauung in voller
Hbhe nicht méglich ist. Mit der erweiterten Baukdrperausweisung soll den Bauherren die
Méglichkeit zu einer flexiblen Gestaltung eingerdumt werden unter Beriicksichtigung des
stadtebaulichen Rahmens. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgelegt,
dass Erker, Loggien, Terrassen usw. zum Blockinnenbereich mdéglich sind. Das Gebot der
nachbarlichen Ricksichtnahme bleibt davon unberthrt.

Die Erlebbarkeit des historischen Stadtgrundrisses bestimmt sich nicht allein durch die H6hen
der Gebaude, wichtiger sind die Schaffung der Baufluchten tberhaupt und die Proportionen im
Stadtraum, die sich mehr noch als durch die Héhen durch die Breite der Parzellen bestimmen.
Hier soll mit einer kleinteiligen Parzellenstruktur und mit vielen verschiedenen Bauherren eine
stadtische Vielfalt angestrebt werden, wie sie auch historisch vorhanden war. Die historische
Stadt soll nicht originalgetreu wieder errichtet werden. Es handelt sich bei der Planung um eine
kritische Rekonstruktion. In diesem Teil des Friedrichswerder existierten verschiedene bauliche
Hbhen zu verschiedenen Zeiten. Die moglichen HOhen im Plangebiet wurden eingehend
untersucht. Dabei wurde auch berlcksichtigt, dass Geschosse in Neubauten in der Regel
niedriger sind als im Altbau. Die geplanten Héhen orientieren sich im wesentlichen an dem noch
im Plangebiet vorhandenen Geb&ude in der NiederwallstraBe und an Héhen der Gebaude in der
Umgebung des Plangebiets. Geringere Abstandflachen aufgrund der vorhandenen
StraBenbreite ergeben sich im Plangebiet hauptsachlich an der Nieder- und der OberwallstralBe.
Zu oOffentlichen Verkehrsflachen betragen die Tiefen der Abstandflachen 0,5 H. Durch die
Zurlicksetzung des obersten Vollgeschosses in der Nieder- und der OberwallstraBe wird jedoch
auf die gegentberliegende Bebauung Rucksicht genommen. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse werden gewahrt. Dies wurde anhand von
verschiedenen Haustypen im Rahmen der Ausformulierung des stadtebaulichen Konzepts

eingehend untersucht und bewiesen.

Zu 4.) Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
Hinsichtlich der Gestaltung des &ffentlichen Raumes wurde bei der Ausarbeitung des

stadtebaulichen Konzepts die Frage, wo Vorgarten vorzusehen sind, ausflhrlich erdrtert.
Reagiert werden muss Anfang des 21. Jahrhunderts nicht auf die baulichen Missstéande des 19.
Jahrhunderts und die schlechten Wohnverhélinisse eines groBen Teils der Bevdlkerung in der
damaligen Zeit. Im Plangebiet lassen sich gut belichtete und besonnte Wohnungen herstellen,
so dass der Anregung die Reformansétze des birgerlichen Wohnungsbaus umzusetzen, nicht
entsprochen wurde. Mit dem Bebauungsplan wird ein Konzept gesichert, in dem in den
StraBenziigen mit beidseitiger Bebauung der historische Stadtraum mit seinen Baufluchten und
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einer gewissen Dichte wieder erlebbar wird. Die Bereiche, die an 6ffentliche Grinanlagen
angrenzen, sollen jedoch Vorgarten erhalten.

Auch die Frage der o6ffentlichen Durchwegung wurde erértert. So wurde im Vorentwurf zum
Bebauungsplan, der bei der frihzeitigen Birgerbeteiligung vorgestellt wurde, ein halbdffentlicher
Bereich und eine 6ffentliche Durchwegung in einem Baublock auf Ho6he des Hausvogteiplatzes
vorgesehen. Hiergegen sprachen im weiteren Verfahren verschiedene Argumente: zum einen
soll sich die Einteilung in StraBen und Bldcke stark am historischen Stadtgrundriss orientieren,
zum anderen wurden die Nutzbarkeit, die soziale Kontrolle, die Pflege und der Unterhalt dieses
halboffentlichen Raums als problematisch eingestuft. Deshalb wurde auf eine 6&ffentliche
Durchwegung verzichtet. Was die Erlebbarkeit von Stadtgriin anbelangt, so war zum einen die
historische Stadt in diesem Bereich eher steinern, zum anderen bleibt mit den 6ffentlichen
Parkanlagen und den Vorgarten Stadtgriin weiterhin erlebbar. Eine Durchwegung aus Griinden
der Wegeverklrzung ist nicht erforderlich, da die Wegstrecken im Plangebiet relativ kurz sind
und die Baublécke auf Grund der geringen GrdBe keine Durchquerung erfordern. Eine
Belastung der Eigentimer wunter Berucksichtigung der angestrebten kleinteiligen
Parzellenstruktur ist daher nicht begrindbar.

