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Bebauungsplan 9-15a

fir eine Teilfldche des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs "Berlin-Johannisthal / Adlershof"
mit den Grundsticken Segelfliegerdamm 1/45, den Flurstiicken 7255 und 7258 Gemarkung 507
Flur 2, den Grundstticken GroB-Berliner Damm 80, 80A, Gerhard-Sedimayr-Strafie 4/12 und dem
Flurstiick 6341 Gemarkung 507 Flur 2

im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Johannisthal
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Zeichenerkldrung

Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§2 BauNV0) Grundflachenzahl 28, 0,4
Reines Wohngebiet (53BauV0) Grundflache 8 GR 100
Aligemeines Wohngebiet (54 BauhvO) Cwa] Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (6 42 BauvO) als Hochstman 28, I
Dorfgebiet (55 BauNv0) als Mindest- und Hachstma TR | A
Mischgebiet (56 BaulV) zwingend 28, @
Urbanes Gebiet (562 BauNVO) Offene Bauweise N
Kerngebiet (§7 Bauv0) Nur Einzelhauser zulassig A
Gewerbegebiet (58 BaulV0) [CGE] Nur Doppelhauser zulassig /\
Industriegebiet (59 BauNV0) Nur Hausgruppen zuldssig A
Sondergebiet (Erholung) (§10 Bauhv0) Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig Ai-.
28. WOCHENENDHAUSGEBTET | Geschlossene Bauweise 9
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNv0) Abweichende Bauweise a
;8. [EINKAUFSZENTRUM| Baulinie (§23 Abs.2 Satz 1 BauNV0)  pe—
Beschrankung der Zahl der 5 WR Baugrenze (523 Abs.3 Satz 1 BauNV0) e
Wohnungen (59 Avs. 1 Nr. 6 BauGB) B 2Wo Linie zur Abgrenzung des Umfanges
Geschossflachenzahl von Abweichungen (523 Abs.3 Satz3BauNvo)
als Hochstman 28, @ Hohe baulicher Anlagen tber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Hochstmah bis als Hochstmaf
Geschossflache Traufhthe 28 TH  12,4m dber NHN
als Hochstman 28. GF so0me Firsthohe 28, FH 535 iber NHN
als Mindest- und HochstmaB 26 GF s00mebis soome Oberkante 28 OK  517m iberNHN
Baumassenzahl 28. als Mindest- und Hochstma 28, OK  116,0mbis 1245m
iiber NHN
Baumasse B. BM' 000m: zwingend 2B, @ 124,5m tber NHN
Flachen fiir den Gemeinbedarf [ Fléachen fur Sport- und Spielanlagen
o P
Verkehrsflachen
StraBenverkenrsflache —/ StraBenbegrenzungslinie —
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung rzz73 Bereich ohne Einfahrt Staenseite  AOAAA
2.B. offentliche Parkfldche ﬂ Bereich ohne Ausfahrt Straenseite
28, Bereich ohne Ein- und Ausfahrt S
Private Verkehrsflache /1 Bereich fiir Ein- und/oder Ausfahrt . 4
Fnlacl?en fur Versorgungsaniagen, . Offentliche und private Granflachen
fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung . e O]
sowie fir Ablagerungen 8B, [_PRIVATE DAUERKLEINGARTEN ]

Flache fiir die Landwirtschaft

8. Gasdruckregler
‘ 0 Flache fir Wald

Oberirdische Hauptversorgungsleitungen )
P gung g Wasserflache
Hochspannungsleitung —————————

—1
—
—
Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzungen von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, RaCo0a05T0Y Umgrenzungen von Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
SO
EITIIA

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 50000000000 und fir die Erhaltung
Anpflanzen von Erhaltung von
Baumen © Strauchern > Baumen © Strauchern
sonstigen Bepflanzungen = sonstigen Bepflanzungen =)
Umgrenzung von Fléchen zum Schutz, zur Pflege und zur Umgrenzung von Fléchen fiir Zuordnungen nach
E==

Pflege der Landschaft § 9 Abs. 1a Baugesetzbuch

(Kombination mit anderen Planzeichen méglich)

