Textliche Festsetzungen:
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1. (1) Der Vorhabenbereich mit der Bezeichnung ,Wohngebaude” dient
vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind:
a) Wohngeb&dude;

b) im ersten und zweiten Vollgeschoss der Wohngeb&ude Raume far
freie Berufe und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausuben;

c) innerhalb der Flache AsAsAAAAA in Gebaudeteilen unterhalb
von 49,0 m Gber NHN sowie innerhalb der Flachen B{B,B;4B43B;,
C17C16C19C20C21C22C03C24C17 Und D7DgDgD;oDy 1Dy 2D7 im
ersten Vollgeschoss der Wohngeb&ude auch
- die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und

Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Einrichtungen,
bis zu einer Geschossflache von jeweils 200 m2;

d) Stellplatze in Tiefgaragen und nicht mehr als 35 oberirdische
Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf, sowie die dazu erforderlichen Zufahrten;

e) Nebenanlagen im Sinne von § 14 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung.

(3) Im Gebéude entlang der Linie D3D,DsDg sind nur Wohnungen far
Studierende und Auszubildende zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen im
Einzelfall auch Wohnungen fUr vergleichbare Personengruppen
zugelassen werden.

(4) Ausnahmsweise kénnen die der Ver- und Entsorgung des
Vorhabenbereichs dienenden Nebenanlagen im Sinne von § 14
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden.

2. (1) Der Vorhabenbereich mit der Bezeichnung ,Kindertagesstatte"
dient der Errichtung einer Kindertagesstatte.

(2) Zulassig sind:

a) Gebaude zur Unterbringung von Betreuungseinrichtungen far
Kinder;

b) nicht mehr als 5 oberirdische Stellplétze fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf, sowie die dazu
erforderlichen Zufahrten;

c) Nebenanlagen im Sinne von § 14 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung.

(3) Ausnahmsweise kénnen die der Ver- und Entsorgung des
Vorhabenbereichs dienenden Nebenanlagen im Sinne von § 14
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

3. (1) In den Vorhabenbereichen wird als zuldssige Grundflache die im
zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundstucksflache
festgesetzt.

(2) Im Vorhabenbereich ,Wohngeb&ude" darf die sich aus Absatz 1
ergebende zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Terrassen, Stellplatzen, Zufahrten zu Stellplatzen und Tiefgaragen,
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, wie
Tiefgaragen, in den einzelnen Baufeldern wie folgt Gberschritten
werden:

Baufeld A: bis zu einer Grundflache von 3.590 m?
Baufeld B: bis zu einer Grundflache von 5.100 m2
Baufeld C: bis zu einer Grundflache von 4.900 m2
Baufeld D: bis zu einer Grundflache von 4.620 m2
Baufeld E: bis zu einer Grundflache von 4.340 m2

(3) Im Vorhabenbereich ,Kindertagesstatte" darf die sich aus Absatz 1
ergebende zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von

§ 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflache von
660 m? Uberschritten werden.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
4. In den Vorhabenbereichen sind Dachflachen mit einer Neigung von

weniger als 15 Grad auszubilden. Dies gilt nicht fir Dacher von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.
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IMMISSIONSSCHUTZ

5.

0.

Zum Schutz vor Larm ist in den Vorhabenbereichen ,Wohngebaude"
und ,Kindertagesstatte" die festgesetzte bauliche und sonstige
Nutzung erst zulassig, wenn &ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass die
festgesetzten baulichen Anlagen entlang der Linie
EEoE5E4EsEsE7EgDD2D3D4DsDsC1CC5C4CsCCrC1 1C15C14Ci5
spatestens zeitgleich mit den Ubrigen festgesetzten baulichen und
sonstigen Anlagen fertiggestellt werden.

Zum Schutz vor La&rm mUssen die Uberbaubaren Grundsticksflachen
hinter der Linie
EEoE4E4EsE6E7EgDD2D3D4DsD6CCC3CaC5CaCrC41C13C44Cos

in voller Lange bebaut werden. Offene Durchgénge zu den
Blockinnenbereichen und Luftgeschosse sind nur auf den hierfur
festgesetzten Flachen bis zu einer lichten H6he von héchstens 4,5 m
zulassig.