Da davon auszugehen ist, dass ein Teil der Eigentimer, die Erdgeschosszonen auch
gewerblich nutzen will, wird die Beflirchtung, dass Garagentore und Rampen den 6ffentliche

Raum stark pragen, nicht geteilt. Die Frage von Gestaltungsvorgaben fir Einfahrten und
Garagentore wurde erdrtert. Hier soll jedoch dem gestalterischen Willen der Hauseigentimer
nicht vorgegriffen und das Gebot der planerischen Zurlickhaltung befolgt werden. Die
Entscheidung, ob und wie geparkt wird, wird den zukinftigen Eigentimern Uberlassen. Eine
Stellplatznachweispflicht gibt es im Land Berlin mit Ausnahme der Stellplatze fir schwer
Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl fir 6ffentlich zugéangliche Gebaude nicht. Insofern
missen im Bebauungsplan keine Regelungen dazu getroffen werden. Die verkehrlichen
Auswirkungen sind im dichten innerstadtischen StraBennetz vertraglich. Sackgassen mégen im
einzelnen zu einer Beruhigung an einzelnen Standorten beitragen, jedoch sind sie in
Innenstadten haufig gestalterisch unbefriedigend. Sie entsprachen auch nicht dem Ziel der
Wiederaufnahme des historischen Stadtgrundrisses.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Der
Bebauungsplan setzt jedoch flr die PlanstraBe einen verkehrsberuhigten Bereich - wie angeregt
— fest. Die Nutzung der o6ffentlichen StraBen wird mit der StraBenverkehrsbehdrde abgestimmt
werden, ggf. durch verkehrsrechtliche MaBnahmen. Vorgesehen sind im Rahmen der
Gesamtplanung fir die Breite der Gehwege in der Regel mindestens 3,0 m. Damit sind diese
auch fur die Benutzung mit Rollstuhl, Kinderwagen, Spielgerat etc. ausreichend breit und eine
barrierefreie Nutzung mdéglich. Lediglich an der Siidseite der Alten Leipziger StraBe ist fiir den
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Gehweg nur eine Breite von 2,0 m vorgesehen. Dies ist jedoch hinnehmbar, weil der Gehweg
unmittelbar an die Parkanlage mit zusatzlichen Wegen angrenzt.

Zu 5.) Sicherheitsbelange
Die Belange des Auswartigen Amtes, die i.S. von § 247 BauGB bezlglich der Sicherheitszonen

geltend gemacht wurden, wurden bei der Ausarbeitung der Planung ausfihrlich erértert. Dies
hatte Einfluss auf die Planung der JagerstraBe, die Planung der nérdlichen o&ffentlichen
Granflache, die Gestaltung und Nutzung der KurstraBe mit eingeschrankten Zufahrts- und
Parkmdglichkeiten sowie die Berlcksichtigung einer privaten Stellplatzanlage fir die Zwecke
des Auswartigen Amtes. Weitergehende Einschrankungen wirden die Planungsziele generell in
Frage stellen. Daher wurden die Sicherheitsfragen in einem gesonderten Gesprach mit dem
Auswartigen Amt nochmals erortert und geklart, haben jedoch keine Auswirkungen auf die
Planung, da sie sich im kinftigen offentlichen StraBenland realisieren lassen und keine
Festsetzungen im Bebauungsplan erfordern.

