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BEBAUUNGSLEITLINIEN QUARTIER AM MOLKENMARKT

Praambel

Zusammen mit dem am 22. August 2023 durch den
Berliner Senat beschlossenen Rahmenplan bilden die
hiervorgelegten Bebauungsleitlinien die Charta Molken-
markt. Der Rahmenplan zur Charta Molkenmarkt stellt
die Grundlage fiir die Entwicklung eines mehrheitlich
auf Fladchen des Landes Berlins befindlichen Quartiers
mit gemischt genutzten, vielfdltigen und flexiblen Wohn-,
Kultur- und Gewerbeangeboten unter Einbeziehung
klimaschiitzender und 6kologischer Anforderungen
sowie sozialer Nachhaltigkeit dar.

Um die gewiinschte stddtebauliche wie auch gestalteri-
sche Qualitat am Molkenmarkt zu erreichen, werden mit
den vorgelegten Bebauungsleitlinien Kriterien festgelegt,
die fiir die Planungen der Blécke A und B und zu einem
spateren Zeitpunkt auch im Block C sowie fiir die Planun-
gen der einzelnen Gebdude anzuwenden sind.

Die Bebauungsleitlinien formulieren die verschiedenen
funktionalen und gestalterischen Anforderungen, die sich
aus der Analyse des Ortes und seiner charakteristischen
Eigenschaften sowie aus den planerischen Zielen entwi-
ckeln, um das neue Quartier in der Berliner Mitte in seine
stddtebauliche Umgebung einzufiigen.

Die Bebauungsleitlinien setzen sich aus dem gemeinsa-
men Blocksteckbrief fiir die Blocke A und B und den Ge-
bdudesteckbriefen fiir die einzelnen Hduser zusammen.
Die Vorgaben aus dem Blocksteckbrief finden sich adap-
tiert in den Vorgaben zu den Gebdudesteckbriefen wie-
der. Die Gebdudesteckbriefe enthalten die textlichen und
zeichnerischen Darstellungen der Bebauungsleitlinien,
fokussieren auf den gebdudebezogenen gestalterischen
Rahmen und stellen die Grundlagen fiir die anschlief3en-
den Wettbewerbsverfahren bereit.

Das Zugrundelegen einer stadtebaulichen Identitat und
Parzellierung der Gesamtblocke und der damit einherge-
henden Festlegung auf Gebdude ist Ergebnis intensiver
Abstimmungen zwischen Behérden und der Bauherrin der
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte (WBM). Auf dieser
Grundlage basiert die Losbildung fiir die weiterfiihrenden
Wettbewerbsverfahren.

Neben den Inhalten des Rahmenplans zur Charta Molken-
markt stellen die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen,
die Leitlinien zur Quartiersentwicklung, die Ergebnisse
des Werkstattverfahrens sowie die Machbarkeitsstudien
zu den Themen Archdologie, Mobilitat, Regenwasserma-
nagement und Freiraum sowie Energie weitere Arbeits-
grundlagen der Bebauungsleitlinien dar. Der festgesetzte
Bebauungsplan 1-14 wird derzeit im Rahmen des Be-

A

bauungsplanverfahrens 1-14-1 gedndert, um zusdtzliche
Flachen fiir Wohnungsbau, aber auch fiir Gewerbe- und
Kulturflachen zu schaffen. Dariiber hinaus sollen im An-
derungsverfahren auch weitere wichtige stddtebauliche
Prinzipien aus den Bebauungsleitlinien umgesetzt werden.

Die fachlichen Inhalte der o.g. Arbeitsgrundlagen wurden
bei der Erarbeitung der Steckbriefe beachtet und im Rah-
men der differenzierten Betrachtung zur Realisierung der
Bauvorhaben adaptiert.

