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A Begriindung

I. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft GESOBAU AG beabsichtigt die Errichtung einer ergdn-
zenden Wohnbebauung auf dem Grundstiick SchloBstrafle 9 (kiinftig Kénigsweg 33 - 41) in Berlin
Reinickendorf, Ortsteil Tegel. Auf der Flache zwischen dem wohngeprdagten Quartier im Siiden und
der Oberflachenwasseraufbereitungsanlage (OWA) im Norden soll ein Gebdude mit 46 Wohnungen
entstehen. Davon miissen mindestens 30% der Geschossfldche mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung gefordert werden, weiterhin sieht die GESOBAU AG die Schaffung zusdtzlichen geforderten
Wohnraums vor. Die an der Schlofistrafie 9 bestehende denkmalgeschiitzte Bebauung bleibt erhalten
und wird in die Planung integriert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-VE1 hat eine Grofle
von ca. 4.500 m?.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen geeignete Fldchen fiir Wohnnutzungen pla-
nungsrechtlich gesichert und deren Durchfiihrung auf den Weg gebracht werden. Auf dem genannten
Grundstiick soll deshalb die Errichtung eines Wohngebdudes mit Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau gesichert werden. Die GESOBAU AG als Vorhabentrdgerin kommt mit diesem Vorhaben
auch ihrem politischen Auftrag nach, bezahlbaren Mietwohnraum durch sozialvertrdgliche und be-
darfsgerechte Wohnungsgréfien anbieten zu kénnen.

Das Grundstiick bietet aufgrund seiner Lage Potenzial fiir die Errichtung von Geschosswohnungsbau
und riickte daher im Zuge der Wohnungsbaustrategie Berlins in den Fokus der planerischen Uberle-
gungen fiir den Ortsteil Tegel. Es besteht hier das bezirkliche Interesse, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Errichtung einer Wohnanlage zu schaffen. In Abstimmung mit dem Betreiber der
benachbarten OWA, der Vorhabentrégerin und dem Bezirksamt Reinickendorf wurden zur Vermeidung
betrieblicher Einschrankungen der OWA und zur Gewdhrleistung gesunder Wohnverhdltnisse Mafinah-
men zur Bewdltigung des Larmschutzkonfliktes vereinbart und liber eine Vereinbarung vertraglich ge-
regelt.

Das Vorhaben kann nach den geltenden planungsrechtlichen Grundlagen (Baunutzungsplan: be-
schrdnktes Arbeitsgebiet) nicht verwirklicht werden. Die Planung ist daher nach § 1 Abs. 3 Baugesetz-
buch (BauGB) stadtebaulich erforderlich. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren ge-
mdf3 § 13a BauGB und als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemdf3 § 12 BauGB aufgestellt wer-
den, um die von der Planung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange bezogen auf ein konkretes
Vorhaben abzuwdgen. Zwischen dem Land Berlin und der Vorhabentrdgerin ist ein Durchfiihrungsver-
trag zur Umsetzung des Vorhabens abzuschlief3en.
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2 Beschreibung des Plangebietes (Vorhabengebiet)

2.1 Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 12-VE1 liegt im nérdlichen Umfeld
des Hauptzentrums Tegel. Die Entfernung zum U-Bahnhof Alt-Tegel (U6) und den Haltepunkten meh-
rerer Buslinien betrdgt ca. 250 m. Die Berliner Innenstadt ist mit dem OPNV in ca. 20 Minuten erreich-
bar.

Das Plangebiet ist tiber die Buddestrafle sowie die Schlof3strafle und den Konigsweg erschlossen. Die
ibergeordnete Verbindung besteht durch die Berliner Strafe und den Waidmannsluster Damm mit
Autobahnzufahrt zur A 111.

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich auf einem weitldufigen Geldnde die OWA der Berliner
Wasserbetriebe.

Westlich erstreckt sich Richtung Karolinenstrafle eine griinderzeitlich gepragte (und neuzeitlich er-
gdnzte), nahezu geschlossene Wohnbebauung mit bis zu sechs Vollgeschossen. Der Tegeler Hafen mit
offentlichen Freirdumen und Wohngebduden sowie Bibliothek leitet zum Landschaftsraum des Tegeler
Sees liber. Stdlich grenzt ein Wohngebdude in Form einer viergeschossigen Zeilenbebauung an. Sie
wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs XX-256 in den Jahren 2000 bis 2005 errichtet.
Aus demselben Zeitraum stammen die zwei direkt an der Schlof3straf3e gelegenen fiinf - bzw. sieben-
geschossigen Punkthduser, in denen sich Wohnungen sowie ein Arztehaus und Dienstleistungsbetriebe
befinden. Ostlich des Plangebietes erstreckt sich auf der anderen Seite der BuddestraBe bis zur
Bahntrasse ein gewerblich geprdgter Bereich. Hier befinden sich zwei Lebensmittelmdrkte mit vorge-
lagerten Stellplatzanlagen.

Aufgrund seiner stadtrdumlichen Lage &stlich des Tegeler Sees, der sehr guten Anbindung an die Ver-
kehrsinfrastruktur und seiner unmittelbaren Ndhe zum Hauptzentrum Tegel mit der Fuf3gdngerzone
Gorkistrafle und vielfdltigen Einkaufsméglichkeiten, bietet das Plangrundstiick einen geeigneten
Standort fiir Wohnungsneubau.

Die bauliche Entwicklung in der Umgebung ist im Wesentlichen als abgeschlossen zu betrachten. Vor-
handene Bauliicken wurden seit dem Jahr 2000 bebaut, an der Buddestra3e 31 wurde kiirzlich eine
straflenbegleitende Wohnbebauung errichtet. Leerstdnde von Geschdaften oder Wohnungen sind kaum
vorhanden.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 12-VE1 umfasst das Grundstiick
Schlof3straBBe 9 (Flurstiicke 1360 und 1385, kiinftig Kénigsweg 33 - 41 sowie Schlof3straf3e 9) sowie
eine Verkehrsfldche der SchloBstraf3e (Flurstiick 1384) der Flur 2, Gemarkung Tegel im Bezirk Reini-
ckendorf. Der Geltungsbereich hat eine Fldche von ca. 0,45 ha.

Eigentimerin der Baugrundstiicke ist die GESOBAU AG, die Verkehrsfldche liegt im Eigentum des Lan-
des Berlin.
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2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Lage / Stadtrdumliche Verflechtung

Das Vorhabengebiet befindet sich im Ortsteil Tegel innerhalb eines Siedlungsgebiets, das iiberwie-
gend durch eine offene Zeilenstruktur und blockrandartige Bebauungen gepragt ist.

Im Norden liegt die von den Berliner Wasserbetrieben betriebene OWA (ehemals Phosphateliminati-
onsanlage) mit einem zwei- bis dreigeschossigen Riegelbau, dem eine in einer Aufschiittung gelegene
Beckenanlage zugeordnet ist. Das in Form eines Schiffsrumpfes gestaltete Bauwerk von Gustav Peichl
ist von besonderem architektonischem Wert. Die im Zuge der IBA 1985 errichtete und 2019 unter
Denkmalschutz gestellte Anlage besteht aus einem langgestreckten Betriebsgebdude sowie 3 radial
angeordneten Flockern, die durch Erdaufschiittungen in ein Plateau integriert sind. Am Nordgraben
mit dem Einlaufbecken liegt das Pumpenhaus mit Trafostation. Die Anlage prdgt als Landmarke den
nordlichen Siedlungsrand von Alt-Tegel. Das Geldnde der OWA reicht bis zum Nordgraben und stlich
an die Buddestrafle. Die OWA ist zentraler und integraler Bestandteil des Sanierungskonzeptes fiir
den Tegeler See und von erheblicher wasserwirtschaftlicher Bedeutung.

Im Osten zwischen der Buddestraf3e und der S-Bahntrasse grenzen gewerblich genutzte Flachen an.
Hier haben sich zwei Discountermdrkte mit Parkplatzanlagen sowie eine Kfz-Werkstatt angesiedelt. An
der Einmiindung des Konigswegs in die Buddestraf3e 31 entstanden vor Kurzem fiinfgeschossige Town-
houses.

Der siidliche Rand des Vorhabengebietes wird von vier- bis fiinfgeschossigen Wohnzeilen mit Flach-
dach sowie durch Turmgebdude mit einer Wohn- und Gewerbenutzung und einem Arztehaus geprdgt.
Diese Planung erfolgte auf Grundlage mehrerer stddtebaulicher Wettbewerbe, die auf Basis eines
1986 erstellten Entwicklungskonzeptes fiir den Bereich Schlof3straf3e/Kénigsweg durchgefiihrt wurden.

Auf der westlichen Seite des Plangebietes an der Schlof3straf3e besteht eine zwei- bis viergeschossige
Griinderzeitbebauung mit vorwiegender Wohnnutzung sowie ein im Zuge der Internationalen Bauaus-
stellung 1987 errichtetes Geschdftshaus an der Spitze des Baublockes.

Westlich des Vorhabengebiets liegt der Tegeler See mit umgebenen Griinflachen. Nérdlich des Ge-
bietes in 650 m Entfernung erstreckt sich der siidliche Teil des Tegeler Forsts sowie der Schlof3park
Tegel und das Tegeler Flief3. Jenseits der Autobahntrasse befinden sich im Nordosten sowie im Osten
Friedhofe des Bezirksamtes Reinickendorfs.

Das Plangebiet teilt sich in den an der Schlof3strafie gelegenen westlichen Bereich, bestehend aus
zwei denkmalgeschiitzten Gebduden mit Wohn- und Ateliernutzungen und den 6stlichen, mit einer be-
wirtschafteten Stellplatzanlage.
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Abbildung 1: Lageplan mit markiertem Gelfungsbereich (Quelle: Geoportal, SenSBW Berlin)

Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet befindet sich auf dem Geldnde eines ehemaligen Stralenbahnbetriebshofes. Dieser
wurde 1900 von der Grof3en Berliner Straflenbahn als Bahnhof VI eréffnet. Von den Anlagen sind das
ehemalige Verwaltungs- und Wirtschaftsgebdude in der Schlof3straf3e 9-10 erhalten (heute Wohnun-
gen und Ateliers), welches unter Denkmalschutz steht. Dienst- und Nebengebaude waren in separaten
Gebduden im vorderen Teil des Grundstiicks untergebracht, im riickwartigen Teil befand sich die Wa-
genhalle mit elf Hallengleisen und Platz fiir 70 Wagen. In den Hallen waren Werkstatt, Lackiererei und
Schlosserei integriert. Mit der Verldngerung der heutigen U-Bahnlinie U6 vom Kurt-Schumacher-Platz
nach Alt-Tegel wurde der Betriebshof 1958 durch die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) geschlossen,
die Wagenhalle in Tegel wurde abgebrochen und die Gleisanlagen entfernt.

Das insgesamt 4.502 m? grofie Plangebiet wird am Kdnigsweg durch eine privat bewirtschaftete Park-
platzflache mit ca. 80 Stellplatzen genutzt. Die baulich ansonsten nicht genutzte Fléche ist liberwie-
gend versiegelt, ohne gestalterische Eingriinung. Die beiden an der Schlof3straf3e gelegenen denk-
malgeschiitzten Gebdude mit hellen Klinkerfassaden haben dagegen einen begriinten Innenhof. Das
Geldnde weist ein leichtes Gefdlle von Ost nach West auf.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Planungsrechtliche Bestimmungen im Geltungsbereich:

Baunufzungsplan von 1960 i.V. mit den planungsrechilichen Bestimmungen der Bauordnung Berlin
1958, libergeleitet durch Bebauungsplan XX-A vom 10.04.1970;
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Der Baunutzungsplan weist fiir den Geltungsbereich beschrénktes Arbeitsgebiet der Baustufe I11/3 aus.
Zuldssig sind gema@f3 § 7 Nr. 10 BauO Bln 58 nicht erheblich stérende gewerbliche Betriebe, Gebdude
fir Verwaltung, Geschdafts- und Biirohduser sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,
GRZ 0,5; BMZ 3,6.

Am 0&stlichen Rand der Schlof3strafle liegt eine formlich festgestellte Straflenbegrenzungslinie sowie
ca. 5,25 m davon zuriickgesetzt eine Baufluchtlinie vom 19.02.1901. Die Bestandsgebdude des WA 2
halten diese Linie ein.

2.5 Verkehrserschlieflung

Das Vorhabengebiet wird stlich durch die BuddestraBe (mit Uberfahrt an den Kdnigsweg) und west-
lich durch die Schlofistrafie als Stichstrafie mit Wendeanlage erschlossen. Eine Anbindung an das
iibergeordnete Strafiennetz ist 500 m nord&stlich mit der Anschlussstelle Waidmannsluster Damm an
die BAB 111 gegeben.

Ein Anschluss an das OPNV-Netz besteht iiber den U-Bahnhof Alt-Tegel (Linie U6 zwischen Alt-Tegel
- Alt-Mariendorf), der in knapp 300 m Entfernung liegt. An der Berliner Strafe, siidlich der Schlof3-
straf3e, befindet sich in ca. 200 m Entfernung die Bushaltestelle Alt-Tegel. Hier halten die Buslinien

- 124
- 125
- 133 (Alt-Heiligensee - U-Haselhorst),

- 220 (Hainbuchenstr./Frohnau - U-Alt-Tegel),

- 222 (Tegel-Ort - Alt-Libars) sowie

- mehrere Nachtbuslinien (N6, N22, N24, N25, N33).

Aubertstr./Franzdsisch-Buchholz - Alt-Heiligensee),
U-Osloer Str. - Invalidensiedlung/Frohnau),

—_ o~ o~ —~

In 550 m Entfernung befindet sich die S-Bahnhaltestelle Berlin-Tegel der Linie $25 (Hennigsdorf - Tel-
tow Stadt).

Der Geltungsbereich ist fuf3ldufig sowie fiir den Radfahrverkehr durch alle angrenzenden Straflen er-
schlossen. Von der Wendeanlage der Schlofistraf3e besteht eine Fu3wegeverbindung zum Tegeler Ha-
fen. Zwischen den beiden im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicken besteht derzeit keine direkte
fuBlaufige Verbindung.

2.6 Technische Infrastruktur

Ubergeordnete Versorgungsleitungen befinden sich im StraBenkdrper der Buddestrafle, des Konigs-
weges und der Schlof3straf3e. Nach Auskunft der entsprechenden Leitungsverwaltungen ist die medi-
entechnische Erschlief3ung fiir das Plangebiet ausreichend. Es ist daher beabsichtigt, das Vorhaben-
gebiet an die im Umfeld vorhandenen Leitungen der technischen Infrastruktur anzubinden.
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2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich Gebdude, die in der
Denkmalliste Berlin als Baudenkmale eingetragen sind (Obj.-Dok.-Nr. 09012332, Schlof3straBBe 7-10,
Straf3enbahnwagendepot, Verwaltungsgebdude und Wirtschaftsgebdude, 1899-1900 von der techni-
schen Abteilung der Grof3en Berliner StraBenbahn). Es handelt sich um den ehemaligen Strafenbahn-
Betriebshof Tegel, der 1900 eréffnet und bis 1958 betrieben wurde. Wahrend die Wagenhalle des
Depots abgerissen wurde, sind die beiden zwei- bzw. dreigeschossigen in Klinker errichteten Verwal-
tungs- und Wirtschaftsgebdude am Eingang Schlof3strafle erhalten geblieben. Die Gebdude werden
als Wohngebdude bzw. Remise mit Atelier genutzt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend liegt die vom Architekten Gustav Peichl geplante und zwi-
schen 1982 - 85 errichtete Phosphateliminationsanlage der Berliner Wasserbetriebe. Die Gesamtan-
lage ,,Phosphateliminationsanlage” in der Buddestraf3e 33, 35 (Nr. 09097876) und die Einzelobjekte
sind denkmalgeschiitzt.

Bei der Planung wurde eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Denkmale
(Umgebungsschutz) vermieden.

2.8 Baulasten, Grunddienstbarkeiten

Laut Baulastenverzeichnis des Bezirksamtes Reinickendorf gibt es fiir das Grundstiick keine Baulastein-
tragung.

2.9 Altlasten

Die Flache wird im Bodenbelastungskataster unter der Nummer 11053 als Altlastenverdachtsflache
gefiihrt. Die Erfassung des Grundstiicks beruhte auf der Vornutzung als Straf3enbahndepot mit Wagen-
schuppen, Werkstatt, Schlosserei und Lackiererei sowie die bestehende Nutzung als Pkw-Parkplatz.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 12-VE1 wurde 2012 eine orien-
tierende Altlastenuntersuchung im Auftrag der ehemaligen Eigentiimerin Liegenschaftsfonds Berlin
GmbH & Co. KG durchgefiihrt. Der Standort weist eine Auffiillungsschicht mit einer Mdchtigkeit von bis
zu 3,4 m auf, die jedoch nur wenig mineralische Fremdbestandteile enthdlt. Priifwertiiberschreitungen
nach BBodSchV wurden nicht festgestellt, die Beprobungstiefe entsprach jedoch nicht den Anforde-
rungen der BBodSchV.

Bodenluftuntersuchungen im hinteren Grundstiicksbereich zum Kénigsweg zeigen Spuren von leicht-
flichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW), die vermutlich von der ehemaligen Nutzung
durch die Lackiererei herriihren. Die gemessenen Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK) in der Auffiillung sind abfallrechtlich relevant. Bei Bodenaushubmaf3nahmen kdnnen
von daher erhéhte Entsorgungskosten anfallen.


https://de.wikipedia.org/wiki/Umgebungsschutz
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Bei einer weiteren in 2016 durchgefiihrten orientierenden Altlastenuntersuchung® wurde festgestellt,
dass von den flinf entnommenen Proben eine Probe aufgrund ihres erhéhten pH-Wertes von 10,3 nach
den Zuordnungswerten der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) mit Z 1.2 einzustufen ist. Alle
weiteren vier Proben weisen keine bzw. nur geringe Schadstoffkonzentrationen auf, die eine Einstufung
von Z 0 ergeben. Im Ergebnis wurde damit eine geringfiigige Kontamination des Oberbodens festge-
stellt. Dennoch wird die Flache aufgrund ihrer Auffiillungsschicht weiterhin als Verdachtsfldche einge-
stuft. Anfallender Bodenaushub ist je nach Deklaration zu verwerten bzw. sachgerecht zu entsorgen.
Ein Austausch des Oberbodens wird empfohlen.

Im Zuge der Untersuchung zweier Grundwasserproben in 2016 bzw. 2017 aus einer Grundwasser-
messstelle siidwestlich des geplanten Wohngebdudes wurden LHKW in geringer Konzentration nach-
gewiesen, PAK waren hingegen nicht nachweisbar.

2.10 Kampfmittelbelastung

Hinsichtlich eventueller Kampfmittelvorkommen hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt, Abt. X OA 21/22 einen Hinweis auf Verdachtsmomente fiir das Vorhabengebiet gegeben,
eine entsprechende Priifung wurde am 12.12.2016 abgeschlossen?. Die durchgefiihrte Maf3nahme
umfasste die Untersuchung von Erdléchern mittels einer Luftbildauswertung fiir die Antragsfldche. Im
Ergebnis trat ein Erdloch unbekannter Herkunft auf, das auf das mégliche Vorhandensein von Kampf-
mitteln hinweist. Eine Auswertung war zwar moglich, wurde jedoch durch zerstérte Gebdude, Verschat-
tungen, Wolken, Vegetation, unruhige Bodenstrukturen und schlechte Bildqualitat erschwert.

Es wird empfohlen, den von Bodeneingriffen betroffenen Bereich mit Verdachtsmoment durch eine
Fachfirma untersuchen zu lassen.

2.11 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 12-VE1 befindet sich innerhalb der
Schutzzone Il B der Wasserschutzgebietsverordnung Tegel und grenzt im Westen unmittelbar an die
Schutzzone Il A. Die Verbote und Nutzungseinschrdnkungen der Wasserschutzgebietsverordnung
Tegel vom 31. August 1995 in § 5 ,,Schutz der Zone Il B“ sind im Plangebiet zu beachten.

1 Auftraggeber Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin

2 Antragsteller Arnold und Gladisch Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin
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3 Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Regionalplanerische Festlegungen des Fldchennutzungsplans (FNP)

Regionalplanerische Festlegungen des Fldchennutzungsplans sind fiir den Geltungsbereich selbst
nicht vorhanden. Hinzuweisen ist jedoch auf die Ndhe des Plangebietes zum Hauptzentrum Tegel. Hier
ist die Darstellung einer Einzelhandelskonzentration als stddtisches Zentrum entlang der Berliner
Straf3e und der Gorkistrafle bedeutsam. Des Weiteren verlduft ostlich in ca. 50 m Entfernung mit der
Trasse der Linie S25 eine regionale Bahnverbindung.

Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 (GVBL. S. 629)

Gemdaf3 § 1 LEPro 2007 ist die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich
wirtschaftlicher, sozialer und Skologischer Ziele rdumlich polyzentral zu entwickeln. Vorhandene Stér-
ken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Vorrang hat die Innenentwicklung vor der Auf3en-
entwicklung (§ 5 LEPro 2007). Dem Erhalt und der Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie der
Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen ist erhohte Bedeutung zuzumessen.

Entsprechend dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf raumord-
nerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Nach § 5 Abs. 3 LEPro sollen bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Siedlungsstrukturen an-
gestrebt werden.

Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP HR) (GVBL. 1l Nr. 35)

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung ist unter Pkt. IIl, 5 des LEP HR (Verordnung vom 01. Juli 2019)
dargestellt. Die Siedlungsentwicklung gemdf3 Grundsatz Pkt. 5.1 soll vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter In-
anspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Ge-
staltraums Siedlung, in dem gemdf3 Ziel 5.1. Abs. 1 des LEP HR die bauliche Entwicklung unter Nutzung
von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete konzentriert werden soll.
Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der In-
nenstddte ergeben, beriicksichtigt werden.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABL. Nr. 2 / 16.01.2015, S. 31), zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (ABI. S. 3754), wird das
Vorhabengebiet als gemischte Baufldche, M2 dargestellt. Als gemischte Baufldchen M2 stellt der FNP
ein breites Spektrum von Baugebieten mittlerer Nutzungsintensitat und -dichte dar. Dazu gehéren ty-
pische ,,Gemengelagen® in der Innenstadt, an Hauptverkehrsstraf3en und in den Zentren des Guf3eren
Stadtraums. Dort ist eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen,
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Wohnen) vorgesehen. Die Mischung kann kleinteilig innerhalb eines Grundstiicks oder Blockteils, aber
auch grobkérnig im engen Nebeneinander von Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten erfolgen.

Das benachbarte Grundstiick der OWA wird im FNP als Flache mit gewerblichem Charakter mit Ver-
und Entsorgungsanlagen fiir Abfall und Abwasser dargestellt.

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieflich Artenschutzprogramm fiir Berlin

Im Berliner Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm? (LaPro) sind fiir das Vorhabengebiet Ent-
wicklungsziele und Mafinahmen formuliert. In den vier Programmpldnen werden fiir den Geltungsbe-
reich unterschiedlich differenzierte Darstellungen vorgenommen. Nachfolgend werden die unter-
schiedlichen Flachendarstellungen mit Relevanz fiir die Planung fiir jeden Programmplan einzeln be-
schrieben:

Entwicklungsziele und Mafinahmen des Landschaftsprogramms einschliefllich Artenschutzprogramm

fir Berlin

Flachennutzungsplan, Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm (LaPro) beziehen sich aufei-
nander und ergdnzen sich. Die Maf3nahmen des LaPro, die aus Entwicklungszielen abgeleitet sind,
beziechen sich auf die jeweils vorhandene Nutzung. Wird im FNP die Nutzungsart
oder -dichte einer Flache gedndert, gelten im LaPro die der neuen Nutzungsart oder -dichte entspre-
chenden Entwicklungsziele und Mafinahmen. Das LaPro wird bei der ndchsten Fortschreibung ange-
passt.

Programmplan Naturhaushalt/ Umwelischutz

Im Programmplan Naturhaushalt und Umweltschutz wird das Vorhabengebiet als Siedlungsgebiet mit
Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dargestellt. Als Ziele des Siedlungsgebietes werden auf-
gefiihrt:

- Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Fléchen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wand-
begriinung),

- kompensatorische Mafinahmen bei Verdichtung,

- Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,

- dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,

- Forderung immissionsarmer Heizsysteme,

- Erhalt / Neupflanzung von Stadtb&umen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung,

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freifldchen,

- Vernetzung klimawirksamer Strukturen,

- Erhdhung der Riickstrahlung (Albedo).

Landschaftsprogramm einschliellich Artenschutzprogramm fiir Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Juni 2016 (ABL. Nr. 24 S. 1314)
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Zusdatzlich befindet sich das Plangebiet gemdf3 dem Programmplan in einem Siedlungsbereich mit den
Schwerpunkten Anpassung an den Klimawandel, Vorsorgegebiet Klima und Wasserschutzgebiet, Vor-
sorgegebiet Grundwasser sowie grundwasserabhdngige Okosysteme. Hierdurch sind bei der Planung
die aufgezdhlten Mafinahmen mit Bezug zu den Schutzgiitern Klima und Wasser von erhéhter Bedeu-
tung.

Programmplan Landschaftsbild

Der Programmplan ,Landschaftsbild“ beschreibt das Plangebiet als stadtischen Ubergangsbereich
mit Mischnutzung, fiir den folgende fiir das Plangebiet mafigebliche Ziele genannt werden:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und
Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Beriicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung prégender Landschaftselemente und Anlage ortsbildprdgender Frei-
flachen, begriinter Straflenrdume sowie Stadtpldtze bei Siedlungserweiterung.

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Im Programmplan ,,Biotop- und Artenschutz* werden fiir den stédtischen Ubergangsbereich folgende
fir das Plangebiet maf3gebliche Ziele genannt:

- Schaffung zusdtzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungs-
intensivierung durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung,

- Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestands - insbesondere grof3kronige Laubb&dume in
Siedlungen,

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung &értlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweite-
rungen und Nachverdichtungen.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan ,,Erholung und Freiraumnutzung” stellt das Plangebiet als Bestandteil eines Sied-
lungsbereichs mit einer Unterversorgung an &ffentlichen Griinflachen und durchschnittlichen Anforde-
rungen an den &ffentlichen Freiraum dar. Die Versorgung mit privatem und halbéffentlichem Freiraum
wird als gering bis durchschnittlich eingestuft. Auf dieser Grundlage werden fiir das Plangebiet fol-
gende relevante Ziele genannt:

- Erhdhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitét vorhandener Freirdume und Inf-
rastrukturflachen,

- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer Freirdume,

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen; Erhéhung des Anteils naturnah gestalteter Flachen.
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3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Im Folgenden werden die fiir das Plangebiet bedeutsamen Stadtentwicklungspléne (StEP) aufgefiihrt.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Der Senat von Berlin hat am 20. August 2019 den neu erstellten ,,Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030
(StEP Wohnen 2030)“ beschlossen. Der StEP Wohnen bildet die Grundlage der Berliner Wohnungspo-
litik bis zum Jahr 2030. Wesentliches Ziel ist die Bereitstellung von Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung, wobei das Hauptaugenmerk auf der Schaffung preisgiinstiger Wohnungen liegt.

Zwar enthalt der StEP Wohnen fiir das Plangebiet keine Darstellungen, doch ist die Flache in dem von
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, auf Grundlage des StEP Wohnen 2030 auf-
gebauten Wohnbauflacheninformationssystem (WoFIS) unter Schlof3straBe 9 (W1221_022) eingetra-
gen. Die Flache wurde als ,kurzfristige Wohnungsbaupotenzialflache® mit 46 Wohneinheiten in Mehr-
familienhdusern gekennzeichnet.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der StEP Zentren 2030 wurde am 12. Mdrz 2019 vom Senat beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan
Zentren 2030 legt auf der Grundlage des Fldchennutzungsplanes die stddtischen Zentren Berlins - mit
Ausnahme der Nahversorgungszentren - fest.

Das dem Vorhabengebiet ndchstgelegene Zentrum liegt im Bereich Gorkistraf3e/ Berliner Strafle
(Hauptzentrum). Hierbei handelt es sich um einen zentrentragenden Stadtraum mit hdchster bzw. hoher
Urbanitat. Das Hauptzentrum Gorkistraf3e/ Berliner Straf3e ist das einzige Hauptzentrum im Bezirk Rei-
nickendorf.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der Senat von Berlin hat den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 in seiner Sitzung am 30. April
2019 beschlossen. Gegenstand des StEP ist die Aktivierung, Entwicklung und Sicherung von Flachen
fir produzierende Wirtschaftsunternehmen. Es sollen eine strategische Flachenvorsorge zur Attraktivi-
tatssteigerung von Berlin als Wirtschaftsstandort sowie das Ziel der Schaffung von Arbeitspldtzen ver-
folgt werden.

Zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans machen die Planwerke des StEP Wirt-
schaft keine Aussagen, da dieser Stadtentwicklungsplan sich auf im FNP dargestellte gewerbliche
Baufléchen bezieht. Fiir das benachbarte Grundstiick der OWA (FNP-Darstellung als Flache mit ge-
werblichem Charakter mit Ver- und Entsorgungsanlagen fiir Abfall und Abwasser) wird im raumlichen
Leitbild die Sicherung und Entwicklung gewerblicher Baufldche angezeigt.

Stadtentwicklungsplan Mobilitéit und Verkehr (StEP MoVe)

Am 2. Mdarz 2021 hat der Berliner Senat den StEP MoVe als strategischen, verkehrspolitischen Hand-
lungsrahmen fiir den Zeitraum bis 2030 beschlossen. Im {ibergeordneten Straf3ennetz von Berlin mit
Stand 2023 wird die ostlich anliegende Buddestrafle als Strafle der Verbindungsfunktionsstufe 1V -
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Ergdnzungsstrafie dargestellt. Der Kénigsweg und die Schlofistrafie sind als Anliegerstrafien nicht Be-
standteil des libergeordneten Straflennetzes.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt als strategisches
raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fach-
lich fort. Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 stellt die Ziele des Landes Berlin hinsichtlich der Steue-
rung von Stadtentwicklungsprozessen unter klimatischen Gesichtspunkten und Mafinahmen zur Anpas-
sung an den Klimawandel und seine Begleiterscheinungen dar. Dabei geht der StEP auf verschiedene
klimabezogene Themen wie Bioklima, stddtisches Griin sowie Gewdsserqualitat und Starkregen ein,
wobei der Fokus auf der Umsetzung von Mafinahmen, die der Stdrkung blaugriiner Strukturen
(Schwammstadt) und der Biodiversitat, der Bekampfung des sogenannten stadtischen Wérmeinselef-
fekts und der Riickhaltung und Abflussverzégerung des Niederschlagswassers liegt. Der Klimawandel
stellt fiir die Stadtentwicklungsplanung eine neue Herausforderung dar. Neben dem Klimaschutz ist die
Anpassung an die nicht mehr vermeidbaren Folgen des Klimawandels eine kommunale Aufgabe.

Oberstes Ziel des StEP Klima ist es, die Lebensqualitat unter heutigen und kiinftigen klimatischen Be-
dingungen zu erhalten, wo es mdglich ist zu verbessern und somit die Attraktivitat innerstadtischer
Wohn- und Lebensbedingungen zu steigern. Wesentliche Aufgabe wird es sein, den Bestand an die
neuen Anforderungen klimagerecht anzupassen.

Prioritdrer Handlungsbedarf besteht insgesamt im Handlungsfeld Bioklima. Zur Verringerung der Auf-
heizung der Gebdude sind Fassadenbegriinungen dort vorzusehen, wo die Fassadengestaltung dies
erlaubt oder es sind helle Materialien vorzusehen (,,Albedo-Effekt“). Die Entsiegelung von Flachen fiir
die Versickerung sowie die Schaffung dezentraler Regenwasserbewirtschaftungssysteme sind obliga-
torisch, die Implementierung von urban-wetlands* ist anzustreben.

Fiir die beiden Leitthemen Hitzeanpassung und wassersensible Stadtentwicklung werden im StEP Klima
2.0 Optimierungen von Anpassungsmafinahmen in unterschiedlichen Stadtstruktur- und Flachentypen
aufgezeigt.

Zu den im StEP Klima 2.0 vorgeschlagenen Anpassungsmafinahmen an den Klimawandel mit Bezug
zur verbindlichen Bauleitplanung gehort unter anderem:

- Klimaangepasste Dachausprdagungen (blaugriine Ddcher, Dachbegriinung),

- Planung schattiger Freifldchen,

- Pflanzung grof3kroniger Bdume insbesondere vor siidexponierten Fassaden,

- Erhdhung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten Baumaterialen,

- Schaffung luftdurchldssiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch entlastender Griinflg-
chen im Umfeld von 200 bis 300 Metern,

4 Als ,,urban wetlands® werden wassergesdttigte Vegetationsbeete bezeichnet, deren Verdunstungsleistung im
stadtischen Raum nutzbar gemacht wird. Siehe hierzu auch Umweltbundesamt 2019: Untersuchung der Potentiale

fiir die Nutzung von Regenwasser zur Verdunstungskiihlung in Stadten (S.28)
https://www.bmuv.de/fileadmin/Daten_BMU/Pools/Forschungsdatenbank/tkz_3717_48_240_regenwassernutzung_verdunstungskuehlung_bf.pdf
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- Uberstaufdhige Gestaltung von Erschlief3ungs- und Freifldchen sowie deren Anschliisse an Ge-
bdude,
- Entkoppelung der Niederschlagsentwdsserung von der Regenwasserkanalisation.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
Larmaktionsplan 2019-2023

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 23. Juni 2020 den von der Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz auf Grund des § 47d Bundesimmissionsschutzgesetzes - BlmSchG
("Larmaktionspldane" - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Aktionsplan 2019-
2023 fiir das Land Berlin beschlossen. Mit dem Aktionsplan werden Belastungen durch Verkehrsldrm
und Mafinahmen zu deren Reduzierung vorgestellt.

Die Larmminderungsplanung nimmt Bezug auf die strategischen Ldrmkarten. In der strategischen
Larmkarte Gesamtldrmindex Loen (Tag-Abend-Nacht) werden fiir Flachen unmittelbar entlang des Ko-
nigswegs Werte von bis zu 65 dB(A) und an der SchloB3straBe im Bereich von 55 bis 60 dB(A) darge-
stellt>. Die Nachtwerte der strategischen Lérmkarte L_N Strafenverkehr betragen im WA 1 und WA 2
zwischen weniger als 50 und maximal 55 dB(A)®.

Der Schutz der Neubebauung vor Gerduscheinwirkungen aus dem Strafien- und Schienenverkehr so-
wie der OWA ist im Bebauungsplan zu beriicksichtigen. Hierzu erfolgte eine schalltechnische Untersu-
chung (siehe auch I1.4.6 Immissionsschutz).

Luftreinhalteplan, 2. Fortschreibung 2019

Der Senat hat den aktuellen Luftreinhalteplan 2019 am 23. Juli 2019 beschlossen. Mit Hilfe der er-
neuten Beurteilung der Luftqualitat mit verstarkter Ursachenanalyse hoher Luftbelastungen sowie
Trendprognosen fiir die Jahre 2015 und 2020 entstand ein Mafinahmenpaket, welches laufende Maf3-
nahmen und neue Konzepte zur Reduzierung des Schadstoffausstof3es und der Verbesserung der Luft-
qualitat umfasst.

In Berlin besteht insbesondere an verkehrsreichen Straf3en bei ungiinstigen Wetterlagen mit schlechter
Verdiinnung der lokal freigesetzten Schadstoffe und hohem Schadstoffeintrag von auflen die Gefahr
der Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte fiir Feinstaub (PM10) und fiir Stickstoffdioxid (NO,).
Trotz einer rlicklaufigen Verkehrs- und somit Schadstoftkonzentration in der Luft durch die Einfiihrung
der Umweltzone sind durch den Luftreinhalteplan weitere Mafinahmen notwendig, um das Ziel, die
gesetzlichen Grenzwerte berlinweit einzuhalten, umzusetzen. Diese umfassen neben der Reduzierung
des Schadstoffausstofles unter anderem die nachhaltige Verkehrsplanung und -steuerung, die Redu-
zierung des Warmebedarfs von Gebduden sowie die Verminderung von Emissionen im Bausektor.

5 Strat. Larmkarte L DEN (Tog -Abend-Nacht- Index) Gesamtverkehr (Straf3e, Schiene, Luﬁ) 2022, Quelle: FIS-Broker

6 Sfrot Lormkarte L N (Nochf Index) Gesomfverkehr (StraBe, Schiene, Luft) 2022, Ouelle FIS-Broker

https://fbinter.stadt-ber-lin.de/fb/index.jsp?loginkey=zoomStart&mapld=k_07_05_15verkehr_gesN2022@senstadt&bbox=383627,5828136,384036,5828397
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Im Umweltatlas” wird fiir den angrenzenden Straf3enabschnitt der Karolinenstraf3e sowie fiir die Bud-
destrafBe ein Gesamtindex der Luftbelastung fiir NO, und PM10 von unter 1,2 (gering belastet) ange-
geben. Die Festlegungen machen keine weitergehenden Festsetzungen im Bebauungsplan erforder-
lich.

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum im Rahmen des ,,Berliner Modells der kooperati-
ven Baulandentwicklung”

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® wurde als Leitlinie der Berliner Verwal-
tung am 28. August 2014 erarbeitet und gilt in der iiberarbeiteten Fassung vom 14. April 2015 mit
Senatsbeschluss Nr. S-367/2015 vom 16. Juni 2015 als behdrdenverbindlich. Mit der zum 1. Novem-
ber 2018 aktualisierten Leitlinie steht eine liberarbeitete und aktualisierte Fassung zur Verfligung, die
Erfahrungen aus der Praxis beriicksichtigt und angepasste Kennwerte umfasst. Der Bericht iber die
Fortschreibung der Leitlinie wurde am 27. November 2018 durch den Senat beschlossen. Das Abge-
ordnetenhaus hat am 20. Februar 2019 die Fortschreibung zur Kenntnis genommen. In der vorliegen-
den Fassung ist die Leitlinie seit dem 1. November 2018 anzuwenden.

Es handelt sich um Regelungen fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge bei Wohnungsbauprojek-
ten, fiir die ein Bebauungsplan wesentlich gedndert oder neu aufgestellt werden muss. Danach hat der
Projekttrager sémtliche dem Land Berlin entstehenden Aufwendungen zu ibernehmen und Maf3nah-
men zu treffen, die Folge oder Voraussetzungen des Vorhabens sind. Hierbei erfolgt im Vorfeld eine
Angemessenheitspriifung. Der jeweilige Umfang der Mafinahmen ergibt sich aus den Erfordernissen
des Einzelfalls. Sdmtliche vom Projekttrdger zu ibernehmenden Kosten miissen Mafinahmen betreffen,
die dem geplanten Projekt konkret zuzuordnen sind.

