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I. Planungsgegenstand 4

. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Veranlassung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans V-14-1, der sich im nach § 165 Baugesetz-
buch (BauGB) formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungbereich ,Berlin-Rummelsbur-
ger Bucht" befindet, waren die veranderten Rahmenbedingungen fir die Entwicklung der noch
brach liegenden Wohnbauflachen sowie die zu modifizierenden Abgrenzungen der Grunfla-
chen und Gemeinbedarfsstandorte im B-Planbereich V-14. Aus dem Bebauungsplan V-14-1
sind durch Teilung und Erweiterungen die Geltungsbereiche der Bebauungsplane V-14-1a und
V-14-1b entstanden.

Erforderlichkeit

Vorhaben im Geltungsbereich des B-Planes V-14-1b sind bis zu dessen Festsetzung bzw.
Planreife nach den planungsrechtlichen Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplans V-
14 zu beurteilen. Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt, damit die nunmehr ange-
strebte Nutzung und Bebauung mit den Festsetzungen im Sinne der Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gesichert werden kénnen.

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

- die geordnete stadtebauliche Entwicklung zu leiten,

- das Mal} der Nutzung im Sinne der angestrebten Haustypen zu modifizieren,

- Wohnnutzungen in ehemals fur gewerbliche Zwecke vorgesehenen Gebduden ermdgli-
chen zu koénnen,

- einen Standort fur eine Kindertagesstatte festzulegen,

- Teile eines Ost-West- und eines Nord-Sid-Griinzugs sowie des Ufergriinzugs am Rum-
melsburger See auszuweisen,

- den Standort fur einen 6ffentlichen Spielplatz zu sichern,

- den Belangen des Verkehrs gerecht zu werden,

- verbindliche planungsrechtliche Vorgaben fiir kiinftige Vorhaben geben zu kénnen.

2. Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1b umfasst die Grundstucke Alt-Stralau 50,
52 - 53 und 63 - 67 (teilweise), Krachtstralle 8 - 9 und 10 (teilweise), Fischzug 19, 19A bis H,
19K bis N, 19P, 21, 21A bis 21H, 21K bis N, 21P, 20, 20A, 22 und 22A, Bahrfeldtstrale 9 - 10,
33 - 34, 39, 39A bis H, 39K bis M, 40, im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichs-
hain. Weiterhin sind Teilflachen der Bootsbauerstrafle und der StralRe Alt-Stralau sowie Ab-
schnitte der Bahrfeldtstrale, Krachtstralle und Stralle "Fischzug" in den Geltungsbereich ein-
bezogen.

Vor der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Februar 2006
erfolgte die Einbeziehung der Glasblaserallee sowie eines 2 m breiten Streifens westlich der
Glasblaserallee (ehemals zum B-Planbereich V-13 gehdrend), von Teilflachen der Stralle Alt-
Stralau und eines weiteren Abschnitts der Bahrfeldtstralle.

Mit Teilung des Geltungsbereichs im Februar 2007 ist die slidostliche Ecke des ehemaligen
Planbereichs V-14-1 zwischen der StralRe Alt-Stralau, der Krachtstral3e, der Bahrfeldtstralle
sowie der Parkanlage westlich des Grundstlicks Alt-Stralau 52 - 53, als Planbereich V-14-1a
aus dem Geltungsbereich ausgegliedert worden. Vor der (erneuten) Behoérdenbeteiligung
wurde im Juni 2007 der Geltungsbereich des verbliebenen Teils V-14-1b um die bisher als
Kerngebiete (MK) festgesetzten Flachen des Flaschenkellergebaudes der ehemaligen Engel-
hardt-Brauerei sowie des Bulrogebaudes Alt-Stralau 52 - 53, das aufgrund seiner Fassaden-
verkleidung im Volksmund auch ,Goldenes Haus“ genannt wird, einschliellich der angrenzen-
den ErschlieBungsflachen bzw. offentlichen Grinflache an der Stral’e Fischzug erweitert.
Letztere wurden einbezogen, um zusammenhangende Flachen ausweisen zu kénnen. Die
Grole des Plangebiets betragt ca. 7,5 ha.
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2.2 Bestand
2.2.1 Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet V-14-1b liegt im slddstlichen Teil des Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg. Es umfasst Teilflachen des westlichen Abschnitts der Stralauer Halbinsel, die von
der Spree und dem Rummelsburger See begrenzt wird. Die nachstgelegenen S-Bahnhofe
» 1 reptower Park” und ,Ostkreuz® sind jeweils rund 700 m entfernt.

