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für das Gelände zwischen 
 

Oranienburger Straße, 
 

Tucholskystraße, Johannisstraße 
 

und Friedrichstraße 
 

im Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte 
 

Textliche Festsetzungen 
 
1. Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulässigen Garten-

baubetriebe und Tankstellen nicht zulässig. 
 
2. Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 und 8 BauNVO allgemein zulässigen sonstigen 

Gewerbebetriebe und Vergnügungsstätten nur zulässig, sofern es sich nicht um Einrichtungen zur 
Schaustellung von Personen sowie jede Art von Sexshows handelt. Einrichtungen dieser Art sind 
nicht zulässig. 

 
3. Im Kerngebiet sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 allgemein zulässigen Nutzungen der BauNVO und die 

Ausnahmen nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 der BauNVO (Tankstellen) nicht zulässig. 
 
4. Im Kerngebiet sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulässigen Vergnü-

gungsstätten und sonstigen nicht wesentlich störenden Gewerbebetriebe nur zulässig, sofern es sich 
nicht um Einrichtungen zur Schaustellung von Personen sowie jede Art von Sexshows handelt. 
Einrichtungen dieser Art sind nicht zulässig. 

 
5. Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK1 sind innerhalb der Fläche a, b, c, d, e, f, g, h, j, k, a nur 

Anlagen für kulturelle Zwecke zulässig. 
 
6. Im Kerngebiet sind Wohnungen innerhalb der in der folgenden Tabelle genannten Flächen in 

Geschossen oberhalb der bestimmten Höhen allgemein zulässig. 
 

 überbaubare Flächen  zulässige Höhen 
MK1 B1, D, E, F, G und J 6,0 m über Geländeoberfläche 
MK1 H 9,0 m über Geländeoberfläche 
MK1 A1-A8, B2 bis B5, K, L, M1, M2, N1, N2, X, Y 

und Z1 
jeweils 18,5 m über 
Geländeoberfläche 

MK2 P, R, U und V1 9,0 m über Geländeoberfläche 
MK2 Q1, Q2, S1, S2, T, V2, V3, W1 und W2 6,0 m über Geländeoberfläche 
MK3 gesamt ab dem 1. Vollgeschoss 

 
7. In den folgenden Teilen des Kerngebiets sind bei der Errichtung von Gebäuden die angegebenen 

Geschossflächen für Wohnungen zu verwenden: 
 

MK1 mindestens 8.000 m²,  
davon mindestens 1.000 m² innerhalb der überbaubaren 

Flächen K, L, M1, M2, N1 und N2 
MK2 mindestens 16.500 m2 

 
8. Innerhalb des Kerngebiets mit der Bezeichnung MK3 sind innerhalb der Grundstücke Oranienburger 

Straße 52 und 53 bei der Errichtung von Gebäuden 25% der Geschossfläche für Wohnungen zu 
verwenden. 

 
9. Als zulässige Geschossfläche oberhalb der Geländeoberfläche wird in den folgenden Kerngebieten 

festgesetzt: 
 

 überbaubare Fläche Geschossfläche 
MK1 A1 – A8, B1 – B5, C1 – C3, D, E, F, G, H, J zusammen 35.250 m² 
MK1 K, L, M1, M2, N1, N2, O zusammen 13.300 m² 
MK1 X, Y, Z1, Z2 zusammen 14.800 m² 
MK2 gesamt 19.650 m² 

 
Zusätzlich sind maximal 8.500 m2 Fläche für Aufenthaltsräume unterhalb der Geländeoberfläche 
zulässig. 

 
10. Innerhalb des Kerngebiets  mit der Bezeichnung MK1 und MK2 sind die Baugrundstücke vollständig 

unterbaubar. Es sind unter Ausnahme der Grundstücke Friedrichstraße 108/109 sowie 
Johannisstraße 20/21 und 22 maximal drei Ebenen für Stellplätze, Technik- und Lagerräume sowie 
Aufenthaltsräume zulässig. 