Zu den Regelungen gehdren:
- Kosteniibernahme fiir das Bebauungsplanverfahren einschliefllich notwendiger Gutachten,

- Kosteniibernahme fiir die Erschlief3ung,

- Kostenbeteiligung an Maf3nahmen, mit denen der durch das Projekt entstehende zusétzliche Be-
darf an Kindertageseinrichtungen, Grundschulplatzen sowie 6ffentlichen Spielplatzflachen ge-
deckt wird,

- Unentgeliliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Fldchen fiir 6ffentliche Zwecke und

- Mietpreis- und Belegungsbindungen (Seit 1. Februar 2018 gilt ein Schliissel von 30% der Ge-
schossflache Wohnen)

Aufgrund stadtentwicklungspolitischer Erwdgungen des Bezirkes Reinickendorf wird das Vorhaben
nach den Leitlinien des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® entwickelt, obwohl
die Bagatellgrenze von weniger als 5.000 m? Geschossflache Wohnen nicht erreicht wird. Der Bezirk
Reinickendorf will mit der Planung im Ortsteil Tegel das Angebot an Wohnraum mit Mietpreisbindung
und Belegungsrechten erhohen und dieses langfristig sichern. Die Schaffung von geférdertem Wohn-

7 Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum 2020 und 2025, Quelle: FIS-Broker
https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp?loginkey=zoomStart&mapld=k03_11_2luftbelastverkehr2020@senstadt&bbox=383352,5828028,384171,5828548
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raum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen entspricht weiterhin dem Planungsziel der Vorhabentrd-
gerin, die sich u.a. als stddtische Wohnungsbaugesellschaft in der Kooperationsvereinbarung "Leist-
bare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung" vom 05.04.2017 zu einem Mindes-
tanteil von 50% gefordertem Wohnraum bei Neubauprojekten verpflichtet hat.

Das Vorhaben der GESOBAU AG sieht die Errichtung von ca. 4.000 m? Bruttogeschossflache fiir 46
WE vor. Entsprechend der Vorgaben des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung” ist
ab dem 01.02.2018 grundsatzlich ein Anteil von 30 % der Geschossflache fiir Wohnnutzung (entspricht
1.200 m?) als férderféhiger Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu vereinbaren. Dies
erfolgt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan iiber eine textliche Festsetzung sowie eine Regelung
im Durchfiihrungsvertrag, in der sich die GESOBAU AG verbindlich zur Errichtung von 1.200 m? Ge-
schossfldche fiir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen gemdf3 den Anforderungen der
Berliner Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen (WFB 2018) verpflichtet. Nach der Vorhabenplanung
entspricht dies 14 WE. Eine Wohneinheit wird jeweils als Kindertagespflegeeinrichtung und eine
Wohneinheit als Betreuungseinrichtung fiir Zwecke der Jugendhilfe genutzt. Darliber hinaus wird die
GESOBAU AG auf freiwilliger Grundlage zusdtzliche mietpreis- und belegungsgebundene Wohnun-
gen errichten. Hierfiir ist ein Umfang von 9 WE vorgesehen, so dass insgesamt 23 WE (50 % der ge-
planten WE) als geférderter und mietsubventionierter Wohnraum errichtet werden.

Fir das Vorhaben liegt eine Angemessenheitspriifung vom 24.09.2019 fiir das kooperative Bauland-
modell Berlin vor, welche zuletzt am 04.04.2022 aktualisiert wurde.

Fir das Vorhaben wurde am 10.04.2017 bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
IV A eine Programmvormerkung fiir geférderten Wohnungsbau eingereicht. Auf dieser Grundlage
wurde die Férderung von 18 Wohnungen bewilligt.

3.6 Sonstige bezirkliche stddtebaulichen Untersuchungen und Konzepte

Untersuchung von Wohnungsbaupotenzialen in Tegel, Borsigwalde, und Wittenau

Die Untersuchung aus den Jahren 2013/14 weist fiir das Plangebiet ein Potenzial von 50 Wohneinhei-
ten aus. Hierfiir wird die Umwidmung der Fldche in allgemeines Wohngebiet als erforderlich erachtet.
3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes besteht folgendes Planungsrecht:

No&rdlich; Buddestrafle 33 / 35, Grundstiick der Berliner Wasserbetriebe: Baunutzungsplan von 1960;
beschrdnktes Arbeitsgebiet, Baustufe 111/3, GRZ 0,5, BMZ 3,6,

B-Planentwurf XX-256b; kiinftige Festfsetzung als Fldche fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,,Oberflichenwasseraufbereifungsanlage”.

Ostlich; Grundstiicke BuddestrafBe 32 und 36: beschrcinktes Arbeitsgebiet.
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Grundstiicke Buddestraf3e 31-31H / Kénigsweg 14-32: zum Teil Lage im Geltungsbereich des im Ver-
fahren befindlichen Bebauungsplan XX-256c; kiinftige Festsetzung als Mischgebiet und Allgemeines
Wohngebiet

Siidlich; Grundstiicke Schlof3straf3e 7,8; Konigsweg 23 / 31; Buddestraf3e 31-31J:

Baunutzungsplan von 1960; beschrdnktes Arbeitsgebiet, Baustufe I11/3, GRZ 0,5, BMZ 3,6.
B-Planentwurf XX-256b; kiinffige Festselzung als Allgemeines Wohngebiel, Baukdrperausweisung ent-
sprechend der Bestandsbebauung, 1V - VII Vollgeschosse.

Westlich; Grundstiicke Schlof3strafie 20 - 23:

Bebauungsplan XX-207, festgesetzt am 31.01.2006; Mischgebiet, Baukdrperausweisung, Il - IV Voll-
geschosse.

b3

Abbildung 2: Angrenzende Bebauungspldne (Grundlage FIS-Broker, Okfober 2021)

3.8 Planfeststellungen

Im Vorhabengebiet sowie dessen unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine planfestgestellten
Bereiche.

19



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz Vorhabenbezogener Bebauungsplan 12-VE1

4 Entwicklung der Planungsiiberlegung

Bereits in den 1980er Jahren gab es von bezirklicher Seite Uberlegungen zur Neubeplanung des Be-
reiches zwischen Schlof3strafle, Bernstorffstra3e, Buddestraf3e und Berliner Straf3e. Die mit der Verle-
gung des Waidmannsluster Damms und dem Abbruch des alten Straflenbahndepots entstandene Bra-
che sollte entsprechend ihrer herausgehobenen Lage nahe des Zentrums Tegel als hochwertiger
Wohn- und Gewerbestandort entwickelt werden. So erfolgten auf der Grundlage eines 1986 erstellten
Entwicklungskonzeptes fiir den Bereich Schlof3strafle/Kénigsweg mehrere stddtebauliche Wettbe-
werbe. Im Ergebnis wurde ein Nutzungskonzept erarbeitet und eine stddtebauliche Figur festgelegt.
Diese Inhalte flossen in den 1990 aufgestellten Bebauungsplan XX-256 ein. Das Bebauungsplanver-
fahren wurde mit mehreren Anderungen bis zur Planreife fortgefiihrt. Auf dieser Grundlage erfolgte in
den Jahren 2000 - 2005 die Bebauung eines Grofdteils der Baugrundstiicke. Der Bebauungsplan
wurde jedoch nicht festgesetzt. Mit Inkrafttreten des Baugesetzbuchs 2004 fiel dieser auf den Verfah-
rensstand der Aufstellung zuriick. 2011 erfolgte eine Aufteilung des Planungsbereiches in drei Teilbe-
reiche (XX-256a-c). Der Bebauungsplan XX-256b sah fiir das Plangrundstiick hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (3 Vollgeschosse / 0,3 GRZ / 0,9 GFZ / offene Bau-
weise) vor. Fiir die angrenzenden Grundstiicke ist die planungsrechtliche Sicherung der OWA (nérd-
lich) und die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets sowie eines Sondergebiets Arztezentrum
(siidlich) geplant. Dieser Planentwurf hat bisher noch nicht éffentlich ausgelegen.

Im Zuge der Ermittlung von Wohnungsbaupotenzialen im Bezirk Reinickendorf wurde die untergenutzte
Flache zwischen Schlof3straf3e und Kdnigsweg als Standort fiir Wohnungsneubau identifiziert.

Die sich im Eigentum des Landes Berlin befindliche Flache wurde an die GESOBAU AG zur Schaffung
von Wohnraum iibertragen. Durch die GESOBAU AG wurden auf Grundlage einer Machbarkeitsstudie
(April 2015) erste Abstimmungen zur baulichen Nutzung mit dem Bezirk Reinickendorf gefiihrt. Durch
ein 2016 durchgefiihrtes Vergabeverfahren wurde das stddtebauliche und architektonische Konzept
von Arnold und Gladisch Architekten, Berlin zur Realisierung ausgewdhlt. Diese Konzeption bildet die
Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VEL. Mit Datum vom 25.01.2017 wurde
durch die GESOBAU AG unter Vorlage der o.g. Konzeption die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.

Der Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss zur Geltungsbereichsdnderung des Bebauungsplanes
XX-256b erfolgten durch das Bezirksamt am 29. August 2017. Da die Voraussetzungen zur Anwendung
des § 13a BauGB vorliegen, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Die GESOBAU AG hat am 22.05.2017 die Grundzustimmung fiir die kooperative Baulandentwicklung
unterschrieben.
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1. Planinhalt und Abwdgung

1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VE1 werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Realisierung des Vorhabens der GESOBAU AG zur Errichtung einer drei- bis fiinfge-
schossigen Gebdudezeile mit 46 WE auf einer Parkplatzflache geschaffen. Des Weiteren wird die
denkmalgeschiitzte und wohngenutzte Bestandsbebauung am westlichen Gebietsrand mit iberplant.
Daher setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Dariiber hinaus ist die langfristige Sicherung eines férderfdhigen Anteils der neu errichteten Wohnun-
gen von mindestens 30% der Geschossfldche planerisches Ziel. Fiir den Neubaubereich schliefit die
Planung die im allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen aus. Fiir die Bestandsbebauung gilt dagegen ein erweiterter Nut-
zungskatalog im Rahmen des allgemeinen Wohngebietes, wobei Tankstellen und Gartenbaubetriebe
auch hier ausgeschlossen werden. Um trotz hoher baulicher Dichte und unglinstigem Grundstiickszu-
schnitt qualitatvolle Auflenanlagen zu sichern, werden ausgleichende Griinfestsetzungen, wie be-
griinte Ddcher und Pflanzbindungen Teil der Planung.

Da die Wohnungen férderfahig und damit preisgiinstig errichtet werden, wird auf die Anlage von Pkw-
Stellplatzen und Garagen zugunsten qualitdtvoller Freiflachen gdnzlich verzichtet. Die zentrumsnahe
Lage mit einer breiten Palette fuf3ldufiger Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sowie die gute
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr machen die Bereitstellung von privaten Stellpl&t-
zen auf dem Grundstiick entbehrlich.

Des Weiteren wird durch ein Gehrecht auf dem westlichen Grundstiick die Durchwegung fiir die Be-
wohner des Neubaus zwischen Schlof3strafle und Kénigsweg erméglicht.

Der durch das Vorhaben ausgeléste Bedarf an 4 Grundschulplatzen kann ab dem Schuljahr 2023/24
im Einzugsbereich gedeckt werden. Entsprechend der Berechnungsvorschriften zum Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung resultiert ein Bedarf von 4 Kitapl&tzen. Durch die im Vorhaben
eingerichteten 10 Betreuungspldtze fiir Kleinkinder in der Tagespflege werden Betreuungskapazitdten
flir das Vorhaben sowie die Nachbarschaft bereitgestellt. Hierzu erfolgt eine Regelung im
Durchfiihrungsvertrag.

Das Plangebiet wird durch den gewerblichen Larm sowie Baustellenldrm der nérdlich angrenzenden
OWA potenziell belastet. Weiterhin ist das Plangebiet Verkehrslarm ausgesetzt. Im Bebauungsplan-
verfahren wird die Larmproblematik umfassend abgearbeitet und entsprechende Larmschutzmaf3nah-
men werden getroffen.

2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan stellt den Planbereich als gemischte Baufldche M2 dar. Diese Kategorie
bedeutet eine Mischung unterschiedlicher Funktionen mit einer mittleren Nutzungsintensitat. Gemaf3
AV-FNP vom 20.07.2021 kénnen in M2-Fldchen in Abhdngigkeit von Bedeutung und Gréfie Allge-
meine Wohngebiete festgesetzt werden. Das Plangebiet ist deutlich kleiner als drei Hektar und ergdnzt
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mit der vorgesehenen Wohnbebauung das stddtebauliche Gefilige. Die Anforderungen an den Immis-
sionsschutz werden im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt. Die Ausweisung von WA-Flachen im
Geltungsbereich entspricht somit dem Entwicklungsgrundsatz des FNP.

3 Vorhaben

Das stadtebauliche und architektonische Konzept wurde durch Arnold und Gladisch Architekten, Ber-
lin, das Freiraumkonzept durch Fugmann Janotta Partner, Berlin erstellt.

Gestalterische Einbindung

Abbildung 3: Ansicht von Siidwesten (Quelle: Arnold und Gladisch / Fugmann Janotta Partner, Berlin)

Das Vorhaben fiir 46 Wohneinheiten sieht einen dreigeschossigen Zeilenbau mit einem leicht versetz-
ten flinfgeschossigen Kopfbau am Kénigsweg vor. Der Bauk&rper nimmt Bezug auf die siidlich angren-
zende zeilenartige Wohnbebauung. Wéhrend der flache Gebdudeteil sich hhenmaflig an der denk-
malgeschiitzten Bebauung an der Schlof3straf3e orientiert, betont der Kopfbau den Bezug zur fiinfge-
schossigen Bebauung der Townhduser an der Buddestraf3e. Der Baukorper bildet zur nérdlich angren-
zenden OWA eine klare bauliche Abgrenzung. Er fiigt sich damit in den stddtebaulichen Kontext ein,
ohne die besondere Architektur der Gesamtanlage der OWA zu beeintrdchtigen.

Die Fassaden werden durch horizontale Bdnder in Briistungshéhe gegliedert und durch die farbliche
Gestaltung wird ein Bezug zu den denkmalgeschiitzten Klinkergebduden hergestellt. Zur schallabge-
wandten Siidseite des Gebdudes sind Balkone angeordnet.

Der Kopfbau sowie der Zeilenbau werden zur Unterbringung von Abstellrdumen, FahrradabstellrGu-
men und Technikrdumen unterkellert. Der Kopfbau erhalt einen Aufzug mit dem alle Geschosse erreicht
werden konnen.

Der Baubeginn ist fiir Mitte 2024 vorgesehen.
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Freiraumgestaltung

111111

—

Abbildung 4: Auszug aus dem Freianlagenplan (Quelle: Fugmann, Janotta und Pariner, Berlin)

Das durchschnittliche Geldndeniveau liegt bei 35,80 m ii. NHN, das Plangebiet fallt vom Konigsweg
her in westlicher Richtung um ca. 1 m ab und weist damit ein leichtes Gefdlle auf.

Die barrierefrei gestalteten Zugdnge zum Plangebiet bestehen sowohl vom K&nigsweg als auch von
der Schlofistraf3e, diese sind nérdlich und siidlich des Gebdudes durch Wege verbunden. Der Haupt-
zugang zum Neubau erfolgt vom Kénigsweg. Entlang des ca. 1 m hoher gelegenen kreisrunden Pla-
teaus des siidlich angrenzenden Grundstiicks wird der Weg mit Trittplatten belegt. Die Durchwegung
nordlich des Wohngebdudes sowie die Erschlief3ung von der Schlof3straf3e aus sind mit Betonpflaster
und die librigen Wege mit Tenne befestigt. Am &stlichen Zugang liegen Fahrradabstell- und Millplétze.

Der begriinte Freiraum wird an den Gebduden durch Pflanzflachen mit integrierten 14 Terrassen sowie
Baumpflanzungen gegliedert. Der vorhandene Bestand an nach § 2 BaumSchVO geschiitzten Baumen
wird entsprechend der Projekt- und Freiraumplanung iiberwiegend erhalten werden. Gefallt werden
missen drei nicht geschiitzte Bdume und sechs geschiitzte Baume, die z.T. im Bereich der geplanten
Platz- und Wegflache sowie der Feuerwehrzufahrt stocken (siehe Anlage 3). Demgegeniiber werden
im Plangebiet acht neue Bdume gepflanzt.

Zwei Kinderspielbereiche (Spielplatz 0-12 Jahre sowie eine Spielwiese) liegen siidlich des Gebdudes.

Die Grundstiickseinfriedung ist teilweise vorhanden und wird erhalten. Vorhandene Mauern werden
erhalten. Der neuzugestaltende Grundstiicksbereich soll mit Stabgitterzaun eingefriedet werden.

Der Grundstiicksteil mit den denkmalgeschiitzten Gebduden des ehemaligen Straf3enbahndepots wird
nur im Rahmen der fuf3ldufigen ErschliefBung und Feuerwehrzufahrt in die Neuplanung miteinbezogen.
Die Zugdnglichkeit fiir die Feuerwehr wird iiber eine Baulast auf dem kiinftigen Grundstiick Schlof3-
straf3e 9, Flurstiick 1385 gesichert. Der Hauptzugang des Vorhabens erfolgt von der Buddestraf3e aus.
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Aufgrund der guten Anbindung an den OPNV werden keine Pkw-Stellplétze im Vorhabengebiet errich-
tet. Abstellmoglichkeiten fiir Fahrradder gem. geltender AV Stellplatze (ABL. vom 16.06.2021) werden
in erforderlicher Anzahl und Qualitat vorgehalten.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Neubauvorhabens mit Energie und Wdarme wird nach dem aktuellen Stand der
Technik eingerichtet. Fiir die W&rmeversorgung sind Flachen im Untergeschoss oder auf dem Dach
vorgesehen. Auf dem Dach ist dariiber hinaus die Installation einer Photovoltaikanlage geplant. Die
Wahl des Energietrdgers bzw. der Heizungsart wird Bestandteil der Bauantragsunterlagen. Die aktuell
gliltigen Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes werden eingehalten. Im weiteren Fortgang der Pla-
nung wird die GESOBAU AG eine Verldngerung des Fernwdrmeanschlusses iiber die Trasse der Au-
tobahn bzw. der Kremmener Bahn hinaus priifen, um das Vorhabengrundstiick fiir Fernwérme zu er-
schlieflen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem lber den Anschluss an das 6ffentliche Netz der Ber-
liner Wasserbetriebe.

Regenwasserbewirtschaftung

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet, Schutzzone Il B und der darin geltenden Wasserschutzge-
bietsverordnung ist eine Versickerung nur iiber Mulden erlaubt. Aufgrund der beengten Grundstiicks-
situation ist die Anlage von ausreichenden Muldenflachen nicht méglich, daher erfolgt die Einleitung
des Regenwassers in den offentlichen Regenwasserkanal der Berliner Wasserbetriebe in der Schlof3-
straBe. In einem Regenwasserkonzept® wurden erforderliche Maf3nahmen nachgewiesen und ein Uber-
flutungsnachweis gefiihrt. Das Konzept sieht zur Einhaltung der Einleitbeschrdnkung die Sammlung des
auf befestigten Flachen auf dem Grundstiick anfallenden Regenwassers (unter Beriicksichtigung der
Dachbegriinung von ca. 849 m?) in einem unferirdischen Riickhalteraum auf dem siidwestlichen
Grundstiicksbereich vor (Stauvolumen ca. 28,50 m®). Von dort wird das Regenwasser gedrosselt in
den Regenwasserkanal weitergeleitet. Die Einleitbeschrdnkung von 1 |/s fiir das Bauvorhaben ergibt
sich aus den Anforderungen der BReWa-BE (07/18) und einer Grundstiicksfldche von ca. 3.380 m®.
Das Regenwasserkonzept wurde mit der Wasserbehdrde abgestimmt.

Flachenbilanz

Vorhabengebiet gesamt 4502 m?
Darunter

Bauland Allgemeines Wohngebiet 4319 m?
Davon

-WA1 3.318 m?
-WA?2 1.001 m?
Verkehrsfléchen

offentliche Straf3enverkehrsfldche 183 m?

Regenwasserkonzept Wohnbebauung hintere Schlof3straf3e 9, IBJ Ingenieurbiiro Jesorlowitz, Berlin, Januar 2019
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4 Begriindung und Abwdgung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGRB i.V.m § 4 BauNVO)

Die geplante Gliederung des Wohngebiets in die Wohngebiete WA 1 und WA 2 resultiert aus unter-
schiedlichen Festsetzungen zur liberbaubaren Grundstiicksflache und zu Nutzungsmafien fiir den Woh-
nungsneubau (WA 1) sowie den denkmalgeschiitzten Gebdudebestand (WA 2). Im Vorhabengebiet
(WA 1) ist entsprechend der politischen Zielsetzung ein Wohngebdaude mit 46 WE vorgesehen. Die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft GESOBAU AG plant hier als Vorhabentrédgerin auf der bisher
unbebauten Flache die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit iberwiegend geférderten Wohnun-
gen. In dem Gebdaude sollen zwei Wohnungen fiir soziale Betreuungseinrichtungen (Kindertagespflege
und Jugendbetreuung) genutzt werden. Die bestehende Wohn- und Ateliernutzung im westlichen
Grundstiicksteil (WA 2) wird beibehalten. Entsprechend werden zur planungsrechtlichen Sicherung der
Wohnnutzung im Plangebiet die Grundstiicksflachen (mit Ausnahme eines Teils fiir StrafBenverkehrsfla-
che) als Allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO festgesetzt.

Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-

ben, Anlagen fiir Verwaltungen sowie Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Textliche Festsefzung Nr. 1
In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunufzungsverord-
nung nichtf Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die gemaf § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
flir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen nicht dem geplanten Vorha-
ben der GESOBAU AG zur Errichtung eines Wohngebdudes. Sie sind geeignet, das Wohnen zu storen
und unerwiinschten Verkehr zu erzeugen. Auf dem Grundstiick sollen zudem keine Pkw-Stellpl&tze ent-
stehen. Die o.g. Nutzungen werden daher im WA 1 ausgeschlossen.

Textliche Fesfsefzung Nr. 2

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandfeil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Fiir die Bestandsnutzung im westlichen Grundstiicksteil Schlof3strafie 9 wird im Vergleich zum WA 1 ein

erweiterter Nutzungskatalog festgesetzt, der die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes, sonstiger nicht stérender Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen
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ermdglicht. Dadurch wird der an der Schlofistrafie bestehenden gemischten Nutzungsstruktur entspro-
chen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Bebauungsplan ausgeschlossen, da sie aufgrund der
Verkehrs- und Larmentwicklung nicht mit der umgebenden Wohnnutzung vertrdglich und nicht mit der
denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung vereinbar sind.

4.2 Sonstige Arten der baulichen Nutzung

Textliche Festsefzung Nr. 3

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen ein An-
teil von mindestens 30 % der zuldssigen Geschossfldche mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung gefdrderf werden kénnften.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung” durchgefiihrt. Mit dem Projekttrdger wird ein Anteil mietpreis- und belegungsge-
bundenen Wohnraums in Hohe von 30 % der Geschossfldche vertraglich vereinbart. Damit wird ange-
sichts der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des
Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraum-
versorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die fiir Berlin typische sozial gemischte
Bevolkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Das dient auch dem in § 1 Abs.
5 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Maf3geblich fiir die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist die Entwicklung von An-
gebot und Nachfrage. In den Jahren 2011 bis 2016 hat sich die Zahl der Einwohner in Berlin um ca.
243.000 Personen erhoht®. Das Wachstum schwdchte sich in den Jahren 2018 und 2019 ab und kam
wdhrend der Corona-Pandemie in den Jahren 2020 und 2021 weitgehend zum Erliegen. Seit dem
zweiten Halbjahr 2021 wdchst die Einwohnerzahl Berlins wieder. Aktuell wird in Summe von 2021 bis
2030 ein Einwohnerzuwachs von ca. 134.000 Menschen (mittlere Variante) prognostiziert’, Analog
nimmt auch die Zahl der Haushalte zu und wird im Zeitraum zwischen 2011 und 2025 um 7 Prozent
auf ca. 2,14 Millionen ansteigen®™. Allein um den akuten Bedarf zu decken sind in den ndchsten Jahren
jeweils 20.000 neue Wohnungen notwendig*?.

Die erhohte Nachfrage hat in den vergangenen Jahren stadtweit zu steigenden Mietpreisen gefiihrt.
Die aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen Angebotsmieten hatten innerhalb weniger
Jahre einen splirbaren Anstieg des gesamten Mietniveaus zur Folge. Diese Entwicklung gefdhrdet die
Maoglichkeiten einkommensschwacher Haushalte, sich addquat mit Wohnraum zu versorgen.

° Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Datenbasis: Einwohnermelderegister

10 SenSBW, Bevdlkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2021 - 2040, Dezember 2022
n StEP Wohnen 2030, S. 32

12 Prognose SenStadtWohn
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Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und Belegungsbindungen:
Gab esim Jahr 2015 noch 122.000 ,Sozialwohnungen®, so wird ihre Zahl bis 2025 um rund 40 Prozent
auf rund 80.000 sinken. Demgegeniiber liegt der Anteil der Berliner Haushalte, die aufgrund ihres
Einkommens zum Bezug einer ,,Sozialwohnung“ berechtigt wéren im Jahr 2021 bei ca. 32 Prozent,
was rund 630.000 Haushalten entspricht®3. Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der entsprechend
gebundenen Wohnungen bei weitem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden Bedarf zu decken. Tat-
sachlich lag die Versorgungsquote fiir Inhaber eines Wohnberechtigungsscheines (WBS) im Jahr 2014
bei lediglich 8,0 Prozent (WBS-Inhaber mit besonderem Wohnbedarf: 9,9 Prozent)*.

Dass sich die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt generell verschlechtert hat, zeigt
u.a. die Mietversorgungsquote, die das Verhdltnis von marktrelevanten Mietwohnungen je 100 marki-
relevanten Mieterhaushalten ausdriickt: Lag die Mietversorgungsquote im Jahr 2012 noch bei 98,7
Prozent, ist diese Kennziffer im Jahr 2015 auf einen Wert von 95,5 Prozent gefallen®®. Nach allgemein
anerkannten Grundsdtzen ist fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt eine Fluktuationsreserve von
3 Prozent notwendig, woraus sich im |dealfall eine Mietversorgungsquote von 103 Prozent ergibt. Auf-
grund der viel geringeren Quote ist der Berliner Wohnungsmarkt daher als nur eingeschrankt funkfi-
onsfdhig zu betrachten. Auch das Landgericht Berlin hat in einem Urteil iiber die Kappungsgrenzen-
Verordnung eine ,nicht unerhebliche Unterversorgung mit Mietwohnungen bestatigt®,

Um die Versorgungslage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu verbessern, hat der Senat die Rechts-
verordnungen zur Kappungsgrenze fiir Mietsteigerungen bei bestehenden Mietverhdltnissen (Kap-
pungsgrenzen-Verordnung vom 07. Mai 2013, GVBL.,, S. 128) und iiber das Zweckentfremdungsverbot
von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Verordnung vom 4. Marz 2014, GVBL,, S. 73) erlassen. Zu-
satzlich hat der Senat am 28. April 2015 die Verordnung zur zuld@ssigen Miethéhe bei Mietbeginn gem.
§ 556d Abs. 2 BGB erlassen. Mit der Verordnung wird die Stadt Berlin zum Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt bestimmt mit der Folge, dass die sog. Mietpreisbremse im Zeitraum vom 01.
Juni 2015 bis einschliefllich 31. Mai 2020 in ganz Berlin zur Anwendung kommt. Am 19. Mai 2020 hat
der Senat per Verordnung (GVBL. S. 343) die sog. Mietpreisbremse verlangert, mit der Folge, dass die
Mietpreisbremse im Zeitraum bis einschliefllich 31. Mai 2025 weiter Anwendung findet. Damit darf die
Miete in allen ab dem 01. Juli 2015 abgeschlossenen Mietvertradgen die ortsiibliche Vergleichsmiete
um hdchstens 10 Prozent libersteigen, sofern keine Ausnahmetatbestdnde vorliegen.

Neben diesen im Bestand wirksamen Maf3nahmen besteht in Berlin insgesamt Anlass, auch im Neubau
dafiir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur Verfligung steht. Das gilt umso
mehr, als die Angebotsmieten fiir neue Wohnungen besonders hoch sind. Aus diesem Grund ist die
Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohneinheiten zu erhalten und nach Méglichkeit zu
erhéhen. Es stellt sich die dringende stddtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf von
Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Fléchen fiir den Wohnungs-

13 IBB Wohnungsmarktbericht 2022, Seite 33

14 Statistik zu erteilten Wohnberechtigungsscheinen durch die bezirklichen Wohnungsémter; eigene Berechnung Sen-
StadtUm

eigene Berechnungen SenStadtUm

16 Urfeil vom 03.07.2014 (67 S 121/14)

15

27



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz Vorhabenbezogener Bebauungsplan 12-VE1

neubau zu beriicksichtigen. Diesen gesamtstddtischen Erfordernissen ist berlinweit Rechnung zu tra-
gen. Vor diesem Hintergrund ist das "Berliner Modell" in allen Bebauungsplanverfahren, die den Woh-
nungsneubau zum Gegenstand haben anzuwenden und durch vertragliche Vereinbarung mit den Pro-
jekttrdgern sicherzustellen, dass ein Anteil von mindestens 30 % der zu errichtenden Geschossfldche
mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum
realisiert werden kdnnten.

Entsprechend dem ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” strebt auch der Bezirk Rei-
nickendorf einen Anteil von 30 % der Geschossflache fiir forderfahigen Wohnraum bei der Aufstellung
von Bebauungspldnen zu Wohnbauprojekten in Abhdngigkeit der &rtlichen Bedingungen an. Dies
schlieft im Einzelfall auch Projekte ein, bei denen weniger als 5.000 m? Geschossfléche fiir Wohnen
entstehen. Bei der vorliegenden Planung ist Folgendes zu beriicksichtigen: Das Plangebiet befindet
sich innerhalb des Ortsteils Tegel. Nach dem Wohnungsmarktreport 2017 der Hypovereinsbank ist in
Tegel ein deutlich iber dem Mittelwert Reinickendorfs liegender Anstieg der Angebotsmieten zu ver-
zeichnen. Die durchschnittliche Kaltmiete iiber alle Marktsegmente verteilt, liegt mit 8,50 Euro deutlich
iber dem Mittelwert Reinickendorfs von 7,90 Euro. Im unteren Marktsegment liegt die durchschnittliche
Kaltmiete mit 6,01 Euro sogar liber dem Berliner Mittel von 5,84 Euro. Insofern bestehen hier spezifi-
sche wohnungspolitische Griinde, das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung auch auf
der Flache WA 1 des Plangebietes anzuwenden, obwohl die neu zu errichtende Geschossfldche weni-
ger als 5.000 m? betragt. Des Weiteren ist anzufiihren, dass Berlin das Plangrundstiick an die
GESOBAU AG zum Zweck der Errichtung sozialen Wohnungsbaus iibereignet hat. Die Bindung im Be-
bauungsplan entspricht daher der Intention des Eigentiimers. Da das ndhere Umfeld des Plangebietes
iber keinen bzw. nur einen geringen Anteil an Wohnraum mit Mietpreisbindung und Belegungsrechten
verfligt, werden keine negativen Auswirkungen auf die soziale Mischung des Wohnumfeldes erwartet.

Im Bebauungsplan wird daher gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB fiir die Flache WA 1 festgesetzt, dass
nur Wohngebdude mit einem Anteil von 30 % der Geschossfldche geforderten Wohnraum errichtet
werden diirfen. Aus der zuldssigen Geschossflache von 4.000 m? ergibt sich damit ein Mindestanteil
von 1.200 m? férderfahig zu errichtende Wohnungen. Nach Planung der GESOBAU AG sind hierfiir 14
WE vorgesehen. Dariiber hinaus sieht die GESOBAU AG die Schaffung von weiteren mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen vor. Die Festsetzung Nr. 3 beinhaltet keine Bindung zur Inan-
spruchnahme von Férdermitteln. Sie stellt jedoch sicher, dass ein Mindestanteil an Wohnungen ent-
steht, die nach Zuschnitt und Ausstattung den zum Zeitpunkt ihrer Errichtung geltenden Forderbestim-
mungen entsprechen.

Die GESOBAU AG hat als Vorhabentrdgerin eine entsprechende Grundzustimmung am 22.05.2017
unterzeichnet. Weitere Regelungen, wie auch die Belegungsbindung fiir die 30 % der Geschossfldche

geforderten Wohnraums, erfolgen im Durchfiihrungsvertrag. Der Durchfiihrungsvertrag wurde am
03.01.2023 geschlossen.

Fiir das Vorhaben wurde am 10.04.2017 bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,

IV A eine Programmvormerkung fiir geférderten Wohnungsbau eingereicht. Auf dieser Grundlage
wurde die Forderung von 18 Wohnungen bewilligt.
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Fir die Umsetzung eines Wohnungsneubauvorhabens im Plangebiet wurde bereits am 12.05.2016
zwischen dem Land Berlin und der GESOBAU AG ein Projektvertrag abgeschlossen.

4.3 Maf3 der baulichen Nutzung
Rechisgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i.V.m. §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO

Die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung erfolgt fiir den Bereich der Neubebauung im WA 1
durch Festsetzung der zuldssigen Grundfléche (GR), der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse und der
maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen sowie der zuldssigen Geschossflache (GF).

Textliche Festsefzung Nr. 4

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen fechnische Aufbauten wie Schornsteine, Liiffungsanlagen
und Solaranlagen die zuldssige Oberkantfenhéhe um bis zu 1,5 m iiberschreiten.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGRB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird im WA 1 fiir erforderliche technische Aufbauten (wie z.B.
Schornsteine, Liiftungs- und Solaranlagen), die ggf. einen gréf3eren Spielraum bei der Héhe bendti-
gen, eine Uberschreitungsmaglichkeit von 1,5 m bestimmt.

Mit der im WA 1 festgesetzten Zahl von Vollgeschossen (Il bzw. V) sowie der Hohe baulicher Anlagen
(Oberkante iiber NHN) wird der ausreichenden Konkretisierung des Vorhabens Rechnung getragen.

Fiir den Bereich des WA 2 wird entsprechend des denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes die zulds-
sige Grundfldche zeichnerisch festgesetzt. Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentrd-
gerin die denkmalgeschiitzten Gebdudekubaturen im WA 2 zu erhalten.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Grundflachen und Geschossfldchen erge-
ben fiir die Baugebiete folgende Nutzungsmafle:

Baugebiet | Grundstiicks- festgesetzte festgesetzte Rechnerische Rechnerische
grofle in m? Grundfldche Geschossfldche | GRZ GFZ
(GR) in m? (GF) in m?
WA1 3.318 1.300 4.000 0,39 1,20
WA 2 1.001 380 (zeichnerisch) | - 0,38 -
gesamt 4,319 1.680 4,000 0,39 1,20

Tabelle 1: Mal3 der baulichen Nufzung

Insgesamt wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine GR von 1.300 m? und im WA 2 eine GR von
380 m? festgesetzt, dies entspricht einer GRZ von 0,39 bzw. 0,38. Damit wird die Obergrenze gem.

§ 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete von 0,4 eingehalten.
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Entsprechend der Projektplanung sollen fiir das allgemeine Wohngebiet WA 1 eine drei- und fiinfge-
schossige Wohnbebauung mit einer Geschossfldche von insgesamt 4.000 m? festgesetzt werden. Dies
entspricht einer rechnerischen GFZ von 1,20.

Textliche Festsefzung Nr. 5

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird als zuldssige Grundficiche die im zeichnerischen Teil fest-
gesefzfe liberbaubare Grundstiicksfléche fesfgesetzt.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll fiir die denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung die zuldssige
Grundflache zeichnerisch bestimmt werden. Die zuldssige Grundfldche durch die Baukdrper darf gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche um 50 % iiberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8.

Im Bestand liegt im WA 2 eine Versiegelung durch Nebenanlagen (Zuwegungen zu den Gebduden)
von ca. 210 m? vor, durch die geplante befestigte Feuerwehraufstellfléche und Hofumgestaltung wird
sich dieser Flachenteil um ca. 20 m? erhohen.

Da Feuerwehraufstell- und Bewegungsfldchen sowie Zuwegungen zum Gebdude nicht in die Berech-
nung der erhdhten GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO einflieflen, ist in den allgemeinen Wohngebieten
keine Regelung zur Uberschreitung der Grundflache fiir Nebenanlagen erforderlich.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfléche

Uberbaubare Grundstiicksfléichen / Baugrenzen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die iberbaubaren Grundstiicksflachen gemdaf3 § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch Baugrenzen bestimmt. Es erfolgt fiir den Bereich des WA 1 eine erweiterte
Baukoérperausweisung, die dem geplanten Vorhaben entspricht. Fiir den westlichen Bereich, WA 2, an
der Schlof3strafle wird eine grenzstdndige Bebauung entsprechend des denkmalgeschiitzten Gebdu-
debestandes festgesetzt, da hier keine baulichen Erweiterungen geplant ist.

Mit den festgesetzten Baugrenzen werden im WA 1 die Abstandsfldchen gemdf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln
zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken eingehalten.

Durch die Mindestabstdnde werden die 6ffentlichen und privaten Belange gewahrt und die Schutzziele
des Abstandsfléchenrechts (Brandschutz, Sicherung einer ausreichenden Belichtung, Beliiftung, Be-
sonnung und Sicherung ausreichender Sozialabstdnde im Interesse des Wohnfriedens), die im Rahmen
der Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Bebauungsplan abzuwdgen sind, nicht
eingeschrdnkt.
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Textliche Festsefzung Nr. 6

Fiir die baulichen Anlagen auf den Fldchen a kann ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fir
Balkone, Terrassen und Wintergdrten bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichun-
gengemdf3 § 23 Abs. 3 Salz 3 der Baunufzungsverordnung ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
pro Geschoss maximal zwei Drittel der jeweiligen Auflenwand in Anspruch genommen wird.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGRB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO)

Das stddtebauliche und architektonische Konzept sieht einen Hauptbaukdrper mit zwei Gebdudeteilen
vor. An der Siid- und Ostseite der Gebdudeteile sind Balkone mit einer Tiefe von ca. 1,8 m und Ter-
rassen angeordnet. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden entsprechend Baugrenzen sowie
fiir die Balkone und Terrassen eine Uberschreitungsméglichkeit innerhalb der Fldche a fiir untergeord-
nete Bauteile gemdf3 textlicher Festsetzung Nr. 6 festgesetzt.

Textliche Festsefzung Nr. 7
In dem allgemeinen Wohngebief WA 1 sind Stellpléfze und Garagen unzuldssig.
(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGRB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Um einen hohen Anteil an begriinten Freifldchen zu sichern und eine Beeintrdchtigung der Gebdude-
und Freifldchengestaltung zu vermeiden, sind entsprechend der Projektplanung im WA 1 keine Stell-
platze und Garagen zuldssig.

4.5 Verkehrsflachen

Die an der Schlof3straBe gelegene ca. 183 m? grofle Gehweg- und Stellplatzflache (Flurstiick 1384)
wird als offentliche Straf3enverkehrsfldche festgesetzt. Die Teilfldche wurde im laufenden Bebauungs-
planverfahren an das Land Berlin Gibertragen.

Diese Festsetzung entspricht auch der Festsetzung des urspriinglichen Bebauungsplanentwurfes XX-
256b.

4.6 Immissionsschutz

Das Vorhabengebiet ist am nérdlichen und 6stlichen Teilbereich des Plangebietes dem Verkehrsldrm
der Buddestrafie, der Autobahn BAB 111 sowie der S-Bahntrasse ausgesetzt. Weiterhin verursachen
die unmittelbar nordlich angrenzende OWA der Berliner Wasserbetriebe sowie zwei am 6stlichen Rand
der Buddestrafle liegende Discountermdrkte mit Stellplatzanlagen Gewerbeldrm. Im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan hat eine Lésung der Larmschutzkonflikte fiir die geplante Bebauung zu erfol-
gen, eine Verlagerung auf nachfolgende Genehmigungsverfahren ist vorliegend nicht angezeigt.
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Im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung,
die im Laufe des Planungsprozesses liberarbeitet und ergénzt wurde?’, die zu erwartende Larmbelas-
tung im Planungsgebiet fiir das Vorhaben gepriift und Schallschutzmafinahmen empfohlen. Diese ge-
wdhrleisten, dass trotz der Immissionen aus Verkehr und Gewerbe die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet sind, ohne dass die bestehenden Nutzungen der
OWA und der Discountermdrkte eingeschrénkt werden. Im Zuge der Uberarbeitung und Vertiefung der
schalltechnischen Untersuchung wurden die Hinweise der BWB zum Betrieb der Anlagen (insbesondere
Beriicksichtigung einer gleichzeitigen Nutzung aller Klarbecken) und die Abstimmungsergebnisse mit
SenSW II C zur Anwendung einer Zwischenwertbildung aufgrund der besonderen Situation im Plange-
biet mitberiicksichtigt.