Die Umgebung des Planungsgebietes ist durch die berdumten Grundstiicksflachen des ehe-
maligen Glaswerks Stralau entlang des Bahndamms gepragt. Die Gebaude auf dem Grund-
stlick wurden nach der Ubernahme durch die Entwicklungstragergesellschaft im Rahmen von
Ordnungsmafnahmen weitgehend abgebrochen. Im Osten sind bereits vor einigen Jahren
Wohnungsneubauten im Planbereich V-37 errichtet worden. Hier ist die Entwicklung zusam-
men mit dem derzeit im Bau befindlichen Pflegeheim &stlich des Spielplatzes an der Stralle
Fischzug weitgehend abgeschlossen. Nordlich des Geltungsbereichs schlie3t sich der Rum-
melsburger See an. Im Suden ist der Uferbereich entlang der Spree (Planbereich V-18) bereits
weitgehend berdumt und mit den Vorbereitungen zur ErschlieBung begonnen worden. Mit der
Sanierung der Altbauten Alt-Stralau 10 - 12 und den Neubauten auf den Grundstiucken Alt-
Stralau 13 bis 19 ist der dstliche Teil schon entwickelt. Stdlich der Bahrfeldtstralle sind die er-
sten Gebdude im Planbereich V-14-1a vor kurzem fertiggestellt worden.

2.2.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das B-Plangebiet V-14-1b, das ehemals stark durch industrielle und gewerbliche Nutzungen
gepragt war, ist im Vorgriff auf eine kurzfristige Entwicklung bereits weitgehend beraumt wor-
den. Es ist heute durch brach liegende kiinftige Wohnbauflachen auf der einen Seite und be-
reits realisierte Wohnungsneubauten und neu hergestellte 6ffentliche Stralen und Griinfla-
chen auf der anderen Seite gepragt.

Nordlich der StraRe Fischzug sind am Ufer des Rummelsburger Sees vier drei- und vierge-
schossige Reihenhauser (Fischzug 19 und 21) im Stil der ,Berlin-Terraces" sowie sudlich der
Stralle Geschosswohnungsbauten (Fischzug 20, 20A, 22 und 22A) mit sechsgeschossigen
Kopfbauten errichtet worden. Sidlich des Gebaudes Fischzug 22/22A wurde ein Parkplatz als
Zwischennutzung angelegt, der in Kiirze bebaut werden soll. Sidlich des Geschosswohnungs-
baus Fischzug 20A sind unlangst zwei weitere Reihenhauszeilen im Stil der ,Berlin-Terraces"
fertiggestellt worden. Sudlich der Bahrfeldtstrale (Planbereich V-14-1a) wird die Bebauung
durch Reihenhauser an der Jollenseglerstralie fortgesetzt.

Der machtige Backsteinbau des denkmalgeschitzten Flaschenkellergebaudes der ehemaligen
Brauerei an der Ecke Glasblaserallee/Stralle Fischzug, der stark von Vandalismusschaden
gezeichnet ist, pragt genau wie das achtgeschossige Blirogebaude mit seinem deutlich her-
vortretendem Sockelgeschoss auf dem Grundstick Alt-Stralau 52 - 53 das Plangebiet.

Die StralRe Fischzug wurde einschliellich der nérdlich der Fahrbahn gelegenen Griinflache, in
deren Mitte Entwasserungsmulden angelegt sind, im Geltungsbereich bereits weitgehend her-
gestellt. In der Glasblaserallee sind vor einigen Jahren schon die Fahrbahn sowie der Grin-
streifen mit Mulden an der Ostseite angelegt worden. Die Verknlpfung des &stlichen und
westlichen Teils der Bahrfeldtstralle konnte nach Abriss des sogenannten ,Blauen Hauses",
das im Bereich des Grundstlcks Nr. 39 quer Uber die Bahrfeldtstralle gebaut war, im Jahr
2004 erfolgen.

Der uferbegleitende Griinzug mit Wanderweg entlang des Rummelsburger Sees liegt mit Aus-
nahme einer Flache nérdlich des Flaschenkellergebaudes nicht im Geltungsbereich des B-
Plangebietes V-14-1b. Der Nord-Sud-Grinzug ist zwischen dem Ufer des Rummelsburger
Sees und der Bahrfeldtstralle einschlie3lich des Spielplatzes nérdlich der Strale Fischzug an-
gelegt worden.

Sudlich der Bahrfeldtstral3e befindet sich das zweigeschossige Gebaude des ehemaligen Kin-
dernotdienstes (Nr. 9 - 10). Hier sind Teilflachen einer Zwischennutzung durch den Entwick-
lungstrager, den Betroffenenrat sowie einem Kiezladen zugefiihrt worden. Es soll spater zur
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Kindertagesstatte umgenutzt werden. Der slidliche Grundstiicksteil (Alt-Stralau 50) ist bereits
als offentlicher Spielplatz hergerichtet.

