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Bezirksamt Spandau von Berlin
Abteilung Bauen, Planen und Gesundheit
Herr Frank Bewig , Bezirksstadtrat

Carl = Schurz - Str. 2

13597 Berlin

Berlin , den 01.09.2021

Widerspruch gegen Baugenehmigungen 1160-2019-2532 + 2535/ Rauchstr. 34 - 40

Sehr geehrter Herr Bewig,

hiermit legen wir namens der Wohnungseigentiimergemeinschaft Widerspruch gegen die obigen
Baugenehmigungen ein mit dem Ziel deren Aufhebung im Ganzen oder in den nachbarschaftlich
relevanten Punkten zu erreichen wie nachfolgend ausgefiihrt .

Dem heutigem Widerspruch vorausgegangen waren :

Termine mit Amtsleiter Herrn Schulte am 15.03.2019 und 28.06.2019 samt Gesprachsnotizen
Termine mit dem Bauordnungsamt 03.12.19 sowie am 24.01.2020

Schreiben v. 30.01.20 und 28.03.2020 an BOA und Amtsleiter Hr. Schulte

Antwortschreiben Amtsleiter Hr. Schulte v. 26.02.20 Schreiben v. an Herr Bewig und Riickantwort
Einsichtnahme Baugenehmigung am 06.07.2021 mit Niederschrift v. 22.07.21

Eine Benachrichtigung liber die Erteilung der Baugenehmigung an die Wohnungseigentiimer -
gemeinschaft WEG oder deren Vertreter als betroffene Nachbarn war seitens der Behorden nicht
ergangen, sodaR gegen unseren Widerspruch keine versaumten Fristen geltend gemacht werden
kdonnen.

Der heutige Widerspruch bezieht sich auf folgende Sachverhalte :

Erteilung von Befreiungen von der gemaR B — Plan VIl — 551 festgesetzten GRZ 0,6 auf GRZ 0,7
( Der Bescheid Nr. 2019 / 2534 vom 06.01.2021 betreffs der Befreiung von planungsrechtlichen
Vorschriften konnte nicht eingesehen werden, da er der Bauakte nicht beilag. )

Unter Bezug auf BauGB § 30 Abs. 2 wurde die Befreiung genehmigt als stadtebaulich vertretbar
sowie mit der Aussage, daR dem keine nachbarschaftlichen Interessen entgegenstehen.

Letzterem wird hiermit unsererseits widersprochen auch unter Verweis auf den Befreiungsantrag des
Bauherren WBM. Darin wird der Antrag ausdriicklich begriindet damit : ,, ... daR die
Parkplatzsituation im direkten Umfeld von allen Anwohnern als angespannt eingeschatzt wird ...,
Dies bezieht sich auf den Bestand von 253 WE , der eine Abdeckung von 1 TG-STPL / 2 WE bietet.

Fiir die zusatzlichen neuen 364 WE wird nur eine Abdeckung 1 TG-STPL / 3 WE gewadhrleistet.

Die Begriindung der GRZ — Uberschreitung mit dem TG — Bau wegen der bestehenden STPL -
Situation ist daher falsch und irrefiihrend, weil diese nicht entlastet sondern noch verscharft wird.
Tatsichlich resultiert die GRZ - Uberschreitung aus dem vorauseilenden Bau der Wohnungskeller des
II. BA. Da dieses KG grundrisslich als Wohnungskeller geplant wurde und fiir die TG - Funktion nicht
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erforderlich sind , widersprechen diese der MI — Festsetzung des B - Plan VIIl - 551. Der Bau der
Keller ist deshalb zu untersagen und die GRZ - Befreiung ist aufzuheben.

Nur durch Befreing von der GRZ 0,6 wird rechnerisch der Bau der Wohnungskeller iiberhaupt méglich
bzw. kann durch Verweigerung oder Aufhebung der Befreiung ganz einfach verhindert werden.

In Hinsicht auf den seit dem 02.03.2021 in Aufstellung befindlichen B — Plan 5 — 124 wire durch
bereits ausgefiihrte Wohnungskeller des I1. BA die Bezirksverordnetenversammlung nicht mehr frei in
Ihrer Beschlussfassung zum B- Plan 5 -124, sondern faktisch gendtigt zur Zustimmung.

fehlerhafte GRZ — Ermittlung fiir M| 2 und MiBachtung der Baugrenze

Die GRZ fiir MI 2 ( Flurstiick 942 ) wurde entgegen BauNVO § 19 (3) fehlerhaft ermittelt , indem die
Grundstiicksflache von 4660 gm nicht reduziert wurde auf das tatséchliche Bauland von 4.332 gm.
Fir die GRZ — Berechnung maRgebend ist das Bauland hinter der um 4 m hinter die Grundstiicks -
grenze zuriickversetzten Baugrenze. Die Haupt - GRZ fiir das Bauland betrégt demnach 0,76 und
ibersteigt selbst GRZ 0,7 der Planungsrechtlichen Befreiung gegeniiber dem B - Plan. die per
Befreiung die Planung ist auch mit der GRZ von 0,7 nicht genehmigungsfihig, da sie die Befreiung
tibersteigt.

Betreffs der MiRachtung der Baugrenze durch die Lage der der geplanten Feuerwehrrampe vor der
Baugrenze verweisen wir auf unser Schreiben vom 28.03.2020.