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Fléchen fiir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- 3D ED &K Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende XX
Immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen
Umgrenzung der von Bebauung freizuhaltenden Fldchen [ D00000K! Arkade NN
Besonderer Nutzungszweck von Flachen 28, Hohenlage bei Festsetzungen (in Meter iiber NHN) ® 35,4
Sichtfliche . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs |
Mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten zu des Bebauungsplans
belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oo
Umgrenzung der Flachen fiir Umgrenzung der Flachen fiir
Stellplatze E=Ed Garagengebaude mit Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse
Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen
Gemeinschaftsstellplitze Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse GGa Gemeinschaftsanlagen
. Richtungssektor fiir Zusatzkontingente - M
Nachrichtliche Ubernahmen -
Naturschutzgebiet O Wasserflache
Landschaftsschutzgebiet B (O o § Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
Naturdenkmal Umgrenzung der Fléchen fiir den Luftverkehr
Geschiitzter Landschaftsbestandteil Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich O
) ) . mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage —
Gesamtanlage (Ensemble), die dem Denkmalschutz unterliegt an [_—__17
Erhaltungsbereich StraBenbahn E—

Eintragungen als Vorschlag

Gebaude —

Stellplatz HochstraBe XXIXIX|
Garage 28, TiefstraBe IxIxIxIx]
Tiefgarage 28, Briicke KXXXN
Kinderspielplatz Industriebahn (in Aussicht genommen) —_

Planunterlage

Offentliches oder Wohngebaude mit Geschosszehl und Durchiaht  /BRVZNA Landesgrenze Bundesland [ |
Wirtschafts-, Industriegebéude ;| Bezirksgrenze ———
Parkhaus 11T Orsteilgrenze ~~ ——em—e——
Unterirdisches Bauwerk miteschosszanl L L L 1L Gemarkungsgrenze e e
Briicke i D Flurgrenze e
Gewasser 28 Flurstiicksgrenze

Geldndehdhe, StraBenhohe in Meter dber NHN 2.8 354 Flurstiicksnummer; Flurnummer B. 60,% . Flur 10
Laubbaum, Nadelbaum = Grundstticksnummer 28 49A
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) QN.D.AN.D. Mauer, Stitzmauer DT A
Schornstein o .0 Bordkante E—
Zaun, Hecke o 00 Baulinie, Baugrenze _——
Hochspannungsmast T StraBenbegrenzungslinie e

Die vorstehende Zeichenerklérung enthélt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BaunNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) .

Aufgestellt: Berlin, den 21.04.2021
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Sonderreferat Wohnungsbau SoWo
gez. Lars Loebner

Referatsleiter

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 04.05.2021 bis einschlieBlich 04.06.2021 offentlich ausgelegt sowie mit Deckblatt vom 28.01.2022
in der Zeitvom 07.03.2022 bis einschlieBlich 22.03.2022 emeut 6ffentlich ausgelegt. Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem
Bebauungsplan mit Deckbléttern vom 28.01.2022 und vom 30.03.2022 am 15.12.2022 zugestimmt.

Berlin, den 17.01.2023
Senatsverwaltung fr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Abteilung Il Stadtebau und Projekte
gez. Kuhne

Abteilungsleiter
Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 und § 11 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Berlin, den 15.03.2023

Senatsverwaltung fr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

gez. Geisel
Senator

Die Verordnung ist am 25.03.2023 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S. 113 verkiindet worden.
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In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 der Baunutzungsverord-
nung (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In den Gewerbegebieten sind Anlagen fur sportliche Zwecke unzuldssig.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Verkaufs-
flachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem Produktions-,
Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlief3lich dort hergestellte oder weiterzuverarbeitende
Produkte zu veraufRern.

In den Gewerbegebieten kdnnen Lagerhauser und Lagerplatze nur ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sie betriebseigenen Zwecken dienen und nicht die Hauptnutzung des gewerblichen Betriebs
darstellen; sie missen in ihrem Umfang der Hauptnutzung deutlich untergeordnet sein.

In den Gewerbegebieten sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Tankstellen) nicht
zulassig.

In den Gewerbegebieten sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (Vergniigungsstatten) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

In den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist
unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil von
mindestens 50 % der festgesetzten zulassigen Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
forderung gefordert werden kénnte. Ausnahmsweise kdnnen Wohngebaude ohne forderungsfahige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen
Gebaude im WA 3 erbracht wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 und WA 2.2 sowie auf der Flache fir den Gemeinbedarf wird
als zulassige Grundflache die im zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt. Dies gilt nicht fur die Flache a-b-c-d-a.

