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Art der baulichen Nutzung

In den mit MU 2.2, MU 3.1 und MU 4 bezeichneten Teilen des urbanen Gebiets sind Wohngebdude
nicht zul&ssig.

In dem mit MU 2.1 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets sind entlang der Linie B5-B6-B7 und in
dem mit MU 2.3 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets innerhalb der Fldche B1-B2-B3-B4-B1
Wohnungen nicht zul&ssig.

In dem mit MU 3.2 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets sind im 1. Vollgeschoss Wohnungen nicht
zuldssig.

In dem mit MU 2.3 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets kénnen Wohngebdude nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Hiervon ausgenommen ist die Fldche B1-B2-B3-B4-B1.

In dem mit MU 3.3 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets kénnen Wohngebdude nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

Im urbanen Gebiet ist die Ausnahme nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im urbanen Gebiet und in den mit GE 1.1 und GE 2 bezeichneten Teilen des Gewerbegebiets sind
Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen Ldden zugelassen werden.

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung genannten Lagerh&user
und Lagerplétze sowie die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genannten Tankstellen
nicht zul&ssig.

Maf der baulichen Nutzung

Inden mitMU 2.1, MU 2.2, MU 2.3, MU 2.4, MU 3.1, MU 3.2, MU 3.3, MU 3.4 und MU 4 bezeichneten
Teilen des urbanen Gebiets, in den mit GE 1.1, GE 1.2 und GE 2 bezeichneten Teilen des
Gewerbegebiets sowie auf der Fléche fiir Gemeinbedarf fiir die liberbaubare Grundstiicksfldche mit
elf zuldssigen Vollgeschossen wird als zuldssige Grundfladche die durch Baugrenzen bestimmte
tiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Gebdudeteile, die nach
den textlichen Festsetzungen mit den Nrn. 4.1, 4.2, 4.3 und 4.4 die Baugrenzen ausnahmsweise
iberschreiten diirfen, zugelassen werden.

In dem mit GE 2 bezeichneten Teil des Gewerbegebiets darf die zuldssige Grundfldche durch die
Grundflachen von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 10 % {berschritten werden. Durch die
Grundflachen sonstiger Anlagen im Sinne des § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung darf
die zula@ssige Grundfléche nicht iiberschritten werden.

Im Geltungsbereich kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten und technische Anlagen, wie
Schornsteine, Liiftungsrohre oder Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien, bis zu einer Héhe
von 2,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von
maximal 60° hinter die Baugrenze (allseitig) zuriickireten. Einzelne Dachaufbauten fiir
Aufzugsiiberfahrten kénnen ausnahmsweise auch an der Baugrenze bis zu einer Héhe von 2,0 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, sofern hierdurch die
bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der Abstandsfldchen nicht unterschritten wird.

Bauweise

Fir den mit MU 1 bezeichneten Teil des urbanen Gebiets wird die abweichende Bauweise a
festgesetzt: Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sind Gebd&ude ohne seitlichen und
vorderen Grenzabstand zu errichten. An die riickwdrtigen Grundstiicksgrenzen darf herangebaut
werden.

Fir die Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Verwaltung” wird die
abweichende Bauweise a festgesetzt: Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sind Gebdude
ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. An die vorderen und riickwdrtigen Grundstiicksgrenzen
darf herangebaut werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Fir die baulichen Anlagen innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfléchen C1 und K kann
ausnahmsweise ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fiir Vorddcher mit einer lichten Héhe von
mindestens 2,5 m, bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen gemdaf3 § 23
Abs. 3 S. 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden.

Fir die bauliche Anlage innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache C2 kann ausnahmsweise
ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar entlang der Linien C2.1-C2.2 und C2.3-C2.4 fir
Schallschleusen und entlang der Linie C2.2-C2.3 fiir ein Vordach, die im funktionalen
Zusammenhang mit einem fir kulturelle Zwecke betriebenen Club stehen und eine Oberkante von
40,0 m iber NHN nicht Uberschreiten, bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von
Abweichungen gemd@f3 § 23 Abs. 3 S. 3 der Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen
werden.

