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PLANINHALT UND ABWAGUNG

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Vordringliches Ziel des Bebauungsplans 1-98 ist die planungsrechtliche Sicherung eines
Bildungs- und Erinnerungsorts zur Geschichte des Checkpoint Charlie als Ort der deut-
schen Teilung und ihrer internationalen Dimension, einer 6ffentlich nutzbaren Freiflache als
urbaner Platz sowie einer der zentralen Lage des Orts entsprechenden gemischten Nut-
zung einschlieBlich eines hohen Wohnanteils. Der vorhandene Stadtraum soll unter Be-
ricksichtigung der historischen Bedeutung des Orts als Teil eines ehemaligen Grenzlber-
gangs qualifiziert und die Flachen im Sinne einer Innenentwicklung einer neuen, dem Ort
angemessenen Nutzung zugefiihrt werden.

Diesen Zielen entsprechend wird im Stidosten des Plangebiets eine Flache fir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Bildungs- und Erinnerungsort zur Geschichte des Check-
point Charlies als Ort der deutschen Teilung und ihrer internationalen Dimension“ planungs-
rechtlich gesichert. Im Ubrigen Plangebiet wird den geplanten Nutzungen entsprechend ur-
banes Gebiet (MU) festgesetzt. Dabei erfolgt eine Konzentration der geplanten Wohnnut-
zung in dem an der MauerstraBBe gelegenen Teil des urbanen Gebiets MU 1.1 und im &stlich
der FriedrichstraBe gelegenen Teil des urbanen Gebiets MU 2. Um die Voraussetzungen
zur Deckung eines Beitrags fur den Wohnbedarf von Bevdlkerungsgruppen, die aufgrund
ihrer Einkommenssituation Wohnraumversorgungsprobleme haben, zu schaffen, wird zu-
dem ein Mindestanteil férderfahigen Wohnraums planungsrechtlich gesichert.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im Bereich des im Bestand bebauten Grundstlicks
MauerstraBe 93 (urbanes Gebiet MU 1.3) fiir das denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude
durch eine reine Baukdrperausweisung in Kombination mit der Festsetzung einer bestands-
orientierten zulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie einer maximal zuldssigen Oberkante
bestimmt.

Im Bereich der Teile des urbanen Gebiets MU 1.1 und MU 1.2 wird das Maf3 der baulichen
Nutzung durch erweiterte Baukoérperfestsetzungen mittels Baugrenzen in Kombination mit
der Festsetzung einer maximal zuldssigen Geschossflache (GF) von 10.000 m2 im MU 1.1
und 18.000 m?2 im MU 1.2, einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von acht und
einer Oberkante baulicher Anlagen, die eine Bebauung bis zu einer H6he von 62 m Uber
NHN — dies entspricht einer Oberkante von ca. 27 m Uber der bestehenden Gelandeober-
kante — ermdglicht, bestimmt. Im Bereich der MauerstraBe soll im MU 1.1 zudem die zulas-
sige Traufhéhe auf 55,0 m Uber NHN — dies entspricht einer Héhe von ca. 20 m — be-
schrankt werden, um auf diese Weise den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung zu
tragen.

Flr das urbane Gebiet MU 2 wird eine Baufensterausweisung festgesetzt, erganzt durch
die Regelung der Bauweise. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird hier durch Festsetzung
einer maximal zulassigen Grundflache (GR) von 2.080 m?, einer maximal zuldssigen Ge-
schossflache (GF) von 13.500 m?, einer maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse von
acht und einer Oberkante baulicher Anlagen, die eine Bebauung bis zu einer Héhe von
62 m Uber NHN ermdglicht, bestimmt.

Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf wird die Uberbaubare Grundstiicksflache als fla-
chenmaBige Festsetzung mittels Baugrenzen festgesetzt, um die gréBtmébgliche Flexibilitat
fir den Museumsbau zu gewahrleisten. Das héchstzuldssige MaB der Nutzung wird hier
durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache von 800 m2 bzw. unterirdisch
von 1.149 m2, einer maximal zulassigen oberirdischen Geschossflache von 3.000 m2 und
ebenfalls durch eine Oberkante baulicher Anlagen von 62 m Uber NHN begrenzt. Zudem
wird im Bereich der Flache flir Gemeinbedarf eine abweichende Bauweise festgesetzt, ge-
maf der an die ndrdliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden darf. An die Brandwand
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ZimmerstraBe 79-80, d.h. an die 6stliche Baugrenze darf hingegen aus Grinden des Denk-
malschutzes nur ausnahmsweise ganz oder teilweise herangebaut werden.

Unter Berlcksichtigung der zu erwartenden hohen Verdichtung des Plangebiets und der
Bertcksichtigung des historischen Ortes sollen die in den urbanen Gebieten verbleibenden
Freiflachen nicht durch Stellplatze oder Garagen belegt werden, so dass oberirdische Stell-
platze und Garagen (mit Ausnahme von Stellplatzen fir schwer Gehbehinderte und Roll-
stuhlnutzerinnen und -nutzer) ausgeschlossen werden.

Neben den Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung und den Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen erfolgt auf den fir eine Neubebauung vorgesehenen Grundstiicken die Fest-
setzung einer Dachbegriinung sowie von Retentionsdachern und — um eine angemessene
Gestaltung dieses historischen Ortes sichern zu kénnen — in den urbanen Gebieten auch
Festsetzungen zur Gestaltung und zu Werbeanlagen.

Aufgrund der von den das Plangebiet umgebenden Verkehrstrassen sind zudem weiterge-
hende Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich.

Um die angestrebte Schaffung einer 6&ffentlich nutzbaren Freiflache planungsrechtlich zu
sichern, wird im Kreuzungsbereich der Zimmerstraf3e mit der FriedrichstraB3e und der Mau-
erstraBe die Festsetzung eines offentlichen Stadtplatzes mit einer Gré3e von ca. 1.130 m?
vorgenommen. Dadurch wird sichergestellt, dass der historische Ort auch weiterhin als
~Vunde“ der Stadt erhalten bleibt und die 6stliche Brandwand Mauerstral’e 93 von Bebau-
ung freigehalten wird.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Abschnitte der Friedrichstrale,
der ZimmerstralBe, der SchiitzenstraBe sowie der MauerstraBBe werden als 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die im Geltungsbereich gelegenen Fla-
chen der U-Bahn werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), der zuletzt am 31.0Oktober 2019 (ABI. S. 7148) geandert worden
ist, stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache M1, d.h. als Bereich mit hoher Nutzungs-
intensitat und -dichte und mit vorwiegendem Kerngebietscharakter, sowie entlang der Fried-
richstraBBe eine Einzelhandelskonzentration dar. Gemaf den Ausflhrungsvorschriften zum
Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zur Anderung des Flachennutzungs-
plans (AV FNP) vom 18.07.2017 (ABI. S. 4633) sollen aus M1-Flachen ihrer spezifischen
Nutzungscharakteristik entsprechend vorrangig Kerngebiete, Mischgebiete und urbane Ge-
biete entwickelt werden. So ist die Festsetzung von einem urbanen Gebiet als Regelfall aus
der im FNP dargestellten gemischten Bauflache M1 entwickelbar. Geman Entwicklungs-
grundsatz 1 der AV-FNP ist zudem auch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache aus
der Darstellung einer M1-Flache entwickelbar. Dartiber hinaus ist das Plangebiet geman
StEP Zentren 2030 Bestandteil des Zentrumsbereichs ,Historische Mitte“. Gemaf den Aus-
fihrungsvorschriften sind Gemeinbedarfsstandorte wesentlicher Bestandteil dieses Zent-
rums, das die Sicherung und Erweiterung bestehender bzw. den Ausbau neuer zentraler
Nutzungen wie Handel, private und 6ffentliche Dienstleistungen und kulturelle Einrichtun-
gen zum Ziel hat.

Das Maf der baulichen Nutzung ist gemafR den Ausflihrungsvorschriften der planerischen
Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO Uberlassen.

Die Festsetzungen der im Geltungsbereich gelegenen Teilflachen der FriedrichstraBe, der
Zimmerstra3e, der SchiitzenstraBe und der Mauerstra3e als 6ffentliche Verkehrsflachen
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3.1.1

sowie des geplanten Stadtplatzes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind
ebenfalls aus den Darstellungen im FNP entwickelbar, da fir diese nur eine 6rtliche Bedeu-
tung vorhanden ist. Der FNP hingegen stellt lediglich Gberértliche Verkehrsflachen dar.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Gebietsart der baulichen Nutzung wird in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
fir Teile des Planungsgebietes urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Fiir
das geplante Museum wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Bildungs- und Erinnerungsort zur Geschichte des Checkpoint Charlies als Ort der deut-
schen Teilung und ihrer internationalen Dimension“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festge-
setzt.

Urbanes Gebiet

Die geplanten Baugrundstiicke innerhalb des Plangebiets werden Uberwiegend als urbanes
Gebiet (MU) geman § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, um hierdurch
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ergdnzenden Wohnungsbau zu schaffen und
gleichzeitig eine Mischung mit wohnvertraglichem, nicht wesentlich stérendem Gewerbe zu
erreichen. Besonders bei innerstadtischen Gemengelagen boten die vor Einflihrung des
urbanen Gebiets vorhandenen Gebietskategorien der BauNVO keine optimalen Mdglich-
keiten, um den gegebenen Problemlagen, die sich aus dem engen Nebeneinander von
Wohn- und Gewerbenutzung ergeben, zu begegnen. Dabei stand bislang vor allem die
hohe Schutzwirdigkeit der Wohnnutzung aber auch die niedrigere Ausnutzbarkeit der
Grundstulcksflachen einer starkeren Durchmischung der Nutzungen entgegen. Aus diesen
Grinden wurde die Gebietskategorie des urbanen Gebietes geschaffen. Hierfir wurden
u.a. die Larmschutzanforderungen gegenuber den bisherigen Wohngebietskategorien ver-
ringert und die Obergrenzen fir das zuldssige Nutzungsmalf entsprechend erhéht. Diese
MaBnahmen zielen neben der stérkeren Durchmischung schwerpunktmafiig auch darauf
ab, der Neuinanspruchnahme von Flachen im AufBBenbereich zu begegnen und die Innen-
entwicklung zu férdern. Das Plangebiet befindet sich in einer innerstadtischen Lage, in der
neben der Museumsnutzung gemischt genutzte Flachen mit hohem Wohnanteil gesichert
werden. Aus diesen Griinden wird im Geltungsbereich — mit Ausnahme einer Gemeinbe-
darfsflache und einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Stadtplatz —
ein urbanes Gebiet festgesetzt. Dabei soll das urbane Gebiet hinsichtlich seiner Art der
baulichen Nutzung in unterschiedliche Teilgebiete gegliedert werden.

Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

Unter Beriicksichtigung des angespannten Wohnungsmarkts ist im Plangebiet die Siche-
rung eines vergleichsweise hohen Wohnanteils Ziel der Planung, wobei vor dem Hinter-
grund der Lage und der historischen Bedeutung eine Durchmischung mit gewerblichen Nut-
zungen insbesondere von Einzelhandel, Gastronomie, Biiros angestrebt wird und dariber
hinaus der Standort fir das Museum planungsrechtlich gesichert wird. Dabei ist jedoch zu
beachten, dass der Checkpoint Charlie aufgrund seiner Historie eine hohe touristische Be-
deutung besitzt und zu den meistfrequentierten Tourismusorten in Berlin zahlt, so dass
diesbeziglich ein hoher Nutzungsdruck besteht. Ziel der Planung ist es, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans einen stadtischen Ort zu schaffen, der neben der hohen touristischen
Anziehungskraft insbesondere der Bevélkerung Berlins zu Verfligung steht. Dies sowohl
als Wohnort, als auch als mdgliche Arbeitsstatte (z.B. Blronutzung) sowie als Ort der Frei-
zeitgestaltung (z.B. Gastronomie, kulturelle Nutzungen) und der Versorgung (z.B. Einzel-
handel, soziale Infrastruktur) sowie als erlebbarer Ort der Geschichte. Aus diesem Grund
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soll das mdgliche Nutzungsspektrum keine einseitige Ausrichtung auf die Besucher dieses
historischen Ortes haben.

Die mdégliche Ansiedlung von Hotels, die Gberwiegend der vortibergehenden Unterbringung
von Besuchern dienen, wiirde diesem stadtebaulichen Ziel entgegenstehen. Im Sinne des
Berliner Tourismuskonzepts 2018+, im Senat beschlossen am 10.04.2019, soll der Touris-
mus stadtvertraglicher und nachhaltiger gestaltet sowie dezentralisiert auf alle Bezirke aus-
gerichtet werden. Die Errichtung eines groBen Hotels am Checkpoint Charlie stinde dem
Tourismuskonzept entgegen. Hotels kbnnen zudem aufgrund der mit inrem Betrieb verbun-
denen erhéhten Verkehrs- und Larmbelastung (z.B. durch Reisebusse, Reisegruppen mit
Rollkoffern) zu unterschiedlichen Tages- und auch Nachtzeiten zu einer Beeintrachtigung
der im Plangebiet angestrebten Wohnnutzung flihren und wiirden zudem aufgrund der un-
mittelbaren Nachbarschaft den (touristischen) Nutzungsdruck auf den Stadtplatz erhéhen.
Far den Stadtplatz ist jedoch die Schaffung eines &ffentlichen Raums vorgesehen, der flr
die Anwohnerinnen und Anwohner, die einheimische Bevolkerung sowie Touristen und
Touristinnen gleichermafen zur Verfligung steht. Eine einseitige Ausrichtung auf Touristen
und Touristinnen ist hingegen nicht erwiinscht.

Vor diesem Hintergrund wird die Ansiedlung von Beherbergungsgewerbe in den urbanen
Gebieten MU 1.2 und MU 1.3 ausgeschlossen:

TF 1: In den urbanen Gebieten MU 1.2 und MU 1.3 sind die in § 6a Abs. 2 Nr. 3 der
Baunutzungsverordnung genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzu-
lassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes erfolgt deshalb unter Berlck-
sichtigung der Besonderheiten der konkreten Planungssituation zur Sicherung der mit den
Festsetzungen verfolgten stéadtebaulichen Zielsetzung.

Ein Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes in den Teilen des urbanen Ge-
biets MU 1.1 und MU 2 ist unter Berlcksichtigung der geplanten weitergehenden Nutzungs-
einschrankung durch die textliche Festsetzungen Nr. 8 (oberhalb des ersten Vollgeschos-
ses ist nur eine Wohnnutzung zul&ssig — s.u.) nicht erforderlich.

Im Umkreis von weniger als 500 m um das Bebauungsplangebiet befinden sich bereits im
Bestand verschiedene Hotels (z.B. ZimmerstraBB3e 88, MauerstraBe 81-82, Schiitzenstral3e
11, CharlottenstraBe 75, SchitzenstraBe 70), so dass die Versorgung des Geltungsbe-
reichs und seines Umfelds durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes in ausreichendem
MaBe gewahrleistet ist. Gemal Angaben des Statistischen Landesamtes aus 2017 liegt die
durchschnittliche Auslastung der vorhandenen Hotels auBerdem bei nur etwa 63 % im Be-
zirk Mitte und etwa 61 % im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.

Vor dem Hintergrund des angestrebten hohen Wohnanteils sowie des hohen touristischen
Nutzungsdrucks auf das Plangebiet werden Uber die Beherbergungsbetriebe hinaus auch
Ferienwohnungen, die geman § 13a BauNVO nicht zu den Betrieben des Beherbergungs-
gewerbes, sondern zu den Gewerbebetrieben geman § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gehdren,
ausgeschlossen, um auf diese Weise zu verhindern, dass die angestrebte Wohnnutzung
durch eine touristische Nutzung verdrangt wird.

TF 2: In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 2 sind Rdume oder Ge-
bédude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gésten gegen Entgelt voriiberge-
hend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen) unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Im denkmalgeschitzten Bestandsgebaude MauerstraBe 93 ist im Bestand das ,Haus Deut-
scher Stiftungen“ untergebracht. Eine Wohnnutzung ist hier im Bestand nicht vorhanden.
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Da im Ergebnis des Gutachtens zu den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Kap. 1.4.1.6) fur das
Gebéaude unter Berlcksichtigung der geplanten Neubebauung im urbanen Gebiet MU 1.2
zudem Besonnungsdefizite ermittelt wurden sowie unter Berlicksichtigung der geringen
GrundstlicksgréBe und des damit verbundenen geringen Anteils an Freiflachen, die auf
dem Grundstlck verbleiben (rund 30 m2), wird hier eine Wohnnutzung ausgeschlossen:

TF 3: Im urbanen Gebiet MU 1.3 sind die in § 6a Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen (Wohnnutzung) unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Da sich in dem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude im Bestand keine Wohnnutzun-
gen befinden, werden mit dieser Festsetzung keine bestehenden Nutzungen unzuléssig.

Mit dieser aus o.g. stadtebaulichen Griinden erfolgten Festsetzung wird eine horizontale
Gliederung des urbanen Gebiets vorgenommen, sie dient der Feinsteuerung der Art der
baulichen Nutzung. Da sich der Ausschluss von Wohnnutzungen ausschlieBlich auf den
Teil des urbanen Gebiets MU 1.3 bezieht, stehen innerhalb des Geltungsbereichs weiterhin
ausreichend Geschossflachen fir eine urbane Nutzungsmischung zur Verfligung, so dass
die Zweckbestimmung des urbanen Gebiets insgesamt - trotz der punktuellen Nutzungsbe-
schrankung des denkmalgeschitzten Gebaudes - gewahrt bleibt.

Unter BerUcksichtigung der Lagegunst und der historischen Bedeutung des Plangebiets
und aufgrund des Schutzbedirfnisses der im Geltungsbereich geplanten Wohnnutzungen
werden in allen urbanen Gebieten die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 der Baunut-
zungsverordnung (Vergnigungsstatten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans:

TF 4: In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 2 sind die Ausnahmen
nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 (Vergniigungsstétten und Tankstellen) der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO

Diese Festsetzung wird getroffen, um stérende und verkehrserzeugende Nutzungen wie
Tankstellen aber auch Vergnigungsstatten, die zudem der beabsichtigten Qualifizierung
des 6ffentlichen Raums an dem historisch bedeutsamen Ort entgegenstehen, auszuschlie-
Ben zu kénnen. Moderne Tankstellen missen aus Wirtschaftlichkeitsgrinden mindestens
12 Zapfsaulen und erganzende Servicebereiche aufweisen. Zusatzlich findet eine Integra-
tion in Gebaude mit sonstigen Nutzungen heute nicht mehr statt. Wegen der flachenhaften
Ausdehnung und des hohen Stérpotenzials lassen sich neue Tankstellen daher schlecht in
wohngepragte Gebiete integrieren. Ferner befinden sich in stiddstlicher Richtung in einer
Entfernung von ca. 1,5 km bzw. 1,7 km zwei bestehende Tankstellen in der Oranienstral3e
und der PrinzenstraBe und eine weitere Tankstelle in einer Entfernung von ca. 1,5 km in
studwestlicher Richtung am Schéneberger Ufer, so dass die Versorgung des Geltungsbe-
reichs und seines Umfeldes durch Tankstellen in ausreichendem MaBe gewahrleistet ist.
Vergnugungsstatten, die ebenfalls einen erhéhten Kundenverkehr vor allem in den Nacht-
stunden mit sich bringen, bergen dariiber hinaus Konfliktpotenzial, da sie durch erhdhte
Larmentwicklung (Musik und feiernde Menschen) den sozialen Frieden stéren und die Iden-
tifikation mit der Nachbarschaft beeintrachtigen kénnen. AuBerdem ist die Wahrscheinlich-
keit groB3, dass Vergniigungsstatten der historischen Bedeutung des Ortes und seinem
Charakter als Bildungs- und Erinnerungsort entgegenstehen. Aus diesen Grinden sind
diese moglichen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Eingeschrankte Zulassigkeit von Nutzungen
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TF5 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 2 kénnen die in § 6a
Abs. 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen flr Verwaltungen so-
wie fir kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO.

Uber den Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstatten hinaus wird die Zulassigkeit
von Anlagen flr Verwaltungen sowie far kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke
im Bebauungsplan eingeschrankt, um der zentralen Lage und der historischen und touris-
tischen Bedeutung des Plangebiets gerecht zu werden. Sofern sich die genannten Nutzun-
gen im Plangebiet ansiedeln, ist zu gewahrleisten, dass sie sich den allgemein zulassigen
Nutzungen unterordnen und sie mit dem Ziel der Qualifizierung des 6ffentlichen Raums
vereinbar sind. Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke bleiben allgemein zuldssig, um
kulturelle Einrichtungen wie z.B. Galerien sowie Einrichtungen sozialer Infrastruktur im
Plangebiet, wie zum Beispiel Kitas, zu ermdglichen. Aufgrund der besonderen stadtebauli-
chen Lage ist das Plangebiet nur bedingt fir kirchliche Zwecke geeignet.

TF 6 Inden urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 sind im ersten Vollgeschoss an
der StraBBenseite sowie an den der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
zugewandten Seiten die in § 6a Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten
Nutzungen (Geschéfts- und Bironutzung) unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit§ 9 Abs. 3 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 7 und 8 BauNVO

TF 7 Inden urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 sind im ersten Vollgeschoss die
in § 6a Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Wohnnut-

zung) unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7 BauNVO

Mit diesen Festsetzungen wird eine vertikale Gliederung der fir eine Neubebauung vorge-
sehenen Teile des urbanen Gebiets vorgenommen. Voraussetzung flr die Zulassigkeit ei-
ner vertikalen Gliederung ist, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets gewahrt
bleibt. Zudem muissen besondere stédtebauliche Griinde, d.h. sich aus der 6rtlichen Situa-
tion und der spezifischen planerischen Aufgabenstellung ergebende ,spezielle” Griinde vor-
liegen, die die vertikale Gliederung rechtfertigen. Beides ist im vorliegenden Fall gegeben.
So wird die allgemeine Zweckbestimmung des urbanen Gebiets durch die vorgesehene
Gliederung nicht in Frage gestellt. Vielmehr bezieht sich die vertikale Gliederung nur auf
die Erdgeschosszonen, wahrend in den Obergeschossen die in urbanen Gebieten zulassi-
gen Hauptnutzungen — trotz der weiteren Nutzungsausschlisse in Teilgebieten — bezogen
auf das urbane Gebiet insgesamt auch weiterhin zuldssig bleiben. So dient das im Gel-
tungsbereich des Plangebiets gelegene urbane Gebiet trotz der vertikalen Gliederung auch
weiterhin dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen und
kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Darlber hinaus liegen auch besondere stadtebauliche Griinde vor, die eine vertikale Glie-
derung i.S.d. § 1 Abs. 7 BauNVO rechtfertigen. So ist insbesondere auch unter Bericksich-
tigung der historischen Bedeutung des Orts die Qualifizierung und Belebung des o&ffentli-
chen Raums wesentliches Planungsziel. Diesem Ziel entsprechend wird der Ausschluss
von Biro- und Wohnnutzungen im Erdgeschoss dazu beitragen, dass in den dem 6ffentli-
chen Raum unmittelbar zugewandten Fassadenbereichen éffentlichkeitswirksame Nutzun-
gen wie z.B. Einzelhandel oder Gastronomie untergebracht werden, die aufgrund ihrer Nut-
zungstypologie zu einer Belebung des 6ffentlichen Raums beitragen. Gleichzeitig ist davon
auszugehen, dass eine Wohnnutzung in den Erdgeschosszonen unter Beriicksichtigung
der Lage und der touristischen Bedeutung des Plangebiets zu Konflikten/ Beeintrachtigun-
gen far die schutzwirdige Wohnnutzung fihren wirde, die auf diese Weise minimiert wer-
den.
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TF 8 In den urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 2 sind oberhalb des ersten Vollgeschos-
ses nur Wohnungen zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

TF 9 Im urbanen Gebieten MU 1.2 sind mindestens 50 vom Hundert der zuldssigen Ge-
schossfléche flr gewerbliche Nutzungen zu verwenden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO

Aufgrund der starken Nachfrage nach Wohnraum im Land Berlin wird im Plangebiet ein
vergleichsweise hoher Wohnanteil gesichert werden. Zudem ist es Ziel der Planung, im
Geltungsbereich des Bebauungsplans einen stadtischen Ort zu schaffen, der nicht nur eine
touristische Anziehungskraft besitzt, sondern der auch den Anwohnerinnen und Anwohnern
sowie der einheimischen Bevdlkerung von Berlin zur Verfligung steht. Die angestrebte Nut-
zungsmischung unter Integration der Wohnnutzung wird dabei als ein wesentlicher Bau-
stein gesehen, um dieses Ziel zu erreichen. Die Friedrichstadt als innerstadtischer Wohn-
standort mit hoher Lagegunst wird auf diese Weise gestarkt und die Umsetzung der Pla-
nung tragt zu einer Entlastung des Berliner Wohnungsmarkts bei.