Nachbarschaftliche Interessen werden dadurch beeintréchtig, daR die Neubebauung giebelseitig 4 m
naher an den Wasserbogen 2 heranriickt und fiir alle Anwohner die Verbindung und der Ausblick auf
die 6ffentliche Griinanlage langs der Havel um 4 m verengt wird. Der Ubereckabstand beider Giebel
betragt nur noch 18 m und damit weniger als der Strassenbreite von 21 m zwischen Wasserbogen
WA 3 und Block WA 2.

Uberschreitung Neben - GRZ 0,8 fiir M1 1 + 2

Basierend auf Bauvorlageplan ,, GRZ Massen“ v. 18.12.2019 wurden die Grundstiicksflichen reduziert
um die Summen der Pflanzflachen ausserhalb der TG — Flidchen, wodurch sich die Neben - GRZ fiir

MI 1 mit 0,86 und fiir Ml 2 mit 0,88 errechnet. Damit ist die Planung auch mit der gewéhrte GRZ 0,8
nicht genehmigungsfahig, da sie diese iibersteigt. Dabei ist zu beriicksichtigen daR die angestrebte
Wirkung fiir das Schutzgut natiirlicher Boden mit den Pflanzflichen nicht erreicht wird, da diese sich
auf einem um 1,8 m bis auf OK Tiefgarage aufgeschiitteten, verdichteten Boden befinden.

Uberschreitung der GFZ 3,2 fiir Ml 1 im Il. BA und umlaufendes Staffelgeschoss in der 7. Etage

Aus der Berechnung des Vermessers ergibt sich bei einer Multiplikation der Grundflache des Il. BA
von 750,85 m % x 7 Etagen eine zusatzliche Geschossfliche GF von 5.255,95 m?2. Addiert man diese
mit der GF des |. BA so ergibt sich daraus fiir den II. BA eine GF von 17.716 m? und eine unzuldssige
GFZ von 3,36 gegeniiber einer maximal zuldssigen GFZ 3,2 laut B — Plan.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die mégliche Reduktion der GFZ durch die im Quartier
ortsublichen und im B — Plan vorgesehenen Staffelgeschosse in der 7. Etage. Die tolerierte
Vermeidung von Staffelgeschossen widerspricht dem stédtebaulichem Einfiigungsgebot.

Betreffs der Staffelgeschosse sei nochmals verwiesen auf unser Schreiben vom 30.01.2020

Ermessensfehler der Genehmigungsbehérde

Mit einem kurzen vierzeiligem Schreiben des Stadtentwicklungsamtes vom 26.02.20 wurde die
Priifung unserer Argumentation zum Bauvorhaben zugesagt. Anhand der Baugenehmigungen
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miissen wir jedoch leider feststellen, daR unsere friihzeitige und andauernde Argumentation
behérdenseitig in keinster Weise aufgegriffen wurde. Vielmehr wurde vom Bauamt in der
Genehmigung durch Nichtbeachtung, weite Auslegung und Befreiung von den Festsetzungen des

B — Planes der problematischen Nachverdichtung als Allgemeines Wohngebietes WA der Weg
geebnet. Einseitig wird dabei eine Maximierung der Wohnungsanzahl durch iibergrosse Haustiefen
zu Ungunsten der Wohnqualitat , des sozialen Klimas und der stadtebaulichen Nachhaltigkeit
unterstitzt.

2008 wurde in der Begriindung des B — Planes aus Pkt. 4.2.2.1 ,Besonderen stadtebaulichen Griinde”
+ Pkt.4.2.2.3 ,AusgleichsmaRnahmen” abgeleitetein ,, ... Ausnahmecharakter der von den
Regelvorgaben der BauNVO abweichenden Festsetzungen...,

Bezuggenommen wurde dabei auf einen Senatsbeschluss zum Projekt Wasserstadt aus dem Jahr
1992 in welchem zwei Ziele vorgesehen war : ,, ... eine kompakte Stadt mit einer GFZ zwischen 2 und
3 zu entwickeln ..., sowie ,, ... die Entwicklung eines moglichst hoch ausgenutzten Mischgebietes ... ,
Hinsichtlich der GFZ miisste das erste Ziel gelten, wenn funktional und stadtebaulich von dem
Mischgebiet Ml abgeriickt und zeitnah gebaut werden soll. Noch bevor der neue B - Plan 5—124
aufgestellt ist, werden jedoch die weit hdheren GRZ und GFZ des M| auf ein entstehendes WA
angewandt und sogar die Uberschreitung der Nutzungskennzahlen durch Befreiungen genehmigt.
Hier liegt nach unserer Meinung ein Ermessensfehler der Genehmigungsbehdrde vor, da die GRZ und
GFZ des M| fiir ein WA zu reduzieren gewesen waren gemaR BauNVO.

Namens der privaten Wohnungseigentiimer im Quartier legen wir hiermit Widerspruch ein zu der
erteilten Baugenehmigung und fordern deren Aufhebung hinsichtlich der vorgenannten Punkte.

Wir bitten Ihre Riickantwort auf unser Schreiben zu addressieren an das Mitglied des
Verwaltungsbeirates der Wohnungseigentiimergemeinschaft WEG

Herrn Lothar Schwartz

Am Wasserbogen 16

13587 Berlin

Mit bestem Dank fiir lnre Aufmerksamkeit und freundlichen Griissen

LB |
NIAAMA

Norbert Lindner Dipl.- Ing Architekt

Verteiler :

Herr Schulte , Amtsleiter

Herr Schwartz, Verwaltungsbeirat WEG

Herr Klatt und Herr Bokelmann WEG

Frau Bittroff , BVV Ausschuss fiir Stadtentwicklung



