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I. Planungsgegenstand 4

L. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Veranlassung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans V-14-1, der sich im nach § 165 Baugesetzbuch
(BauGB) formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungbereich ,Berlin-Rummelsburger
Bucht" befindet, waren die verdnderten Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der noch
brach liegenden Wohnbauflachen sowie die zu modifizierenden Abgrenzungen der Grinfla-
chen und Gemeinbedarfsstandorte im B-Planbereich V-14. Aus diesem Planbereich ist durch
Teilung der Geltungsbereich des Bebauungsplans V-14-1a entstanden, um kurzfristig die Mog-
lichkeit zur Erteilung von Baugenehmigungen sowie die 6ffentliche Widmung der Planstral3e 1
vornehmen zu kénnen.

Erforderlichkeit

Vorhaben im Geltungsbereich des B-Planes V-14-1a sind derzeit nach den planungsrechtli-
chen Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan V-14 zu beurteilen. Die Anderung die-
ses Bebauungsplanes fir den Planbereich V-14-1a erfolgt, damit die nunmehr angestrebte
Nutzung und Bebauung mit den Festsetzungen im Sinne der Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gesichert werden kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes V-14-1a ist somit erforderlich, um

- die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne der gednderten stadtebaulichen Kon-
zeption zu leiten,

- einen Teil des Nord-Siid-Griinzugs zu sichern,

- den Belangen des Verkehrs gerecht zu werden,

- verbindliche planungsrechtliche Vorgaben fiir kiinftige Vorhaben geben zu kénnen.

2, Beschreibung des Planungsgebietes
21 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des durch die Teilung entstandenen Bebauungsplans V-14-1a umfasst
die Grundsticke Alt-Stralau 55 - 58, Alt-Stralau 59/Krachtstral’e 1, Bahrfeldtstrale 1/Kracht-
stral3e 2, BahrfeldtstralRe 2 sowie einen Abschnitt der Bahrfeldtstral’e und einen Abschnitt der
StralRe Alt-Stralau (bis zu deren Mitte) im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichs-
hain. Die GréRe des Plangebiets betragt etwa 1,2 ha.

Der ubrige Teil des zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
etwa 7,5 ha umfassenden Geltungsbereichs des Bebauungsplanes V-14-1 (Stand Januar
2006) soll kiinftig unter der Bezeichnung V-14-1b fortgefiihrt werden.

2.2 Bestand
2.21 Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet V-14-1a liegt im stdostlichen Teil des Bezirks Friedrichshain-Kreuz-
berg. Es umfasst im westlichen Abschnitt der Stralauer Halbinsel, die von der Spree und dem
Rummelsburger See begrenzt wird, eine an der Strale Alt-Stralau gelegene Teilflache zwi-
schen der Krachtstralte und dem 6stlich gelegenen sogenannten ,Goldenen Haus" (Alt-Stralau
52 - 53), einem achtgeschossigen Buro- und Dienstleistungsgebaude.

Sudlich der Stral3e Alt-Stralau sind an der Spree zum einen solitar stehende bis zu sechs Ge-
schosse hohe Neubauten, die bereits 1993 errichtet wurden, sowie die sanierten Altbauwohn-
gebaude Alt-Stralau 10 - 12 pragend. Auch auf den westlich anschliefienden Grundstiicken
Alt-Stralau 4 bis 9, die im Vorgriff auf die Entwicklung bereits beraumt worden sind, soll in Kiir-
ze mit der ErschlieBung des Gebiets zwischen der Stralle Alt-Stralau und der Spree begonnen
werden (Planbereich V-18).

Westlich des Plangebiets ist im Anschluss an die Altbauten in der Krachtstralle zwischen die-
ser und der Glasblaserallee der Blockrand mit einem vier- bis flinfgeschossigen Wohnungs-
neubau (Alt-Stralau 60 - 61/KrachtstraBe 15 - 16) geschlossen worden.

Begrundung Bebauungsplan V-14-1a
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Nordlich des noch im Geltungsbereich V-14-1a gelegenen Abschnitts der Bahrfeldtstralle wer-
den derzeit westlich des Laborgebaudes Bahrfeldtstral’e 36 Wohngebaude im Stil der ,Berlin-
Terraces" errichtet. Ostlich des Laborgebaudes befindet sich die Parkanlage, die einen Teil
des Nord-Sud-Grinzuges zwischen der Strale Alt-Stralau und dem Ufer des Rummelsburger
Sees bildet.

2.2.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das B-Plangebiet V-14-1a war ehemals stark durch die gewerblichen Nutzungen bestehend
aus dem sogenannten ,Blauen Haus", das quer Uber die heutige BahrfeldtstraRe gebaut war,
in Verbindung mit dem ,Goldenen Haus* (Alt-Stralau 52 -53) sowie dem Laborgebdude (Bahr-
feldtstrae 36) gepragt. Das einzige Wohngebaude im Geltungsbereich befand sich auf dem
Grundstlck Bahrfeldtstralle 2.

Nach der Wende waren die Grundstlicke an der Krachtstrae bis zum Jahr 2004 als Spielplatz
zwischengenutzt. Durch den Abriss des ,Blauen Hauses" konnte im gleichen Jahr die Verknip-
fung des 6stlichen und westlichen Teils der Bahrfeldtstralie erfolgen.

Bei der Aufstellung fur den Planbereich V-14-1 Ende 2004 war der Geltungsbereich V-14-1a
Uberwiegend durch Brachflachen, Baustellen sowie ,wilde" Parkplatzflachen gepréagt. Einziges
Gebdaude im Geltungsbereich war auch damals das viergeschossige denkmalgeschitzte Miets-
haus der Griinderzeit (Bahrfeldtstrale 2), das auch heute noch starke Instandhaltungsdefizite
aufweist.

Die Parkanlage zwischen der Stralle Alt-Stralau und der BahrfeldtstralRe konnte zum Jahres-
ende 2006 fertiggestellt werden, so dass die Nord-Sud-Grinachse im Wohnquartier nunmehr
komplett hergestellt ist. Die Planstral3e 1 befindet sich im Bau.

Sudlich der BahrfeldtstraRe werden derzeit die ersten sieben Terrace-Hauser gebaut. Die
Grundstlcke an der Krachtstral3e liegen brach.

2.2.3 ErschlieBung
Verkehr

Die HaupterschlieBung des Planbereichs V-14-1a erfolgt Uber die Strale Alt-Stralau, die als
Ergénzung zum HauptverkehrsstralRennetz klassifiziert ist. An sie sind die Krachtstralle sowie
zuklnftig die Planstrale 1 angeschlossen. Die ndrdliche Seite des Plangebiets wird durch die
BahrfeldtstralBe begrenzt. Das Areal ist damit ausgezeichnet durch o6ffentliche Straflen er-
schlossen.

Die direkte ErschlieBung der Stralauer Halbinsel mit 6ffentlichem Personennahverkehr erfolgt
mittels zweier Buslinien, die auf den Stralen Alt-Stralau, der Krachtstralle; der Strafle Fisch-
zug (Ost-West-Verbindung mit Griinzug durch das Gebiet) und der Friedrich-Junge-Straflte
(Parallele zur Krachtstral’e) verkehren.

Technische Infrastruktur

Leitungen fir die Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie Versorgung mit Strom und
Gas befinden sich heute in der Regel in den vorhandenen 6ffentlichen StralRen.

Zwischen den Berliner Wasser-Betrieben (BWB) und der zustandigen Entwicklungstragerge-
sellschaft bestehen vertragliche Vereinbarungen fir den B-Planbereich hinsichtlich der Sicher-
stellung der Wasserversorgung sowie der Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser.

In der BahrfeldtstralRe erfolgt die Regenentwasserung genau wie in der zukiinftigen Planstralle
1 Uber einen Regenwasserkanal. Gemal dem mit der zustéandigen Senatsverwaltung abge-
stimmten Regenentwasserungskonzept soll das auf den Grundstlicken anfallende Regenwas-
ser zur Versickerung gebracht werden.

Die BEWAG-Fernwarmeabteilung (heute Vattenfall) hat mit der Entwicklungstragergesellschaft
eine Rahmenvereinbarung zur Versorgung der Stralauer Halbinsel mit Fernwarme geschlos-
sen. Angrenzend an das Plangebiet V-14-1a liegt in der Krachtstrae eine Fernwarmeleitung.

Begrundung Bebauungsplan V-14-1a
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Elektroleitungen sind nach Angabe von Vattenfall in den 6ffentlichen Straflen vorhanden.

Gasleitungen sind in der Krachtstrae und der Stral3e Alt-Stralau vorhanden. Auch in der Bahr-
feldtstralRe ist eine Leitung neu verlegt worden.

2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Baugebietsflachen befinden sich weitgehend im Besitz von privaten Eigentimern. Die Ubri-
gen Flachen im Geltungsbereich gehéren dem Land Berlin bzw. teilweise noch der Wasser-
stadt GmbH als vom Land Berlin beauftragter Entwicklungstragergesellschaft.

23 Planerische Ausgangssituation
2.3.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Im Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 27. Marz 2007 (ABI. S. 1233), ist fur den
Geltungsbereich V-14-1a eine Wohnbaufliaiche (W2 = mittlere bauflachenbezogene Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bis 1,5) dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt gemalR dem 1. Entwicklungsgrundsatz des FNP ein allgemeines
Wohngebiet fest.

Auch die vorgesehene (6ffentliche) Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" ist ent-
sprechend dem 1. Grundsatz aus der Wohnbauflache entwickelbar.

Dariiber hinaus weist der FNP darauf hin, dass sich der B-Planbereich im Vorranggebiet fur
Luftreinhaltung befindet.

Die Ziele des Landschaftsprogramms (LaPro) des Landes Berlin fir den Geltungsbereich des
B-Planes V-14-1 sind unter Il. 4. Umweltbericht im Kapitel 4.1.2 detailliert aufgefiihrt.

2.3.2 Grundlagen zur Bezirksentwicklungsplanung (BEP)

Der Entwurf der Bezirksentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg - BEP 2005 - entspre-
chend der Bezirksamts-Vorlage Nr. 11/1083/06 vom 13.06.2006 trifft fiir die Gstliche Seite des
Spreeraums sudlich der Stadtbahntrasse, die einen Teil des Entwicklungsgebiets Rummelsbur-
ger Bucht umfasst, folgende Aussagen:

Réaumliches Bezugssystem
Statistisches Gebiet 119 (Teil des Sozialraumes VIII, Planungsraum 4).

Stadtebauliche Charakteristik

Die Stralauer Halbinsel ist Teil des Entwicklungsgebietes ,Rummelsburger Bucht®. Die férmili-
che Festlegung des Entwicklungsgebietes erfolgte im April 1994 auf der Grundlage des
§ 165 BauGB mit dem Ziel, einen stadtentwicklungspolitischen Beitrag zur Deckung des erhoh-
ten Bedarfs an Wohnungen und Arbeitsstatten sowie zur Wiedernutzung brachliegender Fla-
chen in Berlin zu leisten.

Traditionell Industrielandschaft in Randlage, wandelt sich die Halbinsel Alt-Stralau zum Modell
fur Stadtentwicklung am Wasser. Parks und Griinanlagen sowie eine der altesten Dorfkirchen
Berlins geben der Halbinsel ihren ganz besonderen Charakter, ebenso die bis zur Inselspitze
fihrende TunnelstraBe als einzige ErschlieBungsstralle mit ihrem alleeartigen Baumbestand
sowie den begriinten Uferwanderwegen.

Perspektiven

Das stadtebauliche Konzept auf der Stralauer Halbinsel beinhaltet den Neubau von ca. 2.867
Wohnungen in Form von Bauzeilen, halbgeschlossenen Baubldcken, Einzelhaus- und Doppel-
hausbebauung in Verbindung mit den entsprechenden Freirdumen. Des Weiteren werden Ge-
meinbedarfseinrichtungen, Handelseinrichtungen sowie nicht stérende gewerbliche Arbeits-
platzangebote geschaffen. Bestehende Wohnbebauung - Uberwiegend aus der Grunderzeit -

Begrundung Bebauungsplan V-14-1a
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als auch die historischen Industriegebdude im westlichen Teil des Gebietes werden entspre-
chend integriert.

2.3.3 Rahmenplanung stadtebaulicher Entwicklungsbereich
»Berlin-Rummelsburger Bucht"

In der Rahmenplanung fir den gemaR § 165 BauGB im Jahr 1994 festgesetzten stadtebauli-
chen Entwicklungsbereich ,Berlin-Rummelsburger Bucht" stellt der Westteil der Stralauer Halb-
insel als Quartier ,Stralau"(-Stadt) einen der Schwerpunkte des Wohnungsbaus dar. Dement-
sprechend sieht der Rahmenplan eine bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet mit den
aus dem Bedarf resultierenden Gemeinbedarfseinrichtungen und &ffentlichen Grianflachen vor.
Die bestehenden Dienstleistungsbauten sind als "Gemischte Bauflache, M1, Dienstleistung”
dargestellt.

Das stadtebauliche Programm zum Rahmenplan stellt fir das Allgemeine Wohngebiet eine
GFZ von 1,6 bzw. 2,3 im sudwestlichen Teil bei vier bis sechs Vollgeschossen und fur die
Dienstleistungsbereiche eine am Bestand orientierte GFZ zwischen 2,7 und 3,0 bei bis zu acht
Vollgeschossen dar. Die Konkretisierung der Rahmenplanung erfolgt in den Bebauungsplanen.

Mit den nunmehr vorgesehenen Bebauungsstrukturen, der Abkehr vom Geschosswohnungs-
bau und der Bevorzugung des Haustyps der ,Berlin Terraces* (Reihenhauser mit bis zu vier
Geschossen) fir Teilbereiche, wird sich die bauliche Dichte im Allgemeinen Wohngebiet teil-
weise reduzieren; in Einzelfédllen aber auch etwas hoher sein (Baufeldteil dstlich der Kracht-
stralle zwischen Alt-Stralau und der Bahrfeldtstralle).

Als weitere Konkretisierung der Entwicklungsziele, die bereits mit dem B-Plan V-14 gesichert
worden sind (hierzu zahlt u.a. die Durchbindung der Bahrfeldtstralle mit Abriss des sogenann-
ten ,Blauen Hauses"), sollen - bezogen auf den Planbereich V-14-1a - im Wesentlichen folgen-
de Anderungen vorgenommen werden:

Das Areal westlich des sogenannten ,Goldenen Hauses" (Alt-Stralau 52 - 53) soll zwischen
BahrfeldtstraRe und der StralRe Alt-Stralau nun als Parkanlage im Verlauf des Nord-Sud-
Griinzuges gestaltet werden, da der urspriinglich dort vorgesehene Spielplatz bereits auf dem
Grundstuck Alt-Stralau 50 angelegt worden ist.

Am westlichen Rand der Grinflache ist als Erganzung der 6ffentlichen Erschlief3lung die Plan-
straBe 1 vorgesehen.

2.3.4 Bebauungsplan V-14

Der Bebauungsplan V-14, der im Jahr 1999 rechtskrafig wurde, weist - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des B-Planes V-14-1a - die StraRenverkehrsflichen (zusammen ca. 3.381 gm)
einschlieBlich der StralRenbegrenzungslinien firr die Stral’e Alt-Stralau und die Bahrfeldtstrale
aus.

Auf dem 5.692 gm grofRen Baufeld zwischen diesen beiden Straf’en und der KrachtstralBe ist
entlang der Krachtstralle und der Bahrfeldtstrale eine Blockrandbebauung unter Integration
des denkmalgeschiitzten Altbaus Bahrfeldtstrale 2 mit bis zu finf Vollgeschossen in einem
Allgemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzt worden. Im riickwartigen Bereich der Bebauung
entlang der KrachtstraRe ist mit Anschluss an den Baukorper die Flache fir eine Tiefgarage
festgesetzt. Ein an die Bebauung angeschlossener dreigeschossiger Gebaudeteil an der Stra-
Re Alt-Stralau bildet mit seiner diagonalen Ausrichtung im Blockbereich die Raumkante fiir ei-
nen dreieckigen Stadtplatz an der Stralle Alt-Stralau. Eine diagonal verlaufende FulRwegever-
bindung, die im Baukdrper unter Arkaden verlauft, hat am Dreiecksplatz ihren Anfangspunkt
und sollte quer durch das Wohnquartier zum Speicherplatz am Rummelsburger See fiihren.

Ostlich des Allgemeinen Wohngebiets ist im B-Plan V-14 eine 2.722 gqm groRe Grinflache mit

der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz" ausgewiesen.

Begrundung Bebauungsplan V-14-1a
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Il Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die urspringliche, aus einem internationalem Gutachterverfahren und nachfolgenden Detaillie-
rungen hervorgegangene, stadtebauliche Konzeption flr den Entwicklungsbereich Rummels-
burger Bucht (Gesamtkonzept mit der Leitbild der ,Stadtischen Landschaft" vom Architekten
Klaus Theo Brenner sowie fur den westlichen Teil Stralauer Halbinsel der Entwurf vom Amster-
damer Architekten Herman Hertzberger) wurde mit dem ,Umsteuerungsbeschluss" des Senats
von Berlin, der auf veranderte haushalts- und immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen
reagierte, modifiziert. Statt Geschosswohnungsbau (zumeist 6ffentlich geférdert) soll auch in
Stralau das eigentumsorientierte Wohnen gestarkt und damit ein Beitrag geleistet werden, um
die Abwanderung von Familien ins Umland zu reduzieren.

Unter dieser Zielsetzung wurden in einer Studie fiir Teilbereiche im Quartier Stralau Standorte
fir Gebaude im Stil der sogenannten ,Berlin Terraces® (bis zu viergeschossige Einfamilienrei-
henhauser) erarbeitet - einem Haustyp, dessen Vermarktung und damit Realisierung sich im
Entwicklungsgebiet als auRerordentlich erfolgreich gezeigt hat.

Im Jahr 2005 wurden im Rahmen einer von der Wasserstadt GmbH initiierten Architektenmes-
se Terrace-Projekte im Plangebiet V-14-1 flr den Bereich zwischen dem Geschosswohnungs-
bau Fischzug 20/20A und der Stralle Alt-Stralau entwickelt. Wo das geltende Planungsrecht
(B-Plan V-14) es ermdglichte, sind diese bereits realisiert worden. Dementsprechend stehen
die Terrace-Gebaude noérdlich der Bahrfeldtstrae kurz vor der Fertigstellung, und auch die er-
sten Terrace-Gebaude sldlich der BahrfeldtstraRe befinden sich im Bau.

Um im Sinne der neuen stadtebaulichen Konzeption auch nérdlich der Stralle Alt-Stralau die
Bebauungskante zur ¢ffentlichen Parkanlage kurzfristig durch die Schaffung von entsprechen-
dem Baurecht fortfihren zu kénnen, wurde die Entscheidung zur Teilung des Bebauungsplan-
bereichs V-14-1 gefallt.

Da durch die Betroffenenvertretung und das Tiefbauamt wiederholt im Wohnquartier ein Defizit
an im offentlichen Raum vorhandenen Parkplatzen bemangelt worden ist, waren fir den Plan-
bereich V-14-1 in Abstimmung zwischen Entwicklungstrégergesellschaft und Tiefbauamt des
Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg Losungsanséatze zur Schaffung von zuséatzlichen Mdglichkei-
ten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erarbeitet worden. In diesem Rahmen ist die Er-
schlieBung zwischen der Stralle Alt-Stralau und der BahrfeldtstralRe, im Bebauungsplan als
Planstral3e 1 benannt, als 6ffentliche StraRenverkehrsflache mit der Mdglichkeit zur Anlage ei-
ner Mischverkehrsflache ausgewiesen worden.

2. Intention des Planes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1a sind aufgrund der ortlichen und tber-
ortlichen Aspekte folgende Zielsetzungen zu nennen:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung einer Blockrandbe-
bauung mit Integration erhaltenswerter Bausubstanz im westlichen und einer zeilenférmi-
gen Bebauungsstruktur im Stil der ,Berlin Terraces” im 6stlichen Teil des Baufeldes,

- Widmung des Baufeldes zwischen der Stralte Alt-Stralau, der Krachtstral’e, der Bahrfeldt-
stral3e und der PlanstralRe 1 als Allgemeines Wohngebiet,

- Ausbau und Sicherung der Parkanlage zwischen der Straf3e Alt-Stralau und der Bahrfeldt-
stral3e als Teil der Griinverbindung zwischen Alt-Stralau und dem Rummelsburger See,

- Erhalt des denkmalgeschutzten Wohnhauses Bahrfeldtstralie 2,

- Festlegung des Males der baulichen Nutzung einschlie3lich der Zahl der zulassigen Voll-
geschosse auf Basis des modifizierten stadtebaulichen Konzepts,

- Ausweisung der neuen Strallenverkehrsflache der Planstral’e 1 einschliellich Stralenbe-
grenzungslinien und deren Anschluss an die StralRenverkehrsflachen der Stral3e Alt-Stralau
sowie der Bahrfeldtstralie,
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- Festlegung der Flache fir ein Untergeschoss, das der Unterbringung von Stellplatzen und
Abstellrdumen dienen soll, sofern diese nicht unterhalb des Baukdrpers liegen.

Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, dessen Umsetzung der Bezirk mit dem Bebauungsplan sichern
will, basiert auf den im B-Plan V-14 festgesetzten stadtebaulichen Grundstrukturen, die wieder-
um auf der Grundlage der Ergebnisse des bereits erwahnten internationalen Gutachterverfah-
rens festgelegt worden sind. Sie wurden auch fir den Planbereich V-14-1a in ihren Grundzii-
gen beibehalten, jedoch entsprechend der heutigen Zielvorstellungen fiir die einzelne Auswei-
sungen modifiziert.

Der Grundgedanke der Verknipfung des Rummelsburger Sees und der Spree wird mittels ei-
ner Nord-Sud gerichteten, zeilenartigen Bebauungsstruktur mit dazugehdrigen durchgehenden
Freiraumen erreicht. Hierdurch wird eine visuelle Offenheit zu den beiden Wasserseiten iber
die Insel hinweg gewahrleistet.

Das Grundgerist der (6ffentlichen) ErschlieBung bilden in Ost-West-Richtung die Stral’e Alt-
Stralau sowie die Stralle Fischzug. Die parallel verlaufende Bahrfeldtstralle, die bis 2004 noch
durch eine Uberbauung unterbrochen war, ist von der KrachtstraRe bis zur Friedrich-Junge-
Stralte durchgefiihrt.

Die Nord-Sud-Gliederung des Wohnquartiers erfolgt durch die Glasblaserallee im Westen und
die Friedrich-dunge-Strae im Osten (beide aulRerhalb des Geltungsbereichs V-14-1a). Hinzu
kommen die historische Krachtstralle sowie zwischen der StraRe Alt-Stralau und der Bahrfeldt-
stral3e die Planstralle 1.

Verknupfende Grunverbindungen entlang der Ufer von Rummelsburger See und Spree sowie
eine Ost-West-Griinachse nérdlich der Stralle Fischzug und eine Nord-Sud-Grinachse zwi-
schen der Strale Alt-Stralau und dem Rummelsburger See ergadnzen die Stadtstruktur.

Im Geltungsbereich des B-Planes V-14-1a wurde auf eine urspringlich konzeptionell vorgese-
hene und im B-Plan V-14 festgesetzte diagonale FulRwegeverbindung von der Stral’e Alt-Stral-
au quer durch das Wohnquartier mit Weiterfihrung bis zum Speicherplatz am Rummelsburger
See verzichtet.

In diesem Zusammenhang wurde auch eine platzartige, dreieckige Aufweitung am Anfangs-
punkt der ,Diagonalen” an der Stralle Alt-Stralau aufgegeben, und an dieser Stelle - unter Ver-
zicht auf eine dreigeschossige Bebauung entlang der Diagonalen - stattdessen eine Gebaude-
zeile zur Errichtung von Terrace-Gebauden parallel zur Planstralte 1, die die ErschlieBung si-
cherstellen soll, vorgesehen.

Fir den westlichen Teil des Baufeldes entlang der Stra3en Alt-Stralau, Krachtstralle und Bahr-
feldtstraBe wird weiterhin eine Blockrandbebauung mit Integration des Bestandsgebaudes
Bahrfeldtstral3e 2 angestrebt.

Freiflichenkonzept

Korrespondierend zum stadtebaulichen Konzept wurde fir das Quartier Stralau vom Atelier Lo-
idl, Berlin, eine Freiraumplanung erstellt, deren Umsetzung bezirkliche Intention ist und die im
offentlichen Raum bereits weitgehend realisiert worden ist. Grundgedanke der Konzeption ist
eine Einheitlichkeit in der Gestaltung der privaten Garten und der offentlichen Freirdume
(Grunflachen, StrafRen). Dabei soll die Gestaltung erkennen lassen, ob es sich um private,
halb-6ffentliche oder 6ffentliche Rdume handelt.

Die o¢ffentlichen Parks im Wohnquartier werden einen eigenstéandigen Charakter erhalten. Un-
tereinander sollen die einzelnen Elemente der Freiraumplanung verbunden sein. Die im Plan-
bereich V-14-1a gelegene Parkanlage gliedert sich so mit ihren typischen Gestaltungselemen-
ten (Wiesenflachen, geschwungene Linienflihrungen in wassergebundener Decke ausgeflihr-
ten Wege gefasst, Randbetonungen, Sitzmauern, bepflanzte Bereiche zu den angrenzenden
Grundstiicken) in den Nord-Sud-Griinzug zwischen Alt-Stralau und dem Rummelsburger See
ein.
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Die BahrfeldtstralRe ist in ihrer typischen Gestaltung mit Kopfsteinpflaster und den bestehen-
den, méachtigen Platanen als Verknupfung zwischen Krachtstral3e und Friedrich-Junge-Stralle
ausgebaut worden.

ErschlieBungs- und Parkraumkonzept

Die Stralauer Halbinsel bietet aufgrund ihrer iberértlichen Griinfunktion in Verbindung mit der
verkehrlich isolierten Lage des Gebietes (kein Durchgangsverkehr mit entsprechenden Schad-
stoffbelastungen fiir die angrenzenden Nutzungen) glnstige Voraussetzungen fiir die Schaf-
fung hochwertiger Wohnumfeldqualitaten. Um diese entwickeln und sichern zu kénnen, soll der
motorisierte Individualverkehr auf der Halbinsel Stralau auch weiterhin auf Ziel- und Quellver-
kehr beschrankt bleiben.

Die Umsetzung der stadtplanerischen Idee des autoreduzierten Wohnens soll auf der Stralauer
Halbinsel durch die Zusammenflihrung gezielter MalRnahmen gesichert werden. Diese Mal}-
nahmen beinhalten zum einen stadtebauliche Gesichtspunkte wie sparsame Stralenquer-
schnitte, die Anordnung von (Tief)Garagen vorrangig unter den Baukdrpern und die Minimie-
rung von deren Zufahrten zum anderen aber auch innovative Maflnahmen wie die Verbesse-
rung des OPNV-Angebotes (BVG), Car-Sharing-Angebote, Quartiersgaragen und Vermeidung
von langen Wegen durch Ansiedlung der Versorgungseinrichtungen in fuRlaufiger Entfernung.

Dabei hat sich gezeigt, dass z.B. das OPNV-Angebot und die Ansiedlung der Versorgungsein-
richtungen von der Bevdlkerungsanzahl im Umfeld abhangig sind. Auf die zeitliche Entwicklung
der Einwohnerzahl hat der B-Plan jedoch keinen direkten Einfluss. Ein zunehmendes Mobili-
tatsangebot im Rahmen der sukzessiven Realisierung kann jedoch zu einer Verringerung der
Attraktivitat der privaten PKW-Nutzung fihren.

3. Inhalte des Bebauungsplanes
31 Wesentlicher Planinhalt

Im Geltungsbereich des B-Plans V-14-1a werden gemafl § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
die geplanten Wohnungsbauvorhaben sowie das bestehende Wohngebaude als Allgemeines
Wohngebiet gemall § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Weiterhin werden fir die erforderliche ErschlieBung notwendige Stral’enverkehrsflachen (be-
stehende und geplante) sowie eine Offentliche Grinflache (Parkanlage) gemall § 9 Abs. 1
BauGB festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber erweiterte Baukdrperausweisungen (mit einer zu-
satzlichen Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossflache in Verbindung mit Angabe der
hdchstens zuldssigen Vollgeschossanzahl) oder als Baufensterausweisung mit Vorgabe des
Hochstmales der zuldssigen Grund- und Geschossflache sowie der maximale Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse festgesetzt. Das zu erhaltende Gebaude Bahrfeldtstralle 2 sowie der
Neubau entlang der Stral3e Alt-Stralau werden durch Baukdrperausweisungen gesichert.

Daruber hinausgehende Planinhalte sichern die textlichen Festsetzungen (siehe unter II.
3.2.6).

Einen Uberblick der geplanten Flachennutzungen im Planbereich V-14-1a mit ihrem Bedarf an
Grund und Boden gibt die nachfolgende Tabelle.

Tabelle 1: Nutzungsverteilung und Flachenbilanz B-Planbereich V-14-1a, Stand: 02/2007

Nutzungsart Fldche in qm Fldche in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.259 44.6
Griinflache, Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage” 2.240 19,0
Offentliche StraRenverkehrsflache 4.296 36,4
Summe Gesamtgebiet 11.795 100,0
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3.2 Begriindung einzelner Festsetzungen
3.21 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1a wird fir den
Uberwiegenden Flachenanteil als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO festge-
setzt. Uber die textlichen Festsetzungen werden einzelne gemaR § 4 BauNVO ausnahmsweise
zulassige Nutzungen wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen (siehe textliche
Festsetzung Nr. 1). Die allgemeine Zweckbestimmung bleibt trotz dieser Nutzungsausschliisse
gewahrt.

Die Festsetzung der Nutzungsart ist aus dem Flachennutzungsplan fir Berlin entwickelt, in
dem das Gebiet als Wohnbauflache W2 dargestellt ist (siehe auch I. 2.3.1). Mit der Auswei-
sung ist auch die Integration von wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen sichergestellt.

Zur Versorgung der zuziehenden Bevolkerung mit Kindertagesstattenplatzen steht die bereits
im Rahmen der Entwicklungsmafinahme errichtete Kindertagesstatte an der Palmkernzeile zur
Verflgung. Eine weitere Einrichtung ist bei entsprechendem Bedarf im Gebaude des ehemali-
gen Kindernotdienstes (Bahrfeldtstrae 9 - 10) vorgesehen. Der Bedarf an Grundschulplatzen
auf der Stralauer Halbinsel wird durch die Thalia-Grundschule auf dem Grundsttick Alt-Stralau
34 abgedeckt.

Griinflachen
Eine Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage" wird als Teil des
Griinzugs zwischen der Strae Alt-Stralau und dem Rummelsburger See ausgewiesen.

Nahere Details sind unter 3.2.4 Grinflachen ausgefihrt.

StraBBenverkehrsfldchen

Ein Abschnitt der bestehenden Bahrfeldtstrale und Teilflachen der Stral’e Alt-Stralau (bis zu
deren Mitte) werden als StralRenverkehrsflachen festgesetzt und mit StralRenbegrenzungslini-
en, die auf die Einmindung der neuen Straltenverkehrsflache der PlanstralRe 1 Bezug neh-
men, gefasst. Die Planstral’e 1, die verbindend zwischen der Bahrfeldtstral’e und der Stralle
Alt-Stralau westlich der kirzlich fertiggestellten Parkanlage gebaut wird, wird einschlieBlich der
neuen Strallenbegrenzungslinien planungsrechtlich gesichert.

Fir weitere Ausflihrungen siehe unter 3.2.5 Verkehr.

3.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung fir das Allgemeine Wohngebiet wird im westlichen Teil, in
dem eine Blockrandbebauung vorgesehen ist, durch Festlegung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen mittels Baugrenzen sowie an der Krachtstral’e und der Bahrfeldtstral’e durch
Festlegung der als Hochstmald zuldssigen Geschossflache (GF) von 4.590 gm als geringfligig
erweiterte Baukorperausweisung gesichert. Weiterhin wird fir den Bereich an der Kracht-
stral3e die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse (Z) festgelegt. Entlang der Krachtstrale
sind in Korrespondenz mit der gegeniberliegenden Bebauung der anderen Stral’enseite sowie
zur Schaffung eines harmonischeren Ubergangs im Anschluss an den Altbau Bahrfeldtstrale 2
funf Vollgeschosse als Hochstmald ausgewiesen. Im riickwartigen Bereich an der Krachtstral3e
sind diese um ein Vollgeschoss reduziert. Das denkmalgeschiitzte Wohngebaude in der Bahr-
feldtstraRe 2 wird im Bestand gesichert. Im Bereich an der Strafle Alt-Stralau erfolgt stral’en-
begleitend eine Baukorperausweisung mit Festlegung der Zahl von héchstens vier Vollge-
schossen. Sie wird mit einem Grenzabstand von 5,4 m festgesetzt, der bezogen auf eine Ge-
baudehdéhe von ca. 13,4 m (Sockelgeschoss bis 1,4 m und vier durchschnittlich 3 m hohe Voll-
geschosse) den bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstand einhalt.

Aus den o.g. ausdricklichen Festsetzungen lassen sich rechnerisch die Dichtewerte in Form
der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) des Nutzungsmalies eindeutig
bestimmen.
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Einen Uberblick der stadtebaulichen Kennwerte fiir das Allgemeine Wohngebiet gibt die folgen-
de Tabelle:

Tabelle 2: Bilanz stadtebaulicher Kennwerte Allgemeines Wohngebiet V-14-1a (Stand: 02/07)

Allgemeines Grund- | GFZ |GRZ |GRZ | Z | (B)GF | WE EW GR | GR
Wohngebiet stiick | ) | g5 | ™5 1 om 3) 4 |igm |i.gm
(WA) in gm e -9 1.);1)5) .1?6)

1) 1)2)

Baufeld westlicher Teil zwi-
schen Alt-Stralau, Krachtstr.,| 2.672 242 | 0,54 | 0,80 |IV; V]| 6.470 71 136 1.431 716

Bahrfeldtstr. (inklusive Alt-
bau Bahrfeldtstr. 2)

Baufeld 6stlicher Teil an 2587 | 123038 | 057 | IV | 319 14 45 980 | 490
Planstr. 1 (14 Terraces)

Gesamtgebiet WA 5.259 | 1,84 | 0,46 | 0,69 - 9.660 85 181 2.411 | 1.206
1) Werte berechnet
2) kursive Werte = B-Plan-Festsetzungen
3) Anzahl der Wohneinheiten (WE) bei 90 gm BGF/WE; Altbau reale WE-Anzahl; Terraces projekierte Anzahl
)
)
)

4) Anzahl der Einwohner (EW) Geschosswohnung 1,9 EW/WE, Terraces 3,2 EW/WE und Altbau 2,0 EW/WE
5) Uberbaubare Flache (GR) Rechenwert
6) 50 %-Uberschreitung der Uberbaubaren Flache (darin enthalten ausgewiesenes Untergeschoss)

Im westlichen Bereich des WA-Baufeldes, in dem die Méglichkeit gegeben werden soll, Ge-
schosswohnungsbau zu errichten, ist zusatzlich eine mit einem Untergeschoss bebaubare
Grundstucksflache ausgewiesen worden (siehe Nebenzeichnung 1), auf der Stellplatze oder
Abstellrdume der Geschosswohnungen realisiert werden kénnen.

Der Altbau Bahrfeldtstral3e 2 bildet im Norden den Abschluss der Blockrandbebauung mit einer
Grenzwand, die zum Nachbargrundstiick keine Offnungen hat. Hier wurde im Sinne der konse-
quenten Umsetzung zeilenférmiger, durchgehender Verbindungen von Bebauung und Freirau-
men zwischen Rummelsburger See und Spree und dem Fortfall einer Blockinnenbebauung
und des Dreiecksplatzes auf den Anbau mit einem neuen Gebaude verzichtet. Auf dem west-
lich gelegenen Grundstiick sind fiir die zeilenformige Bebauung die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt. Vorteilhaft wirkt sich hier zum einen die nordost-siidwestgerichtete
Gebaudezeile mit glinstigen Verhaltnissen fir die Belichtung, Beliliftung und Besonnung der
Neubauten und zum anderen die Moglichkeit zur zwei- oder gar mehrseitigen Ausrichtung der
Wohnungsgrundrisse aus.

Im &stlichen Bereich ist parallel zur Planstral’e 1 - bestimmt durch Baugrenzen - zwischen der
Bahrfeldtstrale und der Stralle Alt-Stralau eine liberbaubare Grundstiicksflache ausgewiesen,
welche als Zeile ausgeformt die bauliche Fassung des Strallenraumes gewahrleistet und zur
Realisierung von Gebauden im Stil der ,Berlin Terraces” vorgesehen ist. Die Garten bilden zu-
sammen mit den Garten der nordlich der Bahrfeldtstrale gelegenen Gebaude einen verbinde-
nen Freiraum Richtung Rummelsburger See. Fiir das Baufenster wurde im Rahmen der Ver-
meidung von Eingriffen in Natur und Landschaft die maximal zulassige Grundflache (GR) auf
980 gm beschrankt. Weiterhin wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Geschossflache (GF) von 3.190 gm bestimmt. Das Hochstmal} der Zahl
der Vollgeschosse betragt vier. Die Geschossigkeit orientiert sich einerseits an der nérdlich
der BahrfeldtstraBe anschlieRenden Bebauung, mit der die Gebaude an der Planstral’e 1 in
einer linearen Beziehung stehen, und andererseits am geplanten (Reihen-)Haustyp sowie der
im westlichen Teil an der Stral3e Alt-Stralau vorgesehenen viergeschossigen Bebauung.

3.2.3 Uberschreitung des NutzungsmaRes

Die fiur ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen fir
die Geschossflachenzahl (GFZ) und zum Teil auch fiir die Grundflachenzahl (GRZ) werden
Uberschritten. Die Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist bereits im Flachennutzungsplan
mit der Vorgabe einer (bauflachenbezogenen) GFZ bis zu 1,5 vorgesehen.

Begrundung Bebauungsplan V-14-1a
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Der verwaltungsintern abgestimmte Rahmenplan fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich
sieht eine (flachenbezogene) GFZ von 1,6 bzw. 2,3 fir das Allgemeine Wohngebiet vor.

GemaNR § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der im § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten
Obergrenzen zulassig, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern. Die Griinde und
Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauNVO liegen fur den Bebauungsplan V-14-1a vor.

Erfordernis durch besondere stédtebauliche Griinde

Der Bebauungsplan V-14-1a dient der Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen fiir die im
Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme "Berlin-Rummelsburger Bucht" inner-
halb des Geltungsbereiches zu errichtenden ca. 181 Wohnungen. Mit der Mdglichkeit zur Er-
richtung von qualitatvollem Wohnungsbau auf der Stralauer Halbinsel in unterschiedlichen Ei-
gentumsformen kann einer Abwanderung von Berliner Haushalten in das Umland durch ein
entsprechendes Wohnungsangebot in innenstadtnaher jedoch landschaftlich reizvoller Lage
entgegengewirkt werden. Ebenso kann einer verstarkten Nachfrage nach hochwertigem Wohn-
raum in Wasserlagen, die u.a. durch den Umzug der Bundesregierung nach Berlin und
sich daraus ergebener Folgewanderungen entstanden ist, Rechnung getragen werden. Dar-
Uber hinaus kann durch den Wohnungsneubau in Berlin eine angemessene Umzugsreserve
geschaffen werden.

Die Rummelsburger Bucht bietet aufgrund ihrer zentrumsnahen und dennoch landschaftlich
reizvollen Lage sowie der guten Anbindung an die S-Bahn (S-Bahnhdofe Ostkreuz, Treptower
Park) Qualitaten, die Voraussetzung fur eine Ansiedlung von Wohnungsbau als Erganzung
zum geplanten verdichteten Dienstleistungsstandort ,Ostkreuz" sind. Somit ist es - unter Be-
achtung des Ergebnisses aus dem Gutachterverfahren und der bezirklichen Planungsintention
der Verknipfung des Rummelsburger Sees mit der Spree durch lineare Baustrukturen - aus
stadtebaulichen Grunden erforderlich, den Bereich des Bebauungsplanes V-14-1a im Hinblick
auf die Gebaudehdhen (Zahl der Vollgeschosse) so zu entwickeln, dass er sich in das Gesamt-
konzept einfigt, und die Entstehung von Baublécken in Anknipfung an die vorhandenen bauli-
chen Strukturen und des vorgegebenenen historischen ErschlieBungsrasters (Alt-Stralau,
Krachtstralle, Bahrfeldtstrale) gewahrleistet ist. So soll im westlichen Teil des Baufeldes Alt-
Stralau, Krachtstrale, Bahrfeldtstrale und Planstrale 1 eine Blockrandbebauung entstehen,
die unter Integration des Altbaus Bahrfeldtstrale 2 zur Fassung der beiden Ecken an der Stra-
Re Alt-Stralau zur Krachtstra’e und der Krachtstralle zur Bahrfeldtstrale eine entsprechende
Geschossflache und damit verbunden die Festlegung der Gberbaubaren Grundsticksflache in
der vorgesehenen Form notwendig macht. Die Gebaude an der Planstral’e 1 greifen die nérd-
lich gelegene Bebauung auf und bilden eine Raumfassung an der 6ffentlichen Parkanlage.