Zu 6.) Verringerung der Griunflache, Fehlen von AusgleichsmaBnahmen
Fir die Beurteilung, ob AusgleichsmaBnahmen fir zu erwartende Eingriffe in Natur und

Landschaft erforderlich sind, ist § 1a BauGB zugrunde zu legen. Dieser besagt, dass ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Dies trifft hier zu. MaBgeblich flr die Beurteilung ist in diesem
Fall der § 34 BauGB. Es wurde geprift, ob und in wie weit eine Bebauung nach § 34 BauGB
zulassig ware. Diese Prifung hat ergeben, dass kein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt, da
sich die beabsichtigte Bebauung sowohl nach Art wie MaB der baulichen Nutzung in die
Eigenart der nadheren Umgebung einfigt — vorbehaltlich der Einziehung der o6ffentlichen
Grlinanlage. Demnach gibt es gem. § 1a BauGB keine Rechtsgrundlage fir die Festsetzung
von AusgleichsmaBnahmen.

Far den Verlust der Baume und deren Ersatz ist die Baumschutzverordnung zugrunde zu legen.
Im Fachgutachten wurde errechnet, dass 1.132 Ersatzbaume gepflanzt werden missten. Diese
kdnnen im Plangebiet nicht untergebracht werden. Uber die Ersatzpflanzungen wird im
Genehmigungsverfahren nach Baumschutzverordnung entschieden.

Die Entwidmung der o&ffentlichen Granflache erfolgte nur fir die Teile, die zukinftig nicht mehr

als Parkanlage dienen. Sie wurde im Amtsblatt fir Berlin vom 21. Mai 2004, S.2126, bekannt
gemacht und wurde nach der Zustimmung des Abgeordnetenhauses am 16. Juni 2004 wirksam.
Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde dahingehend prazisiert. Als Grinde des
Allgemeinwohls, die fur eine Entwidmung angefihrt werden, gelten auch die Belange, die im
Bebauungsplanverfahren abgewogen werden. Hier haben, wie bereits ausgefuhrt, die Belange,
die den Zielen der Planung zugrunde liegen, Vorrang, gegentber dem Belang der Erholung der
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Bevdlkerung. Die Entwidmung der o6ffentlichen Grinanlage ist fir die Durchfihrung des
Bebauungsplans notwendig.
Der Verlust an oéffentlicher Granfldche soll durch eine qualitative Aufwertung mit einem

differenzierten Angebot ausgeglichen werden. Gerade in Innenstéddten kann nicht davon
ausgegangen werden, dass die Versorgung mit Freiflachen optimal ist und den Richtwerten
entspricht. Hier bieten sich oft andere Feiraumqualitditen an, z.B. in Form von
Aufenthaltsqualitdten auf StraBen und insbesondere Platzen, durch die Erlebbarkeit von
schénen Stadtraumen, z.B. auch Wasserlaufen oder historische StraBenzlgen.

Die beiden Grinflachen haben mit insgesamt 1 ha GréBe in etwa die GréBe des Lustgartens. Es
gibt in und auBerhalb Berlins genlgend Beispiele daflir, dass auch kleinere Grunflachen
hervorragende Aufenthaltsqualitdten aufweisen kdénnen und nicht ,Restgrinflachen® sein
mussen. Die Planung von zwei Grunflachen bietet auch die Chance, damit unterschiedliche
Funktionen zu erfllen und verschiedene Nutzergruppen anzusprechen. Eine Verschattung von
Teilen der ndrdlichen Grinflachen durch die geplante Bebauung wird sich auf spate
Nachmittagsstunden beschréanken. Auch die sidliche Grinflache wird nur in Teilbereichen
wahrend weniger Stunden am Tag verschattet sein. Dies haben Untersuchungen im
angrenzenden Bebauungsplanverfahren ergeben. Eine hohe Gestaltungsqualitat soll auch mit
der Durchfihrung einer umfassenden Befragung der potenziellen Nutzer und eines
anschlieBenden Wettbewerbsverfahrens erzielt werden. Dies kann jedoch nicht im
Bebauungsplanverfahren gesichert werden, sondern ist eine Frage, der weiteren Planung.

