Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

14

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, WA 2.1, WA 3.1 sowie WA 3.2 sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wohnen und Einzelhandel mit Quartiersgarage" dient
vorrangig der Unterbringung von grolflachigem Lebensmitteleinzelhandel sowie von Wohnungen und dem
Abstellen von Fahrzeugen. Zuléssig sind:

1. grolflachige Einzelhandelsbetriebe (Nahversorgung) mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu
1.200 m? sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe (Nahversorgung) mit einer Gesamtverkaufsflache von bis
zu 150 m?,

Wohngebaude,

Raume fir die freie Berufsaustibung freiberuflicher Tatiger und solcher Gewerbetreibenden, die ihren
Beruf in dahnlicher Weise austiben,

Schank- und Speisewirtschaften,

Dienstleistungsbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie

GroRgaragen fiir den durch die in den allgemeinen Wohngebieten und dem sonstigen Sondergebiet
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Nooks wbhd

Im sonstigen Sondergebiet sind mindestens 60 % der zulassigen Geschossflache fiir Wohnungen zu
verwenden.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. Weitere Arten der Nutzung

2.1

2.2

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.2 ist die Flache mit der Bezeichnung B1-B2-B3-B4-B1 als begriinte und
begehbare Flache mit Kinderspielplatz anzulegen und mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

In den allgemeinen Wohngebieten und im sonstigen Sondergebiet sind aulerhalb der (iberbaubaren
Grundstticksflachen und der dafiir ausgewiesenen Flachen Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen unzulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

Im sonstigen Sondergebiet darf die zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 4 der
Baunutzungsverordnung durch Platzflachen, Wege, Nebenanlagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
Grundflache von insgesamt 5.800 m? (iberschritten werden.

Innerhalb der Flache A1-A2-A3-A4-A1 ist die Uberbauung durch eine Quartiersgarage zuldssig. In der
bezeichneten Flache sind Garagengeschosse in ansonsten anders genutzten Geb&uden nicht auf die Zahl der
zulassigen Geschossflache anzurechnen.

In den Baugebieten kdénnen sonstige technische Dachaufbauten (wie Schornsteine, Liftungsanlagen,
Aufzugstechnik und Solaranlagen) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie eine Héhe von 1,5 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante nicht Uberschreiten und wenn sie in einem Neigungswinkel von maximal
45° hinter den Baugrenzen zurickgesetzt sind.

4. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

4.1

In den allgemeinen Wohngebieten und im sonstigen Sondergebiet kann ein Vortreten von Geb&udeteilen, und
zwar flir Terrassen, Balkone, Erker und architektonische Gliederungen um bis zu 2,0 m vor die Baugrenze auf
insgesamt bis zur Halfte der Breite der jeweiligen Aulenwand zugelassen werden.

5. Immissionsschutz

5.1

5.2

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Gebauden in den allgemeinen Wohngebieten xxx und im sonstigen
Sondergebiet entlang der xxx (Abschnitte sind im weiteren Planverfahren noch zu bestimmen)

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

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

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

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind in den allgemeinen Wohngebieten xxx und im sonstigen Sondergebiet
entlang der xxx (Abschnitte sind im weiteren Planverfahren noch zu bestimmen) mit Gebduden baulich verbundene
Aufenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien
zulassig.

Von der Regelung ausgenommen sind jeweils Wohnungen, die Uber mindestens einen baulich verbundenen
AuRenwohnbereich verfiigen, der von den genannten Linien abgewandt ist. Bei Wohnungen mit mehreren
baulich verbundenen AuBenwohnbereichen, die nur zu den genannten Linien ausgerichtet sind, ist jeweils
mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu
errichten.

6. Griinfestsetzungen

6.1

6.2

12 - 70 VE

In den allgemeinen Wohngebieten ist je 450 m? nicht (berbaubarer Flache und im sonstigen Sondergebiet je
300 m? nicht Giberbaubarer Flache ein grofkroniger Obst- oder Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
16/18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Béaume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten
entsprechen.

Auf den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung 1 und 2 ist die vorhandene Vegetation zu erhalten und bei
Abgang durch standortgerechte Arten nachzupflanzen. Die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb dieser
Flachen ist mit Ausnahme von Wegen und Einfriedungen unzuléssig. Bestimmungen zur Bepflanzung werden
im weiteren Planverfahren ermittelt.
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Die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung 3a (sldwestlicher Waldrand) sind mit standortgerechten
Baumen und Stréuchern zu bepflanzen und mit einem vorgelagerten Hochstaudensaum zu entwickeln, so dass
der Charakter eines gestuften Waldsaumes entsteht. Die Flache 3b (nordwestlicher Waldrand) ist mit
Strauchern und Hochstauden zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb dieser Flachen ist mit Ausnahme von
Einfriedungen und einer Aussichtsterrasse unzulassig.