Die Berticksichtigung der vorgenannten Grinde hat zur Folge, dass im Geltungsbereich des
B—Planes V-14-1a die im § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Obergrenzen des Nutzungsmalies
im Allgemeinen Wohngebiet zum Teil Uberschritten werden.

Ausgleichende Umstiande und MaBRnahmen
Die ausgleichenden Umstande (a-c) und MalRnahmen (d+e) im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO sind:

a) Lage in der Ndhe zum Wasser

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einer besonders reizvollen landschaftlichen Lage
zwischen dem Rummelsburger See und der Spree. Die Raumaufweitungen der beiden Gewas-
ser schaffen einen hoéheren Lichtfaktor und Helligkeitswert, der auf die gesamte Halbinsel ab-
strahlt.

b) Nahe zu siedlungsnahen Freiflachen
Den Bewohnern stehen mit der Inselspitze, dem Treptower Park sowie dem Planterwald in der
Nahe gréRere, der Erholung und Freizeit dienende Frei- und Grinflachen zur Verfigung.

c) Zuordnung des Wohngebiets zum Dienstleistungsstandort am Ostkreuz
Das Wohngebiet liegt in der Ndhe zum geplanten Dienstleistungsstandort Ostkreuz, in dessen
Umgebung umfangreiche Angebote an Arbeitsplatzen geschaffen werden kénnen. Mit der un-
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mittelbaren Zuordnung des Wohngebiets kénnen lange Wege zu und von den Arbeitsstatten
entfallen und notwendige Verkehre eingeschrankt werden.

d) Griinflachen innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Abschnitt der Nord-Std-Griinachse zwischen der
Strale Alt-Stralau und dem Rummelsburger See, die zusammen mit den Ufergriinzugen und
der Grunflache nérdlich der Stralle Fischzug eine sehr gute Griinversorgung sicherstellen.
Ufergriinzug, 6ffentliche und halboéffentliche Grinflachen fiigen sich in ein vernetztes, das ge-
samte Entwicklungsgebiet durchziehendes Freiflachensystem ein.

e) Beschriankung der Neuversiegelung

Aufgrund der Uberwiegend industriellen und gewerblichen Vornutzung des Gebietes war auch
der Planbereich V-14-1a weitlaufig durch Flachenversiegelungen gepragt. Im Zuge der Ord-
nungsmafnahmen sind zwischenzeitlich umfangreiche Entsiegelungen erfolgt. Die Ausweisun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung im B-Plan V-14 haben gegeniber der Situation bei sei-
nem Planungsbeginn eine Reduzierung der Versieglung zur Folge gehabt, wodurch sich die
Okologische Bilanz fiir das Gebiet deutlich verbessert hat.

Um auch bezogen auf das Plangebiet V-14-1a trotz erforderlicher Neuversiegelung zur Umset-
zung der stadtebaulchen Konzeption diese so weit wie mdglich einzuschranken, werden Stell-
platze bei Geschosswohnungsbauten primar unterhalb der Baukdper untergebracht. Des wei-
teren wird uber die textliche Festsetzung Nr. 4, die den wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
von Wegen und Zufahrten regelt, der Versiegelungsgrad eingeschrankt.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Durch die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan V-14-1a werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Eine ausreichende
Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Wohnungen ist durch die Baukoérperstellungen und
eine im allgemeinen zwei- bzw. mehrseitige Orientierung der Wohnungen méglich. Die Belif-
tung ist aufgrund der stadtebaulichen Struktur, die verbindende Grinraume zwischen den
Wasserflachen von Rummelsburger See und Spree freihalt, in besonderem Male sicherge-
stellt.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sind von den dort zulassigen gewerblichen
Nutzungen keine negativen Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu erwarten. Zur Ermittlung
der Notwendigkeit von MaRnahmen zum Schutz vor Bahn- und StralRenlarm wurde bereits bei
Aufstellung des B-Planes V-14 eine Larmimmissionsprognose angefertigt, deren Ergebnisse
fur den Planbereich V-14-1a bertragbar sind (siehe hierzu auch Umweltbericht 4.2.1.1). Auf
Basis der gutachterlichen Ergebnisse kann eine entsprechende Grundrissorientierung fur die
Wohnungen erfolgen. Ein ausreichender Larmschutz durch entsprechende Dammung der Au-
Renbauteile ist durch die Anwendung der DIN 4109 sichergestellt. Daher besteht kein Erforder-
nis im B-Plan entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Planung werden keine Flachen in Anspruch genommen, die durch das Vorhanden-
sein von wertvollen Biotopstrukturen oder besonders geschutzter Arten gekennzeichnet sind.
Im Geltungsbereich des B-Planes V-14-1a werden 19 % von der Gesamtflache als Griinfla-
chen gesichert. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden weiterhin durch die nach der
Bauordnung fiir Berlin zu begriinenden oder zu bepflanzenden nicht tiberbauten Grundstiicks-
flachen (§ 8 BauOBIn), die Festlegung zur wasser- und luftdurchlassigen Befestigung von We-
gen und Zufahrten (siehe textliche Festsetzung Nr. 4) sowie die Festlegung der zur Verwen-
dung zulassigen Brennstoffe (siehe textliche Festsetzung Nr. 3) vermieden.

Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs

Hinsichtlich der Befriedigung der Bedurfnisse der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer (Ful3-
ganger, Radfahrer, Pkw-/Busnutzer) nach ausreichender Mobilitat ist hervorzuheben, dass das
Wohngebiet aufgrund seiner verkehrsgeografischen Lage auf der Halbinsel von keinem Durch-
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gangsverkehr, sondern nur von Ziel-/Quellverkehr betroffen sein wird. Die Kfz-Belastung in den
Quartiersstralen kann wohnvertraglich gehalten werden.

Sonstige offentliche Belange stehen einer Nutzungsmalfitberschreitung nicht entgegen.

3.2.4 Griinflachen

Die Bereitstellung 6ffentlicher Griinflachen zur Versorgung mit wohnungsnahem Griin wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplans V-14-1a durch die neu angelegte Parkanlage zwischen
der Bahrfeldtstrale und der StralRe Alt-Stralau sichergestellt, die mit einer Flache von
2.240 gm Teil des offentlichen Nord-Sud-Griinzuges zwischen der Strale Alt-Stralau und dem
Ufer des Rummelsburger Sees ist.

Die Versorgung der Einwohner mit 6ffentlichen Spielplatzen ist durch den auf dem Grundstiick
Alt-Stralau Nr. 50 bereits realisierten Spielplatz in unmittelbarer Nahe sichergestellt. Ein weite-
rer Spielplatz ist stidlich der Altbauten Alt-Stralau 10-12 im Geltungsbereich des B-Planes V-18
an der Spree vorgesehen.

3.2.5 Verkehr
Stralle

Haupterschlielungsstral3e flir das Planungsgebiet V-14-1a bleibt weiterhin die Stralte Alt-Stral-
au, an die die KrachtstraRe sowie die Planstrale 1 angebunden sind. Letztere sind wiederum
Uber die BahrfeldtstralRe sowohl mit der Krachtstralle im Westen als auch mit der Friedrich-
Junge-Stralle 6stlich des Plangebiets verbunden.

Die PlanstraRe 1, die an ihrer Westseite von Gebauden im Stil der ,Berlin Terraces® gesaumt
sein wird, und an deren Ostseite sich die neue Parkanlage zwischen der Bahrfeldtstralle und
der StralRe Alt-Stralau befindet, soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Auf Anregung
des bezirklichen Tiefbauamtes wurde eine Verbreiterung der Stralenverkehrsflache um 3,75 m
nach Osten auf insgesamt 11 m vorgenommen.

Ruhender Verkehr

Fir den Bereich, in dem konzeptionell Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, sollen die
Stellplatze primar unter den Baukorpern angelegt werden. Um flr den zu realisierenden Ge-
schosswohnungsbau eine hohere Flexibilitdt bei der Vorhabenausgestaltung zu erreichen,
wurden konkret die Bebauungsmdglichkeiten fur ein Untergeschoss in den rickwartigen Be-
reichen der Gebaude an der Krachtstralle sowie an der StralRe Alt-Stralau festgelegt. Hier
kénnen Stellplatze aber auch gegebenenfalls die Abstellrdume fiir die Wohnungen gebaut
werden.

Kennzeichend fir die Terrace-Gebaude ist u.a. die Integration einer Garage zum Abstellen des
eigenen Kraftfahrzeugs in das jeweilige Haussegment.

3.2.6 Textliche Festsetzungen
Durch textliche Festsetzungen werden folgende Regelungen getroffen:

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Tankstellen (Nr. 4) und Gartenbaubetriebe (Nr. 5) werden ausgeschlossen, um negative
Auswirkungen auf die Wohnsituation durch zusatzlichen Verkehr zu vermeiden. Tankstellen
wirden eine Konzentration des Verkehrs auf einen bestimmten Punkt zur Folge haben,
was wiederum die gesunden Wohnbedingungen beeintrachtigen wiirde. Gartenbaubetriebe
sind in der Regel flachenextensive Betriebe. Die Einordnung eines derartigen Betriebes ins
Planungsgebiet wiirde die Umsetzung des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Konzepts storen. Die Aufwertung der Stralauer Halbinsel zu einem attraktiven Wohnquar-
tier ware beeintrachtigt.
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2. Die Einteilung der StraBenverkehrsfléche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan sollen lediglich die offentlichen StralRenverkehrsflachen, die wiederum
mit StralRenbegrenzungslinien versehen sind, festgesetzt werden. Die Einteilung der Stra-
Renverkehrsflachen soll der Ausbauplanung vorbehalten sein. In der Plangrundlage ist die
heutige Einteilung der Bahrfeldtstral’e sowie der Alt-Stralau sowie teilweise der Planstralle
1 dargestellt.

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder Heiz6l EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dall die Emissionswerte von Schwefeldioxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx)
und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten
Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL entsprechen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Vorranggebietes fur Luft-
reinhaltung. Durch die Heizanlagen der neuen Gebaude wird die Luft ohnehin zusatzlich
belastet, so dass hier der Schadstoffaussto auf das erforderliche Mafl} beschrankt werden
muss. Alternativ kann aufgrund des installierten Netzes, in Abhangigkeit von der Entschei-
dung der privaten Eigentimer, die Beheizung mittels Fernwarme in Betracht gezogen wer-
den. Die Festsetzung wird nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen auf die Méglich-
keiten zur Realisierung von Holzpelletheizungen und Kaminen haben.

4. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be-
tonierungen sind unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBIn)

Zum Schutz des Naturhaushaltes ist im Plangebiet im Rahmen der Vermeidung sowie der
Sicherung ausgleichender MalRnahmen im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die Ver-
siegelung von Flachen entsprechend ihrer Nutzung und Funktion so gering wie mdglich zu
halten. Zur Gewabhrleistung einer hohen Versickerungsrate des anfallenden Oberflachen-
wassers wurde die Befestigung von Wegen und Zufahrten eingeschrankt. Dies dient der
Vermehrung des Grundwasseraufkommens und stellt einen Beitrag zur Erhaltung und Wie-
derherstellung der natiirlichen Bodenfunktion dar.

5. Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht l(iberbaubaren Grundstiicksflachen Stellpléat-
ze nur fiir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Uberbaubaren privaten Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen genau bestimmt.
Auf oberirdische Stellplatze auf den Grundstiicksfreiflachen, die eine zusatzliche Bodenver-
siegelung bedeuten wirden, soll nach Mdéglichkeit verzichtet werden.

Stellplatze sollen in diesem Zusammenhang nur fiir Behinderte, die aufgrund ihres Handi-
kaps auf einen Stellplatz in unmittelbarer Nahe zur Wohnung angewiesen sind, zugelassen
werden.

6. Im allgemeinen Wohngebiet sind mit Ausnahme des Grundstiicks Bahrfeldtstral3e 2 bei der
Ausbildung von Déchern Dachaufbauten nur zuléssig, wenn sie eine Héhe von 2,0 m nicht
liberschreiten, mindestens 2,0 m hinter die festgesetzten Baugrenzen zurlicktreten und ins-
gesamt die Grundfldche von 30 % der zuldssigen (iberbaubaren Grundstiicksfldche nicht
lberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB)
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Es ist aus gestalterischer Sicht im Zusammenhang mit den Festsetzungen in den Bebau-
ungsplanen V-14, V-18 und V-37 erforderlich, die Dachaufbauten zu reglementieren und
die Hohe dieser Aufbauten zu begrenzen. Das stddtebauliche Konzept, das nach bezirkli-
cher Intention umgesetzt werden soll, beruht auf einer abgestimmten Héhenentwicklung fir
die einzelnen Baukérper im Quartier Stralau. Auch die als Obergrenze festgesetzten Ge-
schossflachen fir einzelne Baukdrper beziehen sich auf die festgesetzte Vollgeschosszahl.
Um zu verhindern, dass das Zusammenspiel von Hoéhe und Gebaudeabstand durch zu-
satzliche Aufbauten gestért wird, wurden die Gebaudehdhen ausschlieRlich Gber Vollge-
schossangaben bestimmt und Dachaufbauten nur in einem eingeschrankten Umfang zuge-
lassen. Einzige Ausnahme stellt der denkmalgeschitzte Altbau Bahrfeldtstrale 2 dar, der
bereits heute Uber ein (ausbaufahiges) Satteldach verfiigt. Dachaufbauten sollen unterge-
ordnet erscheinen, um so den Eindruck rdumlicher Enge zu vermeiden. Sie sollen weder
auf die StraRen noch auf die Griinrdume in ihrer Erscheinung einwirken.

7. Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf der Fldche A,B,C,D,A Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Konzeptionell wird die Verbindung tber die Stralauer Halbinsel hinweg vom Ufer der Spree
bis zum Ufer des Rummelsburger Sees angestrebt. Erreicht werden soll dies einerseits
durch die zeilenférmige Anordnung der Gebdude und andererseits durch parallel dazu ver-
laufende Freirdume (Garten, Grinanlagen, ErschlieRungsflachen). Damit dieser Eindruck
nicht gestort wird, erfolgt im Bebauungsplan die Festlegung, dass auf der bezeichneten
Flache, die die ,Vorgarten" umfasst, keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauN-
VO wie z.B. Abstellrdume errichtet werden durfen.

8. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, auBBer Kraft.

Die textliche Festsetzung dient der Klarstellung, dass mit Inkrafttreten des Bebauungsplans
V-14-1a die Festsetzungen im Bebauungsplan V-14 fir die Beurteilung von Vorhaben auf
der entsprechenden Flache auf3er Kraft treten.

3.2.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Das im Umweltbericht unter Il. 4.2.1.7 ,Kultur- und Sachgiter" genannte Einzeldenkmal in der
BahrfeldtstralRe 2, das in der aktuellen Berliner Denkmalliste eingetragen ist, wird nachrichtlich
in den Bebauungsplan tibernommen.

4, Umweltbericht
4.1 Einleitung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung zum B-Plan durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Dabei legt der Plangeber den Umfang und
den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung fest. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umwelt-
bericht dargelegt.

Im Rahmen der Beteiligungen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
bereits Hinweise und Stellungnahmen zum erforderlichen Umfang der Umweltpriifung seitens
der Beteiligten gegeben. Die Stellungnahmen sind bei der Umweltpriifung fir den Planbereich
V-14-1a berticksichtigt worden.

Bestandteil der Umweltprifung ist auch die Ermittlung des méglichen Eingriffs in Natur und
Landschaft, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird.
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4.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Durch den B-Plan V-14-1a wird eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans V-14 ge-
andert.

Ziel des B-Planes V-14-1a ist es, fir den westlichen Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets
kurzfristig unter weitgehender Beibehaltung der wesentlichen Elemente aus dem stadtebauli-
chen Konzept des Architekturstudios Prof. Hertzberger die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiur die Entwicklung von Wohnbebauung im Stil der Terrace-Hauser (Reihenhauser mit bis
zu vier Geschossen) zu schaffen und fir den Ostlichen Teilbereich eine BlockrandschliefSung
unter Integration des Altbaus Bahrfeldtstralle 2 zu sichern.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle Alt-Stralau sowie die Bahrfeldtstra-
Re. Als Erganzung des bisher vorhandenen o6ffentlichen Stralennetzes wird die Planstralle 1
im B-Plan ausgewiesen.

Innerhalb des B-Plangebietes wird eine Grinflache (Parkanlage) als Teil des verbindenden
Griinzugs zwischen Spree und Rummelsburger See gesichert, die Bestandteil eines vernetz-
ten Grinsystems ist.

Die einzelnen Planungsziele des B-Plans sind unter II. 2. Intention des Planes detailliert aus-
gefuhrt. Die Flachennutzungen mit ihrem Bedarf an Grund und Boden sind der Tabelle 1 unter
II. 3.1 zu entnehmen.

4.1.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der
§§ 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fiir die Bauleitplanung relevanter Fachge-
setze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie Gibergeordnete
Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und BewertungsmaRstabe
fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.

Dies sind vor allem die Ziele des

* Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetzes (BNatSchG; NatSchG Bin),

+ Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG),

+ Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden Richtlinien und
Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA Larm/TA Luft),

* Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Bei den Fachplanungen sind insbesondere die Zielaussagen des Landschaftsprogrammes von
Berlin (LaPro) sowie die verschiedenen Fachgutachten zum Gebiet der Rummelsburger Bucht
und der Stralauer Halbinsel in der Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung zu berick-
sichtigen. Weitere Beurteilungsgrundlagen bietet der Umweltatlas von Berlin. Zu den verwen-
deten Unterlagen vgl. Il. Kapitel 4.3.1.

Fachplanerische Zielsetzungen ergeben sich in Berlin insbesondere aus dem zum Flachen-
nutzungsplan und bezogen auf diesen erstellten Landschaftsprogramm (einschlie3lich Arten-
schutzprogramm). Es stellt Entwicklungsziele und MalRhahmen zur Verwirklichung der Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgrund der inhaltlichen Rege-
lungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander abgestimmten Teilplanen mit fol-
genden Inhalten fur das B-Plangebiet dar:

Teilplan ,,Naturhaushalt/Umweltschutz*
Der Teilplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz® stellt empfindliche und wertvolle Rdume als Vor-
ranggebiete fur die Naturguter Klima, Boden und Wasser dar.

Das Plangebiet wird aufgrund der Vornutzung zwar als Flache fir Industrie und Gewerbe dar-
gestellt, es ist jedoch in Ubereinstimmung mit dem FNP 2004 als Wohngebietsflache (W2) zu
werten.
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Als Ziele fur die 0.g. Schutzguter des Naturhaushaltes werden in Siedlungsgebieten die Erho-
hung der naturhaushaltswirksamen Flachen (durch Entsiegelungen, Dach-, Hof- und Wandbe-
grinungen) formuliert. Bei Verdichtung sind kompensatorische MaRhahmen vorzusehen sowie
die Berlcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, eine dezentrale Regenversicke-
rung und die Férderung emissionsarmer Heizsysteme.

Gemall dem FNP liegt das Gebiet der Stralauer Halbinsel im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.

Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz*

Der Programmplan ,Biotop- und Artenschutz zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung der
Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die programmati-
schen, rdumlich darstellbaren Inhalte des Artenschutzprogramms.

Das Plangebiet ist aufgrund der Nahe zum Wasser den ,Landschaftsrdumen® und hier der

»Fluss-Seenlandschaft zugeordnet. Damit sind hinsichtlich des Biotop- und Artenschutzes be-

stimmte Entwicklungsanforderungen gestellt. Auf Grund der bestehenden Nutzungen auf der

Halbinsel sind diese Flachen real jedoch eher als ,stadtisch gepragte Rdume*® zu klassifizieren

und damit dem ,stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen® zuzuordnen. Fir diese

Flachenkategorie sieht der Teilplan bezogen auf das Plangebiet u.a. folgende Entwicklungsan-

forderungen vor:

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselemen-
ten in Grinanlagen,

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung,

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Grin- und Parkanlagen,

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (bes. grol3kronige Parkbdume in Sied-
lungen und Obstbaume in Kleingarten),

- Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterungen und Nachverdichtun-
gen.

Die offentliche Parkanlage innerhalb des Plangebiets ist als Teil der Grinverbindung zwischen
den Ufergriinziigen entlang der Spree und des Rummelsburger Sees mit besonderer Verbin-
dungsfunktionen zu betrachten. Der nérdliche Ufer-/Wasserbereich (Rummelsburger See) so-
wie die Ostliche Spitze der Halbinsel reichen in einen Verbindungsbiotop zur vorrangigen Ent-
wicklung von Arten feuchter und nasser Standorte.