Ziel der Festsetzungen zur Feinsteuerung der Art der Nutzung ist es, insbesondere unter
Berlcksichtigung der Ubergeordneten Bedeutung des Plangebiets und der Lage an larm-
belasteten Verkehrswegen auch durch eine horizontale Gliederung des urbanen Gebiets
eine vertragliche Einbindung der geplanten Wohnnutzung zu ermdéglichen. So sollen die
Wohnnutzungen Uberwiegend abseits des Stadtplatzes und der ZimmerstraBBe, die eine
wichtige Verbindungsfunktion in Ost-West-Richtung Ubernimmt, angeordnet werden. Die-
sem Ziel entsprechend ist in den Teilen des urbanen Gebiets MU 1.1 und MU 2 oberhalb
des ersten Vollgeschosses ausschlieBlich eine Wohnnutzung zulassig. Um jedoch die ge-
winschte Nutzungsdurchmischung bezogen auf das Gesamtgebiet planungsrechtlich zu
sichern, wird dem Teil des urbanen Gebiets MU 1.2 ein Mindestanteil festgelegt, der aus-
schlieBlich fir gewerbliche Nutzungen (wie z.B. Einzelhandelsbetriebe, Bliros oder sonstige
gewerbliche Nutzungen) zur Verfugung steht. So sind geman textlicher Festsetzung Nr. 9
im Teil des urbanen Gebiets MU 1.2 mindestens 50 % der zuldssigen Geschossflache flr
gewerbliche Nutzungen zu verwenden. Im Unterschied zur Wohnnutzung meint gewerbli-
che Nutzung im Sinne des § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO alle im urbanen Gebiet zulassigen
Nutzungen auBBer der Wohnnutzung. Im vorliegenden Bebauungsplan bezieht sich die Re-
gelung demnach auf die gewerblichen Nutzungen, die nicht auf Grund der vorstehenden
textlichen Festsetzungen unzuldssig werden. Zudem ist in Bezug auf die Nutzungsdurch-
mischung zu beachten, dass in dem Teil des urbanen Gebiets MU 1.3 geméan textlicher
Festsetzung Nr. 3 keine Wohnnutzung zuléssig ist. Bezogen auf alle im Geltungsbereich
gelegenen Teile des urbanen Gebiets und ausgehend von einer Gleichverteilung der zulas-
sigen Geschossflache Uber die maximal zuldssigen acht Vollgeschosse in den Teilen des
urbanen Gebiets MU 1.1 und MU 2 entspricht der Anteil der gemaf der textlichen Festset-
zungen Nr. 3, 7, 8 und 9 zulassigen gewerblichen Nutzungen einem minimalen Anteil von
ca. 31 % der festgesetzten Geschossflache. Der maximale Anteil der Wohnnutzung an der
zulassigen Geschossflache betragt dementsprechend ca. 69 %. Die Benennung einer tat-
sachlich entstehenden Geschossflache an gewerblicher Nutzung bzw. einer Wohnnutzung
ist auf Grundlage der Festsetzungen zum Bebauungsplan nicht ohne weiteres méglich, da
der Angebotsbebauungsplan kein Mindestmal3 der Geschossfldche insgesamt festsetzt.
Geht man jedoch im Sinne einer Maximalbetrachtung in den Teilen MU 1.1 und MU 2 von
einer Uberbauung des kompletten Erdgeschosses mit einer gewerblichen Nutzung und dar-
Uber hinaus auch von einer gewerblichen Nutzung der Halfte eines Untergeschosses aus
und legt der Berechnung in den Teilen des urbanen Gebiets MU 1.2 und MU 1.3 eine ge-
werbliche Nutzung von 100 % zu Grunde, so wirde der maximale Anteil der gewerblichen
Nutzung ca. 58 % und der minimale Anteil der Wohnnutzung 42 % betragen.
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Zur Wahrung der Zweckbestimmung mussen die Hauptnutzungen, Wohnen und Gewerbe
sowie soziale kulturelle und andere Einrichtungen, das Gebiet und damit eine Nutzungsmi-
schung préagen. Dies ist mit der vorliegenden Nutzungsverteilung gegeben.

In einem Kerngebiet lieBe sich eines der wesentlichen Planungsziele, der hohe Wohnanteil,
nicht in dem gewulnschten Umfang verwirklichen. Zudem wéren in einem Kerngebiet Nut-
zungen allgemein zulassig, die die Museumsnutzung sowie den besonderen historischen
Ort nicht unerheblich stéren wiirden, z.B. groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder kernge-
bietstypische Vergnlgungsstatten.

Flache fiir Gemeinbedarf

Ubergeordnetes Ziel der Planung ist es unter anderem, im Geltungsbereich einen Standort
far einen Bildungs- und Erinnerungsort zur Geschichte des Checkpoint Charlie als Ort der
deutschen Teilung und ihrer internationalen Dimension planungsrechtlich zu sichern. Der
Bildungs- und Erinnerungsort wird sich der Zweckbestimmung entsprechend mit dem ehe-
maligen Grenzibergang und der internationalen Dimension der Teilung befassen. Dieses
Thema grenzt sich inhaltlich zu den bereits vorhandenen Museen bzw. Gedenkstatten ab
und stellt keine Konkurrenz dar. Das grof3e internationale Interesse zeigt, dass ein solches
Museum am Ort des Geschehens notwendig ist, um auch kinftigen Generationen diesen
Teil der Geschichte in nichtkommerzieller Weise zu vermitteln. Im Plangebiet bietet sich die
einmalige Chance, ein solches Museum auf unbebauten Teilflachen der ehemaligen Grenz-
Ubergangsstelle FriedrichstraBBe zu errichten, das heiBt unmittelbar an dem Ort, an dem
sich in der Krise im Jahr 1961, amerikanische und sowjetische Panzer gegenlberstanden,
was diesen Ort weltweit bekannt machte. Im Rahmen der informellen Fachéffentlichkeits-
beteiligung des Bebauungsplanverfahrens hat sich herausgestellt, dass von beiden Grund-
stlicken westlich und 8stlich der FriedrichstraBBe insbesondere das Ostgrundstick geeignet
ist fir eine Museumsnutzung. Auf dieser Seite befanden sich wichtige Bauten des DDR-
Grenzibergangs: vor dem Umbau Mitte der 1980er Jahre der Eingang fir FuBganger aus
West-Berlin und die Abfertigungsbaracke fir Einreisen nach Ost-Berlin, danach zwei Kon-
trolltirme. Vis-a-vis stand auf West-Berliner Gebiet die Besucherplattform, von der unzéh-
lige Touristinnen und Touristen den Grenzlibergang anschauten und fotografierten und auf
der auch US-Prasident John F. Kennedy stand. Hier versammelten sich zahlreiche De-
monstranten und betraten im Rahmen von Protestaktionen auf dieser Seite das Vorfeld des
Grenzibergangs. Auf diese Seite des Grenzliibergangs waren die Kameras der US-Kréafte
Uber dem Café Adler gerichtet, die wiederum aus nachtraglich eingebauten Fenstern in den
Brandwénden der Mauerstr. 93 und Zimmerstr. 79-80 vom MfS ins Visier genommen wur-
den. AuBBerdem sind auf dieser Seite mehr Reste der Grenzanlagen und historische Spuren
im Erdreich zu erwarten als auf dem West-Grundstuck.

Der Bildungs- und Erinnerungsort, der tberwiegend &ffentlichen Zwecken dient, soll von
der landeseigenen Stiftung Berliner Mauer betrieben werden, die bereits erfolgreich die Ge-
denkstatte Berliner Mauer an der Bernauer StraBBe betreut und daher Gber umfangreiche
Erfahrungen hinsichtlich des Ausstellungsinhalts und des Betreibens von Gedenk- und Er-
innerungsstatten mit Bildungsangeboten verfligt. Die Stiftung nimmt durch das Gesetz Uiber
die Errichtung der Stiftung Berliner Mauer - Gedenkstatte Berliner Mauer und Erinnerungs-
statte Notaufnahmelager Marienfelde (Mauerstiftungsgesetz - MauStG, GVBI. S. 250 vom
27. September 2008) bereits eine 6ffentliche Aufgabe wahr. Sie dient dem Gemeinwohl und
die Gewinnmaximierung steht nicht im Vordergrund. Durch die Ausweisung als Gemeinbe-
darfsflache wird planungsrechtlich bekréftigt, an dieser Stelle eine gemeinwonhlorientierte
Nutzung zu errichten. Es gibt bereits weitgehende Uberlegungen zum Inhalt des Museums.
Die Senatsverwaltung fur Kultur und Europa hat unter Berlicksichtigung des Ortes und in
Abgrenzung zu den bereits vorhandenen musealen Angeboten ein Raumprogramm defi-
niert, das sowohl der Bildung als auch der Erinnerung dienen soll. Thema soll insbesondere
die Geschichte des Checkpoint Charlie als Ort der deutschen Teilung und ihrer internatio-
nalen Dimension sein. Um sicherzustellen, dass die Museumsflache auch zu diesem Zweck
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3.2
3.2.1

errichtet wird, ist die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache entsprechend genau de-
finiert worden.

Eine Festsetzung von Flachen fir den Gemeinbedarf kann auch auf privaten Flachen erfol-
gen. Allerdings ist das in der Regel nur dann abwéagungsfehlerfrei, wenn keine gleichgeeig-
nete Flache im Eigentum der 6ffentlichen Hand zur Verfligung steht. Die Unterbringung des
Bildungs- und Erinnerungsortes auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs ist aufgrund
des unmittelbaren Bezugs zum Standort des ehemaligen Grenziibergangs und der damit
verbundenen Ortsgebundenheit jedoch nicht méglich. Auf das im Jahr 2006 durch den Se-
nat beschlossene Gesamtkonzept Berliner Mauer, das vorsieht, am Checkpoint Charlie ei-
nen Ort der Dokumentation und Bildung zu schaffen, der den Grenziibergang an der Fried-
richstraBBe / ZimmerstraBe und die Berliner Mauer in ihren weltpolitischen Bezugen darstellt,
wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. Durch die Planung eines eigenstandigen Bau-
kérpers fur die Museumsnutzung wird dem Planungsziel Rechnung getragen, an diesem
historisch bedeutsamen Ort eine Nutzung zu etablieren, die auch baulich-rdumlich den
Stadtraum pragt. Damit wird auBBerdem die Auffindbarkeit des Museums erhdéht.

Entsprechend dieser Zielsetzung wird im Sidosten des Plangebiets éstlich der Friedrich-
straBe und nérdlich der ZimmerstraBe gemafi § 9 Abs. 5 BauGB eine ca. 1.150 m2 grof3e
Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Bildungs- und Erinnerungsort zur Ge-
schichte des Checkpoint Charlies als Ort der deutschen Teilung und ihrer internationalen
Dimension® festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt im urbanen Gebiet gemafi § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO durch die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Grundflache (GR), einer maximal zuldssigen Geschossflache (GF), einer maxi-
mal zulassigen Zahl der Vollgeschosse, einer maximal zulassigen Oberkante fir bauliche
Anlagen sowie im MU 1.1 zusétzlich einer maximal zuldssigen Traufhdhe straBenseitig.

Im MU 1.3 wird das bestehende, denkmalgeschitzte Gebaude erhalten bleiben. Die zulas-
sige H6he geman § 18 BauNVO wird hier durch die bestandsorientierte Festsetzung einer
maximalen Oberkante baulicher Anlagen von 60,2 m Uber NHN bestimmt. Bezogen auf die
derzeitige Gelandehdéhe, die bei ca. 35,0 m Gber NHN liegt, entspricht dies einer Oberkante
von 25,2 m Uber der Gelandeoberkante. Darliber hinaus wird bestandsorientiert eine maxi-
mal zulédssige Zahl der Vollgeschosse geman § 20 Abs. 1 BauNVO von funf festgesetzt.

Demgegenuber wird die zuldssige H6he der baulichen Anlagen in den fur eine Neubebau-
ung vorgesehenen urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 gemaB § 18 BauNVO
durch die Festsetzung einer maximalen Oberkante baulicher Anlagen von 62,0 m tGber NHN
— dies entspricht einer Oberkante von ca. 27 m Uber der bestehenden Gelandeoberkante —
sowie zusétzlich geman § 20 Abs. 1 BauNVO durch eine maximal zulassige Zahl der Voll-
geschosse von acht begrenzt. Damit orientiert sich die Hohe der baulichen Anlagen an der
bestehenden Bebauung in der Umgebung.

Um die Anordnung z. B. von Aufzugs- oder Liftungsanlagen oder &hnlichen Anlagen und
Einrichtungen zu erleichtern, wird darlber hinaus folgende Festsetzung getroffen:

TF 11 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU1.3 und MU 2 kénnen ausnahms-
weise einzelne Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2,5 m (ber der festgesetzten
Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer
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Einrichtungen dienen und hinter einem Neigungswinkel von maximal 68° von der

Baugrenze zuriicktreten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit§ 16 Abs. 2 und 6 und § 23 Abs. 1 BauNVO

Die festgesetzte Beschrankung der Hohe sowie das zwingende Zurlckireten dieser Anla-
gen gegenuber der Baugrenze liegen dabei in dem Ziel begriindet, die Wahrnehmbarkeit
der Aufbauten vom 6ffentlichen Raum aus zu minimieren. In direkter Nachbarschaft zum
Bildungs- und Erinnerungsort soll eine zuriickhaltende Dachlandschaft gesichert werden.

In Bezug auf die Hohenfestsetzungen ist zudem zu beachten, dass der an der MauerstraBBe
gelegene Bereich des MU 1.1 Teil eines Ensembles ist, das in die Berliner Denkmalliste
eingetragen ist. Um hier den Belangen der Denkmalpflege gerecht zu werden, wird in die-
sem Bereich aus gestalterischen Griinden ergénzend straBenseitig eine maximal zulassige
Traufhéhe baulicher Anlagen von 55,0 m Uber NHN festgesetzt, um zwischen der im
MU 1.1 zulassigen Neubebauung und den Traufhdhen der angrenzenden Bestandsgebau-
den (MauerstraBBe 93: ca. 53,9 m Uber NHN und MauerstraB3e 86-88 ca. 56,7 m tUber NHN)
zu vermitteln. Die festgesetzte Traufhdhe wird dabei durch die Schnittkante zwischen den
AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut gebildet. Sie entspricht ei-
ner H6he von ca. 20 m Uber der bestehenden Gelandeoberkante.

TF 10: Im urbanen Gebiet MU 1.1 wird straBBenseitig eine Traufhéhe von 55,0 m . NHN
festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

Die maximal zulédssige Grundflache gemani § 19 Abs. 2 BauNVO wird in den Teilgebieten
MU 1.1, 1.2 und 1.3 analog zu der GroBe der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (vgl. Kap. 111.3.3) festgesetzt. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 12 wird dies entspre-
chend bestimmt.

TF 12 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 1.3 wird als zuldssige Grundfla-
che die im zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare Grundstiicksfldche festge-
setzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 BauNVO

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ist selbst keine
MaBfestsetzung, sondern sie bestimmt wo auf dem Grundstiick das Mal3 der Nutzung ver-
wirklicht werden kann. Da die lberbaubare Grundstlicksflache der maximal zulassigen
Grundflache der baulichen Anlagen entspricht, wird textlich festgesetzt, dass die zulassige
Grundflache gleich dem Flacheninhalt der Gberbaubaren Grundsticksflachen ist. Die so
durch die Planzeichnung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 12 konkret be-
stimmte Flache der Baukérper ist eine Festsetzung im Sinne des § 16 BauNVO zur Bestim-
mung des MaBes der baulichen Nutzung und Berechnungsgrundlage fir die Grundflachen-
zahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO. Zudem legt sie die Uberbaubare Grundsticksflache im
Sinne von § 23 BauNVO fest. Bei der sogenannten Baukdrperfestsetzung handelt es sich
um eine ,ausdrickliche Festsetzung“ im Sinne des § 6 Abs. 5 Satz 4 der Bauordnung fur
Berlin (BauO Bln), wonach bei einer ganz bestimmten Kombination von Festsetzungen
(hierzu gehdéren auch die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse bzw. zur Héhe bauli-
cher Anlagen) die Rechtsfolge eintritt, dass es hinsichtlich der Abstandsflachen der Bau-
ordnung sein Bewenden hat. Die Regelung der BauO Bln ist eng mit der Berliner Praxis der
verbindlichen Bauleitplanung abgestimmt. Die Festsetzung der zulassigen Grundflache er-
folgt hier mittels Baugrenzen. Hierzu wird in einer textlichen Festsetzung des Bebauungs-
plans ausdrilcklich auf die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstiicks-
flache Bezug genommen und festgesetzt, dass diese gleichzeitig die zulassige Grundflache
festsetzt. Uberbaubare Grundstlicksflache und die zulassige Grundflache werden gewis-
sermafBen aneinander gekoppelt. Eine nummerische Festsetzung der Grundflache erfolgt
hier nicht.
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Durch die zeichnerische Festsetzung wird eine Uberbauung des MU 1.1 bis zu einer Grund-
flache von 1.501 m?, des MU 1.2 bis zu einer Grundflache von 2.771 m2 und des MU 1.3
bis zu einer Grundflache von 301 m?ermdglicht.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine Uberbauung bis zu einer Grundfla-
che gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO ermdglicht, die im MU 1.1 einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 1,0, in den Teilgebieten MU 1.2 und MU 1.3 einer GRZ von 0,9 und im MU 2 einer GRZ
von 0,94 entspricht. Mit der vergleichsweise hohen baulichen Dichte wird der innerstadti-
schen Lage Rechnung getragen, in der sich das Plangebiet befindet. Im Umfeld des Gel-
tungsbereichs werden vergleichbare Dichten erzielt.

Im MU 2 wird die maximal zuldssige Grundflache durch die Festsetzung einer GR von
2.080 m? begrenzt— dies entspricht nahezu der gesamten Uberbaubaren Grundsticksfla-
che, die eine GrdBe von 2.081 m? besitzt. Ferner wird fir das MU 2 folgende Festsetzung
getroffen:

TF 13 Im urbanen Gebiet MU 2 darf die zuldssige Grundfidche durch die Grundflachen von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundsttick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer Grundfldche, die einer Grundfldchenzahl von 1,0 entspricht,
Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Die Festsetzung zur Uberschreitung der festgesetzten Grundflache ist erforderlich, um zu
ermoglichen, dass bei vollstdndiger Bebauung innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flache zusétzlich bauliche Anlagen auf der nichtiberbaren Grundstiicksflache zugelassen
werden kénnen. Hierbei kann es sich z.B. um Fahrradabstellanlagen, Kinderspielanlagen,
Standflachen fur Abfallbehélter oder Wege aber auch um bauliche Anlagen, die der Samm-
lung, Rickhaltung oder Versickerung von Niederschlagswasser dienen, handeln. Auch eine
vollstandige unterirdische Bebauung z.B. durch eine Tiefgarage kann damit zugelassen
werden. Die hofbildende nichtiberbaubare Grundsticksflache im dstlichen Teil wurde fest-
gesetzt, um die Nachbarbebauung oberirdisch nicht zu beeintrachtigen.

In den Teilgebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 wird Uber die Festsetzung einer maximal
zulassigen Grundflache sowie einer maximal zuldssigen Héhe bauliche Anlagen hinaus,
die maximal zulassige Geschossflache gemafi § 20 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. So wird
die maximal zulassige Geschossflache im MU 1.1 auf 10.000 m?, im MU 1.2 auf 18.000 m?
und im MU 2 auf 13.500 m2 begrenzt.

Um das Nutzungsmal nicht noch durch die Realisierung von Aufenthaltsrdumen in den
Nicht-Vollgeschossen zu erhdhen, wird zudem im Bereich der fur eine Neubebauung vor-
gesehenen urbanen Gebiete folgende Festsetzung getroffen:

TF 15 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 sind bei der Ermittlung der zu-
ldssigen Geschossflédche die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollge-
schossen einschlieBlich der dazugehdérigen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswénde mitzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 BauNVO

Gemaf der landesrechtlichen Regelung (§ 2 Abs. 12 BauO BIn) sind nur die Geschosse
Vollgeschosse, deren Oberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Héhe von
mindestens 2,30 m haben. Die im Regelfall bei der Ermittlung der Geschossflache nicht
anzurechnenden Nicht-Vollgeschosse wie z. B. Staffelgeschosse bzw. Untergeschosse
blieben ohne die textliche Festsetzung bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache
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unberUcksichtigt. Staffelgeschosse waren zudem bei einem Verzicht auf eine gesonderte
Festsetzung trotz der Regelungen zu zwingend einzuhaltenden Geb&udeoberkanten, der
maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse und der festgesetzten Geschossflache még-
lich. So kénnte eine Reduzierung der Geschosshbéhen zu Gunsten zuséatzlicher Nichtvoll-
geschosse herbeigeflihrt werden. Auch ist insbesondere in innerstadtischen, hochverdich-
teten Lagen zu erwarten, dass in Untergeschossen fir bestimmte Nutzungen, Aufenthalts-
raume wie z.B. Arbeitsrdume, Biiro-, Geschafts-, Verkaufsraume, Werkstatten, kulturelle
Nutzungen, Ausstellungsraume etc. vorgesehen werden. Durch die Festsetzung kann ge-
wahrleistet werden, dass die festgesetzte Geschossflache die tatsachliche Obergrenze fiir
die Errichtung von Aufenthaltsrdumen darstellt. Sie ist — auch vor dem Hintergrund der sehr
hohen festgesetzten Geschossflache — aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um die
Auswirkungen auf die Infrastruktur und den Verkehr genauer ermitteln zu kénnen, da somit
zu der festgesetzten Geschossflache keine Flache von Aufenthaltsrdumen hinzutreten
kann, die ohne die textliche Festsetzung unberlcksichtigt bleiben wiirde. Auf diese Weise
werden der Bedarf an Infrastruktur und die verkehrlichen Auswirkungen, fir die die Ge-
schossflache zu Grunde gelegt wird, anhand der tatséchliche mdéglichen Geschossflache
fur die Errichtung von Aufenthaltsrdumen ermittelt.

Die maximal zuléassige Geschossflache im MU 1.3 ergibt sich aus der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache und der festgesetzten maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse des Ge-
baudes.

Die festgesetzten Geschossflachen entsprechen einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemani
§ 20 Abs. 2 BauNVO von 6,66 im MU 1.1, von 5,84 im MU 1.2, von 4,51 im MU 1.3 und von
6,10 im MU 2 (vgl. Kap. 111.3.2.1). Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen
fir die GRZ bzw. GFZ in urbanen Gebieten von 0,8 bzw. 3,0 werden mit dem festgesetzten
Maf der baulichen Nutzung folglich sowohl bezogen auf die GRZ als auch auf die GFZ in
allen urbanen Gebieten deutlich Uberschritten.

Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nut-
zung gemaB § 17 BauNVO

In § 17 BauNVO werden Obergrenzen des MafBes der baulichen Nutzung formuliert. Darin
wird fir urbane Gebiete eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,0 als Hichstgrenze ange-
geben. Eine Uberschreitung dieser Werte ist geméai § 17 Abs. 2 BauNVO zuléssig, wenn
der Uberschreitung stadtebauliche Grinde zugrunde liegen. Zudem muss sie durch Um-
stédnde oder MaBnahmen ausgeglichen sein, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden. AuBBer-
dem missen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfiillt. So erfolgt die Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus folgenden stadtebaulichen Griinden:

e Zentrale Lage und Bedeutung des Plangebiets / Nachhaltige Stadtentwicklung

Die Grundstlicke des Vorhabengebiets befinden sich in der Friedrichstadt an einem inner-
stadtischen Standort mit hoher Lagegunst und hoher Nutzungsintensitat. So ist die ab Ende
des 17. Jahrhunderts angelegte Friedrichstadt eines der am dichtesten bebauten Gebiete
in Berlin. Die entlang der FriedrichstraBBe gelegenen Blécke weisen tUberwiegend Dichten
mit einer GFZ Uber 5,0 auf, z.T. werden jedoch auch Dichten zwischen 7,0 und 8,0 erreicht.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Dichten dienen der Erhaltung und Fortentwicklung der
in der Friedrichstadt bestehenden Baustrukturen. Zudem ist auch unter Berlicksichtigung
der innerstadtischen und verkehrsglinstigen Lage des Plangebiets gemaR § 1a Abs. 1
BauGB aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine hohe Ausnut-
zung der zur Verfigung stehenden Baupotentiale geboten. Die Entwicklung von verdichte-
ten urbanen Gebieten entspricht darliber hinaus den Zielstellungen des Landes Berlins und
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des Bundesgesetzgebers, die stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Innenentwicklung
verstarkt im Innenbereich durchzufliihren.

Dartiber hinaus ist auch die gesamtstadtische Bedeutung des Plangebiets als ehemaliger
Grenzlibergang sowie die Lage innerhalb der historischen Friedrichstadt als barocke Stadit-
erweiterung hervorzuheben. Durch die geplante Entwicklung des brachliegenden bzw.
durch Ubergangsnutzungen gepragten Gebiets wird der vorhandene Ortsteil fortentwickelt
bzw. angepasst, das Stadtbild kann in diesem Bereich aufgewertet werden und gleichzeitig
die durch eine entsprechende stadtebauliche Akzentuierung Besonderheit des Ortes unter-
strichen werden.

¢ Schaffung von innerstadtischem Wohnraum

Im Land Berlin sind bereits seit langerem sich weiter verscharfende Defizite bei der Woh-
nungsversorgung festzustellen, die auf dem Wohnungsmarkt zu steigenden Mietpreisen im
Bestand fuhren. Es ist abzusehen, dass auf Grundlage der prognostizierten Bevélkerungs-
entwicklung und der Abnahme der HaushaltsgréBen hier auch mittelfristig keine Entspan-
nung zu erwarten ist. Diese Entwicklung betrifft vor allem auch die Innenstadt. Im Plangebiet
bietet sich die Mdglichkeit, durch verdichteten Wohnungsneubau eine erhebliche Anzahl
neuer Wohnungen zur Verfligung zu stellen. So erméglichen die Festsetzungen des Be-
bauungsplans die Realisierung von etwa 300 Wohnungen (vgl. Kap. 1V.3.2).

