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Grundlage der Ubersichtskarte: Karte von Berlin (K5) 1:5.000

Textliche Festsetzungen

1.

Im allgemeinen Wohngebiet sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfluhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet.

Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe sind
Wohngebiet unzulassig.

im allgemeinen

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind im
allgemeinen Wohngebiet die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazugehdrigen
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande
mitzurechnen.

Technische Aufbauten wie Schornsteine, Luftungsanlagen,
Fahrstuhltechnik, Solaranlagen sowie technische Aufbauten, die
dem Schallschutz dienen, durfen die im zeichnerischen Tell
festgesetzten Oberkanten bis zu einer Hoéhe von 2,5 m
Uberschreiten. Bristungen durfen die im zeichnerischen Tell
festgesetzten Oberkanten bis zu einer HOhe von 1,2m
uberschreiten, wenn sie die Durchsicht nur geringfugig
einschranken.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen und zwar von Balkonen,
Erkern, Loggien, offenen Fluchttreppen sowie Terrassen um bis
zu 2,0 m vor die Baugrenze ist zulassig. Ausgenommen davon
sind die Linien G10-G11-G1, H2-H3, H8-H9-H1, 12-13-14, J6-J7,
K1-K12, K6-K7, L1-L12, L6-L7 sowie M8-M9; § 23 Absatz 3
Satz 2 der Baunutzungsverordnung bleibt davon unberuhrt.

AulBerhalb der Uberbaubaren  Grundstucksflachen sind
Stellplatze und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten nur auf den
dafir festgesetzten Flachen zulassig. Diese Einschrankung gilt
nicht fur Stellplatze und deren Zufahrten fir schwer
gehbehinderte und auf den Rollstuhl angewiesene Personen.

Anlagen fur die Be- und Entliftung sowie fur die Belichtung der
Tiefgaragen sind auf den nicht uberbaubaren
Grundstucksflachen ausnahmsweise zulassig.

Zum Schutz vor Larm ist die Errichtung der Hauser G, H und |
erst dann zulassig, wenn die Hauser J, K, L und M mit einer
Oberkante von mindestens 57,0 m Uber NHN und die
Larmschutzwande gemaf textlicher Festsetzung Nr. 9 errichtet
sind oder offentlich-rechtlich gesichert ist, dass die Hauser J, K,
L und M sowie die Larmschutzwande spatestens bei
Nutzungsaufnahmen errichtet sind.

. Auf den Flachen innerhalb der Umgrenzungen von Flachen fur

besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind oberhalb einer Hohe
von 40,5m uUber NHN durchgehende Larmschutzwande mit
einer Schallddmmung D g von mindestens 25 dB zu errichten,
die bundig an die jeweils benachbarten Gebaude anschliel3en.
Die Hohe der Oberkanten der Larmschutzwande muss die HOhe
des jeweils niedrigsten angrenzenden Gebaudes um
mindestens 2,0 m Uberragen.

10.Zum Schutz vor Larm ist entlang der Linien (Baugrenzen)

J8-J9-J10-J11, K8-K9-K10-K11, L8-L9-L10-L11 und
M3-M4-M5-M6-M7 jeweils eine Larmschutzwand auf dem
jeweiligen Gebaude mit einer Schalldammung D, g von
mindestens 25 dB zu errichten. Die Larmschutzwande durfen
jeweils bis zu 2,50 m hinter die Baugrenze zurucktreten. Die
Hohe der Oberkante der Larmschutzwande muss die Hohe der
Oberkante des jeweiligen Gebaudes um mindestens 2,0 m
uberragen.

Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehoért das Deckblatt
vom 16.07.2021 (in diesen Plan eingearbeitet)
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11.Zum Schutz vor Larm ist oberhalb des zweiten Vollgeschosses

entlang der Linien J9-J10, K9-K10, L9-L10 und M5-M6 jeweils
ein geschlossener Laubengang zu errichten.

12.Zum Schutz vor Larm muss entlang der Linien J8-J9-J10,

K8-K9-K10-K11, L8-L9-L10-L11 und M5-M6-M7
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen
mindestens ein Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume

jeweils mindestens ein Fenster zum Blockinnenbereich oder zu
einem Fassadenabschnitt norddstlich der jeweils angrenzenden
Larmschutzwand gemal textlicher Festsetzung Nr. 9
ausgerichtet sein.