In den Gewerbegebieten darf die zuldssige Grundflache 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 Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, nur um bis zu 20% Uberschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundflache 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 Baugrundsttick lediglich unterbaut
wird, bis zu folgenden Grundflachenzahlen Uberschritten werden:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 6 und WA 7: 0,62

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2.2: 0,69

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3: 0,61

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5: 0,63

Diese Festsetzung gilt nicht fur Einrichtungen zur Versickerung von Oberflachenwasser Uber die belebte
Bodenzone in den Gewerbegebieten und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.2.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
als Vollgeschossen, einschliellich der dazugehdrigen Treppenraume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswande, mitzurechnen.

In den Baugebieten kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis zu einer Héhe von 2,5 m
oberhalb der festgesetzten Oberkanten (OK) zugelassen werden, wenn sie ausschliel3lich der Aufnahme
technischer Einrichtungen dienen und mindestens 1,5 m von den Aufienwanden des betreffenden
Gebaudes zurlickgesetzt sind.

Die festgesetzten Oberkanten (OK) gelten nicht fir Schornsteine und Liiftungsanlagen.

Entlang der festgesetzten Baulinien kann ausnahmsweise ein Zurticktreten von Gebaudeteilen, und
zwar fur Treppentirme, Aufzugsschachte, Balkone, Erker, Veranden, Freitreppen und architektonische
Gliederungen, von bis zu 1,5 m hinter die Baulinie zugelassen werden, sofern mindestens auf 70 % der
jeweiligen Lange der Baulinie gebaut wird.

Zwischen den Punkten L26 und L28 kann ausnahmsweise ein Vortreten von Gebdudeteilen (Balkone,
Erker, Veranden, Freitreppen) bis zu 1,5 m vor die Baugrenze zugelassen werden, sofern diese
insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Au3enwand in Anspruch nehmen. Ein
Vortreten von Terrassen bis zu 2,0 m vor die Baugrenze kann ausnahmsweise zugelassen werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten und in den Gewerbegebieten sind Garagen auf den nicht Giberbau-
baren Grundstlicksflachen unzulassig; Stellplatze und Tiefgaragen sind aul3erhalb der liberbaubaren

Grundstucksflachen nur auf den festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen zulassig.

Dies gilt nicht fur Zufahrten sowie fur Stellplatze fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fur

Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer.

In den Baugebieten kdnnen Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 der Baunutzungs-
verordnung auf den nicht iberbaubaren Grundstickflachen nur ausnahmsweise zugelassen werden;
dies gilt nicht fur Fahrradstellplatze und private Spielplatze.

Von der Festsetzung ausgenommen sind die Flachen p4, p5 und p6; hier sind Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung unzulassig.

Entlang der Linien zwischen den Punkten A1-B1 und A2-B2 sind Ein- und Ausfahrten fur Stellplatze und
Tiefgaragen unzulassig.

In den Gewerbegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691:2006-12 (Gerauschkontingentierung)
weder tags (06:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 06:00 Uhr) Uberschreiten:

Emissionskontingente nach DIN 45 691

Teilflache L(EK),T L(EK)’N
GE 1 49,0 34,0
GE 21 49,0 34,0
GE 2.2 49,0 34,0
GE 3 49,0 34,0
GE 4 49,0 34,0

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Fir die im Bebauungsplan
dargestellten Richtungssektoren T bis Z erhéhen sich die Emissionskontingente Lgx um folgende
Zusatzkontingente fur Tag und Nacht:

Richtungssektor und mogliche Zusatzkontingente in dB

Bezugspunkt T
Richtungssektor von bis L(EK),zus,Tag L(EK),zus,N
T 13,6° 94,5° 15,0 15,0
u 94,5° 147,5° 19,0 19,0
X 147,5° 229,0° 0,0 0,0
Y 229,0° 301,3° 6,0 6,0
z 301,3° 13,6° 16,0 15,0

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Betriebs oder der Anlage erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, Anhang A, Abschnitt A.2.