Im ,,Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021“ wird hinsichtlich einer
sachgerechten Konfliktbewdltigung folgende Priitkaskade, mit Abfolge der grundsétzlich einzubezie-
henden Mafinahmen, empfohlen:

- 1. Schritt: Trennungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG

- 2. Schritt: Aktiver Larmschutz an der Quelle und/oder stadtebauliche Maf3nahmen (Bauweise
und Baukdrperanordnung oder -stellung)

- 3. Schritt: Passiver Larmschutz (Grundrissgestaltung in Verbindung mit geeigneter Schalldam-
mung der Fassaden/Fenster).

Priifung der Zuordnung von Baugebieten zueinander nach § 50 BImSchG (Trennungsgrundsatz)

Auf Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
i.V.m. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (Trennungsgrundsatz) sind Schallkonflikte durch ausrei-
chende Abstdnde geplanter Wohngebiete zu anderen Baugebieten zu vermeiden. Entsprechend
misste angrenzend zur OWA ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Somit ware innerhalb des Plange-
bietes ein deutlich geringerer Anteil an Wohnnutzung mdglich. Weiterhin waren in dem Plangebiet die
Halfte der Nutzungen fiir andere Funktionen (z.B. Dienstleistungen, Beherbergung, Gewerbe, Gastro-
nomie) vorzusehen. Dies wiirde jedoch nicht dem Planungsziel zur Schaffung neuen Wohnraums zu
sozial vertraglichen Kosten im Vorhabengebiet entsprechen. Das Plangebiet ist aufgrund der riickwar-
tigen Erschliefung fiir Nutzungen mit erheblichem Kunden- und Publikumsverkehr nur bedingt geeig-
net, weiterhin wiirden Stérungen der siidlich angrenzenden Wohnnutzung nicht auszuschlief3en sein.
Da das Plangebiet hervorragend an den offentlichen Nahverkehr angebunden ist, eignet es sich fiir
eine innerstadtische Wohnnutzung. Es erfolgt eine Aktivierung des innerstddtischen Grundstiicks zu-
gunsten der Schaffung von Wohnraum mit einem Anteil an stark nachgefragten geférderten Wohnun-
gen. Die Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse in der Neubebauung soll durch geeignete bauliche
und technische Anlagen / Vorkehrungen erfolgen.

Um der bestehenden Gemengelage gerecht zu werden und die Schutzanspriiche der gewerblichen
Nutzung und der beabsichtigten Wohnnutzung zu vereinbaren, wird durch eine gem. Nr. 6.7 Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) zuldssige Zwischenwertbildung das Schutzniveau fiir die

v Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VE1, KSZ Ingenieurbiiro GmbH Ja-

nuar 2020 und Ergénzung Oktober 2021
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allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 der besonderen Situation angepasst und eine mischge-
bietsdhnliche Bewertungsgrundlage geschaffen (siehe auch 11.4.6.2).

In den folgenden Kapiteln wird ndher auf den Verkehrs- und Gewerbeldrm sowie den Baustellenldrm
eingegangen.
4.6.1 Ergebnisse der Verkehrslarmbetrachtung

Straf3en- und Schienenverkehrsl&rm

Den Berechnungen in der schalltechnischen Untersuchung liegen die Verkehrsbelastungszahlen der
Prognose 2030 zugrunde®. Auf der Basis der ermittelten Verkehrsbelastungen durch den Straf3enver-
kehr erfolgte die Umrechnung auf DTV-Werte gemaf3 den aktuellen Faktoren der Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK). Die Berechnungen beriicksichtigen ferner fiir den Schie-
nenverkehr Daten der Deutschen Bahn AG fiir den Prognosehorizont 2025 und die neue Berechnung
des Beurteilungspegels fiir Schienenwege (16. BImSchV, Anlage: Schall 03) entsprechend der Ande-
rungen durch die 16. BImSchV.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete bei durch Ver-
kehrslarm verursachten Gerduschimmissionen lauten tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Erwdgung und Abwdgung in Bezug auf die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Zielwerte der

Larmminderungsplanung Berlin

Die geringen Abstdnde zur Buddestrafle fiihren an den straflenzugewandten Seiten der Baukdrper zu
einer hohen Larmbelastung. Die Orientierungswerte nach der DIN 18005, die fiir ein allgemeines
Wohngebiet bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts liegen, werden an der nérdlichen und stlichen
Seite des Kopfbaus um bis zu 8 dB(A) tags bzw. 13 dB(A) nachts iiberschritten. Fiir die siidliche Seite
ergeben sich Uberschreitungen von nachts bis zu 7 dB(A).

Aufgrund dieser Larmbelastung sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Gebdudean-
ordnung sowie passiven Schallschutz geeignete Maf3inahmen zur Herstellung der gesunden Wohnver-
hdltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB aufzunehmen.

Prifung aktiver Schallschutzmafinahmen

Im Rahmen der Abwdgung ist zu priifen, inwieweit durch Maf3nahmen des aktiven Schallschutzes
und/oder Festsetzungen zur Bauweise und Baukérperanordnung eine Einhaltung der Orientierungs-
werte gem. DIN 18005 und eine Reduzierung der Larmbelastung erreicht werden kdnnen.

Fiir eine vollstandige Vermeidung des Konfliktes durch aktiven Schallschutz am Schallausbreitungsweg
misste durch Ldrmschutzwdnde oder -wdlle entlang der Buddestraf3e das Wohngebiet geschiitzt wer-
den. Dies ist stadtebaulich nicht vertretbar. Aufgrund des langlichen und schmalen Grundstiickszu-
schnittes bestehen keine Alternativen zur Gebdudeanordnung, so dass ein weiteres Abriicken von der

18 Basis-Version Verkehrsprognose 2030 des Landes Berlin, Modellstand | / 2017
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Buddestrafie nicht erfolgen kann. Durch die Gebdudestellung wird nur die dstliche Stirnseite des Ge-
bdudes zur verkehrsldrmbelasteten Seite ausgerichtet.

Eine weitere Méglichkeit zur aktiven Larmminderung, insbesondere im Nachtzeitraum, besteht in einer
Geschwindigkeitsbegrenzung fiir den Kfz-Verkehr der Buddestraf3e auf 30 km/h. Dadurch sind Minde-
rungen der Gerduschpegel von 2 dB(A) bis 3 dB(A) mdglich. Allerdings ist die pegelbestimmende
Gerduschquelle im Untersuchungsgebiet die BAB 111.

Die Hochstgeschwindigkeit ist in diesem Bereich bereits auf 60 km/h begrenzt worden, was den Hand-
lungsspielraum einschrankt. Hier ware der Auftrag einer speziellen Asphaltdecke (offenporiger As-
phalt) eine weitere larmmindernde Alternative. Diese Méglichkeit hat nach Untersuchungen bei Ge-
schwindigkeiten bis 50 km/h ein Gerduschminderungspotenzial von bis zu 8 dB(A) bei Pkw und bis zu
5 dB(A) bei Lkw ergeben.

Der Einsatz von gerduschmindernden Fahrbahnbeldgen und eine Geschwindigkeitsbegrenzung stellen
Empfehlungen dar, die sich aus der Situationsanalyse ableiten und deren Umsetzung perspektivisch
von den zustdndigen Stellen im Bezirk sowie SenUVK im Rahmen der Fortschreibung der Larmminde-
rungsplanung zu priifen wdre. Diese Maf3nahmen sind nicht im Rahmen der vorliegenden Planung um-
setzbar. Aufgrund der iibergeordneten Verkehrsfunktion der Buddestrafie wird mit keiner ndchtlichen
Reduzierung der Geschwindigkeit gerechnet. Entsprechend beriicksichtigen die Festsetzungen zum
passiven Schallschutz die Immissionsbelastung bei Tempo 50 (BuddestraBe) und Tempo 60 (BAB 111).

Da wie oben ausgefiihrt keine Méglichkeiten zur kurzfristigen Umsetzung aktiver Schallschutzmafinah-
men bestehen, sind passive Schallschutzmaf3inahmen fiir die geplante Bebauung notwendig. Fiir eine
Schallschutzkonzeption wurden daher folgende passive Schallschutzmaf3inahmen an den Gebduden
untersucht:

Priifung passiver Ldrmschutzmaf3nahmen / Grundrissregelung fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

Textliche Festsefzung Nr. 8

Zum Schufz vor Lérm muss in Gebduden enflang der Linien zwischen den Punkten A, B, C sowie zwi-
schen den Punkten F und A in Wohnungen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mif
bis zu zwei Aufenthalfsrdumen) bzw. in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsréumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer
ausreichenden Beliiffung oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldif-
ferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindesfens einem fteilgedffneten Fenster nicht iber-
schritfen wird.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zu den Wohnbediirfnissen gehdrt auch die Maglichkeit, bei (teil)gedffnetem Fenster zu schlafen. Am
ostlichen Teil der Wohnbebauung weisen die Berechnungen Beurteilungspegel zur Nachtzeit von bis
zu 58 dB(A) als Spitzenbelastung nach. In den iibrigen dem Verkehrslédrm ausgesetzten Gebaudebe-
reichen variieren die Beurteilungspegel von 46 bis 57 dB(A).
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Gemaf3 den Ausfiihrungen im Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 ist bei Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A)
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf hdufig nicht mehr méglich. Dies betrifft
teilweise geodffnete Fenster ohne weitere Schallschutzmafinahmen. Entsprechende mdgliche Schall-
schutzmaf3inahmen werden z. B. im "Berliner Leitfaden: Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung
2021" beschrieben. Um ruhiges Schlafen zu ermdglichen wird ein Innenpegel von 30 dB(A) angestrebt.
Herkémmliche Fenster weisen in gekippter Stellung iiblicherweise Schallpegeldifferenzen von ca. 15
dB(A) auf, d.h. bei Orientierungswerten von iiber 45 dB(A) wird der Wert von 30 dB(A) nicht ohne be-
sondere Mafinahmen erreicht.

An der siidlichen und westlichen Fassade des Ill-geschossigen Gebdudeteils werden die Orientie-
rungswerte Tag und Nacht eingehalten. Bei den 4 Einzimmer-, 12 Zweizimmerwohnungen liegen alle
Aufenthaltsrdume und bei den 20 Dreizimmerwohnungen liegt nur jeweils 1 Aufenthaltsraum [Grmab-
gewandt nach Siden.

Dagegen treten an den zur Buddestraf3e zugewandten Seiten der Bebauung mit bis zu 58 dB(A) L nacht
nachts deutliche Uberschreitungen der Beurteilungspegel auf, mit denen sich schutzbediirftige Nutzun-
gen gerade im Nachtzeitraum nur schlecht vereinbaren lassen. Die Wohnungsgrundrisse der Vorha-
benplanung ermdglichen aufgrund der stddtebaulich bedingten Gebdudestellung sowie des erforder-
lichen Wohnungsschliissels fiir férderfdhige Wohnungen keine ausreichende Anzahl von der Larm-
quelle abgewandter Aufenthaltsrdume. Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan keine Regelung
zur Grundrissbindung aufgenommen. In dem zur Buddestraf3e ausgerichteten V-geschossigen Gebdu-
deteil befinden sich keine larmabgewandten Seiten, welche fiir Schlaf- bzw. Aufenthaltsrdume genutzt
werden kénnten. Daher sind gem. textlicher Festsetzung Nr. 8 die Fassaden des Kopfbaus (Wohnungen
mit AuBBenwénden entlang der Linien A,B,C) und die nordliche Fassade des langlichen Baukdrpers
(Wohnungen mit Aulenwdnden entlang der Linien F,A) so auszustatten, dass ein Beurteilungspegel von
30dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Aufenthaltsraum oder den AufenthaltsrGumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird. Dies kann durch besondere Fensterkonstruktio-
nen (z.B. Hafencity-Fenster, schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen) oder andere bauliche Maf3nah-
men (z.B. Prallscheibe oder Vorhangfassaden, Schiebeladen, Loggien mit Anordnung 6ffenbarer Ele-
mente an der larmabgewandten Seite bei durchgesteckten Wohnungen) erreicht werden.

Die textliche Festsetzung stellt sicher, dass in mindestens der Halfte der AufenthaltsrGume ein ruhiges
Schlafen bei gekipptem Fenster moglich ist.

Die Larmschutzmaf3nahmen dienen zugleich der Vorsorge zum Schutz der Wohnnutzung vor Belastung
durch Baustellenlérm, der tempordr durch Sanierungsarbeiten an der OWA verursacht wird (siehe
auch 11.4.6.3).

Im Baugenehmigungsverfahren ist durch gutachterliche Untersuchung der Beurteilungspegel zu ermit-
teln.

Priifung passiver Ldrmschutzmafinahmen / baulicher Schallschutz

Textliche Festsefzung Nr. 9

Zum Schutz vor Lérm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anla-
gen die AuBenbauteile, die enflang der Linien zwischen den Punkten A, B, C, D und E, F, A orientiert
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sind, resultierende bewerfete Schalldémm-MafBe (erf. R, ;) aufweisen, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von maximal 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthalfsréumen von Woh-
nungen sowie 35 dB(A) tags in Unferrichtsrdumen und Ghnlichen RéGumen nicht iiberschritten wird,

Die Bestimmung der erf. R’.,.s erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum gemdéf3 der Anlage der Verkehrs-
wege-SchallschutzmaBnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BImSchV), zuletzf gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 23. Sepfember 1997. Fiir den Korrektursummanden D ist abwei-
chend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiir RGume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB
geringerer Wert einzusefzen. Die Beurteilungspegel fiir den Tag L, r und fir die Nacht L. v sind fiir
StraBen gemdB3 § 3 und fiir Schienenwege gemdnf § 4 der Verkehrsldrmschufzverordnung vom 12.
Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV), zuletzt gedndert durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 zu berechnen.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundlegender Schutz von Innenrdumen vor Larm entsteht durch entsprechende Ddmmungen der Au-
3enbauteile von Gebduden. Zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintrdchtigungen der kiinftigen Be-
wohner und Nutzer durch Verkehrsldrm sind entsprechende Schallschutzmafinahmen erforderlich, um
angemessene Innenraumpegel sicherzustellen.

Die Anforderungen ergeben sich aus der DIN 4109, in der ausgehend vom mafigeblichen Auf3enldrm-
pegel eine Einstufung in verschiedene Larmpegelbereiche vorgenommen wird und in der die daraus
resultierenden erforderlichen Bauschallddmmmafle fiir verschiedene Raumnutzungen vorgegeben
werden. Damit soll gewdhrleistet werden, dass die Larmbelastung in Aufenthaltsrdumen von Wohnun-
gen (nachts) einen Wert von etwa 30 dB(A) sowie 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und &hnlichen
Raumen (z.B. Kindertagespflege) nicht iiberschreitet.

Die Festsetzung ist erforderlich, da sich der bendtigte bauliche Schallschutz nicht bereits aufgrund
anderer gesetzlich vorgeschriebener Maf3nahmen zur Warmeddmmung ergibt (z.B. Gebdudeenergie-
gesetz), d.h. die Beurteilungspegel liegen am Tage bei = 58 dB(A) bzw. bei = 53 dB(A) nachts fiir
Wohnungen und dhnlichen Nutzungen.

Der bauliche Schallschutz wird gemdf3 § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB durch die texiliche Festsetzung Nr. 9
geregelt. Durch die Festsetzung, an welcher Linie passive Schallschutzmaf3nahmen in Form von Schall-
ddmmung der AufBenbauteile erforderlich sind und durch die Vorgabe des zu erreichenden Schutz-
ziels, erfolgt eine zuldssige Verlagerung der Konfliktlésung in das nachgelagerte Verfahren. Der Nach-
weis der tatsdchlich erforderlichen Schallddmmmafle ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Der Schallschutznachweis zum baulichen Schallschutz der Au3enbauteile ist im bauaufsichtlichen Ver-
fahren auf Grundlage der im Land Berlin jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN
4109 zu fihren.
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4.6.2 Ergebnisse der Gewerbeldrmbetrachtung

Zur Beurteilung der durch die umliegenden Gewerbe erzeugten Gerduschemissionen ist die Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) heranzuziehen. Fiir die Beurteilung des Gewerbe-
lGrms und daraus resultierender gutachterlicher Empfehlungen war zu beriicksichtigen, dass keine Ein-
schrdnkungen gegeniiber bestehenden Baurechten und Nutzungen vorgenommen werden sollen.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, fiir das hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung der Baunut-
zungsplan vom 28.12.1960 (ABL. 1961, S. 742) i.V. mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bau-
ordnung 1958 (GVBL. S. 1087) als iibergeleitete Bebauungsplanregelung weiter gilt (siehe auch 1.2.4).
Nach geltendem Planungsrecht handelt es sich damit um ein beschrdnktes Arbeitsgebiet.

Nach Nr. 6.1 TA Larm betragen die Immissionsrichtwerte (IRW) in Gewerbegebieten, die beschrénkten
Arbeitsgebieten vergleichbar sind, tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A). Fiir ein allgemeines Wohnge-
biet betragen die IRW tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Zwischenwertbildung

Direkt an das Plangebiet grenzen im Westen, Siiden und Siidosten zum Wohnen dienende Gebdude
an. Im Norden liegt eine Fldche fiir Ver- und Entsorgungsanlagen, die von der OWA Tegel genutzt
wird. Demnach grenzen bereits im Bestand zum Wohnen dienende Gebiete an das Grundstiick der
OWA Tegel an, das hinsichtlich seiner Gerduschauswirkungen einem gewerblich genutzten Gebiet
vergleichbar ist. Entsprechend liegt eine Gemengelage nach Nr. 6.7 TA Ldrm vor.

Gemdaf der schalltechnischen Untersuchung betragen die aufgrund von anlagenbedingtem Ldrm vor-
handenen ndchtlichen Beurteilungspegel an der nérdlichen Giebelwand des Wohngebdudes Bud-
destraf3e 31 zwischen 46 dB(A) und 47 dB(A), an der nérdlichen Fassade des Wohngebd&udes Kénigs-
weg 23 bis 31 zwischen 38 dB(A) und 44 dB(A) und an den &stlichen Fassaden der Wohngebdude
SchloBstrafle 18 und 19 zwischen 40 dB(A) und 49 dB(A).

Durch die bereits vorliegende Gesamtgerduschsituation an der bestehenden Wohnbebauung, unter
anderem am Koénigsweg 23, wird fiir den Nachtzeitraum die Zwischenwertldsung gemd@f3 Nr. 6.7 TA
Larm angewendet. In einer gewachsenen Gemengelage konnen bestehende vergleichbare Schutzan-
spriiche auf geplante Bereiche angewendet werden. Maf3geblich fiir die Schutzanspriiche der geplan-
ten Bebauung sind die maximalen Larmbelastungen im Ist-Zustand an Bauten vergleichbarer Nutzung
mit vergleichbaren Schutzanspriichen. Fiir dariiberhinausgehende Larmbelastungen am Neubau sind
Schutzmafinahmen vorzusehen.

Zur Ermittlung eines Zwischenwertes ist in diesem Fall das Gebdude am Kénigsweg 23, bei welchem
in der vorliegenden Gesamtgerduschsituation ein Nacht-Beurteilungspegel von L:, zw, nachts = 44 dB(A)
berechnet wurde, mafigeblich. Im Folgenden wurde dieser aus schalltechnischer Sicht zumutbare
ndchtliche Zwischenwert als ,,Richtwert” zur Beurteilung des geplanten Wohngebdudes im Nachtzeit-
raum zugrunde gelegt. Dieser Zwischenwert iberschreitet den ndchtlichen IRW fiir Mischgebiete nicht
und liegt mittig zwischen dem ndchtlichen IRW fiir ein beschrdnktes Arbeitsgebiet und dem fiir ein
allgemeines Wohngebiet.

In der ndheren und direkten Umgebung sind folgende Immissionen zu beriicksichtigen, die von ge-
werblichen Anlagen auf das Plangebiet einwirken:
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Discountermdrkte

Fir die Ermittlung der Larmauswirkungen durch die Stellplatznutzung der beiden 6stlich der Bud-
destrafle gelegenen Discountermdrkte wurde auf vorliegende schalltechnische Untersuchungen aus
dem Jahr 2003 zuriickgegriffen. Fiir den in ca. 40 m Entfernung gelegenen Parkplatz (NETTO, Bud-
destrafBe 36) wurde festgestellt, dass sowohl bei der Berechnung anhand der Stellplatzbewegung pro
Stunde gemdaf3 Angaben der Betreiber als auch bei der gemaf3 Parkplatzlarmstudie 2007 vorgenom-
menen Berechnung keine Uberschreitung der IRW fiir die mafigeblichen Immissionsorte Kénigsweg 12
und 23 erfolgt. Unter Beriicksichtigung der Bewegungshdufigkeit gem. Parkplatzldrmstudie wurden fiir
den Kénigsweg 12 Beurteilungspegel von 54,9 dB(A) tags und 30,9 dB(A) nachts) und fiir den Kdnigs-
weg 23 von 52,7 dB(A) tags und 32,1 dB(A) nachts berechnet. Unter Berlicksichtigung eines Aufschla-
ges von 1 dB(A) aufgrund der geringeren Entfernung der &stlichen Baugrenze gegeniiber der Lage
Konigsweg 12 und 23 wurde fiir das Plangebiet abgeleitet, dass die Richtwerte der TA-Larm deutlich
unterschritten werden.

Der in ca. 60 m Entfernung gelegene Parkplatz (ALDI, Buddestraf3e 32) wird durch die Neubebauung
mit viergeschossigen Townhouses in der Buddestrafle 31 B-J mit einer Bauhdhe von 12 - 15 m abge-
schirmt. Auch hier wird von keiner Uberschreitung der Richtwerte der TA-L&rm ausgegangen.

Oberflachenwasser-Aufbereitungsanlage (OWA)

Die von den BWB betriebene OWA ist zentraler und integraler Bestanteil des Sanierungskonzeptes fiir
den Tegeler See und von erheblicher wasserwirtschaftlicher Bedeutung. Wie bereits ausgefiihrt ist es
Planungsziel, den ungestorten Fortlauf des Betriebes sowie Entwicklungsmdglichkeiten der OWA zu
sichern.

Aus den mit den BWB gefiihrten Abstimmungen wurden keine grundlegenden zukiinftigen Erweiterungs-
moglichkeiten im Betrieb der OWA erkennbar. Hinsichtlich der genehmigungsrechtlichen Situation der
OWA nach Sichtung der Akten liegt kein Eintrag zu einer Betriebsgenehmigung oder anderen Informa-
tionen vor, die Riickschliisse auf zuldssige Immissionswerte zuldsst. Die 1981 zur Baugenehmigung
ausgestellte Betriebsbeschreibung bezieht sich hauptsdchlich auf den Reinigungsvorgang des Was-
sers, als die OWA noch eine reine Phosphateliminationsanlage war. Fiir eine zukiinftige Entwicklung
der OWA wird daher, auch unter Beriicksichtigung der Beibehaltung der baulichen Anlagendimension
aufgrund des Denkmalstatus, von einer der aktuellen Situation vergleichbaren Ldarmbelastung auszu-
gehen.

Die Bewertung, der von der OWA ausgehenden Schallemissionen erfolgte auf Grundlage von Vor-Ort-
Besichtigungen und einer mit den BWB abgestimmten Ermittlung der durchgefiihrten Tétigkeiten und
daraufhin  vorgenommenen Bewertung des Regelbetriebes sowie einer Schallmessung
(12./13.10.2019). Im Zuge der erneuten Klarung der von der OWA ausgehenden Larmemissionen und
Bewdltigung des Ldrmkonfliktes wurden in einem umfangreichen Abstimmungsprozess zwischen
SenSW und SenUVK, dem Bezirk Reinickendorf, den BWB, der Vorhabentrdgerin und den Fachgutach-
tern die schalltechnische Untersuchung fiir den 12-VE1 iiberarbeitet und ergénzt (KSZ Januar 2020
und Oktober 2021) sowie ein Ma3nahmenkonzept ausgearbeitet. Die Mafinahmen sollen iiber ver-
tragliche Regelungen gesichert werden.
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Die Uberarbeitung und Ergdnzung der schalltechnischen Untersuchung erfolgte mit dem Ziel, alle re-
levanten Anlagengerdusche der OWA messtechnisch zu erfassen und eine Neuberechnung der Beur-
teilungspegel vorzunehmen. Im Zuge dessen erfolgte eine erneute Bewertung der Betriebsgerdusche.
Hierbei wurden in Abstimmung mit dem Anlagenbetreiber und den Fachgutachtern alle zur Beurteilung
relevanten und in Betrieb befindlichen Anlagen messtechnisch erfasst und in das Berechnungsmodell
ibernommen. Diese lassen sich in zwei Gruppen gliedern:

1.) Betriebsgerdusche der OWA Tegel im 24-Stunden-Klarbetrieb; z.B. Betrieb RundrGumer
und Langsrdumer, Grobrechen, 3 x Riihrbecken (Flocker) mit Raumerbriickenantrieb, Luftaus-

trittsschdchte, Verteilerbauwerk, Dosieranlage, Notstromaggregat, Staplerverkehr, Haupttor

Fir die hervorgerufenen Gerduschimmissionen im 24-Stunden-Betrieb der Anlage, die vor al-
lem im Nachtbetrieb vorherrschen, wurden erneute detaillierte Messungen zur Ermittlung der
einzelnen Emissionen der Anlage durchgefiihrt. Die Messungen erfolgten in der Nacht vom 12.
zum 13. Oktober 2019 ab 00:00 Uhr. Der Messzeitraum wurde gewdhlt, um einen moglichst
geringen Einfluss der Hintergrundgerdusche des Straf3enverkehrs, insbesondere des Lkw-Ver-
kehrs zu erreichen. Parallel erfolgten ebenfalls Messungen durch einen weiteren Gutachter
(MULLER-BBM). Die Messergebnisse sowie die berechneten Schallleistungspegel wurden ver-
glichen und ein Wert im Sinne des Betreibers der OWA abgestimmt.

Eine der Messungen erfolgte fiir die Staplerfahrt mit der Vorrichtung ,,Deckelhebegerat”. Zu-
satzlich ergab sich bei Ausfahrt aus der Werkstatt eine weitere extreme Gerduschentwicklung,
durch die nétige Uberwindung eines Niveauunterschieds. Die bei der Fahrt entstehenden Ge-
rausche ergaben einen Schallleistungspegel von Lwa = 106 dB(A).

Beide Vorgdnge stellen im derzeitigen Zustand aus schalltechnischer Sicht eine wesentliche
Gerduschbelastung fiir die bereits vorhandene schutzwiirdige Bebauung dar. Beziiglich der
Niveauliberwindung zwischen Werkstatt und Auf3enbereich sollte auch im Sinne der Pflichten
des Anlagenbetreibers zur Riicksichtnahme und Vermeidung von unnétigen Gerduschen eine
gerduschdrmere Losung gefunden werden. Hier ist eine stabile Holzkonstruktion durchaus
denkbar. Aufgrund der Einschétzungen der Gutachter und der BWB wurden diese Gerdusche
(Staplerfahrt mit Lwa = 106 dB(A)) in der Untersuchung nicht weiter beriicksichtigt.

2.) Betriebsgerdusche der OWA Tegel im Zeitraum 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr; z.B. Parkplatz fiir
14 Mitarbeiter im Tagschichtbetrieb von Mo-Fr 6-19 Uhr und Besucherverkehr, Anlieferungen

Chemikalien etc. maximal 2 x pro Tag durch Lkw (Gerdusche Pumpenkompressor), sporadi-
scher Staplerverkehr auf dem Betriebsgeldnde (eine Fahrt pro Stunde im Zeitraum 06:00 Uhr
- 19:00 Uhr).

Die Berechnungen fiir die Parkplatzgerdusche (Ein- und Ausparkvorgdnge, Fahrbewegungen
in den Fahrgassen, Tiirenschlagen u. &.) fiir die ca. 20 Mitarbeiterparkplatze erfolgten nach
dem anerkannten Berechnungsmodell des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz. Es
wurde der fldchenbezogene Schallleistungspegel der Parkplatzfldche ermittelt.

Weiterhin wurden anlagenbezogener Verkehr (Anlieferung, Be- und Entladung) als Schallquelle
beriicksichtigt. Auf dem Betriebsgeldnde der OWA findet im Zuge der Be- und Entladung von
Lieferfahrzeugen, nach Informationen des Anlagenbetreibers sporadisch im Zeitraum zwischen
06:00 Uhr - 16:00 Uhr auch Staplerverkehr zur Be- und Entladung statt.
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Zur Uberpriifung der Berechnungsergebnisse wurde am 12./13.10.2019 eine Nachtmessung im Ab-
stand der geplanten Wohnanlage zu den durch die Aufienanlage erzeugenden Gerduschen der OWA
vorgenommen und als aussagekraftig eingeschdtzt.

Mit der liberarbeiteten schalltechnischen Untersuchung (Stand 24.01.2020 und 15.10.2021) liegt eine
plausible Grundlage fiir die Bewertung der durch die OWA verursachten Gerdusche vor. Im Ergebnis
kann zu den Betriebsgerduschen der OWA Tegel festgestellt werden:

An der geplanten Wohnbebauung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohn-
gebiete am Tag eingehalten. Fiir den Nachtzeitraum kommen die Berechnungen zu dem Ergebnis,
dass es an der Nordfassade des geplanten Wohngebdudes im WA 1 (Immissionsorte 10 01, 10 02
sowie 10 07 bis 10 10) durch den Betrieb der OWA im Nachtzeitraum zu Beurteilungspegeln zwischen
42 dB(A) und 49 dB(A) kommen kann. Es sind also je nach Lage des Immissionsortes Uberschreitungen
von 2 dB(A) bis 9 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete (IRW 40 dB(A)) zu erwarten.

Auch unter Beriicksichtigung eines Zwischenwertes von nachts 44 dB(A) sind gemaf3 den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchung daher aktive schallmindernde Mafinahmen fiir die Sicherung der
angestrebten Wohnnutzung erforderlich.

Zur Art der liberwiegend vorhandenen ndchtlichen Betriebsgerdusche der Klarbecken der OWA ist
anzumerken, dass durch das wahrnehmbare gleichmdaflige ,,Rauschen keine besonders starken Stor-
wirkungen vorliegen. Zusatzlich werden die Betriebsgerdusche die meiste Zeit durch den Straf3enver-
kehrslarm, insbesondere der BAB 111 iiberlagert. Da die entsprechend der schalltechnischen Regel-
werke ermittelten Uberschreitungen durch den Betrieb der OWA nicht durch das menschliche Empfin-
den addquat abgebildet werden kdnnen, sollten daher im Bebauungsplanverfahren alle Spielrdume
zur Lésung des Immissionskonfliktes genutzt werden.

Priifung aktiver Schallschutzmafinahmen

Mafinahmen auf dem Grundstiick der OWA Tegel

Die Wirksamkeit aktiver Larmschutzmafinahmen in Form von z.B. einer Larmschutzwand wird als nicht
sinnvoll angesehen, insbesondere im Hinblick auf die Bauhdhen des geplanten Baukérpers. Bei einer
Larmschutzwand mit einer Héhe von etwa 2 bis 4 m wiirden lediglich die unteren Etagen des Gebdudes
profitieren. Weiterhin wird keine Ubereinstimmung mit denkmalrechtlichen Belangen gesehen.

Im Ergebnis des Abstimmungsprozesses zwischen den BWB und der Vorhabentrdgerin wurden im Sinne
der gegenseitigen Riicksichtnahme und der Ldrmreduzierung der Verzicht einer ndchtlichen Nutzung
der siidlichen Stellplatze auf dem OWA-Betriebsgrundstiick bestimmt. Diese Mafinahme wird ebenfalls
Teil einer Vereinbarung zur Regelung immissionsschutzrechtlicher Belange zwischen Bezirksamt, BWB
und Vorhabentrdgerin. Durch eine Verlagerung auf die nordliche Seite des Hauptgebdudes und an
das Pumpenhaus entstehen keine relevanten Immissionsbelastungen im Nachtzeitraum fiir die ge-
plante und bestehende Wohnnutzung (Wegfall der Spitzenpegelereignisse auf dem Parkplatz). In die-
sem Zusammenhang werden auch die durch den Betrieb des Haupttors (siidliche Zufahrt) verursachten
Gerduschimmissionen im Nachtzeitraum vermieden. Die weiteren bendtigten Stellplatze der Mitarbei-
ter, die nach 06:00 Uhr kommen, werden gemdaf3 dem Vorschlag der BWB nérdlich des Hauptgebdu-
des, mit Zufahrt vom Haupttor (siidliche Zufahrt) beriicksichtigt.
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Priifung passiver Schallschutzmafinahmen und Zwischenwertbildung

Mafinahmen innerhalb des Plangebietes

Weiterhin wurde entsprechend der vorliegenden Gemengelage mit den Fachbehdrden und den Fach-
gutachtern eine Zwischenwertbildung fiir die Teilfldchen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA
2 fiir sachgemaf3 bewertet:

Allgemeines Wohngebiet WA 1

Aufgrund der besonderen Situation im Plangebiet liegt ein ,,Sonderfall“ im Sinne von Punkt
3.2.2 der TA Larm vor, wonach eine ,,Ergdnzende Priifung” mdéglich ist. Durch die bereits vor-
liegende Gesamtgerduschsituation an der bestehenden Wohnbebauung, unter anderem am
Konigsweg 23, wird fiir den Nachtzeitraum die Zwischenwertlésung gemaf3 Punkt 6.7 (Gemen-
gelage) der TA Larm angewendet. In einer gewachsenen Gemengelage kénnen bestehende
vergleichbare Schutzanspriiche auf geplante Bereiche angewendet werden. Mafigeblich fiir
die Schutzanspriiche der geplanten Bebauung sind die maximalen Larmbelastungen im Ist-
Zustand an Bauten vergleichbarer Nutzung mit vergleichbaren Schutzanspriichen. Fir
dariiberhinausgehende Larmbelastungen am Neubau sind Schutzmaf3inahmen vorzusehen.

Zur Ermittlung eines Zwischenwertes ist in diesem Fall das Gebdude am Koénigsweg 23, bei
welchem in der vorliegenden Gesamtgerduschsituation ein Nacht-Beurteilungspegel von L, 7.,
nachts = 44 dB(A) berechnet wurde, maf3geblich. Im Folgenden wurde dieser aus schalltechni-
scher Sicht zumutbare ndchtliche Zwischenwert als ,,Richtwert” zur Beurteilung des geplanten
Wohngebdudes im Nachtzeitraum zugrunde gelegt.

Auf Grundlage des Zwischenwertes kommt es im westlichen Teilbereich der Nordfassade im Il.
OG des Neubaus (IO 08a bis IO 08h) zu Uberschreitungen der Larmimmissionswerte um 1 bis
2 dB(A).

Die gem. Berliner Leitfaden "Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung" genannten L6-
sungsvorschlége Prallscheiben, Festverglasung und verglaste Vorbauten ("Schéneberger Mo-
dell" mit vertraglichen Nutzungsregelungen) werden aufgrund der deutlichen und dauerhaften
Einschrankung der Wohnqualitat sowie der negativen Beeinflussung der architektonischen Ge-
staltung der Fassade in Bezug auf die Verhdltnismdafligkeit als ungeeignet bewertet.

Daher werden statt der in der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Mafinahmen
andere Lésungsmoglichkeiten gepriift. Um den an dem Neubauvorhaben verbleibenden ge-
ringfiigigen Uberschreitungen der Larmimmissionswerte zu begegnen, wurden fiir die betroffe-
nen 4 Fenster von Aufenthaltsrgumen im Il. OG als gezielte Maf3nahme eine vertragliche Re-
gelung zum SchlieBBen der Fenster im Nachtzeitraum aufgenommen (SchlieBverpflichtung).
Eine ausreichende Beliiftung der betroffenen Wohnungen erfolgt iiber eine geregelte Liiftungs-
moglichkeit vom Dach.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Im denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude Schlofistrafie 9 ist im I. und im 1. OG eine Wohn-
nutzung genehmigt. Die Nordfassade (Brandwand), welche direkt zur OWA gerichtet ist, weist
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keine Wandoffnungen auf, so dass nur die stlichen Fassaden von Immissionen betroffen sind.
Die beiden relevanten Wohnungen verfligen liber je zwei schutzbediirftige RGume. Einer dieser
Rdume liegt im slidostlichen Eckbereich des Gebdudes und verfligt neben einem Fenster in
Ostliche Richtung zusdtzlich iiber ein Fenster in slidliche Richtung. Der zweite Raum verfiigt
lediglich iiber ein Fenster in Ostliche Richtung.

Das Gebdude liegt gemaf3 Baunutzungsplan in der Gebietskategorie ,,beschrdnktes Arbeits-
gebiet”, wonach der Schutzanspruch nach heutigen Maf3stdben mit dem eines Gewerbege-
bietes vergleichbar ist. Trotzdem wird das Gebdude schon seit vielen Jahrzehnten als Wohn-
gebdude mit insgesamt fiinf Wohneinheiten genutzt. Die westlich der Schlof3strafle gelegene
Bebauung mit einem hohen Wohnanteil wird im Bebauungsplan XX-207 als Mischgebiet fest-
gesetzt.

Unter der Beriicksichtigung einer Gemengelage wird fiir die ostseitigen Fenster eine Zwischen-
wertbildung gem. Punkt 6.7 TA Larm angewendet. Es wird analog zum Vorgehen im WA 1 ein
Immissionsrichtwert von nachts 47 dB(A) als Zwischenwert herangezogen. Dieser Wert soll
gem. Immissionsschutzrechtlicher Vereinbarung auch fiir das WA 2 vereinbart werden).

Um eine Konfliktbewdltigung fiir die denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung im WA 2 vorzuse-
hen, wurde anhand von Immissionsorten an der Fassade die Larmbelastung bewertet. Unter
Berlicksichtigung der zwischen den BWB und der Vorhabentrégerin abgestimmten Maf3nah-
men (Verlagerung von Kfz-Stellpléatzen bzw. eingeschrénkte Nutzung dieser in der Nachtzeit
und damit Wegfall von Torgerduschen) werden gemaf3 der ergéinzenden Untersuchung vor den
Fenstern der schutzbediirftigen RGume im Bereich der Ostfassade ndchtliche Beurteilungspe-
gel zwischen 44 dB(A) und 47 dB(A) prognostiziert (IO 20, 10 30a). Vor den zwei Fenstern im
|. OG werden jeweils 44 dB(A), vor den zwei Fenstern im Il. OG 46 dB(A) und 47 dB(A) prog-
nostiziert.

Fir eine Bewdltigung der Schallschutzproblematik kann eine SchlieBverpflichtung (da das
"Schoneberger Modell" grundsdtzlich nur fiir Neubauten anwendbar ist und keine anderweitige
Liftungsmoglichkeit gewdhrleistet werden kann) und Festverglasung sowie Vorbauten an den
Fenstern (nicht vereinbar mit den denkmalrechtlichen Belangen) nicht herangezogen werden.