Fir die baulichen Anlagen im urbanen Gebiet und im Gewerbegebiet kann ausnahmsweise ein
Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fiir baulich-konstruktive Rankhilfen zur Fassadenbegriinung,
bis zu 0,3 m vor die Baugrenze und bis zur gesamten Breite der jeweiligen Auflenwand zugelassen
werden. Dies gilt nicht, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Tiefe der
Abstandsflachen unterschritten wird.

Fir bauliche Anlagen innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen D1, D2 und D3 kann
ausnahmsweise ein Vortreten von Gebd&udeteilen, und zwar fiir Verbindungsbauwerke, die eine Breite
von 3,0 (Fensterachse) und eine Oberkante von 49,3 m iiber NHN nicht {iberschreiten, bis zu der
Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen gemdfl § 23 Abs. 3 S. 3 der
Baunutzungsverordnung vor die Baugrenze zugelassen werden.

Auf der Flache fiir Gemeinbedarf kénnen untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck ,offentliche Verwaltung” dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen,
ausnahmsweise bis zum festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden.
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Stellpldtze und Garagen

Im urbanen Gebiet sind Stellpldtze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Stellpl&tze fiir schwer
Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen
- in Wohnungen mit einem oder 2 Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als 2 AufenthaltsrGumen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wdhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster
nicht Uiberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Linie A1-A2-A3 mit Gebduden baulich verbundene
Auf3enwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen nur als verglaste Vorbauten
oder verglaste Loggien zuldssig. Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber
mindestens einen baulich verbundenen Auflenwohnbereich verfiigen, der zur larmabgewandten
Seite ausgerichtet ist. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auflenwohnbereichen
entlang der Linie A1-A2-A3 ist mindestens ein baulich verbundener Au3enwohnbereich als verglaster
Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Zum Schutz vor néchtlichem Gewerbelérm ist entlang der Linie S1.1-S1.2-S1.3 vor 6ffenbaren
Fenstern von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen ein direkt mit Auflenluft
beliiftbarer Vorbau mit einer Tiefe von mehr als 50 cm (z.B. Prallscheiben, Loggien oder vorgehdngte
Fassaden) zu errichten.

Durch diesen, den o&ffenbaren Fenstern von Aufenthaltsrdumen vorgelagerten Vorbau, ist zu
gewdhrleisten, dass der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) in der Nachtzeit fiir urbane Gebiete gemaf3
Sechster Allgemeiner Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998
(GMBL. Nr. 26/1998, S. 503), gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5) (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm - TA Lérm) Ziffer 6.1c in Verbindung
mit Ziffer 6.4 Satz 1 Nummer 2 in Verbindung mit Anhang A Ziffer 1.3, Buchstabe a vor dem
offenbaren Fenster nicht iiberschritten wird.

Bei der Errichtung von Vorbauten in Form von geschlossenen Laubengéngen oder der Errichtung von
Aufenthaltsrgumen mit nicht 6ffenbaren Fenstern entlang der genannten Linie muss in Wohnungen

- mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum,
- mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume
mit jeweils mindestens einem Fenster von der genannten Linie abgewandt ausgerichtet sein.

Von der vorgenannten Festsetzung kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass der in Satz 2 genannte Immissionsrichtwert durch andere Maf3nahmen nicht Giberschritten
wird.

Zum Schutz  vor ndchtlichem Gewerbeldrm durch Ladevorgdnge bei  Musik- und
Konzertveranstaltungen auf der Fldche C3-C4-C5-C6-C3 ist entlang der Linien $2.1-S2.2-S2.3,
S§3.1-53.2-S3.3, S4.1-S4.2 sowie Sb5.1-S5.2 vor offenbaren Fenstern von schutzbediirftigen
Aufenthaltsrgumen von Wohnungen ein direkt mit Auflenluft beliiftbarer Vorbau mit einer Tiefe von
mehr als 50 cm (z.B. Prallscheiben, Loggien oder vorgehéngte Fassaden) zu errichten.

