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Kennzahl 7006 - Erläuterungsbericht 

NEUE GEBÄUDE FÜR DEN MOLKENMARKT 

An zentralem Ort in der historischen Mitte Berlins, entstehen an der Ecke Am Molkenmarkt / 
Grunerstraße zwei repräsentative Geschäftshäuser für gewerbliche oder kulturelle Nutzungen als 
Auftakt zum neuen Quartier am Molkenmarkt. 

Die beiden Geschäftshäuser sind in das städtebauliche Konzept für das neue Quartier eingebettet. Als 
Baukörper mit hoher Visibilität fungieren sie, direkt gegenüber von Rotem Rathaus und Nikolaiviertel 
gelegen, als ein Eingangstor des neuen „Quartiers am Molkenmarkt“.  

Der Molkenmarkt gilt als ältester Platz Berlins, der durch Kriegszerstörung und anschließenden 
Stadtumbau jedoch als solcher nicht mehr erlebbar ist. Ziel der Stadtreparatur ist es, das historische 
Zentrum Berlins nachhaltig und dauerhaft wiederzubeleben, damit es erneut zu einer Destination für 
Menschen aus der ganzen Stadt und darüber hinaus wird.  

Dem historischen Ort entsprechend wurde dafür eine stadträumliche Planung entwickelt, die die 
Blockstrukturen aus der Vorkriegszeit zum Ausgangspunkt nimmt für eine zeitgemäße Entwicklung. Auf 
Basis überschaubarer, teils kleinteiliger Gebäudegrößen soll ein lebendiges Quartier entstehen mit einer 
vielfältigen urbanen Mischung aus Wohnen, Gewerbe und Kultur.   

Das führt zu der besonderen Herausforderung, die Nutzungsanforderungen an heutige Geschäftshäuser 
mit Rücksicht auf die an der Historie orientierten Hausgrößen zu entwickeln. 

Das Leitmotiv:  

„Entlang klassischer Prinzipien der Architektur zu Berliner Geschäftshäusern des 21. Jahrhunderts“ 

Das Leitmotiv unseres Konzepts ist es, einen selbstbewussten und gleichzeitig repräsentativen Entwurf 
für die Gebäude zu kreieren, der auf Basis klassischer Prinzipien hinsichtlich der Fassadenordnung eine 
zeitgemäße Antwort auf die in der Auslobung formulierten Anforderungen gibt. 

Städtebaulicher Kontext 

Die Kubatur und Größe der beiden Gebäude wird durch die Auslobung in Verbindung mit dem 
Bebauungsplan und den Bebauungsleitlinien weitgehend vorgegeben. Zum Molkenmarkt wird das 
Volumen maßgeblich durch die festgesetzten Traufhöhen sowie die geneigten Dächer im Zusammenspiel 
mit der geschlossenen Bauweise bestimmt. Auf der Ecke zur Grunerstraße entwickelt sich daraus ein 
Hochpunkt mit Flachdach, dessen Höhe im Rahmen der Arbeit zu bestimmen war. Der Entwurf schlägt 
eine sechsgeschossige Ausbildung vor, da nur auf diese Weise die Erhöhung des Eckgebäudes über den 
Kolonnaden gegenüber dem angrenzenden Gebäudeteil stadträumlich erfahrbar wird.  

Als zentrale Herausforderung für die Ausbildung des Volumens und der vorgegebenen Kolonnade stellte 
sich die Bedingung heraus, die Gebäudeecke an der Ecke Grunerstraße/Am Molkenmarkt auf einer 
Fläche von 5x5 m stützenfrei auszuführen, da das festgesetzte Baufeld mit den Anforderungen an 
moderne Verkehrsführung kollidiert. Das Volumen muss insofern an dieser Stelle auskragen. Unser 
Vorschlag begegnet dieser Anforderung durch eine leicht abgerundete Gebäudeecke, als Antwort auf die 
Asymmetrie, die sich dadurch für das Volumen mit der Kolonnade zur Grunerstraße ergibt und um die 
Wirkung der weiten Auskragung zu mindern. 