Die in diesem Steckbrief beschriebenen Merkmale
beziehen sich auf das Gebdude Al. Das Gebdude ist
Bestandteil des zweiten Realisierungswettbewerbes.
Eine Bebauungsstudie zum Haus Al zeigt exemplarisch
die Umsetzbarkeit der Bebauung auf und wird in den
nachfolgenden Abbildungen (Abb. 2-12) schematisch
dargestellt.
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Allgemeine Angaben

LAGE

Das Haus Al liegt als ein stddtebaulich besonders her-
vorgehobenes Eckgebdude am Molkenmarkt. An seiner
nordwestlichen Ecke bildet das Gebdude gemeinsam mit
dem ihm gegeniiberliegenden Haus B14 das Entrée in die
Parochialgasse. An seiner siidwestlichen Ecke dagegen
steht es an der Platzfuge im Block A und rahmt mit dem
ihm gegeniiberliegenden Gebdude A8 die Sichtachse
zwischen Nikolaikirche und Altem Stadthaus. (Abb.1).

So flankiert es sowohl den Eingang zum Stadtplatz im
Block A als auch den Eingang in die Parochialgasse.

Das Gebdude besitzt angesichts seiner zentralen Lage
und seiner sehr hohen Sichtbarkeit vom Miihlendamm
bzw. der Mithlendammbriicke eine hohe funktionale Be-
deutung. Vielschichtige publikumswirksame Angebote (z.
B. Einzelhandel, Kulturproduktion, Dienstleistung) in den
Erdgeschosszonen und im ersten Obergeschoss (Magnet-
nutzungen) sollen die Lauflage bereichern.

Das Gebdude markiert den Eingang in die Parochialgas-
se. Diese stellt im Quartier Molkenmarkt eine stddtebau-
liche Besonderheit dar, weil die beidseitigen Fassaden-
fronten auf den Fluchtlinien der urspriinglichen Bebauung
liegen und damit eine neuzeitliche Gasse mit einer Breite
von 5,00 bis 5,80 Metern bilden.

Zur Jidenstrafle hin erweitert sich die Parochialgasse
auf mehr als die doppelte Breite zu einem kleinen Platz.
In Richtung Molkenmarkt ist die Parochialgasse auf die
Tirme der Nikolaikirche ausgerichtet. Sie schlieflen den
Raum der Gasse nach Westen hin optisch ab.

Die konkrete Abgrenzung des Gebdudes Al zum Gebdu-
de A2 ist entwurfsabhdngig, muss aber die Vorgaben der
festgelegten Fassaden am Stadtplatz und der Parochial-
gasse beriicksichtigen.
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Abb. 1 Dachaufsicht Block A und B mit Lage Haus Al




GEBAUDEART

Das Gebdude Al ist als Biiro- und Geschaftshaus als drei
im StraBBenraum ablesbare Hauseinheiten (zwei Eckh&u-
ser/ ein Einzelhaus zur Parochialgasse) zu planen.

Im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss sollen még-
lichst grofiziigige, zusammenhdngernde Gewerbeeinhei-
ten bzw. kulturelle Nutzungen mit méglichst hoher Strahl-

kraft untergebracht werden; eine Nutzung iber beide
Etagen ist moglich.

In den weiteren Obergeschossen sind Biiros vorgesehen.

ERSCHLIESSUNG

Die Adressbildung der beiden zum Molkenmarkt orientier-
ten Gebdude erfolgt einerseits iiber den Zugang im Eck-

HAUS B14

STECKBRIEF GEBAUDE A1

haus zum Molkenmarkt und andererseits tiber die archi-

tektonische Betonung der Eckausbildung an der Fuge zum
Stadtplatz.

Die Eingdnge der ebenerdigen Gewerbeeinheiten sind
alle direkt vom Molkenmarkt und der Parochialgasse vor-

zusehen. Alle Mietbereiche sind grundsdatzlich barrierefrei
zu erschlief3en.

Entwurfsabhdngig kann der Treppenraum mit einer Spiil-
luftanlage geplant werden.

Zugang Biirofléchen
Der Hauseingang zu den Biirogeschossen liegt am Mol-
kenmarkt im Eckhaus an der Parochialgasse . Die kon-

krete Lage des VertikalerschlieBungskerns ist entwurfsab-
hdngig.

PAROCHIALGASSE

HAUSAT

MOLKENMARKT

EINGANG
BURO

GEWERBE

HAUS A8

Abb. 2 Schematischer Grundriss Erdgeschoss
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Zugang Gewerbefldchen

Alle Gewerbeflachen im Erdgeschoss werden iber ei-
gene reprdsentative Eingdnge barrierefrei erschlossen
und sollen iber eine ausreichende Fassadenfldche zur
Warenprésentation (Schaufenster) verfiigen. Ziel ist eine
grofiflachige Gewerbeeinheit mit einem Zugang iber
Eck, falls kleinere Einheiten entstehen, sollen die Zugdnge
von beiden Strafleneinheiten erfolgen.