Zum Schutz vor Larm missen die festgesetzten baulichen Anlagen
entlang der Linie

EE5E4E4EsE6E7EeDD,D3D,DsDeCC2C4C, CsCeCrCy1C13Ci4Cas

in Abhéngigkeit der festgesetzten Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse mindestens mit folgendem Hohenmal errichtet
werden:

Bereich mit folgender ~ Mindestmal der

festgesetzter Anzahl Oberkante baulicher
der Vollgeschosse Anlagen
Baufeld C \% 64,6 m tber NHN
VI 68,1 m Uber NHN
VI 71,0 m Uber NHN
Baufeld D VI 66,8 m uber NHN
VII 69,8 m uber NHN
Baufeld E VI 65,6 m Uber NHN
VI 68,2 m Uber NHN

(1) Zum Schutz vor La&rm muss im Vorhabenbereich ,Wohngebaude"
bei Wohnungen entlang der Linien

- B4B,Bs im dritten und vierten Vollgeschoss,

- BgB7 im vierten Vollgeschoss,

- B;Bg im vierten und flnften Vollgeschoss,

- B4B4BsBg und BgB;BgB;, im flnften Vollgeschoss,

mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit
jeweils mindestens einem Fenster nach Westen oder nach Stden
ausgerichtet sein.

(2) Bei Wohnungen entlang der Linien
- C,5C14Cy5 im fUnften und sechsten Vollgeschoss,
- C4,C4, im sechsten Vollgeschoss,
- CCs, DiD4g, im sechsten und siebten Vollgeschoss
- CoCys, DoDsg, EgE1o, ESE4p im siebten Vollgeschoss sowie
- E1aE(EoEqE4EsEeE7EsDID, und CiCoC4C,CsCeCrC11Cig
in allen Vollgeschossen
muss mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsraume
mit jeweils mindestens einem Fenster zum Blockinnenbereich
ausgerichtet sein.

(3) Bei Wohnungen entlang der Linie C;5C,4 im ersten bis vierten
Vollgeschoss muss mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muissen mindestens zwei
Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster nach Westen,
Slden oder zwischen den Punkten C,, und C;5 nach Osten
ausgerichtet sein.

(4) Bei Wohnungen entlang der Linie Eq4E5E5 im flnften
Vollgeschoss muss mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen muissen mindestens zwei
Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster nach Norden
oder Osten ausgerichtet sein.

(5) Schutzbedurftige AufenthaltsrAume der Wohnungen entlang der in
den Absatzen 1 bis 4 bezeichneten Linien sind mit schallgedammten
Dauerliftungseinrichtungen auszustatten. Es kénnen auch andere
bauliche MaBnahmen mit gleicher Wirkung

getroffen werden.

Zum Schutz vor Larm mussen in Wohnungen, die entlang der Linie
D,D4DsDg nur nach Norden orientiert sind, durch besondere
Fensterkonstruktionen, die eine freie Beluftung ermoglichen,
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass in
den schutzbedUrftigen Aufenthaltsraumen ein mittlerer
Innenschallpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit auch bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster zwischen Aufenthaltsraum
und AuBenwohnbereich nicht Gberschritten wird.

10. (1) Zum Schutz vor La&rm mussen im Vorhabenbereich
"Wohngebaude" entlang der folgenden Abschnitte von AuBenwéanden
die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen mindestens folgende bewertete LuftschallddmmmaBe
(Rw,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

Abschnitt Vollgeschoss  Luftschallddmmman
C5CC7Cy 4 | 40 dB
C,Ci1Ci3C14Cy5 I1-111 40 dB
Ci1Ci5C14Cy5 \Y 40 dB
B4Bs V-V 40 dB
Ci5C14Cys5 V-VI 40 dB
EEis V-V 40 dB
D{Dyq VI 40 dB
EoEq5 VII 40 dB
D,D3D4D5D5CCoC5C4Cs l 45 dB
EEEsE, | 45 dB
D4D5DsC1CC5CC5Ce Gy I 45 dB
Es I 45 dB
DsDgCiCoC5C4C5CCy Il 45 dB
EEs -1V 45 dB
CiCoC3C4C5CsC7C4 4 \Y 45 dB
CCoC3C,Cs V 45 dB
CsC7C11C13C14Cy5 V 45 dB
6C7 Vi 45 dB
CiCys VI 45 dB
Ci1Ci3 VI 45 dB
CCos VI 45 dB
C,Cyos VI 45 dB
DiDyg VII 45 dB
D,Dyg VI 45 dB
E4EsE6E/EsDDy | 50 dB
EoESELEsEgE7EgD:DoD3Dy I 50 dB
EsE7EgDDsD3D4Ds 11l 50 dB
E-E5E.E5 -1V 50 dB
EsE7EgDDoD3D4D5Dg V-V 50 dB
5Cs V 50 dB
EE-EsE4Es V-VI 50 dB
EsE7EgDDoD4D4DsDCiCC5C4CsCs VI 50 dB
CCs VI 50 dB
DD, VI 50 dB
E-E5E.Es VIl 50 dB
EsEqo VI 50 dB
EsEe -Vl 51 dB

(2) FUr Unterrichtsraume und &hnliche Rdume gelten die gleichen
Schallschutzanforderungen an AuBenwande wie fur Wohnungen.