Im Sidwesten grenzt das Plangebiet an die Neubebauung Alt-Stralau 60 - 61/Krachtstralie
15 - 16, die mit Anschluss an die Altbauten zwischen KrachtstralRe und Glasblaserallee errich-
tet worden ist, und deren Blockrandbebauung es zu vervollstandigen gilt.

2.2.3 ErschlieBung

Verkehr

Die HaupterschlieRung der Stralauer Halbinsel erfolgt Uber die Stral3e Alt-Stralau, die als Er-
ganzung zum Hauptverkehrsstrallennetz klassifiziert ist. An sie sind innerhalb des Geltungs-
bereichs V-14-1b die Glasblaserallee und die Krachtstralle sowie westlich des Plangebiets die
Friedrich-Junge-StralRe angebunden. Als Verbindungen zwischen diesen Strallen und der
Friedrich-Junge-Stralte treten in Ost-West-Richtung die Stral’e Fischzug und die Bahrfeldt-
strale hinzu.

Das Plangebiet wird durch zwei Buslinien erschlossen, die im B-Plangebiet V-14-1b auf der
Krachtstrale und der Strae Fischzug sowie angrenzend auf der Stral3e Alt-Stralau verkeh-
ren.

Technische Infrastruktur

Leitungen fir die Wasserversorgung, Abwasserentsorgung (Berliner Wasser-Betriebe (BWB))
sowie Versorgung mit Strom (Vattenfall vorher BEWAG) und Gas (GASAG) befinden sich heu-
te in der Regel in den vorhandenen o6ffentlichen Strallen.

Fur die StralRenentwasserung sind in der Stralle Fischzug sowie der Glasblaserallee (zwi-
schen Alt-Stralau und der Strale Fischzug) Versickerungsanlagen hergestellt worden. In der
BahrfeldtstralRe erfolgt die Regenentwéasserung Uber einen Regenwasserkanal. Gemall dem
mit der zustédndigen Senatsverwaltung abgestimmten Regenentwasserungskonzept soll das
auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser zur Versickerung gebracht werden.

Die BEWAG-Fernwarmeabteilung hat mit der Entwicklungstragergesellschaft eine Rahmen-
vereinbarung zur Versorgung der Stralauer Halbinsel mit Fernwdrme geschlossen. Fernwar-
meleitungen liegen im Geltungsbereich in der Krachtstrale und in der Stralle Fischzug. Ein
vorhandener Fernwarmeanschluss auf dem Grundstuck Alt-Stralau 52 - 53 wird nach Angaben
von Vattenfall derzeit nicht genutzt.

Gasleitungen sind in der KrachtstralRe vorhanden. Westlich des ,Goldenen Hauses" verlauft
auf den Grundstiick Alt-Stralau 52 - 53 eine Gasleitung, die nicht in der Rechtstragerschaft der
GASAG ist.

2.2.4 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich gehdéren privaten Eigentiimern oder befinden sich im Be-
sitz der Wasserstadt GmbH, des Landes Berlin sowie der Berliner Stadtreinigung (BSR).

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 4. Dezember 2007 (ABI. S. 3292), sind fir
den Geltungsbereich V-14-1b eine Wohnbauflache (W2 = mittlere bauflachenbezogene Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bis 1,5) sowie ein durchgehender Ufergriinzug dargestellt.

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

Die vorgesehene Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® ist - ge-
nau wie die Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Parkanlage* und ,Offentli-
cher Spielplatz* - entsprechend dem 1. Grundsatz aus der Wohnbauflache entwickelbar.

Begriindung Bebauungsplan V-14-1b
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Darliber hinaus weist der FNP darauf hin, dass sich der B-Planbereich im Vorranggebiet flr
Luftreinhaltung befindet.

Die Ziele des Landschaftsprogramms (LaPro) des Landes Berlin fir den Geltungsbereich des
B-Planes V-14-1b sind unter Il. 3. Umweltbericht im Kapitel 3.1.2 detailliert aufgefiihrt.