Eine weitere Moglichkeit ist die Zusammenlegung der
stidlichen Gewerbefldchen des Hauses A1 und des Hau-
ses A2 entlang der Fuge.

Die Aufteilung der Gewerbeflachen ist grundsdtzlich ab-
hdngig von der Vermietung.

Im Bereich der Parochialgasse erfolgt die Gewerbefla-
chenaufteilung entsprechend der Hauseinteilung.

+17.00
v

Zugang Ver- und Entsorgung

Die Anlieferung aller Mietbereiche erfolgt zeitlich be-
grenzt entweder iiber die Parochialgasse oder den Stadt-
platz, die Entsorgung erfolgt ausschliefllich iber den
Stadtplatz. Unter dem Punkt , Funktionsflachen® finden
sich genauere Angaben zur Entsorgung.

GESCHOSSHOHEN

Das Erdgeschoss soll aus Griinden der Nutzungsflexibili-
tat ber eine Geschosshéhe von 5,50 m und das 1. Ober-
geschoss liber eine Geschosshéhe von 5,00 m verfligen.
Das den Steckbriefen zu Grunde liegende stadtebauliche
Konzept mit exemplarischen Schemaschnitten sieht fir
Biirogeschosse eine Geschosshéhe von 3,65 m vor.

3ISSVOTVIHOOUVYd
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HAUS A1

Abb. 3 Schematischer Querschnitt 1 Haus Al
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Abb.4 Schematischer Querschnitt 2 Haus Al
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Gebdudenutzung im Einzelnen

UNTERGESCHOSS

Das UG der Gebdude Al und A2 sind gemeinsam zu be-
trachten, eine Durchgdngigkeit ist zu gewdhrleisten.

Im UG befinden sich Flédchen fiir Fahrradabstellplétze so-
wie fiir die Reststoffsammlung der H&user A1 und A2. Bei-
des kann lber einen separaten Aufzug im Haus A2 ins EG
transportiert werden. Die restlichen Fldchen des UG kon-
nen fiir Neben- und Technikrdume genutzt werden. (Abb. 5)

HAUS B14

pAROCH\ALGAsSE

@ MOGL. VERTIKAL-

ERSCHLIESSUNG
HAUS A1

MOLKENMARKT

HAUS A2

STADTPLATZ
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Abb.5 Schematischer Grundriss Untergeschoss
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ERDGESCHOSS

Das Erdgeschoss wird gewerblich genutzt. Die Gewerbe-
flachen sollen barrierefrei erschlossen werden. Ziel sind
grofle Gewerbeflédchen, die bei Bedarf flexibel in kleine-
re Gewerbeeinheiten geteilt werden kdnnen. Jede Einheit
soll neben dem Zugang auch {iber eine ausreichend grofie
Schaufensterfront verfligen. Angestrebt wird eine Breite je
Einheit von mind. 7 Metern, bei kleinen Gewerbeeinheiten

HAUS B14

PAROCH\ALGASSE
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Abb. 6 Schematischer Grundriss Erdgeschoss
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ist auch eine geringere Breite moglich. Die Gewerbeein-
heiten erméglichen neben Einzelhandel und Dienstleistung
auch die Unterbringung einer Kulturnutzung.

Eine gemeinsame Ausgestaltung der siidlichen Erdge-
schosse der Hduser AT und A2 ist méglich.
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1. OBERGESCHOSS 2.-3. OBERGESCHOSS

Auch im 1. Obergeschoss sollen mdglichst grofiziigige Ge-  Basierend auf den bisherigen Bebauungsstudien sind
werbefldchen vorgesehen werden. Sie werden iiber sepa-  auf diesen zwei Geschossen moderne Biiros mit flexibel
rate VertikalerschlieBungen von den Gewerbeeinheiten im  teilbaren Fladchen vorgesehen.

EG erschlossen. Ein alternativer Zugang iiber die Vertikal-

erschlief3ung soll méglich sein.