(3) Fur Buroraume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils
5 dB reduzierte erforderliche LuftschallddmmmaBe.

(4) Die in Absatz 1 festgesetzten bewerteten Luftschalldémmmalie
gelten jeweils auch fur die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster
der Erkervorbauten.

11. Zum Schutz vor Larm ist auf den Dachflachen jeweils in voller Lange
entlang der Linie C;CgCyC,, eine mindestens 0,3 m hohe Attika,
entlang der Linie D,gD,g eine mindestens 0,5 m hohe Attika, entlang
der Linie EgE,, eine mindestens 1,0 m hohe Attika und entlang der
Linie E,oE;, eine mindestens 1,25 m hohe Attika sowie entlang der
Linie E4gEo eine mindestens 3,75 m hohe Schallschutzwand jeweils
gemessen Uber der Dachoberkante zu errichten.

12. Zum Schutz vor Larm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen
entlang der Linie E{E,E5E4EsEgE;EgDD2D3D4DsDCiCC3C4CsCs
nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste
Loggia, verglaster Balkon, Wintergarten) zulassig.

13. Zum Schutz vor Larm sind die Wande der Gebaudedurchfahrten im
Bereich der daflr festgesetzten Flachen schallabsorbierend
auszufthren (Schallabsorberklasse D nach DIN EN ISO 11654).

14. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff
zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrdme von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des

eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL

sind.

WEGERECHTE

15. Die Flache h ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

16. Die privaten Verkehrsflachen g und f mit der Zweckbestimmung
"Geh- und Radweg" sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

17. Die private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,FuBgangerbereich mit Schankgarten" ist mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

BEPFLANZUNGEN, GRUNFESTSETZUNGEN

18. In den Vorhabenbereichen sind mindestens 50 vom Hundert der
nichtiberbaubaren Grundsticksflachen gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch, wenn
unter diesen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden.
Die Erdschicht Uber Tiefgaragen muss mindestens 0,70 m betragen.

19. In den Vorhabenbereichen sind mindestens 6.000 m? der
Dachflachen insgesamt extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht far
Dachflachen von Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne von § 14
der Baunutzungsverordnung. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

20. In den Vorhabenbereichen ,Wohngebaude", ,Kindertagesstatte"
sowie der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,FuBgangerbereich mit Schankgarten" sind insgesamt mindestens 56
standortgerechte Laubbaume mit einem Mindeststammumfang von
16 cm, davon mindestens 25 mittelkronige Baume (2. Ordnung) zu
pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind auf dem Grundstlick vorhandene Baume
mindestens gleicher Qualitat einzurechnen.

21. Innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrsflache sind mindestens 15
mittelkronige standortgerechte Laubbaume (2. Ordnung) mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen und zu erhalten.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

22. Innerhalb der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
"FuBgéngerbereich mit Schankgarten" ist die Anlage eines
Schankgartens mit bis zu 30 Sitzplatzen zuléssig.

23. Tiefgaragen sind nur innerhalb der daflr festgesetzten Flache sowie
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig.
Zufahrten zu Tiefgaragen sind nur zwischen den Punkten A, und A,
E,7 und E;g sowie auf den Flachen z zulassig.

24. Die privaten Verkehrsflachen g und f mit der Zweckbestimmung
"Geh- und Radweg" durfen auch als Zufahrt fur die anliegenden
Wohngebaude genutzt werden.

25. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

26. Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften,
die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

27. Im Vorhabenbereich "Wohngebaude" sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentréger im Durchflhrungsvertrag
verpflichtet hat.

Hinweis

Die DIN 4109 und die DIN EN ISO 11654 werden im Bezirksamt Mitte von
Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Ordnung, Stadt-
entwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung sowie bei der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. Il Stadtebau
und Projekte zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 1-64a VE

fur die hinter den Grundstiicken RamlerstralRe 20-24, Graunstrale 17-23/
Gleimstrale 62-64 liegenden Flurstiucke 350, 173 und 354
im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen
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Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt

dieser Abzeichnung mit dem Inhalt der Urschrift

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1-64a VE,
festgesetzt am 12.11.2015, Ubereinstimmt.
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Offentlich bestellter Vermessungsihgenieur

Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdrt
das Deckblatt vom 13.07.2015
(in diese Abzeichnung eingearbeitet)