2.3.2 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Raumliche Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg (BVV-Beschluss vom
10.7.2007, Drs. Nr. DS 0064-1/11) trifft fur die dstliche Seite des Spreeraums sudlich der Stadt-
bahntrasse, die einen Teil des Entwicklungsgebiets Rummelsburger 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 férmli-
che Festlegung des Entwicklungsgebietes erfolgte im April 1994 auf der Grundlage des
§ 165 BauGB mit dem Ziel, einen stadtentwicklungspolitischen Beitrag zur Deckung des er-
héhten Bedarfs an Wohnungen und Arbeitsstatten sowie zur Wiedernutzung brach liegender
Flachen 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 Tunnelstralle als einzige Erschliefungsstralle mit ihrem alleeartigen Baumbestand
sowie den begriinten Uferwanderwegen.

Perspektiven

Das stadtebauliche Konzept auf der Stralauer Halbinsel besteht aus dem Neubau von
ca. 2.867 Wohnungen in Form von Bauzeilen, halbgeschlossenen Baublécken, Einzelhaus-
und Doppelhausbebauung in Verbindung mit den entsprechenden Freirdumen. Des Weiteren
werden Gemeinbedarfseinrichtungen, Handelseinrichtungen sowie nicht stérende gewerbliche
Arbeitsplatzangebote geschaffen. Bestehende Wohnbebauung - Uberwiegend aus der Grun-
derzeit - als auch die historischen Industriegebdude im westlichen Teil des Gebietes werden
entsprechend integriert.

2.3.3 Rahmenplanung stiadtebaulicher Entwicklungsbereich
»Berlin-Rummelsburger Bucht"

In der Rahmenplanung fiir den nach § 165 BauGB festgesetzten stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich ,Berlin-Rummelsburger Bucht" stellt der Westteil der Stralauer Halbinsel als
Quartier ,Stralau"(-Stadt) einen der Schwerpunkte des Wohnungsbaus dar. Dementsprechend
sieht der Rahmenplan eine bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet mit den aus dem
Bedarf resultierenden Gemeinbedarfseinrichtungen vor. Die bestehenden Dienstleistungsbau-
ten sind als "Gemischte Bauflache, M1, Dienstleistung" dargestellt. Der 6ffentlich zugangliche
Uferbereich wird als Griinflache und der grof3ziigige Ost-West gerichtete "Boulevard" als Frei-
flache mit einer sldlich gelegenen ErschlieBungsstrale (heutige Stral’e Fischzug) dargestellt.

Das stadtebauliche Programm zum Rahmenplan stellt fir das Allgemeine Wohngebiet eine
GFZ von 1,6 bzw. 2,3 im sldwestlichen Teil bei vier bis sechs Vollgeschossen und fir die
Dienstleistungsbereiche eine am Bestand orientierte GFZ zwischen 2,7 und 3,0 bei bis zu acht
Vollgeschossen dar.

Mit den nunmehr vorgesehenen Bebauungsstrukturen, der teilweisen Abkehr vom Geschoss-
wohnungsbau und der Bevorzugung des Haustyps ,Berlin-Terrace” (Reihenhauser mit bis zu
vier Geschossen) fir Teilbereiche, wird sich die bauliche Dichte in Teilen des Allgemeinen
Wohngebiets reduzieren.

Begriindung Bebauungsplan V-14-1b
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Als weitere Konkretisierung der Entwicklungsziele, die bereits mit dem B-Plan V-14 gesichert
worden sind, sollen mit dem B-Plan V-14-1b im Wesentlichen noch folgende Anderungen vor-
genommen werden:

Nachdem der Standort des Kindernotdienstes in der Bahrfeldtstral’e 9 - 10/Alt-Stralau 50 - 51
endglltig aufgegeben worden ist, wird statt des im Planbereich V-14 westlich der Parkanlage
zwischen der Strale Fischzug und der Bahrfeldtstralle ausgewiesenen integrierten Kinderta-
gesstattenstandortes eine eigenstandige Einrichtung auf dem nérdlichen Teil des Grund-
stiicks (BahrfeldtstraBe 9 - 10) gesichert. Hier kann das bestehende Gebaude bei Bedarf
kurzfrisitig fur die neue Nutzung hergerichtet werden.

Auf dem sldlichen Grundstlcksteil (Alt-Stralau 50) ist bereits der urspringlich westlich des
,Goldenen Hauses* (Alt-Stralau 52 - 53) geplante Spielplatz angelegt worden.