Der Standort der privaten Stellplatzanlage wurde gepriift und tragt den Sicherheitsbelangen des

Auswartigen Amtes Rechnung. Durch diese Stellplatzanlage verringert sich der
Griunflachenanteil im Plangebiet zusatzlich, sie ist aber fir die Bedurfnisse des Auswartigen
Amtes notwendig. Bei einer Planung im Bereich der nérdlichen Parkanlage, wirde diese in ihrer
Funktion wesentlich eingeschrankt werden. Die Auswirkungen auf die Funktionalitdt und die
Gestaltung der sidlichen Parkanlage, die immerhin mit ca. 0,7 ha mehr als doppelt so grof ist,
sind wesentlich geringer.

Die Einschrankung ékologischer Funktionen wird in die Abwagung eingestellt. Bei der Frage, ob

eine Planung umweltvertraglich ist, sind auch andere Fragen heranzuziehen. Zum Beispiel
werden Wohnungen und Arbeitspldtze an einem zentralen gut erschlossenen Standort
geschaffen. Dabei ist davon auszugehen, dass sich Fahrhaufigkeit und Fahrwege insgesamt
reduzieren und auch Belastungen, die durch den motorisierten Individualverkehr entstehen
verringern. Negative Auswirkungen auf die Umwelt sollen durch Dachbegriinungen und durch
Verbesserungen im 6ffentlichen Raum gemindert werden.

Was die Sichtachsen anbelangt, so ist deren Schaffung kein vordringliches Ziel des Planwerks
Innenstadt. Zwar ist es richtig, dass durch die Bebauung des Friedrichswerders
Sichtbeziehungen verloren gehen, dafir wird aber ein abwechslungsreicher Stadtraum
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entstehen, in dem die historischen Sichtbeziehungen erlebbar sind. Platzraume wie der
Werdersche Markt und der Hausvogteiplatz werden gefasst.

Den Anregungen der Naturschutzverbande zu zusatzlichen Grlinfestsetzungen kann nicht

Rechnung getragen werden. Die Festsetzung einer Dachneigung und Fassadenbegriinung
widersprache dem Gebot der planerischen Zurlickhaltung. Jedoch sichert die 12. textliche
Festsetzung, als gestalterische Regelung, dass Dachflachen mit einer Neigung von weniger als
30° und einer Flache von mehr als 50m? zu begriinen sind. Die rechtlichen Voraussetzungen fir
die Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen gem. § 1a BauGB liegen nicht vor.

Weitere Gestaltungsfestsetzungen sollten weitgehend vermieden werden, um den zukinftigen
Eigentimern Gestaltungsspielraum zu geben. Auch zur Erhéhung des Vegetationsanteils sind
keine weiteren Vorgartenbereiche vorgesehen, da die Wiederaufnahme des historischen
Stadtgrundrisses und dessen Erlebbarkeit Vorrang (s.0.) genieBen. Dieser Vorrang gilt auch
hinsichtlich der Forderung, Bauflachen im WA3 zu reduzieren, um eine zusatzliche
Griinverbindung zu erhalten. Was die Wegebeladge anbelangt, so wird im Bebauungsplan nicht

den weiteren Planungen fur die Parkanlagen vorgegriffen. Regenwasser kann auf den nicht
Uberbaubaren  Grundsticksflachen versickern; eine Festsetzung erfolgt — mangels
Rechtsgrundlage — nicht.

Zu 7.) Spindlerbrunnen

Die Verlegung bzw. Erhaltung des Spindlerbrunnens war auch Gegenstand der Abwagung des
benachbarten Bebauungsplans 1-2b. Der Spindlerbrunnen bleibt erhalten und bekommt einen
neuen Standort innerhalb der stdlichen Parkanlage im Geltungsbereich des Bebauungsplans |-
209. Der Brunnen wird im Bebauungsplan symbolisch als Vorschlag eingeordnet. Weitere
Regelungen  hierzu  werden im  Zusammenhang mit der  Durchfihrung der
EntwicklungsmaBnahme Hauptstadt Berlin — Parlaments- und Regierungsviertel im
Bebauungsplangebiet 1-209 getroffen. Der prazise Standort soll im Rahmen eines
Gestaltungswettbewerbs gefunden werden. Die Standortverlagerung des Spindlerbrunnens ist
im Haushalt der EntwicklungsmaBnahme berlcksichtigt. Eine 6ffentliche Zugénglichkeit der
Grunflache, in die der Brunnen integriert werden soll, bleibt gewahrleistet, da der
Bebauungsplan eine 6ffentliche Parkanlage festsetzt.