Im Rahmen der Bewertung ist zu beriicksichtigen, dass das betroffene Fenster (IO 30a) im II.
OG Teil eines schutzbediirftigen Raumes ist, der sich im siid6stlichen Eckbereich des Gebdu-
des befindet. Dieser Raum verfiigt iber ein zweites, dem Ldrm abgewandtes Fenster in siidli-
che Richtung und verfligt damit liber eine ldrmarme, alternative Beliiftungsmoglichkeit. An der
Siidfassade wird ein Beurteilungspegel von 29 dB(A) nachts prognostiziert (IO 30b). Ferner ist
zu beriicksichtigen, dass dieser Eckraum als optionaler Schlafraum genutzt werden kann.

Dennoch ist eine Lésung zu finden, die die vorhandenen Beurteilungspegel unabhdngig einer
moglichen Liftung des Eckraums aus siidlicher Richtung und optionalen Nutzung als Wohn-
oder Schlafraum als gegeben beriicksichtigt. Die vorhandenen Beurteilungspegel resultieren
aus dem Betrieb einer rechtmaflig bestehenden Anlage. Die prognostizierten Beurteilungspe-
gel vor den zwei Fenstern im Il. OG von 46 dB(A) und 47 dB(A) liegen um 2 bis 3 dB(A) iiber
dem vereinbarten Zwischenwert von L 7y, nachis = 44 dB(A). Auch liegen sie geringfiigig oberhalb
von 45 dB(A), d.h. dem IRW, der nach Nr. 6.7 i.V.m Nr. 6.1 TA Larm als méglicher Zwischenwert
nicht Giberschritten werden soll.
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In der Bewertung der Auswirkungen auf die Wohnnutzung und Gewdhrleistung gesunder Wohn-
verhdltnisse ist ferner zu berlicksichtigen, dass die Beurteilungspegel an der Ostfassade des
Bestandsgebdudes im iiberwiegenden Zeitraum aus dem Betrieb der Flockeranlagen der
OWA resultieren, insbesondere dem Flocker 3. Dieser Betrieb ist im Unterschied zu iiblichen
gewerblichen Betrieben (z.B. Handwerk, Produktionsanlagen), durch eine Ger&uschwirkung mit
einer geringen Tonhaltigkeit gekennzeichnet. Wahrend des Betriebs sind nur wenige Einzeltne
wahrnehmbar, die sich stérend auf die Umgebung auswirken kénnen. Vielmehr ist der Betrieb
der Flockeranlagen fiir das menschliche Gehor als gleichmafliges Rauschen wahrnehmbar.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnnutzungen im Bestandsgebdude bereits seit 1927
genehmigt sind und der Betrieb der OWA bzw. der vorhergehenden Phosphateliminationsan-
lage seit Jahren bzw. Jahrzehnten neben dem Bestandsgebdude existiert und in diesem Zeit-
raum seitens der Bewohner des Bestandsgebdudes keine Einwdnde gegen den Betrieb der
Anlage vorgebracht wurden.

Fazit:

Im Ergebnis der Abstimmungen zwischen dem Bezirksamt Reinickendorf, der Senatsverwaltung fiir
Wohnen und Stadtentwicklung, den BWB, der Vorhabentrdgerin und den Fachgutachtern wurden zur
Vermeidung betrieblicher Einschrénkungen der OWA und zur Gewdhrleistung gesunder Wohnverhdalt-
nisse folgende Maf3inahmen zur Bewdltigung des Larmschutzkonfliktes anerkannt und iiber eine immis-
sionsschutzrechtliche Vereinbarung vertraglich geregelt:

- Auf Grundlage der Gemengelage wird eine zumutbare Zwischenwertbildung mit folgenden Im-
missionsrichtwerten anerkannt: Immissionsrichtwert von nachts 44 dB(A) im Verhdltnis zu dem
geplanten Wohngebiet WA1 und Immissionsrichtwert von nachts 47 dB(A) im Verhdltnis zu dem
geplanten Wohngebiet WA2.

- Der Verzicht einer ndchtlichen Nutzung der siidlichen Stellpldtze und des siidlichen Tores auf
dem OWA-Betriebsgrundstiick. Durch eine Verlagerung von 16 Stellpldtzen auf die nérdliche
Seite des Hauptgebdudes und an das Pumpenhaus entstehen keine Immissionsbelastungen im
Nachtzeitraum fiir die geplante und bestehende Wohnnutzung. Die Torgerdusche entfallen im
Nachtzeitraum.

- Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich, dass die im WA 1 zur OWA ausgerichteten Fenster in
Aufenthaltsrdumen an der westlichen Seite des Bauvorhabens wéhrend der Nachtzeiten (22:00
bis 06:00 Uhr) geschlossen bleiben (Schliefverpflichtung). Dies betrifft 4 Aufenthaltsraume im 1.
Obergeschoss, an denen unter Beriicksichtigung keiner Stellplatznutzung im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 46 dB(A) nachts berechnet wurde. Eine ausreichende Beliiftung der be-
troffenen Wohnungen erfolgt liber eine geregelte Liiftungsmdglichkeit vom Dach.

- Eine Duldung der Gerduschemissionen der OWA und Zustimmung zum Bauvorhaben der Vorha-
bentrdgerin.

4.6.3 Ergebnisse der Baustellenlarmbetrachtung auf dem Grundstiick der OWA Tegel

Zur Instandhaltung der Filterbecken erfolgen etwa alle 10 Jahre in sechs Bauabschnitten (3 Klarbecken
& 2 Bauabschnitte) Sanierungsarbeiten an der Anlage. Dabei erstrecken sich die Bauarbeiten fiir jedes
Klarbecken iiber einen Zeitraum von zwei Jahren, die Sanierungsmaf3nahmen werden nur in den Win-
termonaten durchgefiihrt (verteilt auf insgesamt 6 - 8 Wochen - davon sind im AuBBenraum Erdbauar-
beiten ca. 3 Wochen und Deckendffnung ca. 8 - 10 Tage sowie Drehkran, Elektrokompressoren und
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Absauganlage fiir 6 - 8 Wochen relevant, Zeitraum 7 - 20 Uhr). Die Anlagen die gerade nicht instand-
gesetzt werden, laufen im normalen Betrieb weiter. Die Sanierungsarbeiten beinhalten u.a. Riickbau
der Béschung, Offnung der Betondecke und im Inneren der Kammern die Herausnahme des Filterma-
terials und Reinigung der Oberflachen. Im StraBenraum der SchloBstraBBe (Wendeanlage) wurde bei
den letzten Sanierungsarbeiten ein Kompressor aufgestellt. Die Baustelleneinrichtung erfolgt nach An-
gaben der BWB westlich des Beckens 1 (Entfernung zum Wohngebdude ca. 140 m).

Aufgrund der erstmaligen Sanierung 2008/2009 bestand u.a. fiir das ndchstgelegene Klarbecken 1
ein hoher Arbeitsaufwand. Gem. BWB sind weiterhin turnusmdflige Wartungs- und Instandsetzungsar-
beiten vorgesehen. Aufgrund der raumlichen Entfernung von mindestens ca. 90 m bzw. der partiellen
Abschirmung durch das Hauptgebdude der OWA sind die Klarbecken 2 und 3 fiir die Ldrmbetrachtung
nicht relevant.

Nach Punkt 1 TA-Larm sind Bautdtigkeiten bzw. Baustellen von deren Anwendungsbereich ausgenom-
men. Es handelt sich bei den durchgefiihrten Baumaf3nahmen um Instandhaltungsarbeiten, die zum
Betrieb der Anlage gehéren, welche in relativ grof3en Intervallen und {iber einen ldngeren Zeitraum
stattfinden. Diese Baumaf3nahmen sind jedoch nicht dem Normalbetrieb zuzurechnen, da eine Beur-
teilung gemaf der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulérm (AVV Bauldrm) und
damit auBBerhalb der Bauleitplanung erfolgt. Aufgrund des wiederkehrenden Bauldrms und moglichen
Konflikten mit der Wohnnutzung soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dennoch eine Bewer-
tung erfolgen.

Fir die seinerzeit durchgefiihrten Arbeiten an dem siidlich gelegenen Klarbecken 1 liegt eine gut-
achterliche Untersuchung nach der AVV Bauldrm vom Juni 2008 vor. Die Untersuchung diente zur
Beurteilung der fiir das Wohngebdude Schlofistraf3e 19 (Mischgebiet gem. B-Plan XX-207) zu erwar-
tenden Larmbelastung.

Entsprechend der gutachterlichen Untersuchung zu den Sanierungsarbeiten werden fiir den westlichen
Teil des Neubauvorhabens tags in einem Abschnitt von ca. 5 m Beurteilungspegel von maximal 65
dB(A) bzw. ca. 35 m von 56 dB(A) (Erdbauarbeiten) und in einem Abschnitt von ca. 13 m Beurteilungs-
pegel von maximal 57 dB(A) (Deckendffnung) erreicht. Die Werte beziehen sich auf eine Héhe von
15,0 m. Beriicksichtigung fanden die von den BWB vorgenommenen Larmschutzmaf3nahmen (u.a.
Schallschutzwand mit einer Hohe von 5,5 - 4,0 m, Einhausung von Kompressoren). Entsprechend der
fir den Immissionsschutz anzuwendenden Regelwerke miissen Baumaschinen dem Stand der Technik
entsprechen, um vermeidbare schddliche Umwelteinwirkungen zu verhindern. Auch wenn dies bei den
bisherigen Baumafinahmen beriicksichtigt wurde, sind fiir zukiinftige Sanierungsarbeiten Optimie-
rungsmoglichkeiten fiir eine Larmreduzierung, die sich auch auf Verfahrensabldufe der Sanierungsar-
beiten beziehen konnen, zu erwdgen.

Als Schutzmafinahmen gegen den tags und in langfristigen Zeitabstdnden aufkommenden Bauldrm
sollen fiir die geplante Wohnnutzung im WA 1 iiber die im Durchfiihrungsvertrag aufgenommene Pro-
jektplanung folgende Regelungen verbindlich getroffen werden:

- Grundrissldsung: Die (fiir den taglichen Aufenthalt) heranzuziehenden Hauptwohnréume

(Wohnzimmer mit Wohnkiiche) sowie AuBenwohnréume (Balkone) sind der Lérmquelle abge-
wandt.

- Reduzierter Fensteranteil: Die zur OWA ausgerichtete Nordfassade weist einen geringen

Fensteranteil aus, so dass die hohe Dadmmwirkung der Wande genutzt werden kann.
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- Grundliiftung: Entsprechend der Vorhabenplanung werden alle Wohnungen an ein zentrales
Liftungssystem angeschlossen. Die Frischluft wird mittels Nachstromung lber schallmin-
dernde Auf3enluftdurchldsse in den Fenstern gewdhrleistet. Eine aktive Beliiftung der RGume
durch das Offnen von Fenstern ist nicht erforderlich, d.h. wéhrend etwaiger Bauaktivitdten an
dem Klarbecken konnen die Fenster an der Nord- und Westseite geschlossen bleiben.

Ergdnzend wird im Bebauungsplan folgende Regelung getroffen:

- Schallddmmung der Aufienbauteile: Fiir die gesamte Nordfassade sollen erhéhte Schall-

schutzanforderungen zur Einhaltung eines Innenraumpegels von 30 dB(A) festgesetzt werden
(siehe textliche Festsetzung Nr. 9 und Regelung im Durchfiihrungsvertrag mit Anlage 12).
Diese zum Schutz vor ndchtlichem Verkehrslarm ausgelegte passive Larmschutzmafinahme
ist geeignet, dem Schutzziel eines Ruhebediirfnisses im Innenraum auch bei dem oben be-
schriebenen tagsiiber einwirkenden Bauldrm zu gewdhrleisten.

Da durch die Baumafinahmen ein ungestérter Nachtschlaf nicht beeintrachtigt wird, wird mit den auf-
gefiihrten Mafinahmen ausreichende Vorsorge zum Schutz der Wohnnutzung vor Belastung durch Bau-
l&rm sowie zum Erhalt und Entwicklungsmaoglichkeit der Nutzung der OWA getragen.

Unter Beriicksichtigung einer vorliegenden und durch die Planungsakteure anerkannten Gemengelage
wird bei der Bewertung der Larmimmissionen eine gegenseitige Riicksichtnahme erwartet und ange-
wendet. Dies betrifft auch mégliche Larmbelastungen durch Instandsetzungsarbeiten.

4.6.4 Lichtimmissionen

Am nérdlichen Rand des Plangebietes befindet sich zwischen dem Hauptgebdude der OWA und dem
geplanten Wohngebdude im WA 1 eine Beleuchtungsanlage fiir den nahegelegenen Parkplatz. Die
Beleuchtung erfolgt tiber zwei ca. 5,0 - 6,0 m hohe Leuchten. Diese halten zur Baugrenze einen Min-
destabstand von ca. 15,0 m bzw. 25,0 m ein.

Gegenwadrtig werden keine besonderen Beeintrdchtigungen festgestellt (beim Umwelt- und Natur-
schutzamt des Bezirksamtes Reinickendorf liegen keine Beschwerden {iber Lichtimmissionen vom OWA
Grundstiick vor). Unter Beriicksichtigung einer vorliegenden Gemengelage ist entsprechend der Be-
wertung der Larmimmissionen auch bei den Lichtimmissionen eine gegenseitige Riicksichtnahme an-
zuwenden. Demnach ist durch zukiinftige Bewohnerlnnen ein gréf3eres Ausmaf3 an Lichtimmissionen
prinzipiell hinzunehmen.

Aufgrund der Mindestabstdnde und der Mdglichkeit der tiblichen Verdunkelung der Aufenthaltsrdume
im geplanten Neubau wird von keiner Konfliktsituation ausgegangen. Bei einem Austausch der Leucht-
mittel bzw. einer Neuerrichtung der technischen Beleuchtung ist diese nach dem heutigen Stand der
Technik vorzunehmen. In diesem Zusammenhang kénnen mégliche Minderungsmaf3nahmen (z.B. Ab-
blendeinrichtungen, nutzungsabhdngige Beleuchtungszeiten) vorgesehen werden. Die Anforderungen
an eine denkmalgerechte Gestaltung sind zu beriicksichtigen.
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4,6.5 Luftschadstoffe

Die verkehrsbedingte Luftbelastung entlang der Hauptverkehrsstraf3en im Straflenraum 2020 und
2025 (Umweltatlas Karte 03.11.2) wird exemplarisch fiir die Schadstoffe Stickstoffdioxid (NOz) und
Feinstaub (PMyo) abschnittsweise auf Hohe der Berliner StraB3e als gering, im Bereich BernstorffstrafBe
als maflig bis gering belastet eingestuft. Die ostlich anliegende Buddestrafe wird als gering belastet
bewertet. Emissionsquellen im Plangebiet existieren nicht.

Da die Durchliiftungssituation im Umfeld des Plangebietes durch die zeilenartige Bebauung in Ost-
West-Ausrichtung mit dazwischenliegenden Griin- und Freifldchen sowie der stadtrandorientierten
Lage nahe des Tegeler Sees und Tegeler Forstes als relativ glinstig einzustufen ist, wird die Konzent-
ration von Luftschadstoffen im Plangebiet und dessen Umfeld effektiv reduziert und in der Folge die
Luftqualitat verbessert.

Da das Vorhabengebiet aufierhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung liegt und ein besonderes
stddtebauliches Erfordernis durch hohe Schutzbediirftigkeit vor Luftschadstoffimmissionen nicht er-
kennbar ist, erfolgt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Festsetzung zur Verwendung von
Brennstoffen.

4.7 Griinfestsetzungen

Mit einer Durchgriinung, die im Freianlagenplan als Teil des Durchfiihrungsvertrages verbindlich ge-
regelt ist, sollen positive Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz sowie das Orts- und Land-
schaftsbild erreicht und die Wohnqualitat erhéht werden. Im Bebauungsplan werden entsprechende
Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicke getroffen.

Textliche Festsefzung Nr. 10

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 istje 400 m? nicht iiberbaubarer Grundstiicksfléche ein hoch-
stdmmiger, heimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm
aus der Pflanzliste 1 bzw. 2 hochstGmmige ObstbGume mit einem Mindeststammumfang von 18 cm
aus der Pflanzliste 2 zu pflanzen, zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der
Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen, sofern sie den fesfgesefzten
Mindestqualitdten entsprechen, Baumpflanzungen gemdn der Festsefzung Nr. 12 sind nicht einzu-
rechnen.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Mit der Festsetzung einer Mindestbegriinung innerhalb der Wohngebiete werden positive Auswirkun-
gen auf den Biotop- und Artenschutz, das Orts- und Landschaftsbild und das Mikroklima erreicht.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fiir die heimische Fauna zu gewdhrleisten, ist die Anpflanzung
von heimischen, standortgerechten Laub- und Obstbdumen entsprechend der Pflanzliste vorzuneh-
men. Sofern sie den festgesetzten Qualitdten entsprechen, kdnnen vorhandene Bdume angerechnet
werden, um den Erhalt von Bestandsbdumen zu fordern.
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Die textliche Festsetzung Nr. 10 dient der Mindestbegriinung des Baugrundstiickes und sichert auch
bei Baumfdllungen eine ausreichende Baumanzahl. Eine mdgliche Anrechenbarkeit der Baumpflan-
zungen gem. textlicher Festsetzung Nr. 12 besteht nicht, da beide Festsetzungen getrennte Aufgaben
zur Durchgriinung des Baugebietes erfiillen.

Textliche Festsefzung Nr. 11

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind 70 % der Dachfléchen mit einer Gréser- / Krdutermischung
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 20 cm betragen.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Aufgrund der hohen Versiegelung des umgebenden stddtischen Umfeldes wird zur klimatischen Ent-
lastung fiir das Vorhaben fiir beide Gebdudeteile eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Neben
der Verminderung der negativen Auswirkungen auf das Mikroklima férdert die extensive Dachbegrii-
nung gleichzeitig die Riickhaltung des Regenwassers und Schonung der Vorflut sowie eine mikroklima-
tische Verbesserung durch Verdunstung. Erhohte Baukosten werden durch einen verringerten Betrag
fur die Einleitung des Niederschlagswassers mit zunehmender Zeit kompensiert.

Die Festsetzung folgt der Empfehlung des Regenwasserkonzepts (siehe 11.3.), welches die Sammlung
des Regenwassers vor einer Einleitung in die Kanalisation vorsieht. Die festgesetzte Mafinahme ent-
spricht u.a. den Planungszielen des StEP Klima und StEP Klima KONKRET. Zudem stellt die Begriinung
eine geeignete Mafinahme zur Férderung der Klimaanpassung in der Stadtentwicklung im Sinne des
81 Abs. 5 und des § 1a Abs. 5 BauGB dar.

Zusdatzlich bieten die begriinten Dachflachen zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum
und fordern somit die biologische Vielfalt innerhalb des Vorhabengebietes. Eine Substratschicht von
20 cm bietet ausreichend Speicherkapazitdt fiir den dauerhaften Erhalt von Grdsern und Krdutern
auch bei ladngeren Trockenperioden. Es ist eine heimische Graser- / Krdutermischung zu verwenden.

Das Vorhaben sieht eine Dachbegriinung von ca. 850 m? vor (ca. 71 % der Dachflachen).

Textliche Festsefzung Nr. 12

Die nicht iiberbaubare Grundstiicksflache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhalfung
von Bdumen und Stréduchern ist mit Baumen der in der Pflanzliste 1 aufgefihrten Artfen in einer Weise
zu bepflanzen, dass der Eindruck einer dichfen Baumreihe entlang der nérdlichen Grundstiicks-
grenze enfsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 12 ist im Plangebiet entlang der nérdlichen Grenze des WA 1 zum
OWA-Betriebsgrundstiicks unter Einbeziehung der vorhandenen Bdume eine dichte Baumreihe zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Pflanzung sind die Arten der Pflanzliste
1 zu verwenden. Um eine dichte Baumreihe zu erhalten, sollen entsprechend der Freifldchenplanung
des Vorhabens die bestehenden ca. 8 Baume mit ca. 6 Bdumen ergdnzt werden.

Die texiliche Festsetzung Nr. 12 schafft einen dichten Gehdlzstreifen, eine konkrete Vorgabe zur
Baumanzahl gibt es nicht. Eine Anrechenbarkeit der Baumpflanzungen gem. textlicher Festsetzung Nr.
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12 bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 10. besteht nicht, da beide Festsetzungen ge-
trennte Aufgaben zur Durchgriinung des Baugebietes erfiillen.

Mit der Festsetzung soll die Durchgriinung der Wohnanlage geférdert und eine hochwertige Freiraum-
gestaltung sichergestellt werden. Die Baumreihe trdgt mithin zu einer Einfassung der Auf3enanlagen
im WA 1 bei. Die Bdume wirken sich zudem positiv auf das Bioklima und die Lufthygiene im Plangebiet
aus, indem sie Stdube aus der Luft filtern, die Luft mit Feuchtigkeit anreichern und Sauerstoff produzie-
ren. Mit der Pflanzung wird dariiber hinaus einem planungsbedingten Anstieg thermischer Belastungen
im Sommer durch Erhéhung der Baumasse entgegengewirkt.

Die Vorgabe von Neupflanzungen entsprechend der Pflanzliste sichert die liberwiegende Verwendung
standortgerechter und heimischer Baumarten.

Textliche Festsefzung Nr. 13

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gérfnerisch anzulegen und zu unterhalfen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalfen. Bei Anwendung der fextlichen Fesfsefzung gilf die Pflanzliste 2. Die
Festsefzung gilt nicht fiir Terrassen, Wege, Fahrradstellplétze, Zufahrten fir Reffungsfahrzeuge und
die notwendigen Spielpldtze gemdi3 § 8 Abs. 2 der Bauordnung Berlin.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an & 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Indem die nicht iiberbaubaren Flachen gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, sichert die Fest-
setzung einen hohen Griinanteil im Plangebiet. Sie férdert das Erscheinungsbild eines hochwertig ge-
stalteten Freiraums, der zur Attraktivitat der neuen Wohnnutzung beitragen soll.

Mit der Mafinahme sind zugleich positive Wirkungen auf den Boden, das Wasser, das lokale Klima
(thermische Entlastung des Umfeldes im Sommer) und das biotische Geflige verbunden. Es werden
Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen geschaffen. Somit leistet die Festsetzung einen Beitrag zur Siche-
rung des Naturhaushalts im Plangebiet.

Die beabsichtigte Festsetzung soll in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 (Pflanzung von
groB3kronigen Bdumen) zu einem attraktiven Wohnumfeld beitragen und den Griinanteil im Plangebiet
erhdhen. Das Anpflanzgebot gilt nicht fiir Wege, Terrassen, Fahrradstellpldtze, Zufahrten fiir Rettungs-
fahrzeuge und Spielpldtze, um die erforderliche Befestigung zu ermdglichen.

4.8 Sonstige Festsetzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsefzung Nr. 14

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Fidche b mif einem Fahrrechf zugunsten der Retfungsfahr-
zeuge, sowie einem Gehrecht zugunsten der Benufzer und Besucher der Wohnanlage des WA 1 zu
belasten.

(Rechtsgrundlage: in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Die textliche Festsetzung Nr. 14 sichert fiir das Neubauvorhaben im WA 1 eine Feuerwehrzufahrt von
der Schlof3strafle aus. Weiterhin wird iber den vorderen Grundstiicksteil im WA 2 die Zugdnglichkeit
zur Schlof3straf3e fiir die Bewohner und Besucher des kiinftigen eigenstdndigen Grundstiickes der hin-
terliegenden Wohnanlage WA 1 dauerhaft gesichert. Hierfiir bestehen bereits Eintragungen im Grund-
buch. Nach der Grundstiicksteilung soll der hintere Teil mit der Neubebauung des WA 1 dem Konigs-
weg zugeordnet werden. Der fufildufige Hauptzugang fiir den Wohnungsneubau ist kiinftig vom Ko-
nigsweg aus vorgesehen. Von hier aus erfolgt auch die medientechnische Erschlief3ung.

Mit der textlichen Festsetzung wird die Eintragung einer Baulast vorgegeben und im Durchfiihrungs-
vertrag entsprechend die Eintragung einer Baulast aufgenommen.

49 Zuldssigkeit von Vorhaben

Textliche Festsefzung Nr. 15

Im Bereich des Vorhaben- und ErschliefSungsplans sind im Rahmen der fesftgesetzten Nufzungen nur
solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsverfrag
verpflichfef.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGB)

Nach Festsetzung des Bebauungsplans respektive nach Inkrafttreten der Rechtsverordnung richtet sich
die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens ausschliefllich nach den Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (VB-Plan) in Verbindung mit dem im Durchfiihrungsvertrag beschrie-
benen und geregelten Vorhaben. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), als Bestandteil der
Rechtsverordnung, kann nach Festsetzung nicht gedndert werden.

Fiir den Fall, dass nach Festsetzung des VB-Plans ein anderes Vorhaben verwirklicht werden soll (bspw.
durch Wechsel des Vorhabentrdgers) und ein entsprechend neuer bzw. gednderter Durchfiihrungsver-
trag vereinbart wird, wiirde ein Widerspruch zum VEP innerhalb der Rechtsverordnung entstehen, wenn
der VEP das (origindre) Vorhaben konkret bestimmt hétte.

Um diesen Konflikt zu vermeiden, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bereich des VEP
von § 12 Abs. 3a BauGB Gebrauch gemacht. Hierdurch wird auch im VEP die geplante bauliche oder
sonstige Nutzung nicht abschlieflend geregelt. Der VEP erhdlt die erforderliche Konkretisierung (erst)
durch die Festlegung, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (Textliche Festsetzung Nr. 15). Die entsprechende Kon-
kretisierung des Vorhabens wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Textliche Festsefzung Nr. 16

Im Gelfungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans tfrefen alle bisherigen Fesfsefzun-
gen und baurechtlichen Vorschriffen, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Arf enthalfen, aufer Krafft.

Durch die Rechtsverordnung (Festsetzung des Bebauungsplans) werden bisher geltende planungs-
rechtliche Regelungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgehoben.
Dies betrifft vorliegend die Regelungen des Baunutzungsplans in Verbindung mit der Bauordnung fiir
Berlin von 1958, formlich festgestellte Straf3en- und Baufluchtlinien sowie einen Teil der im Bebau-
ungsplan XX-207 festgesetzten stlichen Straflenbegrenzungslinie der Schlof3strafle.
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Die textliche Festsetzung Nr. 16 weist auf diese Aufhebungen hin bzw. stellt klar, dass mit Inkrafttreten
der neuen Rechtsverordnung die in der textlichen Festsetzung benannten bisherigen Regelungen au-
3er Kraft treten.

4,10 Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindef sich vollstdndig innerhalb der weiteren Schufzzone Il B nach der Ver-
ordnung zur Festsefzung des Wasserschufzgebieftes fiir das Wasserwerk Tegel vom 31. August 1995,
GVBI S. 579.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der Schutzzone Il B der Wasserschutzgebietsverord-
nung Tegel sind die entsprechenden Verbote und Nutzungseinschrédnkungen zu beriicksichtigen. In der
weiteren Schutzzone Il B sind u.a. die Errichtung von Anlagen wassergefdhrdender Stoffe sowie Maf3-
nahmen, die die Grundwasserneubildung wesentlich vermindern, verboten.

Denkmalschutz

In die vorliegende Planzeichnung werden die in der Berliner Denkmalliste aufgefiihrten Einzeldenk-
male (Objekt-Nummer 09012332) auf dem Grundstiick Schlof3strafBe 9 nachrichtlich ibernommen. Es
handelt sich hier um die Verwaltungs- und Wirtschaftsgebdude des ehemaligen Straflenbahnwagen-
depots Tegel.

411 Hinweise

Pflanzlisten

Bei Anwendung der textlichen Festsefzung Nr. 10 gilt die Pflanzliste 1 und 2, fiir Anwendung der textli-
chen Festsefzung Nr. 12 gilt die Pflanzliste 1. Fiir die Anwendung der fextlichen Festsefzung Nr. 13
gilt die Pflanzliste 2.

Die Pflanzlisten beriicksichtigen vorrangig eine Auswahl an heimischen, standortgerechten Gehdlzen
sowie eine Auswahl von regional typischen Obstbaumsorten. Weitere Kriterien fiir die Auswahl sind
Klimavertrdglichkeit sowie eine Spannbreite in der Kronengréfle. In den Pflanzlisten sind sowohl grofi-
kronige als auch kleinkronige Bdume enthalten. Die Aufnahme von Pflanzlisten gewdhrleistet eine ge-
stalterische und dkologische Mindestqualitat der Freifldchen, welche sich positiv auf Natur und Land-
schaft auswirkt.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan und vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandfeil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Die Inhalfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans mit dessen Inhalfe identisch. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst die allge-
meinen Wohngebiete WA1 und WAZ.
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Dieser Vermerk wird zur Klarstellung der vollinhaltlichen Einbeziehung des Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplans im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf der Planzeichnung aufgenommen.

Pflanzliste 1 - grof3kronige Bdume
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum

Betula pendula

Carpinus betulus

Fraxinus excelsior

Liquidambar styracifolia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Tilia vulgaris

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn

Rotbliihende Kastanie
Sand-Birke

Hainbuche

Gemeine Esche
Amerikanischer Amberbaum
Winter-Linde

Sommer-Linde

Holldndische Linde

Pflanzliste 2 - kleinkronige Bdume und Stréucher

Kleinkronige Baumarten (bevorzugte Verwendung alter, regionaltypischer Sorten bzw. Wildfor-

men):

Acer campestre

Corylus colurna

Crataegus laevigata ,,Pauls Scarlet”
Crataegus monogyna

Malus silvestris

Prunus avium

diverse Malus-, Pyrus- und Prunus-Arten
Prunus padus

Pyrus pyraster

Sorbus intermedia

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus laevis

Feldahorn

Baum-Hasel

Rotdorn

Eingriffliger Weif3dorn
Holzapfel

Vogelkirsche

Obstbdume wie Apfel, Birne, Kirsche etc.
Gewdhnliche Traubenkirsche
Holzbirne

Schwedische Mehlbeere
Eberesche

Mehlbeere

Flatter-Ulme
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Strducher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Viburnum opulus

4,12 Durchfiihrungsvertrag

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 12-VE1

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weif3dorn
Zweigriffliger Weif3dorn
Europ. Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Heckenkirsche
Kreuzdorn

Faulbaum
Hunds-Rose
Busch-Rose
Sal-Weide

Korbweide

Schwarzer Holunder

Gewdhnlicher Schneeball

Zur Sicherung der Planung und zur Umsetzung des Wohnungsbauvorhabens wurde nach dem ,,Berliner

Modell der kooperativen Baulandentwicklung® zwischen dem Land Berlin (vertreten durch das Bezirk-
samt Reinickendorf) und der Vorhabentragerin (GESOBAU AG) am 03.01.2023 ein Durchfiihrungsver-
trag geschlossen. Die in dem Durchfiihrungsvertrag getroffenen Regelungen ergénzen die Festsetzun-

gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 12-VE1. Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplans sind im Bereich des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans mit dessen Inhalten identisch. Der

Vorhaben- und Erschlief3ungsplan umfasst die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte dargestellt:

- Angemessenheitspriifung der sich aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem

Durchfiihrungsvertrag ergebenden Pflichten und Bindungen der Vorhabentrdgerin, insbeson-

dere aus dem Modell der kooperativen Baulandentwicklung.

- Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend des vorgelegten stddtebaulichen Konzeptes und

der Projektplanung sowie des Griin- und Freifldchenplans.
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- Umsetzung des Wohnungsbauvorhabens entsprechend der kiinftigen Festsetzungen des vor-
habenbezogenen B-Plans 12-VE1 und der Regelungen des Durchfiihrungsvertrages innerhalb
einer im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Frist.

- Errichtung von mindestens 1.200 m? Geschossflache fiir mietpreis- und belegungsgebundene
Wohnungen (30 % der Geschossfldche Wohnen) und Inanspruchnahme der Wohnungsbaufér-
derung Berlins.

- Regelungen fiir Folgekosten gem. ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung fiir
Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulplatze. Gemdaf3 Schulamt des Bezirks Reini-
ckendorf liegt fiir die Grundschulplatze eine Bedarfsdeckung vor. Durch das Vorhaben wird
ein rechnerischer Bedarf von 4 Kitapldtzen ermittelt. Durch die Einrichtung von 10 Kinderta-
gespflegeplatzen innerhalb des Vorhabens (EG-Nutzung von einer Wohnung) werden gemaf3
Bezirksamt Reinickendorf, Jugendhilfeplanung ausreichend Betreuungskapazitdten geschaf-
fen. Im Durchfiihrungsvertrag werden entsprechende Regelungen fiir dieses zusatzliche Ange-
bot getroffen.

- Nutzung von einer Wohnung (EG-Nutzung von einer Wohnung) fiir Einrichtungen der Jugend-
hilfe (betreutes Wohnen fiir bediirftige Jugendliche im Einvernehmen mit dem Bezirksamt Rei-
nickendorf, Jugendamt). Fiir diese Einrichtungen soll ein Nutzungszeitraum von 5 Jahren ver-
einbart werden.

- Das Vorhaben sieht an den Nordfassaden des Gebdudes erhdhte Schallschutzanforderungen
vor (Erhéhung der Schallschutzklassen auf SSK Il und SSK Il1), die Umsetzung wird im Durch-
flihrungsvertrag verbindlich geregelt.

- Um mogliche Immissionsschutzkonflikte zwischen der OWA und dem geplanten Wohngebdude
zu vermeiden, werden in einer Vereinbarung zur Regelung immissionsschutzrechtlicher Be-
lange organisatorische und bauliche Maf3nahmen (u. a. Verlegung Stellplatzanlage, schallab-
gewandte Liiftung von Teilbereichen des Wohngebdudes) geregelt. Im Durchfiihrungsvertrag
wird hierauf Bezug genommen. Die immissionsschutzrechtliche Vereinbarung wurde am
08.11.2022 zwischen Berliner Wasserbetrieben, GESOBAU und Bezirksamt geschlossen und
ist Anlage des Durchfiihrungsvertrags.

- Aufnahme der Baulast fiir ein Gehrecht fiir die Bewohner und Besucher der Neubebauung und
Fahrrecht fiir Rettungstahrzeuge im WA 2 gem. textlicher Festsetzung 14.
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5 Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange sowie der Belange

von Natur und Landschaft

Bauleitpldne, wie der vorliegende Plan, sollen nach den allgemeinen Grundsdtzen gemaf3 § 1 Abs. 5
BauGB eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf zukiinftige Generationen miteinander in Einklang
bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriick-
sichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern. Die stddtebauliche Gestalt sowie das Orts-
und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Dabei sind die 6ffentlichen und
privaten Belange gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen.

5.1 Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und gesunde Arbeits- und Wohnverhdltnisse

Vorrangiges Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Entwicklung des Plangebiets hin zu
einem innerstddtischen Wohnstandort mit 46 Wohneinheiten. Die Planung entspricht somit den Interes-
sen Berlins zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum auf erschlossenen, bereits beanspruch-
ten Flachen. Sie tragt den stadtpolitischen Entwicklungszielen des Fldchennutzungsplanes sowie des
Stadtentwicklungsplans Wohnen 2025 Rechnung. Die Belange einer sozialgerechten Bodennutzung
sollen insbesondere durch die Schaffung von férderfdhigem Wohnraum umgesetzt werden. Der Be-
bauungsplan setzt einen Anteil von 30 % der zuldssigen Geschossfléche fiir férderfdhigen Wohnungs-
bau fest. Im Durchfiihrungsvertrag sind soziale Nutzungen fiir Einrichtungen der Kindertagespflege und
Jugendhilfe verbindlich geregelt.

Die GESOBAU AG als Vorhabentrdagerin kommt damit ihrer gesellschaftlichen Aufgabe als 6ffentliche
Wohnungsbaugesellschaft nach. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt die Planung von
Arnold und Gladisch Architekten Berlin vom Mai 2018 bzw. Oktober 2021 zugrunde.

Die Planung gewdhrleistet grundsdtzlich die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Vorhabengebiet. Die bauordnungsrechilich erforderlichen Ab-
standsfldchen sind im Bebauungsplan beriicksichtigt worden.

Der Standort ist aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung und der gegenwdértigen Unterausnutzung
(Parkplatzanlage) fiir eine Wohnnutzung und Innenentwicklung geeignet. Die Planung ermdglicht einen
stddtebaulichen Abschluss der zwischen Schlof3straf3e und Kénigsweg angrenzenden Wohnbebauun-
gen. Weiterhin sichert der Bebauungsplan den Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz in der
Schlof3strafle 9 und integriert die Gebdude des ehemaligen Straflenbahndepots und den Hofbereich
in die Neuplanung. Die privaten Belange der Bewohner des Grundstiickes Schlof3strafie 9 werden da-
mit beriicksichtigt.

Der Vorrang einer stadtebaulichen Nachverdichtung zur Verbesserung der Wohnraumversorgung so-
wie zur Weiterentwicklung von Ortsteilen gegeniiber den Belangen des Immissionsschutzes betrifft das
Thema Verkehrsldrm. Die durch das Verkehrsaufkommen auf das Plangebiet einwirkenden Schalle-
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missionen wurden gutachterlich untersucht. Im Ergebnis zeigte sich, dass die zukiinftigen Verkehrslarm-
belastungen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 an den zur Buddestraf3e orientierten Fassaden teil-
weise zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiihren. Im Bebauungsplan sollen
daher mit den Festsetzungen Nr. 8 und 9 zur Schallddmmung der Auf3enbauteile sowie zum Einbau
besonderer Fensterkonstruktionen oder anderer baulicher Mafinahmen gleicher Wirkung Mafinahmen
zum Larmschutz getroffen werden. Durch diese Festsetzungen kénnen planungsbedingte Larmbelas-
tungen mit schadlichen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit ausgeschlossen werden.

Fir die geplante Wohnnutzung sind weiterhin die von der nérdlich angrenzenden OWA der Berliner
Wasserbetriebe (BWB) ausgehenden Emissionen zu beriicksichtigen. Die Belange der BWB zur unein-
geschrdnkten Fortflihrung der Nutzung werden in den Abwdgungsprozess einbezogen. Auf Grundlage
der bestehenden Gemengelage wird eine allseits abgestimmte und zumutbare Zwischenwertbildung
angewendet, die mit einem Mischgebiet vergleichbare Immissionsrichtwerte fiir den Nachtzeitraum
festlegt. Unter Mitwirkung der BWB konnte durch eine Verlegung der Stellplatze, die fiir eine néchtliche
Nutzung vorgesehen sind, eine Reduzierung der prognostizierten Immissionen erfolgen.

Aus der schalltechnischen Untersuchung geht hervor, dass auf das Plangebiet Betriebsgerdusche ein-
wirken, im Wesentlichen verursacht durch Riihrmotoren an den Klarbecken. Der im geplanten Wohn-
gebdude (WA 1) von Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A) betroffene Fassadenbereich (vier Fenster im
Il. OG) wird iiber eine Schliefverpflichtung geregelt, so dass Larmkonflikte vermieden werden. Eine
ausreichende Beliftung wird iiber das Dach sichergestellt.

Fiir das Bestandsgebdude (WA 2) wird fiir zwei Aufenthaltsrdume im Il. OG an der Ostseite des Ge-
bdudes eine Uberschreitung des Zwischenwertes prognostiziert. In der Bewertung der Auswirkungen
auf die Wohnnutzung und Gewdhrleistung gesunder Wohnverhdltnisse ist zu berlicksichtigen, dass die
Beurteilungspegel an der Ostfassade des Bestandsgebdudes im liberwiegenden Zeitraum aus dem
Betrieb der Flockeranlagen der OWA resultieren. Nach gutachterlichen Angaben verursachen die Ge-
rdusche der Flockeranlage aufgrund der Uberlagerung mit dem umgebenden Straf3enverkehrslérm
der BAB 111 sowie dem hohen Anteil an Fremdgerduschen keine Stérwirkung auf die Wohnnutzung.
Zudem ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnnutzungen im Bestandsgebdude bereits seit 1927 geneh-
migt sind und der Betrieb der OWA bzw. der vorhergehenden Phosphateliminationsanlage seit Jahren
bzw. Jahrzehnten neben dem Bestandsgebdude existiert und in diesem Zeitraum seitens der Bewohner
des Bestandsgebdudes keine Einwénde gegen den Betrieb der Anlage vorgebracht wurden.