Zur Hofseite folgt die Kubatur hinsichtlich der Bebauungstiefe dem Vorschlag der Gebäudeleitlinien mit 
entsprechender Anbindung an die geplante Nachbarbebauung. Die Abstandsflächen können dadurch, 
insbesondere für das Gebäude B3.1, nicht vollumfänglich auf der Fläche des eigenen Loses 
nachgewiesen werden. Die Überlagerung mit den Abstandsflächen des Nachbargebäudes B2.3 wird 
allerdings als unkritisch gesehen. Zum einen ist eine Überlagerung von Abstandsflächen bei einem Winkel 
von < 75° grundsätzlich zulässig, zum anderen sind die Flächen, die auf das Nachbargrundstück fallen, 
ohne Baulasteintragung mittels Abweichungsantrag und Zustimmung des Nachbarn genehmigungsfähig. 
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Eine Bedingung, die in diesem Fall kein Hindernis darstellen wird, da beide Grundstücke durch die 
Ausloberin entwickelt werden sollen.  

Der obere Abschluss der Gebäude zum Hof hin wird analog zur Straßenseite mit geneigten Dächern 
ausgeführt, da damit, angesichts der vorgegebenen Traufhöhen, auch zur Hofseite eine wirtschaftliche 
Flächenausnutzung und optimaler Flachdachanteil erreicht wird. 

Adressbildung und Erschließung 

Die beiden Gebäude sollen mittels ihrer Fassadengestaltung und unterschiedlicher Traufhöhen eindeutig 
als zwei städtische Häuser im Stadtraum erkennbar sein. Auf der anderen Seite wünscht die Ausloberin 
einen gemeinsamen Erschließungskern für beide Häuser im Sinne einer flächeneffizienten Nutzung. Der 
Entwurf trägt diesem Wunsch Rechnung, indem beide Häuser einen gemeinsamen Eingang vom 
Molkenmarkt aus zu den Bürogeschossen an der Grenze von Haus B3.1 und B3.2 erhalten.  

Der zentrale Erschließungskern mit Aufzug und Treppenhaus für die Bürogeschosse ist im rückwärtigen 
Bereich an der hofseitigen Innenecke des Gebäudes B3.2 vorgesehen. Dadurch erhalten die 
geschossweisen Zugangsbereiche im Treppenhaus direktes Tageslicht, im Erdgeschoss wird darüber 
hinaus ein direkter Zugang zum Hof ermöglicht. Innenseitig erhält der Treppenraum pro Geschoss einen 
vorgeschalteten Flur, von dem getrennte Nutzungseinheiten in flexibler Weise angeschlossen werden 
können. Durch den zwischen geschalteten Flur werden gleichzeitig die räumlichen Anforderungen an ein 
Sicherheitstreppenraum erfüllt, ein zweiter Rettungsweg wird dadurch nicht notwendig.  

Das oberste Geschoss des Eckgebäudes B 3.2 wird als Maisonette über eine interne Treppe/Aufzug mit 
der darunter liegenden Büroeinheit verbunden. Die Anbindung an das Treppenhaus wird über die 
angrenzende Dachterrasse auf dem niedrigeren Gebäudeteil mittels eines Dacheinstiegs sichergestellt. 

Differenzierte Geschosshöhen 

Trotz des gemeinsamen Erschließungskerns erhalten die beiden Häuser unterschiedliche Geschosshöhen 
bezogen auf das Straßenniveau. Dahinter steht die Auffassung, dass das äußere Erscheinungsbild nicht 
bloß als Kulisse fungieren soll, sondern die Unterscheidung in zwei Häuser auch innenräumlich erfahrbar 
wird.  

Das Eckgebäude B3.2 erhält, abgeleitet von der Kolonnadenhöhe eine sehr großzügig bemessene 
Erdgeschosshöhe, die vielfältige Nutzungen ermöglicht. Zusätzlich kann, nach Wunsch, eine 
Galerieebene als Zwischengeschoss eingefügt werden, wodurch sich der Raum in unterschiedlicher 
Weise gliedern lässt. Das Gebäude B3.1 erhält, seiner etwas weniger prominenten Lage entsprechend, 
eine etwas niedrigere Geschosshöhe, die aber ebenfalls vielfältige Nutzungen zulässt.  

