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Textliche Festsetzungen

10.

11.

12.

13.

Im Sonstigen Sondergebiet SO sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1/
WA 2.2 und WA 4 sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wohnen und Einzelhandel" dient vorrangig der
Unterbringung von Wohnungen sowie von grol3flachigem Einzelhandel.

Zulassig sind:

1. ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb bis zu einer Verkaufsflache von 1.800 m? mit
mindestens 75 Prozent zentrenrelevanten Sortimenten der Nahversorgung (im Sinne der
Sortimentsliste der AV Zentren und Einzelhandel Berlin, Anhang |, Nr. 1.1),

2. Wohnungen,

3. Wohnungen fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf,

4. Raume fir die freie Berufsauslbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibenden,
die ihren Beruf in ahnlicher Weise auslben,

5. Schank- und Speisewirtschaften,

6. Dienstleistungsbetriebe sowie

7. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Im Sondergebiet sind mindestens X Prozent der zulassigen Geschossflache fur
Wohnungen zu verwenden, davon mindestens X Prozent flr Senioren*innenwohnen
(Konkretisierung der Anteile im weiteren Verfahren).

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 festgesetzte Nutzung ,grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 1.800 m** ist erst zulassig, wenn der
bestehende Einzelhandelsbetrieb des Grundstiicks Louis-Lewin-StraRe 120 gegeniiber dem
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bauaufsicht,
Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz  schriftlich erklart, dass die bestehende
Einzelhandelsnutzung eingestellt ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sonstigen
Sondergebiet SO wird als zulassige Grundflache die im zeichnerischen Teil festgesetzte
Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sondergebiet
SO durfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30 Prozent
der festgesetzten zulassigen Geschossflache, die fir Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden konnte.

Ausnahmsweise koénnen Wohngebaude ohne forderungsfahige Wohnungen zugelassen
werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil insgesamt im WA 1, WA 2.1/ WA 2.2
und im SO erbracht wird

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA
2.1/ WA 2.2 und WA 4 sowie im sonstigen Sondergebiet SO sind Stellplatze und Garagen
unzulassig. Dies gilt nicht fir festgesetzte Flachen flur Tiefgaragen und Stellplatze.

Die nicht Uberbaubaren Flachen im Sonstigen Sondergebiet SO sowie in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Das gilt auch, wenn unter diesen unterirdirsche Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die
Erdschicht Uber der Tiefgarage muss mindestens 0,60 m betragen. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fur Wege, Zufahrten, Stellplatze sowie Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Im Sonstigen Sondergebiet SO sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA
2.2 und WA 4 sind ist je 700 m? Grundstlcksflache mindestens ein hochstammiger,
standortgerechter, heimischer Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen. Die aufgrund anderer
Festsetzungen anzupflanzenden Baume kdnnen angerechnet werden. Bestandsbaume sind
anrechenbar, sofern Sie den festgesetzten Qualitaten entsprechen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sonstigen
Sondergebiet SO sind — mit Ausnahme der Dachflachen der eingeschossigen Bebauung im
Sonstigen Sondergebiet — mindestens 60 Prozent der Dachflachen extensiv zu begrinen; dies
gilt nicht fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen. Der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Sonstigen Sondergebiet SO sind mindestens 40 Prozent der Dachflachen der
eingeschossigen Bebauung im Sonstigen Sondergebiet intensiv zu begrinen; dies gilt nicht flur
technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen. Der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss mindestens 60 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sonstigen
Sondergebiet SO ist eine Befestigung von Wegen, Platzflachen und ebenerdige Stellplatze nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fur Zufahrten zu Tiefgaragen.
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Stand: 31. Mai 2021

Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO)
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO)
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVvO)
Dorfgebiet (§ 5 BauNvO)
Mischgebiet (§6 BauNvO) w1
Kerngebiet (§ 7 BauNvO)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO)
Industriegebiet (§ 9 BauNvO)
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNVvO)
28. [WOCHENENDHAUSGEBIET]
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVvO) [so ]
2B. [ KLINIKGEBIET |
Beschrankung der Zahl der . WR
Wohnungen (§9 Abs.1 Nr.6 BauGB) o 2Wo
Geschof¥flachenzahl
als Hochstmaly zB. @
als Mindest- und Héchstmaf zB. bis
Geschof¥flache
als HochstmaR zB. GF 500m?
als Mindest- und Hochstmaly z.B.  GF 400m? bis 500m?
Baumassenzahl zB.
Baumasse z.B. BM 4000 m*
Flachen fiir den Gemeinbedarf /1

5

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
z.B. offentliche Parkflache

Nebenzeichnung 1:
Baugrenzen fir das zulassige Il. bis
XIV. Vollgeschoss

—
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Private Verkehrsflachen

Flachen fiir Versorgungsanlagen,
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie fur Ablagerungen
zB. [ GASWERK |
zB. Gasdruckregler zB. Trafostation

Oberirdische Hauptversorgungsleitungen
Hochspannungsleitung

I

Louis-Lewin-StralRe 120, Bohlener Strale 1-17 (ungerade), Schkeuditzer
StralRe 1-3 (ungerade), 5-13 (ungerade), 8-16 (gerade), Torgauer Stralde
2-20 (gerade) im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen

Grundflachenzahl 2.B. 04 ,
Grundfléche 2. GR 100m
Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal 2B. 1
als Mindest- und Hochstmaly z.B. ll-v
zwingend z.B.