Durch eine entsprechende Verdichtung in Bereichen hoher Lagegunst kann die Funktion
der Innenstadt als Wohnstandort gestarkt und fir einen weiten Personenkreis attraktiv ge-
staltet werden. Sie schitzt im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung Fl&dchen an der
Peripherie vor einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung und vermeidet
gleichzeitig Verkehr.

e Schaffung eines Stadtplatzes

Unter Bertcksichtigung der historischen Bedeutung des Plangebiets und des damit verbun-
denen hohen Besucherandrangs ist die Sicherung eines 6ffentlich nutzbaren Stadtplatzes
im Kreuzungsbereich der FriedrichstraBe mit der ZimmerstraBBe in einer GréBenordnung
von mindestens 1.000 m? eine der zentralen Vorgaben fur die stadtebauliche Entwicklung
im Plangebiet. Die Festsetzung eines 6ffentlichen Stadtplatzes anstelle einer privaten nicht-
Uberbaubaren Grundstiicksflache verringert jedoch die fir die urbanen Gebiete vorhandene
Flache und fiihrt damit bei gleicher Geschossflache zu einer Erhéhung der Nutzungsmafe.

e Sicherung eines Standorts fir einen Bildungs- und Erinnerungsort zur Geschichte des
Checkpoint Charlies

Ein weiteres Ubergeordnetes Ziel der Planung ist es, im Geltungsbereich einen Standort fiir
einen Bildungs- und Erinnerungsort zur Geschichte des Checkpoint Charlies als Ort der
deutschen Teilung und ihrer internationalen Dimension planungsrechtlich zu sichern. Der
Verzicht auf die zwischenzeitlich verfolgte Integration des Bildungs- und Erinnerungsorts in
das urbane Gebiet und die Festsetzung einer gesonderten Flache fir Gemeinbedarf mit
einer entsprechend geringeren baulichen Dichte flhrt ebenfalls zu einer Verringerung der
fir die urbanen Gebiete vorhandenen Flache. Um dennoch geniigend Flache zu schaffen,
um im Sinne einer urbanen Mischung eine Vielzahl verschiedener Nutzungen unterbringen
zu kénnen, werden dem stadtebaulichen Kontext entsprechend hohe Nutzungsmafe fest-
gesetzt.

e Ergebnis eines Workshopverfahrens

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 2018 ein stadtebauliches Workshopverfahren durchge-
fohrt. Im Ergebnis des Verfahrens wurden stadtebauliche Leitlinien sowie weitere Empfeh-
lungen als Grundlage fiir die weitere Planung entwickelt. So sehen die Leitlinien eine bis zu
zehngeschossige Bebauung auf dem Ost- und eine bis zu achtgeschossige Bebauung auf
dem Westgrundstick vor. Zudem wird eine H6henentwicklung fir einzelne Hochpunkte bis
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zu einer Héhe von maximal 60 m ausdrlcklich beflirwortet, da sie der Verlagerung von
Nutzungen dienen kann und so eine VergréBerung der zuvor kleiner geplanten Platzflache
ermdglicht. Ausgehend von diesen Leitlinien wurden die Festsetzungen des Bebauungs-
plans entwickelt, im Zuge der Konkretisierung der Planung wurde die zur Festsetzung vor-
gesehene HOhe jedoch nochmals reduziert und die planungsrechtliche Sicherung von
Hochpunkten wurde nicht weiterverfolgt, so dass die Festsetzungen des Bebauungsplans
hinsichtlich der Hohenentwicklung sogar hinter den Leitlinien zurlickbleiben.

e Herabzonung von Baurechten nach § 34 BauGB bei Einhaltung der Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO

Planungsrechtlich ist das Bebauungsplangebiet im Bestand als im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteil gemaf § 34 BauGB einzuordnen. In Bezug auf das Maf3 der baulichen Nutzung
zeichnet sich die ndhere Umgebung durch eine hochverdichtete Stadtstruktur mit Geb&u-
deoberkanten in einem Bereich von 25 bis 30 m aus. Unter Bericksichtigung der aktuellen
Rechtsprechung, geman der sich das nach § 34 BauGB zulassige Mal3 der Nutzung am
oberen Durchschnitt der Bestandsnutzungen orientiert, wird davon ausgegangen, dass
nach bislang geltendem Planungsrecht eine Versiegelung bis zu einer Grundflache, die ei-
ner Grundflachenzahl von 1,0 entspricht, zuldssig wéare. Bezlglich der zulassigen Ge-
schossflachenzahl wurde fir den éstlich der FriedrichstraBe gelegenen Bereich in einem
Bauvorbescheid aus dem Jahr 2013 eine GFZ von 6,15 bestatigt. Fir den westlich der
FriedrichstraBe gelegenen Bereich liegt hingegen eine Beurteilung der Senatsverwaltung
for Stadtentwicklung und Umwelt, Il C vor (Schreiben vom 29.09.2016), gemaf der hier
eine GFZ von 5,0 fir méglich gehalten wird. Vor diesem Hintergrund wiirde bei Einhaltung
der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO eine deutliche Herabzonung bestehender Baurechte
erfolgen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass es sich hinsichtlich der méglichen Grund-
stlicksausnutzbarkeit um einen privaten Belang handelt, der mit dem entsprechenden Ge-
wicht in die Abwagung einzustellen ist.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen werden gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO durch Um-
stdnde oder durch MaBnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

e Die im Plangebiet gelegenen Flachen weisen aufgrund der guten Erreichbarkeit des
Standorts sowohl fir den motorisierten Individualverkehr als auch fir den 6ffentlichen
Personennahverkehr eine besondere Eignung fir die Ansiedlung der geplanten Nutzun-
gen auf, die bauliche Entwicklung der Flachen tragt zur Vermeidung und Verringerung
von Verkehr bei.

o Die Belichtung, Bellftung und Besonnung der Wohn- und Arbeitsstatten ist trotz der
MaBUberschreitung ausreichend, nachteilige Auswirkungen auf die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht feststellbar. Der Bebau-
ungsplan wird zwar teilweise geringere Tiefen als die nach der BauO BIn Berlin erforder-
lichen Abstandsflachen ermdglichen, im Rahmen eines Gutachtens zu den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurde jedoch nachgewiesen,
dass die Belichtung, Beliftung und Besonnung auch zukinftig in ausreichendem Maf3
gegeben sind (vgl. Kap. 1.4.1.6). Die festgesetzten Dichten flihren auch nicht dazu, dass
die Einhaltung des Sozialabstands nicht mehr gewahrleistet ist (vgl. Kap 111.3.3.1).

¢ Um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet gerecht zu werden,
werden im Bebauungsplan Immissionsschutzfestsetzungen getroffen (vgl. Kap. 1.4.1.2).

¢ Die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz” lasst
eine Freiflache entstehen, die qualitativ hochwertig gestaltet werden kann.

¢ Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die bauliche Nutzung
in einer hocherschlossenen Lage ebenfalls nicht entstehen, der Planungsgrundsatz der
Innenentwicklung vor der AuBBenerweiterung ist eingehalten (vgl. Kap. 1.3.1).
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3.2.2

¢ Inden fir eine Neubebauung vorgesehenen Teilgebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 wird
festgesetzt, dass mindestens 75 % der Dachflachen sowie flr die Flache fur Gemeinbe-
darf, dass mindestens 50 % der Dachflachen extensiv zu begriinen und als Retentions-
dacher zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden sind (vgl. Kap. 111.3.7).

o Durch die Festsetzung schadstoffarmer Heizungsarten werden die Emissionsbelastun-
gen so gering wie mdglich gehalten (vgl. Kap.ll1.3.6.2).

o Die Bedurfnisse des Verkehrs werden insbesondere durch eine leistungsfahige Ver-
kehrsanbindung durch 6éffentliche Verkehrsmittel befriedigt.

¢ Die realisierbare Geschossflache im gesamten Plangebiet bleibt aufgrund der Festset-
zung des Stadtplatzes und der verhaltnismaBig geringen Dichte der Flache fir Gemein-
bedarf hinter der nach § 34 BauGB mdglichen Geschossflache zurlick.

e In den fir eine Neubebauung vorgesehenen Teilen des urbanen Gebiets MU 1.1,
MU 1.2 und MU 2 wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der zulassigen Geschossfla-
che die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen mitzurechnen
sind, um das zuléssige Nutzungsmaf nicht noch durch die Realisierung von Aufenthalts-
raumen in den Nicht-Vollgeschossen zu erhéhen. Auf diese Weise wird gewahrleistet,
dass die in den von Neubebauung gepragten Gebieten festgesetzte Geschossflache die
tatsachliche Obergrenze fur die Errichtung von Aufenthaltsrdumen darstellt.

Sonstige 6ffentliche Belange oder anderweitige Rechtsvorschriften, die dem festgesetzten
Nutzungsmalf entgegenstehen, sind nicht erkennbar (vgl. Kap. 111.4).

Fazit

Far den Bebauungsplan 1-98 liegen stadtebauliche Griinde vor, die in den urbanen Gebie-
ten eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO formulierten Obergrenzen der Nutzungsmafie
erfordern. Die Uberschreitungen kénnen durch Umstande und MaBnahmen ausgeglichen
werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Auch sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung
der festgelegten Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO nicht entgegen.

Flache fir Gemeinbedarf

Im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bildungs- und Erinne-
rungsort zur Geschichte des Checkpoint Charlies als Ort der deutschen Teilung und ihrer
internationalen Dimension® ist die Festsetzung des MafBes der baulichen Nutzung § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO durch die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Grundflache (GR), einer maximal zuldssigen Geschossflache (GF) sowie einer
maximal zulassigen Oberkante flir bauliche Anlagen vorgesehen.

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf
ebenso wie in den im Geltungsbereich gelegenen, fiir eine Neubebauung vorgesehenen
urbanen Gebieten durch die Festsetzung einer maximalen Oberkante baulicher Anlagen
geman § 18 BauNVO von 62,0 m tber NHN — dies entspricht einer Oberkante von ca. 27 m
Uber der bestehenden Gelandeoberkante — begrenzt. Auf die zusatzliche Begrenzung einer
maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird hingegen verzichtet, da fir die Ausstel-
lungsraume in der Regel h6here Geschosshdhen bendtigt werden, als beispielsweise flr
Wohnnutzungen. So verbleibt fir den Bildungs- und Erinnerungsort héchstmégliche Flexi-
bilitat.

Die maximal zulassige Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO wird im Bereich der Flache
fir Gemeinbedarf durch die Festsetzung einer oberirdischen GR von 800 m2 definiert.
Durch die Festsetzung wird eine oberirdische Uberbauung des Grundstiicks bis zu einer
Grundflache, die einer Grundflachenzahl von 0,70 entspricht, ermdglicht. Durch die festge-
setzte Grundflache wird folglich eine Flache von mindestens 349 m2 oberirdisch von einer
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3.3
3.3.1

Uberbauung mit Hauptanlagen freigehalten, die z.B. fiir die Ausbildung einer Platzflache
zur Verflgung steht. Darliber hinaus ist gemai § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung
der festgesetzten Grundflache um bis zu 50%, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8,
maoglich.

Die maximal zuldssige Geschossflache wird im Bereich der Flache fiir Gemeinbedarf auf
3.000 m? begrenzt. Dies entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemali § 20 Abs. 2
BauNVO von 2,61. Dabei ist jedoch zu beachten, dass unterirdische Geschosse hier nicht
auf die Geschossflache anzurechnen sind und dass gemafB der textlichen Festsetzung
Nr. 14 eine komplette Unterbauung der Flache fiir Gemeinbedarf ermdglicht wird, so dass
unterirdisch weitere Flachen fir das Museum zur Verfigung stehen: Unterirdisch ist dem-
nach rechnerisch eine GRZ von bis zu 1,0 mdglich.

TF 14: Die Flache fiir Gemeinbedarf ist unterirdisch vollstdndig bis zu einer Grundfldche
von 1.149 m? unterbaubar.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 5 BauNVO und § 23 Abs. 1 BauNVO

Auf diese Weise wird den im Rahmen des Raumprogramms fiir das Museum formulierten
Anforderungen hinsichtlich der Gr6Be des Museums (Nutzflache: etwa 3.000 m2 netto bzw.
4.800 m? brutto) Rechnung getragen. So kénnen neben 3.000 m? oberirdischer Museums-
flache weitere Flachen in einem oder mehreren Untergeschossen errichtet werden. Der Bau
von Untergeschossen wirde zwar zu Mehrkosten flihren, in der Abwagung der unterschied-
lichen zu beachtenden Belange (u.a. des Denkmalschutzes und der privaten Belange) wird
dies aber als verhaltnismaBig eingeschatzt und ist daher hinzunehmen. Im Rahmen der
zulassigen Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist zudem auch die Errichtung eines
Nichtvollgeschosses denkbar. Dieses wird nicht auf die Geschossflache angerechnet. Das
Adjektiv vollstandig in der textlichen Festsetzung bezieht sich auf die in voller Tiefe unterir-
disch Uberbaubare Grundstiicksflache, wahrend die unterirdische Grundflache durch die
absolute GroBe von 1.149 m? festgesetzt wird.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache
Urbane Gebiete

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden in den urbanen Gebieten geman § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO Uber die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Dabei soll das im MU 1.3 vorhandene, denkmalgeschiitzte Gebaude durch eine enge Bau-
kérperausweisung planungsrechtlich gesichert werden, so dass das Geb&ude durch Bau-
grenzen umschlossen wird.

Den Teilgebieten MU 1.1 und im MU 1.2 liegen hingegen keine konkreten stadtebaulich-
hochbaulichen Projekte zugrunde. Unabhéngig davon erfolgen jedoch in diesen Gebieten
ebenfalls Baukdrperfestsetzungen, um die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung
prifen und eine straBenbegleitende Bebauung in der festgesetzten Héhe ermdglichen zu
kénnen. So handelt es sich bei der Baukérperfestsetzung um eine ,ausdruckliche Festset-
zung® im Sinne des § 6 Abs. 5 Satz 4 der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn), wonach bei
einer ganz bestimmten Kombination von Festsetzungen die Rechtsfolge eintritt, dass es
hinsichtlich der Abstandsflachen der Bauordnung sein Bewenden hat, diese also verkurzt
werden. Die Verkirzung der Abstandsflachen bezieht sich dabei jedoch nur auf die Berei-
che, flr die die Festsetzung konkrete Aussagen trifft; also nur soweit wie diese von der
Ausdrucklichkeit erfasst werden. Sie wirkt demnach von innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache nach auB3en. Bei der Ausbildung beispielsweise von Héfen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die nach dem Bauordnungsrecht vorgeschriebenen
Abstandsflachen von 0,4 H einzuhalten.
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Dabei soll jedoch in den fir eine Neubebauung vorgesehenen Teilgebieten MU 1.1 und
MU 1.2 ein Spielraum fir die stédtebaulich-hochbauliche Umsetzung erhalten bleiben, so
dass hier erweiterte Baukorperfestsetzungen vorgesehen sind. In der erweiterten Baukor-
perfestsetzung ist eine vollstdndige Uberbauung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
madglich, wobei die festgesetzte Geschossflache zu beriicksichtigen ist. Die Festsetzung
einer Bauweise in den urbanen Gebieten MU 1.1, 1.2 und 1.3 in Anlehnung an § 22
BauNVO ist nicht erforderlich, da die Frage der Zulassigkeit des Grenzanbaus bereits durch
die Baukérperausweisung bestimmt ist.

Im MU 2 wird auf eine Baukérperfestsetzung verzichtet. Das hei3t die Grundflache der Ge-
baude wird hier nicht mittels Baugrenzen, sondern in herkbmmlicher Weise mittels einer
nummerischen GréBe der Grundflache festgesetzt. Eine Kopplung von Uberbaubarer
Grundsticksflache und Grundflache erfolgt nicht. Hintergrund des Verzichts auf eine Bau-
koérperfestsetzung ist, dass die Rechtsfolge des § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BlIn, wonach es bei
bestimmten Festsetzungen hinsichtlich der Abstandsflachen sein Bewenden hat, an der
nichtiberbaubaren Grundsticksflache im stlichen Bereich des MU 2 nicht eintreten soll.
Hier wird mittels Baugrenzen eine hofbildende, nichtiberbaubare Grundstiicksflache fest-
gesetzt. Dies ist u.a. dem Umstand geschuldet, dass die éstlich angrenzende Bebauung ab
einer Tiefe von ca. 14 m ebenfalls Gber einen Innenhof verfiigt, der gegeniber der seitlichen
Grundsticksgrenze um ca. 5 m zurlckspringt und zu dem in nicht unerheblichem Ausmal3
Fenster ausgerichtet sind. Da mit dem Bebauungsplan das Ziel verfolgt wird, im MU 2 einen
hohen Wohnanteil festzusetzen, fallt die nichtiberbaubare Grundsticksflache hier gréBer
aus, als bei dem éstlich angrenzenden Nachbargrundstiick ZimmerstraBe 5. Zudem ist es
aus Griinden der Belichtung, der BellGftung und eines angemessenen Sozialabstands er-
forderlich, dass die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten
werden, um die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewahrleisten. Durch den Verzicht auf eine Baukdrperfestsetzung bzw. eine
ausdrtickliche Festsetzung gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn wird gewahrleistet, dass ein
Heranbauen an die hofbildenden Baugrenzen nur im Rahmen der bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen (0,4 H) méglich ist. Der absolute Abstand von der §st-
lichen Grundstticksgrenze zur westlichen Grenze des so gebildeten Hofes betragt 11 m und
entspricht damit in etwa einer Abstandsflache von 0,4 H, die bei einer Gebaudehéhe von
27 m bei 10,8 m liegen wirde. Der Abstand zwischen der nérdlichen und der sidlichen
Baugrenze des zu bildenden Hofes muss bei Erreichen einer gewissen Héhe wegen der
Einhaltung der Abstandsflachen dann mindestens in einem, den Abstandsflachen entspre-
chendem, Winkel von 68,198 Grad von den Baugrenzen zuriickgewichen werden. Die Fest-
setzungen weisen hier die erforderliche Elastizitat auf, indem der Hof nicht mittels Baulinien,
sondern mittels Baugrenzen umfasst wird, so dass ab einer H6he, ab der wegen der Ab-
standsflachen ein gréBerer Abstand erforderlich wird, die Bebauung zurlickweichen muss.

Da in dem MU 2 nicht durch eine Baukérperfestsetzung bzw. eine ausdrickliche Festset-
zung i.S.v. § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn erreicht wird, dass es hinsichtlich Abstandsflachen
sein Bewenden hat, die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts aber teilweise vom Bau-
ordnungsrecht abweichende MaB3e der Tiefe der Abstandsflachen erfordert oder das direkte
Heranbauen an Grundstiicksgrenzen erméglichen soll bzw. zwingend vorsieht, sind weiter-
gehende Regelung zu den unterschiedlichen Grundstlcks- und Baugrenzen erforderlich:

TF 16 Fir das urbane Gebiet MU 2 wird als abweichende Bauweise a1 festgesetzt:
Innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfliche werden Gebdude ohne seitlichen
und riickwértigen Grenzabstand errichtet. An die vorderen Grundstlicksgrenzen darf
herangebaut werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 3 BauNVO

Trotz des Umstands, dass sich das MU 2 und die Flache fiir Gemeinbedarf derzeit auf
einem Grundstlck befinden, werden flr beide Teilflachen unterschiedliche abweichende
Bauweisen festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlichen Festsetzungen zur Art der Nutzung
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bzw. einer Flache fiir Gemeinbedarf, kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegan-
gen werden, dass es im Zuge der Planverwirklichung hier zu einer Grundstticksteilung kom-
men wird und zwischen dem MU 2 und der Flache flir Gemeinbedarf eine Grundstiicks-
grenze entstehen wird. Dies resultiert u.a. daraus, dass ein Ubernahmeanspruch i.S.v. § 40
Abs. 2 BauGB zwar fir die Flache fir Gemeinbedarf geltend gemacht werden kann, nicht
hingegen fir die Flache des MU 2, wo es auch nach Festsetzung des Bebauungsplans bei
einer Privatnutzigkeit bleibt. Dartber hinaus verflgt das Land Berlin Uber ein dingliches
Vorkaufsrecht und kénnte bei einem Verkaufsfall das Grundstiick erwerben. Letztlich steht
auch mit § 85 BauGB ein geeignetes Mittel zur Verfligung, um notfalls im Wege der Enteig-
nung zu erreichen, das (Teil)Grundstlick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu nutzen.

Mittels textlicher Festsetzung wird gem. § 22 Abs. 3 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Diese enthélt fir die vorderen Grundstiicksgrenzen einerseits sowie die seitli-
chen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen andererseits zwei unterschiedliche Rege-
lungstatbesténde: Der erste Teil der textlichen Festsetzung Nr. 16 enthélt eine Regelung,
geman der innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an die seitlichen und riickwar-
tigen Grundstlicksgrenzen herangebaut werden muss, d.h. also, dass Gebaude hier ohne
Grenzabstand zu errichten sind. Hintergrund dieses Teils der Festsetzung ist, dass aus
stadtebaulichen Griinden an die bestehende Bebauung angeschlossen werden soll. So be-
findet sich an der stdlichen Grundstliicksgrenze auf dem angrenzenden Nachbargrund-
stlick ZimmerstraBBe 79-80 ein sechsgeschossiges Gebaude, welches an der rliickwartigen
Grenze grenzstandig errichtet ist. Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass hieran
ebenfalls ohne Grenzabstande herangebaut werden muss. Das Gleiche gilt fiir die dstliche
Grundstiicksgrenze. Auch hier wird durch den Bebauungsplan gesichert, dass herangebaut
werden muss. Das Nachbargrundstick ist mit Ausnahme des o.g. Hofes, auf den im Be-
bauungsplan durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen reagiert wird,
ebenfalls in der geschlossenen Bauweise errichtet.

Ohne diese Regelung misste hingegen eine nicht unerhebliche Abstandsflache zu einer
Brandwand eingehalten werden. Gem. § 6 Abs. 1 Satz 3 BauO Bin ist eine Abstandsflache
jedoch nicht erforderlich vor AuBenwanden, die an Grundsticksgrenzen errichtet werden,
wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder ge-
baut werden darf (Vorrang des Planungsrechts). Im Gegensatz zur offenen und geschlos-
senen Bauweise wird in diesem Teil der textlichen Festsetzung der Bezug auf lediglich die
seitlichen Grundstlicksgrenzen um die rickwartigen Grundstiicksgrenzen erweitert. Damit
wird erreicht, dass sich dieser sogenannte planungsrechtliche Vorrang auf alle seitlichen
und rickwartigen Grundstlicksgrenzen innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache des
MU 2 bezieht, also bei etwaiger Teilung des MU 2 in mehrere Grundsticke auch auf die
dann entstehenden seitlichen und riickwartigen Grenzen.

Dartiber hinaus ist durch diesen Teil der Festsetzung gewéahrleistet, dass an diesen Gren-
zen grundsatzlich Brandwande errichtet werden missen, so dass unmittelbar an den
Grundstiicksgrenzen kein mafBgeblicher Immissionsort gegenliber den angrenzenden ge-
werblichen Larmquellen durch Haustechnikanlagen entstehen kann.

Der zweite Teil der textlichen Festsetzung enthalt eine Regelung, geman der an die vorde-
ren Grundstlicksgrenzen herangebaut werden darf. Diese Regelung ist aus stadtebaulichen
Grinden erforderlich, da ohne die Festsetzung eine Bebauung Uber die volle planungs-
rechtlich zulassige H6he entlang der FriedrichstraBe an abstandsflachenrechtlichen Vor-
schriften scheitern wirde. Sie tragt demnach dazu bei, das gewiinschte stadtebauliche
Konzept planungsrechtlich zu erméglichen. Durch die Festsetzung entfallen hier die Ab-
standflachen, da es sich hierbei gem. § 6 Abs. 1 Satz 3 BauO BIn um eine planungsrecht-
liche Vorschrift handelt, wonach eine Abstandsflache vor AuBenwanden, die an Grund-
stlicksgrenzen errichtet werden nicht erforderlich ist, wenn an die Grenze gebaut werden
muss oder gebaut werden darf.
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Voraussetzung fir derartige, die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandflachen
entfallen lassende Festsetzungen im Bebauungsplan ist, dass die durch das Abstandsfla-
chenrecht geschiitzten RechtsglUter im Bebauungsplan geprift werden. Eine entspre-
chende Priifung hat hier stattgefunden (vgl. nachfolgendes Kapitel).

Abstandsflachen

Die verbindliche Regelung des MaBes der Nutzung mittels reiner und erweiterter Baukor-
perfestsetzung in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der
Hoéhe baulicher Anlagen in den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 1.3 sind ,aus-
druickliche Festsetzungen®im Sinne des § 6 Abs. 5 Satz 4 der Bauordnung fiir Berlin (BauO
Bln), wonach es hinsichtlich der Abstandsflachen der Bauordnung sein Bewenden hat. Die
in der textlichen Festsetzung Nr. 16 getroffenen Regelungen zur Bauweise im MU 2, sind
planungsrechtliche Vorschrifteni.S.v. § 6 Abs. 1 Satz 3 BauO BlIn, wonach Abstandsflachen
an der Grundstlcksgrenze nicht erforderlich sind. Bei derartigen Festsetzungen ist darauf
zu achten, dass keine ungesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse entstehen. Dies ist in
den Bereichen zu beflirchten, in denen die gemaB BauO Blin erforderlichen Abstandsfla-
chen nicht eingehalten werden mussen. Bei Einhaltung der Abstandsvorschriften der Berli-
ner Bauordnung kann hingegen grundsétzlich angenommen werden, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt sind.

Im Rahmen eines Gutachtens zu den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhélinisse wurde eine detaillierte Betrachtung der Abstandsflachensituation er-
stellt. Zudem wurden die Auswirkungen der Planung auf die im Umfeld vorhandenen Nut-
zungen bzw. die im Geltungsbereich geplanten Nutzungen geprift. Im Ergebnis des Gut-
achtens wirden die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen von 0,4 H
ohne die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen in allen urbanen Gebieten zumin-
dest teilweise unterschritten:

MU 1.1

Im MU 1.1 wirden die durch die zulassige Bebauung ausgelésten bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen im Bereich der MauerstraBe die StraBenmitte um bis
zu ca. 4,6 m Uberschreiten, so dass bis zu dieser Linie eine Abstandsflache von lediglich
0,23 H verbleiben wiirde. Zudem wirden die Abstandsflachen des Gebaudes Friedrich-
straBe 204 in Teilbereichen des MU 1.1 ebenfalls Gber die StraBenmitte hinausragen (es
verbleiben lediglich 0,23 H), so dass es hier ohne weitergehende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu einer partiellen Uberschneidung der Abstandsflachen um bis zu ca. 9,7 m kom-
men wirde. Der Abstand zur Fassade des Gebaudes FriedrichstraBe 204 betragt insge-
samt ca. 12,2 m.

MU 1.2

Bezogen auf die vorhandenen Grundstlicksgrenzen wiirden die bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Abstandsflachen durch die im MU 1.2 zulassige Bebauung tberwiegend ein-
gehalten. Lediglich in stidlicher Richtung wirde die im MU 1.2 zulassige Bebauung mit ihrer
Abstandsflache geringfligig die StraBenmitte der ZimmerstraBe um bis zu 27 cm (ber-
schreiten, so dass die Abstandsflache bis zu dieser Linie bei 0,39 H liegen wirde. Der Ab-
stand zu den Fassaden der gegenlberliegenden Bebauung betragt insgesamt min. ca.
21,20 m.

Im Grenzbereich des MU 1.2 mit dem MU 1.3 wiirde es zu einer differenzierten Uberschnei-
dung der Abstandsflachen bis zu ca. 7,8 m kommen. Diese wére ausschlie3lich durch die
geringe Abstandsflache des im MU 1.3 vorhandenen/ zulassigen Gebaudes MauerstralBe
93 aufgrund der geringen vorhandenen Grundstlckstiefe bedingt.
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MU 1.3

Die durch die vorhandene/ zuldssige Bebauung im MU 1.3 ausgelésten Abstandsflachen
wirden entsprechend des MU 1.1 im Bereich der MauerstraBe die StraBenmitte um ca.
3,9 m Uberschreiten, so dass die Abstandsflache bis zu dieser Linie bei 0,25 H liegen
wurde.

Die Abstandsflachen des Gebaudes FriedrichstraBe 204 ragen im Bereich des MU 1.3 um
bis zu ca. 4,5 m Uber die StraBenmitte hinaus (partiell lediglich 0,23 H). Die Abstandsfla-
chen der beiden vorhandenen Geb&ude wirden sich im Bereich der MauerstraB3e folglich
um bis zu ca. 8,4 m Uberschneiden. Der absolute Abstand zur Fassade des Geb&udes
FriedrichstraBe 204 betragt insgesamt ca. 12,2 m.

Weiterhin wirden die rickwartigen Grundstiicksgrenzen aufgrund der geringen vorhande-
nen Grundstlckstiefe bis zu einem Maf3 von ca. 10,1 m Uberschritten, so dass in Teilberei-
chen keine Abstandsflache bestehen wiirden. Der absolute Abstand zur gegentberliegen-
den Fassade des MU 1.2 liegt im Minimum bei ca. 11,0 m.