13.Zum Schutz vor Larm muss entlang der Linien G1-G2, H1-H2

und M1-M2-M3
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen in
mindestens einem Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen in
mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume

jeweils mindestens ein Fenster zum Blockinnenbereich
ausgerichtet sein. Von der Regelung ausgenommen sind
Wohnungen an Blockecken, bei denen mindestens zwei
AuRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite
ausgerichtet sind.

Fir Wohnungen an Blockecken, bei denen mindestens zwei
AulRenwande nicht zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind,
gilt Folgendes:
- In Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen
mussen in mindestens einem Aufenthaltsraum,
- In Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdaumen
mussen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere
bauliche MaRRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
Uberschritten wird.

14.Zum Schutz vor Larm mussen entlang der in der folgenden

Tabelle bezeichneten Fassadenabschnitte ab dem genannten
Vollgeschoss
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen in
mindestens einem Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in
mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere
bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bzw. den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
Uberschritten wird.

Linie zur Kennzeichnung der

ab Vollgeschoss Fassadenabschnitte

A4-A1-A2-A3, B4-B1-B2-B3, C4-C1-C2-C3,
1. Vollgeschoss |D4-D1-D2-D3, E4-E1-E2-E3, F4-F1-F2-F3,
J10-d11-J12-J13-J1, M3-M4-M5, M15-M1

. Vollgeschoss |F3-F4

A3-A4, B3-B4, C3-C4, D3-D4, E3-E4, 17-18-19,

. Vollgeschoss M14-M15

. Vollgeschoss (G7-G8, H2-H3, 14-15, L6-L7

2
3
4. Vollgeschoss |G2-G3, 111-11-12-13, M11-M12-M13
5
6

. Vollgeschoss [J6-J7, K12-K1, L12-L1, M12-M2

J1-J2-J3-J4-J5, K2-K3-K4-K5, K6-K7,
L1-L2-L 3-L4-L5, M8-M9-M10-M11-M3

~

. Vollgeschoss

15.Zum Schutz vor Larm sind mit Gebauden baulich verbundene

Aulenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) von
Wohnungen entlang der Linien:
- A1-A2, B1-B2 und C1-C2 jeweils ab dem zweiten
Vollgeschoss,
- D1-D2, E1-E2, F1-F2 und J11-J12 jeweils ab dem ersten
Vollgeschoss,
- J12-J13 ab dem vierten Vollgeschoss,
-  MS3-M4 ab dem vierten Vollgeschoss und
- M2-M3 ab dem fiinften Vollgeschoss,

die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen
Aulenwohnbereich zu einer anderen als den vorgenannten
Linien ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen
AuRenwohnbereichen, die nur zu den vorgenannten Linien
orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener
Aulenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia
zu errichten.

Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser
Abzeichnung mit der Urschrift des Bebauungsplans
vom 08.12.2021 Ubereinstimmt.

Berlin, den 25.01.2022

gez. Dipl.-Ing. Knut Seibt
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur.
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16. Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind insgesamt

61 Laubbaume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
vorhandenen Laubbdume einzurechnen.

17.Die Dachflachen sind mit einer Neigung von weniger als 15°

auszubilden und extensiv zu begrunen; dies gilt nicht fur
Dachterrassen, technische Einrichtungen und
Beleuchtungsflachen. Der Anteil fur Terrassen, technische
Einrichtungen und Beleuchtungsflachen darf hochstens 50 %
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

18.Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind zu begrinen

oder gartnerisch anzulegen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen. Das gilt auch, wenn unter
diesen Tiefgaragen hergestellt werden. Die Erdschicht fur
Bepflanzungen Uber Tiefgaragen muss mindestens 0,5 m
betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege,
Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, Spielplatze, Nebenanlagen

20.Das im
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22.Im

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans anfallende Niederschlagswasser ist vollstandig
durch Mulden- oder Rigolensysteme oder andere Malihahmen
gleicher Wirkung zu versickern, sofern wasserwirtschaftliche
Belange dem nicht entgegenstehen. Die Versickerungsanlagen
sind zu begrunen. Hiervon ausgenommen ist die Flache N als
Teilflache der privaten Verkehrsflache. Diese Verkehrsflache
wird Uber einen Regenwasserkanal in das stadtische Netz im
Eisenhutweg entwassert.