 
11. Als maximale Höhe der baulichen Anlagen wird festgesetzt: 

 
überbaubare Fläche Traufhöhe, m über Geländeoberfläche Oberkante, m über 

Geländeoberfläche 
A1-A2 -  41,5 
A3-A8  23,0  28,8 
B1-B5  23,0  25,5 
C1-C3 -  9,5 

D - 36,0 
E - 29,0 
F - 26,0 
G - 26,0 
H - 21,7 
J - 10,5 
K - 32,5 
L - 31,5 

M1, M2 - 28,5 
N1 20,5 24,5 
N2 - 20,5 
O - 20,5 
P - 41,0 

Q1 - 29,0 
Q2 - 31,0 
R 26,0 32,0 

S1, S2 23,0 29,0 
T 23,0 26,0 
U - 23,0 

V1, V2, V3 13,5 17,0 
W1, W2 20,0 23,0 

X - 28,8 
Y 22,0 28,8 
Z1 - 22,0 
Z2 - 19,0 

 

12. In den Teilen des Kerngebiets mit der Bezeichnung MK1 und MK2 sind unter Überschreitung der 
festgesetzten maximalen Traufhöhe weitere Geschosse zulässig, wenn die festgesetzte maximale 
Oberkante nicht überschritten wird.  

 Zwischen den in der folgenden Tabelle genannten Punkten ist die Überschreitung nur zulässig, wenn 
die überschreitenden Bauteile in einem Winkel von maximal 60 Grad hinter die Bau-grenze 
zurücktreten. 

 
überbaubare Fläche zurückgestaffelte Geschosse zwischen den Punkten 

A3 A3.1 - A3.4 sowie A3.2 - A3.3  
A4 A4.1 - A4.4 sowie A4.2 - A4.3 

 A3.3 - A4.2 
A5 A5.1 - A5.4 sowie A5.2 - A5.3 
A6 A6.1 - A6.4 sowie A6.2 - A6.3 
A7 A7.4 - A7.1 - A7.2 - A7.3 
A8 A8.1 - A8.4 sowie A8.2 - A8.3 
B1 B1.2 - B1.1 
B2 B2.1 - B2.2 sowie B2.3 - B2.4 
B3 B3.1 - B3.2 sowie B3.3 - B3.4 
B4 B4.1 - B4.2 sowie B4.3 - B4.4 
B5 B5.1 - B5.2 sowie B5.3 - B5.4 
N1 N1.1 - N1.2 
R R3 - R4 - R1 - R2 
S1 R4 - S1.3 sowie S1.1 - S1.2 
S2 R3 - S2.3 sowie S2.1 - S2.2 
T S1.2 - S2.3 sowie T1 - T2 

V1 R4 - V1.2 - V1.1 - R1 
V2 W1.3 - V2.2 - V2.1 - S1.3 
V3 S2.2 - V3.1 - V3.2 - W2.1 
W1 T2 - W1.1 - W1.2 - W1.3 
W2 W2.1 - W2.2 - W2.3 - T1 
Y Y1 - Y2 - Y3 - Y4 - Y5 - Y6 

 

 
13. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans können ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten, die 

ausschließlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen, bis zu einer maximalen Höhe von  
3,0 m oberhalb der festgesetzten Gebäudeoberkante bzw. oberhalb der festgesetzten Zahl der 
Vollgeschosse zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 60°hinter die Baugrenze 
zurücktreten und eine maximale Höhe von 34,0 m über Geländeoberfläche nicht überschreiten. 

 Dies gilt nicht innerhalb der überbaubaren Flächen C1, C2, C3, J, V1, V2, V3, und Z2 des 
Kerngebiets mit der Bezeichnung MK1 und MK2, für die eine Oberkante von weniger als 20 m über 
Geländeoberfläche festgesetzt ist. Innerhalb der Flächen J, V1, V2, V3 und Z2 ist eine Überschreitung 
der zulässigen Gebäudeoberkante durch Dachaufbauten nicht zulässig. Innerhalb der überbaubaren 
Flächen C1, C2 und C3 können Lüftungsrohre bis zu einer maximalen Höhe von jeweils 30,0 m über 
Geländeoberfläche zugelassen werden. 

 
14. Bei der Ermittlung der zulässigen Geschossfläche sind die Flächen von Aufenthaltsräumen in 

anderen als Vollgeschossen einschließlich der dazugehörigen Treppenräume und einschließlich ihrer 
Umfassungswände mitzurechnen. 