Zum Schutz vor Verkehrslarm ist auf der Flache fir den Gemeinbedarf entlang der Linie zwischen den
Punkten s1-s2 eine durchgehende Larmschutzwand mit einer Tiefe von 0,7 m und einer Hohe der
Oberkante von mindestens 2,5 m (iber Gehweg zu errichten. Die Larmschutzwand muss eine
Schallddmmung D, g von mindestens 25 dB aufweisen und ist stralenseitig hoch schallabsorbierend
auszufuhren. Es kénnen auch andere MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
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Zum Schutz vor Verkehrslarm in den Allgemeinen Wohngebieten muss in Gebauden entlang des
Segelfliegerdamms auf den Flachen L1-L2-m1-m2-m3-s2-L7-L1, s1-m4-m5-L10-s1 und
L11-m6-m7-m8-L14-L15-L11 sowie entlang der PlanstralRe B auf einer Flache von 15 m Tiefe von der
Linie zwischen den Punkten L10-m9 und L11-m10 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen,
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdaumen muss mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume
mit jeweils mindestens einem Fenster zur [Armabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuRenwande nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind. In diesen Wohnungen missen in mindestens einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Halfte der
Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fenster-
konstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch andere bauliche MaRnhahmen
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 teilgeoff-
neten Fenster nicht Gberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind auf den Flachen L1-L2-1L3-L4-L5-L1 im WA 1, L1-L5-L6-s2-L7-L1 im
WA 2.1, s1-L8-L9-L10-s1 im WA 2.2 und L11-L12-L13-L14-L15-L11 im WA 3 mit Geb&uden baulich
verbundene AulRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit
mindestens einem baulich verbundenen AuRenwohnbereich zum jeweiligen Blockinnenbereich ausge-
richtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen, die nur auf den Flachen
L1-L2-L3-L4-L5-L1 im WA 1, L1-L5-L6-s2-L7-L1 im WA 2.1, s1-L8-L9-L10-s1 im WA 2.2 und L11-L12-
L13-L14-L15-L11 im WA 3 liegen, ist mindestens ein baulich verbundener Aulenwohnbereich als
verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Es kénnen auch andere MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Zum Schutz vor Gewerbelarm sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 7 Wohnnutzungen auf den mit 5
Vollgeschossen festgesetzten Flachen bis zur vollstandigen Errichtung eines liickenlosen Gebauderiegels
mit mindestens der gleichen Héhe im Rohbau innerhalb der tiberbaubaren Grundstlcksflache zwischen
den Punkten L30-L31-L32-L33-L34-La8-L30 oder der offentlich-rechtlichen Sicherung, dass dieser
lickenlose Gebauderiegel spatestens bei Nutzungsaufnahme im Rohbau errichtet ist, unzulassig.

Es kénnen auch andere MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Zum Schutz vor Gewerbelarm sind entlang der Linien zwischen den Punkten La6-L24-L.25-L.26-L29 im
WA 8, L31-L32-L33-L34 im WA 7 und La7-L37-La9 im WA 6 vor schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen mit
zu den angrenzenden Gewerbegebieten ausgerichteten dffenbaren Fenstern geschlossene Laubengange
zu errichten. Es kdnnen auch bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

In Wohnungen

- mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen muss in mindestens einem Aufenthaltsraum,

- mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume

jeweils mindestens ein Fenster zur gewerbeldrmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Diese Festsetzung gilt gleichermalen fir vortretende Bauteile gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 15.

Sobald im WA 7 innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zwischen den Punkten L30-L31-L32-L33-
L34-La8-L30 ein lickenloser Gebauderiegel mit zwingend 6 Vollgeschossen und mindestens der gleichen
Hohe der abzuschirmenden Gebaude im Rohbau errichtet ist, gelten die Anforderungen der textlichen
Festsetzung Nr. 24 ausschliellich entlang der Linie zwischen den Punkten L24-L25 in einer Tiefe von

3,0 m sowie innerhalb der Flache L25-L26-L27-L.25 im WA 8, entlang der Linien L35-L32-L33-L.34 im WA 7
und La1-L37-La5 in einer Tiefe von 4,0 m im WA 6.

Zum Schutz vor Sportanlagenlarm im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Wohnnutzungen in Gebauden
auf der Flache L17-L43-L44-L45-L18-L17 unzulassig, bis innerhalb der Flache L16-L17-L18-L19-L16 ein
lickenloser Gebauderiegel mit einer Mindesthdhe von 52,7 m tber NHN im Rohbau errichtet wurde oder
offentlich-rechtlich gesichert ist, dass dieser lickenlose Gebauderiegel spatestens bei Nutzungsaufnahme
im Rohbau errichtet ist. Die innerhalb der Flache L16-L17-L18-L19-L16 liegende Tiefe des Gebauderiegels
muss mindestens 12,0 m betragen. Es kdnnen auch andere MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen
werden.

