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fur das Gelande

zwischen Patersdorfer Stralde, Biesenhorster Weg, Wiesengrundstralde, 6stlicher

o o, o Flur 308 Bebauungsplan X\/1-50aa Flur 308 und nordlicher Grenze der Kleingartenanlage ,Rheinstein®, Képenicker Allee,

%A Rheinsteinstra3e und Zwieseler Stralle sowie fur Teilabschnitte des
Biesenhorster Weges, der Wiesengrundstral’e und der Zwieseler Stralde unter
Herausnahme der Flursticke 238 und 239 aus der Flur 208

im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst
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Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten sind Tankstellen nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig.

Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Quartierszentrum® dient
vorwiegend der Unterbringung von Einzelhandelsnutzungen, die fiur die
umgebenden Wohnquartiere eine Nahversorgungsfunktion entfalten, sowie der
Unterbringung von Dienstleistungen.

Zulassig sind:

1. Nur im ersten Vollgeschoss: Grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.500 m? mit folgenden zentrenrelevanten
Sortimenten fiir die Nahversorgung:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel,

- Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel,

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf sowie

- Organisationsmittel fir Biirozwecke.

Sonstige der Versorgung des Plangebiets dienende Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen sowie

AN S

Raume fir freie Berufe.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie
2. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Die Sondergebiete SO 2 und SO 3 mit der Zweckbestimmung ,Urbanes
Gewerbe / Kultur / Soziales“ dienen vorwiegend der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Zulassig sind:

1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

2. Schank- und Speisewirtschaften,
3. Lagerhauser.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Anlagen fir Verwaltungen,

Geschafts- und Blrogebaude,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nicht-grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe,

Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Wohnungen sowie

N o oA ® N

Gebaude und Raume fir freie Berufe.

Maf der Nutzung

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Museum® sowie in
den Sondergebieten SO 2 und SO 3 wird als zulassige Grundflache die im
zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4b, WA 5, WA 7c, WA 8b, WA 8c,
WA 10b und WA 10c darf die zuldssige Grundflache durch die Flachen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu 70 vom Hundert Uberschritten
werden.

Im Sondergebiet SO 1 darf die zulassige Grundflache durch die Flachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Museum® kann die
zuldssige Grundflache durch die Grundflache von untergeordneten
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Museum® dienen und ihrer
Eigenart nicht widersprechen, ausnahmsweise bis zu einer Grundflache von
4.500 m? Uberschritten werden.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*
kann die =zuldssige Grundflachenzahl durch die Grundflache von
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” dienen
und ihrer Eigenart nicht widersprechen, ausnahmsweise bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,375 Gberschritten werden.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind in den allgemeinen
Wohngebieten, in den Sondergebieten und auf der Gemeinbedarfsflache mit
der Zwecksbestimmung ,Kindertagesstatte die Flachen von Aufenthalts-
raumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehorigen
Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1b, WA 1c, WA 2b, WA 4a, WA 6a,
WA 6¢, WA 7a, WA 7d, WA 8a, WA 10a und WA 11a wird als abweichende
Bauweise festgesetzt: Gebdude sind an innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache  liegenden  Grundstiicksgrenzen  ohne  seitlichen
Grenzabstand zu errichten.

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
der Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen ,Museum® und
.Kindertagesstatte“ dienen und deren Eigenart nicht widersprechen, kénnen
ausnahmsweise bis zum festgesetzten Mall der baulichen Nutzung auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind entlang der 6ffentlichen
StralBenverkehrsflachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung in einer Tiefe bis zu 5 m, gemessen
ab der Stralkenbegrenzungslinie, nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind
Abstellmdéglichkeiten fur Fahrrader. Abweichend von Satz 1 kann je Grundstiick
ein Mullstellplatz mit einer Grundflache bis zu 3 m? sowie ein Kfz-Stellplatz auf
diesen Flachen ausnahmsweise zugelassen werden.
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Verkehrsflachen / Gehrechte

11. Die Einteilung der Strallenverkehrsflichen und der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

12. Die mit den Buchstaben A und B bezeichneten Flachen sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Begriinungsmalnahmen und Erhaltungsbindungen

13. In den allgemeinen Wohngebieten ist pro 400 m? Grundstlcksflache ein
standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm zu
pflanzen. Die Baumpflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang durch
Neupflanzungen zu ersetzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind die vorhandenen Laubbdume und die gemal der textlichen
Festsetzung Nummer 14 (Stellplatzbegriinung) zu pflanzenden Laubbaume
einzurechnen.