DACHGESCHOSS
Eine gemeinsame Ausgestaltung der 1.0bergeschosse der  Im Dachgeschoss ist ebenfalls eine Biironutzung vorge-
Hé&user A1 und A2 ist mglich. sehen.
HAUS B14
PAROCH|ALGASSE
=\ MOGL. VERTIKAL-
g ERSCHLIESSUNG

HAUS A1

MOLKENMARKT

BURO

HAUS A2

STADTPLATZ

HAUS A8

Abb. 7 Schematischer Grundriss Regelgeschoss
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Weitere Angaben zum Gebadude

DACHFLACHEN

Mindestens 35% der Dachfldchen sind fiir Retentionsboxen
mit 15 cm Substrataufbau und 10 cm Retentionsstauvolu-
men vorgesehen. Neben den Anforderungen an Dachbe-
griinung und Retention miissen gemdf3 Solargesetz Ber-
lin mind. 30% der Dachfladchen mit PV-Anlagen versehen
werden. Die Oberkante von Technikflédchen und sonstiger
Dachaufbauen muss unterhalb der Gebdudeoberkan-
te liegen. Alternativ kdnnen Technikflachen innerhalb der
Dachhaut oder im Untergeschoss verortet werden.

Regenwasser, welches auf den straBenseitigen Dachfla-
chen anfallt, ist an geeigneter Stelle oberirdisch auf die
Platzseite (in diesem Falle die Fuge zwischen A1 und A8) zu
einem vorgesehenen Retentionsbauwerk zu fiihren.

FUNKTIONSFLACHEN

Ein Energiekonzept ist noch nicht final abgestimmt. Ent-
sprechende Technikrdume sollen im Gebdude unterge-
bracht werden.

Die Fahrradabstellanlagen des Hauses Al befinden sich im
UG der Hauser A1 und A2. Uber den Lastenaufzug im Haus
A2 kénnen Fahrrader bei Bedarf ins EG beférdert werden.
Falls der noch zu priifende Pavillon nicht realisiert wird, sol-
len die Fahrréder auch iiber einen weiteren Lastenaufzug
im Haus A4 befdrdert werden kénnen.

Kurzzeitstellplatze werden iber den noch priifenden Pa-
villon in einem Fahrradkeller unterhalb der Parochialgas-
se angeboten. Falls dieser Pavillon nicht errichtet werden
kann, werden Kurzzeitparker im Haus A2 verortet.

Die Sammelrgume fiir Reststoffe des Hauses Al befinden
sich im UG der Hguser A1 und A2.

BARRIEREFREIHEIT

Sdmtliche Biiro- und Gewerbeeinheiten sollen grundsdtz-
lich barrierefrei erschlossen werden.

EINFACH BAUEN

Im Sinne der Dauerhaftigkeit sollen die Grundsdtze des
,Einfachen Bauens® beriicksichtigt werden. Die Haustech-
nik soll dabei ebenso auf ein Minimum reduziert und den
Zielen des ,Einfach Bauens“ entsprechend integriert wer-
den. Endgiiltige Aussagen hierzu werden in der Ausschrei-
bung des Wettbewerbs bekannt gegeben.

12
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Die Ablesbarkeit des Hauses
im offentlichen Raum

FASSADENPRINZIPIEN

Dem Bestreben des ,Einfachen Bauens“ entsprechend,
sind die Fassaden als Fensterfassaden mit einem Off-
nungsanteil von ca. 30 % - in der Parochialgasse nach Be-
lichtungsbedarf auch héher - herzustellen. Ausgenommen
hiervon sind die Gewerbegeschosse. Prinzipiell ist auf eine
ausreichende Belichtung der Gewerbeeinheiten zu achten.
Ganzglasfassaden sind aus energetischen Griinden prinzi-
piell ausgeschlossen.