MU 2

Die durch die zulassige Bebauung im MU 2 mit einer zuldssigen Oberkante von 62,0 m Uber
NHN ausgelésten Abstandsflachen wirden in nérdlicher Richtung (SchitzenstralBe) einge-
halten. Dagegen wirden sie im Bereich der FriedrichstraBe die StraBenmitte um bis zu ca.
1,1 m Uberschreiten, so dass sich die Abstandsflache auf 0,36 H reduzieren wirde. Zudem
wirden die Abstandsflachen des Geb&udes FriedrichstraBe 204 Uber die StraBenmitte fal-
len, so dass es hier zu einer Uberschneidung der Abstandsflachen mit der im MU 2 zulas-
sigen Bebauung um bis zu ca. 1,3 bis 3,0 m kommen wuirde.

In stdlicher Richtung zur Gemeinbedarfsflache entstehen keine Abstandsflachen, da hier
auf die Grundstlicksgrenze angebaut werden kann.

Der im 6stlichen Bereich des MU 2 festgesetzte Ricksprung der tberbaubaren Grund-
stlicksflache von der dortigen Grundsticksgrenze (Brandwand) erfolgt zur Sicherung eines
Freiraums im Anschluss an den Hofbereich der unmittelbar benachbarten Bestandsbebau-
ung SchutzenstraBe 5. Da es sich hier jedoch um ein Baufenster handelt, sind die erforder-
lichen Abstandsflachen einzuhalten, wodurch davon ausgegangen werden kann, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten gewahrt werden.

Far die von der Unterschreitung der Abstandsflachen betroffenen Bereiche ist zu prifen, ob
die zu gewahrleistenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ggf. beeintrachtigt wer-
den. Dazu werden im Folgenden die Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstandsfla-
chenrechts (ausreichende Belichtung, Besonnung und BellUftung, Sozialabstande (Wohn-
friede) und Brandschutz) beschrieben.

1. Ausreichende Belichtung und Besonnung

Auf Grundlage der Bereiche mit vorliegenden Abstandsflachenunterschreitungen bzw. Ab-
standsflachenlberschneidungen von Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs bzw. zum unmittelbaren Umfeld wurde mittels einer durchgeflhrten Beson-
nungs-/ Verschattungsstudie auf Grundlage der Stichtage der DIN 5034-1 (mindestens 4
Stunden zur Tages-/ Nachtgleiche, mindestens eine Stunde am 17.01.) die Besonnungssi-
tuation untersucht.

Dariiber hinaus ist fiir die Bereiche, an denen eine Besonnung von vier Stunden nicht ge-
geben ist, eine Besonnung von mind. zwei Stunden dokumentiert. Es wird davon ausge-
gangen, dass auf Grund der hier gegebenen konkreten stadtebaulichen Situation den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch bei punktuell
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nur zwei Besonnungsstunden zur Tages-/ Nachtgleiche in ausreichendem Ma3e Rechnung
getragen wird. Dies ist in der Entscheidung des OVG BlIn 2004 (Beschluss v. 27.10.2004)
zum Bauvorhaben ,Am Zirkus* als maf3geblich erachtet worden.

Grundlage fir die Besonnungs-/ Verschattungsstudie war der Planstand von April 2019 zur
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB, in dem noch die Anordnung von zwei Hochpunkten im Plangebiet vorgesehen war.
Im Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
der Entwurf zum Bebauungsplan geéandert (z.B. Verzicht auf die Anordnung von Hochpunk-
ten, Anderung der Baugrenzen und Bauweise innerhalb des urbanen Gebiets MU 2 und der
Flache fir Gemeinbedarf, Erganzung einer Oberkante im MU 1.3). Auf eine Anpassung des
Gutachtens an den aktuellen Stand des Bebauungsplans konnte jedoch verzichtet werden,
da unter Berlcksichtigung der nunmehr erfolgten Festsetzungen davon auszugehen ist,
dass die zu erwartenden Auswirkungen auf die Besonnung durch die geanderte Planung
geringer ausfallen werden als bisher im Gutachten angenommen. So ist im Rahmen der im
Verfahren erfolgten Konkretisierungen des Bebauungsplans von der urspringlichen Pla-
nung einer Unterbrechung der zulassigen Bebauung zwischen dem MU 2 und der sudlich
angrenzenden Gemeinbedarfsflache abgewichen worden. In der aktuellen Fassung des
Bebauungsplans muss innerhalb des MU 2 an die entstehende Grundsticksgrenze ange-
baut werden. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache darf an diese gemeinsame Grundsticks-
grenze angebaut werden. Bei grenzstandiger Bebauung entsteht grundsétzlich das Erfor-
dernis, eine Brandwand zu errichten. Fenster in der Brandwand kénnen nur dann gebaut
werden, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert wird, dass in einem Abstand von 5 m keine Ge-
baude vorhanden sind bzw. errichtet werden.

Far die Stdwestfassade der innerhalb des MU 1.3 zulédssigen Bebauung wurde in dem Gut-
achten lediglich eine Besonnungsdauer festgestellt, die sowohl unterhalb der Anforderun-
gen der DIN 5034-1 als auch unterhalb von zwei Stunden (vgl. OVG Berlin Beschluss vom
27.10.2004) fur Wohnnutzungen liegt. Auf Grund dieser Ergebnisse und unter Berucksich-
tigung der im Bestand ausschlieBlich gewerblichen Nutzung des im MU 1.3 vorhandenen
Gebéaudes, wurde auch aus diesem Grund hier von der urspringlichen Zielstellung einer
Ausdehnung von Wohnen auch auf dieses Baugebiet abgewichen und Wohnen im MU 1.3
durch die textliche Festsetzung Nr. 3 ausgeschlossen, so dass auch hier trotz der nunmehr
festgesetzten angleichenden Oberkante baulicher Anlagen weitergehende Betrachtungen
entbehrlich sind. Da in Verlangerung der siidéstlichen Fassade des Gebaudes im MU 1.3
entlang des Stadtplatzes gewahrleistet ist, dass kein geschlossener Hof entsteht, wird da-
von ausgegangen, dass eine fir die gewerbliche Nutzung ausreichende Belichtung sicher-
gestellt ist, auch wenn dies nicht durch eine direkte Besonnung erfolgt.

FUr die nach Nordosten ausgerichtete Fassade des MU 1.1 dokumentiert das Gutachten,
dass weder die fir Wohnen fur den Zeitraum der Tag- und Nachtgleiche noch fur den 17.
Januar geforderten vier bzw. eine Sonnenstunde erreicht werden. Hintergrund dafir ist ins-
besondere die auf dem Grundstlckszuschnitt basierende Ausrichtung der Fassade als
auch die lagebedingte Abschattung durch die Bestandsbebauung auBBerhalb des Plange-
biets (FriedrichstraBe 204). Lediglich fir das oberste Vollgeschoss wird eine Besonnungs-
dauer von ca. 2-3,5 Stunden nachgewiesen. Unabhangig davon gelten die Anforderungen
des § 47 Abs. 2 BauO BlIn, wonach Aufenthaltsrdume ausreichend bellftet und mit Tages-
licht belichtet werden kbnnen mussen.

Die Abstandsflachenlberschneidung norddstlich vor dem MU 1.1, die entstehen wirde,
wenn die nach dem Bauordnungsrecht einzuhaltenden Abstandsflachen eingehalten wer-
den mussten, resultiert zum GroBteil aus der Kubatur des gegeniiberliegenden Bestands-
gebaudes (abgerundete Gebdudeecke im Nordwesten). Da diese Geb&udeform eine atypi-
sche abgerundete Abstandsflache erzeugt ist eine groBere Flache von der Uberschneidung
betroffen als bei einer herkdémmlichen Eckausbildung. Dadurch wird eine Uberschneidung
erzeugt, obwohl dem geplanten Geb&ude zu etwa 2/3 gar kein Baukdrper gegenlber liegt.
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Entscharfend kommt hinzu, dass mit der textlichen Festsetzung Nr. 21 gesichert wird, dass
ein bestimmter Anteil der Aufenthaltsrdume von der MauerstraB3e abgewandt sein muss.
Da im Blockinnenbereich Abstandsflachen eingehalten werden missen, kann davon aus-
gegangen werden, dass flr diese Aufenthaltsrdume gesunde Wohnverhaltnisse gesichert
sind. Selbst wenn die durch den Bebauungsplan im MU 1.1 erméglichte Bebauung an der
nordwestlichen Baugrenze eine die Abstandsflachen einhaltende H6he aufweisen wirde,
wirde dies aufgrund der beschriebenen Umsténde die Besonnungssituation in den entste-
henden unteren Geschossen an der Mauerstraf3e nicht verbessern.

Da die die Abstandsflachen verkiirzenden Seiten mit den larmzugewandten Seiten weitest-
gehend identisch sind, gewahrleistet die Grundrissorientierung gem. textlicher Festsetzung
Nr. 21, dass ein Mindestanteil der Aufenthaltsrdume zur Blockinnenseite ausgerichtet wer-
den muss, in der Abstandsflachen eingehalten werden missen. Ausgenommen davon sind
lediglich die in Satz 2 der textlichen Festsetzung Nr. 21 genannten Wohnungen.

Flr das Bestandsgebaude FriedrichstraBe 204/ Mauerstra3e 1 wird durch die Festsetzung
des Stadtplatzes im Bebauungsplan sichergestellt, dass auch zukinftig diese Flache von
Bebauung freibleibt, so dass eine ausreichende Belichtung von Siiden auch langfristig ge-
sichert ist.

2. Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitat im Plangebiet sowie der Auswirkung der
Planung auf die lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung wurde eine luft-
hygienische Untersuchung mit Luftschadstoffausbreitungsberechnungen fiir die relevanten
Luftschadstoffe Feinstaub (PMo und PM 25) und Stickstoffdioxid (NO) erstellt (vgl. Kap.
11.4.1.6).

Die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen zeigen, dass im Prognosenullfall die rele-
vanten Grenzwerte der 39. BImSchV (Jahresmittelwerte flr NO2, PM1o und PM2 s und Kurz-
zeitgrenzwerte flr NO2 und PMyo) im gesamten Untersuchungsgebiet deutlich eingehalten
werden.

Durch die Realisierung des Planvorhabens steigt die Luftschadstoffbelastung im Untersu-
chungsgebiet infolge der entstehenden Zusatzverkehre sowie der veranderten Durchlif-
tungsverhaltnisse geringfligig an. Die untersuchten Grenzwerte fiir NO2, PMio und PMzs
werden im Ergebnis der Untersuchung jedoch auch im Planfall an allen Bestandsgebauden
sowie den Plangebauden weiterhin deutlich eingehalten. Zu bericksichtigen ist diesem Zu-
sammenhang, dass nach § 34 BauGB eine geschlossene Blockrandbebauung zulassig
ware, die zum einen mehr Verkehr verursachen wirde und zum anderen nicht sichern
wirde, dass eine Aufweitung durch den Stadtplatz erfolgt.

Auch die lufthygienische Untersuchung bezieht sich auf den Planstand von April 2019 zur
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemai § 4 Abs. 2
BauGB. Auch hier wurde jedoch auf eine Anpassung des Gutachtens an den aktuellen
Stand des Bebauungsplans verzichtet, da unter Berlicksichtigung der nunmehr erfolgten
Festsetzungen davon auszugehen ist, dass die vorgenommenen Anderungen keine we-
sentlichen Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben werden bzw. dass die
untersuchten Grenzwerte fir NO», PM1o und PM; 5 auch weiterhin an allen Bestandsgebau-
den sowie den Plangebauden eingehalten werden.

3. Einhaltung der Sozialabstande

Die Einhaltung eines Sozialabstands dient im Wesentlichen der Wahrung des Wohnfrie-
dens. Zwischen der im Plangebiet vorgesehenen Neubebauung und den in der Umgebung
vorhandenen Gebauden verbleibt jedoch stets ein Abstand von mindestens 10 m. Dies ist
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3.3.2

hinsichtlich des Sozialabstands unkritisch, da niedrigere Gebaude deutlich dichter zusam-
menrUcken dirften, ohne dass der Sozialabstand nicht mehr als gewéahrleistet anzusehen
ware. Zu beachten ist jedoch, dass das Gebaude im MU 1.3 in Teilbereichen nahezu auf
der Grundstiicksgrenze steht, so dass vom MU 1.3 aus eine direkte Einsehbarkeit der im
MU 1.2 angrenzenden, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gegeben ist. Dieser in Be-
zug auf die Einhaltung der Sozialabstéande potenzielle Konflikt ergibt sich jedoch aus den
vorhandenen Grundstlicksgrenzen und ist somit bereits im Bestand vorhanden. Eine Min-
derung ware ausschlieBlich durch Veranderung der Grundstiicksgrenzen méglich. Da der
Bebauungsplan jedoch keine Grundstiicksgrenzen festsetzt, kann der potenzielle Konflikt
auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht ausgeraumt werden. Dies wurde im Rahmen
der Planung dahingehend berlcksichtigt, als dass im MU 1.2 keine zwingende Wohnnut-
zung festgesetzt wurde.

4. Brandschutz

Die brandschutzrechtlichen Auflagen sind im Zuge der Umsetzung der Planung detailliert
zu priufen. Unter BerUcksichtigung der verbleibenden Abstédnde zu den umliegenden Ge-
bauden von mindestens 10 m kann jedoch davon ausgegangen werden, dass in Bezug auf
den Brandschutz ausreichende Abstéande zwischen den Gebauden vorliegen. Auf die inter-
nen Brandschutzanforderungen kann im Rahmen des konkreten Bauantragsverfahrens de-
tailliert eingegangen werden.

Im Ergebnis der Betrachtung zu den Schutzgltern des Abstandsflachenrechts sind die ge-
troffenen Regelungen stadtebaulich vertretbar. Unzumutbare Beeintrachtigungen der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht zu erwarten.

Flache fiir Gemeinbedarf

Far den im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Bildungs- und Erinnerungsort
zur Geschichte des Checkpoint Charlies liegt bislang kein konkretes stadtebaulich-hoch-
bauliches Vorhaben vor. In diesem Bereich erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch eine flachenméaBige Festsetzung, um so einen mdéglichst groBen
Spielraum hinsichtlich der Ausrichtung und der angedachten Solitéarwirkung des Museums
und der Anordnung und Lage eines Vorplatzes zu erhalten. Die detaillierte Anordnung des
Museums sowie des Vorplatzes und deren Gestaltung soll hingegen einem noch durchzu-
fihrenden Wettbewerb vorbehalten bleiben.

Da es sich bei dieser Art der Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache nicht um
eine ,ausdrickliche Festsetzung“ im Sinne des § 6 Abs. 5 BauO BIn handelt, bleiben im
Bereich der Flache fur Gemeinbedarf die Regelungen zu den Abstandsflachen von der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unberthrt.

Als Bauweise wird im Bereich der Flache fiir Gemeinbedarf die abweichende Bauweise
festgesetzt:

TF 17 Fir die Flache fir Gemeinbedarf wird die abweichende Bauweise a2 festgesetzt:
An die nérdliche Grundstlicksgrenze dlirfen Gebdude herangebaut werden.
An die éstliche Grundstlicksgrenze dlirfen Gebdude ausnahmsweise ganz oder teil-
weise herangebaut werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 3 BauNVO

Fir die Flache fur Gemeinbedarf werden mit dieser Festsetzung hinsichtlich der Bauweise
fir die nordliche, die 6stliche und die den 6ffentlichen StraBen zugewandten Grundstiicks-
grenzen unterschiedliche Regelungen getroffen. So darf an die den o&ffentlichen StraBen
zugewandten Grundstlcksgrenzen unter Einhaltung der Regelungen des § 6 BauO Bin zu
den Abstandsflachen herangebaut werden. In Richtung Norden erméglicht die Festsetzung
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in Richtung des angrenzenden MU 2 sowohl das Anbauen an die Grundstiicksgrenze als
auch das Nichtheranbauen. Wenn sich der Bauherr fir die zweite Variante entscheidet, sind
jedoch Abstandsflachen einzuhalten.

An die Brandwand des Gebaudes ZimmerstraBe 79-80, also die 6stliche Grundstiicks-
grenze, dirfen Geb&ude hingegen lediglich ausnahmsweise ganz oder teilweise herange-
baut werden. Im Rahmen des stadtebaulichen Workshopverfahrens und der Offentlichkeits-
beteiligung wurde diskutiert, inwiefern an die zum denkmalgeschitzten Gesamtensemble
gehdrende Brandwand herangebaut werden darf. Das Landesdenkmalamt hat in seinem
Fachbeitrag zum Workshopverfahren geduBert, dass ein Heranbauen an die Brandwand
nicht grundsatzlich aus denkmalpflegerischen Grinden abzulehnen ist. Um flar den Bil-
dungs- und Erinnerungsort die gréBtmaogliche Flexibilitéat im weiteren Verfahren zu ermégli-
chen, wird mit dieser Festsetzung ausnahmsweise sowohl das Anbauen als auch das Nicht-
heranbauen an die Brandwand ermdglicht. Dabei ist der Anbau an das Gebaude Zimmer-
straBe 79-80 lediglich ausnahmsweise zulassig, um auf diese Weise gewahrleisten zu kén-
nen, dass die die Geschichte des Ortes pragenden Brandwénde des Gebaudes Zimmer-
straBBe 79-80 sicht- und erlebbar bleiben. Dabei ist sowohl ein teilweises als auch ein kom-
plettes Anbauen denkbar, sofern die denkmalschutzrechtlichen Belange gewahrt bleiben.
Dies ist im Rahmen eines denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahrens geman Denkmal-
schutzgesetz Berlin (DSchG Bin) nachzuweisen. Méglich ware beispielsweise eine Vari-
ante, in der in den unteren Geschossen grenzstandig gebaut wird, die oberen Geschosse
aber Grenzabstand einhalten. So kénnen auch fur Museumsbauten typische organische
Gebaudetypologien realisiert werden. Sofern an die Brandwand nicht herangebaut wird,
sind Abstandsflachen einzuhalten.

Weitere Arten der Nutzung
Flachen fiir soziale Wohnraumférderung (§ 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB)

Die erhdhte Nachfrage nach Wohnraum in Berlin hat in den vergangenen Jahren flachen-
deckend zu steigenden Mietpreisen gefihrt. Die aufgrund des angespannten Wohnungs-
markts hohen Angebotsmieten hatten innerhalb weniger Jahre einen splrbaren Anstieg des
gesamten Mietniveaus zur Folge. Diese Entwicklung geféhrdet die Mdglichkeiten einkom-
mensschwacher Haushalte, sich adaquat mit Wohnraum zu versorgen. Um angesichts die-
ser angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des
Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen zu leisten, die aufgrund ihrer Einkommenssitua-
tion Wohnraumversorgungsprobleme haben, wird im Bebauungsplan 1-98 folgende Fest-
setzung getroffen:

TF 18 In den urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 2 diirfen nur Wohngebdude errichtet wer-
den, bei denen ein Anteil von mindestens 30 vom Hundert der zuldssigen Geschoss-
fladche mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Aus-
nahmsweise kénnen Wohngebdude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelas-
sen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen
Gebéude im Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB

Die Festsetzung tréagt dazu bei, dass auch in den im Geltungsbereich geplanten Neubauten
férderfahiger Wohnraum in einem angemessenen Umfang zur Verfligung steht. Die Fest-
setzung zielt darauf ab, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterschiedliche
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Angebote an Wohnungen entstehen und demnach die fir Berlin typische sozial gemischte
Bevdlkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Dabei gewéahrleistet
die Festsetzung zwar noch nicht, dass die entstehenden Wohnungen tatsachlich mietpreis-
und belegungsgebunden vermietet werden oder dass der Bauherr Férdermittel in Anspruch
nehmen muss, es mussen aber die nachfolgend genannten baulichen Voraussetzungen
geschaffen werden. Dies entspricht dem Ziel des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB, der Gemeinde
die Schaffung und Erhaltung sozialstabiler Bewohnerstrukturen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB) zu erméglichen. Da in Berlin ein Wohnungsbauférderungsprogramm in Gestalt der
Wohnungsférderbestimmungen (WBF) besteht, ist die Festsetzung geeignet, den Eigentu-
mer anzuhalten, dieses Programm in Anspruch zu nehmen und damit auch fur solche Haus-
halte einen Wohnort an einer zentralen Stelle der Innenstadt zu schaffen, die nur Gber das
fir die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins vorausgesetzte Einkommen verfi-
gen. Da dazu geeignete Neubauflachen in der Stadtregion auBBerordentlich rar sind, ist es
sachgerecht, auch die hier in Rede stehenden Flachen daflr teilweise in Anspruch zu neh-
men.

Auch wenn der Eigentimer keine Forderung in Anspruch nehmen sollte, wird das Ziel der
Schaffung sozialstabiler Bewohnerstrukturen durch die Festsetzung zumindest geférdert,
weil die Wohnungen aufgrund der GréBenbeschrankungen der Rdume zu Preisen an den
Markt kommen werden, die fir einkommensschwéachere und weniger begiterte Haushalte
mit mehr Personen leistbar sein werden als Wohnungen mit ,freien“ Grundrissen.

Entsprechend den aktuellen Férderkriterien (Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019
—WFB 2019 Abl. Nr. 36 / 30. August 2019 S. 5411) gelten folgende Anforderungen:

2.4 — Geforderte Wohnflache

Far die Berechnung der geférderten Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.
Die maximal geférderte Wohnflache (Wohnflachengrenze) der geférderten Wohnungen be-
tragt ohne Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen bei 1-Zimmer-Wohnungen 40 m2,
bei 1-'2- und 2-Zimmer-Wohnungen 54 m?, bei 3-Zimmer-Wohnungen 70 m? bei 4-Zimmer-
Wohnungen 82 m? und bei 5-Zimmer-Wohnungen 93 m2.

Bei gréBeren geférderten Wohnungen erhéht sich die Wohnflachengrenze mit jedem wei-
teren Zimmer um jeweils 11 m2. Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen sollen eine
Grundflache von insgesamt 5 m2 nicht Uberschreiten. Sie werden geman WoFIV in der Re-
gel zu einem Viertel, hdchstens jedoch zur Halfte ihrer Grundflache als Wohnflache ange-
rechnet und gefdérdert.

Die Wohnflachengrenzen kénnen um bis zu 4 m? Uberschritten werden, wenn dies aus pla-
nerischen Griinden, insbesondere bei barrierefreier Ausstattung der Wohnung geman § 50
Absatz 1 BauO BiIn, zweckmalig ist. Fur ,barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Roll-
stuhl nutzbare Wohnungen“ gemaf DIN 18040-2 (,R*) kdnnen auf Antrag von den Wohn-
flachengrenzen

2.5 - Geférderte Gemeinschaftsflachen

Zur Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen kann ein Anteil der nach Nummer 2.4 zur
alleinigen Nutzung bestimmten geférderten Wohnflache auf eine gemeinschaftlich genutzte
Wohnflache tbertragen werden. Die Ubertragung von geférderten Wohnflachenanteilen auf
Gemeinschaftsraume ist bis zur vollen Ausschdpfung der jeweiligen Wohnfladchengrenzen
ohne Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen nach Nummer 2.4 zulassig. Die jewei-
ligen Wohnflachengrenzen kénnen zur Schaffung von Gemeinschaftsflachen in begrinde-
ten Féllen auf Antrag um bis zu 10 % Uberschritten werden.
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3.5

Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel,
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleis-
ten.

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB erforderliche Festsetzung von Flachen stellen im Bebau-
ungsplan 1-98 die Flachen des MU 1.1 und des MU 2 dar. Auf diesen Flachen mlssen
jedoch nur teilweise (30 % der Geschossflache) Wohngebaude errichtet werden, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Dies stellt einen Aus-
gleich zwischen den Belangen des Landes Berlin, wonach ein méglichst hoher Anteil for-
derfahiger Wohnungen errichtet werden soll, und den privaten Belangen nach einer flexib-
len Gestaltung der Grundrisse, dar. Die textliche Festsetzung ist gegenilber der zukiinftigen
Bauherrschaft im Rahmen der Inhalts- und Schrankenbestimmun des Eigentums das mil-
dere Mittel gegenlber der Méglichkeit festzusetzen, dass auf den Flachen nur Wohnge-
baude mit férderfahigen Wohnungen errichtet werden dirfen. Zusatzlich ermdéglicht die
Festsetzung eine sehr flexible Handhabung fir die Errichtung von férderfahigen Wohnun-
gen im Plangebiet, indem nicht konkret vorgeschrieben wird, an welcher Stelle genau oder
in welchen Geschossen die férderfahigen Wohnungen zu errichten sind. Auch die aus-
nahmsweise Mdglichkeit, den Anteil der férderfahigen Wohnungen an anderer Stelle im
Geltungsbereich zu errichten, dient dieser Flexibilitat.

§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB bezieht sich nur auf Wohngebaude. Ein Geb&ude stellt dann ein
Wohngebdude dar, wenn es nicht nur untergeordnet zu Wohnzwecken genutzt wird. Dies
wird durch die textliche Festsetzung Nr. 8 wonach auf den genannten Teilflachen des MU
oberhalb des ersten Vollgeschosses nur Wohnungen zuldssig sind, gewahrleistet. Dass die
hier errichteten Gebaude auch in einem nicht unerheblichen Umfang im Erdgeschoss und
in den Untergeschossen andere Nutzungen aufnehmen kénnen, andert an diesem Um-
stand nichts.

Die durch die textliche Festsetzung gesicherte Geschossflache von 30 % entspricht einer
GréBe von 3.000 m? im MU 1.1 und einer GréBe von 4.050 m? im MU 2 und demnach
7.050 m? insgesamt. Geht man unter Berlicksichtigung der textlichen Festsetzungen Nr. 7
und 8 sowie ausgehend von einer Gleichverteilung der zulassigen Geschossflache tber die
maximal, zulassigen acht Geschosse von einem maximalen Wohnanteil von 87,5 % in den
urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 2 und von einem maximalen Wohnanteil von 50 % im
urbanen Gebiet MU 1.2 (geman textlicher Festsetzung Nr. 9) aus, so ergibt sich bezogen
auf alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen urbanen Gebiete ein Anteil
von ca. 24 % der fur Wohnraum mdglichen Geschossflache, der fir férderfahigen Wohn-
raum gesichert wird. Dieser Anteil ist zwar etwas geringer als die im Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung geforderte Quote, dabei ist jedoch zu berlcksichtigen,
dass das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 1-98 nicht zur Anwendung kommt, da dem Bebauungsplan kein konkretes
Vorhaben zu Grunde liegt und somit kein Vertragspartner vorhanden ist. Bezogen auf die
insgesamt zulassige Geschossflache fir urbane Gebiete von etwa 43.000 m? betrégt der
Anteil, der fUr férderfahigen Wohnraum gesichert wird, 16,4 %.

