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Textliche Festsetzungen

1.

10.

11.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach §4 Abs.3 Nr.4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil in Verbindung mit der
4. textlichen Festsetzung festgesetzte, lUiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Die sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ergebende
Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen und ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Fir die baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache G1 kann ein
Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar fur architektonische Gliederungen, bis zu 1 m vor
die Baugrenze zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen unterschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet kann eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Oberkannte durch Gebaudeteile, und zwar flr gestalterische und konstruktive Bauteile
ausnahmsweise bis zu maximal 0,5 m zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet koénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie
Aufzugsanlagen, technische Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsanlagen sowie
bauliche Anlagen zu deren Einhausung, oberhalb der festgesetzten maximalen Oberkante
baulicher Anlagen um maximal 2,0 m zugelassen werden, wenn sie um mindestens 3,0 m
von der festgesetzte Baugrenze zurlickgesetzt sind.

Die Einteilung der Stral’enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen unzuldssig. Tiefgaragen sind nur
innerhalb der Flachen TGa1 und TGa2 zulassig. Es sind maximal 120 Tiefgaragen-
stellplatze zulassig.

Ein- und Ausfahrten fur Tiefgaragen sind ausschlieBlich zwischen den Punkten U und V
zulassig.

Auf den Uberbaubaren Grundstlicksflachen G3, G4 und G5 ist eine bauliche und sonstige
Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen G1 und G2 bis zur jeweils festgesetzten Mindesthdhe und der
Errichtung der Larmschutzwande zwischen den Punkten B und C, E und F, F und G sowie
S und T unzulassig.

Auf der Uberbaubaren Grundstucksflache G2 ist eine bauliche und sonstige Nutzung bis zur
Errichtung der baulichen Anlagen auf den Uberbaubaren Grundstucksflachen G1, G3, G4
und G5 bis zur jeweils festgesetzten Mindesthéhe und der Errichtung der Larmschutzwande
zwischen den Punkten B und C, E und F, F und G sowie S und T unzulassig.

Auf den Uberbaubaren Grundstucksflachen G6, G7 und G8 ist eine bauliche und sonstige
Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen G1, G2, G3, G4 und G5 bis zur jeweils festgesetzten Mindesthéhe und
der Errichtung der Larmschutzwande zwischen den Punkten B und C, E und F, F und G
sowie S und T unzulassig.

Entlang der Altonaer Stral3e ist an der Linie zwischen den Punkten E und F in einer Tiefe
von 0,5 m eine Larmschutzwand bis zu einer Hohe von mindestens 49,2 m uber NHN und
an der Linie zwischen den Punkten F und G oberhalb der festgesetzten Oberkante in einer
Tiefe von 0,5 m eine mindestens 3,0 m hohe Larmschutzwand mit einem Schalldammmalf
von jeweils 25 dB aus transparentem Material zu errichten.

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstucksverzeichnis
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12.

13.

14.

Entlang der Bachstral3e ist an der Linie zwischen den Punkten B und C und an der
Linie zwischen den Punkten S und T oberhalb der festgesetzten Oberkante in einer
Tiefe von 0,5m eine mindestens 1,2m hohe Larmschutzwand mit einem
Schallddmmmalf von jeweils 25 dB aus transparentem Material zu errichten.

Zum Schutz vor Larm mussen entlang der Linien

-A,B,C,DundE,

-Fund G,

- G und H unterhalb einer H6he von 74,0 m Gber NHN

- G und L oberhalb einer Hohe von 54,8 m Giber NHN sowie

- R und A oberhalb einer Hohe von 46,8 m tber NHN

die Aullenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsrdaumen in Wohnungen
ein bewertetes Luftschallddmmmall (R'wres nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) von mindestens 45 dB und schallgedammte Luftungseinrichtungen aufweisen.
Es kénnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Zum Schutz vor Larm mussen entlang der Linien

- G und H ab einer Hohe von 74,0 m Gber NHN,

- G und L oberhalb einer Hohe von 48,4 m Uber NHN bis zu einer H6he von 54,8 m
uber NHN,

- K und L oberhalb einer H6he von 54,8 m tiber NHN sowie

- R und A bis zu einer Hohe von 46,8 m tber NHN

die Auflenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen

ein bewertetes Luftschallddammmaly (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November

1989) von mindestens 40 dB und schallgedammte Luftungseinrichtungen aufweisen.

Es kdnnen auch Maflinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Zum Schutz vor Larm muss entlang der Bachstralle an den Linien zwischen den
Punkten

- B und C sowie

-CundD

jeweils bis zu einer Hohe von 44,0 m Gber NHN und entlang der Altonaer Stralle an
der Linie zwischen den Punkten F und G mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen mit den Fenstern von der Strale abgewandt sein.
Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen, die nicht von diesen Strafden
abgewandt sind, missen in mindestens der Halfte dieser Aufenthaltsraume durch
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung an
AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30dB(A) wahrend der Nachtzeit in den Raumen bei
teilgedffnetem Fenster nicht Uberschritten wird.