Der Höhenunterschied, der sich daraus ergibt, wird darüberliegend in der Art vermittelt, dass in den 
Bürogeschossen, bei gleichwertigen Geschosshöhen von je 3,50 m in beiden Häusern, nur noch eine 
Höhendifferenz von 50 cm vorgesehen ist. Eine Differenztreppe und der als Durchlader konzipierte 
Aufzug ermöglichen es, dass beide Gebäude flexibel und barrierefrei miteinander verbunden sind.  

Flexible nutzbare Mietflächen 

Die Gewerbeflächen im Erdgeschoss und 1.OG können beidseitig des mittig zum Molkenmarkt 
angeordneten Bürozugangs flexibel erschlossen werden. Die dargestellten Eingänge auf den Plänen 
richten sich insofern nach einer beispielhaften Aufteilung, die nach Bedarf angepasst werden kann. Die 
Treppen und Aufzüge für die interne Erschließung der oberen Ladengeschosse sind zwischen dem 
Eingangsfoyer und dem zentralen Erschließungskern angeordnet. Auf halber Geschosshöhe des 
Erdgeschosses kann im Gebäude B3.2 optional ein zusätzliches Galeriegeschoss erschlossen werden. 

Die Büroflächen in den oberen Geschossen können in bis zu vier Einheiten pro Geschoss aufgeteilt 
werden, dadurch wird eine flexible und nachhaltige Nutzung sichergestellt. Das 1,35 m breite 
Fassadenraster bietet Spielraum für Büroeinteilungen je nach Mieter- und Ausbauwunsch. 

Das Untergeschoss nimmt die losübergreifenden Nutzungen in erforderlicher Größe auf. 



3 

Fassadengestaltung 

Die Fassadengestaltung unterstreicht die Haltung, an diesem Ort, unter Berücksichtigung des 
historischen Kontextes, repräsentative städtischen Häuser zu entwickeln mit seiner ausgewogenen 
Gliederung, Materialität und Tektonik.  

Das Eckgebäude B3.2 erhält zum Straßenraum eine komplett aus Naturstein ausgebildete 
Vorhangfassade, aufgrund seiner prominenten Lage und hohen Visibilität als Auftakt zum neuen Quartier. 
Das Erdgeschoss und die Kolonnade wird als Fassadensockel mit Travertin regionaler Herkunft 
verkleidet, z. B. Thüringer Bauhaustravertin. Ab der Brüstung des ersten Obergeschosses ist eine 
Verkleidung aus beigefarbigem Jura Kalkstein vorgesehen. Lisenen und geschossweise umlaufende 
Gesimse untergliedern die Lochfassade in fein differenzierter Weise. Konkav gevoutete Laibungen 
vermitteln zwischen den Lisenen und den zurückversetzten Fenstern aus heimischem Nadelholz, die mit 
farbig eloxierter Aludeckschale und den Sohlbänken aus Naturstein den wertigen Gesamteindruck der 
Fassade abrunden. 

Das Gebäude B3.1 erhält zum Molkenmarkt hin einen ebenfalls bis auf Brüstungshöhe des ersten 
Obergeschosses geführten Sockel aus vorgehängtem Naturstein. Vorgesehen ist ein grauer Jura 
Kalkstein, in feinem Kontrast zu dem Travertin des Eckgebäudes. Die Obergeschosse sind, entsprechend 
der etwas weniger prominenten stadträumlichen Position, in verputzter Ausführung geplant. Grober 
mineralischer Kalkputz bildet eine haptische Oberfläche im Zusammenspiel mit den zurückversetzten 
Faschen um die Fenster aus feinkörnig gefilztem Kalkfaschenputz. Holzfenster mit Aluminiumdeckschale 
und Sohlbänke aus Naturstein ergänzen auch hier das repräsentative Erscheinungsbild. 

Die geneigten Dachflächen werden, angelehnt an die Umgebung, mit rötlichen Tonziegeln eingedeckt. 
Haus B3.2 erhält eine Biberschwanzdeckung. Die Dachgauben werden mit einer vorbewitterten 
Blechverkleidung verkleidet, die farblich an die Dachziegel angepasst ist. Haus B3.1 erhält Flächenziegel 
aus Ton in einem etwas dunkleren Rotton. Auch hier entsprechen die metallverkleideten Dachgauben 
dem Farbton des Ziegels. 