Verkehrsflachen

Die im Plangebiet liegenden und bestehenden Verkehrsflachen der FriedrichstraBe, Zim-
merstraBe, Mauerstra3e und SchitzenstraBen werden bestandsorientiert durch die Fest-
setzung von 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen in Verbindung mit StraBenbegrenzungs-
linien gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung der
bestehenden StraBen als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen ermdglicht dabei eine grofit-
mogliche Flexibilitat fir die Gestaltung und Einteilung der Flachen und es werden die Rah-
menbedingungen fir unterschiedliche Verkehrslésungen geschaffen (so beispielsweise
auch far eine Verkehrsberuhigung der Friedrichstral3e).
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Dartber hinaus soll den Zielen der Planung entsprechend unmittelbar westlich der Fried-
richstraBBe eine ca. 1.130 m? groB3e 6ffentliche Platzflache, die von Kfz-Verkehr freizuhalten
ist, planungsrechtlich gesichert werden, so dass in diesem Bereich geman § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.otadtplatz erfolgt. Diese innerstadtische Flache soll von Bebauung und KfZ-Verkehr frei-
gehalten werden, um fir FuBganger (Besucher, Anwohner und Touristen gleichermal3en)
eine Aufenthaltsflache und einen Ort der Begegnung zu schaffen, der Uber einen reinen
Transitraum hinausgeht. Die Flache ist auBerdem im Kontext des Bildungs- und Erinne-
rungsortes zu verstehen, so dass hier auch Ausstellungstafeln und Exponate aufgestellt
werden kdnnen. Denkbar ist ebenfalls die AuBenbestuhlung von Gastronomieeinrichtun-
gen. Der Begriff ,Stadtplatz® bildet all diese genannten Funktionen ab. Eine andere Zweck-
bestimmung wie beispielsweise ,Fulligangerbereich® wirde der angestrebten Nutzung als
Raum auch fur den sozialen Austausch und der Kommunikation nicht gerecht werden.

Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Flache auf privaten Grundstlicken, die u.a. zugunsten
der Verkehrssicherung erfolgt, ist jedoch ein Eingriff in die gesetzlich geschitzte Eigen-
tumsgarantie verbunden, in deren Folge der Eigentimer Anspruch auf Ubernahme des
Grundstlcks durch das Land Berlin hat (vgl. Kap. 11l.4 und IV.2).

Ziel der Planung ist es, beidseits der FriedrichstraBe einen zusammenhéngend erlebbaren
Stadtraum — bestehend aus dem westlich der FriedrichstraBe gelegenen Stadtplatz und der
Ostlich der FriedrichstraBe gelegenen Gemeinbedarfsflache — zu sichern. Auf die geson-
derte Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung auf der Ostseite
wird dabei jedoch zugunsten einer groBtmaoglichen Flexibilitét verzichtet, da hier die Anord-
nung der Platzflache im Kontext mit dem Standort des Museums im Rahmen eines noch
durchzufihrenden Wettbewerbs konkretisiert werden soll. Unabh&ngig davon wird jedoch
vor dem Hintergrund des Ziels der Schaffung eines zusammenhangend erlebbaren Stadt-
raums beidseitig der FriedrichstraBe sowie unter Bertcksichtigung der hohen Verkehrs-
strdme entlang der FriedrichstraBe (Touristen und Touristinnen, Reisebusse, Individualver-
kehr) bereits auf Ebene der Bebauungsplanung geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB entlang
der Friedrichstraf3e ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt planungsrechtlich gesichert.

Die aus der Kartengrundlage ersichtliche Einteilung der im Geltungsbereich gelegenen
StraBenverkehrsflachen sowie der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Stadtplatz® ist hingegen nicht Festsetzungsgegenstand des Bebau-
ungsplans:

TF 29 Die Einteilung der Stral3enverkehrsfliche und der Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Diese Festsetzung dient dazu, die notwendige Flexibilitat fiir die Einteilung der StraBenver-
kehrsflache bei Verdnderungen zu wahren. So unterliegen Einteilungen von StraBenver-
kehrsflachen verkehrspolitischen Zielen sowie speziellen, technischen Vorschriften. Diese
werden jedoch stetig weiterentwickelt und an die jeweils aktuellen Anforderungen ange-
passt. Die Festsetzung der Einteilung der StraBenverkehrsflachen im Bebauungsplan
wurde dazu fihren, dass der Bebauungsplan bei einer Anderung der Einteilung mit einem
verhaltnismanig hohen Planungsaufwand an die jeweils gednderten Ziele angepasst wer-
den musste. Vor diesem Hintergrund wird auf eine abschlieBende Regelung zur Einteilung
der StraBenverkehrsflache im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzichtet.

Dies gilt gleichermaBen fir den geplanten Stadtplatz. Hier ist jedoch erganzend zu beach-
ten, dass zur Gestaltung des Stadtplatzes die Durchfihrung eines Wettbewerbs vorgese-
hen ist, dessen Ergebnisse durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vorwegge-
nommen werden sollen. Eine Selbstbindung flr eine etwaige Gestaltung des Stadtplatzes
ist nicht erforderlich. Die Festsetzung ermdglicht eine Platzgestaltung im Rahmen der
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3.6
3.6.1

Zweckbestimmung. Dies umfasst neben Bepflanzungen auch eine mdgliche Stadtmdblie-
rung sowie in begrenztem Umfang auch bauliche Anlagen oder die Nutzung durch Gastro-
nomie. Zudem steht sie auch der Sichtbarmachung von historischen Spuren (wie z.B.
Grenzanlagen) sowie einer musealen Nutzung z.B. in Form von Ausstellungselementen
nicht entgegen.

Immissionsschutz
Schallschutz

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken sowohl Verkehrslarm, als auch Gewerbeldarm aus dem Umfeld
ein. Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung ist die DIN 18005 maBgeblich. Diese kennt
jedoch kein Urbanes Gebiet. Vorliegend wird daher eine zumutbare Larmbelastung ent-
sprechend eines Mischgebiets unterstellt, da auch dort noch regelméaBig dauerhaft gewohnt
werden kann. Demnach waére eine Verkehrslarmbelastung von tags/nachts 60/50 dB(A)
einzuhalten. Dartberhinausgehend ist zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse das ungestérte Schlafen bei teilgedffnetem Fenster zu gewahr-
leisten. GemalR der Rechtsprechung ist dies der Fall, wenn im Inneren Beurteilungspegel
zu erwarten sind, die den Zielwert von 30 dB(A) einhalten. Dieser innere Beurteilungspegel
bei teilgedffnetem Fenster wird in der Regel dann erreicht, wenn der duBere Beurteilungs-
pegel 45 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird, da ein gekipptes Fenster eine Pegelminde-
rung von in etwa 15 dB(A) erzeugt.

Diese Werte werden im Plangebiet, wie nahezu immer im innerstadtischen Raum, nicht
eingehalten. Demzufolge muss der Larmkonflikt durch die Planung gelést werden. Da dem
Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan kein konkretes Vorhaben zugrunde liegt,
wurde eine Festsetzungssystematik entwickelt, die bei jeglicher Bebauung einen hinrei-
chenden Schutz vor Verkehrslarm gewahrleistet.

Priifung nach dem Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG)

Bei der Prifung von MaBnahmen zur Lésung oder Minimierung des Larmkonflikts ist zu-
nachst zu prifen, ob eine Einhaltung des Trennungsgrundsatzes i.S.d. § 50 BImSchG még-
lich ist. Dieser verlangt, dass Flachen (z. B. Baugebiete) so einander zugeordnet werden,
dass schadliche Umwelteinwirkungen — insbesondere auf Wohngebiete — so weit wie mdg-
lich vermieden werden. Idealtypischer Weise wiirde man entlang einer Stérungsquelle (z.B.
entlang einer larmbelasteten StraBBe) Industrie- oder Gewerbegebiete ansiedeln. An diese
wirden sich gemischte Nutzungen (z.B. Mischgebiete, Kerngebiete) anschlieBen. Erst
dann sollten Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge von Baugebieten erreicht man eine
weitestgehend stérungsfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten.

Der Anwendung des Trennungsgrundsatzes entgegen steht das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen in AuBenbereichslagen, der effizienten Nutzung vorhandener Infrastruktur
und Ressourcen, der Vermeidung unnétiger Verkehrsstréme und dem stadtebaulichen und
stadtsoziologischen Ziel der raumlichen Nahe und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit.
Hiernach kann es sinnvoll sein, dass auf die 0.g. Abfolge von Baugebieten verzichtet wird.
Beispielsweise ist es in Stadten aufgrund der begrenzten Flachenverfigbarkeit oftmals
kaum mdglich, dass diese idealtypische Abfolge von Baugebieten eingehalten wird. Beson-
ders bei Planungen im Bestand sind folglich Festsetzungen zu treffen, um den beiderseiti-
gen Interessen der im Grundsatz unvertraglichen Nutzungen Rechnung zu tragen.

Wiirde man am Beispiel des vorliegenden Geltungsbereichs uneingeschrankt dem Tren-
nungsgrundsatz folgen, misste man im Plangebiet eine gewerblich gepragte Nutzung an-
siedeln. Eine Wohnnutzung sollte aufgrund des Verkehrslarms vermieden werden. Eine
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ausschlieBlich gewerbliche Planung entspricht jedoch nicht den Ubergeordneten Entwick-
lungszielen. So ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache M1 dargestellt. Unter Berlcksichtigung der angespannten Situation
auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist dartiber hinaus die Sicherung von dringend benétig-
tem Wohnraum Ubergeordnetes Ziel der Planung.

Eine Zonierung innerhalb des Plangebiets bzw. ein Abriicken der Wohnbebauung von den
larmbelasteten Verkehrswegen ist aufgrund der geringen GréBe des Geltungsbereichs nur
bedingt umsetzbar, hat aber insbesondere bei der schwerpunktméaBigen Verortung der
Wohnnutzung im urbanen Gebiet MU 1.1 bereits Bertcksichtigung gefunden.

Unter Bertcksichtigung der geringen GréBe des Plangebiets ist im vorliegenden Fall jedoch
nicht ganzlich zu vermeiden, dass sensible Nutzungen an die vorhandene Larmquelle her-
anrlcken. Dies ist vor dem Hintergrund einer verkehrsvermeidenden gesamtstadtischen
Entwicklungsstrategie durch Nutzung gut erschlossener innerstadtischer Flachen unver-
zichtbar. Falls von vorhandenen Larmquellen stets abgeriickt werden sollte, missten Bau-
tatigkeiten zunehmend in bislang unbebaute Bereiche bzw. in den planungsrechtlichen Au-
Benbereich verlagert werden. Hierdurch wirde im Ergebnis mehr Verkehr produziert wer-
den, was in der Summe zu zuséatzlichen Emissionen fuhren wirde.

Der Geltungsbereich ist an den OPNV angeschlossen, so dass auch weniger mobile Be-
vOlkerungsgruppen den Geltungsbereich erreichen kénnen. Hierdurch kénnen gesamtstad-
tisch Verkehrsstréme vermieden werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Entwicklung einer Wohnbebauung als
stadtebaulich sinnvoll einzuschatzen ist, so dass hier anderweitige MaB3nahmen zum Im-
missionsschutz getroffen werden sollen.

Prifung aktiver LarmschutzmaBnahmen

Ubliche MaBnahmen des aktiven Schallschutzes wie etwa Larmschutzwande kommen auf-
grund der stédtebaulichen Situation im Bereich der kiinftigen Bebauung wegen der zum
Schutz mehrgeschossiger Geb&aude notwendigen Hohen der Wande nicht in Betracht. Auch
sténde selbst bei einem Abricken der Bebauung nicht ausreichend Raum zur Verfligung,
damit diese eine spirbare Wirkung entfalten kénnten. Als weitere aktive Larmschutzmaf3-
nahme kdnnte eine Geschwindigkeitsreduzierung umgesetzt werden (Empfehlung schal-
technische Untersuchung). Dies stellt jedoch, genauso wie der Einbau von Fllsterasphalt,
keinen Regelungsinhalt des Bebauungsplans dar.

Larmrobuster Stadtebau

Mit der Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden die Voraussetzungen
geschaffen, dass trotz Larmbelastung ruhige, schallabgeschirmte Gebaudeseiten entste-
hen kénnen. Darlber hinaus werden jedoch weitergehende MaBnahmen erforderlich. Da
es sich allerdings um einen Angebotsbebauungsplan handelt und kein stadtebaulicher Ver-
trag abgeschlossen wird, der entsprechende Planverwirklichungsklauseln enthalt, kann
keine durchgehend llickenlose Bebauung sichergestellt werden.

Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen

Zur Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden
im Geltungsbereich passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

TF 20 Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen in den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2,
MU 1.3 und MU 2 bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsédnderung von baulichen
Anlagen die AuBenbauteile resultierende bewertete Schallddmm-MaBe (erf. R’
w,res) aufweisen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
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- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen, Uber-
nachtungsrdumen von Beherbergungsstétten,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und &hnlichen Rdumen,

- 40 dB(A) tags in den Birordumen und dhnlichen Rdumen

nicht Uberschritten wird. Dies gilt nicht fiir die mit A-B-C-D-E-F-A gekennzeichnete
Fldache sowie entlang der Linie zwischen den Punkten G, H, I.

Die Bestimmung der erf. R' w,res erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum gemdai der An-
lage der Verkehrswege-SchallschutzmalBBnahmenverordnung vom 4. Februar 1997,
zuletzt gedndert am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fiir den Korrektursum-
manden D ist abweichend von der Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Rdume
der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurtei-
lungspegel auBen fiir den Tag L r,T und fiir die Nacht L r,N sind fiir StraBen geméan
§ 3 und fir Schienenwege geman § 4 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BIm-
SchV) vom 12. Juni 1990, gedndert am 18. Dezember 2014 zu berechnen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Erforderlich wird die textliche Festsetzung, wenn die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur
DIN 18005-1 Uberschritten werden und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch
andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparver-
ordnung) erreicht wird. Davon ist auszugehen, wenn fur Aufenthaltsraume von Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten u. &. der Beurteilungspegel L 1ag = 58 dB(A)
und/oder Lynacnt 2 53 dB(A) und fir Blrordume u. a. der Beurteilungspegel L 1ag = 63 dB(A)
ist. Dies kann im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung nur fur innerhalb der Teil-
gebiete MU 1.1, MU 1.2 und MU 1.3 gelegene Teilflachen ausgeschlossen werden (Flache
A-B-C-D-E-F-A und im MU 1.3 entlang der mit G-H-I bezeichneten Baugrenze).

Darlber hinaus ist es zwar méglich, dass diese Werte auch in anderen Bereichen unter-
schritten werden — insbesondere dann, wenn die Errichtung der zukiinftigen Gebaude eine
gewisse Eigenabschirmung erzeugen und demnach zu Pegelminderungen beitragen
wirde. Dies ist jedoch in hohem Mafe von der Stellung der zukiinftigen Bebauung abhéan-
0ig, so dass die Festsetzung dennoch fiir nahezu das gesamte Plangebiet (mit Ausnahme
der 0.g. genannten Teilflachen) getroffen wird. Bei Unterschreitung der Larmwerte, welche
sich aber erst in Kenntnis des konkreten Bauvorhabens feststellen Iasst, werden die Anfor-
derungen an die Schallddmmung von jeder Wand und jedem Fenster eingehalten und dem-
zufolge keine zusatzlichen Aufwendungen verursacht. Die Bezugnahme auf einen Beurtei-
lungspegel dient dabei nur zur Konkretisierung der baulichen oder technischen Ma3hahme
an Elementen des AuBBenbauteils, da daraus die notwendigen Eigenschaften der zu ver-
wendenden Elemente ermittelt werden kénnen.

TF 21 Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2
und MU 2 in Gebduden in einer Tiefe von 15,0 m entlang der Zimmerstral3e, dem
Stadtplatz, der Linie zwischen den Punkten J, F, G, der MauerstralBe, der Schitzen-
stralBe und der FriedrichstraBe mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen,
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens die Hélfte
der Aufenthaltsrdume zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Hiervon aus-
genommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBenwénde nicht zu ei-
ner ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Durch die Festsetzung zur Grundrissorientierung wird gewahrleistet, dass Wohnungen mit
einer ausreichenden Anzahl von Fenstern von Aufenthaltsrdumen ausgestattet sind, die zu
den larmabgewandten Seiten orientiert sind. Von einer larmabgewandten Seite kann aus-
gegangen werden, wenn die Verkehrslarmbelastung zur Nachtzeit an der betreffenden
Seite 5 dB oder mehr unterhalb der nachtlichen Verkehrslarmbelastung der am stérksten
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belasteten Seite der jeweiligen Wohnung liegt. Die Grundrissregelung kommt primar dann
zur Anwendung, wenn fur die zur Larmquelle ausgerichteten Aufenthaltsraume von Woh-
nungen zu erwarten ist, dass das ungestdrte Schlafen bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster in keinem oder in einer nicht gentigenden Anzahl von Aufenthaltsrdumen mdglich
ist. Dies ist der Fall, wenn Beurteilungspegel innen zu erwarten sind, die den empfohlenen
Zielwert von 30 dB(A) nachts erheblich Gbersteigen. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse wéaren nicht erfillt. Ein innerer Beurteilungspegel bei teilgedffne-
tem Fenster wird in der Regel dann erreicht, wenn der &uBBere Beurteilungspegel 45 dB(A)
nachts nicht Uberschreitet, da ein gekipptes Fenster eine Pegelminderung von etwa
15 dB(A) bewirkt. Auch wenn keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung spezifischer
Raume getroffen werden, soll erreicht werden, dass kinftige Bewohnerinnen und Bewoh-
ner die Mdglichkeit haben, ihre Wohnung so zu nutzen, dass Schlafen ohne Larmbeein-
trachtigung bei teilgedffnetem Fenster méglich ist. Die Grundrissorientierung wird in den
urbanen Gebieten, in denen eine Wohnnutzung vorgesehen ist, nur fir Teile der Flachen in
einer Tiefe von 15,0 m festgesetzt, die den jeweiligen Larmquellen zugewandt sind. Die
Tiefe von 15,0 m wurde gewéhlt, da davon ausgegangen werden kann, dass die erste Bau-
reihe nicht mehr als 15,0 m von den genannten Linien abgerickt sein wird, so dass diese
Gebdaude zumindest teilweise innerhalb einer Tiefe von 15,0 m errichtet werden. Wohnun-
gen in Gebauden die ganz oder teilweise innerhalb dieser Flache liegen, missen Uber larm-
abgewandte Aufenthaltsrdume verfligen. Wohnungen in Geb&uden, die vollstandig au3er-
halb dieser Flache liegen, miissen hingegen tber keine Grundrissorientierung verfiigen. Da
die Larmbelastung mit stetiger Entfernung abnimmt, nimmt auch der Effekt einer Grundris-
sorientierung entsprechend ab, so dass die Festsetzung im Inneren der Grundstiicke/ Gber-
baubaren Grundstlcksflachen nicht mehr gerechtfertigt ware. Da es sich um einen Ange-
botsbebauungsplan handelt und kein konkretes Bauvorhaben zugrunde liegt, kbnnen nur
Annahmen zur Bebauung getroffen werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Bebau-
ung in dieser innerstadtischen Lage dazu fiihren wird, dass in den Blockinnenbereichen
durch Larmabschirmung ruhigere Bereiche entstehen, selbst wenn keine vollstandig durch-
gehende, straBenbegleitende Bebauung entstehen sollte.

Die Grundrissorientierung lasst sich bei Wohnungen in Gebaudeecken schwer realisieren.
In diesen Bereich liegt eine groBe Flache an der Larmquelle einer kleinen Flache an der
larmabgewandten Seite gegenuber, so dass es kaum mdoglich ist, an der abgewandten
Seite einen gleich groBen Anteil der R&ume auszurichten. Aus diesem Grund werden sol-
che Wohnungen ausgenommen, bei denen mindestens zwei Au3enwande nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind. Der erforderliche Schallschutz muss in diesen
Wohnungen anderweitig gewahrleistet werden (vgl. TF 22).

Bei einer durchgehenden Bebauung und der Errichtung geschlossener Hofe ware die An-
forderung des Schlafens bei teilgedffnetem Fenster allein durch die Grundrissorientierung
bereits erreicht. Da der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan jedoch keine Bauver-
pflichtung enthalt, kann nicht mit letzter Sicherheit davon ausgegangen werden, dass tat-
sachlich eine durchgehend liickenlose, larmrobuste Bebauung errichtet wird. So ware es
beispielsweise mdglich, dass nur eine einzeilige, straBenbegleitende Wohnbebauung an
der MauerstraBe entsteht, die Zimmerstra3e aber ganz oder teilweise von Bebauung frei
bleibt oder erst zu einem spéateren Zeitpunkt realisiert wird, mit der Folge, dass der Ver-
kehrslarm in das Baugrundstlick ungehindert hineinwirken wiirde und ein nachtlicher Beur-
teilungspegel von mehr als 45 dB(A) an den Aufenthaltsrdumen entsteht. Ahnliche Kons-
tellationen wéaren auch in anderen Teilen der Baugebiete mdglich. Zudem sind bestimmte
Wohnungen von vornherein von der Festsetzung der Grundrissorientierung ausgenommen
(Eckwohnungen). Aus diesen Grinden wird erganzend zur Grundrissorientierung die text-
liche Festsetzung Nr. 22 getroffen.

TF 22 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen in den urbanen Gebieten
MU 1.1, MU 1.2, und MU 2 in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen
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mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte der Aufenthalts-
rdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch
andere bauliche MaBBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldif-
ferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilgedéffneten Fenster nicht (berschritten wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Hierdurch wird sichergestellt, dass das Bedurfnis des Schlafens bei teilgedffnetem auch
dann fur mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume gesichert ist, wenn trotz Grundrissori-
entierung an den larmabgewandten Seiten Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) nachts
auftreten bzw. fir Wohnungen gem. TF 21 Satz 2.

Unter Beriicksichtigung der Anforderungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird bestimmt,
dass als konkrete bauliche oder sonstige technische Vorkehrung besondere Fensterkon-
struktionen vorzusehen sind, die nachts einen Beurteilungspegel innen von 30 dB(A) ge-
wahrleisten. Fir eine solche Konkretisierung kénnen Immissionswerte herangezogen wer-
den. Die Bezugnahme auf einen Beurteilungspegel dient dabei nur zur Konkretisierung der
baulichen oder technischen MaBnahme an Elementen des AuBBenbauteils, da daraus die
notwendigen Eigenschaften der zu verwendenden Elemente ermittelt werden kénnen.

Unter der Bezeichnung besondere Fensterkonstruktionen werden alle baulich-technischen
Ausfuhrungen zusammengefasst, die ausschlielich das Element Fenster betreffen. Dazu
zahlt z. B. das sog. HafenCity-Fenster. Das Ziel der MaBnahme besteht immer darin, dem
Nutzer eine Teil6ffnung (definierte/begrenzte Kippstellung) des Fensters bei gleichzeitig
noch ausreichender Schallddmmung zur Einhaltung des Beurteilungspegels flr Innen von
30 dB(A) in der Nacht zu ermdglichen.

Mit der Formulierung bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung sind solche MaBnahmen ge-
meint, die zur Erh6hung der Schallddmmung des AuBenbauteils bei gekipptem Fenster zu-
séatzlich baulich-technische Lésungen vorsehen. Beispiele fir diese Lésungen sind:

e vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren auBerer Hulle sich éffenbare Ele-
mente oder Liftungsschlitze befinden,

e Prallscheiben oder Vorhangfassaden,

e vorgesetzte Fensterladen,

e baulich geschlossene Laubengéange, in deren auBBerer Hulle sich éffenbare Elemente
oder Liftungsschlitze befinden,

e Loggien mit Anordnung 6ffenbarer Elemente in der larmabgewandten Seite und ggf.
teilweise bauliche SchlieBung der Loggia.

Bei nachtlichen Beurteilungspegeln von weniger als 45 dB(A), die zum Grof3teil allein durch
die Grundrissorientierung schon erreicht werden diirften, sind unter baulichen MaBnahmen
gleicher Wirkung bereits herkdémmliche Fenster mit Kippfunktion zu verstehen, so dass
dann keine weitergehenden Aufwendungen mehr betrieben werden missen.

TF 23 Im urbanen Gebiet MU 2 sind zum Schutz vor Verkehrsldrm entlang der Linie zwi-
schen den Punkten K, L und M mit Gebduden baulich verbundene Auf3enwohnbe-
reiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindes-
tens einem baulich verbundenen AuBenwohnbereich zum Blockinnenbereich aus-
gerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Bei
Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuBenwohnbereichen, die nur ent-
lang der Linie zwischen den Punkten K, L und M orientiert sind, ist mindestens ein
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baulich verbundener AuBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Log-
gia zu errichten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Durch die textliche Festsetzung wird in den Bereichen an belasteten Verkehrswegen mit
einem Beurteilungspegel am Tag von > 65 dB(A) sichergestellt, dass AuBenwohnbereiche
prinzipiell méglich sind. Bei Wohnungen mit mehreren AuBenwohnbereichen ist es ausrei-
chend, wenn mindestens einer der AuBenwohnbereiche baulich geschlossen ausgeflihrt
wird oder an der larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet ist.

Gewerbeldrm

Der Bebauungsplan lasst gewerbliche Nutzungen zu bzw. fordert diese. In einem urbanen
Gebiet sind nur Betriebe zulassig, die eine Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Be-
triebe dirfen daher an den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet nur Gerauschbe-
lastungen von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in Summe mit allen Ubrigen auf das Plan-
gebiet einwirkenden Anlagen erzeugen. AuBerhalb des Plangebiets weisen die schutzbe-
durftigen Nutzungen den Schutzanspruch von Kern- sowie Mischgebieten auf. Auf diese
Schutzanspriiche missen Betriebe im Plangebiet Riicksicht nehmen, so dass kein schall-
technischer Regelungsbedarf im Rahmen des Bebauungsplans erforderlich ist.