Teilplan ,,Landschaftsbild*

Im Programmplan ,Landschaftsbild® werden Entwicklungsrdume entsprechend ihrer unter-
schiedlichen siedlungs- und landschaftspragenden Merkmale dargestellt. Ziel ist der Erhalt und
die Entwicklung der Eigenarten der Orte der Stadt.

Das B-Plangebiet wird wie die gesamte Halbinsel als Entwicklungsraum ,Landschaftsraum/

Fluss-Seenlandschaft dargestellt. Fur die den aktuellen Nutzungen entsprechende Klassifizie-

rung der Flachen als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen gelten fiir das Plange-

biet die folgenden Entwicklungsziele:

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

- Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Freiraum-
zusammenhange,

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente: Anlage ortsbildpragender Freifla-
chen und begrunter Strallenraume.

Teilplan ,,Erholung und Freiraumnutzung*

Im Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung“ werden die Wohnquartiere nach ihrer
Dringlichkeit zur Verbesserung der Freiraumnutzung und —versorgung sowie die Freirdume
dargestellt.
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Das Plangebiet ist als sonstiges Siedlungsgebiet dargestellt, fiir das die folgenden Ziele be-
nannt werden:

- ErschlieBung von Freiflachen und Wohnungspotenzialen,

- Entwicklung von Konzepten fiir die Erholungsnutzung,

- Entwicklung von Wegeverbindungen,

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,

- Dach- und Fassadenbegrinung an éffentlichen Gebauden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine offentliche Parkanlage als Teilflache eines
Grinzuges. Im Bereich des Griinzugs soll eine Entwicklung mit vielfaltigen Nutzungsmaglich-
keiten erfolgen.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
4.21 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

In der folgenden Analyse werden die einzelnen Schutzgiiter bezogen auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes V-14-1a auf Grundlage vorhandener Daten und zusatzlicher Erhebun-
gen beschrieben und bewertet. Die Bewertung bildet die Grundlage fir die Ermittlung der Aus-
wirkungen der Planung und die Prognose des Umweltzustandes.

4.2.2.1 Schutzgut Mensch
Erholungssituation:
Bestand

Die aktuellen Flachennutzungen im Hinblick auf Erholungsmdglichkeiten im Plangebiet stellen
sich derzeit wie folgt dar:

Neben dem noch vorhandenen Altbau an der Bahrfeldtstral3e mit privaten Griinflachenanteilen
befinden sich im Geltungsbereich derzeit groRflachig Baustellen. Im &stlichen Bereich des
Plangebietes ist eine Parkanlage realisiert worden, die sich von der Bahrfeldtstral3e zur Stralle
Alt-Stralau erstreckt und Teil eines verbindenden Griinzugs zwischen Rummelsburger See und
Spree darstellt. Die Flachen entlang der Krachtstralle/Ecke Stralle Alt-Stralau sind als private
Freiflache mit mehrschichtigem Geholzbestand aber geringer Aufenthaltsqualitat einzustufen.

Bewertungen

In Verbindung mit dem Treptower Park und der ,griinen® Spitze der Halbinsel Stralau sowie
dem Uferwanderweg stehen im Bereich der Stralauer Halbinsel verschiedene Flachen zur Na-
herholung fir die ortsansassige sowie zuziehende Bevdlkerung zur Verfigung. Im Geltungsbe-
reich des B-Plans V-14-1a befindet sich eine Offentliche Parkanlage mit einer Grofe von
2.240 gm.

Die Versorgung mit wohnungsnahen und siedlungsnahen Grinflachen Uber die genannten
Griunstrukturen im Bereich der Halbinsel sowie auch im eigentlichen Plangebiet kann als gut
eingeschatzt werden. Fir die geplante Bebauung mit ca. 181 Einwohnern (EW) im Geltungs-
bereich des B-Plans V-14-1a stehen unmittelbar angrenzend bereits 2.240 gm O&ffentliche
(wohnungsnahe) Grinflache zur Verfigung. Dies entspricht einem Wert von ca. 12,4 gm pro
Einwohner ohne die weiteren Grinflachenanteile im Verlauf des Griinzugs sowie die sied-
lungsnahen Griinflachen einzubeziehen.

Im Vergleich zur Situation vor Entwicklungsbeginn haben sich die Erholungsmdglichkeiten im
Gebiet mit Anlage der Grinziige deutlich verbessert. Im Vergleich zum Gesamtbezirk Fried-
richshain-Kreuzberg ist das Gebiet der Stralauer Halbinsel mit 6ffentlichen Grinflachen als
sehr gut versorgt einzustufen.

Mit den vorhandenen und geplanten Spielpatzen im Bereich der Stralauer Halbinsel ist der Be-
darf fur Spielplatzflachen (Richtwert 1,5 gm/EW) ebenfalls erfillt.
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Schallbelastungen/Schallschutz:
Bestand

In der Karte 07.02 des Umweltaltlas (2002) Strallenverkehrslarm an der StralRenrandbebauung
(tags) liegen flr die Stralauer Halbinsel keine Angaben vor. Auch hinsichtlich der Verlarmung
von Griin- und Freiflachen (Karte 07.03) sind fiir die Halbinsel keine Angaben vorhanden.

Fir die Bebauungsplane V-14 und V-18 liegt eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersu-
chung zur Larmvorsorge gemafy DIN 18005 aus dem Jahr 1998 vor (Mller BBM). Im Rahmen
dieser Untersuchung wurden auf Grundlage der geplanten Bebauung die Schallemissionen der
Bahntrasse und der angrenzenden relevanten Stralenverkehrswege prognostiziert. Demnach
werden die dort wohnenden Menschen in bestimmten Teilbereichen durch Verkehrslarm beein-
trachtigt.

Orientierungswerte einer zumutbaren Belastung durch Verkehrslarm werden fir den Stadtebau
durch die DIN 18005-1 (Beiblatt 1) vorgegeben.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 liegen fur WA-Gebiete bei 55 dB (A) tags und 40 dB (A)
nachts.

Die gutachterlichen Aussagen zu dem Bebauungsplan V-14 lassen sich nach Aussage des
Fachbereichs Umwelt des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg auch auf den Geltungsbe-
reich des B-Plans V-14-1a Ubertragen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14 werden gemal der o.g. Untersuchung
die Orientierungswerte der DIN 18005 nachts in weiten Bereichen (berschritten. Im Plangebiet
V-14-1a ist der Verkehr auf der Stral3e Alt-Stralau immissionsbestimmend. Im Bereich der ge-
planten Neubebauung Alt-Stralau/Ecke Krachtstra3e erreichen die im o.g. Gutachten berech-
neten AulRenschallpegel Werte bis 57,5 dB (A). Die Nachtwerte werden an den Fassaden noch
bis zur Bootsbauerstraflte und Friedrich-Junge-Stralle Uberschritten und liegen an den Ostfas-
saden entlang der Friedrich-Junge-Stralle noch zwischen 45 und 52,5 dB (A).

Bewertung

Nach der DIN 18005 ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte in der Abwa-
gung zu wirdigen.

Bei Anwendung der DIN 4109 und dem Vorsehen entsprechender Grundrissorientierungen so-
wie passiver SchallschutzmalRnahmen, ist ein ausreichender Schutz sichergestellt, so dass im
B-Plan keine zusatzlichen Festsetzungen notwendig sind.

Zur lufthygienischen Situation vgl. Schutzgut Luft.

4.2.1.2 Schutzgut Biotope/Tiere und Pflanzen
Bestand

Nach der Karte der Vegetationstypen im Umweltatlas (Karte 05.02, 2000) werden die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flachen kartiert, die mit Strauchpflanzungen,
unterwachsen von Unkrautfluren (10 - 20 %), Weidelgras-Trittrasen (15 %) sowie Baumbestéan-
den mit Vogelkndterich-Trittrasen (10 - 15 %) bestanden sind.

Im Geltungsbereich gibt es laut Umweltatlas Karte 05.03 keine Flachen, die als wertvoll fir Flo-
ra und Fauna einzuschatzen sind, d.h. ein besonderer Wert wird den Flachen aufgrund der
vorliegenden Strukturen nicht beigemessen.

Vegetations- bzw. Biotopkartierungen, die im Rahmen der Grundlagenermittlung zur UVS 1993
erfolgten, wurden im Frihjahr/Sommer 2005 zum B-Plan V-14-1 sowie im Februar 2007 fir
das Plangebiet V-14-1a aktualisiert. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte nach der Biotopty-
penliste Berlins von 2003.

Begleitend zur Biotopkartierung wurden im Sommer 2005 fir den Geltungsbereich V-14-1 die
durch die Planungen mdglicherweise betroffenen, besonders zu beachtenden Tier- und Pflan-
zenarten auf der Grundlage von Hinweisen der Unteren Naturschutzbehdrde sowie der Se-
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natsverwaltung fur Stadtentwicklung | E ermittelt und erfasst, um artenschutzrechtliche Belan-
ge nach § 42 BNatSchG berlcksichtigen zu kénnen.

Eine besondere Bedeutung wurde dem Bereich aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen
sowie vorliegenden Daten der Senatsverwaltung fur die Tierartengruppen der Vdgel beigemes-
sen. Fur alle europaischen Vogelarten gilt generell der besondere Artenschutz. Dartber hinaus
sind aufgrund der im Planbereich V-14-1 vorkommenden trocken-warmen Standorte nach Aus-
sagen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung die Tierartengruppen der Heuschrecken und
der Stechimmen von Bedeutung. Zu den genannten drei Artengruppen wurden fir den Gel-
tungsbereich V-14-1 und damit auch fir das Plangebiet V-14-1a vertiefende, selektive Erhe-
bungen durchgefihrt.

Im Bereich der Teilflache V-14-1a sind keine besonders oder streng geschiitzten Arten aufge-
funden worden.

Biotope
Im B-Plangebiet V-14-1a konnten die folgenden Biotoptypen mit den genannten Flachenantei-
len kartiert werden:

Tabelle 3: Bestand Biotoptypen (2007)

Code Nr. | Biotoptyp Flache | Flache | §§ 26 a/b | Natura | Biotoppunktwert je
in gm in % | NatSchG 2000 1000 gm
Bin Code (Leitfaden 04)

03249 sonstige ruderale Staudenfluren 404 3,4 - - 12
07320 mehrschichtige Gehdlzbestéande aus

Uberwiegend nichtheimischen Arten 1.294 11,0 - - 10
101011 Grinflachen unter 2 ha,

Versiegelungsanteil < 50 % 2.247 19,0 - - 0
12233 Blockrandbebauung

mit Parkbaumbestand 980 8,3 - - 0
12610 StraRen 3.381 28,7 - - 0
12730 Bauflachen und -stellen 3.489 29,6 - - 0
Summe 11.795| 100,0

Das Plangebiet war, wie das gesamte Areal der westlichen Stralauer Halbinsel bis zur Wende
durch industrielle Produktion und in geringem Umfang durch Wohnbebauung gepragt. Mit dem
Abbau der Produktion fielen immer mehr Bereiche brach, Gebaude wurden abgerissen, so
dass sich das Gebiet der Stralauer Halbinsel heute als eine Mischung aus Brachflachen mit ru-
deraler Vegetation und Geholzen, offenen Béden bzw. Baustellen sowie noch oder wieder ge-
nutzten Bereichen mit Wohnnutzung darstellt.

Im Plangebiet V-14-1a befindet sich eine neu angelegte Griinflache, in der die urspriinglich
vorhandenen GrofRbaume erhalten wurden (Biotoptyp 101011). Daran schliefst sich nach We-
sten zwischen den vorhandenen Stralten Alt-Stralau und Bahrfeldtstralle eine Baustellenflache
mit derzeit offenem aber verdichtetem Boden an. Die Flache ist in Teilen bereits bebaut, die
verbleibenden Flachenanteile sind mehr oder weniger unbewachsen (Biotoptyp 12730).

Ein dichterer Gehdlzbestand existiert auf dem Grundstiick Alt-Stralau 59 und entlang der
KrachtstraRe auf den Grundstlicken Nr. 1, 2 sowie Bahrfeldtstral’e 1. Hier dominieren mit
Spitzahorn, Robinie, Gétterbaum und Pappel Gehdlzarten, die sich auf ruderalen Standorten
ansiedeln.

Das Grundstick Bahrfeldtstrae 2 ist mit einem viergeschossigen Wohnhaus (Altbau) bebaut.
Der ruckwartige Teil des Grundstlcks ist teilweise mit Baumen bestanden. Neben einem gro-
Reren Spitzahorn sind hier wiederum Pappeln und eine Platane vorhanden.

Baumbestand

Vorhandene Kartierungen zum Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wur-
den im Sommer 2005 aktualisiert und im Februar 2007 erneut Uberprift. Die neu gepflanzten
StralRenbaume entlang der Bahrfeldtstral’e und der Strale Alt-Stralau sowie die Baume ent-
lang der Krachtstral’e wurden dabei nicht im Einzelnen erfasst.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden 2007 insgesamt 55 Baume Kkartiert, die der
Baumschutzverordnung von Berlin (2004) unterliegen. Diese Baume sind zu erhalten oder be-
dirfen im Falle einer Unvereinbarkeit mit der angestrebten Bebauung des Ersatzes geman
Baumschutzverordnung von Berlin. Die Anwendung der Baumschutzverordnung erfolgt dabei
im Zusammenhang mit Fallantrdgen im Rahmen des Bauantragsverfahrens. Die Umsetzung
der Baumschutzverordnung wird durch die Untere Naturschutzbehdrde wahrgenommen. Auf
der Ebene des B-Plans wird der Baumverlust in Verbindung mit den anderen Schutzgitern be-
urteilt und gebenenfalls Mdglichkeiten zur Minimierung von Baumverlusten aufgezeigt.

Die den Bestand bestimmenden Arten im Plangebiet sind typische Stadtbdume wie Robinie,
Platane, Pappel, Spitzahorn und Gétterbaum. Vereinzelt kommen noch Weide und Ulme als
naturraumtypische Arten vor. Die Grof3enverteilung der geschitzten Baume (ab 80 cm Stam-
mumfang) variiert zwischen 85 cm und 240 cm Stammumfang.

Fauna

In der Beschreibung zu den Biotoptypen Berlins wird flir jeden Biotoptyp die dort zu erwartende
Fauna mit Leitarten zu den einzelnen Tierartengruppen zusammengestellt. Diese Beschrei-
bung gibt einen Anhaltspunkt fiir die optimale Situation eines Lebensraumes. Der Abgleich mit
der Ist-Situation dient als Grundlage zur Bewertung des aktuellen Zustands der Lebensraume.

Als verbreitete Arten der Uberwiegend vorkommenden ruderalen Stadtbrachen und Siedlungs-
biotope sind aus der Gruppe der Saugetiere Feldmaus, Hausmaus, Wanderratte, Kaninchen,
Steinmarder und Fuchs zu nennen. Daruber hinaus sind als Vogelarten die typischen Sied-
lungsbegleiter zu nennen. Aufgrund der vorgefundenen Strukturen im Plangebiet ist nicht mit
dem Vorkommen besonders geschitzter Wirbelloser zu rechnen.

Végel

Nach Hinweisen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Abteilung Artenschutz) wurden im
Gebiet Brutreviere der Haubenlerche, des Steinschmatzers, der Dohle, des Turmfalken der
Bachstelze und der Nachtigall nachgewiesen oder vermutet. Haubenlerche, Steinschméatzer
und Dohle gelten nach der Roten Liste von Berlin als stark gefahrdet. GemalR Vogelschutz-
richtlinie sind alle heimischen Vogelarten geschitzt. Die Haubenlerche ist daruber hinaus eine
streng geschitzte Art nach Bundesartenschutzverordnung.

Im Rahmen der Begehungen im Sommer 2005 und nach Abgleich mit Daten der Berliner orni-
thologischen Arbeitsgruppe sind fir alle drei Arten im Gebiet keine Reviernachweise mehr vor-
handen. Der Turmfalke wurde im Gebiet beobachtet, zeigte jedoch kein Revierverhalten. Doh-
le, Bachstelze und Nachtigall konnten nicht festgestellt werden.

Baumhohlen fiir hohlenbriitende Vogelarten konnten bei Begehungen der Flache nicht nachge-
wiesen werden.

Herpetofauna (Lurche und Kriechtiere)

Eine Kartierung der Herpetofauna wurde nicht vorgenommen, da aufgrund der vorkommenden
Lebensraume in diesem Bereich nicht mit Amphibien zu rechnen ist. Auch fiir Reptilien und
hier insbesondere flir die Zauneidechse, die im Allgemeinen eine recht breite Standortamplitu-
de hat, sind die vorhandenen Lebensraume als von geringer Bedeutung einzustufen. Die Art
wurde auch bei den in den letzten Jahren zu verschiedenen Anlassen durchgefiihrten Biotop-
kartierungen nicht beobachtet.

Bewertungen

Eine Bewertung der Vegetationseinheiten/Biotoptypen erfolgt nach den fir floristisch-vegetati-
onskundliche Bestandsaufnahmen angesetzten und im Leitfaden zur Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen (2004) zugrunde gelegten Bewertungskriterien. Der Leitfaden differenziert
zwischen Grundwert, Risikowert und Biotopverbundwert. Die Punktezahl bezieht sich jeweils
auf 1.000 gm.

* Hemerobie (Grad des menschlichen Einflusses auf die Biotope)
Uber den Hemerobiewert ist die Naturndhe eines Bestandes zu beschreiben. Naturnahe Bio-
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tope weisen eine Vielzahl von Arten auf, die engere Standortamplituden besitzen und damit
spezielle Anforderungen an ihr Habitat haben.

Die im Gebiet vorkommenden Biotope der Griinanlagen, ruderalen Staudenfluren und Ge-
holzbestande haben Uberwiegend breite Standortamplituden und sind insgesamt als stark
beeinflusst einzustufen.

* Vorkommen gefahrdeter Arten (Pflanzen und Tiere)
Die Arterhaltung ist eine der wichtigsten Aufgaben des Naturschutzes, daher wird dem Krite-
rium ,Vorkommen gefahrdeter Arten® ein besonderer Wert beigemessen.

Im Plangebiet kommen keine besonders geschltzten oder seltenen Pflanzen- und Tierarten-
arten vor.

* Seltenheit und Gefahrdung des Biotoptyps
Die Seltenheit und Gefahrdung eines Biotops ist neben dem Vorkommen geféhrdeter Arten
ein besonderes Wertkriterium des Naturschutzes.

Die im Plangebiet vorkommenden Biotope sind als haufig einzustufen. Es finden sich keine
nach § 26 a NatSchG BIn geschiitzten Biotope. Auch Biotoptypen, die einem Natura-2000
Lebensraumtyp entsprechen, kommen nicht vor.

+ Artenvielfalt
Neben dem Anteil seltener und gefahrdeter Arten ist die Artenvielfalt eines Biotops ein we-
sentliches Kriterium als Indikator fiir die Komplexitat eines Lebensraumes und die Differen-
ziertheit der vorhandenen 6kologischen Nischen.

Die Flache des B-Planes V-14-1a ist zum Uberwiegenden Teil den Biotopen der ruderalen
Staudenfluren und der Gehdlzbestande sowie den Biotopen der bebauten Gebiete bzw. der
Baustellen zuzuordnen. Insgesamt ist nach den Kartierungen vor Ort von einer geringen Ar-
tenvielfalt im Bereich der noch vorhandenen Ruderalfluren auszugehen.

* Wiederherstellbarkeit des Biotops (als Risikowert)
Die Dauer der Wiederherstellbarkeit der Lebensgemeinschaft wird unter Beriicksichtigung
der Mdglichkeiten der technischen Wiederherstellbarkeit der abiotischen Standortbedingun-
gen beurteilt.

Bei den im Plangebiet vorkommenden krautigen Ruderalfluren, aber auch bei den gehdlzge-
pragten Biotopen ist aufgrund der Auspragung von einer Wiederherstellbarkeit von 0 - 30
Jahren auszugehen. Dieser Zeitrahmen stellt eine kurze bis mittlere Wiederherstellungsdau-
er dar.

* Bedeutung fiir den Biotopverbund
Hinsichtlich der Funktion der Flache fiir den Biotopverbund ist vor allem die Griinanlage von
Bedeutung. Dieser Uberwiegend artifiziell gestaltete Bereich ist derzeit allerdings noch als fr
den Biotopverbund von eingeschrankter Bedeutung einzustufen.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichten baulichen Entwicklungen (Errichtung von Wohn-
gebauden mit gartnerisch genutzten Freiflachen) fihren teilweise zur Veranderung der vor-
handenen Biotope. Wertgebend ist im Plangebiet vor allem das Vorkommen der unter die
Baumschutzverordnung fallenden Baume.