Die seinerzeit vorgesehenen gewerblichen Nutzungen mit wohnungsnahen Arbeitsplatzen im
ehemaligen Flaschenkellergebdaude sowie dem ,,Goldenen Haus“ (Alt-Stralau 52 - 53)
konnten bisher innerhalb der ausgewiesenen Kerngebietsflachen nicht realisiert werden. Um
ein Nutzungsspektrum einschlieRlich der Integration von Wohnen zu erméglichen, findet nun
die Umwidmung der Kerngebietsflachen zum Allgemeinem Wohngebiet (WA) statt. Da seit
Festsetzung des B-Plans V-14 im Jahr 1999 die Kerngebietsnutzungen nicht beantragt oder
ausgelbt worden sind, entsteht kein Planungsschaden. Auf dem Grundstiick Alt-Stralau 52 -
53 soll dartber hinaus die Aufstockung um zwei gestaffelte Geschosse im sudlichen Teilbe-
reich des Bestandsgebaudes erméglicht werden. Zusammen mit dem Sockelgeschoss, das
nach seinem Um- und Ausbau mit Entfernung der teilweise vorhandenen Anschittungen ge-
maf aktueller Bauordnung als Vollgeschoss zu werten sein wird, ergeben sich damit bis zu elf
Geschosse.

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-14-1b - die StraBenverkehrsflachen (im Planbereich V-14
11.519 gm) einschlieBlich der Stralenbegrenzungslinien fir die heutige Glasblaserallee (da-
mals noch 22 m im Planbereich V-14), die Strae Fischzug (Stral’e C), die Krachtstralie sowie
die Bahrfeldtstralle aus.

Das Grundstulick Alt-Stralau 52 - 53 mit dem achtgeschossigen Biirogebaude sowie das denk-
malgeschiitzte Flaschenkellergebdude mit seiner direkten Umgebung sind im Bestand gesi-
chert und als Kerngebiete (MK) (9.275 gm) ausgewiesen.

Die fur Wohnungsbau vorgesehenen Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet (WA) in einer
GroéRenordnung von 41.742 gm festgesetzt worden.

Das Prinzip der Gebaudezeilen, die eine Verbindung zwischen Rummelsburger See und
Spree bilden und eine Betonung durch Kopfbauten sowohl entlang der Uferkante des Rum-
melsburger Sees als auch entlang der Hauptleitrdume erhalten sollen, spiegelt sich auch in
den Baukoérperausweisungen wider, die durch die Festlegung von Baugrenzen definiert wur-
den. Die Kopfbauten sind in der Regel sechsgeschossig, wahrend die verbindenden Gebaude-
teile vier- bzw. finfgeschossig sind. Nérdlich des Flaschenkellergebdudes ist ein von Bebau-
ung freier Platz vorgesehen gewesen, dessen Raumwande durch Baukdrper gebildet werden
sollten, die mit ihren teilweise bis zu sieben Geschossen dem Flaschenkellergebaude ein ent-
sprechendes bauliches Pendant entgegensetzen sollten. Die massive Gebaudezeile dstlich
des Flaschenkellergebaudes umfasst dabei eine Uferiiberbauung am Rummelsburger See ge-
nauso, wie eine Uberbauung der heutigen Strale Fischzug mit einem Treppenhaus, das die
offentliche Parkanlage noérdlich der Stra3e unterbricht. Im Baublock sudlich des Flaschenkel-
lergebaudes zwischen der Krachtstra’e und der Glasblaserallee sind analog zur Platzrandbe-
bauung die Kopfbauten an der Stralle Fischzug mit sieben Geschossen ausgewiesen. Zur
Glasblaserallee war damals mit Bezug auf einen im Strallenraum vorhandenen Schornstein,
dessen Erhalt seinerzeit angedacht war, eine Licke in der Blockrandbebauung vorgesehen.
Durch die Gebdudezeile dstlich der Parkanlage zwischen der StralRe Fischzug und der Bahr-
feldtstralRe ist ein Luftgeschoss fiir eine diagonal verlaufende FulRwegeverbindung ausgewie-
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sen, die urspringlich ihren Anfang am sogenannten Dreiecksplatz an der StralRe Alt-Stralau
haben und quer durch das Wohnquartier zum Speicherplatz am Rummelsburger See flihren
sollte.

Unter dem Platz noérdlich des Flaschenkellergebaudes war grofflachig eine Tiefgarage vorge-
sehen, die den Bedarf der umliegenden Gebaude abdecken sollte und eine Anbindung sowohl
an diese als auch das im Kerngebiet gelegene Flaschenkellergebaude hatte.

Das Grundstiick BahrfeldtstraRe 9 - 10/Alt-Stralau 50 - 51 wurde entsprechend der damaligen
Nutzung als Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung .Kindernotdienst® (3.937 gm)
festgesetzt. Weiterhin ist dstlich der Parkanlage zwischen der Bahrfeldtstrafle und der heuti-
gen Stralle Fischzug der Gemeinbedarfsstandort flir eine zweigeschossige in die Wohnbebau-
ung integrierte Kindertagesstatte (1.869 qm) gesichert worden, dessen Freiflache in den Nord-
Sid-Griinzug hineinragt.

Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage" sind als Teile des Ufer-
grinzugs mit Wanderweg, des Nord-Sud-Griinzugs zwischen Rummelsburger See und der
Stralle Alt-Stralau sowie der Ost-West-Grinverbindung parallel zur Stral3e Fischzug (Gesamt-
flache ca. 5.829 gm) ausgewiesen.

1. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die urspriingliche, aus einem internationalem Gutachterverfahren (1992) und nachfolgenden
Detaillierungen hervorgegangene, stadtebauliche Konzeption fir den Entwicklungsbereich
Rummelsburger Bucht (Gesamtkonzept mit dem Leitbild der ,Stadtischen Landschaft" vom Ar-
chitekten Klaus Theo Brenner sowie flr den westlichen Teil Stralauer Halbinsel der Entwurf
vom Amsterdamer Architekten Herman Hertzberger) wurde mit dem ,Umsteuerungsbe-
schluss" des Senats von Berlin, der auf veranderte haushalts- und immobilienwirtschaftliche
Rahmenbedingungen reagierte, modifiziert. Statt Geschosswohnungsbau (zumeist 6ffentlich
gefordert) 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 fur Teilbereiche im Quartier Stralau Standorte
fur Gebaude im Stil der sogenannten ,Berlin Terraces” (bis zu viergeschossige Einfamilienrei-
henhauser) erarbeitet - einem Haustyp, dessen Vermarktung und damit Realisierung sich im
Entwicklungsgebiet als aulRerordentlich erfolgreich gezeigt hat.

Im Jahr 2005 wurden im Rahmen einer von der Wasserstadt GmbH initiierten Architektenmes-
se ,Terrace-Projekte” im damaligen Plangebiet V-14-1 fur den Bereich zwischen dem Ge-
schosswohnungsbau Fischzug 20/20A und der Strale Alt-Stralau entwickelt. Wo das geltende
Planungsrecht (B-Plan V-14) es ermdglichte, sind diese bereits realisiert worden. Zur zlgige-
ren Realisierung der ,Terrace-Gebdude“ zwischen der BahrfeldtstraRe und der Stralle Alt-
Stralau erfolgte die Teilung mit Ausgliederung des Geltungsbereichs V-14-1a.

Auf den Grundstiicken Fischzug 19 und 20 sind die ersten Wohnhauser im Stil der ,Berlin-Ter-
races” (21F - 21P) bereits 2004/05 errichtet worden und auch die ibrigen Baukoérper sidlich
und westlich sind vor kurzem fertiggestellt worden.

Im Jahr 2000, also nach Festsetzung des B-Planes V-14, wurde der Standort des Kindernot-
dienstes auf dem damaligen Grundstiick Bahrfeldtstral’e 9 - 10/Alt-Stralau 50 - 51 aufgege-
ben. Wahrend auf dem siidlichen Teil ein Spielplatz angelegt wurde, erfolgte fir den noérdli-
chen Grundsticksteil ein Gutachterverfahren, mit dessen Ergebnis die Mdglichkeit zur Umnut-
zung des Bestandsgebaudes zu einer Kindertagesstatte bestatigt wurde. In der Folge konnte
der Standort westlich der Parkanlage zwischen der Bahrfeldtstrale und der Stral’e Fischzug
mit einer in die Wohnbebauung zu integrierenden Kindertagesstatte aufgegeben werden und
eine Anderung der Abgrenzung von 6ffentlichen und privaten FIachen vorgenommen werden.

Da im Gebiet wiederholt ein Defizit an im 6ffentlichen Raum vorhandenen Parkplatzen beman-
gelt worden ist, sind fur den Planbereich V-14-1 in Abstimmung zwischen damals noch zustan-
diger Entwicklungstragergesellschaft und Tiefbauamt des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
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Lésungsansatze zur Schaffung von zusatzlichen Moglichkeiten zur Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs erarbeitet worden. Im Planbereich V-14-1b wird davon die Verbreiterung der
Glasblaserallee an ihrer Westseite umgesetzt. Auf das im Laufe des Verfahrens vorgesehene
Garagengebaude wurde an der stadtebaulich bedeutenden Siid-Ost-Ecke Stralle Fischzug/
KrachtstralBe zugunsten eines Wohngebaudes in Kombination mit zwei Garagengeschossen
verzichtet.