Es ist anzunehmen, dass im Plangebiet Tiefgaragen entstehen werden. Tiefgaragen sind
grundsétzlich sinnvoll, da sie Parksuchverkehr unterbinden und die besonders stérenden
Schlaggerausche beim SchlieBen der Fahrzeugtlr bzw. der Kofferraumklappe entfallen.
Um die Larmbelastung dennoch zu minimieren, wird festgesetzt, die Tiefgaragenzufahrten
sowohl gewerblicher, als auch privater sowie gemischter Nutzung hoch schallabsorbierend
auszukleiden sind:

TF 19 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 2 sind zum Schutz vor
Larm die Wénde und die Decken der Tiefgaragenzufahrten innenseitig hoch schall-
absorbierend auszufiihren.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auf die Planung wirken aus den umliegenden gewerblichen Nutzungen Gerdusche durch
Liefertatigkeiten, Nutzung von Tiefgaragen und haustechnische Anlagen ein. Liefertétigkei-
ten von Betrieben auBerhalb des Plangebiets am Tag und in der Nacht sind mit der Planung
vertraglich. Anlieferungen im Freien von Betrieben im Plangebiet kénnen hingegen far die
schutzbedirften Nutzungen im Plangebiet kritisch sein. FUr den Bebauungsplan resultiert
daraus aber kein Regelungsbedarf, da die Vertraglichkeit im Zuge der Betriebsgenehmi-
gung gepruft wird.

In Bezug auf die gewerbliche Nutzung umliegender Tiefgaragen wirkt die Planung am Tag
nicht einschrankend. In der Nacht kann sie als faktisch nicht einschrénkend angesehen
werden.

Hinsichtlich der haustechnischen Anlagen auf den Dachern umliegender Gebaude wurden
Messungen vorgenommen. Im Ergebnis zeigt sich, dass die meisten Anlagen mit der Pla-
nung vertraglich sind. Lediglich bei einer Anlage wurden in Anbetracht der Nahe zum Plan-
gebiet formal Uberschreitungen der immissionswirksamen Schalleistung festgestellt (vgl.
Kap. 1.4.1.2). Da jedoch im hierdurch ggf. betroffenen MU 2 durch die innerhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen festgesetzte abweichende Bauweise ein Anbau an die be-
stehende Brandwand ZimmerstraBe 79/80 zwingend erforderlich ist, wird gewdahrleistet,
dass an diesen Grenzen grundsétzlich Brandwéande errichtet werden missen, so dass un-
mittelbar an den Grundstlicksgrenzen kein maBgeblicher Immissionsort gegenliber den an-
grenzenden gewerblichen Larmquellen durch Haustechnikanlagen entstehen kann.

Im Weiteren wurden ferner in der Umgebung des Geltungsbereichs drei Gastronomiebe-
triebe erfasst, die Freisitze nach 22:00 Uhr betreiben, so dass Gerauschbelastungen nicht
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3.6.2

3.7

auszuschlieBen sind. Hier wird seitens der Betreiber kiinftig verstarkt darauf hinzuwirken
sein, dass Beeintrachtigungen zur Nachtzeit vermieden werden. Die Betreiber der Anlagen
mussen dem Umstand Rechnung tragen, dass der nachtliche Schutzanspruch im Plange-
biet nach Umsetzung der Planung nunmehr auch faktisch und nicht -wie bisher- lediglich
planerisch gegeben ist. Da in Kerngebieten grundsétzlich Beherbergungsbetriebe zuldssig
sind, stellt die Planung keinen grundsétzlichen neuen nachtlichen Schutzanspruch dar, da
dieser bereits planerisch zu beachten war.

Verwendung bestimmter Brennstoffe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich entsprechend den Darstellungen
des Flachennutzungsplans im ,Vorranggebiet fir Luftreinhaltung®. Dieses Gebiet umfasst
im Wesentlichen die Innenstadtbezirke mit hohen Schadstoffemissionen, wo sich insbeson-
dere die Emissionen von Kraftfahrzeugverkehr, von Heizungsanlagen und Industrie Gberla-
gern. Vor diesem Hintergrund wird aus Griinden des Immissionsschutzes folgende Fest-
setzung getroffen:

TF 24 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB

Die Festsetzung begrenzt insbesondere mit Blick auf die in der Umgebung vorhandene
hohe bauliche Dichte fir den Geltungsbereich Schadstoffemissionen und damit auch -im-
missionen. Sie dient daher im Wesentlichen dem Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse.

Grunfestsetzungen

Zur Minderung der Auswirkungen der Planung insbesondere auf die Schutzgiter Klima und
Wasser, als ausgleichende MaBnahme fir die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen fir das Maf3 der baulichen Nutzung sowie auch aus Griinden der
Ortsbildgestaltung wird in den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 sowie im Be-
reich der Flache fir Gemeinbedarf eine Dachbegriinung planungsrechtlich gesichert:

TF 25 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 sind mindestens 75 % der
Dachfldchen sowie innerhalb der Flédche fir Gemeinbedarf mindestens 50 % der
Dachfldachen extensiv zu begrinen und als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur RUick-
haltung von Niederschlagswasser auszubilden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB

Dabei stellt die Dachbegrinung unter Berilicksichtigung der historisch besonderen Lage und
Pragung des Plangebiets sowie der angestrebten Dichtewerte und méglichen Unterbauun-
gen eine besonders geeignete MaBnahme der Begrinung dar. Grundsétzlich tragt die
Dachbegriinung zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Darliber hinaus dient sie durch eine
Verzdgerung des Regenwasserabflusses der Wasserrickhaltung und hat somit positive
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Da die Kanalisation im Falle von Starkregen die
abflieBende Niederschlagsmenge nicht immer bewéltigen kann, wird zusatzlich die Ausbil-
dung von Retentionsdachern festgesetzt. Retentionsdécher dienen der Ruckhaltung sowie
der verzdgerten Abflihrung des Regenwassers in die Kanalisation. Durch die Kombination
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3.8

von Grin- und Retentionsdach kénnen die gedrosselte Ableitung in den Kanal als auch die
stadtklimatisch zu begriiBende Verdunstung gleichermal3en realisiert werden.

Durch die Begrenzung der Begriinungsverpflichtung auf lediglich mindestens 75 % bzw.
50 % der Dachflachen wird sichergestellt, dass ausreichend Flachen z.B. fir notwendige
technische Anlagen oder Dachfenster zur Verflgung stehen. Der Anteil der Dachbegriinung
bzw. der Flache fir Retentionsdacher ist dabei im Bereich der Flache fur Gemeinbedarf
geringer als innerhalb der urbanen Gebiete, da hier die Anlage einer Dachterrasse als Aus-
sichtsplattform des Bildungs- und Erinnerungsorts ermdglicht werden soll.

wird

Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen

Unter Berlcksichtigung der zu erwartenden hohen Verdichtung des Plangebiets und der
zentralen Lage sollen die auf den Grundsticken in den urbanen Gebieten verbleibenden
Freiflachen nicht durch Stellplatze oder Garagen belegt werden. Zudem soll unter Bertick-
sichtigung der historischen und touristischen Bedeutung des Orts auch verhindert werden,
dass oberirdische Garagengeschosse entstehen, da diese der historischen Bedeutung des
Plangebiets nicht gerecht werden und sie zudem der angestrebten Qualifizierung und Be-
lebung des 6ffentlichen Raums entgegenstehen. Aus diesem Grund wird folgende Festset-
zung getroffen:

TF 26 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 2 sind Stellpldtze und
Garagen unzuléssig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen und fir Stellplétze fir schwer
Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhlnutzer.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO.

Somit ist die Unterbringung von Stellplatzen mit Ausnahme der Stellplatze fiir schwer Geh-
behinderte und Rollstuhlnutzende ausschlie3lich in Tiefgaragen zulassig.

Unter Beriicksichtigung der historischen Bedeutung des Orts und der Lage weiter Teile des
Geltungsbereichs im Denkmalbereich werden fiir das Bebauungsplangebiet dariiber hinaus
verschiedene Gestaltungsfestsetzungen getroffen, um eine Beeintrachtigung der Spuren
der ehemaligen Grenzlibergangsstelle im Sinne des Denkmalschutzes nachhaltig zu ver-
meiden und um einen Beitrag zur Qualifizierung des 6ffentlichen Raums zu leisten.

TF 27 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2 und MU 2 sind die den Stral3enverkehrs-
fldchen sowie der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zugewandten Fas-
saden baulicher Anlagen so zu gestalten, dass der Fensteranteil des ersten Vollge-
schosses mindestens 50 % der Fassadenfldche umfasst. Flr die den StraBenver-
kehrsfldchen sowie der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zugewand-
ten Fenster im ersten Vollgeschoss ist die Verwendung von spiegelnden oder un-
durchsichtigen Materialien unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

Durch die Festsetzung Nr. 27 soll dabei verhindert werden, dass zu den &ffentlichen Fl&-
chen hin geschlossene Erdgeschosszonen entstehen. Vielmehr soll durch einen vergleichs-
weise hohen Fensteranteil mit durchsichtigen oder nicht spiegelnden Materialien zu einer
Belebung und damit zur Attraktivitatssteigerung und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums beigetragen werden.

TF 28 In den urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 2 sind an den der Fldache
flir Gemeinbedarf, der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung und den Ver-
kehrsfldchen zugewandten Fassaden Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
und nur im ersten Vollgeschoss zulédssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir
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Werbeanlagen ist unzuléssig. Die Breite der Werbeanlagen darf inklusive Zwischen-
rdume 50 % der Fassadenbreite nicht (berschreiten. Die Héhe einzelner Werbean-
lagen darf maximal 0,60 m betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.§ 1 Abs. 9 BauNVO mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

Die Beschrankung von Werbeanlagen auf Werbung mit lokalem Bezug — so genannte ,Ei-
genwerbung“ an der Statte der Leistung — und damit der Ausschluss so genannter ,Fremd-
werbung”“ als formal eigenstandige Gewerbenutzung erfolgt aus besonderen stadtebauli-
chen Grinden. Es ist davon auszugehen, dass die Betriebe, die sich in den urbanen Ge-
bieten ansiedeln, fir sich werben bzw. auf sich aufmerksam machen mussen. Eine dartber-
hinausgehende vermehrte Ansiedlung von Werbeanlagen, die als pragend fir den in nérd-
licher Richtung unmittelbar angrenzenden zentrengepragten Bereich der FriedrichstralB3e
gilt, wirde hingegen zu negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und den Denkmalbereich
fihren und dem Ziel der hier angestrebten Qualifizierung des 6ffentlichen Raums an diesem
historisch bedeutenden Ort entgegenstehen. Eine Haufung von Werbeanlagen in kernge-
bietstypischer Pragung soll daher in diesem Bereich aus besonderen stadtebaulichen Griin-
den verhindert werden. Um entsprechend eine das Ortsbild beeintrachtigende Uberdimen-
sionierung der zulassigen Werbeanlagen zu verhindern, wird innerhalb der urbanen Ge-
biete ferner die H6he und anteilige Breite der Werbeanlagen begrenzt.

Uber die genannten Einschrankungen zu Werbeanlagen hinaus wird im Rahmen des Be-
bauungsplans gem. § 12 Abs. 1 AGBauGB (besonderer Gestaltungsbedarf) festgesetzt,
dass Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht unzulassig sind. Auch die Fest-
setzung, dass wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen unzuléssig ist, liegt in
dem Ziel begriindet, die negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und den Denkmalbereich
zu minimieren. Ferner kénnen von Werbeanlagen mit bewegtem oder wechselndem Licht
Belastigungen und Stérungen auf die geplante und im Umfeld vorhandene Wohnbebauung
ausgehen, die mit dem Ziel der vertraglichen Einordnung der geplanten Nutzungen nicht
vereinbar sind.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Plangebiet vorhandenen denkmalgeschltzten Anlagen (vgl. Kap. 1.2.8) werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen. So ist das im Nordwesten des Geltungs-
bereichs vorhandene Gebaude MauerstraBe 93 als Baudenkmal geschiitzt und wird in der
Planzeichnung dementsprechend als Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, dar-
gestellt. Dartber hinaus werden folgende innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen
Teile von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen, in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet und nachrichtlich Gbernommen:

1. Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des Denkmalbereichs (Ensemble)
Wohn- und Geschéftshaus MauerstraBe 12 & 75& 76 & 77 & 80 & 81 & 82 & 83 &
84 & 85& 86 & 78 & 88 & 93 Leipziger StralBe 16 & 112 ZimmerstralBe 88 & 90.

2. Der Geltungsbereich liegt mit Ausnahme der SchitzenstralBe innerhalb des Denk-
malbereichs (Ensemble) Grenziibergangsstelle FriedrichstraBe / Zimmerstrale,
Checkpoint Charlie.

Hinweise

U-Bahn-Linie 6
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Unterhalb der FriedrichstraBe verkehrt die U-Bahn-Linie 6. Dies wird in der Planzeichnung
als planfestgestellte unterirdische Anlage der U-Bahn nachrichtlich Gbernommen. Da hier
im Bereich der angrenzenden Baugrundstiicke ggf. mit Erschitterungen und sekundarem
Luftschall zu rechnen ist, wird in den Bebauungsplan zudem folgender Hinweis aufgenom-
men:

Hinweis 1 Zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes wird aufgrund von méglichen Erschiitterungen und
sekundédrem Luftschall ausgehend vom U-Bahnverkehr auf den bestehen-
den Anlagen entlang der FriedrichstraBBe auf die Prifung und ggf. Bertck-
sichtigung erforderlicher schwingungsmindernder MaBnahmen zur Einhal-
tung der Immissions-, Richt- bzw. Orientierungswerte nach dem aktuellen
Stand der Technik vor Errichtung, Anderung bzw. Nutzungsdnderung bauli-
cher Anlagen im Geltungsbereich hingewiesen.

DarUber hinaus haben die Berliner Verkehrsbetriebe — BVG im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 26.06.2017 darauf hinge-
wiesen, dass der U-Bahn-Tunnel lediglich fir Verkehrslasten durch einen SLW30 ausgelegt
ist (Schwerlastwagen mit einem Gesamtgewicht 30t / 3 Achsen mit je 10t / Grundflache
3,00m x 6,00m mit Ersatzflachenlast von 1,67t/m?). H6here Verkehrslasten dirfen direkt
Uber und neben dem Bauwerk nicht aufgebracht werden. Stéandige Lasten dirfen nicht ein-
geleitet werden. Bei Nachbarbebauungen ist ein Mindestabstand von 2,00 m einzuhalten.
Mdogliche Einflisse auf die Tunnelanlagen sind nachzuweisen und mit den Berliner Ver-
kehrsbetrieben — BVG abzustimmen.

Erhaltungsgebiet

Der &stlich der FriedrichstraBe gelegene Teil des Geltungsbereichs befindet sich in einem
Erhaltungsgebiet geman § 172 BauGB. Die Verordnung Uber die Erhaltung der stadtebau-
lichen Eigenart auf Grund der stadtebaulichen Gestalt fur das Gebiet "Dorotheenstadt,
Friedrichstadt" im Bezirk Mitte von Berlin wurde am 3. Marz 1997 vom Bezirk Mitte be-
schlossen (GVBI. S. 258). Die genannte Verordnung hat die Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart der Dorotheen- und Friedrichstadt zum Ziel. Innerhalb des Erhaltungsgebiets be-
durfen der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsanderung oder die Errichtung bauli-
cher Anlagen der Genehmigung.

Hinweis 2 Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb eines Gebiets, flir das
eine Verordnung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart geméai § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch gilt.

Flachenbilanz
Der Bebauungsplan enthalt folgende Flachenverteilung (alle Werte gerundet):

GréBe Bebaubar | Entspricht | Geschoss- | Entspricht
geman GRz flache GFz
TF 12 bzw.
GR
Urbanes Gebiet MU 1.1 1.500 m2 1.500 m?2 1,00 10.000 m2 6,66
Urbanes Gebiet MU 1.2 3.080 m2 2.770 m2 0,90 18.000 m2 5,84
Urbanes Gebiet MU 1.3 335 m2 300 m2 0,90 1.505 m2 4,51
Urbanes Gebiet MU 2 2.215 m?2 2.080 m?2 0,94 13.500 m2 6,10
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Flache fiir Gemeinbedarf ,,Bil-
dungs- und Erinnerungsort
zur Geschichte des Check-

1.150 m2

800 m2

(1.149 m?
unterir-

0,70*

(1,0 unter-
irdisch)

3.000 m2

2,61

point Charlies als Ort der
deutschen Teilung und ihrer
internationalen Dimension“

disch)*

Stadtplatz 1.130 m2

StraBenverkehrsflachen 3.865 m2

Geltungsbereich 13.275 m2

* Geman textlicher Festsetzung Nr. 14 ist die Flache fiir Gemeinbedarf zu 100 % bzw. bis zu einer Grundflache
von 1.149 m2 unterbaubar.

Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Mit der Umsetzung der Planung werden kiinftig eine innerstadtische Nutzungsmischung
aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen sowie eine Museumsnutzung und eine &ffentli-
che Platzflache vorgesehen.

Im Bebauungsplanverfahren wurden auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere

die folgenden o&ffentlichen Belange bertcksichtigt:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

o die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Anforderungen kostensparenden Bauens und die Bevélkerungs-
entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

¢ die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, Belange von Sport, Freizeit
und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

e die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler
Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

o die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile und Platze von geschichtlicher Bedeutung und der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

o Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB),
die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

e Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a und c),

e Belange der Mobilitéat der Bevdlkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB),

o die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stéadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB),

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

Zusatzlich sind die Ziele des Umweltschutzes gemai § 1a BauGB als 6ffentliche Belange

in die Abwagung eingegangen:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen (§ 1a Abs. 2 BauGB),

e Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB).
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Bei den privaten Belangen wurden in die Abwagung insbesondere eingestellt:

e Eigentums- und Eigentimerrechte,

¢ Interessen von Mietern, Pachtern, sonstigen Nutzern und den privaten Belangen der
Nachbarn im Umfeld.

Offentliche Belange

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

Mit den Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung werden die Vorausset-
zungen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse im Geltungsbereich und dessen unmittelbarem Umfeld geschaffen.

Im Bebauungsplan werden die durch § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen
deutlich Uberschritten und der Bebauungsplan ermdglicht teilweise geringere Tiefen der
Abstandsflachen als die nach Bauordnung Berlin geforderten 0,4 H (vgl. Kap. Il.3). Aus
diesem Grund wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ein Gutachten er-
stellt, in dem die Auswirkungen der Planung auf die im Umfeld vorhandenen Nutzungen
bzw. die im Geltungsbereich geplanten Nutzungen zur Wahrung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geprift wurden (vgl. Kap. 1.4.1.6). Darin
wurden neben der Ermittlung der geman BauO Blin geforderten Abstandsflachen auch die
Besonnungssituation und die zu erwartenden klimatischen und lufthygienischen Verhalt-
nisse untersucht. Im Ergebnis des Gutachtens wurden in Folge der Begutachtung der Be-
sonnungssituation Baugrenzen und Nutzungsarten zum Teil angepasst, damit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Im Rahmen der Luftschadstoffuntersuchung wurde ermittelt, dass die untersuchten Grenz-
werte fur NO2, PMyo und PMy s im Planfall an allen Bestandsgebauden sowie den Plange-
bauden deutlich eingehalten werden.

Hinsichtlich der klimatischen Auswirkungen wurde ermittelt, dass mit Realisierung des Plan-
vorhabens nur leichte Verédnderungen einhergehen. Eine Fernwirkung des Vorhabens auf
das Stadtklima umgebender Stadtteile kann ausgeschlossen werden.

FOr die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ist es angesichts der Lage des Plangebiets an stark befahrenen Hauptverkehrsstra-
Ben relevant, schadliche Umwelteinwirkungen durch Larmbelastungen zu vermeiden. Dafur
trifft der Bebauungsplan unter anderem Festsetzungen zum Schallschutz, die eine Wohn-
bebauung auch in der Nahe der Verkehrslarmquellen ermdéglichen. Die erh6hten, aber not-
wendigen Anforderungen an den Schallschutz gehen mit héheren finanziellen Belastungen
des Bauherrn/ der Bauherrin einher. Die Mehraufwendungen sind in Abwagung gegenuiber
den 6ffentlichen Belangen der Schaffung von Wohnraum sowie der Wahrung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, aber auch der Ausnutzbar-
keit der Grundstlcke fur den Bauherrn/ die Bauherrin verhaltnismaBig und daher hinzuneh-
men.

Dartber hinaus ist hinsichtlich der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die Versorgung
des Plangebiets mit Griin- und Freiflachen zu betrachten. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
das Umfeld des Bebauungsplangebiets bereits im Bestand als mit éffentlichen Griinflachen
unterversorgt gilt. Auf die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans wird jedoch unter Berticksichtigung der besonderen historischen Be-
deutung des Plangebiets, der zentralen Lage und der damit verbundenen — im Umfeld be-
reits im Bestand vorhandenen — hohen baulichen Dichte sowie der derzeit in Berlin vorhan-
denen angespannten Wohnungsmarktsituation trotz der bestehenden Unterversorgung und
des durch die Planungen entstehenden zuséatzlichen Bedarfs verzichtet (vgl. Kap. IV.3.2).
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Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungs-
entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Den Belangen der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung wird durch die Festsetzung eines ur-
banen Gebietes mit einem Wohnanteil zwischen 42 % und 69 % der zuldssigen Geschoss-
flache Rechnung getragen. Mit den Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen
Nutzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von ca. 300
Wohnungen geschaffen. Die planungsrechtliche Sicherung einer Wohnnutzung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans liegt dabei zum einen in der starken Nachfrage nach
Wohnraum im Land Berlin begriindet. Zum anderen ist es Ziel der Planung, im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einen stadtischen Ort zu schaffen, der nicht nur eine touristi-
sche Anziehungskraft besitzt, sondern der auch den Anwohnerinnen und Anwohnern der
Umgebung und der einheimischen Bevdlkerung von Berlins zur Verfiigung steht. Die ange-
strebte Nutzungsmischung unter Integration der Wohnnutzung wird dabei als ein wesentli-
cher Baustein gesehen, um dieses Ziel zu erreichen. Eine einseitige Ausrichtung auf ge-
werbliche Nutzungen (inkl. Dienstleitungen und Hotel) wirde diesem Ziel hingegen entge-
genstehen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird planungsrechtlich gesichert, dass ein An-
teil von 30 % der zulassigen Geschossflache in den urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 2
so errichtet werden muss, dass die Wohnungen mit &ffentlichen Mitteln geférdert werden
kénnten. Die Umsetzung der Planung tragt zu einer Entlastung des Berliner Wohnungs-
markts bei. Diesem Belang wird ein hoher Stellenwert beigemessen.

Die Anforderungen an kostensparendes Bauen sind im Bebauungsplan nur bedingt fest-
setzbar, finden jedoch durch die Festsetzung vergleichsweise hoher Dichten und der damit
verbundenen Sicherung einer hohen Grundstlicksausnutzung Berlcksichtigung, so dass
etwaige héhere Baukosten durch die hohe bauliche Dichte ausgeglichen werden kénnen.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die sozialen Bedurfnisse der Bevélkerung umfassen u. a. die ausreichende Versorgung mit
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Hierzu zahlt insbesondere das ausreichende An-
gebot an Kita- und Grundschulplatzen.

Aus dem geplanten Neubau von ca. 300 Wohneinheiten resultiert ein rechnerischer Folge-
bedarf von ca. 29 Kindertagesstattenplatzen und ca. 32 Grundschulplatzen. Da in dem ur-
banen Gebiet soziale Einrichtungen allgemein zuldssig sind, wére die Errichtung einer Kin-
dertagesstatte auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich méglich.

Wiirde die Bebauung auf der Grundlage des § 34 BauGB erfolgen, ware bei Zugrundele-
gung einer GFZ von 6,15 fir das Ostgrundstiick und 5,0 fiir das Westgrundstiick ausgehend
von einem maoglichen Wohnanteil von 10 bis 20 % im Kerngebiet Gber den gesamten Gel-
tungsbereich bereits heute ein Wohnanteil bis zu 10.000 m? mdglich. Dies entspréache bis
zu 100 WE, also einem Bedarf von bis zu 10 Schulplatzen. Durch den Bebauungsplan wer-
den also mindestens 22 Grundschulplatze mehr notwendig als im Fall einer Nichtaufstellung
des Bebauungsplans.

Die Grundstlicke des Plangebiets befinden sich nach dem Schulentwicklungsplan des Be-
zirks Mitte von Berlin im Einschulungsbereich (§ 55a Abs. 1 S. 2 SchulG BIn) der Grund-
schule am Brandenburger Tor. Im Einschulungsbereich der Grundschule am Brandenbur-
ger Tor sind derzeit entsprechende freie Kapazitdten nicht vorhanden. Vielmehr besteht
dort bereits heute ein Defizit an Grundschulplatzen. Insbesondere aufgrund der histori-
schen Bedeutung des Ortes sowie unter Berticksichtigung der privaten Belange ist die Pla-
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nung einer Grundschule im Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch stadtebaulich we-
der sinnvoll noch erforderlich. Insoweit ist zunachst zu berlcksichtigen, dass geman Ent-
wurf des Schulentwicklungsplans des Bezirks Mitte von Berlin fir die Schuljahre 2018/19
bis 2030/31 das an der Grundschule am Brandenburger Tor bestehende Defizit an Grund-
schulplatzen u. a. durch Beendigung der Fremdnutzung von Rdumen kinftig deutlich ver-
ringert werden kann und soll. Dartber hinaus befinden sich im Umkreis von weniger als 1
km des Plangebiets im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin vier weitere Grundschu-
len (Galilei-Grundschule, Clara-Grunwald-Grundschule, Fanny-Hensel-Grundstlicke und
Kurt-Schumacher-Grundschule).

Der Grundsatz der Einschulung im Einschulungsbereich der Wohnung (§ 55a Abs. 1 S.1
und 2 SchulG Bln) beansprucht keine absolute Geltung (vgl. § 55a Abs. 2 SchulG Bin).
Insbesondere im Fall der Erschdpfung der Aufnahmekapazitat besteht die Mdglichkeit einer
Beschulung von Grundschulkindern auch an einer anderen Grundschule, sofern der Grund-
satz altersangemessener Schulwege bertcksichtigt wird (§ 54 Abs. 2 S. 1, Abs. 3 S. 2
SchulG BIn i. V. m. § 4 Grundschulverordnung). Grundsatzlich ist hinsichtlich der Versor-
gung mit Grundschulplatzen zu beachten, dass die Situation im Grundschulbereich bereits
ohne die zusatzliche Entwicklung im Plangebiet defizitar ist. Mittel- und langfristig fehlen 3,5
Zige bzw. ca. 500 Platze im Einzugsbereich der Grundschule am Brandenburger Tor. Die
Abwagung der Belange der Familien mit Kindern im kinftigen Plangebiet geman § 1 Abs.
6 Nr. 3 BauGB mit dem Interesse an einer Deckung der WohnbedUrfnisse der Bevélkerung
geman § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB auch unter Berlcksichtigung einer kompakten Stadtgestal-
tung wird daher dahingehend getroffen, den Wohnbedurfnissen den Vorrang vor dem Inte-
resse der kiinftigen Bewohner an einem mdglichst kurzen Schulweg der Grundschulkinder
einzuraumen. Aufgrund des Rechtsanspruchs auf einen Grundschulplatz ist allen Kindern
kinftiger Bewohner ein solcher Platz garantiert. Die mit der anspannten Situation im Grund-
schulbereich verbundenen Unsicherheiten Uber die im Einzelfall aufnehmende Schule ein-
schlieBlich der mit einem geringflgig langeren Schulweg verbundenen Erschwernisse wer-
den insoweit gegeniber einer optimalen Ausnutzung der Innenstadtlage durch Schaffung
von Wohnungen in der Abwégung zurlckgestellt.

