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Textliche Festlegungen (Entwurf)
(analog zu den textlichen Festsetzungen)
Stand 17.11.2023

Art der Nutzung
Textliche Festlegung Nr. 1.1

Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergni-
gungsstatten) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Textliche Festlegung Nr. 1.2

Entlang der Straflenseite ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zulds-
sig. Davon ausgenommen sind Fléchen, die der ErschliefBung der Wohnnut-
zung dienen.

Maf3 der Nutzung
Textliche Festlegung Nr. 2.1

Als zulassige Grundfldche wird die im zeichnerischen Teil festgelegte iiber-
baubare Grundstiicksflache festgelegt.

Textliche Festlegung Nr. 2.2

Die zuldassige Grundfldche darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die die Baugrundstiicke
lediglich unterbaut werden, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,83 liber-
schritten werden.

Textliche Festlegung Nr. 2.3

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind die Flachen von Auf-
enthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliefllich der dazuge-
horigen Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzu-
rechnen.

Textliche Festlegung Nr. 2.4

Oberhalb der jeweils festgelegten Oberkante kdnnen ausnahmsweise ein-
zelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenrdume sowie Auf-
bauten und Rdume fiir technische Einrichtungen sowie auf den Flachen
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 und N1 N2 N3 N4 N5 N6 N1 Spielgerdte bis zu einer
Hohe von 2,50 m zugelassen werden. Die Dachaufbauten miissen min-
destens 2,50 m hinter den Auf3enkanten der Baugrenze oder der Baulinie
des obersten Geschosses zurlickgesetzt sein. Davon ausgenommen sind
Treppenhduser und Aufzugsanlagen sowie Dachaufbauten und Spielgerdte
entlang der ostlichen Baugrenze ohne Grenzabstand und entlang der Linie
Q3 Q4 Q1.

Textliche Festlegung Nr. 2.5

Die jeweils festgelegte Oberkante baulicher Anlagen gilt nicht fiir Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Diese Anlagen sind bis zu einer
Hohe von 1,50 m oberhalb der jeweils festgelegten Oberkante zuldssig.
Die nach Bauordnungsrecht vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsfldchen
sind einzuhalten.

Textliche Festlegung Nr. 2.6

Solaranlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Fldchen zuldssig.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache
Textliche Festlegung Nr. 3

Entlang der Fassade der Képenicker Straf3e kann ein Zurlicktreten fiir ar-
chitektonische Gliederungen bis 2,0 m hinter die Baulinie ausnahmsweise
zugelassen werden.

Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrechte
Textliche Festlegung Nr. 4.1

Entfallt.

Textliche Festlegung Nr. 4.2

Die Flache b ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit sowie einem Fahrrecht fir das Straf3en- und Griinfldéchenamt zu
belasten.

Griinfestlegungen und Pflanzbindungen
Textliche Festlegung Nr. 5.1

Im urbanen Gebiet ist pro angefangener 669 m? Grundstiicksfldche min-
destens ein standortgerechter Baum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Textliche Festlegung Nr. 5.2

Die nicht liberbaubaren Flachen sind gdrtnerisch anzulegen und zu unter-
halten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Das gilt auch, wenn unter diesen, unterirdisch Tiefgaragen hergestellt
werden. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage muss mindestens 0,80 m betra-
gen, hiervon ausgenommen ist die Flache O1 O2 O3 O4 O5 O6 O7 O8
09 010 O1. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Terras-
sen und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §
14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie notwendige Spielfla-
chen gemaf3 § 8 Abs. 2 der Bauordnung Berlin.

Textliche Festlegung Nr. 5.3

Im urbanen Gebiet sind mindestens 70 % der Dachfldchen des obersten
zugelassenen Geschosses zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technischen Ein-
richtungen, Belichtungsflachen und die Fldche N1 N2 N3 N4 N5 N6 N1.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betra-
gen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Davon ausgenommen ist die Dachfldche des eingeschossigen Gebdude
teils, Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1.

Textliche Festlegung Nr. 5.4

Im urbanen Gebiet ist die Dachfldche des eingeschossigen Gebdudeteils,
Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 mit einer Erdschicht von mindestens 0,5 m zu
bedecken und zu mindestens 11 % einfach-intensiv zu begriinen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
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Textliche Festlegung Nr. 5.5

Innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen ist eine Befestigung
von Wegen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierungen und Betonierungen sind un-
zuldssig.

Davon ausgenommen ist die Flache b.

Weitere Arten der Nutzung
Textliche Festlegung Nr. 6.1

Im urbanen Gebiet, in der Flache P1 P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8 P9 P10 P1 sind
Wohnungen zu errichten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kénnten. Diese Wohnungen miissen mindestens 30 % der
Geschossfldche, die im MU fiir Wohnungen verwendet werden, umfassen.
Ausnahmsweise kénnen die Wohnungen, die férderfdhig zugelassen wer-
den, in einem anderen Gebdudeteil im MU zugelassen werden, wenn der
nach Satz 2 erforderliche Mindestanteil erbracht wird.

Textliche Festlegung Nr. 6.2

Innerhalb der Flache a sind oberirdisch angeordnete Nebenanlagen nur
ausnahmsweise zuldssig.

Textliche Festlegung Nr. 6.3

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfladchen sind oberirdische Stell-
platze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen.