Zu 8.) Verfahren

Zum Verfahren ist folgendes zu bemerken: richtig ist, dass gem. § 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB,
die Gemeinde im Entwicklungsgebiet Bebauungsplane ohne Verzug aufzustellen hat, um die
vorgesehenen Entwicklungen im stadtebaulichen Entwicklungsbereich zu verwirklichen. Bei der
EntwicklungsmaBnahme Parlaments- und Regierungsviertel wurden zunachst die
Entwicklungen gesichert, die unmittelbar die Standortsicherung fir den Regierungsumzug und
die Hauptstadtfunktion betrafen. Neben der Ansiedlung der Hauptstadtfunktion ist die
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Vermeidung monofunktionaler Stadtraume sowie die Durchmischung des Regierungsviertels mit
stadtischen Funktionen wie Wohnen, wohnungsnahe Infrastruktur, Einzelhandel, Handwerk,
Gastronomie und Kultur und Wissenschaft Entwicklungsziel. Diesem Ziel der Durchmischung
und damit der Vermeidung monofunktionaler Strukturen im stadtebaulichen Entwicklungsbereich
wird mit dem Bebauungsplan Rechnung getragen. Da es sich bei den Flachen im
Geltungsbereich um 6ffentliche Flachen handelt, war die Verwirklichung der Entwicklungsziele
nicht gefahrdet. Insofern liegt kein VerstoB gegen § 166 BauGB vor.

Die von der Gemeinde beschlossene sonstige stidtebaulichen Planung wurde im

Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt. Die Abwagung des Planungskonflikts mit der
Bereichsentwicklungsplanung Mitte und dem Landschaftsprogramm erfolgte auch im Rahmen

des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan. Mit diesem wurde bereits die planerische
Entscheidung getroffen, einer Bebauung auf dem Friedrichswerder den Vorrang einzurdumen.
Das quantitative Griinflachendefizit wird dabei hingenommen. Ihm soll durch eine qualitative
Verbesserung in Form einer Aufwertung der Parkanlagen im Plangebiet und seiner weiteren
Umgebung sowie einer Steigerung der Aufenthaltsqualitat im 6&ffentlichen Raum begegnet
werden. Generell sind Bebauungsplane gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Dieser stellt fir den Geltungsbereich Wohnbaufliche W1 dar. Der
Stadtentwicklungsplan Wohnen wurde im Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan
beriicksichtigt, die Anderung des Flachennutzungsplans ist rechtskraftig und somit fiir die
Verwaltung verbindlich. Auch im Zusammenhang mit den Diskussionen um den Stadtumbau
und der demografischen Entwicklung qilt der Vorrang der Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung. Dies ist als ein Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu verstehen.
Die Bereichsentwicklungsplanung ist als sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung in
der Abwagung zu berlcksichtigen. Auf Grund der bundesrechtlichen Unterscheidung hat der
Flachennutzungsplan - unter Berlicksichtigung der Entwicklungsfahigkeit — gegentber dem BEP
ein  starkeres  Gewicht. Der  Flachennutzungsplan stellt im  Gegensatz  zur
Bereichsentwicklungsplanung ein Baugebiet dar.

Auf der Grundlage des Planwerks Innenstadt - eine von der Gemeinde beschlossene sonstige

stadtebauliche Planung - wurde das stadtebauliche Konzept entwickelt. Dieses entspricht der
Idee des Planwerks. Ziel der Umsetzung des Planwerks ist die Starkung der Attraktivitat der
Innenstadt als Wohnstandort durch Verbesserung des Wohnraumangebotes, der
stadttechnischen und infrastrukturellen Ausstattung, der Wohnfolgeeinrichtungen und der
Aufenthaltsqualitat der stadtischen R&dume. Die bauplanungsrechtliche Abwagung zwischen
Sicherung der bestehenden Grunflache und der Wiederbebauung des Friedrichswerder hatte
dies zu berlcksichtigen. Dabei wurde auch abgewogen, wie man eine Innenstadt zu einem
attraktiven Wohnstandort fir Bevdlkerungsgruppen machen kann, die sonst ins Umland
abwandern. In diesem Kontext ist auch die geplante Aufwertung der Grinflachen auf dem
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Friedrichswerder zu sehen. Zu bericksichtigen ist ebenfalls, das mit der Wiederbebauung des
Friedrichswerder die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet werden kann.
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs zum angrenzenden Bebauungsplan 1-2b wurde geprift.