Durch diesen, den o&ffenbaren Fenstern von Aufenthaltsrdumen vorgelagerten Vorbau, ist zu
gewdhrleisten, dass der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) in der Nachtzeit fiir urbane Gebiete geméf3
Sechster Allgemeiner Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998
(GMBL. Nr. 26/1998, S. 503), gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5) (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm - TA Lérm) Ziffer 6.1c in Verbindung
mit Ziffer 6.4 Satz 1 Nummer 2 in Verbindung mit Anhang A Ziffer 1.3, Buchstabe a vor dem
offenbaren Fenster nicht iiberschritten wird.

Bei der Errichtung von Vorbauten in Form von geschlossenen Laubengdngen oder der Errichtung von
Aufenthaltsrdumen mit nicht 6ffenbaren Fenstern entlang der genannten Linie, muss in Wohnungen

- mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum,
- mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrgume
mit jeweils mindestens einem Fenster von den genannten Linien abgewandt ausgerichtet sein.

Von der vorgenannten Festsetzung kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass der in Satz 2 genannte Immissionsrichtwert durch andere Maf3nahmen nicht Giberschritten
wird.

Zum Schutz vor ndchtlichem, tieffrequentem Gewerbeldrm durch Musik- und Konzertveranstaltungen
auf der Flache C3-C4-C5-C6-C3 ist durch den nach der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 vor
AufenthaltsrGumen zu errichtenden Vorbau oder durch andere Maf3inahmen gleicher Wirkung entlang
der Linie $1.1-S1.2-51.3 zu gewdhrleisten, dass der Anhaltswert von 25 dB(A) in der Nachtzeit
gemdfl Tabelle 2 Beiblatt 1 zu DIN 45680, Ausgabe Mdrz 1997 innerhalb des jeweiligen
Aufenthaltsraumes bei geschlossenem Fenster nicht iberschritten wird.

Von der vorgenannten Festsetzung kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass der in Satz 1 genannte Anhaltswert durch Mafinahmen an anderer Stelle nicht
tiberschritten wird.

Im Geltungsbereich sind zum Schutz vor Larm die Wénde und Decken von Tiefgaragenein- und
Tiefgaragenausfahrten hoch schallabsorbierend auszufiihren.

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von Warme
betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erdgas oder Heizél
EL schwefelarm zuléssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zul@ssig, wenn sichergestellt
ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den
Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL schwefelarm
sind.

7. Festsetzungen zur Griinordnung und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

7.1 Bei der Errichtung von Gebduden sind mindestens 70 % der Dachflachen zu begriinen und als
Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als
Retentionsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser mit einem Speichervolumen von 72 |
Wasser je m* Dachfldche auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens
0,12 m betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

7.2 Im urbanen Gebiet und im Gewerbegebiet sind bei der Errichtung von Gebduden
Au3enwandfléchen ab einer Gréf3e von 100 m? in den fensterlosen Bereichen mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch
fir Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter fensterlose Wandflache ist
mindestens 1 Kletterpflanze zu verwenden. Die Festsetzung gilt nicht fiir Gebdude innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfldche mit einer festgesetzten Oberkante von 45,3 m und 46,1 m i. NHN
in der Teilflaéche GE 1.1 und fiir die dem Mehringdamm zugewandten AuBenwdnde innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflache in der Teilflache GE 2.

7.3 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
- im Gewerbegebiet innerhalb der

- Teilfldche GE 1.1 mindestens 607,1 m?,
- Teilfldche GE 1.2 mindestens 133,4 m?,
- Teilfldche GE 2 mindestens 385,3 m?,
- im urbanen Gebiet innerhalb der
- Teilflache MU 1 mit einer GRZ von 0,7 mindestens 153,6 m?,
- Teilflache MU 2.1 mindestens 491,8 m?,
- Teilflache MU 2.2 mindestens 215,5 m?,
- Teilflache MU 2.3 mindestens 931,4 m?,
- Teilflache MU 2.4 mindestens 586,6 m?,
- Teilflache MU 3.1 mindestens 521,0 m?,
- Teilflache MU 3.2 mindestens 273,5 m?,
- Teilflache MU 3.3 mindestens 346,0 m?,
- Teilflache MU 3.4 mindestens 1229,2 m?,
- Teilfldche MU 4 mindestens 29,8 m?,
- innerhalb der Fléche fiir Gemeinbedarf mindestens 3320,6 m?,
- innerhalb der 6ffentlichen Griinanlage mindestens 1075,6 m? sowie
- innerhalb der offentlichen Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mindestens
2049,8 m?
gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