Weiterhin werden nach Angaben der BWB in langfristigen Abstdnden Sanierungsarbeiten an den Klar-
becken der OWA durchgefiihrt, wodurch nach AVV Bauldrm zu beurteilende Immissionen entstehen.
Da durch die Baumafinahmen ein ungestérter Nachtschlaf nicht beeintréchtigt wird, wird mit den im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten passiven ImmissionsschutzmafBnahmen ausrei-
chende Vorsorge zum Schutz der Wohnnutzung vor Belastung durch Bauldrm sowie zum Erhalt und
Entwicklungsmaoglichkeit der Nutzung der OWA getragen.

Die Larmbelastung ist aufgrund des vorhandenen Verkehrsldrms am 8stlichen Rand des Plangebietes
zwar hoch und es ist in langfristigen Abstdnden mit tempordrem Bauldrm durch Sanierungsarbeiten an
der OWA zu rechnen, in Abwdagung mit anderen Belangen wird jedoch an der Entwicklung eines Wohn-
gebietes festgehalten. Durch die immissionsschutzrechtlichen Maf3nahmen sowie Vorsorgemafinah-
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men im Plangebiet kann die Vertrdglichkeit von Wohnen und Gewerbe bzw. Anlage der Ver- und Ent-
sorgung so hergestellt werden, dass gesunden Wohnverhdltnissen Rechnung getragen wird und keine
vorhabenbedingte Einschrdnkung fiir die OWA entsteht.

Der Wegfall der bewirtschafteten Parkplatzanlage im Plangebiet mit ca. 80 Stellpldtzen fiihrt zu einer
Verringerung des Parkplatzangebotes. Die Anlage weist einen geringen bis mittleren Ausnutzungsgrad
auf. Die siidlich angrenzenden Wohn- und Geschdaftsbebauungen verfiigen tber Tiefgaragen, 6ffent-
lich nutzbare Stellpldtze befinden sich im Straflenraum der Schlof3strafle, des Konigsweges sowie der
Buddestrafle. Weiterhin halten die Handelseinrichtungen an der Buddestrafle eigene Stellplatzange-
bote fiir Kunden vor, so dass eine gute Erreichbarkeit und Pkw-Abstellmdglichkeit fiir diese Nutzungen
gegeben sind. Aufgrund der sehr guten Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr wird auf
die Bereitstellung von Parkraum auf dem Grundstiick zugunsten der Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum und der Anlage begriinter Freifldchen verzichtet.

Durch die Entwicklung des Gebiets wird die bisher unterausgenutzte Fldche stddtebaulich geordnet
und gestalterisch aufgewertet. Das stddtebauliche Konzept, dass sich an der umgebenden Wohnbe-
bauung orientiert und zur OWA eine geschlossene Bebauungsstruktur aufweist, hat eine positive Wir-
kung auf das stddtebauliche Erscheinungsbild des Umfeldes sowie lGrmmindernde Wirkung fiir die
stidlich angrenzende Wohnbebauung.

5.2 Umwelt- und Naturschutzbelange, sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine umfassende schutzgutbezogene
Bilanzierung sowie ein entsprechender Ausgleich sind daher nicht erforderlich. Mit einem Biindel aus
Griinfestsetzungen u.a. zur extensiven Dachbegriinung sowie einer Mindestbegriinung der Grund-
stlicksfldche des WA 1 werden jedoch die Auswirkungen des Vorhabens auf den Natur- und Land-
schaftsraum gemindert bzw. wird zu einer Verbesserung der Situation beigetragen (grofflachige Ent-
siegelung der Stellplatzanlage, erganzende Baumpflanzungen). Durch die Planung wird der Anteil an
Griinflachen sowie an teilversiegelten Flachen im Geltungsbereich erhht. Dies geht einher mit einer
geringfligigen Reduzierung des Anteils befestigter Flachen von 65 % auf 63 %.

Die mit der unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmte Dachform ermdglicht eine Nutzung fiir eine
extensive Dachbegriinung, die entsprechend der seit 2023 geltenden Solarpflicht mit einer Photovol-
taikanlage ergdnzt wird.

Der Freiflachenplan sichert als Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages eine differenzierte Garten- und
Freiraumgestaltung und Integration der Nebenfunktionen fiir die Wohnnutzung (u.a. Abstellrdume,
Spielplatzflachen).

Wie den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes im Detail Rechnung getragen wird, ist dem Kapitel
1.1 (Auswirkungen auf die Umwelt) zu entnehmen. Die dort formulierten Belange sind Abwdgungstat-
bestdnde, werden hier aber nicht erneut vorgetragen, um Wiederholungen zu vermeiden.
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lll.  Auswirkungen der Planung

1 Auswirkungen auf die Umwelt

1.1 Planungsbedingte Verdnderungen der abiotischen und biotischen Bestandteile des
Naturhaushaltes

Die Ermittlung und Darstellung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege gemdaf3 § 1 Abs. 6 BauGB erfolgte im Rahmen eines fachgutachterlichen Bei-
trages® zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VE1.

Maf3geblich fiir die Einschdtzung moglicher planungsbedingter Umweltauswirkungen waren die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VE1 (Stand Au-
gust 2018) sowie die Inhalte seiner Begriindung und die sonstigen Darstellungen in der Planzeichnung.
Da der Bebauungsplan aufgestellt wird, um das vom Architekturbiiro Arnold und Gladisch entworfene
Wohngebdude mit den vom Biiro Fugmann Janotta Partner konzipierten Freianlagen zu realisieren,
wurden die Darstellungen in den hierzu erstellten Planen ebenfalls fiir die Umweltpriifung herangezo-
gen. Die Inhalte des Bebauungsplans sowie der Lagepldne zum Hochbau und den Freianlagen wurden
im Fachgutachten der Situation im Bestand gegeniibergestellt, und darauf aufbauend planungsbe-
dingte Verdnderungen der Umwelt abgeleitet. Hierzu werden auch die Ergebnisse einer im November
2017 von KSZ - Ingenieurbiiro GmbH erstellten schalltechnischen Untersuchung herangezogen.

Im Folgenden werden die Ergebnisse des fachgutachterlichen Beitrages zur Verdnderung der Umwelt-
situation nach Umsetzung der Planung zusammengefasst dargestellt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Stadtraum von Berlin sowie seiner intensiven Nutzung er-
hohten Belastungen ausgesetzt. Dementsprechend hoch ist damit auch die BeeintrGchtigung von Natur
und Landschaft innerhalb des Plangebietes im Bestand. Vor diesem Hintergrund bewirkt die Planung
nicht nur Belastungen, sondern auch Verbesserungen fiir einige der abiotischen und biotischen Be-
standteile des Naturhaushaltes.

Die mit der Planung verbundenen Verdnderungen betreffen maf3geblich den &stlichen Teil des Gel-
tungsbereiches (WA 1), der im Zuge der Planumsetzung umstrukturiert wird, wahrend der westliche Teil
(WA 2) weitestgehend in seiner Bestandsausprdgung erhalten bleibt.

Mit der Planung wird der Anteil an vollstdndig versiegelter Flache durch die Errichtung des geplanten
Wohngebdudes geringfiigig um ca. 70 m? erhoht. Eine weitere Beeintrachtigung des Bodens entsteht
durch die unterkellerte Grundflache von etwa 1.200 m?, welche mit einem grof3volumigen Bodenaus-
hub und damit der Zerstérung des Bodenkdrpers verbunden ist. Durch die intensive und bereits tiber
lange Zeit anhaltende Nutzung des Bodens durch den Menschen, ist dieser jedoch in seiner Wirksam-

v Vorhabenbezogener Bebauungsplan 12- VE1: Darstellung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Na-

turschutzes und der Landschaftspflege geméaf3 § 1(6) BauGB und inklusive einer speziellen artenschutzrechtlicher
Priifung als Abwégungsunterlage zum Bebauungsplan, Fugmann Janotta Partner, Juli 2017
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keit fiir den Naturhaushalt bereits eingeschrankt. Die mit der Versiegelung und dem Bodenverlust ent-
stehenden Beeintrdchtigungen flir den Naturhaushalt fallen daher geringer aus, als dies bei einem
natiirlich gewachsenen Boden der Fall ware.

Die angestrebte Wohnnutzung ist nicht mit einer erhéhten Grundwassergefdhrdung verbunden. Da im
Zuge der Umsetzung der Planung von einer Teilsanierung der vorhandenen Bodenverunreinigungen
im Plangebiet auszugehen ist, wird sich die Qualitdt des im Plangebiet gebildeten Grundwassers ver-
bessern. Die Menge des entstehenden Grundwassers wird nur geringfiigig verringert, da durch die
Planung die planbedingte vollversiegelte Flache mit ca. 70 m? nur geringfligig vergréfBert wird. Die
Planung fiihrt somit nicht zu einer Beeintrdchtigung des Grundwasserdargebotes.

Die Schaffung zusdtzlicher Pflanz- und Rasenfldchen fiihrt in Verbindung mit der im Bebauungsplan
festgesetzten Pflanzung neuer Bdume gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 10 und dem fast vollstdndigen
Erhalt der BestandsbGume sowie der Herstellung von Griinddchern laut textlicher Festsetzung Nr. 11
zu positiven Effekten fiir die Natur. Durch die Planung gefallt werden miissen aufgrund des schmalen
Grundstiickszuschnitts absehbar neun Baume. Demgegeniiber werden im Plangebiet acht neue
Bdume entsprechend der Pflanzlisten gepflanzt. So wird durch diese Mafinahmen die Anzahl an Pflan-
zenarten geférdert, wodurch sich auch eine Verbesserung der Lebensraumeignung des Plangebietes
fir Tiere ergibt. Im Ergebnis wird mit dieser Entwicklung auch die biologische Vielfalt innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans erhoht.

Durch die Erhéhung des Griinfldchenanteils und insbesondere durch die Schaffung neuer Gehdlzbe-
stdnde wird die Anreicherung der Luft mit Feuchtigkeit sowie die Produktion von Sauerstoff und die
Filterung von Stduben im Plangebiet erhéht. Durch diese Effekte bedingt die Planung eine Verbesse-
rung der Lufthygiene und des Bioklimas.

Das Landschafts- und Ortsbild profitiert ebenfalls von einer starkeren Durchgriinung und wird in Ver-
bindung mit der geplanten, dsthetisch ansprechenden Architektur, die an Stelle der Parkplatzflache
tritt, deutlich aufgewertet. Die denkmalgeschiitzte Bausubstanz wird in ihrem Bestand vollumfénglich
durch den Bebauungsplan erhalten.

Insgesamt bewirkt der Bebauungsplan somit nur geringfiigige Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft, die den Boden im Plangebiet betreffen. Bei den meisten anderen Schutzgiitern verursacht die
Planung eine Zustandsverbesserung oder verhdlt sich mindestens neutral.

1.2 Planungsbedingte Auswirkungen auf geschiitzte Arten gemdf3 § 44 BNatschG

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 12-VE1 wurde die Planung auch
einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) gemdaf3 § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes
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(BNatSchG) unterzogen. Weiterhin wurde das Plangebiet auf Vorkommen von Zauneidechsen unter-
sucht?, Die Priifung erfolgte im Rahmen des fachgutachterlichen Beitrages? (siehe I11.1.1). Im Folgen-
den werden die Ergebnisse der saP zusammengefasst wiedergegeben.

Die mit der Planung verbundene Umstrukturierung findet auf den Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans statt, die bereits im Bestand intensiv anthropogen genutzt werden. Griin-
strukturen sind nur vereinzelt vorhanden und beschrdnken sich weitestgehend auf Abstandsgriin in
Form von Trittrasen und einzelnen Strauchpflanzungen. Zudem befindet sich das Plangebiet in einem
stadtischen Umfeld, welches geprdgt wird durch hohe Larm-, NGhr- und Schadstoffimmissionen, opti-
sche Stérungen und naturferne, strukturarme Biotope. Hierdurch fehlen fiir den tiberwiegenden Teil der
europarechtlich geschiitzten Arten notwendige Strukturen fiir Fortpflanzungshabitate und Ruhestdtten
im Untersuchungsraum. Daher kann ein Vorkommen und damit eine potenzielle Betroffenheit durch die
Planung fiir die meisten der europarechtlich geschiitzten Arten von vornherein ausgeschlossen werden.

Eine Ausnahme stellen Fledermduse und die europdischen Vogelarten dar, da das Vorkommen dieser
Tiergruppen auch im Stadtbereich mit Sicherheit anzunehmen ist, und alle Arten dieser Tiergruppen
gemeinschaftsrechtlich geschiitzt und daher fiir die Priifung von Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
i. V.m. Abs. 5 BNatSchG relevant sind. Insbesondere der Baumbestand im Plangebiet kann von Végeln
als Niststdtte genutzt werden.

Da die vier Baume mit erfassten Baumhohlen erhalten bleiben, kénnen Schédigungstatbestdnde fiir
die beiden Tiergruppen Brutvégel und Fledermduse ausgeschlossen werden. Das Plangebiet verfiigt
ohnehin nur iiber eine sehr geringe Lebensraumeignung fiir Fledermduse.

Die saP zur Planung beschrdnkte sich den Ausfiihrungen folgend auf Brutvégel, fiir die im Ergebnis die
folgende Maf3nahme zur Vermeidung durchzufiihren ist.

Vermeidungsmafinahme V1: Baumfallungen und Strauchrodungen auf3erhalb der Vegetationsperiode
(1. Oktober bis 31. Januar)

Im Rahmen der geplanten baulichen Verdichtung werden durch Baumfdllungen und Strauch-
rodungen potenzielle Brutstatten von in Gehdlzen briitenden Végeln beseitigt. Nur wenn diese
Vegetationsstrukturen nicht genutzt werden, ist eine Tétung von Individuen ausgeschlossen und
eine Fallung des Baumes oder die Rodung von Strduchern moglich. Dies ist auflerhalb der
aktiven Phasen von Végeln am besten gewdhrleistet. Die Fallungs- und Rodungsarbeiten sind
daher zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde auflerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogel-
arten durchzufiihren, welche eng an die Vegetationsperiode gebunden sind. Diese reicht ge-
maf3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vom 1. Mdrz bis zum 30. September. Zusdatzlich sind artspe-
zifische Brutzeiten zu beachten, die auflerhalb dieses Zeitraums liegen kénnen. Im Plangebiet
trifft dies auf die Amsel zu, die bereits Anfang Februar mit der Brut in Gehdlzbestdnden beginnt.

20 Faunistische Untersuchungen zu Zauneidechsen VB-Plan 12-VE1, Okoplan - Institut fiir skologische Planungshilfen,
Berlin, November 2019

21 Vorhabenbezogener Bebauungsplan 12- VE1: Darstellung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Na-

turschutzes und der Landschaftspflege gemdf3 § 1(6) BauGB und inklusive einer speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung als Abwégungsunterlage zum Bebauungsplan, Fugmann Janotta Partner, Juli 2017
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Unter Berlicksichtigung der jahrlichen Vegetationsperiode sowie artspezifischer Aufzuchtzeiten
ist die Baufeldfreimachung im Plangebiet somit im Zeitraum vom 1. Oktober - 31. Januar
durchzufiihren. Der Umsetzung dieser Vermeidungsmafinahme wird durch entsprechende Re-
gelung im Durchfiihrungsvertrag Rechnung getragen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes erfolgt zur Untersuchung von Zauneidechsenvorkommen auf al-
len potentiell als Reptilienhabitat geeigneten Fladchen die gezielte Suche nach Reptilien. Der Nachweis
der Reptilien (insbesondere der juvenilen Tiere im Sp&atsommer und im Friihherbst) erfolgte {iber Be-
obachtung und gegebenenfalls Handfang an Sonnpldtzen, durch Absuchen von Versteckpldtzen z. B.
durch Umdrehen von Steinen, Holzstiicken und sonstigen deckungsgebenden Gegenstdnden sowie
durch das Auslegen von Reptilienblechen bzw. -brettern. Die Hdufigkeitserfassung bzw. Darstellung
erfolgt nicht in Klassen, sondern in Absolutzahlen der nachgewiesenen Tiere.

Es wurde eine Prdsens-Absenz-Untersuchung im Bereich der potenziell als Reptilienhabitate geeigne-
ten Flachen mit drei Begehungen bei giinstiger Witterung und Tageszeit zwischen Ende August und
Ende September durchgefiihrt. Die Begehungen erfolgten bei gilinstigen Witterungsverhdltnissen mit
sonnigem Wetter und Temperaturen um die 24°C.

Zur Erfassung der Reptilien wurde zundchst das gesamte Untersuchungsgebiet auf seine Habitateig-

nung gepriift. Lediglich die Griinstreifen siidlich und nordlich des Parkplatzes weisen in Teilbereichen
eine Habitateignung fiir Reptilien auf. Der Griinstreifen im siidlichen Bereich bietet durch die Verbu-
schung im Randbereich ausreichend Bodendeckung, weist jedoch stellenweise auch vegetationsdr-
mere Stellen auf. Der schmale Griinstreifen im nordlichen Teil der Untersuchungsfldche bietet in Kom-
bination mit der angrenzenden Heckenstruktur auf3erhalb des Untersuchungsgebiets ebenfalls eine
potentielle Habitateignung flir Zauneidechsen. Insgesamt wird das Habitatpotential im Gebiet aber
als gering eingestuft, da die Flachen durch umliegende Parkpldtze und Straflen zu allen Seiten hin

isoliert sind.

Die beiden potentiellen Habitatfldchen wurden bei allen Begehungen intensiv nach Reptilien, insbe-
sondere nach Zauneidechsen abgesucht. Allerdings konnte trotz intensiver Suche bei geeigneten Wit-
terungsverhdltnissen kein Nachweis von Reptilien erbracht werden. Aufgrund der geringen Habitateig-
nung in Kombination mit der isolierten Lage der Fldchen kann ein Vorkommen der Zauneidechsen im
Eingriffsbereich mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine planungsbedingte Betroffenheit europarecht-
lich geschitzter Tier- und Pflanzenarten i.S. der Verbote des § 44 BNatSchG unter Beriicksichtigung
der Vermeidungsmaf3nahme V1 ausgeschlossen werden kann.

Eine Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten
Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewdhren eine nachhaltige stddtebau-

liche Entwicklung auf dem Grundstiick, die sowohl dem vorhandenen baulichen Bestand im Umfeld als
auch der kiinftigen Wohnbebauung Rechnung trégt. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll
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die Umsetzung von bezahlbarem Wohnraum (Mietwohnungsbau mit hohem Anteil an geférderten Woh-
nungen) ermdglicht und Planungssicherheit fiir die Vorhabentragerin sowie fiir die Bewohner der um-
liegenden Bestandsbebauung geschaffen werden. Dies entspricht den politischen Zielen zur Schaffung
von zusdtzlichem Wohnraum durch die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen schwerpunktmdflig
dazu beitragen, im Zuge einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung das Angebot an Wohnraum zu er-
hohen. Die Umsetzung des Vorhabens durch die GESOBAU AG wird iiber einen Durchfiihrungsvertrag
geregelt. Zusatzlich werden immissionsschutzrechtliche Belange iiber eine Vereinbarung mit dem Land
Berlin, den BWB und der GESOBAU AG geregelt. Dadurch sollen betriebliche Einschrankungen der
OWA aufgrund méglicher Beeintrdchtigungen der heranriickenden Wohnnutzung ausgeschlossen wer-
den.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht die Aktivierung einer Wohnungsbaupotenzialfla-
che im Bezirk Reinickendorf. Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen durch Nachverdichtung
auf innerstddtischen Standorten entspricht der Landes-, Stadtentwicklungs- und Fldchennutzungspla-
nung.

3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw.
Investitionsplanung

Der Grundstiicksverkauf des Teilstiickes der Straf3enverkehrsfldche der Schlof3straf3e an das Land Ber-
lin erfolgte am 17.01.2018 (Flurstiick 1384). Der Lasten-Nutzen-Wechsel wurde vollzogen.

4 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Innerhalb des Gebietes ergibt sich aufgrund des Wohnungsneubaus ein langfristiger Bedarf an 4 Kita-
platzen. In Abstimmung mit dem Jugendamt des Bezirks Reinickendorf von Berlin und der GESOBAU
AG wird im Erdgeschoss des Vorhabens eine Wohnung fiir die Tagespflege mit 10 Betreuungspldtzen
eingerichtet. Im Durchfiihrungsvertrag wird die Schaffung von 4 Kindertagespflegeplatze in einer Ver-
bundpflegeeinrichtung dauerhaft geregelt. Dariiber hinaus werden auf freiwilliger Basis 6 zusdtzliche
Platze fiir die Kinderbetreuung geschaffen.

Weiterhin wird in dem Neubau eine Wohneinheit als Einrichtung fiir die Jugendhilfe genutzt werden.
Die Vergabe der Nutzungen an einen geeigneten Trédger und das Controlling der vergebenen Nutzun-
gen erfolgt in Abstimmung mit dem Bezirksamt Reinickendorf, Jugendamt.

Durch das Schulamt des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin wurde gepriift, ob der Bedarf an 4
zusdatzlichen Grundschulplatzen im Einzugsbereich gedeckt werden kann. Unter Berlicksichtigung der
prioritdren Bereitstellung der Grundschulplatze fiir den Einzugsbereich (Franz-Marc-Schule), liegt eine
Bedarfsdeckung vor.

Das Angebot an wohnungsnahen Griinflachen (Park am Nordgraben, Tegeler Hafen, Buddeplatz) und

siedlungsnahen Griinflachen (Greenwichpromenade, Schlof3park Tegel, Tegeler Flief3, Tegeler Forst
sowie Freizeitpark Tegel) ist als sehr gut zu bewerten.
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Der bauordnungsrechtliche Nachweis an privaten Kinderspielplatzfldchen fiir die Bewohner wird auf
dem Wohngrundstiick innerhalb der begriinten Fldchen erbracht. Das Vorhaben sieht gem. Anlage
zum Durchfiihrungsvertrags ca. 180 m? Spielfléche vor. Offentliche Spielplétze befinden sich im wei-
teren Umfeld am Buddeplatz (ca. 500 m Entfernung), am Tegeler Hafen (ca. 800 m Entfernung) sowie
am Freizeitpark Tegel (ca. 1.500 m Entfernung). Insgesamt besteht ein ausreichendes Angebot an 6f-
fentlichen Spielflachen im Planungsraum Tegel (Versorgungsgrad ca. 180 %).
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IV. Verfahren

1 Mitteilung der Planungsabsicht

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemdf3 § 5 AGBauGB hat die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, Il C 27 mit Schreiben vom 24. Mdrz 2017 keine Bedenken zum Plan-
verfahren geduflert. Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB durchgefiihrt, da es ge-
ma&B Absatz 1 Nr. 2 (iiberbezirkliche Verkehrsplanung) dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt.
Aus Sicht der Wohnungsbauleitstelle (WBL) liegt kein Wohnungsbauvorhaben von dringendem Ge-
samtinteresse Berlins nach § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB vor. Die Anwendung des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung wurde dem Bezirk freigestellt. Zur Sicherung der zeitnahen Umset-
zung von geférdertem Wohnungsbau hat der Bezirk der Vorhabentrégerin die Anwendung des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung vorgegeben.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB (dringendes Gesamtinteresse Berlins bei Be-
bauungsplanen) durchgefiihrt, da das Plangebiet an die Buddestraf3e als Bestandteil des iibergeord-
neten Straflennetzes von Berlin angrenzt.

Es wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar ist.

Mit Schreiben vom 25. November 2021 hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Il
C 28 bestatigt, dass das Gesamtinteresse Berlins aufgrund der Lage an der Buddestrafie zwar beriihrt,
durch das Vorhaben jedoch nicht beeintrdchtigt wird. Somit liegt es in der Verantwortung des Bezirk-
samtes von § 33 BauGB (Planreife) Gebrauch zu machen.

Mit Schreiben vom 21. Marz 2017 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 5.21 mitgeteilt,
dass die Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen l&sst.

2 Aufstellungsbeschluss

Zur Umsetzung der Planungsziele hat die Vorhabentragerin, die GESOBAU AG, mit Schreiben vom
25.01.2017 die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gem. § 12 Abs. 2
BauGB fiir das Vorhabengebiet beantragt.

Das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin hat am 29. August 2017 fiir das Grundstiick Schlof3strafie 9
im Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Tegel die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 12-
VE1 beschlossen. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 38 / 8. September 2017,
Seite 43171.

3 Beschleunigtes Verfahren gemaf3 § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Die Voraussetzungen hierfiir liegen vor:

- Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Sinne der Innenentwick-
lung.
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- Der Bebauungsplan begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, welche einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem UVPG bediirfen.

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung gemeinschaftlicher Schutzgiiter i.S des § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB (FFH-Gebiete; Natura 2000) bestehen nicht.

- Der Bebauungsplan setzt mit 1.680 m? eine Grundfléche nach § 19 Abs. 2 BauNVO von deut-
lich weniger als 20.000 m? fest. Hierbei wurde eine Kumulation mit anderen Bebauungsplénen,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen kdnnten, ge-
priift: Diese ist flir die Bebauungsplanentwiirfe XX-256b und XX-256¢ anzunehmen, da iiber-
wiegend Wohnen entwickelt werden soll. Fiir den Bebauungsplanentwurf XX-256b wird eine
zulassige Grundflache von ca. 6.832 m? und fiir den XX-256c¢ wird eine zuldssige Grundflache
von ca. 2.294 m?fiir Wohnnutzung ermittelt. In der Summe wird eine Grundfléche von 10.786
m? erreicht. Dieser Wert liegt somit unterhalb der Grenze von 20.000 m? gem. § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB. Der Bebauungsplanentwurf XX-256a soll dagegen bis auf das Grundstiick Ko-
nigsweg 5/7 Kerngebiet entwickeln. Hier besteht kein enger sachlicher Zusammenhang.

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt, Il C 27 mit Schreiben vom 24. Marz 2017 keine Bedenken zur Durchfiihrung des Verfahrens
gemdf3 § 13a BauGB geduflert.

4 Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Beh&rden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungs-
plans 12-VE1 wurde gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die 37 Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kénnen, wurden mit
Schreiben vom 17. August 2018 von der Planung unterrichtet und um Stellungnahme binnen eines
Monats gebeten. 28 Behorden und sonstige Trdger offentlicher Belange gaben eine schriftliche Stel-
lungnahme ab. Die zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Hinweise und Anregungen von 16 Stel-
len fanden wie folgt Beriicksichtigung bzw. wurden nicht beriicksichtigt:

Straflen- und Griinfldchenamt, FB Gartenbau, SGA Gart P1 (Spielplatzplanung), Stellungnahme
vom 21.08.2018

Nach der BauOBIn §8 Absatz 2 sind je Wohneinheit 4 m? nutzbare Spielfléiche herzustellen. Eine Spiel-
wiese zdhlf aus Sicht des Griinfléchenamftes nichf dazu. An dieser Stelle fordern wir weitere Spielan-
gebotfte fiir Kinder bis 12 Jahre z.B. Schaukel, Karussell, Reck.

Abwdgung: Der Anregung wird teilweise gefolgt. Die Planung erfordert bei 46 Wohneinheiten eine
nutzbare Spielflache von mindestens 184 m2, Die Freiraumplanung sieht hierfiir am siidéstlichen Rand
des Plangebietes die Anlage eines Spielplatzes mit 110 m? mit Spielgerdten (z.B. Rutsche, Sandkasten,
Balancierelemente) sowie am siid-westlichen Rand eines Spielplatzes mit Spielwiese mit 74 m? und
Spielgeraten (z.B. Hingematten, Schaukeln) vor.

Die Bauordnung fordert eine Spielflache vor dem Hintergrund der Bediirfnisse von Kindern und Ju-
gendlichen. Eine bespielbare Fldche, Wiese oder auch Vegetationsflache kann eine wertvolle Spiel-
flache darstellen (flexible Nutzung u.a. fiir Federballspiel, Picknick oder fiir Spiele wie Wikingerschach)
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und sollte als solche nicht ausgeschlossen werden. Ein klassisches Spielgerdt in einer Sandflache deckt
nur einen sehr kleinen Teil der Spielbedarfe der unterschiedlichen Altersgruppen ab. Auch in Kinder-
gdrten sind Wiesen beliebte Spielfldchen, die dort zu der bespielbaren Flache gerechnet werden.

Umwelt- und Naturschutzamt UmNat A; UmNat B; UmNat N, Stellungnahme vom 18.09.2018

8.1 Immissions-, Gewdsserschufz
In vorbezeichneter Angelegenheit wird mitgefeilt, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gegen

das geplante Vorhaben keine Bedenken bestehen.

Die vorliegende schallfechnische Untersuchung der KSZ Ingenieurbiro GmbH vom 20.11.2017 und
die daraus resultierenden fextlichen Fesfsefzungen zum Immissionsschutz beschreiben die Ldrmsitua-
fion ausfiihrlich und sind geeignef die bestehenden Konflikte zu bewdilfigen.

In der Begriindung zum B-Plan wird auch die Ldrmproblematik durch die wiederkehrenden Sanie-
rungsmafBnahmen an der Oberfldchenwasser-Aufbereitungsanlage (OWA) ausfiibrlich bewertef, auch
wenn diese Baumafinahmen nicht dem Normalbefrieb zuzurechnen sind und eine Beurfeilung gemdi3
der Allgemeinen Verwalfungsvorschrift zum Schutz gegen Baulcrm (AVV Bauldrm) und damit aufler-
halb der Bauleitplanung erfolgt.

Abwdgung zu 8.1) Immissions-, Gewdsserschutz:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8.2 Bodenschuiz, Alflasten

In vorbezeichnefer Angelegenheit feile ich mit, dass aus bodenschutzrechilicher Sicht gegen das ge-

plantfe Vorhaben keine Bedenken bestehen, sofern nachstehende Hinweise beriicksichfigt werden:

o Zur Gewdhrleistung gesunder Wohnverhdltnisse ist sicherzustellen und durch entsprechende Un-
fersuchungen oder Zertifikate des aufgefragenen Oberbodens nachzuweisen, dass im Bereich der
als Spielfldche bzw. Spielwiese ausgewiesenen Fldichen die Priifwerte des Anh. 2 der Bundes-Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir das Schutzziel menschliche Gesundheit (Wir-
kungspfad Boden-Mensch, Nutzung Kinderspielficiche) im Oberboden bis 0,35 m Tiefe eingehalfen
werden.

e Die abfallrechtliche Deklaration des anfallenden Bodenaushubes und die sachgerechfe Entsor-
gung sind der Bodenschufzbehérde nachzuweisen. Sollte der Aushub die Zuordnungswerte Z 1.2
erreichen bzw. (ibersteigen, ist eine zusdizliche Sohlbeprobung der Baugrube erforderlich zur Ent-
scheidung, inwieweit eventuell ein tiefergehender Aushub notwendig werden kénnfe.

e Bei Bodenauffragsmafinahmen sind der Bodenschufzbehdrde die entsprechenden Zertifizierungen
des Materials (Z 0) vor einem Einbau einzureichen.

o  Grundwasserenfnahmen im Rahmen von Bauwasserhalfungen sind erlaubnispflichtig. Der Antfrag
ist bei der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Wasserbehdrde, zu stellen. Auf-
grund vorhandener, umliegender Alflasten sind voraussichflich Giifemesssfellen zu errichten und
das Forderwasser zu beproben. Bei erhbhfen Schadsfoffgehalfen kann vor der Ableifung eine Ab-
reinigung des Forderwassers erforderlich werden.
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Das Kapitel 2.9 Alflasten der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VEI sollte

folgendermaiBen gedindert werden:

Die Fldche wird im Bodenbelastungskataster unter der Nummer 11053 als Alflastenverdachfsfléche
gefiihrt. Die Erfassung des Grundstiicks beruhte auf der Vornutzung als Straflenbahndepot mit Wagen-
schuppen, Werkstaft, Schlosserei und Lackiererei sowie der Nufzung als Pkw-Parkplafz.

Fiir den Gelfungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 12-VE1 wurde 2012 eine orien-
tierende Alflastenuntersuchung im Auffrag der ehemaligen Eigentiimerin Liegenschaffsfonds Berlin
GmbH & Co. KG durchgefiihrt. Der Standort weist eine Auffiillungsschicht mit einer Mdchtigkeif von bis
zu 3,4 m auf, die jedoch nur wenig mineralische Fremdbestandfeile enthdltl. Priifwertiberschreifungen
nach BBodSchV wurden nicht festgestell, die Beprobungstiefe enfsprach jedoch nicht den Anforde-
rungen der BBodSchV.

Bodenluftuntersuchungen im hinteren Grundstiicksbereich zum Kénigsweg zeigen Spuren von leicht-
fliichtigen halogenierfen Kohlenwasserstoffen (LHKW), die vermutlich von der ehemaligen Nutzung
durch die Lackiererei herriihren. Die gemessenen Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK) in der Auffiillung sind abfallrechtlich relevant. Bei Bodenaushubmafnahmen kénnen
von daher erhéhte Enfsorgungskosten anfallen.

Bei einer weiteren in 2016 durchgefiihrten orientierenden Alflastenuntersuchung® wurde festgestellt,
dass von den fiinf enfnommenen Proben eine Probe aufgrund ihres erhéhten pH-Wertes von 10,3 nach
den Zuordnungswerten der Lédnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) mit Z 1.2 einzustufen ist. Alle
weiteren vier Proben weisen keine bzw. nur geringe Schadstfoffkonzenfrationen auf, die eine Einsfufung
von Z 0 ergeben. Im Ergebnis wurde damif eine geringfiigige Kontamination des Oberbodens festge-
stellt. Dennoch wird die Fldche aufgrund ihrer Auffiillungsschicht weiterhin als Verdachtsflidiche einge-
stuft. Anfallender Bodenaushub ist je nach Deklaration zu verwerfen bzw. sachgerecht zu enfsorgen.
Ein Austausch des Oberbodens wird empfohlen.

Im Zuge der Unfersuchung zweier Grundwasserproben in 2016 bzw. 2017 aus einer Grundwasser-
messstelle siidwestlich des geplanfen Wohngebdudes wurden LHKW in geringer Konzenfration nach-

gewiesen, PAK waren hingegen nichf nachweisbar. 1 Auftraggeber Arnold und Gladisch Gesellschaft von Archi-
tekten mbH, Berlin

Abwdgung zu 8.2) Bodenschutz, Altlasten:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Beriicksichtigung der Einhaltung der Priifwerte der
BBodSchV fiir die Bdden in den Bereichen der Spielflachen erfolgt im Zuge der Genehmigungspla-
nung. Dies gilt auch fiir die abfallrechtliche Deklaration und sachgerechte Entsorgung, die der Boden-

schutzbehérde nachgewiesen wird. Erforderliche Genehmigungen fiir Grundwasserentnahmen werden
bei SenUVK / Wasserbehérde gestellt.

In der Begriindung wird Kapitel 2.9 entsprechend des Formulierungsvorschlages gedndert.

8.3 Natur- und Arfenschutz

Es bestehen aus artenschutz- und baumschutzrechtlicher Sicht gegen das geplante Vorhaben keine
Bedenken, sofern nachfolgende Hinweise beriicksichtigf werden.
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8.3.1 VermeidungsmafBBnahme V1:

Die in der speziellen artenschutzrechflichen Priifung dargelegten und im B-Plan iibernommenen Ver-
meidungsmafinahme V1 Baumfdllungen und Strauchrodungen aufBerhalb der Vegetationsperiode
(1.September bis 31. Januar) sollte hinsichtlich des Zeifrahmens gedndert werden in 1. Okfober bis
31. Januar.

Die geseftzliche Vorgabe fiir das Rodungsverbot ist gemdf? § 39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG die Zeit zwi-
schen dem 1. Mdrz bis 30. Sepfember.

Unter Beachtung von artspezifischen Brutzeiten - in diesem Fall ein mégliches Amselbrutvorkommen
in Gehdlzbestdnden bereits im Februar - ist es sinnvoll das Ende des Rodungszeifraum auf Ende Ja-
nuar zu begrenzen. Ein Vorziehen des Rodungsbeginns -abweichend von der gesefzlichen Vorgabe -
vom 1. Oktober auf den 1. September ist jedoch nicht nachvollziehbar.

8.3.2 Geschiitzte Lebenssidtten.

Nach dem bislang vorliegenden Freifléchenplan sind die im Bebauungsplanbereich befindlichen ge-
schiitzten Lebensstdften - Baumhdhlen in Baumnr.1, 3, 6, und 12 - nicht befroffen.

Ergibt sich im weiteren Verfahrensverlauf oder aber bei Baudurchfihrung das ein Erhalt dieser Bdume
nicht méglich ist, so ist dies artenschutzrechtlich (§44 Abs. 1 BNatSchG) entsprechend zu beriicksich-
tigen (Befreiungserfordernis seitens der unteren Naturschutzbehérde / Umwelt- und Naturschufzamf
Reinickendorf).

Abwdgung zu 8.3) Natur- und Artenschutz:

Zu 8.3.1) Die Anregung wird beriicksichtigt. Der Zeitrahmen der Vermeidungsmaf3nahmen V1 wird auf
1. Oktober gedndert.

Zu 8.3.2) Die Anregung wird beriicksichtigt. Sofern sich im Zuge der Planumsetzung widererwartend
ein Verlust von ganzjdhrig geschiitzten Niststatten ergibt, wird ein Antrag auf Befreiung bei der unteren
Naturschutzbehérde / Umwelt- und Naturschutzamt Reinickendorf gestellt und mit diesem weitere
Maf3nahmen zur Vermeidung von Schadigungs- und Tétungstatbestdnden gemdf3 § 44 BNatSchG ab-
gestimmt.

8.4 Baumschutz

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Ermittlung gemdi3 § 6 der Berliner Baumschutzverordnung fiir die
Zielfldchen gegenwdrtig nicht méglich ist. Es Idsst sich aus dem Planungsentwurf nicht erkennen in
welchem Umfang der Eingriff in den vorhandenen geschiifzten Baumbestand erfolgen wird. Eine Be-
urteilung ist erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens méglich.

Abwdgung zu 8.4) Baumschutz:

Die Anregung wird beriicksichtigt. In die Begriindung wird ein Hinweis darauf aufgenommen, dass der
tatsdchliche Baumverlust sowie der hierfiir zu leistende Ausgleich / Ersatz erst im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens abschlief3end ermittelt werden kann.
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8.5. Freiraumplanung

8.5.1 Griinfestsefzungen

Pflanzliste 1 - grofBkronige Bdume

Unter den grofkronigen Baumarten ist bei der Carpinus befulus der Anhang
Jlastigiata® zu streichen. Carpinus betulus ‘fastigiata’ ist die Bezeichnung fir die Sdulen-Hainbuche,
die keine grof3e Krone bildet.

8.5.2 Griin- und Freifldchenplan

Im Griin- und Freifléchenplan sind fiir die Feuerwehrfiéchen Rasengitter vorgesehen. Rasengitfer bil-
den mit den Léchern in den Platten kleine Pflanzinseln fir den Rasen. Nach ldngerer Trockenheit ster-
ben die Grdser darin ab. Da Grdser vorwiegend iiber Ausléufer Fldchen neu besiedeln, ist zu erwarfen,
dass die Rasengitterfldchen nach einem frockenen Sommer dauerhaft nicht mehr begriint sind. Ber
einer Verwendung von Rasenfugenpflaster mit einer 3 cm breifen Fuge kénnen jedoch Ausléufer von
den Randbereichen her die Fugen wieder begriinen. Wir schlagen daher vor, die Rasengitfer durch
Rasenfugensteine mit einer 3 cm breiten Rasenfuge zu ersefzen.