Zum Schutz vor Larm muss an den Linien

- MN bis zu einer Hohe von 41,2 m tiber NHN sowie

- OPQ bis zu einer H6he von 44,0 m Gber NHN

mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen mit den Fenstern von der Linie MN
und der Linie OPQ abgewandt sein. Bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen, die nicht von der Linie MN und der Linie OPQ abgewandt sind,
mussen in mindestens der Halfte dieser Aufenthaltsrdume durch besondere
Fensterkonstruktionen oder bauliche MaflRnahmen gleicher Wirkung an Aufienbau-
teilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den R&umen bei
teilgedffnetem Fenster nicht Uberschritten wird.
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15.

16.

17.

18.

19.

Zum Schutz vor Larm mussen in Wohnungen innerhalb der uberbaubaren
Grundstucksflachen

- G1,

- G5,

- G3, G4 und G8 jeweils oberhalb einer Hohe von 44,0 m Uber NHN sowie

- G7 oberhalb einer H6he von 41,2 m tber NHN

in mindestens einem schutzbedurftigen Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu
zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. mindestens der Halfte der schutzbeduirftigen
Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung an
AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei teilgeéffnetem Fenster in
dem Raum bzw. in den Raumen nicht Uberschritten wird.

Zum Schutz vor Larm ist an den Linien

-A/B,C,DundE

-F,GundH,

- G und L oberhalb einer Hohe von 51,6 m Giber NHN sowie

- R und A oberhalb einer H6he von 38,4 m tber NHN

bei Wohnungen mit einem baulich verbundenen Auf3enwohnbereich, der nur entlang
dieser Linien ausgerichtet ist, dieser nur als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia
zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, die nur
entlang der genannten Linien ausgerichtet sind, muss mindestens ein baulich
verbundener Auflenwohnbereich als verglaster Vorbau oder als verglaste Loggia
errichtet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten
Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.

Nicht Uberbaubare Flachen lUber Tiefgaragen missen zu mindestens 50 vom Hundert
mit einer mindestens 0,8 m starken Erdschicht, die verbleibenden Flachen zur Halfte
mit einer mindestens 0,6 m starken und zur anderen Halfte mit. einer mindestens
0,4 m starken Erdschicht Gberdeckt sein. Diese Flachen sind gartnerisch anzulegen
und zu erhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege, Zufahrten und
untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1
der Baunutzungsverordnung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im §9 Abs. 1 des

Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Mitte von Berlin, Stadtplanungsamt, zur
Einsichtnahme bereitgehalten.
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Berlin, den 21.09.2016
Bezirksamt Mitte von Berlin

Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt

dieser Abzeichnung mit dem Inhalt der Urschrift
des Bebauungsplans 1-72,

festgesetzt am 03.05.2016, Ubereinstimmt.

Abzeichnung

Bebauungsplan 1-72

fur das Grundstuck

Bachstral’e 1-2
im Bezirk Mitte, Ortsteil Hansaviertel

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) [ WS ] Grundflaichenzahl 28. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundfléche 2B. GR 100m?
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 42 BauNvO) als HochstmaR 2B. 11
Dorfgebiet (§ 5 BauNvO) als Mindest- und Héchstmaly 2B. 1I-v
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) Cm | zwingend 2B. W)
Kerngebiet (§ 7 BauNvO) [ MK ] offene Bauweise o
Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO) [ GE ] Nur Einzelhauser zulassig A
Industriegebiet (§ 9 BauNvO) < Nur Doppelhéuser zulassig VN
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNvO) Nur Hausgruppen zulissig A
2.B. [ WOCHENENDHAUSGEBIE[T Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig Eb
Sondergebiet (Erholung) (§ 11 BauNvO) Geschlossene Bauweise g
zB. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVvO)
Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO) E—
Wohnungen (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB) zB. m‘t Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
als Héchstmal 2B. Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Hochstmafd 28. bis als Hochstman
Geschossflache Traufhohe zB. TH 12,4 m ber Gehweg
als HéchstmaR z.B. GF 500 m? Firsthdhe z.B. FH 53,5 m iber NHN
als Mindest- und Héchstmaly z.B. GF 400 m? bis 500 m? Oberkante z.B. OK' 124,5 m iiber NHN
Baumassenzahl als Mindest- und Hochstman zB. OK' 116,0 m bis 124,5 m iiber NHN
Baumasse BM 4000 m? zwingend zB. 124,5 m iiber NHN
Flachen fiir den Gemeinbedarf [ 1 Flachen fir Sport- und Spielanlagen :
zB.
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache [ 1 straRenbegrenzungslinie —
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung [ Bereich firr Ein- und Ausfahrt [
2B. ffentliche Parkflache [P] Bereich ohne Einfahrt Strafienseite
28. [FUSSGANGERBEREICH Bereich ohne Ausfahrt Strafienseite
Private Verkehrsflache [ 1 Bereichohne Ein- und Ausfahrt Straenseite
Flachen fiir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflaichen ]
fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung zB. [GFFENTLICHE PARKANLAGE
sowie fiir Ablagerungen 1 28.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN
28. Flache fiir die Landwirtschaft ]
28. Gasdruckregler [G] 2B. Trafostation Flache fiir Wald ]
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache ]
Hochspannungsleitung
Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Anpflanzen von Erhaltung von
Biumen 0} Strauchern [e@») Biumen ® Strauchern eOp)
sonstigen Bepflanzungen = sonstigen Bepflanzungen [