Durch die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsteht ferner ein Bedarf
an bis zu ca. 3.546 m? wohnungsnaher Grinflachen und an 591 m?2 éffentlicher Spielplatz-
flache (vgl. Kap. 1V.3.2). Gleichzeitig gilt das Umfeld des Bebauungsplangebiets bereits im
Bestand als mit 6ffentlichen Griinflachen unterversorgt. Durch die hervorragende Anbin-
dung an den OPNV kann die Unterversorgung teilweise ausgeglichen werden. Auf die Fest-
setzung von 6éffentlichen Grinflachen sowie eines 6ffentlichen Spielplatzes im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans wird jedoch unter Berlcksichtigung der derzeit in Berlin vorhan-
denen angespannten Wohnungsmarkisituation und der einmaligen Grundstickssituation
an dem Originalstandort der ehemaligen Grenzibergangsstelle verzichtet. Mit dem 6&ffent-
lichen Stadtplatz soll eine Freiflache, die sowohl firr die einheimische Bevoélkerung als auch
fur Touristen und Touristinnen entsprechende Aufenthaltsqualitdten aufweist, entstehen.
Die konkrete Gestaltung des Stadtplatzes ist jedoch nicht Gegenstand der Bebauungspla-
nung. Vielmehr soll sie Gegenstand eines noch durchzuflihrenden Wettbewerbs sein.

Das kulturelle Bedurfnis der Bevolkerung am Checkpoint Charlie besteht in der Aufarbei-
tung der Geschichte an dem authentischen Ort der ehemaligen Grenzibergangsstelle. Das
Gedenkkonzept Berliner Mauer sieht am Checkpoint Charlie die Aufarbeitung der internati-
onalen Dimension der Teilung vor, indem ein Ort der Dokumentation und Bildung geschaf-
fen wird. Derzeit wird die Geschichte des Orts mit Hilfe von temporaren Ausstellungen, wie
der Black Box oder der Open-Air-Galerie, auf den brachliegenden Grundstlicken beidseits
der FriedrichstraBBe aufgearbeitet.

Planungsziel ist es deshalb, die historische Vergangenheit des Orts, mit Hilfe der Sicherung
einer Museumsnutzung auf dem Ostgrundstlick durch die Ausweisung einer Gemeinbe-
darfsflache, far Berliner*innen und Besucher*innen innerhalb eines qualitativ hochwertigen
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Bildungs- und Erinnerungsorts aufzuarbeiten. Das 6ffentliche Interesse an einer planungs-
rechtlichen Sicherung einer Flache fir den Gemeinbedarf einschlieBlich eigensténdigem
Museumsgebé&ude wird an dem konkreten Standort unter Bertcksichtigung der besonderen
historischen Bedeutung des Plangebiets und der Situation an dem historischen Standort
der ehemaligen Grenzlibergangsstelle héher gewichtet als die Sicherung von anderweiti-
gen Nutzungen (gewerbliche Nutzungen und / oder Wohnen), Griin- bzw. Freiflachen oder
eines Schulstandorts. Eine Verlagerung der Museums- bzw. Ausstellungsflache auf Fla-
chen auBBerhalb des Geltungsbereichs ist aufgrund des unmittelbaren Bezugs zum Standort
des ehemaligen Grenziibergangs und der damit verbundenen Ortsgebundenheit fiir die Er-
reichung des Planungsziels nicht mdglich.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler Versor-
gungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Mit der Uberplanung einer der letzten Liicken in der Friedrichstadt und der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzung fir eine geordnete Entwicklung der derzeitig temporar
genutzten Brachflachen wird der Zentrumsbereich FriedrichstraBe weiter aufgewertet. Es
wird ein einmaliger Ort entstehen, der durch gentigend Freiraum und den in den Fokus
gestellten Brandwanden ausreichend Spielraum I&sst, an den historischen Kontext des Or-
tes angemessen zu erinnern und diesen zu veranschaulichen. Zeitgleich entsteht durch den
geplanten Stadtplatz und das Museum die Mdglichkeit, den Ort zu akzentuieren und im
Stadtbild ablesbar zu machen. Die Fortentwicklung des Ortsteils wird auch geférdert durch
die weitere Starkung dieses Bereichs als Wohnstandort.

Auf die planungsrechtliche Sicherung einer fur die Friedrichstadt typischen Blockrandbe-
bauung wird im Bereich des Stadtplatzes sowie der Flache flir Gemeinbedarf unter Berlick-
sichtigung der historischen und touristischen Bedeutung des Orts sowie der damit verbun-
denen Anforderungen auch aus denkmalpflegerischer und verkehrlicher Sicht verzichtet.
Vielmehr wird der Ort durch den geplanten Stadtplatz und das geplante Museum akzentu-
iert und somit im Stadtgeflige als besonderer Ort ablesbar. Dem 6ffentlichen Interesse an
der Aufarbeitung der Geschichte an dem authentischen Ort der ehemaligen Grenziber-
gangsstelle sowie der Sicherung einer 6ffentlich nutzbaren Freiflache, die insbesondere
dem hohen FuBgéangerverkehrsaufkommen zugutekommt, wird hier ein gréBeres Gewicht
beigemessen als dem privaten Interesse an einer méglichst hohen Ausnutzung des Grund-
stlickes bzw. an einer Sicherung von anderweitigen Nutzungen (gewerbliche Nutzungen
und / oder Wohnen).

Der im Bebauungsplan planungsrechtlich gesicherte 6ffentliche Stadtplatz wird die hohen
Besucherzahlen an diesem historischen Ort auffangen und dazu beitragen, die nérdliche
und sudliche Friedrichstadt starker zusammenwachsen zu lassen. Es entsteht ein Treff-
punkt fir Anwohner*innen, der jedoch auch als Ort des Austausches zwischen Berliner*in-
nen und Touristen*innen zu verstehen ist. Durch die mégliche Ansiedlung von (kleinflachi-
gen) Einzelhandelseinrichtungen werden die Voraussetzungen fir attraktive Angebote fir
die Versorgung geschaffen und bestehende Einrichtungen im Umfeld erganzt.

Die Entstehung von groB3flachigem Einzelhandel im Plangebiet ist hingegen geman dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Mitte unerwilinscht (vgl. Kap. 1.3.7.1). So
ist zwar flr die weitere Entwicklung des Zentrumsbereichs Historische Mitte, in dem das
Plangebiet liegt, die Starkung sowie der Ausbau des Standorts Ziel der Planung. Die An-
siedlung von groBflachigem Einzelhandel wird jedoch auf die Zentrumsbereichskerne
Alexanderplatz, FriedrichstraBe und Potsdamer Platz / Leipziger Platz beschrankt, um auf
diese Weise gewachsene und erhaltenswiirdige Strukturen nicht zu beeintrachtigen und die
besonders bedeutsamen GeschéftsstraBen und zentralen Platze vor einem allzu starken
Kaufkraftabfluss zu schiitzen. Diesem Belang wird im Bebauungsplan Rechnung getragen,
da Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe sowie groBflachige Handelsbe-
triebe geman § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten und in den dafir festgesetzten Son-
dergebieten zulassig sind, wahrend der Bebauungsplan hier ein urbanes Gebiet festsetzt.
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Vor diesem Hintergrund ist die Entstehung von groB3flachigem Einzelhandel — auch durch
die Kumulationen mehrerer, an sich kleinflachiger Laden — nicht zu beflrchten.

Die im Geltungsbereich festgesetzte Nutzung tragt der hohen Lagegunst sowie der guten
Erreichbarkeit des Standorts sowohl fir den motorisierten Individualverkehr als auch fur
den 6ffentlichen Personennahverkehr Rechnung.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile und Platze von geschichtlicher Bedeutung und der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Der historisch bedeutsame Ort ist durch unterschiedliche Zeitschichten gepragt. Zum einen
lasst sich am StraBenraster die Entwicklung der Friedrichstadt im spéten 17. Jh. ablesen.
Im 19. Jh. entwickelte sich die Friedrichstadt zum Geschéftsviertel, was sich in der Hohen-
entwicklung der Gebaude wiederspiegelt. Durch die Zerstérung im zweiten Weltkrieg und
die Teilung Berlins verwandelte sich das Gesicht der Friedrichstadt im Bereich der Zimmer-
straBBe sehr stark. Die Einschnitte der Teilung und die Zerstérung des Zweiten Weltkriegs
lassen sich heute lediglich im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-98 nachvollziehen.

Dies ist damit zu begriinden, da die seit 1945 entstandene Sektorengrenze entlang der
ZimmerstraBe, an der heutigen Grenze zwischen den Bezirken Mitte und Friedrichshain-
Kreuzberg, verlief. Im Zuge des Baus der Berliner Mauer ab 1961 wurde an diesem Ort die
DDR-Grenziibergangstelle Friedrich- / ZimmerstraBe errichtet, die dem Grenzverkehr der
West-Alliierten, Diplomaten und Auslénder diente. Die Grenzanlage entstand auf den im
Krieg entstandenen Freiflachen. Die freigelegten Brandwande der umliegenden Gebaude
nutzte die DDR durch spezielle Einbauten zur Uberwachung des Grenzlibergangs und der
Grenzanlagen. Als Gegenpart befand sich auf West-Berliner Seite der Checkpoint Charlie,
welcher einer von drei Kontrollpunkten der West-Alliierten wahrend der deutschen Teilung
war. Hier behaupteten sie taglich inre Rechte in der geteilten Stadt. Berihmt wurde der Ort
durch die Panzerkonfrontation im Herbst 1961, er war aber auch Schauplatz zahlreicher
Fluchten und Proteste, sowie bereits zu Mauerzeiten auf der West-Berliner Seite ein Tou-
rismusort.

Nach der Wiedervereinigung im Jahr 1990 wurden die im Norden befindlichen Freiflachen,
die durch den stetigen Ausbau der Grenzibergangstelle entstanden sind, nach dem Ver-
kauf durch das Land Berlin zligig bebaut. Einzig die im Bebauungsplan 1-98 befindlichen
Grundstlcke beidseits der FriedrichstraBe blieben unbebaut und zeugen durch den klaren
Bruch gegenuber der restlichen Umgebung von den Geschehnissen, die bis 1989 an die-
sem Ort stattfanden. Vereinzelte Fundamente der Grenzanlagen, wie z.B. die eines Wach-
turmes und einiger Verbindungschachte, sind als letzte Zeitzeugen auf den Grundstiicken
ebenfalls zu vermuten.

Aufgrund der Besonderheit des Orts wurde der Bereich im Juni 2018 durch das Landes-
denkmalamt gem. DSchG Berlin als Teilbereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage
.Berliner Mauer® in die Denkmalliste Berlin eingetragen. Des Weiteren befinden sich im
Plangebiet sowie im ndheren Umfeld weitere Einzeldenkmale und Denkmalensembles, die
neben der Teilungsgeschichte auch die Vorkriegsentwicklung des Quartiers dokumentie-
ren. Dazu zahlen unter anderem das ehem. ,Café Adler’ in der Zimmerstral3e 19a und das
Gebdaude in der MauerstraBe 93 — die Hauser wurden zum einen von den USA, zum ande-
ren von der DDR zur Uberwachung des Grenziiberganges genutzt.

Im gesamten Verfahren wurde daher unter Einbeziehung des Landesdenkmalamts eine fir
den Ort anspruchsvolle stadtebauliche Lésung gesucht. Im Zuge des durchgefiihrten stad-
tebaulichen Workshopverfahrens formulierte das Landesdenkmalamt denkmalpflegerische
Zielsetzungen im Umgang mit dem Denkmalensemble. Dabei soll eine denkmalvertragliche
Neuordnung und Wiederbebauung des vielschichtigen historischen Gebiets vollzogen wer-
den, indem pragende zeitgeschichtliche Merkmale des Stadtraums aus dem Kalten Krieg
ablesbar bewahrt werden bzw. erlebbar bleiben. Dazu gehéren insbesondere:

o die unregelmaBige stadtraumliche Konfiguration mit Freiflachen beiderseits der Fried-

richstraBe
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o die raumpréagenden offenliegenden Brandwande, insbesondere der Gebaude Mauer-
straBe 93 sowie ZimmerstraBe 79-80 auf dem 6stlichen Grundstick.

Der Bebauungsplan setzt die denkmalpflegerische Zielsetzung um, indem die geforderte
Brandwand an der MauerstraBBe erhalten bleibt. An die Brandwand in der ZimmerstraBBe
kann unter Berlcksichtigung der Denkmalbelange ausnahmsweise angebaut werden. Mit
Hilfe einer groBBzigigen Platzflache westlich der FriedrichstraBe wird eine offene bauliche
Situation im Kreuzungsbereich der Friedrich- / ZimmerstraBe geschaffen. Im Bereich der
Gemeinbedarfsflache werden die Festsetzungen des Bebauungsplans zunachst eine
gréBtmdgliche Flexibilitat ermdéglichen, da hier die Anordnung einer 6stlich der Friedrich-
straBBe gelegenen Platzflache im Kontext mit dem Standort des Museums im Rahmen eines
noch durchzufihrenden Wettbewerbs konkretisiert werden soll. Durch die Festsetzung der
maximal zulédssigen oberirdischen Grundflache wird dennoch sichergestellt, dass etwa ein
Drittel der Grundstiicksflache der Gemeinbedarfsflache freigehalten werden muss.

Aufgrund der besonderen Ortsgebundenheit am Checkpoint Charlie ist dem Bau eines Bil-
dungs- und Erinnerungsortes an dieser Stelle im Rahmen der Abwagung der Vorrang ge-
genuber anderweitigen Nutzungen einzurdumen.

Der Forderung des Landesdenkmalamtes nach Berilcksichtigung der denkmalgeschitzten
Bebauung Mauerstraf3e 93 im Hinblick auf die Festsetzungen der baulichen Héhe wurde im
Bebauungsplan durch die Festsetzung einer straBenseitigen Traufhéhe gefolgt.

Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten Er-
fordernisse flir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Der Bebauungsplan lasst geman textlicher Festsetzung Nr. 5 Anlagen fir kirchliche Zwecke
im urbanen Gebiet nur ausnahmsweise zu. Die Flachen sollen vorrangig anderen Nutzun-
gen vorbehalten bleiben (vgl. 1ll. 3.1.1). Dem Plangeber sind keine diesbeziiglichen Ansied-
lungsinteressen von Kirchen oder Religionsgesellschaften mitgeteilt worden.

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

Die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes wurde im Umweltbericht (Kap. 1)
differenziert dokumentiert. Im Ergebnis der Umweltprifung sind durch die Planungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen zwar eine geringflgige Neuversiege-
lung, der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebiets ist jedoch bereits derzeit versiegelt
oder teilversiegelt und weitestgehend vegetationsfrei.

Mit dem Verlust der wenigen Vegetationsflachen geht zunéchst Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen in einem bereits stark versiegelten Umfeld verloren. Mittelfristig wird hier jedoch
ein Ersatz dber die groBflachig begrinten Dachflachen, die durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird, geschaffen.

Um die Belange des Umweltschutzes starker zu berlcksichtigen, misste auf die innerstad-
tische Dichte und nahezu vollstandige Versiegelung und auch auf den hohen Wohnanteil
verzichtet werden. Unter Berlicksichtigung des in Berlin angespannten Wohnungsmarkts
sowie vor dem Hintergrund des &ffentlichen Interesses an einer planungsrechtlichen Siche-
rung einer Flache fir den Gemeinbedarf an dem historischen Standort der ehemaligen
Grenzibergangsstelle, wird der planungsrechtlichen Sicherung dieser Nutzungen jedoch
ein hohes Gewicht beigemessen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Dichten dienen da-
bei der Erhaltung und Fortentwicklung der in der Friedrichstadt bestehenden Baustrukturen.
Zudem ist auch unter Berlcksichtigung der innerstadtischen und verkehrsgiinstigen Lage
des Plangebiets geméan § 1a Abs. 1 BauGB aus Grinden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine hohe Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Baupotentiale ge-
boten.
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Dartber hinaus ist zu beachten, dass der Versiegelungsgrad bereits nach heutigem Pla-
nungsrecht gem. § 34 BauGB zulassig wére, so dass sich gemai § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
planungsrechtlich kein ausgleichspflichtiger Eingriff ergibt.

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

Durch die Planung wird im Sinne der Innenentwicklung auf einem vollstédndig erschlossenen
innerstadtischen Grundstiick eine neue Nutzung ermdéglicht, mit der die vorhandenen Nut-
zungsmaoglichkeiten erweitert werden. Hierdurch kann eine Neuinanspruchnahme von Fla-
chen im Ubergang zu bzw. auf AuBenbereichsflachen vermieden werden und ein Beitrag
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet werden.

Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Die Erfordernisse des Klimaschutzes finden im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Dachbegriinung sowie die Festsetzung schadstoffarmer Heizungsarten Berlicksichtigung.
Auf weitergehende Festsetzungen z.B. einer Grinflache wurde insbesondere vor dem Hin-
tergrund des Ziels der planungsrechtlichen Sicherung eines Museums an dem historischen
Standort der ehemaligen Grenzlibergangsstelle und des Ziels der Schaffung von innerstad-
tischem Wohnraum sowie unter Berlicksichtigung der zentralen Lage und Bedeutung des
Plangebiets verzichtet. Vielmehr wird hier der planungsrechtlichen Sicherung einer Ge-
meinbedarfsflache sowie einer hohen baulichen Ausnutzung der innerstadtisch gelegenen
Flachen, die dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer nach-
haltigen Stadtentwicklung entspricht, ein héherer Stellenwert beigemessen.

Die gesetzlichen Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie des Erneuerbare-
Energien-Wéarmegesetz (EEW&armeG) sind auch ohne Festsetzungen im Bebauungsplan
einzuhalten.

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

Nach § 34 BauGB wére ein héherer Anteil an gewerblichen Nutzungen zulédssig. Vor dem
Hintergrund des im Land Berlin angespannten Wohnungsmarkts wird der Befriedigung der
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung allerdings ein héheres Gewicht beigemessen. Zudem
wird auch dem Ziel der planungsrechtlichen Sicherung eines Museums zur Aufarbeitung
der Geschichte an dem authentischen Ort der ehemaligen Grenzlbergangsstelle eine hohe
Bedeutung eingeraumt, hinter dem die Belange der Wirtschaft zurlickgestellt werden.

Belange der Mobilitat der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Aufgrund der Nahe zu den U-Bahnstationen KochstraBe und Stadtmitte sowie des An-
schlusses an das Bus-Netz der BVG ist ein guter OPNV-Anschluss des Plangebiets gege-
ben. Kinftige Nutzer des Gelandes werden somit in die Lage versetzt, weitestgehend auf
individuelle Verkehrsmittel verzichten zu kénnen. Hierdurch kann gesamtstadtisch Verkehr
vermieden werden.

Im Bebauungsplan finden die Belange des Verkehrs neben der planungsrechtlichen Siche-
rung der bestehenden Verkehrsflachen dahingehend Beriicksichtigung, dass unmittelbar
westlich der FriedrichstraBe eine ca. 1.130 m? groBe 6ffentliche Platzflache, die von Kfz-
Verkehr freizuhalten ist, planungsrechtlich gesichert wird. Durch die Festsetzung des Be-
bauungsplans wird planungsrechtlich gesichert, dass die Flache fir Gemeinbedarf oberir-
disch nicht vollstandig bebaut wird, so dass die Mdglichkeit bestehen wird, dass Besucher
die Flache betreten kénnen, so dass der Gehweg nicht mehr in dem gleichen Maf3 in An-
spruch genommen werden muss. Die Flache wird gewissermaBen gedffnet. Dies kommt
dem in diesem Bereich vorhandenen hohen FuBgangerverkehrsaufkommen zugute. Ferner
wird vor dem Hintergrund des Ziels der Schaffung eines zusammenhangend erlebbaren
Stadtraums beidseitig der FriedrichstraBe sowie unter Beriicksichtigung der hohen Ver-
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kehrsstréme entlang der FriedrichstraBe (Touristen und Touristinnen, Reisebusse, Indivi-
dualverkehr) entlang der FriedrichstraBBe ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
Die Zufahrt zu den im Plangebiet gelegenen Grundstlcken ist dabei jedoch durch die Zim-
merstral3e, die SchitzenstraBe sowie die MauerstraBe weiterhin gewéhrleistet. Eine unzu-
mutbare Einschrénkung der privaten Belange liegt folglich nicht vor.

Darlber hinaus werden aufgrund des Ausschlusses von oberirdischen Stellplatzen in den
Baugebieten gute Bedingungen fir den FuBB- und Radverkehr in den Baugebieten geschaf-
fen und Konflikte vermieden. Zur Privilegierung schwer Gehbehinderter und von Rollstuhl-
nutzerinnen und Rollstuhinutzern sind Fahrzeuge dieser Personengruppen von dem Aus-
schluss oberirdischer Stellplatze ausgenommen.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs kdnnen die urbanen Gebiete groBflachig durch
Tiefgaragen unterbaut werden, so dass weniger Parksuchverkehr auftritt und die Larm- und
Schadstoffimmissionen oberirdisch durch PKW verringert werden. Die Unterbringung von
mdglichen Stellplatzen in Tiefgaragen in den urbanen Gebieten flhrt zwar im Vergleich zu
ebenerdigen Stellplatzen zu Mehrkosten fir den Grundstliickseigentiimer, unter Beriicksich-
tigung der vergleichsweise hohen zulassigen baulichen Dichte und vor dem Hintergrund
des Ziels der Gewahrleistung eines Maximums an Freiraumqualitat sowie der historischen
und touristischen Bedeutung des Plangebiets werden diese jedoch als verhéltnismaBig ein-
geschatzt.

Den Checkpoint Charlie besuchen jahrlich rund vier Millionen Touristen*innen, was dazu
fihrt, dass zahlreiche Reisebusse und Stadtrundfahrten den Ort in regelméaBigen Abstan-
den anfahren. Zeitgleich durchqueren viele Berliner*innen den Ort in ihrem Alltag zu Fuf3,
per Rad oder Auto. Dies fuhrt bereits heute zu Konflikten bei der Nutzung der StraBenver-
kehrsflachen. Durch die zukiinftige Bebauung wird sich das Konfliktpotential im Bereich des
Bebauungsplans 1-98 in Bezug auf die bestehende Situation weiter erhéhen. Aus diesem
Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Verkehrsgutachten erarbeitet
(vgl. Kap. 1.4.1.1). Bei derim Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrten Uberprifung
der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Umfeld zeigte sich, dass drei Knotenpunkte
bereits im maBgeblichen Nullfall keine ausreichende Qualitat des Verkehrsablaufs aufwei-
sen. Im Planfall mit Verkehrslésung gilt dies auch far vier weitere Knoten.

Im Verkehrsgutachten werden aus diesem Grund weitergehende Untersuchungen zur Ve-
rifizierung und Sicherstellung der Leistungsfahigkeit empfohlen. Sofern in diesem Rahmen
nicht alle unerwiinscht hohen Wartezeiten flir den Kfz-Verkehr beseitigt werden kénnen,
seien nach Aussage der Gutachter im weiteren Prozess Abwagungsentscheidungen zu
treffen. So wirde eine Verringerung der baulichen Dichte zu einer Minimierung des Ver-
kehrs fuhren. Mit der festgesetzten baulichen Dichte wird jedoch der Lage des Plangebiets
in der Friedrichstadt als einem der am dichtesten bebauten Gebiete Rechnung getragen.
Die festgesetzten Dichten dienen der Erhaltung und Fortentwicklung der in der Fried-
richstadt bestehenden Baustrukturen. Zudem ist auch unter Berlcksichtigung der inner-
stadtischen und verkehrsglinstigen Lage des Plangebiets gemai § 1a Abs. 1 BauGB aus
Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine hohe Ausnutzung der zur
Verfligung stehenden Baupotentiale geboten. Vor diesem Hintergrund wird auf eine Verrin-
gerung der festgesetzten Dichte verzichtet.

In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass die tatséchlich zu erwartenden Ver-
kehrsmengen in der Aufkommensermittlung des Verkehrsgutachtens im Sinne einer worst-
case-Betrachtung ermittelt wurden, um so auf der sicheren Seite zu liegen. Zudem ist zu
beachten, dass in Bezug auf das geltende Planungsrecht (§ 34 BauGB), gemaR dem be-
reits derzeit eine vollstandige Blockrandbebauung der im Plangebiet gelegenen Baugrund-
stiicke mit kerngebietstypischen Nutzungen mdglich ware, vor dem Hintergrund des nun-
mehr geplanten hohen Wohnanteils und der geringeren baulichen Dichte auf das gesamte
Plangebiet bezogen von einer geringeren Verkehrsbelastung auszugehen ist.
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Unabhangig davon werden zur Minimierung der — bereits im Bestand vorhandenen — Nut-
zungskonflikte zwischen den unterschiedlichen Verkehrsteilnehmern (zu FuBgehende,
Radfahrende und Kfz-Verkehr) zwar MaBnahmen erforderlich, dabei ist jedoch zu beach-
ten, dass sich die Konflikte durch eine isolierte Betrachtung des Planungsgebiets nicht 16-
sen lassen. Vielmehr sind hier Gbergeordnete MaBBnahmen wie z.B. eine Verkehrsberuhi-
gung oder eine Uberarbeitung des Reisebuskonzepts zu prifen und in ein Gbergeordnetes
Verkehrskonzept einzubetten.

Es ist kein Ziel des Bebauungsplans, die Verkehrsfunktionen der angrenzenden StraBen
heraufzustufen. Die Verkehrsflachen der StraBen werden lediglich bis zur StraBenmitte -
lediglich fir einen Abschnitt der FriedrichstraBe vollstdndig — entsprechend Ihrem Bestand
festgesetzt. Eine mégliche Verkehrsberuhigung, die im Bereich der FriedrichstraBe zwi-
schen den Baugrundsticken zu einer Verbesserung im Plangebiet fihren wirde, wird nicht
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens festgesetzt. Der Bebauungsplan verhindert dies
aber nicht.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddiebaulichen Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11

BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden insbesondere die vorliegenden tberge-
ordneten Planungen berucksichtigt.