.Die privaten Verkehrsflachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht

zugunsten der Nutzerinnen und Nutzer sowie der
Besucherinnen und Besucher des allgemeinen Wohngebiets
sowie mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Unternehmenstragerin zu belasten.

Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten,
auler Kraft.

23. An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten F3-F4, 11-12,
J3-J4, J6-J7-J8, K3-K4, K6-K7-K8, K11-K12-K1, Ki3-Ki4, L3-L4,
L6-L7-L8, L11-L12-L1, M1-M15 sowie M7-M8-M9 bezogen auf
die zulassige HOhe der baulichen Anlagen unter Einschrankung
der Tiefe der Abstandsflachen nach der Bauordnung Berlin
herangebaut werden.

HINWEISE:

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 16 bis 18 wird
die Verwendung von Arten der der Begrundung beigefligten
Pflanzenliste empfohlen.

Hochbauten, die bis zu 40 m von der Fahrbahnaul3enkante der
Bundesautobahn gebaut werden, mussen auch durch das
FernstralRen-Bundesamt genehmigt werden. Hochbauten zwischen
40 und 100 m von der FahrbahnauRenkante bendétigen auch die
Zustimmung des Fernstrallen-Bundesamtes.

Im Geltungsbereich verlauft entlang der Planstral’e (westlich und

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan 9-17 VE

"Neues Wohnen am Eisenhutweg"
fur eine Teilflache des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs "Berlin-Johannisthal /
Adlershof", Grundstuck Eisenhutweg 54/76

im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Johannisthal

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit den Inhalten des

Vorhaben- und Erschlielungsplans identisch.

Zeichenerklarung
Festsetzungen

sudlich) eine unterirdische 220 kV-Leitung. Diese ist durch eine
beschrankt personliche Dienstbarkeit gesichert.

und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung.

Art und Mal} der baulichen Nutzung, Baugrenzen,
Hohe baulicher Anlagen

19.Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen Allgemeines Wohngebiet ]
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Baugrenze ——
Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Grundflache z.B. GR350 m?
Geschossflache
als Héchstmal} z.B. GF 500 m?

Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Hochstmafl 2 B. OK

Oberkante 55,0 m Uber NHN
Zahl der Vollgeschosse
als Hochstmal} z. B. 1
Verkehrsflachen

Privater verkehrsberuhigter Bereich

Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Flachen fur Niederschlagsentwasserung in
stadtischen Regenwasserkanal

Stellplatz

Tiefgarage

n
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GF 1.100 m? Umgrenzung der Flachen fir Nutzungs-

beschrankungen und Vorkehrungen zum Schutz 300006¢
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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N Sy OK 57,0 bis Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

9,0 m GNHN
Sonderreferat Wohnungsbau SoWo

Lars Loebner
Referatsleiter

. . Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 12.01.2021 bis einschlieflich 12.02.2021
Koordinatenliste sowie vom 14.07.2021 bis 15.07.20021 6ffentlich ausgelegt und hat die Zustimmung des Abgeordnetenhauses
von Berlin am 02.09.2021 erhalten.

Pkt E N Bebauungsplan Berlin, den 14.09.2021
P1 398428 5810032 XV-58bb-1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Di technisch d li haftsrechtlich in Aufstellung Referat Wohnungsbau Il W
P2 398431 581 0038 !e vgrmt_assgngs ec nI.S(.) € una liegenschnarisrecntiicne . Loeh
P3 398439 5810047 Richtigkeit wird bescheinigt. Bebauungsplan retsoter
P4 398439 5810045 Berlin. den 15.12.2020 V-58bb Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auf Grund des § 12 Absatz 1 in Verbindung mit § 10 Absatz 1 des

’ T Baugesetzbuchs in Verbindung mit

P5 398435 5810038 . . f 26 ' 06 - 2006 § 9 Absatz 3, § 8 Absatz 1 und mit § 11 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuches durch
P6 398433 5810033 gez. Dipl.-Ing. Knut Seibt P Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur P
P7 398430 5810030 \QQQQO Berlin, den 08.12.2021

Planunterlage: ALKIS-Flurkarte Liegenschaftskataster, November 2020 \‘Q@ .

Bestandserfassung Héheninformationen: 07.08.2017 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
(ETRS89/UTM Z33) Koordinatensystem: ETRS89/UTM 233, Hhensystem DHHN2016 Sebastian Scheel

Senator

Die Verordnung ist am 17.12.2021 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S.1329 verkiindet worden.
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