Schutzgebiete / Schutzobjekte / Natura 2000-Gebiete
Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet nach Berliner Naturschutzgesetz. Auch Natura
2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

4.2.1.3 Schutzgut Boden
Bestand

Geologie

Die Oberflachenformen sowie die Verbreitung der Geologischen Substrate sind im Wesentli-
chen das Ergebnis der letzten Inlandvereisung und der nachfolgenden Nachkaltzeit. Die Rum-
melsburger Bucht liegt inmitten des Warschau-Berliner Urstromtals an das sich, auf3erhalb der
Rummelsburger Bucht héher gelegene Grundmoranenplatten anschlief3en.
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Nach der Geologischen Karte von Berlin (Blatt 312, M 1:10 000) ist Stdstralau gepragt von an-
moorigen Bildungen uber Sand auf Talsand, am Ende der Rummelsburger Bucht herrschen
Faulschlammbildungen uber faulschlammhaltigen Sanden und Talsanden vor. Im nérdlichen
Bereich der Halbinsel finden sich diluviale Talsande.

Die genannten Substrate wurden im Laufe der Besiedelung und Industrialisierung an der Ober-
flache durch grof¥flachige Aufschittungen verandert.

Boéden

Die Boden im Plangebiet sind in der Karte der Bodengesellschaften des Umweltatlas (Karte
01.01, 1998) als anthropogene Bodengesellschaften eingestuft. Es handelt sich im gesamten
Bereich um ehemals industriell genutzte Flachen auf bis zu 4 m machtigen Aufschiittungen aus
Sand, Ziegel, Betonbruch und Schlacken. Naturnahe Bodenformationen sind somit im Plange-
biet nicht vorhanden.

Versiegelungsgrad

Die Flachen im Plangebiet sind in Teilen noch versiegelt bzw. durch Bebauung erneut versie-
gelt. Grofke Flachenbereiche wurden in Vorbereitung der Bebauungen vor einiger Zeit entsie-
gelt.

Der Versiegelungsanteil (als Realversiegelung 2007 im B-Plangebiet) ist derzeit im Bereich der
bereits fertiggestellten Griinflache mit ca. 20 %, im Bereich der Baustelle mit ca. 40 % (Versie-
gelung und Verdichtung) und im Bereich der Altbebauung sowie der angrenzenden Gehdlz-
strukturen mit ca. 30 % anzusetzen. Der Bereich der geplanten Strafle war vor Beginn aller
Bauarbeiten unversiegelt.

Der anzurechnende Versiegelungsanteil betragt fir die Gesamtflache des Geltungsbereichs
aktuell etwa 50 %.

In der Versiegelungskarte des Umweltatlas (Karte 01.02, 2004) wird der Versiegelungsgrad fiir
das Gebiet mit 51 - 60 % angegeben.

Bewertungen

Aus den Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege lassen sich die
fur die Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes maRgebenden Werte ableiten.

Besondere Wert- und Funktionselemente fir das Schutzgut Boden sind:

» der anthropogene Einfluss auf den Boden einschlieBlich seines Funktionsverlustes
durch Versiegelung,

+ die Archivfunktion fiir die Naturgeschichte,

+ die Filter- und Pufferfunktionen im Hinblick auf den Grundwasserschutz.

Mit der Bewertung der Naturndhe des Bodens (anthropogener Einfluss) werden Kriterien wie
Naturlichkeit, Uberformung und besondere Bodenstandorte einschlieRlich der Lebensraum-
funktion des Bodens erfasst.

Nach dieser Einteilung ist das Plangebiet hinsichtlich des anthropogenen Einflusses als hoch
einzustufen, d.h. die Naturndhe der Bdden ist sehr gering. Diese Einstufung resultiert aus der
vorhandenen Bebauung und Versiegelung sowie aus der Einstufung der Bdden als anthropo-
gen beeinflusste Bodengesellschaften.

Hinsichtlich des Wertkriteriums ,Archivfunktion fir die Naturgeschichte* wird die Flache des
Geltungsbereiches des B-Plans als von geringer Bedeutung klassifiziert.

In Verbindung mit dem Schutzgut Grundwasser sind vor allem auch die Filter- und Pufferfunkti-
on der Béden sowie die Schadstoffbindungsfunktionen und die Wasserdurchlassigkeit von Be-
deutung.

Gemal dem Umweltatlas sind die weiteren Bodenfunktionen sowie die Schadstoffbindungs-
funktionen sehr gering. Die Wasserdurchlassigkeit wird als hoch eingestuft.

Im Bebauungsplan ist die Errichtung von Wohngebauden vorgesehen. Dazu werden vorwie-
gend ehemals versiegelte und Uberformte Standorte genutzt. Damit wird der Mal3gabe des
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schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Mit der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen wird die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} be-
grenzt.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen mit Verdacht auf Altstandorte und Altablagerungen,
die im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Berlin gefiihrt werden. Die Verdachtsfla-
chen im Bereich der Halbinsel Stralau liegen auRerhalb des Geltungsbereiches.

Die Grundstiicke wurden 1995 im Auftrag der Entwicklungstragergesellschaft untersucht. Auf
den Flachen im Plangebiet wurden Uber das regional Ubliche Belastungsbild hinaus keine rele-
vanten Schadensbereiche festgestellt.

Kampfmittelfreiheit

Neben den Untersuchungen der Schadstoffbelastungen des Untergrundes waren auch die Be-
lange evtueller Kampfmittelvorkommen zu beachten. Da der gesamte Entwicklungsbereich in
den letzten Wochen des 2. Weltkrieges in besonderem MalRe von den Kampfhandlungen be-
troffen war, wurden bereits zu Beginn der 90er Jahre im Zuge der damaligen Olympiabewer-
bung Berlins entsprechende Ermittlungen durchgefiihrt. Die konkreten Blindgangerverdachts-
punkte wurden im Laufe der Zeit einer Detailuntersuchung unterzogen und - soweit sie sich be-
statigt haben - berdumt. Dennoch kann das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im In-
teresse des Bauherrn und ist nicht Gegenstand der B-Planfestsetzungen.

4.2.1.4 Schutzgut Wasser
Bestand

Grundwasser

Das Grundwasser bildet im Bereich der Stralauer Halbinsel einen freien, zusammenhangen-
den und ungespannten Wasserspiegel aus, der im hydraulischen Verbund mit der Spree als
natirlichem Vorfluter steht. Der Grundwasserspiegel liegt zwischen 2,0 und 2,7 m unter Flur.
Bei Gelandehohen zwischen 33,9 m und 34,8 m 0. NHN resultiert ein Grundwasserflurabstand
von 1 bis 2,50 m. Aufgrund des Flurabstandes und des anstehenden Bodens ist das Grund-
wasser gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe nicht geschitzt und als hoch verschmut-
zungsempfindlich einzustufen.

Das Gebiet weist aufgrund der Bodenverhaltnisse ein glnstiges Potenzial zur Grundwasser-
neubildung auf. Diese ist neben den Bodenbedingungen in entscheidendem Male abhangig
von der Versiegelung. Die Versiegelung liegt im Gebiet bei derzeit rund 50 %.

Nach der Karte Oberflachenabfluss und Versickerung liegt der Versickerungsanteil im Plange-
biet zwischen 50 — 100 mm/a. Dies sind bei einer Jahresniederschlagssumme in Berlin von
564 mm 10 — 20 %. Damit ist die naturliche Grundwasserneubildung real als sehr gering einzu-
stufen.

Das Plangebiet liegt nicht mehr innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebietes (Was-
serwerk Johannistal und Wuhlheide).

Oberflachengewiésser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Bewertungen

Das Grundwasser ist eine fir den Menschen lebensnotwendige Ressource. Es ist nach dem
Wasserhaushaltsgesetz nicht nur innerhalb ausgewiesener Trinkwasserschutzzonen sondern
flachendeckend vor jeder vermeidbaren Beeintrachtigung zu schiitzen.

Wegen der gegebenen Flurabstande, des Bodenaufbaus und der hohen Verschmutzungsemp-
findlichkeit sind im Plangebiet Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers zu treffen.
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Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans als Wohngebiet ist nicht mit erheblichen Be-
eintrachtigungen des Grundwassers zu rechnen.

Hinsichtlich der weiteren Bedeutung der Flachen fur den Wasserhaushalt ist vor allem auf das
Wertkriterium Grundwasserneubildung abzuheben.

Im Gebiet ist eine groRtmogliche Grundwasserneubildungsrate anzustreben. Die zusatzlichen
Flachenversiegelungen werden sich auf die Grundwasserneubildung auswirken. Die wasser-
wirtschaftlichen Folgen, die sich aus einer erhdhten Versiegelung und der damit einhergehen-
den Wasserableitung ergeben, sind neben der reduzierten Grundwasserneubildung eine ver-
minderte Niedrigwasserfiihrung in den angrenzenden Oberflachengewassern, hdhere Abflisse
im Kanalisationsnetz und in den Fliekigewassern sowie erhohte Schadstoffeintrage in die Ober-
flachengewasser.

Aufgrund dieser Auswirkungen durch die geplante Bebauung wurde fiir die Halbinsel Stralau
ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt, das die groRtmdgliche Versickerung des an-
fallenden Dach- und Oberflachenwassers und eine zeitverzdgerte Ableitung des Wassers vor-
sieht. Mit Umsetzung der geplanten Regenwasserbewirtschaftungsmafinahmen kénnen die
Veranderungen des natirlichen Niederschlags-Abflussverhaltens minimiert werden.

Im Gebiet der Stralauer Halbinsel wurden - aufierhalb des Plangebiets, aber in der naheren
Umgebung - in der StralRe Alt-Stralau sowie in der Krachtstralle teilweise Mulden-Rigolensy-
steme eingebaut, die die Strallenentwasserung sicherstellen. Die Bahrfeldtstrale und Plan-
stralle 1 sind bzw. werden zur Regenwasserableitung an das Kanalsystem angeschlossen.

4.2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Bestand
Die klimatischen Eigenschaften und Funktionen des Plangebietes wurden im Rahmen des
amtlichen Gutachtens beschrieben.

Die wesentlichen Klimadaten wurden dabei der Station Berlin-Ostkreuz enthnommen. Das lang-
jahrige Jahresmittel der Lufttemperatur wird hier mit 9 — 9,5 °C angegeben. Die relative Luft-
feuchte liegt im mittleren Monatsmittel bei 74 %, die Niederschlagshéhe wird mit 564 mm an-
gegeben.

Die Bestandsbewertung des Stadtklimas und so auch des Klimas in der Rummelsburger Bucht
erfolgt im Vergleich zu Freilandverhaltnissen. Im Umweltatlas Berlin werden vier Zonen stadt-
klimatischer Veranderungen beschrieben, die durch verschiedene Klimaparameter charakteri-
siert sind.

Das Plangebiet liegt in der Zone 3, und weist maRige Veranderungen gegeniber den Klima-
verhaltnissen des Freilandes auf. Die bioklimatische Belastung leitet sich aus einer Verknip-
fung hoher Schwiilegefahrdung und der unterschiedlichen nachtlichen Abklihlung ab. Die
Schwiilegefahrdung im Gebiet ist gering.

Gemal dem Gutachten des Deutschen Wetterdienstes verfligt der Bereich Rummelsburger
Bucht Uber bemerkenswerte klimadkologische Ausgleichsraume. Neben den Gewasserrau-
men von Spree und Rummelsburger See stellen auch der Treptower Park und der Planterwald
Entlastungsraume dar. Das Gebiet profitiert von einem Luftaustausch, der sich durch Flurwind-
zirkulationen bei Frischluftzustrom aus der Wuhlheide, der Kénigsheide und dem Treptower
Park ergibt.

Bewertungen

Ziel fir das Schutzgut Klima/Luft ist die Sicherung oder die Wiederherstellung glinstiger biokli-
matischer Verhaltnisse und die Realisierung gesundheitlich unbedenklicher Luftqualitaten. Als
Wertkriterien sind vor allem zu nennen:

» das Vorhandensein von Beliiftungsbahnen fiir den Luftaustausch und die
+ stadtklimatischen Funktionen.

Der Luftaustausch zwischen Frischluftentstehungsgebieten und belasteten Siedlungsrdumen
ist fur die Luftqualitat in den dicht besiedelten Stadtrdumen von besonderer Bedeutung. Dieser
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Austausch erfolgt vorrangig durch bodennahe Luftleitbahnen wie Flusslaufe, Bahntrassen und
Griinziige mit niedriger Vegetation. Der Stralauer Halbinsel wird in Verbindung mit den angren-
zenden Gewassern eine Funktion fir den klimadkologischen Ausgleich und auch fiir den bo-
dennahen Frischlufttransport beigemessen. Hinsichtlich der Klimafunktionen ist das Gebiet der
Rummelsburger Bucht als klimatischer Ubergangsbereich zwischen der belasteten Innenstadt
und den entlasteten Randbereichen zu charakterisieren. Das Gebiet erflllt damit wichtige kli-
matische Entlastungsfunktionen. Auch die Bedeutung fur den Luftaustausch ist hoch einzustu-
fen. Der Bereich weist hohe Empfindlichkeiten gegenliber Nutzungsintensivierungen auf.

Das Klimatologische Gutachten gibt Planungsempfehlungen fur die Ausweisung von Baufla-
chen und Baukdrpern, die in der weiteren Planung hinsichtlich Bebauungsdichten, Gebaudeho-
hen, Grinflachenanteilen und Versiegelungsgraden Beachtung gefunden haben. Im Ergebnis
wurde fur den B-Planbereich V-14 festgestellt, dass sich die Stellung der Bauten nicht negativ
auf die Klimaverhaltnisse auswirkt; der Luftaustausch zwischen Treptow und dem in norddstli-
cher Richtung gelegenen Bezirk Lichtenberg wird durch die geplanten Baustrukturen nicht be-
eintrachtigt. Die Ergebnisse sind aufgrund der geplanten Baumassen und der Baukdrperstel-
lungen auf den B-Plan V-14-1a Ubertragbar.

Lufthygiene

Die Umsetzung der EU-Rahmenrichtlinie zur Beurteilung der Luftqualitat in Stadten erfolgte mit
der Anpassung des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der 22. Verordnung zum BImSchG
im Herbst 2002. Die Luftqualitat in Berlin lasst sich bezogen auf einzelne Parameter wie folgt
beurteilen:

Die Belastung durch SO,, Blei und CO hat durch den Einsatz schwefelarmer Brennstoffe,
Kraftwerks- und Industriesanierungen, den Ersatz von Kohleheizung durch Gas, bessere KFZ-
Motortechnik und bleifreien Kraftstoff sowie mit Umsetzung der Luftreinhalteplanung 1994 bis
2000 abgenommen. Die Grenzwerte der 22. BImSchV werden nicht oder kaum noch Uber-
schritten.

Fir den Benzolgehalt der Luft zeichnen sich Reduzierungen und das Einhalten der Grenzwerte
ab. Diese werden im Hinblick auf Stickoxide (NOy) und Feinstaub (PM 10) derzeit nicht einge-

halten. Von den Feinstaubanteilen stammt ca. ein Viertel aus lokalem Verkehrsaufkommen.

Mit Uberschreitung des Feinstaubgrenzwertes und des Grenzwertes fiir Stickoxide bestand die
Verpflichtung zur Aufstellung eines Luftreinhalteplanes, der fiir Berlin fir den Zeitraum 2005 bis
2010 vorliegt.

Fir das Plangebiet liegen keine konkreten Messungen vor. Als stérende Emittenten im Umfeld
sind vor allem Hauptverkehrsstralen (Elsenbriicke, Markgrafendamm) und die Bahnanlage zu
nennen. Die verkehrsbedingten Luftbelastungen sind zumindest im westlichen Abschnitt der
Halbinsel noch als hoch einzustufen. Mit Umsetzung der Planungen zum Wohngebiet ist nicht
mit weiteren Schadstoffemittenten zu rechnen. Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe im Ge-
biet werden sich kaum erhdéhen, da im Gebiet lediglich Ziel- und Quellverkehre auftreten.

Gemal dem Luftreinhalteplan 2005/2010 werden die bereits umgesetzten oder eingeleiteten
MalRnahmen dazu flihren, dass die Feinstaubbelastung in stadtischen Wohngebieten bis 2010
um 7-10 % und die Stickoxidwerte um 22 % zurtickgehen. Dieser Riickgang reicht aus, um den
als Jahresmittel definierten Grenzwert fir Feinstaub auch in Jahren mit unglinstigen Wetterver-
haltnissen einhalten zu kénnen.

Die Lange der StraRenabschnitte mit Uberschreitungen des 24 h-Grenzwertes fiir Feinstaub
und des Jahresgrenzwertes fir Stickoxyde und die davon betroffene Zahl der Anwohner wer-
den infolge der MalRnahmen des Luftreinhalteplanes bis 2010 mehr als halbiert. Um die ver-
bleibenden Uberschreitungen der Grenzwerte zu vermeiden, sollen weitere MaRnahmen zur
Minderung von Feinstaub- und Stickoxyden eingeleitet werden.

4.2.1.6 Schutzgut Landschaft

Bestand
Als wesentliches rdumliches Merkmal des Plangebietes ist die Lage in der Niederungsland-
schaft des Urstromtals zu nennen. Die Halbinsel Stralau ist in ihrem 0Ostlichen Bereich noch
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landschaftlich gepragt, wahrend der westliche Bereich zunehmend stadtische Pragungen auf-
weist. Der Geltungsbereich des B-Plans V-14-1a hat aufgrund seiner derzeitigen Nutzungen
mit noch einem vorhandenen Wohngebaude (Altbau), Brachen und Baustellen einen sehr he-
terogenen Charakter. Im 8stlichen Bereich befindet sich eine neugestaltete Granflache mit ein-
zelnen markanten Altbdumen.

Die Krachtstralte weist auRerhalb des Geltungsbereiches noch intakte Altbausubstanz auf. Der
Bezug zu den beiden Gewassern Rummelsburger See und Spree ist im Plangebiet allerdings
kaum wahrzunehmen.

Bewertungen

Fir die Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild sind die folgenden Wertkriterien anzule-
gen:

* Erkennbarkeit des Stadt- bzw. Naturraumes
Naturnahe Landschaftsteile sind im Plangebiet nicht vorhanden. Mit Realisierung des die
Spree und den Rummelsburger See verbindenden Griinzugs wird jedoch die Lage in der
Fluss-Seenlandschaft erlebbar gemacht.

¢ Anteil landschaftstypischer bzw. gestalterisch wertvoller Elemente sowie Nutzungs-
und Strukturvielfalt
Nach Tabelle 11 im Landschaftsprogramm (S. 102) gehort der Planbereich ,zum Gebiet der
Alten Spree bis Rummelsburger See. Hier sind als typische Elemente der Flusslauf mit sei-
nen Altarmen, Inseln, Halbinseln und Graben zu nennen. Die Gewasserrandbereiche sind
gepragt durch Industrie- und Gewerbeflachen. Der Raumzusammenhang ist durch die land-
schaftsfremde Nutzung beeintrachtigt”. Die o.g. Pragung der Gewasserrandbereiche ist
durch die zwischenzeitlichen stadtebaulichen Umstrukturierungen entlang des Spreelaufs
weitgehend obsolet.

Mit Ausnahme der Griinanlage und ihrem Baumbestand kommen im Plangebiet derzeit kei-
ne landschaftstypischen Elemente vor.

* Kleinrdumige identitatsstiftende Sichtbeziehungen
Einzelne Sichtbeziehungen ergeben sich an der StralBe Alt-Stralau zum Spreeufergriinzug.
An der BahrfeldtstralRe ist der Rummelsburger See Uber die Krachtstralte sowie die Verlan-
gerung der Planstralte 1 wahrnehmbar.

* Innere und duBere ErschlieBung/Verbindungsfunktionen
Die Parkanlage im Geltungsbereich des B-Plans ist nach ihrer Ubergabe frei zugénglich und
leitet sowohl in den Ufergrinzug der Rummelsburger Bucht, als auch in den sudlich, an der
Spree gelegenen Griinzug Uber, der an den Treptower Park angebunden ist. Er soll entlang
der Spree bis in die Innenstadt gefuhrt werden.

¢ GroBRraumige visuelle Ungestortheit
Das Plangebiet ist derzeit wesentlich durch Brachflachen und Baustellen gepragt.

* Freiheit von akustischen bzw. geruchlichen Beeintrachtigungen
Im Plangebiet kann es wahrend der Bauphase zu voriibergehenden Larmemissionen kom-
men.

Bei Realisierung der Planungen wird das derzeit wenig ansprechende Erscheinungsbild des
Gebietes deutlich aufgewertet. Naturnahe Elemente sind im Gebiet mit Ausnahme einzelner
préagender Bdume nicht vorhanden.

4.21.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1a ist das folgende Baudenkmal in der aktu-
ellen Denkmalliste Berlin aufgefihrt:
» Bahrfeldtstrale 2, Mietshaus um 1912 (Einzeldenkmal).