Da sich das Flaschenkellergebaude mit der bisher angedachten Kerngebietsnutzung nicht ver-
markten liefs und auch das Blirogebaude Alt-Stralau 52 - 53 Gberwiegend durch Leerstand ge-
pragt ist, wurde fir beide die bisherige Nutzungsausweisung tberprift.

Vorentwurfsplanungen zur Feststellung der Eignung fir Wohnzwecke haben gezeigt, dass das
Flaschenkellergebdude fir eine Wohnnutzung z.B. in Form von Lofts ergénzt durch Garagen
im Untergeschoss passend ware; auch das Burogebaude Alt-Stralau 52 - 53 ist aufgrund der
bestehenden Gebaudestruktur zum Umbau flir Wohnzwecke geeignet. Fur das Blrogebaude
ist in diesem Zusammenhang eine Aufstockung und die Nutzung primar fir Wohnzwecke im
Sinne eines Generationswohnhauses denkbar. Erganzend kénnten wohnungsnahe Dienstlei-
stungen und ein Café am Standort entstehen. Der ruhende Verkehr kdnnte in einer Garage
und auf Stellplatzen auf dem Grundstlick untergebracht werden.

Zur Verbesserung der Chancen auf eine Wiedernutzung der das Gebiet deutlich pragenden
Bauten und eines Imagegewinns fiur das Gebiet durch eine bauliche Umgestaltung bzw. die In-
standsetzung verwahrloster Bausubstanz wurden die Bereiche in den Geltungsbereich des B-
Planes V-14-1b einbezogen.

Far den Bereich um das Flaschenkellergebdude wurden auf Grundlage des Bebauungspla-
nentwurfs fur die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange weitere
Detaillierungen vorgenommen. Im Ergebnis wurden die Kopfbauten am Rummelsburger See
in Anlehnung an die bereits realisierten Kopfbauten mit finf Geschossen sowie einem Staffel-
geschoss und zur Errichtung von Geschosswohnungen vorgesehen. Ein sudlicher Kopfbau an
der StraBe Fischzug korrespondiert mit dem Wohngeb&ude an der suddstlichen Ecke Fisch-
zug/KrachtstraBe. Neben der bevorzugten Mdglichkeit zur Realisierung von Gebduden im Stil
der Terraces sah das Konzept alternativ auch Geschosswohnungsbau in Form von Eigen-
tumswohnungen fur Teilbereiche vor.

2. Intention des Planes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1b sind aufgrund der 6rtlichen und tber-
ortlichen Aspekte folgende Zielsetzungen zu nennen:

- Widmung des Uberwiegenden Teils der Flachen im Geltungsbereich als Allgemeines
Wohngebiet,

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung einer zeilenférmigen
Bebauungsstruktur im nérdlichen und &stlichen sowie einer Blockrandbebauung im sid-
westlichen Teil mit der Integration erhaltenswerter Bausubstanz,

- Erhalt des denkmalgeschitzten Flaschenkellergebaudes,
- Integration des heutigen Blrogebaudes Alt-Stralau 52 - 53 in das Wohngebiet,

- Sicherung des Standorts fur eine Kindertagesstatte (als Nachnutzung fir den ehemaligen
Kindernotdienst),

- Ausweisung eines Standorts fiir einen offentlichen Spielplatz,

- Ausbau und Sicherung der unmittelbaren Uferzone am Rummelsburger See als o6ffentli-
cher Griinzug mit Wanderweg sowie erganzender Parkanlagen im Wohnquartier,

- Festlegung des Maldes der baulichen Nutzung einschlie3lich der Zahl der zuldssigen Voll-
geschosse bzw. zuldssigen Oberkanten fur bauliche Anlagen auf Basis des modifizierten
stadtebaulichen Konzepts,

- Festsetzung der Strallenbegrenzungslinien und o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen fir
die Glasblaserallee sowie Teile der Stral’e Fischzug, der Kracht- und der Bahrfeldtstralle,
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- Ausweisung der neuen Stralenverkehrsflachen im westlichen Bereich der Glasblaserallee,

- Festlegung von Flachen fiur Untergeschosse, die der Unterbringung von Stellplatzen und
Abstellrdumen dienen sollen, sowie von Flachen fir Garagen oder Tiefgaragen, sofern die-
se nicht unterhalb der Baukérper liegen (kdnnen).

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 wie-
derum auf der Grundlage der Ergebnisse des bereits erwahnten internationalen Gutachterver-
fahrens festgelegt worden sind. Sie wurden fir den Planbereich V-14-1b in ihren Grundziigen
beibehalten, jedoch entsprechend der heutigen Zielvorstellungen fiir die einzelnen Teilberei-
che modifiziert.