Offene Bauweise 0
Nur Einzelhduser zulassig A
Nur Doppelhauser zulassig A
Nur Hauptgruppen zuléssig ﬁ
Nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig

Geschlossene Bauweise s
Baulinie (§23 Abs.2 Satz1 BauNVO) —_—— —
Baugrenze (§23 Abs.3 Satz1 BauNVO) —

Linie zur Abgrenzung des Umfanges

von Abweichungen (§23 Abs.3 Satz 3 BauNVO) —
Héhe baulicher Anlagen (iber einem Bezugspunkt

als Hochstmal

Traufhohe 2.B. TH  (12,4m) tiber Gehweg
Firsthhe zB. FH  (53,5m) tiber Gehweg
Oberkante z.B. OK  (124,5m) iiber Gehweg
als Mindest- und Hochstmaf z.B. OK  116,0m bis 124,5m
iber NHN
zwingend z.B. @ 124,5m iiber NHN
Flachen fiir Sport- und Spielanlagen )
Straenbegrenzungslinie ———
Bereich ohne Einfahrt StraBenseite annn
Bereich ohne Ausfahrt Straltenseite ~—ooo
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt StraBenseite veoww
Hoéhenlage Oberkante StralRe inm dber NHN ~ z.B. @354
offentliche und private Griinflachen |
zB. [OFFENTLICHE PARKANLAGE |
zB. [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN |
Flachen fiir die Landwirtschaft L1
Flachen fiir Wald 1
Wasserflachen —/

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Umgrenzung von Flachen
zum Anpflanzen

Anpflanzen
Baume ® Straucher (¢@+]
Sonstige
Be%ﬂanzungen D Sichtflachen Q\
Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze L_st__
Garagen mit Angabe der Geschosse L Gat ]
. . Gemeinschaftsstellplatze GSt
NebenzelChnung 2 Gemeinschaftsgaragen ~ mit Angabe der Geschosse L GGat ]
Baugrenzen fur das zulassige 1. bis Garagengebaudemit - -
Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse L Ga3st ,
VI I . VOI |geSChOSS Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse I _TGa1 ,
Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse L GTGa1 ]
Gemeinschaftsanlagen L GAnl ]
Besonderer Nutzungszweck von Flachen zB.
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu ===
belastende Flachen —
Arkade MIN

Umgrenzung von Flachen
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung
Erhaltung
Baume ® Straucher [¢Os]
Sonstige
Bepflanzungen @D

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen fir zugeordnete
MaRnahmen nach 8a Bundesnaturschutzgesetz
(Kombination mit anderen Planzeichen méglich)
Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen

und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen XX XA
Umwelteinwirkungen
Umgrenzung der Gebiete, in denen bestimmte,
die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht X XX
oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung -—o—o—
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes | ]

Nachrichtliche Ubernahmen

Umgrenzungen von

Wasserflachen

Naturschutzgebieten H@H Wasserschutzgebie{ Grundwassergewinnung)
Landschaftsschutzgebieten H@ﬂ Umgrenzung der Flachen fiir den Luftverkehr
flachenhaften Naturdenkmalen H@H Umgrenzung der FL&chen, deren Béden erheblich
Naturdenkmal mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind EXX3
Bahnanlage —/
Baudenkmal Straftenbahn TR,
Gesamtanlage (Ensemble), die dem Denkmalschutz
unterliegen ge ( ) @
Eintragungen als Vorschlag
Gebiude |j| ﬁonrs]h?e rflntragung zB. W
Stellplatz Hochlrafe e
Garage mit Angabe der Geschosse Ble__ Skra e @
Tiefgarage [ TG | K:]l:;li;e Industriebabn -~ ===
Kinderspielplatz
Planunterlage
Offentliches oder Wohngeb&ude Grenze von Berlin ———
mit Durchfahrt und GeschoRzahl YALL Y Bezirksgrenze e
Geschéfts-, Gewerbe-, Industrie- i Geschotiah { ¥ 8r‘fstzll?[eﬂze — e
. = rundstiicksgrenze, Flurstiicksgrenze
Lagergebdude oder Garage Grundstlcksnummer, Flurstlicksnummer z.B. 49,699
Offene Garage ) == M
. mit GeschoRzahl e = auer —————
Unterirdisches Bauwerk L_2__i Zaun: Hecke e
Brl'J'clfe Oberirdische Versorgungsanlage —_—
Gewasser [Fean ] Baulinie, Baugrenze ——
Gelandehohe, StraBenhohe inm diber NAN 3f5 StraBenbegrenzungslinie ———
StraRenbaum oder geschiitzter Baum
Naturdenkmal ND. 2 ND.B FindO

Nebenzeichnung 3:
Baugrenzen fir das zulassige II. bis
XIV. Vollgeschoss

Die vorstehende Zeichenerklarung enthélt alle gebrauchlichen 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 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanV90), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Aufgestellt: Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung und Bauen

Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Vermessung
und Georinformation

Amtsleiterin

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom

Bezirksstadtrat

bis einschlieBlich
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Fachbereichsleiterin

offentlich ausgelegt.
beschlossen.

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung und Bauen
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Fachbereichsleiterin

Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs.3 Satz 1 und mit § 11 Abs.1
des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksblirgermeisterin

Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am

im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S.

verkiindet worden.