Zum Schutz vor Sportanlagenlarm sind im WA 3 innerhalb der Fldche L16-L17-L18-L19-L16 vor den der
Linie L17-L16-L19-L18 zugewandten Aufenthaltsraumen und im WA 8 innerhalb der Flache
L20-L21-L22-L23-L20 vor den der Linie L21-L20-L23 zugewandten Aufenthaltsraumen Loggien zu
errichten. Diese den Aufenthaltsrdumen vorgelagerten Loggien mussen eine Tiefe von mindestens 0,5 m
aufweisen und sind vor 6ffenbaren Fenster geschlossen auszufiihren. Durch sie ist zu gewahrleisten, dass
die Immissionsrichtwerte gemaf § 2 der 18. BImSchV in der Fassung vom 18.07.1991 (BGBI. | S. 1588,
1790), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 01.06.2017 (BGBI. | S. 1468) vor dem
mafgeblichen Immissionsort gem. Nr. 1.2 des Anhangs 1 der 18. BImSchV nicht Uberschritten werden.

Es kénnen auch bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 50 % der Dachflachen extensiv zu begrinen. In den
Gewerbegebieten sind die Dachflachen mit einer Neigung von maximal 15° zu errichten und extensiv zu
begriinen; die Begrinungspflicht gilt nicht fir Dachterrassen, technische Einrichtungen und Belichtungs-
flachen, sofern diese nicht mehr als 50 % der Dachflache des jeweiligen Gebaudes einnehmen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Diese Festsetzung gilt nicht fir Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.

In den Allgemeinen Wohngebieten und auf der Flache fir den Gemeinbedarf ist pro angefangener 500 m?
Grundstucksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laubbdume sowie die gemal der textlichen Festsetzung Nr. 33
zu pflanzenden Baume einzurechnen.

Diese Festsetzung gilt nicht firr die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen mit Bindungen zum
Anpflanzen p1 und p2 sowie p4, p5 und p6.

In den Gewerbegebieten ist pro angefangener 500 m? Grundstticksflache mindestens ein standort-
gerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen
Laubbdume sowie die gemal der textlichen Festsetzung Nr. 33 zu pflanzenden Baume einzurechnen.
Diese Festsetzung gilt nicht fiir die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen mit Bindungen zum
Anpflanzen p1 und p2.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen muss die Erdschicht GUber Tiefgaragen mindestens 0,8 m
betragen. Die Flachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Verpflichtung einer Uberdeckung mit einer Erdschicht und die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht
fir Wege, Zufahrten, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung.

Fensterlose AuRenwandflachen von mehr als 100 m? sind mit selbstklimmenden, rankenden Pflanzen zu
begriinen und bei Abgang nachzupflanzen.
Diese Festsetzung gilt nicht fir Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist
ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt nicht fur Stellplatze zum Langsparken, hier ist je zwei Stellplatze
ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen mit Bindungen zum Anpflanzen p1 und p2 sind zusammen-
hangend als artenreiche Wiesenflachen mit niedrigen Strauchgehdlzpflanzungen und Badumen zu
entwickeln. Es ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm je
angefangener 150 m? zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur die Flachen G1 bis G5.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

Die Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen p3.1 und p3.2 sind als artenreiche Wiesenflache mit Baum-
und Strauchgehdélzpflanzungen zu entwickeln. Baumpflanzungen gemaR der textlichen Festsetzung

Nr. 29 sind dabei mit anzurechnen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Flache mit Bindungen zum Anpflanzen p3.3 ist zu mindestens 60% zu begrinen. Mindestens 800 m?
der Flache p3.3 sind als artenreiche Wiesenflache mit Baum- und Strauchgehdlzpflanzungen zu
entwickeln. Baumpflanzungen gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 29 sind dabei mit anzurechnen. Die
Bepflanzungen und Begriinungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Auf der Flache p 3.3 sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
kénnen, unzuldssig. Dies gilt nicht fur Wege, Tiefgaragenzufahrten und Spielflachen.

Die Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen p4 und p5 sind als Laubgebusche zu entwickeln und mit
standortgemalen Strauchgehdlzen zu bepflanzen. Vorhandene standortgeméafie Gehdlze sind in die
Anpflanzungen zu integrieren. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Flache mit Bindungen zum Anpflanzen p6 ist als Trockenlebensraum mit Magerrasen zu entwickeln.
Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Baum- und Strauchpflanzungen sind
unzulassig.

Das innerhalb der Baugebiete und der Flache fiur den Gemeinbedarf anfallende Niederschlagswasser ist
vollstéandig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere MaRnahmen gleicher Wirkung in
den Baugebieten und der Flache fur den Gemeinbedarf zu versickern.