7.4 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
- im Gewerbegebiet innerhalb der

- Teilfléche GE 1.1 mindestens 17,

- Teilfléche GE 1.2 mindestens 5,
- im urbanen Gebiet innerhalb der

- Teilfléche MU 1 mit einer GRZ von 0,7 mindestens 1,

- Teilfléche MU 2.1 mindestens 7,

- Teilflache MU 2.2 mindestens 4,

- Teilfléche MU 2.3 mindestens 13,

- Teilfléche MU 2.4 mindestens 9,

- Teilflache MU 3.1 mindestens 7,

- Teilflache MU 3.2 mindestens 5,

- Teilfléche MU 3.3 mindestens 6,

- Teilflache MU 3.4 mindestens 29,
- innerhalb der Fldache fiir Gemeinbedarf mindestens 55,
- innerhalb der 6ffentlichen Griinanlage mindestens 23 sowie
- innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung mindestens 26
standortgerechte Bdume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die
vorhandenen Bdume einzurechnen.

7.5 Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der
Bezeichnung Q sind mindestens zwei standortgerechte grof3kronige Bdume mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

7.6 Auf der Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung P sind die vorhandenen Bdume zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Die Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung gelten nicht fiir Wege.

7.7 Im urbanen Gebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchld@ssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

8.1 Auf der Flache fiir Gemeinbedarf ist innerhalb der Flache H3-H4-H5-H6-H3 zwischen den Linien H3-
H4 und H5-H6 auf Ebene des 1. Vollgeschosses sowie innerhalb der Flache G2 zwischen den Linien
H1-H2 und H3-H4 eine mindestens 4,5 m breite, durchgehende Fldche mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

8.2 Die Flache G1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Stiitzpfeiler kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Summe der Grundfldchen nicht
mehr als 3,0 Prozent der iberbauten Fldche betragt.

Hinweise

1. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes freten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 7.1,7.2,7.3, 7.4, 7.5 und 7.6 wird die Verwendung
von Arten der der Begriindung als Anlage 3 beigefiigten Pflanzliste vom 26.08.2024 empfohlen.

3. Die Regelungen zum foérderfahigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand der Verwaltungsvereinbarung zu diesem
Bebauungsplan.

4, Ein Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Grundstiicke Obentrautstrafle 29/31) befindet
sich gemaf3 der ,Erhaltungsverordnung gemaf3 § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs fiir das
Gebiet ,,Hornstra3e” im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin“ vom 28.10.2004 (GVBL. S. 495),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 9. Dezember 2025 (GVBL. 2026 S. 58), im sozialen
Erhaltungsgebiet Hornstraf3e.

5. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im gemdf3 Senatsbeschluss Nr. S-339/2023
festgelegten Stadtumbaugebiet Friedrichshain-Kreuzberg - Rathausblock.

6. Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

7. Die DIN 45680 (Ausgabe Mdérz 1997) wird im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin,

Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Nebenzeichnung 1

Baugrenzen und Oberkante
oberhalb des 1. Vollgeschosses

Nebenzeichnung 2

Baugrenzen und Oberkante
oberhalb von 39,2 m Uber NHN

Nebenzeichnung 3

Art der baulichen Nutzung
sowie Baugrenzen unterhalb
der offentlichen Verkehrsflache

Nebenzeichnung 4

Art der baulichen Nutzung
sowie Baugrenzen flr das
zulassige 11.-XI. Vollgeschoss
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Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

fur die Grundstlcke
Obentrautstralle 19/31,
Mehringdamm 20, 22, 28 und
Yorckstrale 4-11

ENTWUREF -
noch nicht rechtsverbindlich