Tragwerk 

Das Konzept schlägt ein gerastertes Tragwerk vor, welches sich aus einer Primärstruktur als Stützen-
Riegel-Konstruktion aus Brettschichtholz sowie Decken aus Holz-Beton-Rippendeckenelementen 
zusammensetzt. Der Erschließungskern sowie die Brandwände zu den Nachbargebäuden dienen als 
wesentliche Aussteifungselemente des Gebäudes. Die Außenwände werden als nichttragende 
Holztafelelemente an die äußere Primärstruktur angefügt. Zur Realisierung der vorgegebenen Kolonnaden 
sowie der an der Gebäudeecke Grunerstraße/Am Molkenmarkt geforderten, stützenfreien Auskragung 
werden in diesem Gebäudeteil im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss die wesentlichen tragenden 
Bauteile nach den statischen Erfordernissen aus Stahlbeton hergestellt. 

Die Gründung wird mit Streifen- und Einzelfundamenten aus Stahlbeton unter den lastabtragenden 
Bauteilen und einer ca. 20 cm dicken Bodenplatte möglichst materialeffizient hergestellt. Dies folgt der 
Zielsetzung, den Einsatz von Stahlbeton auf den konstruktiv erforderlichen Anteil zu beschränken. 

Bauen in Holz-Beton-Hybridbauweise ist eine zukunftsweisende und folgerichtige Lösung für die 
Herstellung von nachhaltigen und umweltfreundlichen Gebäuden. Darüber hinaus ermöglicht der hohe 
Vorfertigungsgrad eine Verkürzung der Bauzeit. Die gegenüber einer konventionellen Bauweise 
geringeren Bauteillasten wirken sich positiv auf die Dimensionierung der erforderlichen 
Stahlbetonbauteile aus. 

Brandschutz 

Das Gebäude ist aufgrund der Höhe des obersten Geschossfußbodens von mehr als 13 m in die 
Gebäudeklasse 5 einzuordnen, so dass alle tragenden und/oder raumabschließenden Bauteile einen 
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Feuerwiderstand von 90 Minuten aufweisen müssen. Die tragenden Bauteile wie Stützen, Träger aus 
Brettschichtholz, Wände aus Stahlbeton sowie die Decken aus Holz-Beton-Rippendecken werden nach 
den aktuellen technischen Regeln für den Brandfall bemessen. Der Erschließungskern als 
Sicherheitstreppenraum erfüllt die baulichen Anforderungen nach Anhang A VV TB Bln (SiTrR Bln). Die 
Brandwände werden nach Möglichkeit in Massivholzbauweise mit Brandschutzbekleidungen aus 
Gipsplatten hergestellt. Der dafür erforderliche Abweichungsantrag wird auf Grundlage bestehender 
Richtlinien und Verwendbarkeitsnachweise formuliert. Die Ausführung der Außenwandelemente als 
nichttragende Bauteile ermöglicht die lediglich feuerhemmende Ausführung, was zu Kosteneinsparungen 
in der Herstellung und Montage führt. Die nicht tragenden Trennwände in Trockenbauweise werden mit 
entsprechendem Feuerwiderstand hergestellt.  

Die Rettungswege werden durch die Errichtung eines Sicherheitstreppenraumes ausschließlich baulich 
zur Verfügung gestellt, da in Gebäuden zur Gewerbenutzung die Fremdrettung von Personen durch die 
Feuerwehr i.d.R. ausgeschlossen wird. Alle Rettungswege zum Ausgang in den Sicherheitstreppenraum 
werden mit maximalen Längen von 35 m sichergestellt.  

Auf anlagentechnische Brandschutzeinrichtungen soll bis auf die bauordnungsrechtlichen 
Grundanforderungen verzichtet werden. 