 
15. Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK1 sind die Dachflächen innerhalb der überbaubaren 

Grundstücksflächen C1, C2, C3, L, M2, N1, N2 sowie X und Y mit einer Neigung von unter 20° 
auszubilden. 

 
16. Im Kerngebiet mit der Bezeichnung MK1 und MK2 ist höchstens 1 Stellplatz je 106 m² Geschoss-

fläche zulässig. Stellplätze und Garagen sind unterirdisch anzulegen.  
 
17. Ein- und Ausfahrten in Tiefgaragen sind innerhalb des Kerngebiets mit der Bezeichnung MK1 unter 

Ausnahme der Grundstücke Friedrichstraße 108/109 sowie Johannisstraße 20/21 und 22 aus-
schließlich in den gekennzeichneten Bereichen zwischen den Punkten l und m, n und o sowie p und q 
zulässig.  

 Ein- und Ausfahrten in Tiefgaragen innerhalb des Kerngebiets mit der Bezeichnung MK2 sind 
unzulässig. 

 
18. Zum Schutz vor Lärm muss innerhalb des Kerngebiets mit der Bezeichnung MK1 und MK3 entlang der 

Friedrichstraße und der Oranienburger Straße ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen 
mit mehr als zwei Aufenthaltsräumen müssen mindestens zwei Aufenthaltsräume mit den notwendigen 
Fenstern von der Straße abgewandt sein. 

19. Zum Schutz vor Lärm muss innerhalb des Mischgebiets entlang der Oranienburger Straße und der 
Tucholskystraße ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei 
Aufenthaltsräumen müssen mindestens zwei Aufenthaltsräume mit den notwendigen Fenstern von der 
Straße abgewandt sein. 

 
20. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder Heizöl EL als 

Brennstoff zugelassen. Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist nur dann zulässig, wenn 
sichergestellt ist, daß die Emissionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in 
Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffes 
gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von Heizöl EL sind. 

 
21. Innerhalb des Kerngebiets mit der Bezeichnung MK1 und MK2 sind mindestens 1.800 m² nicht 

überbaubare Grundstücksfläche gärtnerisch anzulegen und zu erhalten. Die Bepflanzungen sind zu 
erhalten. Dies gilt auch, wenn unter den Be- und Anpflanzungen bauliche Anlagen hergestellt werden.
Die Erdschicht über baulichen Anlagen muss mindestens 0,8 m betragen. 

 
22. Innerhalb des Kerngebiets mit der Bezeichnung MK1 und MK2 sind mindestens 3.000 m² Dachflächen 

zu begrünen.  
 

23. Innerhalb der Kerngebiete wird folgende Geländeoberfläche festgesetzt: 34,7 m über NHN. 
 
24. Die Einteilung der Straßenverkehrsfläche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. 
 
Nachrichtliche Übernahme 
 
1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines Bereichs, der als Denkmal-

bereich (Ensemble) sowie als Erhaltungsgebiet gekennzeichnet ist . 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Vorranggebiet Luftreinhaltung des Flächen-
nutzungsplans Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. Oktober 1998 (ABl. S. 4367), 
zuletzt geändert am 28. Juni 2001 (ABl. S. 3115). 

 

33,9

34,5

34,3

33,7

112-110

V V

A1
A2

A4

A3
OK

TH
OK

19,5

41,5 m ü.
Geländeoberfläche

23,0 m ü. 
28,8 m ü.

Geländeoberfläche

Nebenzeichnung 1

Baugrenzen oberhalb 6,0 m
über Geländeoberfläche 34,6

57

44

R

R
R

340

341

Baugrenzen für das
III.-V. Vollgeschoss

Nebenzeichnung 3

Elsner

34,8

34,4

32,6

34,2

33,4

33,7

33,9

V
IV 258257

A5.3
A5.4

A6.1

A6.2
A8.1

A8.2

B5.1

A7.3
A7.4

Nebenzeichnung 2

Baugrenzen zwischen 6,0 m und 28,8 m
über Geländeoberfläche

Planunterlage: ALK - Berlin 1:1000

Maßstab 1:1000

Zu diesem Bebauungsplan gehört ein Grundstücksverzeichnis

0 5 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Stand August 2001I - 41