14. Ebenerdige Stellplatze auf den Baugrundstiicken sind durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang durch Neupflanzungen zu ersetzen. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubbdume
einzurechnen.

15. Die Dachflachen von Tiefgaragen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Erdschicht Uber den Tiefgaragen muss im Mittel 0,4 m
betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Zufahrten, Wege,
Treppen, Terrassen und untergeordnete Nebenanlagen sowie sonstige
Einrichtungen im Sinne von § 14 Absatz 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

16. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a, WA 3a, WA 3b, WA 4b, WA 5,
WA 7¢c, WA 8b, WA 8c, WA 9, WA 10b und WA 10c sowie im Sondergebiet
SO 1 sind mindestens 50 % der Dachflachen mit einer Neigung von weniger
als 15 Grad auszubilden und extensiv zu begriinen. Die Substratdicke muss im
Mittel mindestens 12 cm betragen. Die Dachflachen von Tiefgaragen sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sind nicht
mitzurechnen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

17. In den allgemeinen Wohngebieten, Gemeinbedarfsflachen und o&ffentlichen
Grunflachen ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fir Wege
oberhalb von Tiefgaragen.

Gestaltungsvorgaben

18. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a, WA 3a, WA 3b, WA 4b, WA 5,
WA 7c, WA 8b, WA 8c, WA 9, WA 10b, WA 10c, im Teil des allgemeinen
Wohngebiets WA 6a ndérdlich der Flache A sowie im Sondergebiet SO 1 sind
Gebaude mit einer Grundflache von mehr als 25 m? mit einem Staffelgeschoss
auszubilden, dessen Dach eine Neigung von weniger als 15 Grad aufweisen
muss.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1b, WA 1c, WA 2b, WA 4a,
WA 6b, WA 6¢, WA 7a, WA 7b, WA 7d, WA 8a, WA 10a, WA 11a sowie im Teil
des allgemeinen Wohngebiets WA 6a sldlich der Flache A sind Gebaude mit
einer Grundflache von mehr als 25 m? mit Dachern auszubilden, die zwischen
40 und 60 Grad geneigt sind.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 11b, WA 12, WA 13 und WA 14 sind
Gebaude mit einer Grundflache von mehr als 25 m? mit einem Staffelgeschoss,
dessen Dach eine Neigung von weniger als 15 Grad aufweisen muss, oder mit
einem Dachgeschoss, dessen Dach eine Neigung zwischen 40 und 60 Grad
betragen muss, auszubilden.

19. In den allgemeinen Wohngebieten WA 6b und WA 7b sind Geb&aude mit einer

Grundflache von mehr als 25 m? mit stral’enseitigen Giebeln auszurichten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1b, WA 1c, WA 2b, WA 4a,
WA 6¢, WA 7a, WA 7d, WA 8a, WA 10a, WA 11a sowie im Teil des
allgemeinen Wohngebiets WA 6a sudlich der Flache A sind Gebdude mit einer
Grundflache von mehr als 25 m? mit straBenseitigen Traufen auszurichten.

20. Dacher mit einer Flache von mehr als 25 m? und einer Neigung von mehr als

40 Grad sind mit nicht glanzenden, rot-braunen Dachsteinen (RAL Design
System 040 30 30) einzudecken.

21. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, mit Ausnahme des Sondergebiets

SO 1, dirfen bei der Errichtung von Hauptgebauden maximal 40 % der Flache
der jeweiligen AulRenwand des Gebaudes verglast sein.