Bodendenkmale sind im Gebiet nicht vorhanden.
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Bewertung

Das Baudenkmal kann in das bauliche Konzept einbezogen werden. Es wird durch die Plan-
realisierung nicht beeintrachtigt.

4.2.1.8 Wechselwirkungen

Die als einzelne Teilsegmente des Naturhaushaltes beschriebenen Schutzgiter im Plangebiet
beeinflussen sich in unterschiedlichem Malle gegenseitig. Dabei sind die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern und die Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten sowie kom-
plexe Wirkungszusammenhange zwischen den Schutzgitern zu beachten.

Die Umstrukturierung von einem Uberalterten, brach liegenden Gemengelagenstandort zu
einem hochwertigen Wohnstandort einschliel3lich der Anlage einer neuen Parkanlage ist als
eine Mallnahme der Innenentwicklung positiv zu bewerten, die zugleich die Wiedernutzung
ehemals versiegelter Bereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes impliziert.

So ist zwangslaufig festzustellen, dass die erneute Uberbauung offener Béden zu einem Funk-
tionsverlust fuhrt; hierzu zahlt z.B. der Verlust der Speicherung von Niederschlagswasser und
die Versickerungsmdglichkeit von Oberflachenwasser. Diese Funktionseinschradnkungen wer-
den u.a. durch das Regenwasserbewirtschaftungskonzept minimiert.

Hohere Einwohnerzahlen im Gebiet konnen zu vermehrten Verkehrsbewegungen fiihren, die
wiederum eine Erhéhung von Luftschadstoffen implizieren, wenn die Autoindustrie die Klima-
schutzziele der Europaischen Union nicht umsetzen wirde. DarlGber hinaus sind lokal mit dem
Berliner Luftreinhalteplan bereits Vorkehrungen zur Minimierung getroffen.

Weitere Iuft- und klimarelevante Belastungen konnen durch die Heizanlagen der neuen Hauser
entstehen. Aufgrund der Lage im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung wurde fir das Entwick-
lungsgebiet eine Untersuchung zur giinstigsten Variante der Energieversorgung durchgefiihrt.
Im Ergebnis wurde seinerzeit der Fernwarmebezug aufgrund des geringsten Primarenergieein-
satzes und des geringsten Ausstofl3es an CO, empfohlen.

4.2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
4.2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei Realisierung der Planungen wird die derzeit bestehende Situation von Natur und Land-
schaft im Gebiet verandert. Auf der Grundlage von Minimierungs- und Vermeidungsmafnah-
men, die im Bebauungsplan festgesetzt werden, kénnen die Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter weitgehend reduziert werden.

Die Umweltsituation im Gebiet hat sich bereits durch die Teilrealisierungen oder wird sich fur
die meisten Schutzgiiter bei Planrealisierung verbessern. Erforderliche Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaflnahmen werden in |l. Kap. 4.2.2.4 benannt.

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter unter Berlcksichtigung
von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen aufgezeigt sowie im Hinblick auf ihre Erheb-
lichkeit Uberprift. MAgliche Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie das
Landschaftsbild wurden im Rahmen der Eingriffsbeurteilung ermittelt. Die Ergebnisse sind Be-
standteil des Umweltberichts.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Eingriffsermittiung nicht auf dem Vergleich Realsituati-
on und durch den Plan vorbereitete Eingriffe basiert, sondern auf das mit dem B-Plan V-14 be-
reits bestehende Planungsrecht zu beziehen ist.

Schutzgut Mensch
Erholungssituation
Die im Gebiet liegende offentliche Griinflache mit einer FlachengréRe von 2.240 gm ist bereits

realisiert. Der Versorgungsgrad der Einwohner mit wohnungsnahen Griinflachen ist bei einer
rechnerischen Einwohnerzahl von 181 daher im Plangebiet als sehr gut zu bezeichnen.
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In Bezug auf die reale Situation ergeben sich hierdurch Verbesserungen, auch wenn sich
durch den mdglichen Bevélkerungsanstieg eine verstarkte Nutzung der vorhandenen Grinfla-
chen ergibt. Der Versorgungsgrad im Plangebiet ist auch im Vergleich zum Versorgungsgrad
im Gesamtbezirk sehr hoch.

Ldarmbelastungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ergeben sich nach der Schalltechnischen Untersu-
chung aus Verkehrslarmbelastungen fiir die Bevolkerung im geplanten Wohngebiet vor allem
entlang der Stralle Alt-Stralau. Durch die Anwendung der DIN 4109 im bauaufsichtlichen Ver-
fahren, die die Anforderungen an den Larmschutz regelt, ist ein ausreichender Larmschutz si-
chergestellt. Eine zusatzliche Festlegung von SchallschutzmaRnahmen im Bebauungsplan ist
daher nicht notwendig.

Schutzgut Biotope / Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt in einem stadtischen, ehemals industriell gepragten Raum. Die vorkom-
menden Biotoptypen spiegeln die bestehenden Nutzungen wider (siehe Tabelle auf der folgen-
den Seite).

Tabelle 4: Biotopflachenbilanz (Realsituation 2007 / Planung V-14-1a)

Code Nr. Biotoptyp Grundwert/ Bestand Planung
Berlin Risikowert (Realsituation) (V-14-1a)
nach Leit- — = =
faden | Flache in Punkt- Flache Punkt-
je 1000 qm qm wert ingm wert
der der
Flache Flache
03249 sonstige ruderale Staudenfluren 12 404 4,8 0 0
07320 mehrschichtige Geholzbestande aus
Uberwiegend nichtheimischen Arten 10 1.294 12,9 0 0
101011 Grunflachen unter 2 ha,
Versiegelungsanteil < 50 % 0 2.240 0 2.240 0
12233 Blockrandbebauung
mit Parkbaumbestand 0 980 0 2.672 0
12261 Einzel- und Reihenhausbebauung
mit Ziergarten 0 0 0 2.587 0
12610 StraBen 0 3.381 0 4.296 0
12730 Bauflachen und -stellen 0 3.496 0 0
Gesamt 11.795 17,7 11.795 0

Bei Planrealisierung wird es im Bereich der WA-Flachen und der Baustellenflachen zu Veran-
derungen der Biotope kommen. Im Bereich der Altbauflache wird sich auch der riickwartige
nichtiberbaute Teilbereich durch die neue Blockrandbebauung verandern. Auf den festgesetz-
ten WA-Flachen - kdnnen einschlieBlich der Uberschreitungsmaglichkeiten durch Nebenanla-
gen und der Minderung der Bodenversiegelungen durch Festsetzung einer GR von 980 gm im
Bereich der geplanten Terraces an der Planstrale 1 - insgesamt 3.617 gm Flache Uberbaut
werden. Zusatzlich ist im Bereich der Planstrale 1 auf 915 gm eine Veranderung der derzeiti-
gen Biotopstrukturen geltend zu machen. Die heute vorkommenden ruderalen Vegetationsbe-
stdnde werden durch gartnerisch gestaltete Griinanlagen und private Garten mit entsprechen-
den gartnerischen Strukturen ersetzt. Die StraRenverkehrsflachen sind mit Ausnahme der
Planstral’e 1 vorhanden, so dass sich nur auBerst geringfligige Veranderungen in der Biotop-
struktur ergeben.

Die Ermittlung der Wertpunkte der Biotoptypen nach dem Berliner Leitfaden dient einer verglei-
chenden Gegenilberstellung, mit deren Hilfe eine hdhere Transparenz in der Bewertung und
Bilanzierung geschaffen werden soll.

Bei Gegenuberstellung der Wertpunkte der Situation nach Umsetzung der Planungen (0 Wert-
punkte) mit dem Bestand (insgesamt 17,7 Wertpunkte) ergibt sich ein Verlust von 17,7 Wert-
punkten fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope bezogen auf die heutige Bestandssi-
tuation.
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Bezogen auf das mit dem B-Plan V-14 bestehende Planungsrecht ergeben sich durch die
Festsetzungen des B-Plans V-14-1a keine Veranderungen in den Wertpunkten, da sowohl
Wohnbauflachen als auch StralRenverkehrsflachen mit 0 Punkten anzusetzen sind. Demnach
ergibt sich im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht durch die Plandnderungen kein Ein-
griffe in die Schutzguter Biotope und Arten.

Veranderungen des Baumbestandes
Bei der Planrealisierung wird es zu Baumverlusten im Gebiet kommen. Diese kénnen zum der-
zeitigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend quantifiziert werden.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes gehen voraussichtlich 20 Bdume, die unter den
Schutz nach der Baumschutzverordnung fallen, verloren. Diese Baume befinden sich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Weitere 2 Baume, im Randbereich der Planstralle 1
wurden im Sinne von Minimierungen in die Strallenraumgestaltung einbezogen und kénnen
voraussichtlich erhalten werden. Einzelne Baume im Bereich der bestehenden Gehdlzflache
sind bei Realisierung der Tiefgarage als geféhrdet einzustufen. Durch entsprechende Schutz-
malnahmen wahrend und nach der Bauphase sind diese aber mdglicherweise zu erhalten.

Auswirkungen auf die Fauna

Insgesamt wird die Bebauung eine Anderung der Tierartenzusammensetzung im Plangebiet
bewirken. Da die Flachen bislang Uberwiegend von Ubiquisten (Allerweltsarten) bewohnt wer-
den, sind die Auswirkungen aus naturschutzfachlicher Sicht von untergeordneter Bedeutung.
Geschutzte oder seltene Tierarten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Auf die Vorkommen von Gebaudebritern wirkt sich der Bebauungsplan dergestalt aus, dass
mit den vorgesehenen Bebauungen Lebensraumveranderungen stattfinden. Brutstatten in Ge-
bauden sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden bzw. ist kein Abriss
von Gebauden erforderlich.

Schutzgut Boden

Bei Planrealisierung wird es real zu zusatzlichen Versiegelungen mit einem Verlust von Bo-
denfunktionen kommen.

Dieser errechnet sich aus der Versiegelung im Bestand und nach Planrealisierung (Berech-
nungen Baugebiete: Uberbaubare Flache, zuldssige GRZ, zulassige Uberschreitung der Ver-
siegelung nach § 19 Abs. 4 BauNVO, Ubrige Flachen mit unten angegebenen Versiegelungs-
anteilen).

Die mdgliche zusatzliche Bodenversiegelung ist aufgrund der Zielsetzungen des Entwicklungs-
gebietes mit seinen grundlegenden stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Umstrukturie-
rungen nicht vermeidbar.

Mit Realisierung des Bebauungsplanes entstehen im Gebiet 5.259 gm Wohngebietsflache so-
wie zusatzlich zu den vorhandenen Strallen 915 gm StralRenverkehrsflache (Planstr. 1). Der
Versiegelungsanteil im Gebiet wird sich im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht sowie
auch im Vergleich zum Bestand um ca. 8,7 % erhdhen. In absoluten Zahlen ergibt sich eine
zusatzliche Versiegelung von ca. 1.020 gm. Nach geltendem Planungsrecht (B-Plan V-14) be-
tragt der zulassige Versiegelungsanteil ca. 62 % einschlieBlich der umfangreichen im Gel-
tungsbereich liegenden vorhandenen Verkehrsflachen.

Der erhdhte Versiegelungsanteil errechnet sich aus der Versiegelung nach geltendem Pla-
nungsrecht und nach Realisierung des Planes V-14-1a (Berechnungsgrundlagen Baugebiete:
Uberbaubare Flache (errechnete GRZ 0,46), zuldssige Uberschreitung der Versiegelung nach
§ 19 BauNVO (50 %), ubrige Flachen mit entsprechend den Vorgaben im Umweltatlas ange-
nommenen Versiegelungsanteilen — Griinflachen 20 %, Verkehrsflachen 100 %). Bei den Ver-
siegelungsgraden ist nicht berlicksichtigt, dass die Wege in der Grinflache als wassergebun-
dene Decke angelegt werden und im Allgemeinen Wohngebiet die Wege und Zufahrten in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Auch Baumscheiben innerhalb der
StraBenraume sind nicht rausgerechnet.
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Die mit Plananderung maégliche zusatzliche Bodenversiegelung ist aufgrund der Zielsetzungen
des Entwicklungsgebietes mit seinen grundlegenden stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Umstrukturierungen nicht vermeidbar.

Trotz der im Plangebiet derzeit eingeschréankten Bodenfunktionen, der im Vorfeld bereits
durchgefiihrten umfangreichen Entsiegelungen und der nach Planungsrecht ohnehin erlaubten
Versiegelung filhrt die zusatzliche Versiegelung von ca. 1.020 gm voraussichtlich zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden. Mit den Festsetzungen zum wasser- und
luftdurchladssigen Aufbau von Wegen und Zufahrten sowie den Wegen mit wassergebundener
Decke in der Parkanlage kénnen die Auswirkungen durch die zusatzlichen Versiegelungen nur
gemindert aber nicht ausgeglichen werden.

Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser ist im Plangebiet als empfindlich einzustufen. Beeintrachtigungen durch

die Planungen sind aber unter Beachtung von Schutzvorkehrungen fir das Grundwasser und
bei Realisierung der Regenwasserbewirtschaftung insgesamt als wenig erheblich einzustufen.

Die moglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser beziehen sich hauptsachlich auf das
Grundwasser. Mit Realisierung des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes werden die au-
Rerhalb des Plangebietes befindlichen Oberflachengewasser durch die geplanten Baumalinah-
men nicht zusatzlich durch ungeklartes Wasser belastet.

Das mit dem B-Plan vorbereitete Vorhaben beeintrachtigt den Wasserhaushalt mit seinen Kri-
terien Oberflachenabfluss, Versiegelung und die daraus resultierende mdgliche Versickerung
sowie Verdunstung im Vergleich zum bestehenden Baurecht kaum. Die Groflien werden beein-
flusst durch die Kriterien Versiegelungsgrad, Belag der Versiegelung und der Mdglichkeit zur
Versickerung des Niederschlagswassers.

Die Versiegelung im Plangebiet betrifft ca. 8.360 gm (Gebaudeflachen, Verkehrsflachen, Grin-
flache, Wege und Nebenanlagen).

Nach bestehendem Planungsrecht ist ein Versiegelungsanteil von ca. 62,2 % der Flache anzu-
setzen. Mit Realisierung des B-Planes V-14-1a ergibt sich eine Erhéhung um ca. 8,7 %. In ab-
soluten Zahlen sind dies zusétzlich ca. 1.020 gm. Dadurch ergeben sich Veranderungen im
Hinblick auf die mégliche Grundwasserneubildung im Plangebiet. Diese sind aufgrund der oh-
nehin eingeschrankten Bedeutung als nicht erheblich einzustufen. Hier kdnnen Beeintrachti-
gungen durch Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Aufbauten fir Wege und Zufahr-
ten minimiert werden.

Schutzgut Klima/Lufthygiene

Mit den durch den Bebauungsplan zuldssigen Baukdrpern und der moglichen Verdichtung des
Gebiets kann es zum Verlust klimatischer Ausgleichsfunktionen kommen. Die Lage des Gebie-
tes im Bereich groBraumiger Luftleit- und Ventilationsbahnen bleibt jedoch bestehen. Da diese
Luftleitbahnen im Wesentlichen dem Gewasserlauf der Spree und des Rummelsburger Sees
folgen, wird die Austauschfunktion kaum beeintrachtigt. Kleinklimatische Veranderungen sind
nicht auszuschlieRRen.

Die stadtklimatische Funktion der Flache verandert sich trotz des Verlustes von Vegetation und
der erhéhten Versiegelung nur wenig. Auf Grund des verbleibenden Vegetationsanteils in den
Garten und der Parkanlage kann nach wie vor von hohen stadtklimatischen Funktionen ausge-
gangen werden.

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation wird sich durch die Planrealisierung mit Wohnungs-
bau bei Beachtung der textlichen Festsetzung zur Verwendung luftschadstoffarmer Brennstof-
fe keine nennenswerte Veranderung im Vergleich zum Bestand ergeben. Luftschadstoffbela-
stungen durch den Verkehr sind aufgrund der Lage des Gebietes, der Verkehrsstréome mit vor-
rangigem Ziel- und Quellverkehr durch die geplante Bevdlkerungszunahme im Gebiet nur in
geringem Male zu erwarten. Luftschadstoffbelastungen durch die Heizungen der Gebaude
kénnen durch die Festlegung zur Verwendung schadstoffarmer Heizsysteme vermindert wer-
den.
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Schutzgut Landschaft

Aufgrund der stadtebaulichen Neuordnung werden bei Realisierung der Planung insbesondere
fur das Schutzgut Landschaft Verbesserungen erreicht. Das Plangebiet weist derzeit aufgrund
gestalterischer Defizite keine besonderen Qualitaten auf. Mit Planrealisierung wird sich das he-
terogene Erscheinungsbild verbessern. Die Freirdume im Baugebiet werden gartnerisch ge-
staltet.

Die Versorgung der Bevdlkerung mit Grinflachen ist im Plangebiet sichergestellt und hat sich
mit Realisierung der Grinflachen fir die gesamte Rummelsburger Bucht bereits verbessert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Von der Planrealisierung sind keine Denkmale betroffen. Das vorhandene Baudenkmal kann in

das bauliche Konzept einbezogen werden. Es wird durch die Planrealisierung nicht beeintrach-
tigt.

4.2.2.2 Erheblichkeit der Auswirkungen

Gemal den Vorschriften zur Durchfihrung einer Umweltpriifung ergeben sich Beschrankun-
gen im Hinblick auf die Ermittlungspflichten dahingehend, dass nur Umweltauswirkungen zu
prifen sind, die die genannten Schutzgiter voraussichtlich erheblich beeintrachtigen. Daher
soll im Folgenden, eingeschatzt werden, wie erheblich mdgliche Auswirkungen durch die Plan-
realisierung einzuschatzen sind.

Tabelle 5: Einschatzung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzguter

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Veranderungen der Erholungssituation -
(Vorbelastungen vorhan-
Beeintrachtigungen durch Verkehrslarmbelastungen den) bei Einhaltung der
DIN 4109 nicht erheblich

Pflanzen Verlust von Biotopen (Ruderal- und Gehbdlzbestande mit -
geringem bis mittlerem Wert Verlust von 17,7 Wert-
punkten),

nach derzeitiger Einschat-
Verlust von Baumen zung ca. 20 Stiick; nach
Ersatz nicht erheblich

Tiere Keine Verluste von Teillebensraumen besonders ge- -
schutzter Arten

Boden Teilweiser Verlust von Bodenfunktionen durch zusatzli- ++
che Versiegelungen von insgesamt ca. 1.020 gm

Wasser Verlust von Grundwasserneubildungsflachen

Klima/Luft Beeintrachtigung von klimatischen Ausgleichsfunktio- -
nen in der Umgebung

Veranderungen des Kleinklimas durch Erhdhung der
Versiegelung,

Landschaft Beeintrachtigung von Gestaltstrukturen, z. B. Verlust -
pragender Baume

Kultur- und Sachguter Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern -

Wechselwirkungen Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen -

Bewertungen: +++ Beeintrachtigungen sehr erheblich / MaBnahmen/Festsetzungen erforderlich
++  Beeintrachtigungen erheblich / MaBnahmen, Festsetzungen empfehlenswert
+ Beeintrachtigung wenig erheblich
- Beeintrachtigung nicht erheblich

4.2.2.3 Eingriffsbeurteilung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist tGber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in der Abwagung gemal § 1a BauGB zu entscheiden. Dabei ist die Eingriffsrege-
lung auf erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen hervorgerufen werden, anzuwenden.
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Das Gebot der Vermeidung beziehungsweise Minimierung von Eingriffen hat neben anderen
Abwagungsbelangen vom Grundsatz her gleiches Gewicht.

Ausgleichsbediirftige Eingriffe sind bei Plandnderungen nur diejenigen, die durch Erweiterung
der bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen oder Gegebenheiten entstehen. Fiur mdgli-
che Eingriffe, die sich durch Realisierung des B-Plans V-14-1a ergeben, ist als Bezugsgrund-
lage der rechtskraftige Bebauungsplan V-14 anzulegen.

Da die Eingriffsermittlung gemaf BauGB in Verbindung mit dem BNatSchG auf die planungs-
rechtlich zulassige Situation abhebt, und der Bebauungsplan V-14-1a mit seiner moglichen
Flacheninanspruchnahme, der Versiegelung (insbesondere durch die Planstral’e 1) und den
nun geplanten Baumassen das geltende Planungsrecht Ubersteigt, ist ein Eingriff durch den B-
Plan V-14-1a zu UGberprifen.