Abwdgung zu 8.5) Freiraumplanung:
Zu 8.5.1) Die Anregung wird beriicksichtigt. In der Pflanzliste wird der Begriff fastigiata® gestrichen.

Zu 8.5.2) Die Anregung wird beriicksichtigt. Im Griin- und Freifléchenplan wird die Verwendung von
Rasenfugenpflaster aufgenommen. In der Praxis haben sich Systeme wie das TTE-System (Hiibner-
Lee) bewdhrt, dieses kann im Projekt vorgesehen werden um die Begriinung der Feuerwehrflachen zu
gewdhrleisten.

Fachteam Jugendhilfeplanung JugFam TF Plan 1.2, Stellungnahme vom 17.09.2018

Durch die vorgesehene Verdichtung der bestehenden Bebauung ist bei Realisierung eine hohe Affrak-
tivitat fir Familien mit Kindern zu erwarfen. Derzeit sind nur 67,1% der Tegeler Kinder (Planungsregion
West 5) mit einem Befreuungsverfrag versehen, dabei ist die Befreuung nicht immer wohnortnah.

Durch die giinstige Verkehrslage versorgt diese Bezirksregion aufferdem die Nachbarregionen wie
West 1 (Tegel-Siid), West 2 (Heiligensee/Konradshéhe), West 3 (Borsigwalde) und teilweise
Frohnau/Hermsdorf und Waidmannslust mit. Aus diesen Griinden ist eine Aufstockung der Platzkapa-
zitdten in diesem Planungsraum unabdingbar, um Bevélkerungszuwdchse durch Wohnungsbau aufzu-
fangen. Dardiiber hinaus ist davon auszugehen, dass dem Planungsraum Tegel ein Generationenwech-
sel in naher Zukunft bevorsteht - den scheidenden dlteren Menschen werden Familien mit Kleinkindern
folgen. Dieser Trend ist in Anscifzen bereifs zu verzeichnen. Die beiden einzigen Klagen von Eltern auf
die Zuweisung eines Kitaplatzes kommen von Familien aus Tegel.

Aus diesen Griinden ist die Errichfung einer Verbundpflege (zwei Fachkréfte mit 10 Betreuungspldizen)
fir das vorgesehene Bebauungsvorhaben eine gufe und unverzichtbare Méglichkeit Befreuungskapa-
zitéten bereit zu sfellen.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Innerhalb des Gebietes ergibt sich aufgrund
des Wohnungsneubaus ein langfristiger Bedarf an 4 Kitaplatzen. In Abstimmung mit dem Jugendamt
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des Bezirks Reinickendorf von Berlin und der GESOBAU AG wird im Erdgeschoss des Vorhabens eine
Wohnung fiir die Tagespflege mit 10 Betreuungspldtzen eingerichtet. Im Durchfiihrungsvertrag wird
die Schaffung von 4 Kindertagespflegeplatze in einer Verbundpflegeeinrichtung dauerhaft geregelt.
Dariiber hinaus werden 6 zusdatzliche Platze fiir die Kinderbetreuung geschaffen.

Schulamt Schul A, Stellungnahme vom 18.09.2018

Durch die geplanten 46 Wohneinheiten entsteht nach den geltenden Richtwertfen ein zuséfzlicher rech-
nerischer Bedarfvon 5 Grundschulpldtzen. Diese zusdtzlichen Wohneinheiten liegen in der Schulregion
Borsigwalde | Tegel (Schulregion VII) und sind dem Einzugsbereich der Franz-Marc-Grundschule
(12G13) zuzuordnen.

Die Raumkapazitéten der Franz-Marc-Grundschule werden auch im Hinblick des o.g. Bebauungsplans
vollstéindig ausgelastet sein. Ein Ausweichen in die ebenfalls in der Region befindlichen Hoffmann-
von-Fallersleben-Grundschule (12G15) ist aus Kapazitdtsgriinden nicht méglich. Der entsfehende Be-
darf an Schulplétzen durch den o. g. Bebauungsplanentwurf kann daher nicht gedeckt werden.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Ergebnis der Stellungnahme vom 18.09.2018, der entstehende Bedarf von flinf Grundschulplatzen
konne nicht gedeckt werden, erfolgte im gemeinsamen Gesprdch mit den Kolleglnnen des Schul- und
Sportamts eine erneute Uberpriifung der Prognosezahlen zur Entwicklung der Grundschulkapazitdten
im Ortsteil Tegel. Bei der wiederholten Abfrage und Uberpriifung der prognostizierten Kapazitéten
wurde festgestellt, dass bei der urspriinglichen Betrachtung die Prognosezahlen fehlinterpretiert und
eine Uberbelegung der Franz-Marc-Grundschule von Kindern aus anderen Einzugsbereichen iiberse-
hen wurde. Da Kinder aus dem Vorhabengebiet gegeniiber Kindern aus anderen Einzugsbereichen
prioritdr zu behandeln sind, kann der aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan resultierende Be-
darf von fiinf Grundschulpldtzen gedeckt werden. Auf Grund dieser Beurteilung folgte ein Schreiben
durch das Schulamt, das die Zahlen aus dem aktuellen Schulmonitoring beriicksichtigt. Anbei das
Schreiben von Herr Wiese vom 03.01.2019:

Schulamt Schul A, ergénzendes Schreiben vom 03.01.2019

Durch die geplanten 46 Wohneinheiten entsteht nach den geltenden Richtwerten ein zuséfzlicher rech-
nerischer Bedarfvon 5 Grundschulplétzen. Diese zusétzlichen Wohneinheifen liegen in der Schulregion
Borsigwalde | Tegel (Schulregion VII) und sind dem Einzugsbereich der Franz-Marc-Grundschule
(12G13) zuzuordnen.

Im Schuljahr 2017/18 wurden in der Klassenstufen 1-6 328 Schiilerinnen und Schiiler beschult. Fol-
gende Daten werden durch melderechtlich registrierfe Einwohner am Orf der Hauptfwohnung in Berlin,
Amt Fir Statistik Berlin-Brandenburg (AfS BB) zum Stichtag 31.12.2017 (Fldchenbezug: Einschulungs-
bereiche) erhoben:

Fiir das Schuljahr 2023/24 werden 341 Schiiler/innen prognostiziert, Die Schule hat eine Raumkapa-
zitdt von 2,5-Ziigen und kann somit insgesamt 360 Schulpléitze zur Verfiigung stellen.

Der entstehende Bedarf an Schulplétzen durch den o.g. Bebauungsplanentwurf kann daher gedeckt
werden.

Wirtschaftsforderung Wi L, Stellungnahme vom 04.09.2018
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Die Aktivierung von Wohnbaufléchen im Bezirk Reinickendorf ist im Hinblick auf die sehr angespannte
Lage auf dem Mietwohnungsmarkt dringend notwendig. Uber den hierzu notwendigen Bebauungspla-
nentwurf 12-VE1 soll die Errichfung von zuséfzlichem Wohnraum planungsrechtlich gesichert und er-
moglicht werden.

Grundsdtzlich hat das Areal aus Sicht der bezirklichen Wirfschaftsforderung perspektivisch fir die wirf-
schaftliche Entwicklung im Bezirk Reinickendorfer keine herausragende Prioritdil, zumal es nach hiesi-
ger Kennfnislage im Plangebief, mit Ausnahme der gewerblichen Stellplatzvermiefung, keine Gewer-
bebeftriebe gibt.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Berliner Wasserbetriebe Bereich Grundlagenplanung PB-C, Stellungnahme vom 04.09.2018

18.1 Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt I1.4.6 Immissionsschutz beschrieben, sind
zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse Schallkonflikte durch ausreichende Abstdnde
geplanter Wohnbebauung zu anderen Baugebieten zu vermeiden. Enfsprechend miisste zum OWA ein
Mischgebief ausgewiesen werden.

Dies ist derzeit gegeben. Eine Umwidmung der Fldche von Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet
und somit das Heranriicken von Wohnbebauung an die OWA sehen die BWB als kritisch an, da der
Betrieb dieser Anlage mitf hohen Ldarmbeldstigungen fiir die Bewohner des Wohngebdudes verbunden
ist. Somit ist aus unserer Sicht die Sicherstellung gesunder Wohnverhdlinisse nicht gegeben.

Unsere Bedenken haben wir gegeniiber dem Bezirksamt Reinickendorf schon mehrfach gedufert.
Durch das KSZ Ingenieurbliro wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellf.

Am 29.11.2017 fand im Bezirksamt Reinickendorf ein Termin sfaft, bei dem gemeinsame Festlegungen
hinsichtlich Befriebssicherheit OWA, Normalbetrieb, Baumafinahmen und Schallschutzmafinahmen fir
das neue Wohnhaus erdrterf wurden.

Diese gemeinsamen Festlegungen (siehe Profokoll in der Anlage) sind bei der weiteren Planung unbe-
dingt einzuhalfen.

Abwdgung zu 18.1) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Wie bereits in der Begriindung unter
Pkt. 4.6 ausgefiihrt, wird durch passive Schallschutzmaf3nahmen auf die bestehenden (durch den Dau-
erbetrieb als gering einzuschdtzenden) Immissionsbelastungen reagiert. Auch auf die in langfristigen
Abstdnden an den Klarbecken der OWA durchgefiihrten Sanierungsmaf3inahmen, die auf3erhalb der
Bauleitplanung nach AVV Bauldrm zu beurteilen sind, wird durch erhéhte Schallschutzanforderungen
Rechnung getragen. Da durch die Baumafinahmen ein ungestérter Nachtschlaf nicht beeintréchtigt
wird, wird mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten passiven Immissionsschutz-
maf3nahmen ausreichende Vorsorge zum Schutz der Wohnnutzung vor Belastung durch Bauldrm sowie
zum Erhalt und zur Entwicklungsmaoglichkeit der Nutzung der OWA getragen.

Im Bebauungsplan werden fiir die gesamte Nordfassade erhohte Schallschutzanforderungen zur Ein-
haltung eines Innenraumpegels von 30 dB(A) fiir die bewerteten Schallddmmmafle von Au3enbautei-
len festgesetzt (an der Nordfassade wird die Schallschutzklasse um eine Klasse sowie im westlichen
ca. 40 m langen Abschnitt um zwei Klassen auf Schallschutzklasse Ill erhdht). Diese zum Schutz vor
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Verkehrsldrm ausgelegte passive Larmschutzmafinahme ist ebenso geeignet, vor gewerblichem Larm
zu schitzen.

Die Larmbelastung ist aufgrund des vorhandenen Verkehrsldrms am ostlichen Rand des Plangebietes
zwar hoch und es ist in langfristigen Abstdnden mit tempordrem Bauldrm durch Sanierungsarbeiten an
der OWA zu rechnen, in Abwdagung mit anderen Belangen wird jedoch an der Entwicklung eines Wohn-
gebietes festgehalten. Durch die immissionsschutzrechtlichen Mafinahmen sowie Vorsorgemafinah-
men im Plangebiet kann die Vertraglichkeit von Wohnen und Gewerbe bzw. Anlage der Ver- und Ent-
sorgung so hergestellt werden, dass gesunden Wohnverhaltnissen Rechnung getragen wird und keine
vorhabenbedingte Einschrankung fiir die OWA entsteht.

18.2 In der Begrindung zum Bebauungsplan unter Punkt 11.4.6.2 Priifung aktiver Larmschutzmaf3nah-
men steht, dass nach Aussagen der OWA die Méglichkeit besteht, auf der Nordseite des Haupfgebdu-
des zu parken. Diese Aussage wurde nichf von der OWA gemacht, sondern vom KSZ Ingenieurbiiro
nach einer Begehung in der OWA. Wir bitfen darum, dass zu korrigieren. Auf der Nordseife werden dlie
Betriebsfahrzeuge und dlie Einsatzfahrzeuge der Rufbereifschaft geparkt. Wéhrend der Durchfihrung
von BaumafBBnahmen wird der nérdliche Parkplatz als Aufstellficiche fiir Betriebsmaschinen (Trockner,
Liiffer, Gebldse usw.) bendtigt. Wir erkldren uns daher nicht mit einer Einschrénkung unserer Parkmég-
lichkeiten siidlich des Betriebsgeldndes einverstanden.

Abwdgung zu 18.2) Die Anregung wird beriicksichtigt. Eine Verlagerung der bestehenden Parkplatze
und mogliche Einschrdnkung der Parkméglichkeit auf dem Betriebsgeldnde der OWA wird nicht wei-
terverfolgt. Das Kapitel 4.6.2 der Begriindung wird entsprechend iiberarbeitet.

18.3 Die BWB geben Auskunft iber den im Bereich des Bebauungsplanes vorhandenen Leifungsbe-
stand und dlie von den BWB dort geplanten Baumafinahmen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass das Einreichen der Bebauungsplanunterlagen bei den BWB
keine weitere Planungsbearbeifung auslost,

Gemdi3 den beiliegenden Bestandspldnen befinden sich im Bereich des Bebauungsplangebiefes
Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit
zur Verfiigung. BaumaBnahmen sind derzeif von unserem Unfernehmen nichf vorgesehen.

Die duflere ErschliefBung des Standorfes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist weitesfgehend gesi-
chert. Unweit des Bebauungsplangebietes befindef sich die Druckzonengenze zwischen Tiefstadf und
Hochstadt Nord. Die medienspezifische Versorgung soll nach Planung von der BuddestrafBe / Konigs-
weg her erfolgen. Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass die Legung von Trinkwasserleifungen der
BWB aufBerhalb éffentlich gewidmeten Stralenlands nur bei eingerdumtem Leitungsrecht und entspre-
chender Sicherung méglich ist. Die innere ErschlieBung kann enfsprechend den jeweiligen Erfordernis-
sen vorgenommen werden.

Der in der Schlof3stral3e vorhandene Schmufzwasserkanal steht fir die Ableitung des Schmufzwassers
zur Verfiigung. Eine Ableifung liber den vorhandenen Schmutzwasserkanal im Kénigsweg ist nur még-
lich, wenn der Kanal bis zum Grundstiick verldngert wird. Sollfe ein Hausanschluss liber den vorhan-
denen Schmutzwasserkanal im Kénigsweg zwingend erforderlich sein, so ist eine Verldngerung des
Schmutzwasserkanals von ca. 30 m erforderlich.

Abwdgung zu 18.3) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, betreffen jedoch nicht die Ebene
des Bebauungsplanes, sondern kommen erst auf der dem Bebauungsplan nachgelagerten Ebene
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(Ausfiihrungsplanung) zum Tragen. Im Zuge der Vorhabenplanung wurde der Leitungsbestand beriick-
sichtigt.

18.4 In der Begriindung zum Bebauungsplan sind unter Punkt 1.3 die Randbedingungen zur Regen-
wasserbewirtschaffung erldutert. Auf Grund der geplanten Bebauung und der damit einhergehenden
beengten Grundstiickssituation ist eine vollstdndige Versickerung lber Mulden nicht méglich, eine feil-
weise Dachbegriinung (exfensive Dachbegriinung auf 70 % der Dachfldchen) und der Bau eines Riick-
haltebeckens sind vorgesehen.

Im Rahmen einer hydraulischen Voranfrage wurde im Januar 2017 fir das noch nicht bebaute Flur-
stiick 1360 = WA 1 (Fldiche 3.318 m?) durch die BWB eine maximale Einleitmenge von 17 l/s vorge-
geben.

Abwdégung zu 18.4) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Fiir das Vorhaben wurde eine Ent-
wdsserungsplanung erarbeitet, Maf3nahmen sind eine extensive Dachbegriinung sowie die Anlage ei-
nes Riickhaltebeckens zur verzégerten Einleitung in den offentlichen Regenwasserkanal der Berliner
Wasserbetriebe in der Schlof3strafie. Auf dieser Grundlage wurde unter Berlicksichtigung der Vorga-
ben des BReWa-BE ein Entwdsserungskonzept erstellt, die Ergebnisse werden in die Begriindung ein-
gestellt.

18.5 Laut Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt 11.4.5 Verkehrsflcichen soll der an der Schlof3-
strafle gelegene Gehweg, welcher gegenwdrtig Bestandteil des Flurstiickes 1359 ist, als Sffentliche
StraBBenverkehrsflciche fesfgesefzt und an das Land Berlin iiberfragen werden. Am 17.01.2018 wurde
diese 183 m? grof3e Fliiche von der Vorhabentrégerin an das Land Berlin veréufert. Derzeit wird das
Niederschlagswasser vom Flurstiick 1359 (Fléiche 1184 m?) iiber den vorhandenen Regenwasserkanal
in der Schlof3strafe abgeleitet. Da fiir diese gesamfte Fldiche keine Umnufzung erfolgt gehen wir davon
aus, dass auch in Zukunft diese Fldche (Teilung in WA 2 = 1001 m? und in Sffentliche Verkehrsfléiche =
183m?) iiber das vorhandene System entwdissert wird.

Abwdgung zu 18.5) Fiir das Flurstiick 1359 (seit 13.09.2019: Flurstiick 1384) (Teilflache des Gehwe-
ges an der SchloBstrafe sowie des WA 2) erfolgt keine Anderung der Regenwasserentwésserung, die
Entwdsserung erfolgt iiber den bestehenden Anschluss an den Regenwasserkanal.

18.6 Das Geldnde liegt in der Schutfzzone Il B des Wasserwerkes Tegel. Die Verbote der Wasser-
schutzgebietsverordnung Tegel vom 31.08.1995 miissen bei diesem Bauvorhaben eingehalfen wer-
den. Das Merkblatt zum Verhalfen in Wasserschufzgebiefen ist zu beachfen. Die Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abteilung I D 1 muss mit einbezogen werden.

Abwdgung zu 18.6) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Angaben zur weiteren Schutzzone
Il B wurden bereits als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan aufgenommen. Entsprechende
Verbote werden im Zuge der Genehmigungsplanung berlicksichtigt. Es erfolgte eine Abstimmung mit
SenUVK Abteilung Il D 1, hieraus haben sich keine Erfordernisse zur Plandnderung ergeben.

18.7 Die Technischen Vorschriffen zum Schufz der Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB
sind einzuhalfen. Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen der BWB erfor-
derlich macht, bitten wir den Investor friihzeitig mit uns Kontakt aufzunehmen.

Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens zu berdicksich-
figen.
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Abwdgung zu 18.7) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, betreffen jedoch nicht die Ebene
des Bebauungsplanes, sondern kommen erst auf der dem Bebauungsplan nachgelagerten Ebene
(Ausfiihrungsplanung) zum Tragen.

Berliner Feuerwehr, Stellungnahme vom 21.09.2018
Ldschwasserbrunnen sind im Plangebief vorhanden.
Die Stellungnahme des vorbeugenden Brandschutzes steht noch aus und wird nachgereicht.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Berliner Feuerwehr, Stellungnahme vom 10.10.2018

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden nach §4 BauGB nehme ich wie folgt Stellung und betrachte
die fiir mich derzeit relevanten Punkfe. Weitere Stellungnahmen werden im Rahmen der enfsprechen-
den Baugenehmigungsverfahren abgegeben.

Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Loschwasserversorqung ist nicht dargestellt. Die Bestimmung des LW-Bedarfs des
vorliegenden Bebauungsplanes erfolgf im Rahmen der Priifung des Brandschufznachweises durch den
Priifingenieur fir Brandschutz. Gleichwohl ist fir die genannten Grundstiicke eine Léschwasserversor-
gung fir den Grundschutz nach den DVGIN-Arbeitsbléttern IN 405, IN 331 und W 400/1) zu gewdhr-
leisten.

Zufahrfen fir die Feuerwehr:

Fiir Straffen und Zufahrten an bzw. zu den geplanten Grundstiicken ist die Musterrichtlinie Fldchen fir
die Feuerwehr zu beachten. Dieses gilt auch fir bestehende Gebdude und Grundstiicke soweit vor-
handen. Erforderliche Zufahrten und die Léschwasserversorgung zu den bestehenden Gebduden
mdssen auch wéhrend der Bauphase gesichert bleiben.

Geplante Bauvorhaben:

Zu geplanfen Bauvorhaben wird die Berliner Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmi-
gungsverfahren aufgrund zu erwarfender bzw. beschriebener Gebdudeklassen im Rahmen des § 2 (3)
Pkt. 4- 5 und (4) BauO Bin Stellung nehmen:

Zu den derzeitig dargesfellfen Bebauungspldnen lassen sich nur allgemeine Aussagen freffen, da ein
enfsprechender Brandschufznachweis noch nicht ersfellf worden ist. Bei der Ersfellung des Brand-
schufznachweises sind dabei die Anforderungen gemd3 § 19 der Begriindung zur Bautechnischen
Priifungsverordnung (BauPrifV) zu beachfen.

Weitere brandschutztechnische Anrequngen/Anforderungen/Hinweise liegen der Stellungnahme bei.

Abwdgung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Léschwasserversorgung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach Angaben der BWB kann Léschwasser im Rahmen
der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden. Die Stellungnahme
der Feuerwehr weist auf eine ausreichende Léschwasserversorgung hin, dieses muss im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens gekldrt werden.

Zufahrten fiir die Feuerwehr:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In der Vorhabenplanung wurden Aufstellflachen fiir die
Feuerwehr beriicksichtigt. Die Fldchen sind von Bebauung frei zu halten und entsprechend den Richt-
linien zu befestigen. Dem Projekt wurde vom Priifingenieur fiir Brandschutz BPG, Frau Heiber, aus
brandschutztechnischer Sicht zugestimmt. Es wurde lediglich diskutiert, ob eine trockene Steigleitung
von der Bewegungsfldche zu den Eingdngen des Hauses vorgesehen werden muss.

Geplantes Bauvorhaben:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Aus brandschutztechnischer Sicht sind weitere Ergdn-
zungen zum Bebauungsplan nicht erforderlich. Auf Ebene der Genehmigungsplanung ist die Einhal-
tung der Anforderungen an den Brandschutz nachzuweisen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen IV D WBL-Nord, Stellungnahme vom
13.09.2018

Aus Sicht der Wohnungsbauleitstelle ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussefzungen zur
Realisierung neuen Wohnraums bzw. die Sicherung von Wohnungsbaufldchen grundsdfzlich zu be-
grifien. Im vorliegenden Fall soll die Realisierung von 46 Wohneinheiten erméglicht und auf diese
Weise dem stetig steigenden Bedarf an zusdtzlichem Wohnraum in Berlin Rechnung gefragen werden.

In der Projektbeschreibung wird eine Wohnfléche von 3.089 n¥ bzw. werden 46 Wohneinheiten ange-
geben. Da somit die Grenze von 5.000 n¥ Geschossflciche Wohnen unferschritfen wird, kommf das
"Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” nicht zur Anwendung. Die Wohnungsbauleit-
stelle begrif3t, dass der Bezirk Reinickendorf das "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung” in eigener Verantworfung vereinbarf und dass zur Sicherung der Planung und zur Umsetzung des
Wohnungsbauvorhabens ein Durchfihrungsverfrag vor der Sffentlichen Auslegung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans geschlossen wird.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz IV B (Verkehrsbelange zentraler Bereich),
Stellungnahme vom 12.09.2018

30.1 Grundsditzlich bestehen unsererseits keine Einwdnde gegen den o. g. B-Planentwurf. Es wird auf
einen Fehler in der Tabelle A 1 der "schalltechnischen Unfersuchung vorhabenbezogener Bebauungs-
plan” (S. 34) hingewiesen. Fiir die Bernsforffstrafle zwischen Karolinen- und BuddesfrafBe betréigt der
richtige Prognosewert 4.500 Kfz/24h DTV.
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30.2 Im Ubrigen liegt der Standort der geplanten Bebauung im Bauschutzbereich des Flughafens
Tegel. Nach § 12 Abs. 3 Nr. 1 a) LuftVG dlirfen in diesem Bereich Bauwerke, die eine Héhe von 60,36
m Gber NHN iberschreiten, erst nach Zustimmung durch die Luftfahrtbehdrde errichfef werden. Dies
gilt in gleichem Maf3e u. a. auch fir Bauhilfsmittel, wie beispielsweise Krdne.

30.3 Daneben ist am Standort zusdizlich auch die Unbedenklichkeit von Bauvorhaben im Hinblick auf
die Stérwirkungen auf Navigationsanlagen zu priifen (§18a LuftVG). Diese wird von der Luftfahrtbe-
hérde fir die im obigen Sinne vorlagepflichtigen Bauwerke und Bauhilfsmittel mitgepriift.

Abwdégung: Zu 30.1) Der Hinweis wird beriicksichtigt, der Wert wird in der Tabelle der schalltechni-
schen Untersuchung gedndert. Fiir die Ergebnisse ergeben sich keine relevanten Anderungen, da die
Straf3e auBBerhalb des Wirkungsbereiches des Vorhabens liegt.

Zu 30.2 und 30.3) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der Genehmigungspla-
nung berlicksichtigt. Der Betrieb des Flughafens Tegel wurde zwischenzeitlich eingestellt.

Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa, Landesdenkmalamt Berlin, Stellungnahme vom 10.09.2018

Die derzeifige Planung beriicksichtigt den Erhalt dieses Denkmals, seine denkmalgerechte weitere
Nutzung und den Schutz seiner Umgebung umfédnglich, es besfehen keine Bedenken. Wir regen aller-
dings eine Uberpriifung an, ob das Atfikageschof3 des Verwaltungsgebéudes ggf. auch als Vollge-
schoss nutzbar ist, in diesem Fall sollfe eine entsprechende Ausweisung bzgl. der Vollgeschosse erfol-
gen. Wir regen auch an, noch vorhandene Elemente der historischen Freiraumgestalfung des Geldn-
des in die Freifléchenplanung mit einzubeziehen.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Fiir die Bestandsbebauung an der Schlof3-
straf3e sind keine Anderungen vorgesehen. Durch die untere Denkmalschutzbehérde wurde fiir eine
mogliche umfassendere Nutzung des Attikageschosses im Bestandsgebdude Schlof3strafle 9 kein Re-
gelungsbedarf im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir erforderlich erachtet. In den Freiflachen
befinden sich keine Reste der historischen Freiraumgestaltung, die in die Neuplanung integriert wer-
den.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Il D 25 (Wasser, Boden, Geologie), Stellung-
nahme vom 13.09.2018

Grundsdtzliche Einwdnde gegen das Planvorhaben bestehen nichl, allerdings ist dem vorliegenden
Planmaterial nicht zu enfnehmen, inwieweit die Anforderungen der BReWa-BE eingehalten werden
kénnen (s.u.).

33.1 Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist durch eine Regenwasserkanalisation erschlossen, die in das Tegeler Fliel? (Gewdis-
ser 2. Ordnung) entwdissert. Es wird in der Begriindung angegeben, dass der Bau eines Riickhalfebe-
ckens auf dem Plangebief vorgesehen ist, um die Bestimmungen zur Begrenzung der Einleifung von
Niederschlagswasser in die Kanalisation einzuhalfen. Ein enfsprechendes Enfwdsserungskonzept liegt
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Jjedoch nicht vor. Es kann daher zum gegenwdrtigen Zeifpunkt nicht beurfeilf werden, ob die enfspre-
chenden Bestimmungen eingehalfen werden.

Die Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleifungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE)
sind einzuhalten. Diese gelten auch fiir im Bestand versiegelte Fldchen mit einer vorhandenen Regen-
entwdisserung, sofern eine wesentliche Anderung (z.B. Ersatz von Gewerbegebduden durch Wohnungs-
bau) vorgenommen wird. Es ist ein Fachgutachfen Regenwasser zu erstellen. In dem die Entwdsserung
des gesamten Plangebiefs unter Beriicksichtigung der Einleitbegrenzungen konzipiert wird.

Gemdif3 BReWa-BE ist bei Bauvorhaben gemdf3 § 29 (1) Baugesetzbuch (Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen) die Niederschlagswasserbewirtschaffung durch planeri-
sche Vorsorge innerhalb des Vorhabengebietes sicherzustellen. Isf eine Einleifung nicht zu vermeiden,
ist diese nur in Hohe des Abflusses zuldissig, der im ,,natiirlichen” Zustand (ohne Versiegelung) auffreten
wiirde. Die Begrenzung von Regenwassereinleifungen wird basierend auf den fir Berlin ermitfelfen
»hatirlichen" Gebietsabflissen rechtlich geregelt werden. Bis zu diesem Zelfounkt gelfen folgende
Ubergangsregelungen:

Bei Bauvorhaben im Einzugsgebief eines Gewdissers 2. Ordnung gilf eine maximale Abflussspende von
2 l/(s*ha) fiir die Fldche des kanalisierfen bzw. durch das Entwéisserungssystem erfassten Finzugsge-
biefes (AE,K). Ergibt sich hieraus eine Einleitmenge von weniger als 1 l/s, stellt dies aufgrund der fech-
nischen Machbarkeit die Drosselvorgabe dar.

Maflnahmen der Regenwasserbewirtschaffung, die eine Anndherung an den naftirlichen Wasserhaus-
halt erzielen, ist der Vorzug zu geben. Informationen zu Verfahren der dezentralen Regenwasserbe-
wirfschaffung nach dem Stand der Technik sind im Bericht ,,Leistungsfdhigkeit von praxiserprobfen
Formen der Regenwasserbewirfschaffung im urbanen Konfext" zusammengestellt.

Die Einleitbeschrédnkung gilt als maximal zuldssiger Drosselabfluss und ist bei mittelbaren Einleifungen
in die Kanalisation unabhdngig von der Jahrlichkeit. Durch den Vorhabentrédger ist sicherzustellen,
dass die Regenmenge, die die zuldssige Einleitmenge (bersteigt, schadlos auf dem Grundstiick
zuriickgehalten wird und somit ein Schutz vor Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Das Regenwas-
ser darf nicht in den Straf3enraum oder in angrenzende Grundstiicke entlastef werden bzw. zu Schédden
bei Dritten fiihren. Fiir Grundstiicke > 800 n? abflusswirksame Fléiche ist ein entsprechender Uberflu-
fungsnachweis Im Sinne der technischen Regelwerke zu erbringen. Fiir Grundstiicke < 800 n¥ abfluss-
wirksame Fléiche ist ein geeigneter Uberflutungsnachweis in Anlehnung an diie technischen Regelwerke
zu fiihren.

Abwdgung zu 33.1) Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen:

Die Hinweise werden beriicksichtigt. Fiir das Vorhaben wurde eine Entwdsserungsplanung erarbeitet.
Maf3inahmen sind eine extensive Dachbegriinung sowie die Anlage eines Riickhaltebeckens zur verzo-
gerten Einleitung in den offentlichen Regenwasserkanal der Berliner Wasserbetriebe in der Schlof3-
strafle. Aufgrund der geringen Grundstiicksgréf3e ist die Anlage von Versickerungsmulden nicht még-
lich. Auf dieser Grundlage wurde unter Beriicksichtigung der Vorgaben des BReWa-BE ein Entwdsse-
rungskonzept erstellt, die Ergebnisse werden in die Begriindung eingestellt.
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33.2 Begriindung

Das Niederschlagswasser von versiegelfen Fldchen fliel3t schnell ab und stehf damit nicht fir die Ver-
dunstung und Versickerung zur Verfiigung. Dies fihrf neben den Folgen fir das riliche Klima bei un-
gedrosselter Ableifung zu héufig wiederkehrenden, grof3en Abflussspifzen im Gewdsser, die eine starke
Belastung fiir die Gewdsserdkologie darstellen und zur Entstehung von nachfeiligen Hochwasserfolgen
fihren kénnen. In Abhéngigkeit der Herkunft des Niederschlagswassers fihrf es zudem zu einer stoffl-
chen Belastung. Eine zusdtzliche stoffliche und hydraulische Belastung der Gewdsser ist zu vermeiden.
Eine Anndherung an den natirlichen Wasserhaushalt ist anzustreben.

Nach § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG) ist jede Person bei MaBnahmen, mit denen
Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein kénnen, verpflichtel, nachteilige Verdnderungen der
Gewdssereigenschaffen zu vermeiden, die Leistungsfdhigkeit des Wasserhaushalfs zu erhalfen sowie
eine Vergroferung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden. Die Gewdsser sind nach-
haltig zu bewirfschaften, u.a. mit dem Ziel méglichen Folgen des Klimawandels vorzubeugen sowie an
oberirdischen Gewdssern so weitf wie méglich natiirliche und schadlose Abflussverhdltnisse zu gewdhr-
leisten und insbesondere durch Riickhalfung des Wassers in der Fidche der Entstehung von nachteili-
gen Hochwasserfolgen vorzubeugen (vgl. § 6 Abs. 1 Nr. 5 und 6 WHG).

Regenwasser, welches aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Fldchen gesammelf abfliel3s,
ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG) und muss so beseitigt werden, dass das Wohl der Allge-
meinheit nicht beeintréichtigt wird (§ 55 Abs. 1 Satz 1 WHG). Gemdf3 § 27 WHG ist Fir oberirdische
Gewdsser der gufe chemische und Skologische Zustand bzw. das gute Skologische Pofential zu errei-
chen. Eine Verschlechferung ist zu vermeiden. Fiir die Regenwasserbewirfschaffung ist in Abhdngigkeit
der Belastung des Regenwassers die Versickerung des Regenwassers liber die belebte Bodenzone
anzustreben (§ 36a Berliner Wassergesetz). Eine Erlaubnis fiir das Einleiten von Abwasser in Gewdsser
(Direkteinleitung) darf nur erteiltf werden, wenn die Menge und Schédlichkeit des Abwassers so gering
gehalfen wird, wie dies bei Einhalfung der jeweils in Befracht kommenden Verfahren nach dem Stand
der Technik méglich ist (§ 57 WHG).

Abwdégung zu 33.2) Begriindung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
33.3 Grundwasserschutfz

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig in der weiteren Schutzzone (Ill B) des Wasserwerkes Tegel.
Die Verbofstatbestinde der Wasserschutzgebiefsverordnung Tegel sind zu beachfen.

Abwégung zu 33.3) Grundwasserschutz:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Angaben zur weiteren Schutzzone Il B wurden bereits
als nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan aufgenommen.

33.4 Hinweis

Das Plangebiet ist vollstindig im Berliner Bodenbelastungskataster (BBK) mit der Katasterflcche 11
053 erfasst und befindef sich in der Zustdndigkeif des bezirklichen Umwelfamfes.

Abwdgung zu 33.4) Hinweis:
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Angaben wurden bereits in der Begriindung, Kapitel |
2.9 aufgenommen.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz | C 31 (Larmaktionsplan, Luftreinhalteplan),
Stellungnahme vom 06.09.2018

Die Festsefzungen 8 und 9 zum Lérmschufz sind sachgerecht. Aus hiesiger Sicht ist jedoch die Baukér-
peranordnung krifisch zu beurfeilen, denn die wesentliche Schalleinwirkung der Stadfautobahn und
etwas geringer die der Bahnfrasse frifft die Stirnseite des geplanfen Wohngebdudes, gewiss vorgege-
ben durch die Ausformung des Grundstiicks. Daher kommf der Prifung aktiver Maf3nahmen eine be-
sondere Bedeutung zu. Diese wiirden neben dem Planvorhaben auch die Ldrmeinwirkung auf den Be-
stand reduzieren kénnen.

Derzeit fihrt die Abfeilung V die Ldrmsanierung der Stadfaufobahn durch. Ggf. ist dort der Einbau
einer lGrmarmen Fahrbahndeckschicht eine Priifoption. Eine ldrmarme Fahrbahn wiirde die Ldrment-
wicklung der fir das Plangebiet mafBBgeblichen Quelle Autobahn um 2 dB(A) reduzieren. Weiterhin
wdre eine schallabsorbierende Verkleidung der Stiifzwénde des Tunnelausgangs eine Mafinahme, de-
ren Auswirkung kalkuliert werden sollfe.

Dariiber hinaus sollte die Wirkung einer Ldrmschutzwand untersucht werden, die die Bauliicke zwischen
den Einkaufmdrkten westlich der Bahntrasse abdeckt. Diese wiirde bei einer Ldnge von ca. 85 m und
einer Hohe von 4 bis 6 m die mit Ausbaupldnen behaftete Bahntrasse und die Autobahn gleicherma-
Ben erfassen.

Ggf. wdre so eine Reduzierung der Immissionspegel erreichbar, die den Entfall der Fesfsefzungen 8
und 9 in Teilen oder im Ganzen erméglichen wiirde.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In der schalltechnischen Untersuchung wur-
den Schallschutzmaf3nahmen an der Larmquelle untersucht (Kapitel 6). Die geplante Lérmsanierung
an der A 111 betrifft nach Riicksprache mit der Abteilung SenUVK V OS 13 nur aktive Schutzmaf3nah-
men (z.B. Verwendung larmarmer Fahrbahnbelage). Weiterhin ist eine Umsetzung aufgrund der Bil-
dung einer Infrastrukturgesellschaft fiir die Sanierungsmafinahmen an den Autobahnen zeitlich nicht
einschdtzbar.

Fir eine mégliche Larmschutzwand zwischen den Gebduden der Discounter besteht keine Flachen-
verfiigbarkeit, aufgrund der grofien Entfernung zur Larmquelle ware weiterhin keine Wirksamkeit fiir
den flinfgeschossigen Gebdudeteil gegeben. Mégliche Mafinahmen lagen auflerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes. Zu beriicksichtigen ist auch, dass von einer mittel- bis langfristigen
Umsetzung auszugehen wdre, die der kurzfristigen Realisierung des Wohnungsbauvorhabens entge-
genstehen wiirde. Um eine Umsetzung von Mafinahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte im Im-
missionsschutz zu erreichen, wird daher weiterhin an den vorhabenbezogenen passiven Schallschutz-
maf3nahmen festgehalten.
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Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie | D, Stellungnahme vom 18.09.2018

Seitens der fiir Bildung zusténdigen Senafsverwalfung bestehen grundsdtzlich keine Einwdnde gegen
die Planungen, sofern der Folgebedarf an Grundschulpldfzen aus den bis 2021 geplanten Realisie-
rungen von 46 Wohneinheifen innerhalb des Plangebiefs sowie umliegender, nachfrageerhéhender
Vorhaben an den enfsprechend zeifgerecht zu qualifizierenden Schulstandorten innerhalb der Region
Borsigwalde | Tegel (VIl) gedeckt werden kann. Eine Kopie dieses Schreibens erhdlt der bezirkliche
Schulfréger, welcher den konkreten Bedarfsdeckungsnachweis fihrt.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach Angaben des Schulamtes kénnen im
Schuljahr 2023/24 die durch das Vorhaben entstehenden Bedarfe an Grundschulpldtzen im Einzugs-
bereich (Franz-Marc-Schule) gedeckt werden. Dies war Ergebnis einer erneuten Uberpriifung der
prognostizierten und der dem Einzugsbereich direkt zugeordneten Platzzahlen.

Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe, Stellungnahme vom 27.08.2018

Gegen die beabsichtigte Errichfung von Wohnen auf dem Grundstiick Schlof3stralle 9 bestfehen seifens
der Senatsverwaltung fir Wirfschaft, Energie und Befriebe grundsdtzlich keine Bedenken.

Hierbei ist jedoch Voraussetzung, dass die Uberschreifung der Nacht-Richtwerte, auftretende Ge-
rduschspifzen und die nicht abschlieflend gekldrfen Auswirkungen der regelmdfBig erfolgenden In-
standsetzungsarbeifen (vgl. Schalltechnische Untfersuchung zum B-Planverfahren 12-VE 1) auf dem
angrenzenden Geldnde der Oberfldchenwasser-Aufbereitungsanlage nicht zu Einschrdnkungen der
derzeitigen Befriebstdtigkeit fihren.