Im Sondergebiet SO 1, im allgemeinen Wohngebiet WA 2a innerhalb der
sudlichen Uberbaubaren Grundstiicksfliche sowie im Teil des allgemeinen
Wohngebiets WA 6a nodrdlich der Flache A sind die nicht verglasten
Auflenwandflachen von Hauptgebduden und Garagen einheitlich als
Klinkerflachen auszubilden.

In den allgemeinen Wohngebieten, mit Ausnahme des allgemeinen
Wohngebietes WA 1a und der im 2. Satz genannten Baugebiete, sind
mindestens 80 % der nicht verglasten Aulenwandflachen von Hauptgebauden
und Garagen als Putzflaichen und mindestens 10 % der nicht verglasten
AuRenwandflachen von Hauptgebauden und Garagen als Klinker- oder
Natursteinflaichen auszubilden; die Verkleidung mit keramischen Fliesen ist
nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3a und WA 3b sind die Putzflachen in
einem hellgrauen Ton (RAL Design System 075 80 10) auszufiihren.

In den allgemeinen Wohngebieten, mit Ausnahme des allgemeinen
Wohngebiets WA 1a und der im 2. und 4. Satz genannten Baugebiete, sowie
innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte* sind die Putzflachen in einem hellbeigen Ton (RAL Design System
070 90 10) auszufihren.

22. Entlang der offentlichen StralRenverkehrsflachen dirfen sichtdurchlassige

Einfriedungen eine Hohe von maximal 1,2 m und sichtundurchlassige
Einfriedungen eine HOhe von maximal 0,5 m erreichen. Bezugshdhe ist die
Hohe der angrenzenden Strallenverkehrsflache.

23. Im Sondergebiet SO 1 ist im ersten Vollgeschoss die Fassade von baulichen

Anlagen, die zur Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Offentlicher FuRgangerbereich“ ausgerichtet ist, so zu gestalten, dass ein
Glasanteil von mindestens 40 vom Hundert entsteht. Dabei ist die Verwendung
von spiegelndem oder undurchsichtigem Glas unzulassig.
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24. In den Sondergebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und

nur am Gebaude mit Einzelbuchstaben oder Symbolen zuléssig. Freistehende
Werbeanlagen sowie wechselndes und bewegtes Licht fir Werbeanlagen sind
nicht zulassig.

Immissionsschutzmaflnahmen

25. Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a,

WA 1b, WA 1c, WA 4a, WA 5, WA 8a, WA 8b und WA 9 entlang der
K&penicker Allee, der StralRe Am Alten Flugplatz und der Rheinsteinstralie

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen mindestens ein
Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte
der Aufenthaltsraume

mit jeweils mindestens einem Fenster von den o. g. Strallen abgewandt sein.
Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen an Blockecken, bei denen
mindestens zwei Aullenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite
ausgerichtet sind.

Fir Wohnungen an Blockecken, bei denen mindestens zwei Aultkenwande nicht
zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- In Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen missen in
mindestens einem Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mussen in mindestens
der Halfte der Aufenthaltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche
MaRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit
in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster
nicht Uberschritten wird.

Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich vollstandig
innerhalb der Schutzzone 1l B des Wasserschutzgebiets ,Wuhlheide /
Kaulsdorf*.

Hinweise

Anfallendes Niederschlagswasser ist so zu bewirtschaften, dass es - soweit es
nicht als Brauchwasser genutzt und Uber das Schmutzwassersystem abgeleitet
wird - durch Passage einer belebten Bodenschicht von mindestens 0,3 m
Méachtigkeit behandelt (gereinigt) und entsprechend den Bodenverhaltnissen
versickert wird, sofern wasserwirtschaftiche Belange dem nicht
entgegenstehen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans verlaufen am dstlichen Rand im
Bereich des Biesenhorster Weges und nérdlich der Wiesengrundstralle zwei
unterirdische  Abwasserdruckrohrleitungen. Die Leitungen sowie der
dazugehorige Arbeitsschutzstreifen durfen nicht bebaut, nicht Gberlagert und
-mit Ausnahme bereits vorhandener gartnerischer Anlagen - nicht mit
Tiefwurzlern bepflanzt werden.

Die Regelungen zum férderfahigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des
stadtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 13 und 14 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanzliste empfohlen.
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