Immissionsschutz
Textliche Festlegung Nr. 7.1

Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen im urbanen Gebiet in Gebd&uden

- entlang der Linie ABCDEF im 2. bis einschlief3lich 6. Vollgeschoss

- entlang der Linien ABCDE und GH im 7. Vollgeschoss

- entlang der Linien 1JK und LM im Staffelgeschoss oberhalb der OK 57,0
bis 57,2 m . NHN

bei Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen jeweils mindestens
die Hdlfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster von
den o. g. Linien abgewandt ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au-
3enwdnde zu den o. g. Linien ausgerichtet sind und Wohnungen mit bis zu
zwei Aufenthaltsrdumen, die ausschliefllich entlang einer der o. g. Linien
ausgerichtet sind.

In diesen Wohnungen miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Half-
te der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer aus-
reichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiber-
schritten wird.

Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mafinah-
men gleicher Wirkung sind erforderlich in AufenthaltsrGumen, die mit min-
destens einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt ausgerichtet sind.
Diese Rdume sind entsprechend anzurechnen.

Textliche Festlegung Nr. 7.2

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiet
- entlang der Linie EF im fiir das 7. Vollgeschoss

- entlang der Linie CDEGH fiir das Staffelgeschoss oberhalb der OK
57,0 bis 57,2 m i. NHN

mindestens 1,10 m hohe durchgdngige Briistungen mit durchsehbaren Bau-
teilen und einer Schallddmmung DLR von mindestens 25 dB zu errichten.

Textliche Festlegung Nr. 7.3

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiet
- entlang der Linie BCDE im 2. bis einschliefilich 7. Vollgeschoss
- entlang der Linie EF im 2. bis einschliefllich 6. Vollgeschoss

mit Gebduden baulich verbundene AuBlenwohnbereiche (z. B. Balkone,
Terrassen) baulich so auszufiihren, dass liber der Mitte des jeweiligen Au-
3enwohnbereichs in einer Hohe von 1,60 m liber der Rohdecke ein Beurtei-
lungspegel Tag von 65 dB(A) nicht {iberschritten wird.

Hiervon ausgenommen sind jeweils Wohnungen, die iber mindestens ei-
nen baulich verbundenen Auf3enwohnbereich verfiigen, der zur [Grmabge-
wandten Seite ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3lenwohnbereichen,
die nur zu der o. g. jeweiligen ldrmzugewandten Seite ausgerichtet sind, ist
jeweils mindestens ein baulich verbundener Auflenwohnbereich wie oben
beschrieben baulich auszufiihren.

Textliche Festlegung Nr. 7.4

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die
Erzeugung von Warme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor
Feinstaub als Brennstoffe nur Erdgas und Heizél EL schwefelarm zuldssig.
Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt
ist, dass die Massenstrome von Schwefeldioxiden, Stickstoffdioxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizol EL schwefelarm sind.

Sonstige Festlegungen
Textliche Festlegung Nr. 8.1

Im urbanen Gebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der
Statte der Leistung zuldssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbe-
anlagen ist unzuldssig.

Textliche Festlegung Nr. 8.2
Entfallt.

Verpflichtung der Vorhabentrédgerin
Textliche Festlegung Nr. 9

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans) sind im Rahmen der festgelegtenw Nutzungen nur sol-
che Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Nebenzeichnung 1:
Baugrenze, Baulinie, Geschossigkeit und Oberkante
fir das 2. Vollgeschoss

GF 18.200

mx

Unterhalb 2. Vollgeschoss:

Baugrenze, Geschossigkeit, Oberkante fiir das

2. Vollgeschoss siehe Nebenzeichnung 1 und
oberhalb des 2. Vollgeschosses siehe Nebenzeich-
nung 2; Trauthohe oberhalb des 2. Vollgeschosses
sieche Nebenzeichnung 2

Nebenzeichnung 2:
Baugrenze, Baulinie, Geschossigkeit, Oberkante und
Trauthohe oberhalb des 2. Vollgeschosses

OK 57,0m
bis 60,8m

Vorhaben- und
Erschlief3ungsplan 2-35b VE

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

Fir das Grundstlick Képenicker Strafle 11, 12

Der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan 2-35b VE
vom ist Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE

Leichenerkldrung
Festlegungen
Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise,

Hohe baulicher Anlagen
Geschossflache als Hochstmaf3 z.B. GF: 18.200 m?

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)
Baulinie (§ 23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse VIl z.B.

Traufhdhe (TH) iiber NHN zB. TH =57,0 m bis 59,0m
Oberkante (OK) iber NHN zB. OK =57,0 m bis 59,0m
Oberkante (OK) iiber NHN (zwingend) z.B. = 57,0m

Offentliche Griinflachen

Offentliche Griinfldche

H

Besonderer Nutzungszweck von Flachen . 2.B. UFERGRUNZUG
Sonstige Festlegungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

des vorhabenbezogenen Bebauungsplans _

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléche

Flachen fiir Tiefgaragen
Planunterlage
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Zaun, Hecke
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Grundstiicksnummer z.B. 494

Mauer, Stiitzmauer
Bordkante

Baunutzungsverordnung Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt gedindert durch Arfikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Arfikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)
gedndert worden ist

Vorhabentrdgerin: Trei Real Estate Berlin - Kdpenicker Strafie GmbH & Co. KG,
vertreten durch die Trei Real Estate Berlin
- Képenicker Strafie Verwaltungs GmbH Strafle
Klaus-Bungert-Strafie 5b
40468 Diisseldorf
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