Die umweltschiitzenden Belange wurden in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
bertcksichtigt. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan 1-209 handelt es sich nicht um ein
Vorhaben im Sinne des Gesetztes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), das
aufgrund seiner Art, seiner GroBe oder seines Standortes erhebliche Auswirkungen auf die
Umwelt haben kénnte. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG ist daher nicht
zwingend vorgeschrieben.

Da die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemas § 3b Abs. 2 UVPG
auch besteht, wenn mehrere Vorhaben derselben Art, die gleichzeitig verwirklicht werden sollen
und in einem engen Zusammenhang stehen (kumulierende Vorhaben) zusammen die
maBgebliche GrdéBen- und Leistungswerte erreichen, wurde auch der Zusammenhang mit
angrenzenden Projekten Oberprift. Ein zeitlicher und funktionaler Zusammenhang der
angrenzenden Bebauungspléne besteht nicht.

Der zum Spittelmarkt angrenzende Bebauungsplan 1-2b, der die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Fassung der Platzkante durch die Ausweisung eines Kerngebietes schafft,
ist aus der Teilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 1-2, der den Raum um den
Spittelmarkt neu ordnen und stédtebaulich aufwerten soll, hervorgegangen. Ein kumulierendes
Vorhaben ergibt sich auch aus den Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-2b
nicht, da es sich weder um ein Vorhaben derselben Art handelt, noch stehen sie in einem engen
Zusammenhang.

Beide Bebauungsplane befinden sich zwar im Bereich der EntwicklungsmaBnahme, jedoch
begriindet dieser Zusammenhang — wie in der Anregung vorgetragen - an sich noch kein
Erfordernis zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange war ins Intranet
eingestellt und hatte vom Bezirk nachvollzogen werden kénnen. Die éffentliche Auslegung zum
Teil in den Schulferien war insofern unbedenklich, da keine schulischen Belange im
Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Die Anregung des Vermessungsamtes hinsichtlich redaktioneller Berichtigung wird
bericksichtigt; der Titel gewdhrleistete die nétige AnstoBwirkung, so dass die erforderliche
Aufgabe erflllt wurde und wird daher beibehalten.

Beziiglich der Leitungsumverlegungen wird der Hinweis an den Entwicklungstrager
weitergegeben. FUr die Festsetzung hat er keine Auswirkungen.

Zu 9.) HaushaltsmaBige Auswirkungen
Die Begrindung wird erganzt und einige Formulierungen prazisiert. Die haushaltsmaBigen
Auswirkungen der stadtebaulichen Neugestaltung des Friedrichswerder sind insgesamt erfasst
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und in der Kosten- und Finanzierungsplanung der EntwicklungsmaBnahme eingestellt; dies be-

trifft auch evt. kassenwirksame Auswirkungen von Restitutionsansprichen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Die vorgebrachten Anregungen der Blrgerinnen und Blrger sowie die Stellungnahmen von
Tragern offentlicher Belange wurden sorgféltig geprift und ausgewertet. GemaB § 1 Abs. 6
BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen worden. Der zukinftige Standort des Spindlerbrunnens wird mit einem Symbol als
Vorschlag innerhalb der &ffentlichen Griinfliche dargestellt. Diese Anderung wurde auf dem
Bebauungsplan am 16. Juni 2004 vermerkt, berthrt jedoch - da es sich nur um eine
Vorschlagseintragung handelt - nicht die Grundziige der Planung, so dass eine nochmalige
Beteiligung gem. § 3 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich war.

Die anderen Anregungen fihren nicht zu einer Planédnderung. Einige Anregungen werden aber
hinsichtlich der Abwagung und von Formulierungen in der Begrindung aufgegriffen. Die
Begriindung wird entsprechend erganzt und préazisiert.