Fir die Schutzgiter des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild — als Teil der im Rahmen
der Umweltpriifung zu betrachtenden Schutzglter — ist die Bewertung madglicher Eingriffe im
Vergleich der Neuplanung mit der planungsrechtlich zuldssigen Situation wie folgt zu beurtei-
len:

Durch die Planungen wird deutlich mehr Bodenflache versiegelt als bei vollstandiger Aus-
schopfung des derzeit geltendem Planungsrechts. Diese zusatzliche Versiegelung resultiert
Uberwiegend aus dem Neubau der Planstrale 1. Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist da-
her als erheblich einzustufen.

Er kann durch entsprechende MinimierungsmalRnahmen wie den wasser- und luftdurchlassi-
gen Aufbau von Zufahrten und Wegen im Baugebiet und der Grunflache gemindert aber nicht
ausgeglichen werden.

Der Verlust von Biotopen mittleren bis geringen Wertes ist als nicht erheblich einzustufen.
Daruber hinaus sind Baumverluste zu erwarten, die aber erst im Rahmen der konkreten Pla-
nungen quantifiziert werden kdnnen und im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht nicht
hdéher sein werden.

Die Eingriffe in die abiotischen Schutzgiter Wasser, Klima und Luft sind nicht erheblich, da
die zusatzliche Versiegelung die Grundwasserneubildungsraten sowie die kleinklimatische Si-
tuation im Plangebiet nicht wesentlich verandert.

Das Landschaftsbild wird durch die Neuordnung des Plangebiets aufgewertet; die Verande-
rung ist daher als nicht erheblich einzustufen.

Die Veranderungen flr die oben genannten Schutzgiter fihren mit Ausnahme des Eingriffs in
das Schutzgut Boden nicht zu einem Ausgleichserfordernis. Der Ausgleich fiir zu fallende Bau-
me, der nach der Baumschutzverordnung erfolgt, bleibt davon unberthrt.

4.2.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Gemal den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Berliner Na-
turschutzgesetzes (NatSchGBIn) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beein-
trachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Eine Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft ist nach der Rechtsprechung dann vermeidbar, ,wenn sie unterlassen werden
konnte, ohne das mit dem jeweiligen Vorhaben verfolgte Ziel zu beeintrachtigen® (VHG Mann-
heim, DVBI. 86, 364, 367; Gassner & Siederer 1987).

Im Rahmen der Abwagung gemafR §§ 1/1a BauGB hat der Trager der Bauleitplanung zu pri-
fen, welche Eingriffe tatsachlich unvermeidbar sind, das heil3t welche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zur Erreichung der stddtebaulichen Ziele in Kauf genommen werden
missen (Vermeidung). Dartber hinaus ist auch zu prifen, ob die Planungsziele mit einem ge-
ringeren Eingriff (quantitativ, qualitativ oder an anderen Stellen im Plangebiet) erreicht werden
kénnen (Minimierung).
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Im Plangebiet V-14-1a finden aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation (Be-
bauungsplan V-14) Eingriffe in das Schutzgut Boden statt. Hierfiir ergibt sich vom Grundsatz
her ein Ausgleichserfordernis.

Vermeidung- und Verminderung
Folgende MaRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung sind zu nennen und werden teilweise
durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan festgeschrieben:

* Um die Funktionsfahigkeit der Bodenstrukturen und vor allem die Versickerungsfahigkeit
weitgehend zu erhalten, werden - auch im Zuge der Bestimmung ausgleichender Mal3nah-
men fiir die Uberschreitung des NutzungsmaRes nach § 17 Abs. 2 BauNVO - Festsetzungen
zur Versiegelung von Wegen und Zufahrten getroffen (Minimierung von Beeintrachtigungen
des Boden-Grundwassergefiiges).

» Zur verzogerten Ableitung des Grundwassers und der geklarten Einleitung in die Oberfla-
chengewasser wurde bereits teilweise ein Regenwasserbewirtschaftungssystem mit Mulden/
Rigolen in einzelnen ErschlieBungsstrallen angelegt (Minimierung von Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Wasser).

» Die Biotopstrukturen verandern sich verglichen mit dem geltenden Baurecht kaum. Im Ver-
gleich zur Realsituation werden bestehende Ruderal- und Gehoélzbiotope durch gértnerisch
angelegte Flachen ersetzt. Damit verandert und verschiebt sich das Artenspektrum. Zur Mi-
nimierung von Auswirkungen sollten die vorhandenen Gehdlze soweit mdglich erhalten wer-
den (Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Biotope und Arten).

» Eine Verschlechterung der klimatischen Situation wird sich aufgrund der geplanten lockere-
ren Bebauung nicht einstellen. Luftschadstoffbelastungen werden durch die Festsetzung zur
Verwendung schadstoffarmer Heizsysteme minimiert (Minimierung von Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Klima/Luft).

» Die Erholungssituation sowie die Auspragung des Landschaftsbildes verbessert sich durch
Anlage der Grinflache und gestalterische Mallnahmen in diesen Bereich.

Die konkreten ErsatzmafRnahmen fir mdglicherweise erforderliche Baumfallungen werden im
Rahmen der Bearbeitung der Fallantrage auf der Grundlage der Baumschutzverordnung Berlin
durch die Untere Naturschutzbehdrde festgelegt.

Ausgleich
Fir das Schutzgut Boden entsteht durch die zusatzliche versiegelte Flache ein Eingriff.

Entsiegelungsflachen stehen weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung zur Verfi-
gung. Auch Flachen fir Ersatzmalinahmen, die nicht auf das Schutzgut Boden bezogen sind,
wie z.B. die Kompensation durch Hecken- oder Gehdlzpflanzungen, stehen im Plangebiet und
der naheren Umgebung nicht zur Verfligung.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung in der Abwagung der 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegen und untereinander gemaf § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Neuordnung und der Durchfihrung von OrdnungsmalRnahmen im Entwick-
lungsgebiet sind auch im Plangebiet V-14-1a umfangreiche Entsiegelungsmafinahmen und die
Neuanlage einer Grinflache erfolgt, wodurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts positiv
beeinflusst worden ist.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden resultieren nur zu einem geringen Anteil aus den Versie-
gelungen im Baugebiet. Ein Ausgleich in Form der Begriinung der Flachen z.B. fir festgesetzte
Untergeschosse wirde genau wie eine Fassadenbegrinung aufgrund der real zur Verfigung
stehenden geringen Flachenanteile letztlich keine spurbaren Verbesserungen bewirken.

Die Planstr. 1, die den wesentlichen Eingriff in das Schutzgut Boden hervorruft, dient der hin-
reichenden Berlcksichtigung der Belange des Verkehrs.

Innerhalb der StraRenverkehrsflache der Planstralie 1 sollen entsprechend der Ausbauplanung
neben der Integration von zwei vorhandenen Baumen in Baumscheiben zwei weitere Baum-
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scheiben mit Baumneupflanzungen angelegt werden. lhre Realisierung ist Gber die Umsetzung
der abgestimmten Bauplanungsunterlage durch den Entwicklungstrager sichergestellt. Die zu-
satzliche Festsetzung im Bebauungsplan ist daher nicht notwendig. Durch die Baumpflanzun-
gen mit Anlage von Baumscheiben erfolgt teilweise eine Kompensation fir die hinzukommen-
de Versiegelung. Durch Festsetzung von Dachbegriinungen fir die Wohnbebauung kénnte
nicht erreicht werden, dass Flachen entstehen, die hinsichtlich ihrer Gréfie auch 6kologisch
wirksam werden. Andere KompensationsmalRnahmen sind im Plangebiet nicht mdglich.

Zusammenfassend ist fur die Eingriffsbeurteilung und den Ausgleich Folgendes festzuhalten:
Mit den Festsetzungen des B-Plans V-14-1a (fur die Flachennutzungen Allgemeines Wohnge-
biet, Offentliche Parkanlage und Verkehrsflache) erfolgt gegeniiber der planungsrechtlich zu-
l&ssigen Situation gemal dem B-Plan V-14 (mit den Nutzungen Allgemeines Wohngebiet und
Offentliche Parkanlage) ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden durch zuséatzliche Ver-
siegelungen. Die Beeintrachtigungen werden im Wesentlichen durch die zukinftige Planstraflie
1 sowie in einem geringfigigen Ausmal durch die Erhéhung der Uberbaubaren Grundsticks-
flache im Allgemeinen Wohngebiet hervorgerufen. Eine teilweise Kompensation des Eingriffs
erfolgt durch zwei Baumscheiben mit Baumpflanzungen in der Planstralle 1.

4.2.2.5 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte das Gebiet gemal den Festsetzungen des B-Pla-
nes V—-14 (mit einer dhnlichen baulichen Dichte) bebaut werden.

4.2.3 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Eine anderweitige Planungsmaoglichkeit wurde bereits mit dem Bebauungsplan V-14 festge-
setzt, in dem an der Stral3e Alt-Stralau ein Dreiecksplatz vorgesehen war. Von hier aus sollte
(zunachst unter Arkaden geflhrt) eine diagonale FuBwegeverbindung quer durch das Gebiet
zum Speicherplatz am Rummelsburger See gefiuhrt werden. Diese Diagonale ist im Quartier
nur rudimentdr umgesetzt worden, so dass es keine Verbindung mehr zum Platz geben wird.
Damit wirde auch die schrag in den Block fiuhrende Bebauung mit dem Dreiecksplatz stadte-
baulich keine Bedeutung mehr haben. Die nunmehr im Bebauungsplan umgesetzte Konzepti-
on greift das Konzept der Verbindung von Rummelsburger See und Spree durch Gebaudezei-
len und dazwischenliegenden durchgehenden Freirdumen konsequent auf, indem parallel zur
offentlichen Parkanlage und in FortflUhrung der Bebauung nérdlich der Bahrfeldtstralle eine
Gebaudezeile vorgesehen ist, deren westlich gelegene private Garten die Freifldchen der Stra-
Renrandbebauung im Blockinnenbereich erganzen.

4.3 Zusitzliche Angaben
4.3.1 Verwendete Unterlagen

Die Umweltprifung zum Bebauungsplan V-14-1a umfasste die folgenden Bearbeitungsschritte:

+ Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben und fachlicher Standards,

+ Auswertung der Fachgutachten sowie der sonstigen Vorgaben zum Plangebiet,

» Aktualisierung der Biotopkartierungen (nach Biotoptypenliste von Berlin 2003) sowie des
Baumbestandes und Erfassung besonders schitzenswerter Arten bzw. Artengruppen,

+ Bewertung der Bestandssituation, Ermittlung der Auswirkungen sowie Beurteilung der Er-
heblichkeit der Auswirkungen,

+ Eingriffsbeurteilung.

Fur den B-Planbereich V-14a liegen die folgenden umweltbezogenen Gutachten und Erhebun-
gen vor:

+ Stand der bisherigen Ergebnisse der Altlastenerkundung fiir den Standort Rummelsburg — Olympia
2000, UVE GmbH im Auftrag der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz Abt.
IV E, Oktober 1992.

*  Grundlagenermittlung fir die Erstellung einer Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) Rummelsburger
Bucht, Dr. Auhagen, Landschaftsplanung und Stadtdkologie, im Auftrag der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umweltschutz Abt. VII, Marz 1993.
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*  Grundlagenermittiung fur die Erstellung einer Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) Rummelsburger
Bucht, - Baumkataster - Dr. Auhagen, Landschaftsplanung und Stadtdkologie, im Auftrag der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz Abt. VII, Marz 1993.

*  Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) zum stadtebaulichen Rahmenplan Berlin-Rummelsburger Bucht,
Dr. Szamatolski + Partner GbR, im Auftrag der Entwicklungstragergesellschaft Rummelsburger Bucht
(ERB) 1994.

+ Baumkataster Planbereich V-14 Planungskontor fur Stadtebau und Ortsentwicklung im Auftrag der
Entwicklungstragergesellschaft Rummelsburger Bucht (ERB) 1996.

* Amtliches Gutachten ber die klimatologische Beurteilung des Uberértlichen Entwicklungsbereiches
Rudolfplatz/Entwicklungsbereich Rummelsburger Bucht, Deutscher Wetterdienst im Auftrag der Ent-
wicklungstragergesellschaft Rummelsburger Bucht (ERB) 1996.

*  Umweltveranderungen im Stadtentwicklungsgebiet Rummelsburger Bucht, Zwischenbilanz im 4. Jahr
der E-MalRnahme, Dr. Szamatolski + Partner GbR, im Auftrag der Wasserstadt GmbH, August 1997.

»  Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung zur Larmvorsorge gem. DIN 18005 fiir die Erarbeitung
der B-Plane V-14 und V-18, Miiller BBM, im Auftrag der Wasserstadt GmbH, Marz 1998.

* Regenwasserbewirtschaftung Halbinsel Stralau, westlicher Teil, Institut fiir technisch-wissenschaftli-
che Hydrologie, im Auftrag der Wasserstadt GmbH, 1996.

»  Konzeptionelle Kurzuntersuchung zur Energieversorgung der Rummelsburger Bucht, Fichtner, Ent-
wicklungsgesellschaft Rummelsburger Bucht mbH, 1994.

*  Umweltatlas von Berlin (die zur Beurteilung verwendeten Grundlagen des Umweltatlas von Berlin
sind bei der Beschreibung der einzelnen Schutzguter benannt).

+ Biotopkartierung, Baumkartierung und Kartierung einzelner Tierartengruppen (2005 und 2007).

» Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir Berlin 2005-2010, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, 2005.

Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nach derzeitiger Einschatzung nicht.

4.3.2 Umweltmonitoring

Auf ein systematisches Umweltmonitoring kann bei Beachtung der einschldgigen Vorschriften
der Baunutzungsverordnung, der Berliner Bauordnung und Berliner Wassergesetzes verzichtet
werden. Deren Einhaltung ist im Rahmen des Bauprozesses durch die Bauherren sicherzustel-
len.

4.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1a umfasst einen Teilbereich des férmlich
festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsgebietes ,Berlin-Rummelsburger Bucht“ und hier der
Stralauer Halbinsel, auf der in innenstadtnaher Lage Wohnbebauung errichtet werden soll. Fir
den Planbereich V-14-1a existiert bereits ein rechtwirksamer Bebauungsplan V-14, der an die
veranderten Rahmenbedingungen und Entwicklungsmdglichkeiten angepasst werden soll.

Der Bebauungsplan setzt neben dem Allgemeinen Wohngebiet offentliche Stralkenverkehrsfla-
chen und eine Parkanlage fest. Ziel ist es, fur den &stlichen Teil der Wohngebietsflache die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung einer Wohnbebauung im Stil der Terra-
ce-Hauser (bis zu vier Geschosse hohe Reihenhauser) anstelle von Geschosswohnungsbau
und einer Platzsituation zu schaffen. Fiir den westlichen Teil ist weiterhin eine Blockrandbe-
bauung unter Integration des denkmalgeschiitzten Altbaus Bahrfeldstralle 2 vorgesehen.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan V-14 wird der zulassige Versiegelungsanteil
bei Planrealisierung V-14-1a hoher. Damit ergeben sich fir das Schutzgut Boden erhebliche
Auswirkungen. Fur die Ubrigen Schutzguter des Naturhaushaltes (Wasser, Klima/Luft, Biotope
und Arten) sowie fur das Landschaftsbild werden durch die neue Planung keine erheblichen
Auswirkungen hervorgerufen.

Die Belastungen des Menschen durch mdglichen Verkehrslarm werden durch Anwendung der
DIN 4109 bei Realisierung von Bauvorhaben gemindert.

Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen lassen sich durch gartnerische Anlage der Freiflachen
und weitgehenden Erhalt der vorhandenen Gehdlze minimieren. Bei notwendigen Baumfallun-
gen werden Ersatzpflanzungen erforderlich.

Im Plangebiet kommen keine seltenen und gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten vor.
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Die Veranderungen Grundwasserneubildung sowie die klimatischen Veranderungen im Plan-
gebiet werden durch die Festsetzung des wasser- und luftdurchldssigen Aufbaus von Wegen
und Zufahrten gemindert.

FUr den Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch zwei Baumneupflanzungen in Baumschei-
ben, die in der abgestimmten Bauplanungsunterlage fir die PlanstralRe 1 vorgesehen sind,
eine teilweise Kompensation erreicht. Vor dem Hintergrund der umfangreichen Aufwertungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie der Aufwertung des Landschaftsbildes durch
Umsetzung der Entwicklungskonzeption sind weitere Kompensationsmaflnahmen im Plange-
biet nicht sachdienlich.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.  Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Gemal Senatsbeschluss werden die offentlichen Griinflachen und StraRen aus dem Treu-
handvermogen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme "Berlin-Rummelsburger Bucht" fi-
nanziert.

Dies umfasst im Planbereich V-14-1a den Bau der 6ffentlichen Parkanlage zwischen der Stra-
Re Alt-Stralau und der Bahrfeldtstralle sowie den Neubau der Planstraflte 1 einschlief3lich An-
passung der Anbindungen an die StralRe Alt-Stralau und die Bahrfeldtstral3e.

Die MaRnahmen kénnen vor Abschluss der EntwicklungsmalRnahme realisiert werden, so dass
dem Bezirk keine Grunderwerbs- und Herstellungskosten entstehen.

Daraus entstehende Folgekosten sind nach Fertigstellung und Ubergabe durch die Fachabtei-
lungen im Rahmen des zugemessenen Produktsummenbudgets zu tragen.

2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Das Personal fur die Bewirtschaftung/Unterhaltung der 6ffentlichen Parkanlage sowie der 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen ist durch die zustandigen Fachabteilungen zu planen.

IV. Verfahren

Hinweis: Bis zur Teilung (siehe Ifd. Nr. 8) erfolgte das Bebauungsplanverfahren fur den gréRe-
ren Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1.

1. Aufstellungsbeschluss des Bezirksamts fur den Bebauungsplan V-14-1 und Beschluss
zur Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und friihzeitigen Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange (Bezirksamtsvorlage Nr. 11/598/
04) am 21. Dezember 2004.

2.  Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 11.2.2005 im Amtsblatt fiir
Berlin Nr. 7 auf Seite 402.

3. Amtliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der "Berliner Zei-
tung" und im "Tagesspiegel" am 28. Februar 2005.

4. Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom
7. bis 24. Marz 2005.

In der genannten Zeit bestand fiir die Offentlichkeit die Maglichkeit, sich in einer Ausstel-
lung im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg Uber die Ziele und Zwecke der Planung zu
informieren und AuRerungen zur Planung abzugeben. Wahrend des gesamten Verlaufs
ist die Ausstellung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Fachbereichs Stadtplanung
betreut worden, die zur Erérterung der Planung zur Verfligung standen.

Die Ausstellung umfasste zwei Plakate. Auf dem ersten wurden die Bestandssituation so-
wie die Planungen im stadtebaulichen Entwicklungsbereich flir den Geltungsbereich dar-
gestellt. Ein zweites Plakat erlauterte die stadtebauliche Konzeption und zeigte den Be-
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bauungsplanvorentwurf einschlieBlich Nennung der Planungsziele fir die einzelnen Teil-
bereiche. Weiterhin wurde den Burgern ein Informationsblatt ausgehandigt.

Es wurden zwei Stellungnahmen im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit abgegeben. Die Anregungen und Hinweise wurden in Form einer Synopse detailliert
aufbereitet und unter- und gegeneinander abgewogen. Dieses Material ist als Anlage zur
Beschlussfassung des Bezirksamtes aktenkundig.

Bezogen auf den Planbereich V-14-1a sind diesbezlglich aufzufiihren:

Von der Betroffenenvertretung des Entwicklungsbereichs Rummelsburger Bucht wurde
die nicht ausreichende Anzahl von Stellplatzen bemangelt und gefordert, dass flir das
Stellplatzprovisorium auf den Grundstlicken Alt-Stralau 55-57 ein Ersatz geschaffen wird.

Hierzu ist Folgendes festzuhalten: Es handelte sich auf den Grundstiicken Alt-Stralau 55-
57 um eine nicht genehmigte provisorische Stellplatzanlage. Der Bezirk hat die Beman-
gelung der Situation zum ruhenden Verkehr auf der Stralauer Halbinsel aufgenommen
und in Zusammenarbeit mit der zustandigen Entwicklungstragergesellschaft Lésungen er-
arbeitet, die geeignet sind, im o&ffentlichen Raum ein zuséatzliches Parkplatzangebot zu
schaffen. Dabei waren sowohl eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die Aus-
wirkungen auf das in der Regel durch Wohnnutzung gepragte Umfeld als auch die ge-
planten bzw. realisierten Parkanlagen und StraRenrdume zu beachten. Im Ergebnis wur-
den drei Losungsansatze entwickelt, durch die das Park-/Stellplatzangebot im Quartier
Stralau erganzt werden kann: 1. Verbreiterung der Glasblaserallee um 2 m im Westen, so
dass statt der bisher vorgesehenen 29 Langsparkplatze nun etwa 60 Parkplatze in Senk-
rechtaufstellung angeordnet werden kénnen, 2. die Erschlieungstralte westlich der ge-
planten Parkanlage zwischen der Stral3e Alt-Stralau und der BahrfeldtstralRe wird als 6f-
fentliche Stralle ausgewiesen, an der Stellplatze in Langsrichtung an der Parkanlage er-
richtet werden kdnnen, und 3. wird an der Ecke KrachtstraRe/StralRe Fischzug die Mdg-
lichkeit zur Errichtung eines Garagengebaudes geprft.