Die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung 4 sind mit standortgerechten B&umen und Strauchern zu
bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Errichtung von baulichen
Anlagen innerhalb dieser Flachen ist mit Ausnahme von Wegen und Einfriedungen unzulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten und im sonstigen Sondergebiet sind mindestens 60 % der Dachflachen von
Geb&uden und 90 % der Dachflachen Uberdachter Fahrradabstellfidchen und Uberdachter Millsammelstellen
extensiv mit einer Graser- / Krautermischung zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss
mindestens 20 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Auenwandflachen in den Abschnitten A bis A, und A, bis A, im sonstigen Sondergebiet sowie Uberdachter
Fahrradabstellflachen und lberdachter Millsammelstellen sind zu mindestens 50 % mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Ebenerdige Stellplatzflachen ohne Uberdachung sind in den allgemeinen Wohngebieten durch Fl&chen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je 4 Stellplétze ist ein gebietstypischer standortgerechter groRkroniger Laubbaum
mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei sind
Baumscheiben in eine Grofe von mindestens 4,5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, FugenverguR, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1

7.2

7.3

Das innerhalb der allgemeinen Wohngebiete anfallende Niederschlagswasser ist vollstandig durch Mulden oder
Mulden-Rigolensysteme oder andere Malnahmen gleicher Wirkung auf den Grundstlcksflachen
zurlickzuhalten und zu versickern.

Im sonstigen Sondergebiet betragt fir die Linien A1 bis A2 und A2 bis A3 das Mal der Tiefe der
Abstandsflachen 0,2 H.

Die privaten Verkehrsflachen sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem
Fahrrecht zugunsten der Nutzerinnen und Nutzer sowie der Besucherinnen und Besucher sowie einem Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.
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7.4 Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Quartiersplatz” sowie die Flachen a sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

7.5 Die Flache b ist mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von mindestens 3,0 m zugunsten der
Allgemeinheit und einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

7.6 Die Einteilung der privaten Verkehrsflachen und der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Hinweis:

Die Regelungen zum férderfahigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung sind Gegenstand des Durchflihrungsvertrages zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 bis Nr. 6.7 wird die Verwendung von Arten der der Begriindung
beigefiigten Pflanzliste vom xxxx 2024 empfohlen.
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Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Heiligensee
fur die Grundstucke Hennigsdorfer Stral’e 159, 165, 167

Der Geltungsbereich und die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind mit dem Geltungsbereich
und den Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungsplans identisch.

Zeichenerklarung

Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen

Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVvO) [ wa ] Grundfléche zB. GR 100m ?
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNvO) Zahl der Voligeschosse

als Hochstmal 2B. 1]
GeschoRflache Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO) —

als Hochstmafy zB. GF 500m ? Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
(§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO) —
Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Hochstmaf
Oberkante zB. OK 51,8 m ber NHN
als Mindest- und Hochstmaf zB. OK ' 50,3 m bis 51,8 m iiber NHN
Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen |:|
Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung |:|

Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
Sonstige Festsetzungen

Mit Geh-, Fahr- u, Leitungsrechten zu == = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

belastende Flachen des Bebauungsplanes -
Umgrenzung von Fléchen fiir Umgrenzung von Flachen fiir

Stellplatze :E Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Flachen fiir Wald I

Nachrichtliche Ubernahmen
Wasserflache /]
Planunterlage
Wohngebaude mit Geschosszahl und Durchfahrt ?%m Landesgrenze (Bundesland) O —
Gebéude fiir Wirtschaft und Gewerbe m Bezirksgrenze
Gebaude fiir offentliche Zwecke m Ortsteilgrenze . . .
Gebaude unter der Erdoberflache mit Geschosszahl [::[:] Gemarkungsgrenze J .
Y

Briicke —_ Flurgrenze P,
Gewasser zB Flurstiicksgrenze
Gelandehohe, StraRenhohe in Meter Giber NHN ¢354 Flurstiicksnummer; Flurnummer zB 60, Flur 10
Laubbaum; Nadelbaum @ Grundstiicksnummer zB 49A
Naturdenkmal (Laub-; Nadelbaum) Q N.D. %N D Mauer; Stlitzmauer e tTorrore
Schornstein O (| Bordkante
Zaun; Hecke 0o o Baulinie; Baugrenze
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Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden. Zugrunde gelegt sind die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
geéndert worden ist und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVV90) vom 18. Dezember 1990, die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. S.1802)
gedndert worden ist.
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Berlin, den ..........
Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung und
Denkmalschutz

Berlin, den ..........
Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung

Bezirksstadtratin

Fachbereichsleitung

Stadtplanung
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Bearbeitungsstand vom ............ wurde in der
Zeit vom ............ bis einschlieRlich ........... im Internet verdffentlich.

Berlin, den ..........
Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung und
Denkmalschutz

Fachbereichsleitung
Stadtplanung

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde von der Bezirksverordnetenversammiung
am .......... beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist auf Grund des § 12 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in Verbindung
mit § 6 Abs. 3 und mit § 11 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des
Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Ausgefertigt: Berlin, den .......
Bezirksamt Reinickendorf von Berlin

Bezirksbiirgermeisterin

Bezirksstadtratin

Die Verordnung istam .............ccoccciinininns im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin
auf S. ........... verkundet worden.
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