5. Pilotprojekt Gender-Mainstreaming

Auf der Grundlage eines Beschlusses des Abgeordnetenhauses vom 14.06.2001 berichtet der
Senat mit Drucksache 15 / 507 vom 31.05.2002 Uber die Umsetzung des Gender-
Mainstreaming-Ansatzes in der Berliner Politik und Verwaltung. Gender-Mainstreaming besteht
in der (Re-)Organisation,  Verbesserung, Entwicklung und  Evaluierung  der
Entscheidungsprozesse, mit dem Ziel, dass die an politischer Gestaltung beteiligten Akteure
und Akteurinnen den Blickwinkel der Gleichstellung zwischen Frauen und Mé&nnern in allen
Bereichen und auf allen Ebenen einnehmen. Gender-Mainstreaming ist ein Instrument zur
Herbeiflhrung von Geschlechtergerechtigkeit und zielt damit sowohl auf die Verédnderung der
Lebenssituation von Frauen als auch der von Mannern.

Um die unterschiedlichen Strukturen und Aufgaben der Berliner Verwaltung bei der
konzeptionellen Weiterentwicklung und Erprobung des Gender-Mainstreaming berlcksichtigen
zu kénnen, werden auf der Ebene der Haupt- und Bezirksverwaltungen Pilotprojekte initiiert. Die
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung hat den Bebauungsplan 1-209 (,Friedrichswerder-West®)
als eines von drei Pilotprojekten ausgewahlt. Dabei werden die verbindliche Bauleitplanung, der
landschaftsplanerische Wettbewerb, die Planungen fir den 6ffentlichen Raum und die Bieter-
und Vergabeverfahren fir den Grundstlckserwerb unter Kriterien des Gender-Mainstreaming
gepruft und weiterentwickelt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte dies zunachst im Rahmen der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange. Dabei wurden zuséatzliche Trager und Stellen &ffentlicher
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Belange und andere berlUhrte Gruppen angesprochen, um sich speziell zu dieser Frage zu
auBern. Dem Beteiligungsmaterial zu dieser Frage wurde ein spezieller Kriterien- und
Erlauterungskatalog beigelegt, der Uber den sonst tblichen Rahmen und Konkretisierungsgrad
in der verbindlichen Bauleitplanung hinausging.

Es gingen drei Stellungnahmen dazu ein. Die geplante kleinteilige Bebauung und die
angestrebte Nutzungsmischung wurden positiv bewertet, jedoch auch einmal als untibersichtlich
kritisiert. Diese kritische Stellungnahme fiihrte weiter aus: Die Bebauung flige sich nicht ein, da
sie zu hoch sei und mit zunehmender Dichte die Identifikation und das Sicherheitsgeflhl
abndhme. Der Bedarf an dem geplanten Wohnraumangebot wird in Frage gestellt, das
Wohnraumangebot wird insbesondere aufgrund der Larmbelastung als far Familien nicht
attraktiv eingestuft. Insgesamt wirden zu viele StraBen und zu wenig Grinflache geplant. Die
FuBwege sollten breit genug angelegt werden, damit sie nicht nur der Fortbewegung, sondern
auch dem Aufenthalt dienen koénnen. Stellplatze im Vorgartenbereich kdénnten zu
unUbersichtlichen und gefahrlichen Situationen auf den FuBwegen fuhren. Insgesamt wirden zu
viele Wege geplant. Die Parkanlagen sollten multifunktional sein, auf groBflachige Sportanlagen
sollte verzichtet werden. Aufgrund des Grinflachendefizits und der Reduzierung von
Grinflachen wird eine starke Ubernutzung der Grinanlagen befirchtet. Parkanlage und
FuBwege sollten Ubersichtlich und einsehbar sein. Dies bedeutet, dass auf dichte Baumreihen
und Heckenpflanzungen verzichtet werden und alle Bereiche nachts gut ausgeleuchtet sein
sollten. AuBerdem wurden die Sicherheitsanforderungen des Auswartigen Amtes
problematisiert.