So ist die Planung unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebiets innerhalb des Sied-
lungsbereichs bzw. innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung mit den Zielen und Grund-
satzen der Raumordnung vereinbar. Dem entsprechend teilte die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung letztmalig mit Schreiben vom 07.05.2019 mit, dass der Entwurf des Bebau-
ungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Bezlglich der Entwickelbarkeit der Planungen aus dem Flachennutzungsplan wird auf Ka-
pitel 1.2 verwiesen.

Im StEP Wohnen 2030 ist westlich der FriedrichstraBe ein Wohnungsneubaustandort ab
200 Wohneinheiten dargestellt. Im StEP Wirtschaft 2030 wird demgegenuber die Sicherung
von innerstadtischem Gewerbe als Ziel formuliert. Das Plangebiet liegt hier innerhalb eines
Eignungsraum Blronutzung in gemischten / urbanen Lagen. Die in diesen Stadtentwick-
lungspléanen formulierten Ubergeordneten Ziele der Sicherung von dringend bendétigtem
Wohnraum sowie von Gewerbeflachen finden im Bebauungsplan durch die planungsrecht-
liche Sicherung von einem urbanen Gebiet, das sowohl dem Wohnen als auch der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen dient, Be-
racksichtigung.

Mit der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans angestrebten Sicherung einer Platz-
flache sowie den Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung, die u.a. die An-
siedlung von kleinflachigem Einzelhandel ermdglichen, wird zudem auch den Zielen des
StEP Zentren 3 (Ausbau und Qualifizierung des Zentrumsbereichs Historische Mitte mit
seinen Teilzentren, Konzentration der Einzelhandelsnutzungen in den drei Zentrumsbe-
reichskernen Alexanderplatz, Friedrichstrae und Potsdamer Platz) Rechnung getragen,
wobei hinsichtlich der Ansiedlung der Einzelhandelsnutzungen erganzend auf das bezirkli-
che Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu verweisen ist (s.u).

Die Umsetzung der Ziele des StEP Verkehr (vgl. Kap. 1.3.4.4) ist im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung nur bedingt méglich, da im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
keine Einstufung der StraBen erfolgt sowie keine Festsetzungen zur Parkraumbewirtschaf-
tung, zum OPNV oder zu Fahrradwegen getroffen werden. Ein Widerspruch ist jedoch unter
Berlicksichtigung der festgesetzten Verkehrsflachen nicht erkennbar.
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Die Ziele des StEP Klima und StEP Klima konkret werden mit dem Bebauungsplan nur
teilweise umgesetzt. So wird auf den Erhalt der Freiflache z.B. die planungsrechtliche Si-
cherung einer Grinflache vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach innerstadtischem
Wohnraum und der Wiedernutzbarmachung einer stadtischen Brachflache in historisch be-
deutender Lage verzichtet. Vielmehr werden die Ziele des Klimaschutzes hier in der Ge-
samtbetrachtung hinter den Belangen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der
Wohnbediirfnisse der Bevlkerung und des Denkmalschutzes zurlickgestellt. Die Ziele des
StEP Klima und StEP Klima konkret finden jedoch durch die Festsetzung von Grin- und
Retentionsdachern Berlcksichtigung. So wird durch die planungsrechtliche Sicherung der
Griin- und Retentionsdacher ein Beitrag dazu geleistet, den Regenriickhalt zu erhéhen und
den Oberflachenabfluss zu senken und auf diese Weise zu einer Entlastung der Kanalisa-
tion beizutragen. Zudem enthélt der Bebauungsplan auch weitergehende Spielrdume, die
Ziele des StEP Klima und StEP Klima im Zuge der Konkretisierung der Planung durch z.B.
Baumpflanzungen oder eine (teilweise) Begriinung der Platzflache umzusetzen.

Die Ubereinstimmung der Planung mit den Stadtentwicklungsplénen und sonstigen eigenen
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen sowie die Entwickelbarkeit aus
dem Flachennutzungsplan wurde durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen, Referat | B letztmalig mit Schreiben vom 16.07.2019 bestatigt.

Den Entwicklungszielen des Landschaftsprogramms wird hingegen nicht vollumfanglich
Rechnung getragen. Auch hier wird jedoch vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach
Wohnraum, der historisch bedeutenden Lage des Plangebiets in der Friedrichstadt und der
Bedeutung des Orts als ehemaliger Grenziibergang sowie des Ziels der Wiedernutzbarma-
chung einer stadtischen Brachflache den Belangen des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und des Denkmalschutzes der Vorrang
eingeraumt.

So werden die Entwicklungsziele des Naturhaushalts und Umweltschutzes mit den Planun-
gen nur zum Teil erreicht. Mit den Festsetzungen kann weder der Anteil an naturhaushalt-
wirksamen Flachen erhéht werden, noch erfolgt eine Verbesserung der bioklimatischen Si-
tuation und der Durchliftung. Jedoch wird mit der Festsetzung zur Verwendung von Erdgas
oder Heizdél EL ein wesentlicher Baustein zur Lufthygiene beigetragen. Die Ziele des Biotop-
und Artenschutzes kénnen mit der vorliegenden Planung Gberwiegend nicht umgesetzt wer-
den. Lediglich die Dachflachen bieten die Mdglichkeit der Schaffung zusétzlicher Lebens-
raume flr die Fauna und Flora. Die Ziele des Teilplans Landschaftsbild, die u.a. auf die
Begriinung des 6ffentlichen Raums z.B. durch Baumpflanzungen und die Schaffung quali-
tativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung abstellen, werden durch
die Festsetzung des Stadtplatzes zwar nicht zwingend umgesetzt, die Festsetzung steht
diesen Zielen jedoch auch nicht entgegen. Vielmehr kénnen sie im Rahmen der Umsetzung
der Planung erreicht werden. Auf eine Festsetzung zur konkreten Gestaltung des Platzes
wurde im Bebauungsplan verzichtet, da die Gestaltung und Begriinung der Flache in einem
noch durchzufiihrenden Wettbewerb konkretisiert werden soll, dessen Ergebnisse durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vorweggenommen werden sollen. Das im
Teilplan Erholung und Freiraumnutzung formulierte Entwicklungsziel der Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im StraBenraum (hier der éffentliche Stadtplatz) kann ebenfalls im Rah-
men der Umsetzung der Planung erreicht werden, und damit auch die Anforderung der
Erhéhung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Freirdume und
Infrastrukturflachen.

Ebenso wird mit der Festsetzung von Dachbegriinung auf den Neubauten eine wesentliche
Forderung der innerstadtischen Begrinung des Teilplans Erholung und Freiraumnutzung
umgesetzt.
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In der BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 werden als Ziele u.a. die stad-
tebauliche Profilierung und die Starkung der Verknipfung zwischen den Quartieren be-
nannt. Diesen Zielen wird im Bebauungsplan insbesondere durch die planungsrechtliche
Sicherung des Stadtplatzes und der Gemeinbedarfsflache sowie durch die festgesetzte Art
der baulichen Nutzung, die eine gemischte Nutzung einschlieBlich eines hohen Wohnan-
teils erlaubt und auf diese Weise zu einer Verknipfung sowohl des gewerblich gepragten
Bereichs entlang des FriedrichstraBe als auch der insbesondere siidlich des Plangebiets
gelegenen Wohnbebauung mit dem Umfeld beitragt, Rechnung getragen.

Die Belange der Larmminderungsplanung haben im Bebauungsplan durch die schwer-
punktmaBige Verortung der Wohnnutzung im urbanen Gebiet MU 1.1 sowie durch weiter-
gehende Immissionsschutzfestsetzungen Berucksichtigung gefunden. Zudem ermdglichen
die Festsetzungen des Bebauungsplans die Realisierung einer larmrobusten Bebauung.

Mit der Festsetzung zu den im Plangebiet zulassigen Brennstoffen sowie zur Dachbegri-
nung wird dem Anliegen des Luftreinhalteplans Rechnung getragen. Im Ergebnis der luft-
hygienischen Untersuchung wird sich die stadtklimatische und lufthygienische Situation
durch die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zwar geringfligig verandern,
die untersuchten Grenzwerte fir NO2, PM1o und PM2s werden jedoch an allen Bestandsge-
bauden sowie den Plangebduden eingehalten.

Das im Gesamtkonzept Berliner Mauer fur den Checkpoint Charlie formulierte Ziel der
Schaffung eines Orts der Dokumentation und Bildung, der den Grenzibergang an der
FriedrichstraBe und die Berliner Mauer in ihren weltpolitischen Beziigen darstellt, wird durch
die planungsrechtliche Sicherung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Bil-
dungs- und Erinnerungsort zur Geschichte des Checkpoint Charlies als Ort der deutschen
Teilung und ihrer internationalen Dimension“ umgesetzt.

In der rdumlichen Bereichsentwicklungsplanung fir den Bezirk Mitte ist das Plangebiet
Uberwiegend als Kern-, z.T. aber auch als Mischgebiet dargestellt. Die Festsetzung von
urbanen Gebieten ist mit dieser Darstellung vereinbar. Dariiber hinaus ist die éstliche Seite
der FriedrichstraBe als Einzelhandelskonzentration mit Zentrumsfunktion dargestellt. Fer-
ner befindet sich das Plangebiet auch im Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks
Mitte als sektorale Fachplanung zur BEP innerhalb des Zentrumsbereichs Historische Mitte.
Ziel fUr die weitere Entwicklung des Zentrumsbereichs ist die Starkung sowie der Ausbau
des Standorts, wobei groB3flachiger Einzelhandel auf die Zentrumsbereichskerne Alexand-
erplatz, FriedrichstraBe und Potsdamer Platz / Leipziger Platz beschréankt werden soll. Das
Plangebiet liegt jedoch auBerhalb der Zentrumsbereichskerne. Im Bebauungsplan finden
die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts dahingehend Berlcksichtigung, dass
aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung als urbane Gebiete kleinflachiger
Einzelhandel zulassig, groBflachiger Einzelhandel jedoch ausgeschlossen ist.

Im Fachplan Wohnen als sektorale Fachplanung zur BEP ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als Potenzialflache mit guter Eignung fir Wohnen dargestellt, wobei ein
Wohnungspotenzial von insgesamt ca. 100 Wohnungen gesehen wird. Der Bebauungsplan
setzt diese Ziele durch die planungsrechtliche Sicherung von urbanen Gebieten, in denen
die Wohnnutzung integraler Bestandteil ist, um, und geht hinsichtlich der méglichen Woh-
nungszahl sogar Uber das im Fachplan Wohnen genannte Potenzial von 100 Wohnungen
hinaus.

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

Far die Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden kommen vor allem Anlagen
fir soziale Zwecke oder Wohngebaude in Betracht. Insofern wird mit der Festsetzung von
einem urbanen Gebiet, das geman seiner Zweckbestimmung u.a. dem Wohnen dient, und
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in dem Anlagen fliir soziale Zwecke allgemein zulassig sind, den Belangen von Fllchtlingen
oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung Rechnung getragen.

Private Belange

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen der planungsrechtlichen Sicherung von
Gewerbe- und Wohnnutzungen. In Bezug auf den Belang der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung, der neben einem privaten auch ein 6ffentlicher Belang ist, kann
der Angebotsbebauungsplan nur mitteloar Wirkungen erzeugen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichen im Grundsatz auch die Entstehung von Eigentumswohnun-
gen.

Eigentums- und Eigentimerrechte

Das Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen, so dass sich die
Zulassigkeit baulicher Anlagen demzufolge nach den Planersatzvorschriften des § 34
BauGB richtet. Diese Beurteilungsgrundlage ist nicht geeignet, die Planungsziele flir diesen
Standort zu erreichen. Die kinftige Bebauung des Grundstlcks soll sich mit einer Nut-
zungsmischung unter Bertcksichtigung der umgebenden Bebauung in das stadtebauliche
Geflge einordnen. Insbesondere der hohe Wohnanteil als wesentliches Planungsziel ware
nicht zul&ssig.

Neben den Interessen eines potentiellen Investors an einer méglichst hohen Ausnutzung
des Grundstlickes sind die 6ffentlichen Interessen an der Neugestaltung des Plangebietes
zu berucksichtigen, die in der Planbegrindung dargelegt wurden. Hierzu zahlt insbeson-
dere der denkmalgerechte Umgang mit dem historischen Ort, indem bedeutende Brand-
wande erhalten bleiben und genligend Freiraum zur Aufarbeitung der Teilungsgeschichte
der ehemaligen Grenzibergangsstelle am historischen Ort geschaffen wird.

Derzeit verfugt ein Insolvenzverwalter Uber die Grundstiicke im Geltungsbereich. Durch An-
trage auf Bauvorbescheid aus den Jahren 2013 und 2016 wurde deutlich, dass ein Inte-
resse an der Errichtung eines Hotelkomplexes auf dem &stlich gelegenen Grundstlck be-
steht. Vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarkts in Berlin und der damit
verbundenen starken Nachfrage nach Wohnraum ist jedoch die planungsrechtliche Siche-
rung einer Wohnnutzung ein wesentliches Ziel der Planung. Zudem wird im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ein stadtischer Ort geschaffen, der neben der hohen touristi-
schen Anziehungskraft insbesondere der Bevélkerung Berlins zu Verfligung steht. Dies so-
wohl als Wohnort, als auch als mégliche Arbeitsstatte (z.B. Blironutzung) sowie als Ort der
Freizeitgestaltung (z.B. Gastronomie, kulturelle Nutzungen) und der Versorgung (z.B. Ein-
zelhandel, soziale Infrastruktur) sowie als erlebbarer Ort der Geschichte. Aus diesem Grund
soll das mégliche Nutzungsspekirum keine einseitige Ausrichtung auf die Besucher dieses
historischen Ortes haben. Die mdgliche Ansiedlung von Hotels, die Gberwiegend der vo-
ribergehenden Unterbringung von Besuchern dienen, wiirde diesem stadtebaulichen Ziel
jedoch entgegenstehen. Hotels kdnnen zudem aufgrund der mit ihrem Betrieb verbundenen
erhéhten Verkehrs- und Larmbelastung (z.B. durch Reisebusse, Reisegruppen mit Rollkof-
fern) zu unterschiedlichen Tages- und auch Nachtzeiten zu einer Beeintrachtigung der im
Plangebiet angestrebten Wohnnutzung fiihren und wirden zudem aufgrund der unmittel-
baren Nachbarschaft den (touristischen) Nutzungsdruck auf den Stadtplatz erhéhen. Fir
den Stadtplatz ist jedoch die Schaffung eines 6éffentlichen Raums vorgesehen, der flr die
Anwohnerinnen und Anwohner der Umgebung, die einheimische Bevdlkerung Berlins so-
wie Touristen und Touristinnen gleichermafBen zur Verfligung steht. Eine einseitige Aus-
richtung auf Touristen und Touristinnen ist hingegen nicht erwiinscht.

Ein weiteres Ziel der Planung ist es, durch die Festsetzung von Flachen, auf denen in einem
gewissen Umfang férderfahige Wohnungen errichtet werden missen, die Voraussetzungen
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flr unterschiedliche Angebote an Wohnungen zu schaffen, um auf diese Weise dazu bei-
zutragen, dass die fur Berlin typische sozial gemischte Bevdlkerungsstruktur in den Stadt-
teilen entstehen kann bzw. erhalten bleibt. Unter Bertcksichtigung des festgesetzten An-
teils an férderfahigem Wohnraum, der lediglich 7.050 m? bzw. 16,4 % der insgesamt zulas-
sigen Geschossflache fir das urbane Gebiet (bzw. ca. 24 % der fir Wohnen mdglichen
Geschossflache) betragt, wird die Festsetzung als verhéaltnismaBig eingeschatzt. Dabei ist
auch zu beachten, dass der zur Festsetzung vorgesehene Anteil noch unterhalb des geman
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung regelmaBig geforderten Anteils liegt.
Zudem ermdglichen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans tber die Wohnnut-
zung hinaus ein vielfaltiges Nutzungsspektrum in wirtschaftlich attraktiver Lage.

Ein erheblicher Eingriff in das Eigentum erfolgt durch Festsetzung einer Flache fir den Ge-
meinbedarf. An dieser Stelle werden die Belange des Denkmalschutzes berlcksichtigt, in-
dem - wie im Gesamtkonzept Berliner Mauer vorgesehen - im Bereich des Bebauungspl-
angebiets an der ehemaligen DDR-Grenzlibergangsstelle sowie am Checkpoint Charlie ein
Bildungs- und Erinnerungsort errichtet werden soll. Dem Interesse des Eigentimers bzw.
potentiellen Investors an der privaten Nutzung der Flachen wird daher im Rahmen der Ab-
wagung ein geringeres Gewicht als diesem 6ffentlichen Interesse beigemessen.

Im Zuge einer Neubebauung werden zudem bereits 6ffentlich genutzte und bisher Gber das
Privatgrundstiick verlaufende Flachen durch Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung gesichert. So werden insgesamt 1.130 m? der Flache des
Flurstiicks 80 als 6ffentlicher Stadtplatz festgesetzt. Der damit verbundene Eingriff in Pri-
vateigentum erfolgt auch zugunsten der Verkehrssicherung, um den zahlreichen Besu-
cher*innen durch eine Verbreiterung der Gehwegflachen gentigend Freiraum zu gewahren
und um sicherzustellen, dass diese Flache nicht durch private Nutzungen blockiert wird.

Durch die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf sowie einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung auf den privaten Grundstlicken erfolgt ein Ein-
griff in die geman Art. 14 Grundgesetz geschutzte Eigentumsgarantie. Dies ist nur zulassig,
wenn es durch Grinde des 6ffentlichen Interesses unter Berlicksichtigung des Grundsatzes
der VerhaltnismaBigkeit gerechtfertigt ist. Die Privatnitzigkeit des Eigentums sollte soweit
wie moglich erhalten werden. Zudem ist zu prlfen, ob nicht ein anderer Standort fur die
betreffenden Nutzungen gewahlt werden kann.

Die Sicherung der Flachen an anderer Stelle als im Bebauungsplangebiet ist jedoch auf-
grund des unmittelbaren Bezugs zum Standort des ehemaligen Grenziibergangs und der
damit verbundenen Ortsgebundenheit nicht méglich. Auf das im Jahr 2006 durch den Senat
beschlossene Gesamtkonzept Berliner Mauer, das vorsieht, am Checkpoint Charlie einen
Ort der Dokumentation und Bildung zu schaffen, der den Grenzibergang an der Friedrich-
straBe / ZimmerstraBe und die Berliner Mauer in ihren weltpolitischen Bezlgen darstellt,
wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. Andere Flachen, die gleichermalen geeignet
waren, ein Museum unterzubringen, kommen nicht in Betracht, da bereits ein Alternativsta-
ndort in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs der Authentizitat des historischen Ortes
nicht gerecht werden wirde. Im Plangebiet bietet sich die einmalige Chance, einen solchen
Bildungs- und Erinnerungsort auf unbebauten Teilflaichen der ehemaligen Grenziber-
gangsstelle FriedrichstraBe zu errichten, das hei3t unmittelbar an dem Ort, an dem sich in
der Krise im Jahr 1961 amerikanische und sowjetische Panzer gegeniberstanden, was
diesen Ort weltweit bekannt machte. Zudem ist auch die Lage des Plangebiets innerhalb
eines Ensembles, das in die Berliner Denkmalliste eingetragen ist, zu beachten. Das Erhal-
tungsinteresse der Allgemeinheit wird in der Erlauterung der Denkmalbedeutung wie folgt
formuliert:

L,Der in einer markanten stadtebaulichen Gestalt (berlieferte Grenzbereich (durch die Stel-
lung der Hauser, die in das Grenzregime eingebunden waren, durch die umgebenden
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Brandwénde, durch die Spuren und authentischen Relikten der Grenzanlagen) bildet trotz
vieler Verdnderungen eine erlebbare historische Schicht im Stadtgefiige der Friedrichstadt.
Die hier durch Krieg und Mauerbau entstandene und das Bild des ehemaligen Grenziiber-
gangs prdgende Stadtgestalt ist bis heute weitgehend erhalten. Sie bildet den anschauli-
chen Hintergrund fiir ein vom Senat beschlossenes Gedenkkonzept fir diesen ehemaligen
Grenziibergang.”

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zunéchst die Festsetzung der Flache fir
den Stadtplatz als private (nicht Gberbaubare) Flache in Betracht gezogen. Dies wurde al-
lerdings unter Bericksichtigung der damit verbundenen massiven Einschrankung der pri-
vaten Nutzbarkeit der Flache verworfen. Darliber hinaus war zunachst die Integration des
Museums in die Baugebiete vorgesehen. Im Ergebnis der Beteiligung der Fachdéffentlichkeit
und der Offentlichkeit wird der Ausstellungsort jedoch als eigenstéandiger Baukdrper auf
dem Ostgrundstlck gesichert, um auch baulich-rdumlich den Stadtraum zu préagen und auf
diese Weise die Auffindbarkeit zu erh6hen und die Besonderheit des Ortes zu unterstrei-
chen. Ferner wird so eine klare Abgrenzung des fur die Offentlichkeit zugénglichen Bereichs
zu den anschlieBenden privaten Grundsticken, die zu einem erheblichen Teil fir eine
Wohnnutzung zur Verflgung stehen, geschaffen. Zudem stellen auch die nicht abschlie-
Bend geklarten kinftigen Eigentumsverhalinisse einen weiteren Grund dar, aus dem auf
eine Integration des Museums in die Baugebiete verzichtet wird. Auf diese Weise wird die
Errichtung des Museums unabhé&ngig von den Planungen innerhalb der Baugebiete ermdg-
licht.

Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen der Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigen-
tums bzw. zukiinftigen Investors die héhere Gewichtung der 6ffentlichen Belange vertret-
bar. FUr Flachen, die von den Festsetzungen Gemeinbedarfsflache sowie éffentliche Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung betroffen sind, kann der Eigentimer nach § 40
Abs. 1 BauGB Entschadigungsanspriiche, soweit ihm Vermdgensnachteile entstehen, bzw.
ein Ubernahmeverlangen nach § 40 Abs. 2 BauGB geltend machen. Die finanziellen Auf-
wendungen flr einen Ubernahmeanspruch des Eigentimers flr die 0.g9. Festsetzungen
werden in der Abwagung und den haushaltsmaBigen Auswirkungen des Bebauungsplans
berlcksichtigt.

Zur wirtschaftlichen Realisierbarkeit der verbleibenden privat zu entwickelnden Flachen ist
zu sagen, dass der Bebauungsplan eine annahernd vollstandige Uberbauung der Grund-
stlicke ermdglicht. Innerhalb des urbanen Gebiets wird damit ein stadtebaulicher Rahmen
gesetzt, innerhalb dem der Eigentiimer flexibel eine Bebauung in einer hohen baulichen
Dichte umsetzen kann. Aus diesen Griinden wird davon ausgegangen, dass eine wirtschaft-
liche Realisierbarkeit im urbanen Gebiet trotz der Einschrankungen zur Art der Nutzung und
den Festsetzungen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse moglich ist.

FOr das Grundstlick MauerstraBe 93 sieht der Bebauungsplan keine Festsetzungen vor,
die die derzeitige Nutzung einschranken. Der Bebauungsplan erméglicht geringere Tiefen
der Abstandsflachen zwischen der Bestandsbebauung im MU 1.3 und dem neu geplanten
MU 1.2. Allerdings ist zu beachten, dass die derzeitige temporare Bebauung (Rotunde)
einen geringeren Abstand zur MauerstraBBe 93 aufweist und das Bestandsgebaude seine
eigenen Abstandsflachen aufgrund der geringen Grundstlicksgré3e nicht einhalten kann.
Durch die Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist gewahrleistet, dass in Verlangerung
der suddstlichen Fassade des Gebaudes im MU 1.3 entlang des Stadtplatzes kein ge-
schlossener Hof entsteht. Somit kann eine fiir die gewerbliche Nutzung ausreichende Be-
lichtung sichergestellt werden.

Interessen von Mietern, Pachtern, sonstigen Nutzern und den privaten Belangen der Nach-
barn im Umfeld
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Die temporaren Nutzungen auf den Grundstiicken missen mit Umsetzung der Planung
weichen. Dies ist den dortigen Pachtern bzw. Mietern bekannt. Die durch den Verein Berli-
ner Forum fir Geschichte und Gegenwart betriebene Black Box wird durch den kiinftig zu
errichtenden Bildungs- und Erinnerungsort ersetzt und die Open-Air-Galerie erhalt durch
die Neugestaltung des Freiraumes eine qualitative Aufwertung.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wurden die nachbarlichen Belange berlicksichtigt.
Der Bebauungsplan fahrt im Umfeld nicht zu unzumutbaren Umstanden. Eine Bebauung
nach § 34 BauGB wirde bei Vollausschépfung der baulichen Dichte zu starkeren Beein-
trachtigungen hinsichtlich der Verkehrsbelastung und der Larmbelastung fuhren. Es wéaren
kerngebietstypische Nutzungen wie groBflachiger Einzelhandel oder Vergnligungsstatten
zuldssig.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flache im MU 2 wird sichergestellt, dass der Neu-
bau zu dem Innenhof des 6stlich angrenzenden Grundstlicks genligend Abstand einhalt.
Die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen orientieren sich an den umliegenden Ge-
bauden. Das Gutachten zur Wahrung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse bezieht sich auch auf das ndhere Umfeld.

Durch den Bau des Bildungs- und Erinnerungsortes wird nach jahrelanger Zwischennut-
zung ein Museum im Bereich des ehemaligen Grenziibergangs etabliert, das einen Teil der
sich derzeit im 6ffentlichen Raum aufhaltenden Besucher aufnehmen wird. Das Museum
wird sich der Zweckbestimmung entsprechend mit dem ehemaligen Grenzibergang und
der internationalen Dimension der Teilung befassen. Dieses Thema grenzt sich inhaltlich
zu den bereits vorhandenen Museen bzw. Gedenkstatten ab und stellt keine Konkurrenz
dar. Das groBe internationale Interesse zeigt, dass ein solches Museum am Ort des Ge-
schehens notwendig ist, um auch kinftigen Generationen diesen Teil der Geschichte in
nichtkommerzieller Weise zu vermitteln. Damit unterscheidet sich der geplante Bildungs-
und Erinnerungsort von bereits vorhandenen Angeboten im direkten Umfeld.

FUr das Bestandsgebaude FriedrichstraBBe 204/ Mauerstra3e 1 wird durch die Festsetzung
des Stadtplatzes im Bebauungsplan sichergestellt, dass auch zukilnftig diese Flache von
Bebauung freibleibt, so dass eine ausreichende Belichtung von Siden auch langfristig ge-
sichert ist. Dadurch erfolgt ein Ausgleich gegenlber der durch den Bebauungsplan ermég-
lichten Verklirzung der Abstandsflachen im Bereich des MU 1.1 in Richtung Mauerstral3e.
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