In seiner Stellungnahme sah ein Birger die Notwendigkeit bei den Planungen der Halbin-
sel Stralau die Problematik einer Einkaufsmdéglichkeit zu beachten. Gerade im Hinblick
auf eine weitere Verdichtung mit zunehmendem Zuzug hielt der Birger diese im Wege
der Daseinsvorsorge flr unumganglich.

Hierzu ist anzumerken, dass die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
Baunutzungsverordnung "die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden" grundsatz-
lich zulasst. Auf die konkrete Realisierung hat der Plangeber keinen direkten Einfluss. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass sich bei entsprechender Bevdlkerungsanzahl auch
Geschaftsnutzungen vor Ort ansiedeln werden.

5.  Durchflhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

36 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom
28. Februar 2005 frihzeitig Gber die Aufstellung des B-Plans V-14-1 informiert und erhiel-
ten Unterlagen zur Abgabe einer Stellungnahme. Von ihnen haben 26 geantwortet.

Auch die Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wur-
den in Form einer Synopse aufbereitet und unter- und gegeneinander abgewogen. Die-
ses Material ist als Anlage zur Beschlussfassung des Bezirksamtes aktenkundig. Das Re-
sultat des Abwagungsvorgangs ist in den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans so-
wie seiner Begriindung eingeflossen.

Inhaltlich setzten sich die Stellungnahmen neben den AuRerungen zum Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung im Wesentlichen mit den im Gebiet vorhandenen Lei-
tungen, der Altlastensituation sowie den verkehrlichen Belangen auseinander.

Die Anregungen und Hinweise der Behérden und sonstigen TOB zum Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung wurden weitgehend berticksichtigt und sind im Um-
weltbericht zum Bebauungsplan V-14-1a aufgenommen worden.
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Nicht bertcksichtigt werden konnten - bezogen auf den Planbereich V-14-1a - die folgen-
den Punkte:

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) hat in ihrer Stellungnahme

die Frage aufgeworfen, wieso es in diesem Bereich bisher planerisch nicht gelungen ist,
eine Offentliche (qualitatvolle) Grinverbindung zwischen Rummelsburger See und Spree
herzustellen.

Dazu ist anzumerken: Grundlage fir die Entwicklung der Stralauer Halbinsel bildet die
Rahmenplanung fiir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich Berlin-Rummelsburger
Bucht, die auf Basis der Ergebnisse eines internationalen Gutachterverfahrens entstan-
den ist. Hierin war bereits keine durchgehende 6ffentliche Griinverbindung vorgesehen,
sondern eine Grinvernetzung vom Rummelsburger See zur Spree Uber die offentlichen
Grinflachen einerseits und in Erganzung die privaten Freiflaichen andererseits. Offentli-
che Verbindungen wird es in der Glasblaserallee und am deutlichsten heute schon sicht-
und nutzbar zwischen der See und der Spree im Zuge Friedrich-Junge-Stral’e und Karl-
Marx-Gedenkstatte geben.

6. Bezirksamtsbeschluss zur Auswertung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, Erweiterung des Geltungs-
bereichs (Glasblaserallee einschliellich eines westlich angrenzenden Streifens von 2 m,
von Teilflachen der Stralke Alt-Stralau und eines weiteren Abschnitts der Bahrfeldtstrale)
und zur Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (Bezirksamtsvorlage Nr. 11/954/06) am 14. Februar 2006.

7. Durchfiihrung der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27. Marz 2006 unter Bezugnahme auf § 4 Abs. 1 Satz 3 BauGB gebeten, eine Stellung-
nahme abzugeben.

Von den angeschriebenen 37 Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ha-
ben 29 geantwortet, die auch bei nicht fristgerechtem Eingang in der Auswertung bertck-
sichtigt wurden. Zuséatzlich wurde die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz
(BLN) durch den Fachbereich Naturschutz und Grinflachen beteiligt.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden in
Form einer Synopse detailliert aufbereitet und unter- und gegeneinander abgewogen.
Dieses Material ist als Anlage zur Beschlussfassung des Bezirksamtes aktenkundig. Das
Resultat des Abwagungsvorgangs ist in den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes
V-14-1a sowie seiner Begriindung eingeflossen.

Inhaltlich setzten sich die Stellungnahmen, in denen neben Hinweisen auch Anregungen
gegeben wurden, im Wesentlichen mit der technischen Infrastruktur, der Umweltsituation
und deren Veranderung durch die Planung, der Beeintrachtigung im Plangebiet V-14-1
vorkommender besonders geschutzter Arten, der Planstral3e 1 sowie den haushalts- und
personalwirtschaftlichen Auswirkungen der Planung auseinander.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1a ist als wesentliche Anderung auf
Basis der Anregungen der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange die Ver-
breiterung der StralRenverkehrsflaiche Planstralle 1 um 3,75 nach Osten auf insgesamt
11 m zu nennen.

8. Bezirksamtsbeschluss zur Interessenabwagung nach erfolgter Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, die Teilung des Bebauungsplans V-14-1 in die
Teilbereiche V-14-1a und V-14-1b sowie die Durchfihrung der (erneuten) Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Beteiligung der Offentlich-
keit fur den Bebauungsplan V-14-1a (Bezirksamtsvorlage Nr. 111/22/07) am 27. Februar
2007.

9.  Durchflihrung der (erneuten) Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange mit Schreiben vom 24. April 2007.
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Von den angeschriebenen 33 Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ha-
ben 26 geantwortet.

Die Stellungnahmen wurden in Form einer Synopse detailliert aufbereitet und unter- und
gegeneinander abgewogen. Dieses Material ist als Anlage zur Beschlussfassung akten-
kundig. Das Resultat der Abwagung ist in den Bebauungsplan und seine Begrindung
eingeflossen.

Inhaltlich setzten sich die Stellungnahmen, in denen neben Hinweisen auch Anregungen
gegeben wurden, im Wesentlichen mit den Leitungsbestadnden im Plangebiet, den
Auswirkungen auf den Haushalt, den StralRenbegrenzungslinien und den -verkehrsfla-
chen sowie dem Eingriff in das Schutzgut Boden auseinander.

Im Bebauungsplan konnte die folgende Anregung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nicht berticksichtigt werden:

Der Eachbereich Natur und Grinflachen des Bezirks hat als Ersatz fiir den Eingriff in das
Schutzgut Boden durch zusatzliche Versiegelung eine Dachbegriinung auf der geplanten
Wohnbebauung vorgeschlagen.

Hierzu ist Folgendes festzustellen: Eine extensive Dachbegriinung ist zwar grundsatzlich
eine Mdglichkeit, zusatzlich naturhaushaltswirksame Funktionen zu erlangen. Es muss
jedoch sichergestellt sein, dass die verwendeten Dachformen eine Begriinung auch tat-
sachlich zulassen.

Im Planbereich V-14-1a ist - genau wie seinerzeit fir den B-Plan V-14 - keine Festlegung
der Dachformen vorgenommen worden, da es hierflr kein stadtebauliches Erfordernis
gibt, diese festzusetzen. Vielmehr soll die Offenheit hinsichtlich der Dachformen eine
Vielfalt bei der Ausformung der konkreten Bauvorhaben ermdglichen.

Fir das Plangebiet ist festzustellen, dass das Dach des Altbaus Bahrfeldtstral’e 2 ohne-
hin eine Begrinung nicht zulasst. Auch bei dem bereits auf Basis des rechtskraftigen B-
Plans genehmigten Reihenhaus-Projekt, das derzeit im Bau ist, hat sich gezeigt, dass bei
der Ausformung der Gebdude im Stil der ,Berlin-Terraces® durch die Anlage von Dachter-
rassen im Bereich des obersten Geschosses nur relativ kleine Dachflachen entstehen,
bei denen ein Begrinungsaufwand in keinem angemessenen Verhaltnis zum Nutzen flr
den Naturhaushalt stehen wirde.

Gleiches gilt fiir die Blockrandbebauung. Hier erfolgen Einschrankungen hinsichtlich der
Zulassigkeit von Dachaufbauten, so dass das vom 6ffentlichen Raum aus wahrnehmbare
Erscheinungsbild der Gebdude im Hinblick auf die dritte Dimension nicht beeintrachtigt
wird. In der Folge ist auch hier nicht sicherzustellen, dass die Flachen eine 6kogische
Wirksamkeit entfalten kdnnen.

Im vorliegenden B-Plan beruht der Eingriff in das Schutzgut Boden im Wesentlichen auf
der Anlage der Stral3enverkehrsflache als 6ffentliche Baumalinahme. Innerhalb der Stra-
Renverkehrsflache der Planstrae 1 sollen entsprechend der Ausbauplanung neben der
Integration von zwei vorhandenen Baumen in Baumscheiben zwei weitere Baumscheiben
mit Baumneupflanzungen angelegt werden. lhre Realisierung ist (iber die Umsetzung der
abgestimmten Bauplanungsunterlage durch den Entwicklungstrager sichergestellt. Die
zusatzliche Festsetzung im Bebauungsplan, in dem die Einteilung der Stralenverkehrs-
flache explizit nicht erfolgt ist, ist daher nicht notwendig. Durch die Baumpflanzungen mit
Anlage von Baumscheiben erfolgt teilweise eine Kompensation fiir die hinzukommende
Versiegelung.

Gleichzeitig sind allein im B-Plangebiet durch den Bau der Parkanlage innerhalb des Gel-
tungsbereichs 19 % bzw. 2.240 gm neue Grinflache entstanden, die aufgrund der Ge-
staltung eine hohe Okologische Wirksamkeit entfalten werden. Die Begriinungsmafnah-
men sind im Rahmen der Gesamtfreiflachenkonzeption fir den stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich aus 6ffentlichen Mitteln finanziert worden.
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10.

11.

12.

Vor diesem Hintergrund erscheint es angemessen, in Bezug auf das Schutzgut Boden
keine weiteren Kompensationsleistungen - insbesondere nicht auf den privaten Bauge-
bietsflachen - innerhalb des Geltungsbereichs V-14-1a vorzusehen.

Amtliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit am 20. April 2007 im Amts-
blatt fur Berlin Nr. 17 auf Seite 1105.

Amtliche Bekanntmachung der offentlichen Auslegung in der "Berliner Zeitung" und im
"Tagesspiegel" am 20. April 2007.

Durchfiihrung der Offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 30. April bis
einschlieRlich 30. Mai 2007.

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes V-14-1a mit Begriindung und Grund-
stlicksverzeichnis sowie vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fand im o.g.
Zeitraum in den Raumen des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg statt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind am 24. April 2007 Uber die
Auslegung informiert worden.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit ging nur von der Berliner Arbeitsgemein-
schafts Naturschutz e.V. eine Stellungnahme zum Bebauungsplan V-14-1a ein.

Die BLN sah insbesondere einen erneuten Untersuchungsnotwendigkeit bezlglich des
Vorkommens geschitzter Arten im Plangebiet und Ubte Kritik an der Einzelbetrachtung
fur das Plangebiet. AulRerdem lehnte sie den Bau von Tiefgaragen zur Vermeidung von
Stérungen der hydrologischen Abldufe und der Grundwasserneubildung und vertrat die
Auffassung, dass der Bau von Tiefgaragen dem vorgesehenen Konzept des autoarmen
Wohnens entgegensteht. Des Weiteren teilte der BLN nicht die Argumentation, dass auf
eine Ausgleichs- und Ersatzmalinahme flr die mit den Festsetzungen des B-Plans V-14-
1a ermdglichte zusatzliche Versiegelung aufgrund der durch die Umstrukturierung einge-
tretenen generellen Verbesserung verzichtet werden kann.

Dazu ist anzumerken: Im Plangebiet wurden keine besonders geschitzten Arten gefun-
den und aufgrund der heutigen Beschaffenheit des Plangebiets und seiner direkten Um-
gebung ist auch nicht mit dem Vorkommen besonders geschutzter Arten zu rechnen. Da-
her ist die vorgenommene Betrachtung auf den einzelnen Geltungsbereich bezogen legi-
tim und keine neue Untersuchung erforderlich. Die Bestandsaufnahme ist gemeinsam fiir
die Geltungsbereiche V-14-1a und V-14-1b (ehemals V-14-1) erfolgt. Insofern handelt es
sich nicht um eine Einzelbetrachtung.

Im Bebauungsplan ist der Bau einer Tiefgarage nicht festgesetzt. Es ist lediglich eine Fla-
che fiir die Errichtung eines Untergeschosses ausgewiesen, das direkt an den als Block-
rand ausgewiesenen Baukorper anschlielt. Es ist nicht davon auszugehen, dass ange-
sichts des hohen Grundwasserstandes eine gegebenenfalls von dem jeweiligen Bauherrn
vorgesehene Unterbringung der Stellplatze in einer vollstandig in den Grundwasserstrom
hineinreichenden Tiefgarage erfolgen wird.

Fir die Grundwasserneubildung ist es nicht relevant, ob die Flachenversiegelung durch
eine Tiefgarage oder einen Baukoérper oberhalb der Gelandeoberflache erfolgt.

Konzeptionell wird explizit die oberirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf
den privaten Grundsticksfreiflachen nicht gewtinscht. Durch diese Einschrankung ergibt
sich eine gewisse Limitierung fur den ruhenden Verkehr. Es erfolgt im Rahmen der Ge-
wahrleistung der individuellen Mobilitat auf der Halbinsel aber keine konkrete Festlegung
von Stellkennziffern.

Die Bilanzierung des Eingriffs ist erfolgt und plausibel in der Begriindung dargelegt wor-
den. Im Ergebnis ist nur fir das Schutzgut Boden durch die zusatzliche Versiegelung
eine erhebliche Beeintrachtigung und damit ein Ausgleichserfordernis festgestellt worden.
Weiterhin war in der Begrindung dargelegt, dass weder Flachen zur Entsiegelung inner-
halb des Plangebiets zur Verfiigung stehen, noch als Ersatz z.B. eine Kompensation
durch Hecken- und Gehdlzpflanzungen erfolgen kann.
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13.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden durch die zusatzliche Versiegelung beruht
im Wesentlichen auf der Anlage der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache; eine Kompensa-
tion wird also vorwiegend durch die o6ffentliche MaRnahme erforderlich. Entsprechend
dem Umweltatlas wurde fur die StralRe eine vollstdndige Versiegelung zugrunde gelegt,
bei der - wie in der Begriindung auch angemerkt war - Baumscheiben nicht berlcksichtigt
sind. In der Ausbauplanung flr die Planstral3e 1 ist jedoch die Integration von zwei beste-
henden Baumen in Baumscheiben und die Anlage von zwei Baumneupflanzungen in
Baumscheiben vorgesehen.

Die Anlage der mit 6ffentlichen Mitteln zu finanzierenden Baumpflanzungen fiihren zu ei-
ner teilweisen Kompensation fir die zusatzlichen Versiegelungen, die durch den Bau der
Planstral3e 1 erfolgen werden.

Ihre Realisierung ist Uber die Umsetzung der abgestimmten Bauplanungsunterlage durch
den Entwicklungstrager sichergestellt. Die zusatzliche Festsetzung im Bebauungsplan, in
dem die Einteilung der Stralenverkehrsflache explizit nicht erfolgt ist, ist daher nicht not-
wendig.

Insofern konnte die Anregung der BLN zur Beriicksichtigung von Kompensationsmal}-
nahmen fir die zusatzlichen Versieglungen durch den StralRenbau aufgenommen wer-
den. Der Sachverhalt ist in der vorliegenden Begriindung entsprechend eingearbeitet
worden.

Bezirksamtsbeschluss zur Interessenabwagung nach erfolgter (erneuter) Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und 6f-
fentlicher Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB, Uber den Bebauungsplan V-14-1a mit
Deckblatt vom 25. Juni 2007 einschlie3lich Planbegriindung sowie den Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des B-Planes V-14-1a am 26. Juni 2007 (Bezirks-
amtsvorlage Nr. 111/84/07).

Mittels Deckblatt vom 25. Juni 2007 wurden redaktionell folgende Anpassungen vorge-
nommen:

* In der textlichen Festsetzung Nr. 5, die urspringlich lautete: ,Im Allgemeinen Wohnge-
biet sind Stellpldtze aullerhalb von Tiefgaragen oder Garagen nur ausnahmsweise zu-
ldssig.”, erfolgte eine Umformulierung, da der Flachenbezug nicht hinreichend konkret
war.

Ziel ist es weiterhin die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen von Stellplatzen freizu-
halten. Nur Stellplatze fir Behinderte, die aufgrund ihres Handikaps auf einen oberirdi-
schen Stellplatz in unmittelbarer Nahe zur Wohnung angewiesen sind, sind auf den
Freiflachen im Baugebiet zulassig.

* In der textlichen Festsetzung Nr. 6, die lautete ,/m allgemeinen Wohngebiet sind mit
Ausnahme des Grundstiicks BahrfeldtstraBe 2 oberhalb der als Héchstmal3 festgesetz-
ten Vollgeschosszahl nur Dachaufbauten fiir technische Aufbauten zulédssig. Die Hbhe
darf 2,0 m (ber OK Dach des darunterliegenden Geschosses nicht (iberschreiten. Die
Dachaufbauten miissen mindestens 2,0 m von den Traufkanten des darunterliegenden
Geschosses zuriicktreten. Die Summe der Grundfldéchen von Technikaufbauten eines
Baukérpers darf 30 % der Dachfldche des darunterliegenden Geschosses nicht (iber-
schreiten.”, sind Konkretisierungen und Streichungen in der Formulierung vorgenom-
men worden.

Die aufgefuhrten Traufkanten sind als Bezugslinien nicht hinreichend konkret gewesen,
da sie im Bebauungsplan nicht festgesetzt worden sind. Auch die Oberkante (OK) des
Daches ist nicht Gegenstand der Festsetzungen gewesen, so dass auch sie nicht als
verbindliche Bezugshéhe herangezogen werden konnte.

Die textliche Festsetzung ist aus gestalterischen Griunden im Bebauungsplan aufge-
nommen worden. Dementsprechend konnte die bisherige Bedingung zur Aufnahme von
technischen Einrichtungen in den Dachaufbauten und damit die Festlegung der Nutzung
im Rahmen der gestalterischen Festsetzung nicht erfolgen und musste gestrichen wer-
den.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
zur Festsetzung des Bebauungsplans V-14-1a mit Deckblatt vom 25. Juni 2007 als
Rechtsverordnung am 10. Juli 2007 (Drs. Nr. DS/0314/IIl).

Anzeige des durch die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg am 10. Juli 2007 als Rechtsverordnung beschlossenen Bebauungsplans V-14-
1a gemal §6 Abs. 4 AGBauGB bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung am
11. Juli 2007 mit dem Ergebnis, dass keine Beanstandungen erhoben wurden (Schreiben
vom 29. August 2007).

Erteilung der Planreife nach § 33 Abs. 1 BauGB: Im Mai 2007 wurde fir das Grundstuick
Alt-Stralau 57 ein Antrag auf Errichtung von 7 kleinen Stadthausern gestellt. Das Stadt-
planungsamt bestatigte das Vorliegen der Voraussetzungen gemaf § 33 Abs. 1 BauGB
fur die Erteilung einer Baugenehmigung wahrend der Planaufstellung am 11. Juli 2007
gegeniber dem Bauaufsichtsamt. Auf dieser Grundlage wurde der planungsrechtliche
Bescheid nach § 74 Abs. 2 Bauordnung fiir Berlin (BauOBIn) erteilt.

Beschluss des Bezirksamts Uber den Erlass des Bebauungsplanes V-14-1a als Rechts-
verordnung am 18. September 2007 (Bezirksamtsvorlage Nr. I11/141/07).

Mitteilung Uber das Ergebnis der Abwagung zu den gemafll § 3 Abs. 2 BauGB vorge-
brachten Anregungen am 16. Januar 2008.

Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin am 06. Oktober 2007 auf
Seite 336.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132/
GVBI. S. 494), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692).

Verordnung Uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
"Berlin-Rummelsburger Bucht" vom 8. April 1994 (GVBI. S. 118).

Aufgestellt: Berlin, den 26. Juni 2007

(mit redaktionellen Anderungen und Erganzungen vom September 2007 und Januar 2008)

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

Abteilung fur Stadtentwicklung, Personal und Gleichstellung
Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht
Fachbereich Stadtplanung

gez. Peckskamp

Leiter Fachbereich
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