« Umgrenzung von Flachen fiir Zuordnungen nach §9
Umgéﬁ?;;i?uxgnvzf‘ézzgﬁ'uma?:rh&;z f::]gjcerlgaeﬁund - @ )(Al(bc;srﬁl?nzteilgr? ﬁszgs(ezren Planzeichen méglich) m
Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fiir besondelf_e Anlagen und Umgrenzung_def Gebiete,_ in d_enen zum Schutz vor schadlichen
Unwellsinwingen im Sinne des Bundes- EXTX issionsschutshosetses besiimmts ftverunveinigende L3
immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen A Arkade NN

Besonderer Nutzungszweck von Flachen 2B. Hohenlage bei Festsetzungen (in Meter tiber NHN) 2B. & 354

Sichtflache Q\ Grer;lzeeS cée;b;éuuumnlichlen Geltungsbereiches

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache B = gspianes

fiir schmale Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oo

Umgrenzung der Flachen fiir Umgrenzung der Flachen fiir
Stellplatze [ st | Garagengebaude mit Dachstellpldtzen mit Angabe der Geschosse
Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellplatze [ est | Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet
Naturdenkmal

Geschitzter Landschaftsbestandteil

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Gesamtanlage (Ensemble), die dem
Denkmalschutz unterliegt
Erhaltungsbereich

Wasserflache

Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)

Umgrenzung der Flachen fir den Luftverkehr

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind B i
Bahnanlage ]

planfestgestellte Bahnanlage — — — -

StraRenbahn planfestgestellte Anlage der StraRenbahn —LLLLIL LI

Eintragungen als Vorschlag

Gebaude

Stellplatz

Garage zB.
Tiefgarage 2B.
Kinderspielplatz

Wohn- oder 6ffentliches Gebaude mit Geschosszahl und Durchfahrt

Wirtschafts- oder Industriegebaude
oder Garage

Parkhaus

Unterirdisches Bauwerk
(z.B. Tiefgarage)

Briicke

mit Geschosszahl

Gewasser zB
Gelandehohe, StraRenhdhe in Meter iiber NHN
Laubbaum, Nadelbaum

Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum)

Schornstein

Zaun, Hecke

Hochspannungsmast

HochstraBe XXX
[ st | TiefstraRe I
Briicke XXX
\:71;657171‘ Industriebahn (in Aussicht genommen) —— — —
[k ]
Planunterlage
m Landesgrenze (Bundesland) ===
Dmm Bezirksgrenze ——————
D]]m Ortsteilgrenze ————
UL-—IUJ:H Gemarkungsgrenze —_——
: Flurgrenze i —
Flurstiickgrenze
=354 Flurstlicksnummer, Flurnummer 28 60, % Flur 10
&, # Grundstiicksnummer 2B 49A
Uno ZEND Mauer, Stitzmauer e T T
O, 0O Bordkante
M, 0—a Baulinie, Baugrenze ~ Tmoeeeees
T StralRenbegrenzungslinie R

Die vorstehende Zeichenerklarung enthélt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) und die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58)

die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist.

Aufgestellt: Berlin, den 14.08.2015
Bezirksamt Mitte von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Ordnung

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Kataster und Vermessung

Willamowski

Fachbereichsleiter

Abt. Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft
und Ordnung — Stadtentwicklungsamt

FB Kataster und Vermessung

Elsner

Im Auftrag

Dr. Christian Hanke

Bezirksburgermeister

Fachbereich Stadtplanung
i.V. Klette

Fachbereichsleiterin

Spallek

Bezirksstadtrat
Der Bebauungsplan wurde
in der Zeit vom 17.08.2015 bis einschlief3lich 18.09.2015 6ffentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan mit Deckblatt vom 11.02.2016
am 21.04.2016 beschlossen.

Berlin, den 25.04.2016
Bezirksamt Mitte von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Ordnung

Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

Laduch

Fachbereichsleiterin
Der Bebauungsplan ist aufgrund § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 Satz 1 und mit § 11 Abs.1

des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den 03.05.2016

Bezirksamt Mitte von Berlin

Spallek

Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am 19.05.2016 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. 250 verkiindet worden.