HORIZONTALE GLIEDERUNG

Um die Ablesbarkeit der einzelnen H&user am Molken-
markt und in der Parochialgasse gewdhrleisten zu kénnen,
soll die Hohenentwicklung der Hauseinheiten untereinan-
der mit unterschiedlichen First- und Traufhdhen variieren.
Ahnlich der Nutzung soll die StraBBenfassade am Molken-
markt und an der Parochialgasse eine Dreigliedrigkeit aus
Sockel, Mittelteil und Dach aufweisen und deutlich ables-
bare Traufgesimse erhalten. (Abb. 9, 11)

VERTIKALE GLIEDERUNG

Zur Einbindung der Fassadenproportionen in das stddte-
bauliche Gesamtbild am Molkenmarkt,in der Parochial-
gasse und zur Fuge sollen die drei Hauseinheiten im &ffent-
lichen Raum deutlich abgebildet werden. An das Eckhaus
an der Gebdudefuge zum Stadtplatz soll im 1. OG ein

eingeschossiger Verbindungsbau des Hauses A8 (Ausstel-
lungsgebdude) anbinden und so die stadtebauliche Achse
mit dem gegenliiberliegenden Pendant hervorheben. Der
Verbindungsbau ist dem Haus A8 zugehdrig und nicht Pro-
grammteil des Hauses Al.

Fensterdffnungen bzw. deren Unterteilungen sind als ste-
hende Formate auszubilden. Spiegelglas ist ausgeschlos-
sen.
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Abb. 8 Ausschnitt Lageplan Block A Nord
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Die drei Hauseinheiten sollen Putzfassaden gegebenen-
falls mit untergeordneten Elementen aus Naturstein erhal-
ten.

Die Sockel der Hauser und ihre, die Fassade abschlief3en-
den Traufgesimse, sind mit widerstandsféhigem Naturstein
auszubilden.

Als lokale Natursteine kénnen zum Beispiel Riidersdorfer
Kalk - beziehungsweise Sandsteine verwendet werden.

FARBGEBUNG

Die Putzfassaden, wie auch die Natursteinfassaden sollen
sich in ihrer Farbigkeit an den fiir die historische Berliner
Bebauung ortstypischen Farben orientieren: gebrochenes
weif3, gelb, beige, sand- und ocker.

14

Die Dacher des Hauses A1l sind als ,,Berliner Dacher” mit
einem Anteil aus geneigtem Dach (bis max. 68° Neigung)
und Flachdach herzustellen. Die geneigten Décher zum
Molkenmarkt und an der Parochialgasse sind aus rotem
Ziegel herzustellen. Der Flachdachanteil bietet Platz fir
Dachbegriinung mit Retention gemdf3 Regenwasserkon-
zept und Photovoltaik gemaf3 Solargesetz Berlin. (Abb. 12)

Die zur Belichtung der Dachgeschosse notwendige Be-
fensterung soll ausschliefllich mittels Gauben erfolgen,
Dachflachenfenster sind ausgeschlossen. Auf den der Pa-
rochialgasse zugewandten Dachflachen muss die Anlage
von Gauben gepriift werden.



Flachdachanteil

Schrégdachanteil

Traufgesims

max. 68%”

Abb. 12 Schematische Darstellung ,,Berliner Dach”

HAUSEINGANG

Der Eingang der drei Hauseinheiten liegt am Molkenmarkt
im Eckhaus zur Parochialgasse und soll fiir eine klare Ad-
ressbildung individuell gestaltet werden. (Abb. 7) Die Ein-
gdnge in die Gewerbeeinheiten sollen den individuellen
Charakter der einzelnen Hauseinheiten unterstiitzen.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig
und nur eine Anlage pro Nutzungseinheit. Werbeanlagen
sind nur bis maximal zur Fensterbriistung des zweiten Voll-
geschosses zuldssig. lhre Flache darf nicht gréfler als 1,0
m? sein. Aussteck-Anlagen diirfen je Seite eine Fléiche von
0,5 m? und eine Ausladung von 1 m nicht iiberschreiten.
Werbeschilder sind nur in Form von (hinterleuchteten) Ein-
zelbuchstaben in schwarz, weif3, Bronze oder einem der
Fassade farblich angepassten Farbton auszufiihren. Fiir
beleuchtete Werbungen ist nur blendfreies, warmweif3es
Licht zul@ssig. Bei Bedarf sind Unterkonstruktionen zuldssig.

Werbeanlagen auf Ddchern sowie wechselndes oder be-
wegtes Licht fiir Werbeanlagen sind unzuldssig.

Im Ubrigen gelten hierzu die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans 1-14.

STECKBRIEF GEBAUDE A1
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