Wärmeschutz 

Bei dem hier geplanten Gebäude soll eine signifikante Unterschreitung der Mindestanforderungen des  
GEG 2024 im Sinne einer vorrangig passiven, baulichen Energieeffizienz angestrebt werden (erhöhter 
baulicher Wärmeschutz gemäß Effizienzhaus 55). Mit den vorgesehenen Außenwandbauteilen aus 
hochgedämmten und vergleichsweise schlanken Holztafelelementen sowie einer entsprechenden 
Dachdämmung werden die opaken Bauteile mit einem Wärmedurchgangskoeffizienten von ≤ 0,16 W/m²K 
hergestellt. Massivbauteile werden mit einer Außendämmung in bauphysikalisch ausreichender Dicke 
versehen, so dass im Sinne der ausgewogenen Flächen- und Energieeffizienz das energetische 
Effizienzziel erreicht wird. 

Es wird insgesamt eine energieeffiziente und wärmebrückenarme Gebäudehülle aus verbundfreien, 
weitgehend sortenrein trennbaren Bauteilschichten hergestellt. Verglasungen werden mit einem 
Wärmedurchgangskoeffizienten von ≤ 0,8 W/m²K ausgeführt. Die vorgeschlagene Gebäudetechnik zur 
Beheizung und Warmwasserbereitung wird mit der anliegenden Fernwärmeversorgung sichergestellt und 
im Abschnitt „technische Gebäudeausrüstung“ näher beschrieben.  

Der sommerliche Wärmeschutz dient dem Schutz der Räume vor übermäßiger Überhitzung. Dabei wird 
eine technische Kühlung durch die Ausbildung einer Lochfassade mit Fensterbrüstungen sowie dezenten 
äußeren Sonnenschutzvorrichtungen vermieden. Diese dienen gleichermaßen als situationsabhängig 
flexible Maßnahmen zum Blend- oder Sichtschutz. 

Schallschutz 

Durch die Positionierung des Gebäudes an der stark verkehrsfrequentierten Grunerstraße sowie Am 
Molkenmarkt, müssen die Außenbauteile des Gebäudes überdurchschnittlich hohe Schallschutzqualitäten 
aufweisen. Die vergleichsweise leichten Fassadenbauteile in Holztafelbauweise werden zum einen mit 
massereichen Außenwandbekleidungen sowie ggf. mit zusätzlichen raumseitigen Vorsatzschalen 
ausgeführt. Die Ausführung einer Lochfassade ohne bodentiefe Fenster beschränkt die Fensterflächen 
als generelle Schwachstellen des äußeren Schallschutzes auf das erforderliche Maß, so dass keine 
kostenintensiven Sonderkonstruktionen erforderlich werden. Für den inneren Schallschutz wird ein 
Niveau mit einem sicheren Abstand zu den Grenzwerten des Mindestschallschutzes angestrebt, wobei 
eine ausgewogene Abstimmung zwischen kosten- und ressourcenschonenden Konstruktionen und den 
erwarteten Schalldämm-Maßen vorgenommen wird.  
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Technische Gebäudeausstattung 

Das in den beiden Gebäuden anfallende Schmutzwasser wird über eine Freispiegelentwässerung dem 
öffentlichen Netz der Berliner Wasserbetriebe (BWB) zugeführt.  
Die Regenentwässerung wird über Retentionsflächen und Rigolen auf der hofseitigen Grundstücksfläche 
versickert. 

Die Trinkwasserversorgung der Gebäude erfolgt über das Netz der Berliner Wasserbetriebe. Die 
Warmwasserbereitung erfolgt dezentral über Untertischspeicher bzw. Klein-Durchlauferhitzer. 

Die Liegenschaft wird über das Fernwärmenetz der BEWl mit Wärme versorgt. Die Wärmeübertragung 
erfolgt über Heizkörper oder Konvektoren. Sollte eine Kälteversorgung gewünscht sein, kann diese über 
einen Kaltwassersatz bereitgestellt werden. Die vorgesehenen Konvektoren bzw. Heizkörper können so 
ausgewählt werden, dass sie im Winter heizen und im Sommer kühlen. 

Das Gebäude erhält eine WC-Abluftanlage in Form dezentraler Einzelraumlüfter. Büros und 
Aufenthaltsräume werden vorrangig über Fenster natürlich be- und entlüftet. Die Gewerberäume in den 
ersten beiden Geschossen erhalten ein mechanisches Belüftungssystem. 

Auf den Flachdächern werden Photovoltaikanlagen gemäß den Vorgaben des Berliner Solargesetzes 
ausgeführt. 