Abwdgung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Vorhaben sieht an der Nordfassade
des Gebdudes erhdhte Schallschutzanforderungen vor (Erhdhung der Schallschutzklassen auf SSK I
und SSK I fiir AufenthaltsrGume), die Umsetzung wird im Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelt.
Dadurch wird eine mdgliche Einschrdnkung der Betriebstdtigkeit der Oberflachenwasseraufberei-
tungsanlage durch die Wohnbebauung vermieden. Wie in der schalltechnischen Untersuchung ermit-
telt, ist die Stérwirkung des Anlagengerdusches der OWA geringer, als der berechnete Beurteilungs-
pegel. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass gemdf3 der subjektiven Einschdtzung des Fachgutach-
ters das Nutzgerdusch der Anlage wahrend der Messung dauerhaft vom Straf3enverkehr der BAB 111
iberlagert war. Daher erfolgen hier keine zusdtzlichen Schallschutzmaf3inahmen.

Turnusmdaflige Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten werden nach Angaben der BWB in einem Inter-
vall von ca. 10 Jahren durchgetfiihrt, fir das angrenzende Becken ist dies im Jahr 2024 vorgesehen.

Durch die immissionsschutzrechtlichen Mafinahmen sowie Vorsorgemafinahmen im Plangebiet kann
die Vertraglichkeit von Wohnen und Gewerbe bzw. Anlage der Ver- und Entsorgung so hergestellt
werden, dass gesunden Wohnverhdltnissen Rechnung getragen wird und keine vorhabenbedingte Ein-
schrankung flir die OWA entsteht.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V., Stellungnahme vom 18.09.2018

Zauneidechsen sollfen in die Artenerfassung einfliefBen, da die nachfolgenden Standorfe Merkmale
und Strukturen aufweisen, die das Vorhandensein von Zauneidechsen begiinstigen (u.a. anthropogene
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Prégung, frockene, sandige Béden, Wechsel unterschiedlich dichfer, stellenweise fehlender Vegeta-
tion). Die Gleisanlagen Sstlich des Plangebietes in der Néhe der Buddestfrafle weisen eine solche Eig-
nung auf. Zur aktuellen Verbreifung der Zauneidechsen in Berlin heil3t es zudem: ,, Verbreifungskern-
gebiete der Zauneidechse liegen auf Bahnfldchen im gesamfen Stadtgebiel. Im Bereich der stadfi-
schen Bebauung liegen 75 % aller besetzten Raster auf Bahnstrecken.“?. Weiterhin biefet sich die
ndrdlich angrenzende Freifldche der Oberflichenwasseraufbereifungsanlage sowie die Parkplatzflg-
che (zukiinftige Bebauungsfldche) an.

Charakferistisch fir die Zauneidechse ist eine ausgesprochene Orfstreue, meist handelt es sich um
kleine Reviere mit einer Gréfe von bis zu 100 m? Bei saisonalen Revierwechseln kann die Gréfle des
Reviers bis zu 1.400 (max. 3.800) m? betragen. Innerhalb des Habitats kénnen Ortsverdnderungen bis
zu 100 m (max. 4 km) beobachtef werden. Die Ausbreitung erfolgt zumeist durch die Jungtiere %.

Die Ausbreitung kann im vorliegenden Fall innerhalb der letzten Jahre in Richfung Oberfldchenwas-
seraufbereitungsanlage stattgefunden haben. Die Uberquerung der Buddestral3e birgt ein hohes Ri-
siko fiir Eidechsen, geht man von der aktuellen Verkehrsdichte (10.000 Kraftfahrzeugen pro Tag) aus.
Im Vergleich zum ndchstgelegenen Tunnel Tegel (40.000 Kraftfahrzeugen pro Tag), der Karolinen-
straBBe (30.000 Kraftfahrzeugen pro Tag) sowie dem Waidmannsluster Damm (30.000 Kraftfahrzeugen
pro Tag) ist die Dichfe in der Buddestrafle jedoch als gering einzustufen.

Der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. ist es ein Anliegen, dass das Vorkommen von
Zauneidechsen untersucht wird. Der Zeifraum April bis September ist am besfen fir Unfersuchungen
(mindestens 4 Begehungen) geeignet. Dariiber hinaus muss die Bebauungsfliche reptiliensicher ein-
gezdunt werden (z. B. mit Folienzaun), um ein Eindringen sowie ein Kollisionsrisiko mit Baumaschinen
bzw. -fahrzeugen auszuschlielen.

Abwdgung: Die Anregung wird nicht beriicksichtigt. Durch das Landschaftsplanungsbiiro FUGMANN
JANOTTA und PARTNER, Berlin wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung vorgenommen, die
Ergebnisse wurden aufgrund der Hinweise ergdnzend bewertet. Demnach ist das Plangebiet rundum
von mehreren Strafien umgeben, von denen die Buddestrafle, der Waidmannsluster Damm und die
Karolinenstraf3e / Berliner Straf3e ein hohes bis sehr hohes Verkehrsaufkommen aufweisen. Diese Stra-
3en besitzen damit eine sehr starke Barrierewirkung fiir die Zauneidechse und unterbinden ihre Aus-
breitung in Richtung Plangebiet effektiv. Das Umfeld des Plangebietes ist zudem stark stddtisch ge-
prdgt und weist nur wenige und vereinzelte Flachen mit einer eher eingeschrdnkten Habitateignung fiir
die Art auf. Zugleich ist der Anteil an naturfernen, nicht von der Zauneidechse besiedelbaren Flachen
hoch. Gleiches gilt auch fiir das Plangebiet selbst. Ein Vorkommen der Zauneidechse im Plangebiet
wird daher ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund wird eine Untersuchung des Plangebietes auf das
Vorkommen von Zauneidechsen als verzichtbar eingestuft.

2 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (0.J.): Biotopverbund im Land Berlin - Kurzinfos zur Zielart Zauneidechse;
abrufbar unter: https://www.berlin.de/senuvk/umwelt/landschaftsplanung/lapro/de/biotopvb/zielart.shtml

23 Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen
(2015): Geschiitzte Arten in Nordrhein-Westfalen Vorkommen, Erhaltungszustand, Geféhrdungen, MafBnahmen, S.
236f.
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Anderungen infolge der Abwégung

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden- und Trdgerbeteili-
gung flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VE1 wurden folgende redaktionelle Ergdnzun-
gen und Anderungen der Begriindung vorgenommen:

- Entsprechend der Formulierungsempfehlung wird das Kapitel I. 2.9 (Altlasten) angepasst.

- Im Kapitel Ill. 1.2 (Planungsbedingte Auswirkungen) wird der Zeitraum fiir Vermeidungsmaf3nah-
men V1 auf 1. Oktober gedndert.

- In die Begriindung wird ein Hinweis darauf aufgenommen, dass der tatsdchliche Baumverlust so-
wie der hierfiir zu leistende Ausgleich / Ersatz erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
abschlief3end ermittelt werden kann.

- Die Pflanzliste wird zur Art ,,Carpinus betulus” redaktionell gedndert.

- Die Ergebnisse der Abstimmungen mit dem Schulamt und dem Jugendamt werden in die Begriin-
dung eingestellt. Kein zusatzlicher Regelungsbedarf im Durchfiihrungsvertrag fiir Grundschul-
platze; die Einrichtung der Tagespflege wird mit einer Dauer von mindestens 10 Jahren verbindlich
im Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

- Anpassungen im Kapitel Il. 4.6 (Festsetzungen zum Larmschutz).

- Anpassung der schalltechnischen Untersuchung (Beriicksichtigung von Rundungen bei der Berech-
nung der Summenpegel), Anlage A4

- Ein Entwdsserungs- und Versickerungskonzept wurde erstellt, die Ergebnisse werden in die Begriin-
dung aufgenommen.

- Anpassung des Freianlagenplanes und Begriindung mit Anderung des westlichen Spielbereiches
in Spielplatz mit Spielwiese.

5 Informationsveranstaltung fiir Anwohnerinnen und Anwohner

Fir die Anwohnerinnen und Anwohner von Tegel wurde am 11.02.2019 in den RGumen der Humboldt-
Bibliothek, Karolinenstrafle 19, 13507 Berlin eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt, in der die
Vorhabentrdgerin und das Architekturbiiro das Vorhaben vorgestellt haben. Weiterhin wurde das Be-
bauungsplanverfahren vorgestellt.

Anregungen aus der Bewohnerschaft betrafen die Hohe der turmartigen Bebauung und die dadurch
geschaffene Einsehbarkeit und Beeintrdchtigung der Bestandsbebauung. Hierzu wurde durch die Vor-
habentrdgerin darauf hingewiesen, dass die Planung einer innerstddtischen Nachverdichtung ent-
spricht und die Beibehaltung der Abstandsflachen gem. Berliner Bauordnung sowie die Maf3stablich-
keit der Nachbarbebauung beriicksichtigt werden. Aufgrund des schmalen Grundstiickszuschnitts ist
keine Verschiebung der Baukdrper méglich.

Weiterhin wurde der Wegfall der bestehenden Parkplatzanlage und fehlende neue Stellpldtze kritisiert,
wodurch der Druck auf das Angebot des ruhenden Verkehrs weiter zunimmt. Hierzu wurde von der
Vorhabentrdgerin angemerkt, dass aufgrund der guten Anbindung an das OPNV-Angebot und der
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Vorgaben zur Schaffung von kostengiinstigem Wohnraum auf die Bereitstellung von kostenintensiven
Stellplatzen im Vorhaben verzichtet wird.

6 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde iiber Anzeigen in der Tagespresse vom 21.06.2019 bekannt ge-
macht. Zusatzlich waren die Informationen zur Biirgerbeteiligung liber die Homepage des Bezirksam-
tes Reinickendorf und das Beteiligungsportal mein.berlin.de abrufbar. Die formell verbindliche Verdf-
fentlichung erschien im Amtsblatt fiir Berlin am 21.06.2019 (ABL. Nr. 26). Die Beteiligung der Offent-
lichkeit gemdaf3 § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 01. Juli 2019 bis einschliefilich 05. August
2019 durchgefiihrt. Im angegebenen Zeitraum lagen folgende Unterlagen beim Fachbereich Stadt-
planung und Denkmalschutz im Rathaus Reinickendorf aus:

- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Begriindung, Planzeichnung und Vorha-
ben- und Erschliefungsplan)

- Projektbeschreibung und -planung vom Biiro Arnold und Gladisch

- Griin- und Freiflachenplan vom Biiro Fugmann Janotta Partner

- Gutachten (Geotechnischer Bericht, Bodenschutz/Altlasteneinschétzung, Naturschutz, Baum-
und Biotopkartierung, schalltechnische Untersuchungen)

- Regenwasserkonzept

- Wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen aus dem bisherigen Verfahren

Von der Méglichkeit der Einsichtnahme vor Ort haben keine Biirger*innen Gebrauch gemacht, insge-
samt wurden 3 Stellungnahmen abgegeben. Diese Stellungnahmen flief3en in den Abwégungsprozess
mit ein.

Im Folgenden werden die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnah-

men abgewogen.
Stellungnahme 1 vom 29.07.2019

Da geforderfer Wohnraum geplant wird, wird angeregt die Miefer darauf hinzuweisen, dass keine zu-
sdtzlichen Stellpldfze geplant sind. Im Besfand gibt es eine hohe Auslastung des Sffentlichen Stell-
platzangebofes.

Abwdgung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der sehr guten Anbindung an den
OPNV soll eine nachhaltige Mobilitat gefdrdert werden. Weiterhin wurden die wirtschaftlichen Anfor-
derungen fiir kostenglinstigen geférderten Wohnungsbau beriicksichtigt.

Stellungnahme 2 (Anwohnerinitiative mit 26 Unterschriften) vom 31.07.2019

a.) Baustruktur

Die Bewohnerschaft des siidlich angrenzenden Wohngebdudes Konigsweg 23-25 befiirchfen eine Ver-
schattung durch den Neubau und einer geplanten Baumpflanzung (Hédngebirke). Durch den geplanten
Kleinkinderspielplafz und Fahrradabstellplédtze werden Ldrmbelastungen befiirchtet. Weiterhin wird
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durch die bauliche Verdichfung eine Verringerung der Wohnqualitét vermutet. Durch eine Vermietung
ab 6,50 € fiir den gesamten Anteil der 45 WE findef keine soziale Durchmischung sfaft.

b.) Verkehrsautkommen

Im Wohnumfeld kommt es bis ca. 21 Uhr durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen durch Individualver-
kehr bei der Nutzung der umliegenden Einzelhandelsangebote und den ArztehéGusern zu Beeintréichti-
gungen. Die Zufahrt fir den geplanfen Wohnungsneubau iiber den Kénigsweg fihrt zu zuséizlichen
Belastungen.

c.) Wegfall Parkpléitze

Wegftall von ca. 100 gut ausgelasteten Parkpldizen verschdrft Parkplatznot in Tegel.

d.) Fazit

Wohnungsneubau wird nicht generell abgelehnt, jedoch in der Form der geplanten Zeilenbebauung
mit Kopfbau.

Abwdgung: zu a.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das stddtebauliche und architekto-
nische Konzept entspricht der umgebenden Baustruktur und greift die Maf3stdblichkeit der Bebauungen
auf. Die Abstandsflachen zur Nachbarbebauung werden eingehalten. Eine Beeintrdchtigung der
Nachbarbebauung ist nicht erkennbar, durch die Nordlage erfolgt keine erhebliche Verschattung. Das
Planungskonzept wird beibehalten. Der geplante Einzelbaum Betula pendula am Spielplatz wird durch
Rotbliihende Kastanie (Aesculus hippocastanum) ersetzt.

Die Schaffung von geférdertem Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen entspricht weiter-
hin dem Planungsziel der Vorhabentrdgerin, die sich u.a. als stddtische Wohnungsbaugesellschaft in
der Kooperationsvereinbarung "Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversor-
gung" zu einem Mindestanteil von 50% geférdertem Wohnraum bei Neubauprojekten verpflichtet hat.
Entsprechend werden durch die GESOBAU AG insgesamt 23 WE (50 % der geplanten WE) als gefér-
derter und mietsubventionierter Wohnraum errichtet werden. Als Beitrag fiir die soziale Infrastruktur im
Stadtteil wird eine Wohneinheit jeweils als Kindertagespflegeeinrichtung und eine Wohneinheit als Be-
treuungseinrichtung fiir Zwecke der Jugendhilfe genutzt.

Aufgrund der geringen Gesamtgréfle des Vorhabens werden keine negativen Folgen fiir die soziale
Durchmischung im Wohngebdude und im Quartier entstehen. Da das ndhere Umfeld des Plangebietes
iiber keinen bzw. nur einen geringen Anteil an Wohnraum mit Mietpreisbindung und Belegungsrechten
verfiigt, werden keine negativen Auswirkungen auf die soziale Mischung des Wohnumfeldes erwartet.

zu b.) Da in dem Vorhaben keine zusatzlichen Stellplatzangebote geschaffen werden, ist von keinem
relevanten zusdtzlichen Verkehrsautkommen im Kénigsweg auszugehen.

zu c.) Die Wohnbauentwicklung auf innerstédtischen und landeseigenen Potenzialflachen stellt einen
wichtigen Beitrag zur Behebung der hohen Wohnungsnachfrage im preisgiinstigen Segment dar. Durch
die Mobilitdtswende soll eine Stérkung des Umweltverbundes, insbesondere des OPNV und des Fahr-
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radverkehrs unterstiitzt werden und eine Verringerung des Kfz-Verkehrs erméglicht werden. Im Zusam-
menhang mit dem Wohnungsneubau werden begriinte Freifldchen entstehen. Ein Wegfall von Park-
platzen wird daher auch diesem Planungsziel gerecht.

zu d.) Eine Plandnderung erfolgt nicht.

Stellungnahme 3 (Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.) vom 05.08.2019

Die bisherigen Aussagen zu méglichen Vorkommen von geféhrdeten bzw. geschiitzten Tierarten wird
als unzureichend eingeschdizt. Es besteht eine erhhte Wahrscheinlichkeit fir das Auffreten von Zau-
neidechsen.

Abwdgung: Die Anregung wurde beriicksichtigt. Durch einen Fachgutachter wurde im November 2019
eine ergdnzende Begehung im Plangebiet vorgenommen, es wurden keine Hinweise auf Vorkommen
von Zauneidechsen gefunden.

Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 14.06.2019 und
01.07.2019 gem. § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB iiber die &ffentliche Auslegung unterrichtet worden. Es wurden
11 Stellungnahmen mit Zustimmung bzw. ohne weitere Auflerungen zur Planung eingereicht sowie 2
Stellungnahmen mit Hinweisen abgegeben. Durch die Berliner Wasserbetriebe wurden Anregungen
zum Larmkonflikt vorgebracht, die eine umfangreiche Uberarbeitung der schalltechnischen Untersu-
chung und Abstimmung von Schallschutzmafinahmen erforderten. Die Stellungnahmen mit planungs-
relevanten Hinweisen und Anregungen werden im Folgenden aufgefiihrt:

Lfd.Nr.11 Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe IV A 11, Stellungnahme vom
01.07.2019

Es wird auf die Stellungnahmen vom 27.08.2018 verwiesen (Keine Bedenken, sofern die Uberschrei-
fung der Nachf-Richtwerte und Sanierungsarbeiten nichf zu einer Befriebseinschrdnkung der OWA fih-
ren).

Abwdgung: Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Nach der &ffentlichen Auslegung
erfolgte in einem umfangreichen Abstimmungsprozess zwischen dem Bezirk Reinickendorf, den BWB,
der Vorhabentrdgerin und den Fachgutachtern eine weiterfiihrende schalltechnische Untersuchung. Im
Ergebnis erfolgt durch vertragliche Regelungen (u.a. Anerkennung Zwischenwertbildung, SchlieBBver-
pflichtung) sowie organisatorische und bauliche Mafinahmen (Verlegung Stellplatzanlage, schallab-
gewandte Liftung von Teilbereichen des Wohngebdudes) eine Bewdltigung der Schallschutzthematik.
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Lfd. Nr.12 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Il D 45 (Wasser, Boden, Geolo-
gie), Stellungnahme vom 13.08.2019

Zur Einhalfung der Anforderungen und Sicherung der Entwdisserung des Plangebiefes sind die im B-
Plan und Regenwasserkonzept aufgefihrfen Malinahmen umzusetzen.

Hinweis Seite 21: Das Regenwasserkonzept wurde mit der Wasserbehdérde (unferen ist zu streichen)
abgestimmf.

Abwdgung: Im Durchfiihrungsvertrag wird die Umsetzung der Mafinahmen des Regenwasserkonzep-
tes vertraglich gesichert

Der Hinweis wird beriicksichtigt und die Begriindung redaktionell ergdnzt.

Lfd.Nr.14 Berliner Wasserbetriebe Bereich Grundlagenplanung PB-C, Stellungnahme vom
05.08.2019

A.) Sachverhalt

A.1.) Die von den BWB im Rahmen der Befeiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB abgegebene
Stellungnahme wird aufrechterhalfen. Der Inhalf des Profokolls vom 29.11.2017 wurde bisher nicht in
die Abwdgung einbezogen.

A.2) Zu den Bestandsgebduden im WA 2 sind keine Fesfsefzungen zum passiven Schallschutz
vorgesehen.

A.3.) Die Oberfldchenwasser-Aufbereifungsanlage (OWA) ist zentraler und integraler Bestanteil des
Sanierungskonzeptfes fiir den Tegeler See und von erheblicher wasserwirfschafflicher Bedeutung. Fiir
die BWB ist die sachgerechfe Beriicksichtigung des Betriebs bei der immissionsschutzrechilichen Be-
frachfung von héchster Bedeufung, da durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12-VE1 eine
schutzbedlirffige Wohnnutfzung an den Betrieb der OWA heranriicken wiirde.

Die BWB haben die OWA auf der Grundlage der mit dem Land Berlin geschlossenen Ubernahmever-
einbarung (Ende 1997, Verldngerung bis 2027) in das Anstalfsvermégen iibernommen.

Abwdgung zu A.1) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach der dffentlichen Auslegung
erfolgte in einem umfangreichen Abstimmungsprozess zwischen dem Bezirk Reinickendorf, den BWB,
der Vorhabentrdgerin und den Fachgutachtern eine weiterfiihrende schalltechnische Untersuchung. Im
Ergebnis erfolgt durch vertragliche Regelungen (u.a. Anerkennung der Zwischenwertbildung fiir die
Baugebiete WA 1 und WA 2, SchlieBBverpflichtung) und organisatorische und bauliche MaBnahmen
(Verlegung Stellplatzanlage, schallabgewandte Liiftung von Teilbereichen des Wohngebdudes) eine
Bewdltigung der Schallschutzthematik (siehe auch Punkt B.).

zu A.2) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Uberarbeitung der immissions-
schutzrechtlichen Konzeption und der Maf3nahmen wurden die im WA 2 gelegenen Bestandsgebdude
miteinbezogen (siehe auch Punkt B.).

85



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz Vorhabenbezogener Bebauungsplan 12-VE1

zu A.3) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Angaben zur Funktion und Bedeutung der OWA
wurden in die Begriindung mitaufgenommen.

B.) Mdingel des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

B.1.) Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt keine Beriicksichtigung von méglichen Lichtemis-
sionen der OWA. Dies fiihrt zu einem Ermitflungsdefizit. Von der OWA gehen Lichfemissionen aus, die
in der Vergangenheit zu Beschwerden von Bewohnerinnen der bestehenden Wohnbebauung gefiihrt
haben. Auch wenn die BWB diese Beschwerden fiir unbegriindet halfen bzw. durch verschiedene Maf3-
nahmen Abhilfe geschaffen werden konnte, muss mit einem sich deutlich verschérfenden Konflikt ge-
rechnet werden, wenn sich der Abstand zwischen OWA und der geplanten Wohnbebauung im WA 1
deutlich reduziert. Hierzu liegt eine gutachterliche Stellungnahme vor (MULLER-BBM, 05.08.2019).

Im Rahmen der Aufstellung des 12-VE1 ist zu priifen, ob durch Lichtemissionen der OWA schddliche
Umwelteinwirkungen im WA 1 hervorgerufen werden kénnen. Ggf. sind Schutzmaf3nahmen an der ge-
planten Bebauung vorzusehen. Maf3nahmen an der OWA selbst diirfen aus Griinden des Denkmal-
schutzes sowie des Natur- und Arfenschuizes ausgeschlossen sein.

Abwdgung zu B.1) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise beriicksichtigt. Gegen-
wdrtig werden keine besonderen Beeintrdchtigungen festgestellt, im Umwelt- und Naturschutzamt des
Bezirksamtes Reinickendorf liegen keine Beschwerden iiber Lichtimmissionen vom OWA Grundstiick
vor. Unter Beriicksichtigung einer vorliegenden Gemengelage ist entsprechend der Bewertung der
Larmimmissionen auch bei den Lichtimmissionen eine gegenseitige Riicksichtnahme anzuwenden.
Demnach ist durch zukiinflige Bewohnerinnen ein gréfleres Ausmaf3 an Lichtimmissionen prinzipiell
hinzunehmen.

Eine gewerblichen Lagerpldtzen vergleichbare hohe Ausleuchtung besteht nicht auf dem Grundstiick
der OWA, zum geplanten Vorhaben liegt eine innerstddtischen und gemischt genutzten Lagen ver-
gleichbare Beleuchtungssituation vor. Die Beleuchtung des zwischen dem Hauptgebdude der OWA
und dem geplanten Wohngebdude gelegenen Parkplatz erfolgt iber zwei ca. 5 bis 6 m hohe Leuchten.
Diese halten zur Baugrenze einen Mindestabstand von ca. 15 m bzw. 25 m ein. Augenscheinlich ent-
sprechen diese Leuchten nicht den Empfehlungen der LAI Lichtleitlinie zur Lichtlenkung ausschlief3lich
in die erforderlichen Bereiche.

Aufgrund der Abstdnde und der Mdglichkeit der tiblichen Verdunkelung der AufenthaltsrGume wird von
keiner Konfliktsituation ausgegangen. Bei einem Austausch der Leuchtmittel bzw. einer Neuerrichtung
der technischen Beleuchtung ist diese nach dem heutigen Stand der Technik vorzunehmen. In diesem
Zusammenhang kénnen mégliche Minderungsmafinahmen (z.B. Abblendeinrichtungen, nutzungsab-
héngige Beleuchtungszeiten) vorgesehen werden. Die Anforderungen an eine denkmalgerechte Ge-
staltung sind zu beriicksichtigen.

Der Hinweis, dass eine Minderung der Lichtimmissionen aus Griinden des Natur- und Artenschutzes
ausgeschlossen sein sollen, kann nicht nachvollzogen werden. Im Anhang 1 der LAl - Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen gibt es ausfiihrliche Hinweise iiber die
schadliche Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere - insbesondere auf Végel und Insekten - und
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Vorschldge zu deren Minderung. Diese Hinweise sind bei einem Austausch der Leuchtmittel bzw. Neu-
errichtung zu beriicksichtigen.

In der Begriindung des 12-VE1 werden unter Punkt. Il. 4.6 Angaben zu Lichtemissionen der OWA er-
gdnzt.

B.2.) Der Entwurf des 12-VE1 beriicksichtigt nicht im ausreichenden und erforderlichen Maf3e die von
der OWA ausgehenden Gerdusche bzw. den sich abzeichnenden Nufzungskonflikf mit der geplanten
Wohnbebauung. Die erfolgte schalltechnische Untersuchung (KSZ, Dezember 2018) ist fehlerhaft, so
dass festgesetzte Mafinahmen zum Schallschutz nicht abschlieflend bewertet werden kénnen. Die zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeitete schalltechnische Untersuchung wurde gutachterlich
lberpriift, im Ergebnis wurde fesfgestellf:

- B.2.1: es ist von héheren Gerduscheinwirkungen auszugehen, da nicht alle gerduschrelevantfen Quel-
len der OWA ausreichend beriicksichtigt wurden (u.a. die Fahrgerdusche bei der Stellplatzanlage,
Fahrgerdusche von Winferdienst und Lieferverkehr, Gabelstaplerbetrieb, Sanierung der Sedimenfati-
onsbecken "Flocker" und 24h-Befrieb, Gerdusche des Grobrechens, Torgerdusche, Rasenmdhen). Die
in der schalltechnischen Unfersuchung (KSZ, Dezember 2018) errechneten Anlagengeréusche beriick-
sichtigen nur den Befrieb von 2 Flockern, im Normalbefrieb sind bei entsprechenden Zuflissen zur
Anlage jedoch alle 3 Flocker in Befrieb.

- B.2.2: Fir die Nachtzeit wurden nur die Gerdusche der Stellplatznufzungen beriicksichtigt, die Ge-
réusche der Flocker wurden nicht beachtet. Eine gutachterliche Uberpriifung (MULLER-BBM, Juli 2019)
hat ergeben, dass die Beurteilungspegel deutlich iiber den Immissionsrichtwerten liegen (Nachtzeit
von bis zu = 47 dB(A) im WA 1). Auch bei der Betrachfung der kurzzeitigen Gerduschspitzen liegen dlie
berechneten Werfe bei bis zu < 67 dB(A).

- B.2.3: Die auf Grundlage der Betriebsgenehmigung zuldssigen Gerduschemissionen der OWA wur-
den nicht beriicksichtigt.

- B.2.4: An den Bestandsgebduden im Bereich des geplanten WA 2 erreichen die Beurfeilungspegel
Werfe bis zu < 44 dB(A) nachts. Die Ausweisung als WA 2 wiirden dazu fihren, dass die entsprechen-
den Immissionsrichtwerte deutlich liberschritfen werden.

Abwdgung zu B.2)

zu B.2.1 bis B.2.3). Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise beriicksichtigt. Es wird
darauf hingewiesen, dass die der schalltechnischen Untersuchung (KSZ, April 2017) zugrundeliegen-
den Betriebsgerdusche mit den BWB (Betriebsleiter der OWA) abgestimmt wurden. In dem Zusam-
menhang wurde am 06.07.2017 eine orientierende Nachtmessung vorgenommen. Die damalige Mes-
sung ergab, dass an der zum ndchstgelegenen Kldrbecken gelegenen Fassade der geplanten Wohn-
bebauung mit einer leichten Uberschreitung des Nacht-Richtwertes der TA Lérm von 0,8 dB(A) zu rech-
nen ist. Die Stérwirkung des Anlagengerdusches der OWA wird als geringer bewertet, als der berech-
nete Beurteilungspegel ausweist. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass gemaf3 der subjektiven
Einschdtzung des Fachgutachters das Nutzgerdusch der Anlage wdhrend der Messung dauerhaft vom
Straf3enverkehr der BAB 111 liberlagert war.

Die Messung wurde nérdlich des OWA-Verwaltungsgebdudes in einem Abstand von ca. 16 m vom
Becken 3 (Abstand zum Beckenrand) in einer Hohe von 6 m durchgefiihrt. Aufgrund der durch die
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Hintergrundgerdusche (Straflenverkehrsléarm) kaum wahrnehmbaren Anlagengerdusche wurde der
Abstand zur Anlage am Messtag von 23 m auf 16 m verkiirzt. Die Messung erfolgte im Zeitraum zwi-
schen 02:00 Uhr und 04:00 Uhr friih. Ermittelt wurde das ,,Gesamtgerdusch® des Beckens 3, welches
sich aus dem Raumerbriickenantrieb des Beckens 3 und den Gerduschen der Luftaustauschschéchte
sowie des Verteilerbauwerks zusammensetzte.

Auf Basis des durch KSZ ermittelten fremdgerduschkorrigierten Messwertes wurde durch Miiller- BBM
ein Schallleistungspegel LWA = 81 dB(A) errechnet. Legt man diesen fiir das Becken 3 zugrunde (Emis-
sionsschwerpunkt in der Mitte des Riihrbeckens) so erhalt man in einem Abstand von ca. 40 m (Entfer-
nung Emissionsschwerpunkt zur geplanten Wohnbebauung) einen Beurteilungspegel von Lr = 40,9
dB(A). Dieser Wert deckt sich ungeféhr mit dem durch KSZ ermittelten Beurteilungspegel.

Aus den 2017 mit den BWB gefiihrten Abstimmungen wurden keine grundlegenden zukiinftigen Erwei-
terungsmoglichkeiten im Betrieb der OWA erkennbar. Hinsichtlich der genehmigungsrechtlichen Situ-
ation der OWA nach Sichtung der Akten lag kein Eintrag zu einer Betriebsgenehmigung oder anderen
Informationen vor, die Riickschliisse auf zul@ssige Immissionswerte zuldsst. Die Betriebsbeschreibung
bezieht sich hauptsdchlich auf den Reinigungsvorgang des Wassers, als die OWA noch eine reine
Phosphateliminationsanlage war. Der Bauantrag bzw. die Genehmigung stammt aus dem Jahr 1981.
Fiir eine zukiinftige Entwicklung der OWA ist daher, auch unter Beriicksichtigung der Beibehaltung der
baulichen Anlagendimension aufgrund des Denkmalstatus, von einer der aktuellen Situation vergleich-
baren Larmbelastung auszugehen.

Zur erneuten Kldrung der von der OWA ausgehenden Ldarmemissionen und Bewdltigung des Larmkon-
fliktes wurden in einem umfangreichen Abstimmungsprozess zwischen dem Bezirk Reinickendorf, den
BWB, der Vorhabentrdgerin und den Fachgutachtern die schalltechnische Untersuchung fiir den 12-
VE 1 iberarbeitet und ergénzt (KSZ Januar 2020 und Oktober 2021) und ein Maf3nahmenkonzept
ausgearbeitet. Die Maf3inahmen sollen iiber vertragliche Regelungen gesichert werden. Hierbei sind
zu beriicksichtigen:

- Die Uberarbeitung und Ergénzung der schalltechnischen Untersuchung erfolgte mit dem Ziel, alle
relevanten Anlagengerdusche der OWA messtechnisch zu erfassen und eine Neuberechnung der Be-
urteilungspegel vorzunehmen. Im Zuge dessen erfolgte eine erneute Bewertung der Betriebsgerdu-
sche. Hierbei wurden in Abstimmung mit dem Anlagenbetreiber und den Fachgutachtern alle zur Be-
urteilung relevanten und in Betrieb befindlichen Anlagen messtechnisch erfasst und in das Berech-
nungsmodell ibernommen. Diese lassen sich in zwei Gruppen gliedern:

1.) Betriebsgerdusche der OWA Tegel 24 Stunden - Klarbetrieb (z.B. Betrieb Rundrdumer und Langs-
raumer, Grobrechen, 3 x Riihrbecken (Flocker) mit RGumerbriickenantrieb, Staplerverkehr)

Fir die hervorgerufenen Gerduschimmissionen im 24-Stunden-Betrieb der Anlage, die vor allem im
Nachtbetrieb vorherrschen, wurden erneute detaillierte Messungen zur Ermittlung der einzelnen Emis-
sionen der Anlage durchgefiihrt. Die Messungen erfolgten in der Nacht vom 12. zum 13. Oktober 2019
ab 00:00 Uhr. Der Messzeitraum wurde gewdhlt, um einen moéglichst geringen Einfluss der Hintergrund-
gerdusche des Straf3enverkehrs, insbesondere des Lkw-Verkehrs zu erreichen. Parallel erfolgten eben-
falls Messungen durch einen weiteren Gutachter (MULLER-BBM). Die Messergebnisse sowie die be-
rechneten Schallleistungspegel wurden verglichen und ein Wert im Sinne des Betreibers der OWA ab-
gestimmt.
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Eine der Messungen erfolgte fiir die Staplerfahrt mit der Vorrichtung ,,Deckelhebegerdat”. Zusdtzlich
ergab sich bei Ausfahrt aus der Werkstatt eine weitere extreme Gerduschentwicklung, durch die nétige
Uberwindung eines Niveauunterschieds. Die bei der Fahrt entstehenden Gerdusche ergaben einen
Schallleistungspegel von Lwa = 106 dB(A).

Beide Vorgdnge stellen im derzeitigen Zustand aus schalltechnischer Sicht eine wesentliche Gerdusch-
belastung fiir die bereits vorhandene schutzwiirdige Bebauung dar. Beziiglich der Niveauiiberwindung
zwischen Werkstatt und Auf3enbereich sollte auch im Sinne der Pflichten des Anlagenbetreibers zur
Riicksichtnahme und Vermeidung von unndtigen Gerduschen eine gerduschdrmere Lésung gefunden
werden. Hier ist eine stabile Holzkonstruktion durchaus denkbar. Aufgrund der Einschdtzungen der
Gutachter und der BWB wurden diese Gerdusche (Staplerfahrt mit Lwa = 106 dB(A)) in der Untersu-
chung nicht weiter berlicksichtigt.

2.) Betriebsgerdusche der OWA Tegel im Zeitraum 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr; z.B. Parkplatz fiir 14
Mitarbeiter im Tagschichtbetrieb von Mo-Fr 6-19 Uhr und Besucherverkehr, Anlieferungen Chemikalien

etc. maximal 2 x pro Tag durch Lkw (Gerdusche Pumpenkompressor), sporadischer Staplerverkehr auf
dem Betriebsgeldnde (eine Fahrt pro Stunde im Zeitraum 06:00 Uhr - 19:00 Uhr).

Die Berechnungen fiir die Parkplatzgerdusche (Ein- und Ausparkvorgdnge, Fahrbewegungen in den
Fahrgassen, Tiirenschlagen u. &.) fiir die ca. 20 Mitarbeiterparkplatze erfolgten nach dem anerkannten
Berechnungsmodell des Bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz. Es wurde der flachenbezogene
Schallleistungspegel der Parkplatzflache ermittelt.

Weiterhin wurden anlagenbezogener Verkehr (Anlieferung, Be- und Entladung) als Schallquelle be-
riicksichtigt. Auf dem Betriebsgeldnde der OWA findet im Zuge der Be- und Entladung von Lieferfahr-
zeugen, nach Informationen des Anlagenbetreibers sporadisch im Zeitraum zwischen 06:00 Uhr -
16:00 Uhr auch Staplerverkehr zur Be- und Entladung statt.

Zur Uberpriifung der Berechnungsergebnisse wurde am 12./13.10.2019 eine Nachtmessung im Ab-
stand der geplanten Wohnanlage zu den durch die Auf3enanlage erzeugenden Gerduschen der OWA
vorgenommen und als aussagekrdaftig eingeschatzt.

Mit der iiberarbeiteten schalltechnischen Untersuchung (Stand 24.01.2020 und 15.10.2021) liegt eine
plausible Grundlage fiir die Bewertung der durch die OWA verursachten Gerdusche vor. Im Ergebnis
kann zu den Betriebsgerduschen der OWA Tegel festgestellt werden:

An der geplanten Wohnbebauung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohn-
gebiete am Tag eingehalten. Fiir den Nachtzeitraum kommen die Berechnungen zu dem Ergebnis,
dass es an der Nordfassade des geplanten Wohngebdudes im WA 1 (Immissionsorte 1O 01, 1O 02
sowie |O 07 bis 10 10) durch den Betrieb der OWA im Nachtzeitraum zu Beurteilungspegeln zwischen
42 dB(A) und 49 dB(A) kommen kann. Es sind also je nach Lage des Immissionsortes Uberschreitungen
von 2 dB(A) bis 9 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete (IRW 40 dB(A)) zu erwarten.

Zur Art der liberwiegend vorhandenen ndchilichen Betriebsgerdusche der Klarbecken der OWA ist
anzumerken, dass durch das wahrnehmbare gleichmdafliige ,,Rauschen® keine besonders starken Stér-
wirkungen vorliegen. Zusatzlich werden die Betriebsgerdusche die meiste Zeit durch den Straf3enver-
kehrsldrm, insbesondere der BAB 111 iiberlagert. Da die entsprechend der schalltechnischen Regel-
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werke ermittelten Uberschreitungen durch den Betrieb der OWA nicht durch das menschliche Empfin-
den addquat abgebildet werden konnen, sollten daher im Bebauungsplanverfahren alle Spielrdume
zur Lésung des Immissionskonfliktes genutzt werden.

Im Ergebnis des Abstimmungsprozesses zwischen den BWB und der Vorhabentragerin wurden im Sinne
der gegenseitigen Riicksichtnahme und der Larmreduzierung der Verzicht einer ndchilichen Nutzung
der slidlichen Stellplatze auf dem OWA-Betriebsgrundstiick bestimmt. Diese Mafinahme wird ebenfalls
Teil einer Vereinbarung zur Regelung immissionsschutzrechtlicher Belange zwischen Bezirksamt, BWB
und Vorhabentrdgerin. Durch eine Verlagerung auf die nordliche Seite des Hauptgebdudes und an
das Pumpenhaus entstehen keine relevanten Immissionsbelastungen im Nachtzeitraum fiir die ge-
plante und bestehende Wohnnutzung (Wegfall der Spitzenpegelereignisse auf dem Parkplatz). In die-
sem Zusammenhang werden auch die durch den Betrieb des Haupttors (siidliche Zufahrt) verursachten
Gerduschimmissionen im Nachtzeitraum vermieden. Die weiteren benétigten Stellpldatze der Mitarbei-
ter, die nach 06:00 Uhr kommen, werden gemd&f3 dem Vorschlag der BWB nérdlich des Hauptgebdu-
des, mit Zufahrt vom Haupttor (siidliche Zufahrt) beriicksichtigt.