Das in den privaten Verkehrsflachen (Planstraen C und D) anfallende Niederschlagswasser ist
vollstédndig innerhalb der StralRenverkehrsflachen oberflachig in Mulden- oder Mulden-Rigolensystemen
oder mittels anderer Ma3nahmen gleicher Wirkung zu versickern.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist eine Befestigung von
Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

Auf den gekennzeichneten Altlastenflachen ist die festgesetzte Nutzung bis zur Bestatigung einer
ausreichenden Bodensanierung oder alternativer MalRnahmen durch die zustédndige Bodenschutz-
behoérde unzulassig. Dies gilt auch vor Errichtung von Verkehrsflachen.

Die Flachen G1, G4 und G5 sind in einer Breite von 4,0 m mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten
der Allgemeinheit zu belasten. Die Flachen G2 und G3 sind in einer Breite von 2,5 m mit einem Geh-
recht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache G6 ist zwischen der Gemeinbedarfsflache "Kindertagesstatte und sonstige soziale Infra-
struktur" und der 6ffentlichen Griinflache "Offentlicher Spielplatz" in einer Breite von 2,5 m mit einem
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache G7 ist zwischen der Planstrae B und der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs in einer
Breite von 5,0 m mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit sowie einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der fur die Ver- und Entsorgung zustandigen Unternehmenstrager
zu belasten.

Die privaten Verkehrsflachen (Planstralen C und D) sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten
der Allgemeinheit sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

In den Allgemeinen Wohngebieten und den Gewerbegebieten sind Einfriedungen als Zaun zulassig.
Gleichermalien ist eine Kombination von Mauern in einer Hohe von 0,4 m bis 0,5 m und/oder Pfeilern
mit dazwischen befestigten Zaunelementen zulassig. Sichtdichte Zaunelemente sind unzulassig.

Von der Festsetzung ausgenommen sind die Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen p1 und p2, hier
sind Einfriedungen unzuldssig; dies gilt nicht entlang der Geltungsbereichsgrenze, der Verkehrsflachen
sowie der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung "Offentliche Griinverbindung", hier kénnen
Einfriedungen in der festgesetzten Art zugelassen werden.

Fir die Baugebiete und die Flache fur den Gemeinbedarf wird als Héhenlage 35,2 m iber NHN
festgesetzt.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vor-
schriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art
enthalten, auler Kraft.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache auf der Flache fiir Gemeinbedarf, durch die Grundflache
von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck Kindertagesstatte und
sonstige soziale Infrastruktur dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen, kann ausnahmsweise bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,42 zugelassen werden. Diese Nebenanlagen und Einrichtungen
kdnnen bis zum festgesetzten Mal der baulichen Nutzung ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt der Denkmalbereich (Gesamtanlage) "Segelfliegerdamm 1/45
- Flugzeugfabrik der Luftverkehrsgesellschaft Berlin-Johannisthal GmbH".

Der Geltungsbereich liegt gemal Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom 31. August 1999
(GVBI S. 522), geandert durch Verordnung vom 6. April 2009 (GVBI S. 168), uberwiegend in der
Schutzzone Il A und teilweise in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebiets Johannisthal.

Hinweise

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 28 bis 37 sowie bei der Bepflanzung und
Begrinung der nicht tiberbauten Grundsticksflachen wird die Verwendung von Arten der in der
Begriindung beigefiigten Pflanzliste empfohlen.

Die DIN 45691 wird in der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen zur Einsichthahme
bereitgehalten.

Bebauungsplan 9-15a

fir eine Teilflache des stddtebaulichen Entwicklungsbereichs "Berlin-Johannisthal / Adlershof"
mit den Grundstucken Segelfliegerdamm 1/45, den Flurstiicken 7255 und 7258 Gemarkung 507
Flur 2, den Grundstticken GroB-Berliner Damm 80, 80A, Gerhard-SedImayr-Strae 4/12 und dem
Flurstick 6341 Gemarkung 507 Flur 2

im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil Johannisthal

Blatt 2 von 2: Textliche Festsetzungen,
Hinwelse

Zu diesem Bebauungsplan gehoren
die Deckblatter

vom 28. Januar 2022 und

vom 30. Marz 2022

(in diese Abzeichnung eingearbeitet)

Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser Abzeichnung
mit dem Inhalt der Urschrift des Bebauungspanes 9-15a,
festgesetzt am 15.03.2023, Ubereinstimmt.

Berlin, den 27.04.2023
Dipl.-Ing. Hans-Jorg Hauser
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
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