Da bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts Aspekte des Gender-Mainstreaming,
namlich die Schaffung kleinteiliger Baustrukturen und die Errichtung von Wohnungen zur
Belebung der historischen Innenstadt und Verbesserung der Nutzungsmischung eine Rolle
gespielt haben, filhrten die vorgetragenen Anregungen zu keiner Anderung des
Bebauungsplanes. Die Befilrchtungen hinsichtlich einer zu hohen Dichte und hinsichtlich der
Larmimmissionen werden nicht geteilt, da die Dichte teilweise unter den h&ufig Ublichen
innerstadtischen Dichten liegt und der StraBenverkehr im Plangebiet nicht in dem MaBe
zunimmt, dass nennenswerte Larmeinwirkungen entstehen. Durch die kleinteilige Parzellierung
und die Eigentumsbildung, die jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung sind, wird eine hohe
Identifikation der zukilnftigen Bewohner mit ihrem Quartier erwartet. Die Attraktivitat der
geplanten Bebauung und die Nachfrage fir dieses Wohnmodell hat das Vergabeverfahren fur
die ,townhouse-Grundstliicke” unter Beweis gestellt. Vorgetragene Anregungen, die Uber die
Bauleitplanung hinaus gehen, werden in den Vollzug des Planes gegeben.
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Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gab es eine Anregung zum Gender-Mainstreaming. Es
wurde angemerkt, dass zum Gender-Mainstreaming gehére, dass gute und ausreichende Spiel-
und Freirdume fir Kinder bertcksichtigt werden mussten und diese durch die Planung verloren

gingen bzw. in ihrer Qualitat stark eingeschrankt werden wirden.

Es ist richtig, dass die Berlcksichtigung der Belange von Kindern und Jugendlichen mit zu den
Aspekten des Gender-Mainstreaming gehdért. Es gehéren jedoch weitaus mehr Belange dazu.
So sollen zum Beispiel mit Funktionsmischung und kleinteiligen tberschaubaren Baustrukturen,
wie im vorliegenden Fall, lebendige und sichere Stédte geschaffen werden. Die Belange der
Kinder- und Jugendlichen werden dadurch bericksichtigt, dass der Kinderspielplatz auch
zukunftig in die sudliche Parkanlage integriert wird.

Die Abwagung der Belange, die sich unter dem Aspekt des Gender-Mainstreaming ergeben,
sind in die Abwagung gem. § 1 Abs. 6 BauGB — wie alle 6ffentlichen und privaten Belange —
eingegangen, fiihrten jedoch nicht zu einer Anderung der Planung.

6. Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans am 17. Juni 2004
gemaB § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflhrung des Baugesetzbuchs
zugestimmt und damit das Ergebnis der Interessenabwagung gebilligt.

Im Rahmen des Festsetzungsverfahrens wurde der Bebauungsplan bezlglich der 11. textlichen
Festsetzung und des Titels redaktionell berichtigt sowie die Planunterlage erganzt. Aus-
wirkungen auf den Inhalt oder die Abwagung ergaben sich hierdurch nicht, so dass auch
insoweit ein Verfahren gemaB § 3 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich wurde.

7. Uberleitungsvorschrift

Es wurde von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1
BauGB Gebrauch gemacht.
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Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466),

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578),

Verordnung Uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs und
der zugehérigen Anpassungsgebiete zur EntwicklungsgebietsmaBnahme ,Hauptstadt Berlin -

Parlaments- und Regierungsviertel“ vom 17. Juni 1993 (GVBI. S. 268), zuletzt geéndert durch
Verordnung vom 22. Juni 1999 (GVBI. S. 346).

Berlin, den 16. November 2004

. Junge—Reyer

Senatorin fir Stadtentwicklung
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VERORDNUNG

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 1-209
im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte

Vom 16. November 2004

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan 1-209 vom 1. April 2004 fir das Gebiet zwischen WerderstraBe,
Werderschem Markt, KurstraBe, stdwestlicher Verlangerung der Kleinen KurstraBe,
NiederwallstraBe, Hausvogteiplatz, OberwallstraBe sowie fir die OberwallstraBe zwischen
Hausvogteiplatz und WerderstraBe 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,
Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

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
Abwéagungsvorgangs,

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

in den Fallen der Nummern 1 bis 3 innerhalb von zwei Jahren, in den Féllen der Nummer 4
innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentber der fir die verbindli-
che Bauleitplanung zustandigen 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 gemanB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflihrung 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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