Weiterhin wurde entsprechend der vorliegenden Gemengelage mit den Fachbehorden und den Fach-
gutachtern eine Zwischenwertbildung fiir die Teilfldchen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA
2 fiir sachgemaf3 bewertet:

WA 1 (Neubauvorhaben)

Aufgrund der besonderen Situation im Plangebiet liegt ein ,,Sonderfall” im Sinne von Punkt 3.2.2 der
TA Larm vor, wonach eine ,,Ergdnzende Priifung” méglich ist. Durch die bereits vorliegende Gesamt-
gerduschsituation an der bestehenden Wohnbebauung, unter anderem am Kénigsweg 23, wird fiir den
Nachtzeitraum die Zwischenwertlésung geméB Punkt 6.7 (Gemengelage) der TA Larm angewendet.
In einer gewachsenen Gemengelage kdnnen bestehende vergleichbare Schutzanspriiche auf ge-
plante Bereiche angewendet werden. Maf3geblich fiir die Schutzanspriiche der geplanten Bebauung
sind die maximalen Larmbelastungen im Ist-Zustand an Bauten vergleichbarer Nutzung mit vergleich-
baren Schutzanspriichen. Fiir dariiberhinausgehende Larmbelastungen am Neubau sind Schutzmaf3-
nahmen vorzusehen.

Zur Ermittlung eines Zwischenwertes ist in diesem Fall das Gebdude am Konigsweg 23, bei welchem
in der vorliegenden Gesamtgerduschsituation ein Nacht-Beurteilungspegel von L., 7w, nachts = 44 dB(A)
berechnet wurde, mafigeblich. Im Folgenden wurde dieser aus schalltechnischer Sicht zumutbare
ndchiliche Zwischenwert als ,,Richtwert” zur Beurteilung des geplanten Wohngebdudes im Nachtzeit-
raum zugrunde gelegt.

Auf Grundlage des Zwischenwertes kommt es im westlichen Teilbereich der Nordfassade im Il. OG
des Neubaus (IO 08a bis 10 08h) zu Uberschreitungen der Larmimmissionswerte um 1 bis 2 dB(A).

Die gem. Berliner Leitfaden "Ldrmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung" genannten Lésungsvor-
schlage Prallscheiben, Festverglasung und verglaste Vorbauten ("Schéneberger Modell" mit vertrag-
lichen Nutzungsregelungen) werden aufgrund der deutlichen und dauerhaften Einschrdnkung der
Wohnqualitat sowie der negativen Beeinflussung der architektonischen Gestaltung der Fassade in Be-
zug auf die Verhdltnismdafligkeit als ungeeignet bewertet.

Daher werden statt der in der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen Mafinahmen andere
Lésungsméglichkeiten gepriift. Um den an dem Neubauvorhaben verbleibenden geringfiigigen Uber-
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schreitungen der Larmimmissionswerte zu begegnen, wurden fiir die betroffenen 4 Fenster von Aufent-
haltsrdumen im Il. OG als gezielte Maf3nahme eine vertragliche Regelung zum Schlief3en der Fenster
im Nachtzeitraum aufgenommen (SchlieBverpflichtung). Eine ausreichende Beliiftung der betroffenen
Wohnungen erfolgt iber eine geregelte Liftungsmoglichkeit vom Dach.

zu B.2.4). WA 2 (Bestandsgebdude)

Im denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude Schlofistrafle 9 ist im I. und im Il. OG eine Wohnnutzung
genehmigt. Die Nordfassade (Brandwand), welche direkt zur OWA gerichtet ist, weist keine Wandoff-
nungen auf, so dass nur die dstlichen Fassaden von Immissionen betroffen sind. Die beiden relevanten
Wohnungen verfligen iiber je zwei schutzbediirftige RGume. Einer dieser Rdume liegt im siiddstlichen
Eckbereich des Gebdudes und verfligt neben einem Fenster in &stliche Richtung zusatzlich tber ein
Fenster in slidliche Richtung. Der zweite Raum verfiigt lediglich iiber ein Fenster in &stliche Richtung.

Das Gebdude liegt gemd@f3 Baunutzungsplan in der Gebietskategorie ,beschrdnktes Arbeitsgebiet”,
wonach der Schutzanspruch nach heutigen Maf3stdben mit dem eines Gewerbegebietes vergleichbar
ist. Trotzdem wird das Gebdude schon seit vielen Jahrzehnten als Wohngebdude mit insgesamt fiinf
Wohneinheiten genutzt. Die westlich der Schlof3strafie gelegene Bebauung mit einem hohen Wohnan-
teil wird im Bebauungsplan XX-207 als Mischgebiet festgesetzt.

Unter der Beriicksichtigung einer Gemengelage wird fiir die ostseitigen Fenster eine Zwischenwertbil-
dung gem. Punkt 6.7 TA Ldrm angewendet. Es wird analog zum Vorgehen im WA 1 ein Immissions-
richtwert von nachts 47 dB(A) als Zwischenwert herangezogen.

Um eine Konfliktbewdltigung fiir die denkmalgeschiitzte Bestandsbebauung im WA 2 vorzusehen,
wurde anhand von Immissionsorten an der Fassade die Larmbelastung bewertet. Unter Beriicksichti-
gung der zwischen den BWB und der Vorhabentragerin abgestimmten Maf3nahmen (Verlagerung von
Kfz-Stellplatzen bzw. eingeschrdnkte Nutzung dieser in der Nachtzeit und damit Wegfall von Torge-
rauschen) werden gemdf3 der ergdnzenden Untersuchung vor den Fenstern der schutzbediirftigen
RGume im Bereich der Ostfassade néchtliche Beurteilungspegel zwischen 44 dB(A) und 47 dB(A)
prognostiziert (IO 20, 10 30a). Vor den zwei Fenstern im |. OG werden jeweils 44 dB(A), vor den zwei
Fenstern im Il. OG 46 dB(A) und 47 dB(A) prognostiziert.

Fiir eine Bewaltigung der Schallschutzproblematik kann eine SchlieBverpflichtung (da das "Schéne-
berger Modell" grundsdtzlich nur fir Neubauten anwendbar ist und keine anderweitige Liiftungsmég-
lichkeit gewdhrleistet werden kann) und Festverglasung sowie Vorbauten an den Fenstern (nicht ver-
einbar mit den denkmalrechtlichen Belangen) nicht herangezogen werden.

Im Rahmen der Bewertung ist zu beriicksichtigen, dass das betroffene Fenster (IO 30a) im Il. OG Teil
eines schutzbediirftigen Raumes ist, der sich im siidéstlichen Eckbereich des Gebdudes befindet. Die-
ser Raum verfiigt Giber ein zweites, dem Larm abgewandtes Fenster in siidliche Richtung und verfligt
damit iber eine ldrmarme, alternative Beliiftungsmoglichkeit. An der Stidfassade wird ein Beurtei-
lungspegel von 29 dB(A) nachts prognostiziert (IO 30b). Ferner ist zu beriicksichtigen, dass dieser
Eckraum als optionaler Schlafraum genutzt werden kann.

Dennoch ist eine Lésung zu finden, die die vorhandenen Beurteilungspegel unabhdngig einer mégli-
chen Liftung des Eckraums aus siidlicher Richtung und optionalen Nutzung als Wohn- oder Schlafraum
als gegeben berlicksichtigt. Die vorhandenen Beurteilungspegel resultieren aus dem Betrieb einer
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rechtmdflig bestehenden Anlage. Die prognostizierten Beurteilungspegel vor den zwei Fenstern im |I.
OG von 46 dB(A) und 47 dB(A) liegen um 2 bis 3 dB(A) iiber dem vereinbarten Zwischenwert von L 7.,
nachis = 44 dB(A). Auch liegen sie geringfiigig oberhalb von 45 dB(A), d.h. dem IRW, der nach Nr. 6.7
i.V.m Nr. 6.1 TA Larm als moglicher Zwischenwert nicht iiberschritten werden soll.

In der Bewertung der Auswirkungen auf die Wohnnutzung und Gewdhrleistung gesunder Wohnverhdalt-
nisse ist ferner zu berlicksichtigen, dass die Beurteilungspegel an der Ostfassade des Bestandsgebdu-
des im liberwiegenden Zeitraum aus dem Betrieb der Flockeranlagen der OWA resultieren, insbeson-
dere dem Flocker 3. Dieser Betrieb ist im Unterschied zu iiblichen gewerblichen Betrieben (z.B. Hand-
werk, Produktionsanlagen), durch eine Gerduschwirkung mit einer geringen Tonhaltigkeit gekennzeich-
net. Wahrend des Betriebs sind nur wenige Einzelténe wahrnehmbar, die sich stérend auf die Umge-
bung auswirken kénnen. Vielmehr ist der Betrieb der Flockeranlagen fiir das menschliche Gehor als
gleichmdfliges Rauschen wahrnehmbar.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnnutzungen im Bestandsgebdude bereits seit 1927 geneh-
migt sind und der Betrieb der OWA bzw. der vorhergehenden Phosphateliminationsanlage seit Jahren
bzw. Jahrzehnten neben dem Bestandsgebdude existiert und in diesem Zeitraum seitens der Bewohner
des Bestandsgebdudes keine Einwdnde gegen den Betrieb der Anlage vorgebracht wurden.

Fazit:

Im Ergebnis der Abstimmungen zwischen dem Bezirksamt Reinickendorf, der Senatsverwaltung fir

Wohnen und Stadtentwicklung, den BWB, der Vorhabentrdgerin und den Fachgutachtern wurden zur

Vermeidung betrieblicher Einschrankungen der OWA und zur Gewdhrleistung gesunder Wohnverhdlt-

nisse folgende Maf3inahmen zur Bewdltigung des Larmschutzkonfliktes anerkannt und liber eine immis-

sionsschutzrechtliche Vereinbarung vertraglich geregelt:

- Auf Grundlage der Gemengelage wird eine zumutbare Zwischenwertbildung mit folgenden Im-
missionsrichtwerten anerkannt: Immissionsrichtwert von nachts 44 dB(A) im Verhdltnis zu dem

geplanten Wohngebiet WA1 und Immissionsrichtwert von nachts 47 dB(A) im Verhdltnis zu dem
geplanten Wohngebiet WA2.

- Der Verzicht einer néchilichen Nutzung der siidlichen Stellpldtze und des siidlichen Tores auf
dem OWA-Betriebsgrundstiick. Durch eine Verlagerung von 16 Stellpldtzen auf die nérdliche
Seite des Hauptgebdudes und an das Pumpenhaus entstehen keine Immissionsbelastungen im
Nachtzeitraum fiir die geplante und bestehende Wohnnutzung. Die Torgerdusche entfallen im
Nachtzeitraum.

- Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, dass die im WA 1 zur OWA ausgerichteten Fenster in
Aufenthaltsrdumen an der westlichen Seite des Bauvorhabens wéhrend der Nachtzeiten (22:00
bis 06:00 Uhr) geschlossen bleiben (Schlieverpflichtung). Dies betrifft 4 Aufenthaltsraume im 1.
Obergeschoss, an denen unter Beriicksichtigung keiner Stellplatznutzung im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 46 dB(A) nachts berechnet wurde. Eine ausreichende Beliiftung der be-
troffenen Wohnungen erfolgt iber eine geregelte Liftungsmdglichkeit vom Dach.

- Eine Duldung der Gerduschemissionen der OWA und Zustimmung zum Bauvorhaben der Vorha-
bentrdgerin.
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B.3.) Weiterhin wurde die Abwéigung gem. § 1 Abs. 7 BauGB in Bezug auf eine Abweichung vom Tren-
nungsgebot gem. § 50 Satz 1 BImSchG fehlerhaft erfolgt. Der Enfwurf des 12-VEI versté3f somif ge-
gen das Gebol einer sachgerechten Abwdgung. Durch die Planung eines allgemeinen Wohngebietes
unmitfelbar an ein bestehendes Gewerbegebiet wird dem Trennungsgebot und auch dem im Baupla-
nungsrecht vorherrschenden Gebot der Riicksichinahme widersprochen. Die vorgesehenen Fesfsef-
zungen zum passiven Schallschufz sind unzureichend, um den bestehenden Nutzungskonflikt zu kom-
pensieren und dem Gebot der Riicksichinahme gerecht zu werden. Schallgeddmmte AufBenbauteile
sind prinzipiell zur Bewdltigung eines Lérmkonfliktes im Bereich des Gewerbeldrms ungeeignet. Es wird
darauf hingewiesen, dass das Abwdgungsgebot eine Abwdgungsdirektive darstellf und Ausnahmen
aus besonderen stddtebaulichen Griinden zuldssig sind.

Wirtschaftliche Nachfteile, die durch eine Mischnutzung entsfehen wiirden, kénnen hierbei nicht heran-
gezogen werden, um eine Ausnahme vom Trennungsgebot zu rechtfertigen. Bei einer Priifung sind die
Offentliche und stddtebauliche Bedeutung der OWA, die wichtige Versorgungsfunktionen dbernimmt,
zu beriicksichtigen, deren Betrieb bei Verstol3 gegen das Trennungsgebot von Einschrdnkungen be-
droht ist.

Die BWB sind aufgrund einer im Jahr 2001 geschlossenen vertraglichen Vereinbarung mit dem Land
Berlin verpflichfet, die Trinkwasserversorgung zu gewdhrleisten. Die besondere Bedeutung der OWA,
insbesondere fiir die Trinkwasserversorgung, ist im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen.

Insbesondere reichen die in Nr. 8 und Nr. 9 der fextlichen Festsetzungen des B-Plan- Entwurfes enthal-
fenen passiven Schallschutzmafinahmen (besondere Fensterkonstruktionen und Auflenbauteile mit
Schallddmm-Mafe) nicht aus, um die Probleme des Nutzungskonflikts zwischen dem Befrieb des OWA
und der geplanten Wohnnutzung zu (6sen und um die einschidgigen Immissionsrichtwerte einzuhalfen.
Nr. 8 trifft ledliglich passive Schallschutzmaf3nahmen unter Beriicksichtigung des Verkehrsldrms. Erfor-
derliche Schutzmafinahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm werden nicht vorgenommen.

Zudem werden durch den Befrieb der OWA die Immissionsrichtwerfe, die bei der Festsefzung eines
WA 2 einschlégig wéiren, nachfts (berschritfen. Insoweitf enthalten die fextlichen Festsetzungen des B-
Plan-Entwurfes keine geeigneten Schallschufzmaf3- nahmen, die die bestehenden Nutzungskonflikte
bewdlfigen kénnten. Infolgedessen fritf die planerische Vorsorge nicht hinter dem Wohnbau zuriick.

Abwdgung zu B.3) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Ausfiihrungen der
Abwagung zu B.2) verwiesen.

B.4.) es erfolgt keine ausreichende Beriicksichtigung der OWA gem. Berliner Leitfaden Lérmschutz in
der verbindlichen Bauleifplanung. Das Bezirksam! Reinickendorf hat den besfehenden Befrieb der
OWA bei der Festsetzung der WA in seinem Entwurf zum vorhabenbezogenen B-Plan 12-VEI nicht
ausreichend bericksichtigt. Durch die geplante heranriickende Wohnbebauung und besfehende
Wohngebdude im WA 2) wiirden die BWB beim Befrieb der OWA zur erhShter Riicksichtnahme bzw.
befrieblichen Einschrédnkungen gezwungen. Des Weiteren reichen die im B-Plan Entwurf enthalten
textlichen Festsefzungen in Nr. 8 und Nr. 9 nichf aus, um die Immissionsrichtwerte in den geplanfen WA
einzuhalten, insbesondere die Immissionsrichtweite fiir die Nacht nicht. Nach den Berechnungen von
MULLER-BBM werden die fir ein WA einzuhaltenden Immissionsrichtweite beim Betrieb der OWA zum
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gegenwdrtigen Zeifounkt nicht eingehalfen. Fir das WA 2 sieht der B-Plan-Entwurf weder aktfive noch
passive LdarmschutzmafBnahmen vor. Entwurfes). Insgesamt wiirde die derzeit bestehende Konfliktsitu-
ation durch die Festsefzungen des B-Planes 12-VEl verschdrft werden, ohne dass hierfir eine fragfd-
hige stddfebauliche Begrindung vorliegt.

Abwdgung zu B.4) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Ausfiihrungen der
Abwagung zu B.2) verwiesen.

B.5.) Eine beabsichtigte Festsetzung des denkmalgeschiitzten Gebéudes (SchlofBstr. 10) als WA 2 sefzt
eine Wiirdigung der gewachsenen Situation voraus, die nichf im Entwurf des 12-VE1 enthalten ist. Das
Gebdude befindet sich seit Jahrzehnten in einem GE-Gebiet, so dass der Schufzanspruch eines M/ fiir
die Bestandssituation sachgerecht erscheint.

Soweit in der Schalltechnische Beurteilung von MULLER-BBM die Uberfiihrung in ein WA unfer der
Mafigabe diskutiert wird, dass eine héhere Gerduschbelastung (bis hin zu den Werten eines M-
Gebiets: tags/nachts 60/45 dB(A)) zumutbar ist, wiirde diese voraussetzen, dass sich der B-Plan mit
der Gemengelagesituation des Gebdudes auseinandersetzt. Es wird ein Abwdgungsdefizit befreffend
WA 2 festgestellt.

Abwdgung zu B.5) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Ausfiihrungen der
Abwdgung zu B.2.4) verwiesen.

C.) unzureichende Beriicksichtiqung des Baudenkmales OWA

C.) Die Belange des Denkmalschutzes sind im Entwurf des 12-VEI nicht in ausreichendem MafBe be-
achtet, da die OWA als Denkmalbereich (Gesamtanlage) unfer Schutz gestellt wurde (Schreiben vom
LDA vom 29.04.20189). Das Vorhaben beeinflusst die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage u.a. dadurch,
dass die Neubebauung gleichzeitig mit der OWA wahrgenommen wird. Eine Beeintrdchfigung des
Denkmals ist anzunehmen, wenn ein Bauvorhaben den Maf3stab nicht wahrf, den das Denkmal gesetzt
hat. Die OWA weist einen architekfonischen Werf auf, der nur unzureichend in die Ermitflung bei der
Planung eingeflossen ist.

Abwégung zu C.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das stddtebauliche und architektoni-
sche Konzept des Vorhabens sieht eine behutsame Nachverdichtung der stddtebaulich unzureichen-
den Situation (Parkplatzflédche) und eine Einbindung des Plangebietes in die siidlich angrenzende
Quartiersstruktur vor.

Im Zuge des laufenden Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine Abstimmung mit der unteren Denkmal-
schutzbeh&rde mit dem Ergebnis einer Zustimmung zum Vorhaben. Die vom LDA vorgenommene Ein-
tragung als denkmalgeschiitzte Gesamtanlage wird begriifit, die Begriindung wird unter Punkt .2.7
"Denkmalschutz” entsprechend ergdnzt.

Vom Landesdenkmalamt werden zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Vorhaben keine
Einwdnde erhoben (Schreiben vom 02.10.2019).
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D.) weitere abwdgungserhebliche Belange

D.1.) Bau- und Instandhaltungsmafinahmen an der OWA, die in bestimmten Intervallen stattfinden,
werden im Entwurf des 12-VE1 dem Bauldrm und damit gem. AV Bauldrm nicht der Bauleifolanung
zugerechnel. Dies ist zu (iberpriifen, da es sich um Bau- und Instandhalfungsmafinahmen an der Be-
standsnufzung handelt, die Schallimmissionen an der heranriickenden Wohnbebauung hervorrufen.
Diese sind im Rahmen der Abwdigung zu ermitfeln und zu bewerfen.

Abwdgung zu D.1) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begriindung zum 12-VE1 setzt
sich mit dem Thema des Baustellenldrms intensiv auseinander (siehe 11.4.6.3). Darin sind auch in das
Plangebiet einwirkende Beurteilungspegel, die durch eine Schallimmissionsprognose der BWB (Juni
2008) ermittelt worden, in die Abwégung eingestellt. Weiterhin wurden beim Betreiber der OWA die
geplanten Sanierungsmafinahmen abgefragt, demnach sind pro Flocker Intervalle von ca. 10 Jahren
fur Instandsetzungsarbeiten vorgesehen. Unvorhersehbare Ereignisse sind hierbei nicht beriicksichtigt.
Fir Baustelleneinrichtungen ist eine Fldche westlich des Flockers 2 vorgesehen. Von diesem ca. 140
m entfernten und durch eine Bebauung weitestgehend vom Vorhaben abgeschirmten Standort werden
keine relevanten Immissionsbelastungen eingeschatzt.

Unter Beriicksichtigung einer vorliegenden und durch die Planungsakteure anerkannten Gemengelage
wird bei der Bewertung der Ldrmimmissionen eine gegenseitige Riicksichtnahme angewendet. Dies
betrifft auch mégliche Larmbelastungen durch Instandsetzungsarbeiten.

D.2.) Es wird iiber das Vorhaben zur Ansiedlung eines Stiitzpunktes des NBB Entstérungsdienstes auf
dem Grundstiick der OWA informiert. Der von der NBB ins Auge gefasste Stitzpunkt in der Bud-
destrafBe 33/35 soll mit ca. 7 Mitarbeitern besetzt werden. Durch Schichtbetrieb erfolgt in der Regel
eine Besetzung mit einem Mitarbeiter. Die Anzahl der Fahrzeuge (Mercedes Sprinter) wird mit 3 kalku-
liert. Die Fahrzeuge sind mit Blaulicht und Martinshorn ausgestattet. Die mit der Wahrnehmung dieser
offentlichen Aufgabe verbundenen Auswirkungen auf die Wohnnachbarschaft im WA 1 und WA 2 wé-
ren bereifs im vorliegenden B-Plan-Verfahren zu beriicksichtigen.

Abwdgung zu D.2) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass es
sich bei der Ansiedlung eines Entstérungsdienstes der NBB im Gebdude der OWA um eine genehmi-
gungspflichtige Nutzungsdnderung handelt. Bauliche Verdnderungen auf dem Grundstiick werden auf-
grund des Denkmalschutzstatus als nicht zulGssig eingestuft.

Da im Zuge des ab August 2019 erfolgten intensiven Abstimmungsprozesses zwischen den BWB, den
beteiligten Fachgutachtern, der Vorhabentrdgerin und dem Bezirk keine Konkretisierung der Nutzungs-
anforderungen fiir den Entstérungsdienst aufgenommen wurden, wird davon ausgegangen, dass die
unter D.2 vorgesehene Nutzung nicht weiterverfolgt wird.

D.3.) In einem mit der Heinz Sielmann Stiffung im Jahr 2016 geschlossenen Verfrag haben sich die
BWB zur naturnahen Gestalfung eines Teils des Betriebsgrundstiicks verpflichtet. Bei der Pflege der
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Fléchen nach Pflegeplan werden wertvolle Biotope mit einem hohen Anfeil seltener bzw. gefdhrdeter
Arten (Rofe-Liste-Arten) entwickelt.

Sollten somit auf der Grundlage eines neuen bzw. liberarbeitefen Schallgutachfens Maflnahmen an
der Anlage der OWA empfohlen werden, wére diese auch auf Vereinbarkeit mit den verfraglichen
Verpflichtungen der BWB sowie den Vorschriffen des Natur- und Alfenschutzes zu priifen. U.a. wdre
z.B. eine Verlagerung der Parkpldtze auf die Riickseite der Anlage aus diesen Griinden ausgeschlos-
sen.

Abwdgung zu D.3) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In Abstimmung mit den BWB ist nérd-
lich des Hauptgebdudes der OWA eine naturschutz- und denkmalgerechte Verlagerung von Stellplét-
zen vorgesehen. Da liberwiegend bereits versiegelte Fldchen in Anspruch genommen werden, beste-
hen keine Konflikte mit den naturnahen Grundstiicksflachen.

E) Fazit

Die BWB wenden sich nicht gegen die Schaffung dringend bendtigten Wohnraums in Berlin. Sie sehen
sich jedoch gezwungen, einer Planung entgegenzuftreten, mit der Wohnbebauung auf eine Entfernung
von weniger als 10 m an die Grundstiicksgrenze der OWA Tegel heranriicken soll, ohne dass die hier-
durch hervorgerufenen Konflikfe in Bezug auf Schall- und Lichtimmissionen sowie den Denkmalschufz
ansafzweise gelost werden.

In Bezug auf Lichtimmissionen wird die sich deutlich abzeichnende Konfliktsifuation nicht einmal er-
kannt. Der durch die heranriickende Wohnbebauung ausgeldste Ldrmkonflikt wird zwar gesehen, ob
dieser bewdltigt werden kann, kann jedoch nicht beurfeilf werden, da es hierfiir bereifs an einem ge-
eigneten Schallgutachten fehlt.

Aufgrund der herausragenden Bedeufung der OWA Tegel fiir die Sanierung des Tegeler Sees und
dessen Erhalfung als Trinkwasserreservoir sind jegliche Malinahmen, die zu einer Einschrdnkung des
Betriebs der OWA in der bisherigen Form fihren kénnten, abzulehnen. Dies gilt auch fir Eingriffe in die
seit April 2019 denkmalgeschiitzte Substanz der Anlage und die seit 2016 nafurnah gesfalteten Au-
Benfléchen.

Sofern dlie gravierenden Méngel nicht zur Aufgabe der Planung zwingen, sondern das Verfahren fort-
gefiihrt werden soll, wdre zundchst eine neue schalltechnische Unfersuchung unter Berdiicksichtigung
der schalltechnischen Stellungnahme von MULLER-BBM zu erstellen und diese dann - mit den anderen
Uberarbeitungsbediirftigen Unferlagen - erneut auszulegen. Um Befeiligung zu diesen Unterlagen und
enge Einbeziehung der BWB in alle weiteren Planungs- und Verfahrensschritte wird in diesem Fall ge-
beften.

Abwdgung zu E.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurden die Emissionen der OWA in der schalltechnischen Untersuchung
iberarbeitet und in Abstimmung mit den BWB neu berechnet und durch Messungen iiberpriift. Im Er-
gebnis liegt eine plausible Grundlage fiir die auf die geplante und bestehende Wohnbebauung ein-
wirkende Larmbelastung vor.
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Auf Basis umfangreicher Abstimmungen zwischen dem Bezirk Reinickendorf, der Senatsverwaltung fir
Wohnen und Stadtentwicklung, der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, den BWB,
der Vorhabentrdgerin und den Fachgutachtern wurde die vorliegende Gemengelage festgestellt und
auf dieser Grundlage zur Vermeidung betrieblicher Einschrdnkungen der OWA und zur Gewdhrleistung
gesunder Wohnverhdltnisse Mafinahmen zur Bewdltigung des Ldrmschutzkonfliktes vereinbart und
iber eine Vereinbarung vertraglich geregelt. Die Begriindung des 12-VE1 wird liberarbeitet.

Im Zuge der Abwdgung wurden auf die geplante Wohnbebauung einwirkende Lichtimmissionen be-
wertet. Gegenwdrtig werden keine besonderen Beeintrdchtigungen festgestellt, im Umwelt- und Na-
turschutzamt des Bezirksamtes Reinickendorf liegen keine Beschwerden iiber Lichtimmissionen vom
OWA Grundstiick vor. Unter Beriicksichtigung einer vorliegenden Gemengelage ist entsprechend der
Bewertung der Larmimmissionen auch bei den Lichtimmissionen eine gegenseitige Riicksichtnahme
anzuwenden. Auch aufgrund der Abstdnde und der Méglichkeit der iiblichen Verdunkelung der Auf-
enthaltsrdume wird von keiner Konfliktsituation ausgegangen. Bei einem Austausch der Leuchtmittel
bzw. einer Neuerrichtung der technischen Beleuchtung ist diese nach dem heutigen Stand der Technik
vorzunehmen. In diesem Zusammenhang kdnnen mogliche Minderungsmaf3nahmen (z.B. Abblendein-
richtungen, nutzungsabhéngige Beleuchtungszeiten) vorgesehen werden. Die Anforderungen an eine
denkmalgerechte Gestaltung sind zu beriicksichtigen. In der Begriindung des 12-VE1 werden unter
Punkt. II. 4.6 Angaben zu Lichtemissionen der OWA ergdnzt.

An der Planung wird aufgrund der unter der Mitwirkung der BWB bewdltigten Larmproblematik festge-
halten. Die Sicherung der Schallschutzmafinahmen erfolgt im Rahmen einer vertraglichen Vereinba-
rung (sieche Abwdgung zu B.). Die Begriindung des 12-VE1 wird {iberarbeitet, Anderung der Festset-
zungen sind nicht vorgesehen. Die von der Thematik betroffenen Fachbehdrden sowie die BWB und
die Vorhabentrdgerin wurden im Zuge der Abstimmungen angehért und beteiligt, so dass kein zusdtz-
liches Beteiligungsverfahren durchgefiihrt wird.

Anderungen infolge der Abwégung

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemdaf § 3 Abs. 2 BauGB abgegebenen Stellung-
nahmen flihren zu folgenden redaktionellen Ergénzungen der Planbegriindung:

- Die Ergebnisse der angepassten und vertiefenden schalltechnischen Untersuchung sowie der Ab-
stimmungen zwischen dem Bezirk Reinickendorf, den BWB und der Vorhabentrdgerin werden in
die Begriindung eingearbeitet. Daraus resultiert eine Anpassung im Kapitel I1.4.6 (Festsetzungen
zum Larmschutz).

- Anpassung und Erganzung der schalltechnischen Untersuchung (Beriicksichtigung der

- larmrelevanten Anlagen der OWA und Messergebnisse, Bewertung der Larmimmissionen und
Uberpriifung von SchallschutzmaBnahmen im WA 1 und WA 2, Beriicksichtigung der Zwischen-
wertbildung).

- Einarbeitung des Ergebnisses der faunistischen Untersuchung zu Zauneidechsen (November
2019) im Kapitel 11l 1.2.

- Anpassung des Freianlagenplanes und Begriindung mit Anderung der Baumart am siidéstlichen
Rand des Plangebietes.

- Die mittlerweile erfolgte Eintragung der OWA als Gesamtanlage in der Denkmalliste wird er-
gdnzt.
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Weiterhin wird die Flurstiicksbezeichnung fiir die Teilflache der SchloBstraf3e (Flurstiick 1384) aktuali-
siert.

Eine Anderung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen resultiert aus der Beteiligung nicht.
Redaktionell wird in der textlichen Festsetzung der Begriff Obstbaum gestrichen und ein Vermerk zur
Klarstellung der vollinhaltlichen Einbeziehung des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan auf der Planzeichnung ergdnzt.

7 Erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Im Zuge der formlosen Priifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 12-VE1 (Schreiben vom
16.05.2022, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) wurde die Anpassung der
textlichen Festsetzung Nr. 4 angeregt. Da die zuldssigen Gebdudehohen bereits in der Planzeichnung
festgesetzt sind, ist die TF Nr. 4 auf die Uberschreitungsméglichkeiten fiir technische Anlagen wie folgt
zu beschranken:

TF Nr. 4 alt:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen bauliche Anlagen mit drei Vollgeschossen eine Héhe von
45,7 m dber NHN bzw. mit finf Vollgeschossen eine Héhe von 51,6 m iber NHN nicht iiberschreifen.
Dies gilt nicht fiir fechnische Aufbauten wie Schornstfeine, Liiffungsanlagen und Solaranlagen.

TF Nr. 4 neu:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen technische Aufbauten wie Schornsteine, Liiffungsanlagen
und Solaranlagen die zuldssige Oberkantenhéhe um bis zu 1,5 m iiberschreifen.

Da durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wurde mit Schreiben vom
23.05.2022 die GESOBAU AG als Vorhabentrdgerin gem. § 4a Abs. 3 S. 4 BauGB beteiligt.

Mit Schreiben vom 31.05.2022 hat die GESOBAU AG der oben aufgefiihrten Anpassung zugestimmt.

8 Weiterer Fortgang der Planung

Nach erfolgreicher Abstimmung wurde die vertragliche Vereinbarung zur Regelung immissionsschutz-
rechtlicher Belange von den Vertragsparteien BWB, GESOBAU und BA Reinickendorf am 08.11.2022
unterzeichnet.

Am 03.01.2023 wurde der Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB zwischen GESOBAU
und BA Reinickendorf beschlossen.

Da eine Anwendung von § 33 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben wéhrend Planaufstellung - Planreife)
beabsichtigt war, wurde durch die Vorhabentragerin GESOBAU am 23.02.2023 ein Bauantrag einge-
reicht. Darin enthalten war eine schriftliche Anerkennung der zukiinftigen Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans.
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Nach der erfolgten Uberarbeitung der Begriindung wurde das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB durch die Herbeifiihrung eines BA-Beschlusses abgeschlossen. Das Ergebnis der Abwdgung
der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und Benachrichtigung der
Behérden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange gemdaf3 § 3 Abs. 2 BauGB wurde durch das BA
am 06.06.2023 beschlossen. Da die formellen und materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 33 BauGB vorlagen, konnte die Planreife erkldrt werden. Hierzu wurde das Vorhaben im Stadtent-
wicklungsausschuss am 13.06.2023 vorgestellt und gebilligt.

Mit Schreiben vom 25. November 2021 hatte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Il C 28 bestatigt, dass das Gesamtinteresse Berlins aufgrund der Lage an der Buddestrafie zwar be-
rihrt, durch das Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt wird. Somit lag es in der Verantwortung des
Bezirksamtes von § 33 BauGB Gebrauch zu machen.

Der Bauantrag wurde daraufhin positiv beschieden und die Baugenehmigung am 26.07.2023 erteilt.

Am 10.10.2023 wurde durch das Bezirksamt ein Beschluss gefasst liber den Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 12-VE1, den Entwurf der Festsetzungsverordnung und die vorzunehmende
Anzeige (Anzeigeverfahren/Rechtspriifung) gegeniiber der zustandigen Senatsverwaltung gem. § 6
Abs. 2 AGBauGB.

Nach erfolgreichem Abschluss der Rechtspriifung (Schreiben vom 06.12.2023) iiberwies das BA mit
Beschluss vom 30.01.2024 die Vorlage der Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planentwurfs 12-VE1 und des Entwurfs der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans an
die BVV. Es folgte am 15.05.2024 ein BVV-Beschluss iiber die Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurfs 12-VE1 und des Entwurfs der Rechtsverordnung gemaf3 § 6 Abs. 3 AGBauGB
i.V.m. § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG.

Zuletzt beschloss das BA am 11.06.2024 die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
12-VE1 als Rechtsverordnung. Die Verordnung trat nach Veréffentlichung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt Berlin Nr. 28, S.481 vom 20.07.2024 in Kraft.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023, Nr. 394) gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist

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

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578),
das zuletzt durch Gesetz vom 14.10.2022 (GVBL. S. 578) gedndert worden ist
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Anhang 1: Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen ein
Anteil von mindestens 30 % der zuldssigen Geschossfldche mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
férderung geférdert werden kénnten.

Maf} der baulichen Nutzung

4,

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen technische Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanla-
gen und Solaranlagen die zuldssige Oberkantenhéhe um bis zu 1,5 m liberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

5.

7.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird als zuldssige Grundfldche die im zeichnerischen Teil
festgesetzte liberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

Fiir die baulichen Anlagen auf den Fldchen a kann ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fiir
Balkone, Terrassen und Wintergdrten bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abwei-
chungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn pro Geschoss maximal zwei Drittel der jeweiligen Auflenwand in Anspruch genommen
wird.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellpldtze und Garagen unzuldssig.

Immissionsschutz

8.

Zum Schutz vor Larm muss in Gebduden entlang der Linien zwischen den Punkten A, B, C sowie
zwischen den Punkten F und A in Wohnungen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnun-
gen mit bis zu zwei AufenthaltsrGumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wir-
kung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgeoff-
neten Fenster nicht liberschritten wird.

Zum Schutz vor Larm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen die Aufienbauteile, die entlang der Linien zwischen den Punkten A, B, C, Dund E, F, A
orientiert sind, resultierende bewertete Schalldamm-Maf3e (erf. R.) aufweisen, die gewdhrleis-
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ten, dass ein Beurteilungspegel von maximal 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthalts-
rdumen von Wohnungen sowie 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und &hnlichen RGumen nicht
iberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R’ s erfolgt flir jeden Aufenthaltsraum gemdf3 der Anlage der Verkehrs-
wege-Schallschutzmaf3nahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BImSchV), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 der Verordnung vom 23. September 1997. Fiir den Korrektursummanden D
ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiir RGume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils
ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fiir den Tag L. r und fiir die Nacht
L, nsind fiir Straf3en gemdf3 § 3 und fiir Schienenwege gemaf § 4 der Verkehrslarmschutzverord-
nung vom 12. Juni 1990 (16. BImSchV), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 4.
November 2020 zu berechnen.

Griinfestsetzungen

10. In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist je 400 m? nicht iberbaubarer Grundstiicksfléche ein
hochstdmmiger, heimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
20 cm aus der Pflanzliste 1 bzw. 2 hochstdmmige Obstbdume mit einem Mindeststammumfang
von 18 cm aus der Pflanzliste 2 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen, sofern sie
den festgesetzten Mindestqualitdten entsprechen, Baumpflanzungen gemaf3 der Festsetzungen
Nr. 12 sind nicht einzurechnen,

11. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind 70 % der Dachflachen mit einer Grdser- / Krdutermi-
schung zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 20 cm betra-
gen.

12. Die nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Bdumen und Strduchern ist mit Baumen der in der Pflanzliste 1 aufgefiihrten Arten in einer
Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer dichten Baumreihe entlang der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

13. Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung gilt die Pflanzliste 2.
Die Festsetzung gilt nicht fiir Terrassen, Wege, Fahrradstellpldtze, Zufahrten fiir Rettungsfahr-
zeuge und die notwendigen Spielpldtze gemaf3 § 8 Abs. 2 der Bauordnung Berlin.

Sonstige Festsetzungen

14. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Fldche b mit einem Fahrrecht zugunsten der Rettungs-
fahrzeuge, sowie einem Gehrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Wohnanlage des WA
1 zu belasten.

15. Im Bereich des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet.
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16. Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans treten alle bisherigen Festset-

zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufler Kraft.

Nachrichtliche Ubernahme:

Der Geltungsbereich befindet sich vollstdndig innerhalb der weiteren Schutzzone 11l B nach der Ver-
ordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Tegel vom 31. August 1995,
GVBL S. 579.

Hinweis:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 10 gilt die Pflanzliste 1 und 2, fiir Anwendung der textli-
chen Festsetzung Nr. 12 gilt die Pflanzliste 1. Fiir die Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 13 gilt
die Pflanzliste 2.

Zur Klarstellung der vollinhaltlichen Einbeziehung des Vorhaben- und ErschliefBungsplans im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird ein Hinweis auf der Planzeichnung aufgenommen.

Anhang 2: Pflanzliste zum Bebauungsplan 12-VE1 vom Januar 2022

Pflanzliste 1 - grof3kronige Bdume

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Aesculus hippocastanum Rotblithende Kastanie
Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Liquidambar styracifolia Amerikanischer Amberbaum
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Tilia vulgaris Hollandische Linde
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Pflanzliste 2 - kleinkronige Bdume und Stréucher

Kleinkronige Baumarten (bevorzugte Verwendung alter, regionaltypischer Sorten bzw. Wild-

formen):

Acer campestre
Corylus colurna
Crataegus laevigata ,,Pauls Scarlet”
Crataegus monogyna
Malus silvestris
Prunus avium

diverse Malus-, Pyrus- und Prunus-Arten
Prunus padus

Pyrus pyraster

Sorbus intermedia
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Ulmus laevis
Strducher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Viburnum opulus

Feldahorn
Baum-Hasel

Rotdorn

Eingriffliger Weif3dorn
Holzapfel
Vogelkirsche

Obstbdume wie Apfel, Birne, Kirsche etc.

Gewdhnliche Traubenkirsche
Holzbirne

Schwedische Mehlbeere
Eberesche

Mehlbeere

Flatter-Ulme

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weif3dorn
Zweigriffliger Weif3dorn
Europ. Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Heckenkirsche
Kreuzdorn

Faulbaum
Hunds-Rose
Busch-Rose
Sal-Weide

Korbweide
Schwarzer Holunder

Gewodhnlicher Schneeball
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