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

Das Grundgertust der (6ffentlichen) ErschlieRung bilden in Ost-West-Richtung die Stralle Alt-
Stralau sowie die parallel verlaufende Stral’e Fischzug, die sich stlich einer gedachten Ver-
langerung der Corinthstrae bis zum Ufer des Rummelsburger Sees erstreckt, und mit der
ndrdlich gelegenen Grinflache einen Hauptleitraum bildet. Dieser wird im Plangebiet an der
Sldseite sowie Ostlich des Flaschenkellergebdudes Betonungen durch die Ausformung von
Kopfbauten bei den angrenzenden Wohngebauden erhalten. Die parallel verlaufende Bahr-
feldtstralRe, die bis 2004 noch durch eine Uberbauung unterbrochen war, ist von der Kracht-
stral3e bis zur Friedrich-Junge-Stral’e durchgefiihrt.

Die Nord-Slud-Gliederung des Gebiets erfolgt durch die Glasblaserallee im Westen und die
Friedrich-Junge-StralRe (aullerhalb des Geltungsbereichs V-14-1b) im Osten. Hinzu kommt die
historische Krachtstral3e. In Verbindung mit den privaten ErschlieRungsflachen ist der Planbe-
reich in gut erschlossene, kompakte Baufelder gegliedert.

Eine Uberbauung der StraRRe Fischzug am Kreuzungspunkt mit der KrachtstraRe, wie sie noch
im B-Plan V-14 festgesetzt worden ist, wurde aufgegeben. Hierdurch kann auch der raumliche
Zusammenhang der 6ffentlichen Grinflache, inmitten derer ein Treppenhaus vorgesehen war,
gesichert werden. Gleiches gilt im Uferbereich norddstlich des Flaschenkellergebdudes, wo
auch auf eine in den Griinzug mit Wanderweg hineinragende Bebauung verzichtet wurde. Die
Gebaudezeilen nérdlich und dstlich des Flaschenkellergebaudes, fir die sowohl die Errichtung
von Neubauten im Stil der Terraces als auch von Geschosswohungsbauten mdglich ist, erhal-
ten an der Stral3e Fischzug sowie am Ufer des Rummelsburger Sees eine Betonung durch er-
héhte Kopfbauten, deren Oberkanten sich an den bereits 6stlich realisierten Gebaudekopfen
(Planbereich V-37) orientieren. Die Kopfbauten sind fiir Geschosswohnungsbau vorgesehen.
Die ostlich des Flaschenkellergebaudes geplante Gebaudezeile ist durch eine Unterbrechung
des Gesamtbaukodrpers gegliedert, die mit dem nérdlichen Gebaude die Siidwand des 6stlich
gelegenen Terraceabschlusses Fischzug 19H aufnimmt. Die Gebaudeteile zwischen den Kop-
fen kdnnen auch hier sowohl in Form von Hausern im Stil der Berlin-Terraces als auch Ge-
schosswohnungsbauten erstellt werden. Letztendlich soll - wie tberall auf der Stralauer Halb-
insel (einzige Ausnahme Alt-Stralau 28 und 29, wo aufgrund der Grundstiickszuschnitte die
Festsetzung eines Doppelhauses erforderlich war) den Bauherrn Gberlassen bleiben, ob sie
Geschosswohnungen oder Einfamilien(reihen)hauser errichten.

Die Gebaudemitte soll an der Mittelachse des Kopfbaus ausgerichtet werden. Das Flaschen-
kellergebaude selber soll in seiner heutigen Form bestehen bleiben.

Die Gebaudezeile 6stlich der Parkanlage zwischen der Strale Fischzug und der Bahrfeldtstra-
Re bietet die Moglichkeit, entsprechend der urspriinglichen Konzeption Geschosswohnungs-
bau zu realisieren. In Korrespondenz mit dem ndrdlich befindlichen Pflegeheim und der west-
lich errichteten Wohnbebauung Fischzug 20 und 22 sowie den 6stlich errichteten Kopfbauten
wurde an dieser Stelle die Ausformung eines weiteren Kopfbaus beibehalten. Verzichtet wurde
auf eine im B-Plan V-14 festgesetzte diagonale Fullwegeverbindung von der Stralle Alt-Stral-
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au quer durch das Gebaude mit Weiterfilhrung bis zum Speicherplatz am Rummelsburger
See.

Westlich der Parkanlage zwischen der Stra3e Fischzug und der Bahrfeldtstrae sind im sudli-
chen Anschluss an den Geschosswohnungsbau Fischzug 20/20A Gebaude im Stil der Terra-
ces vorgesehen. Sudlich des Geschosswohnungsbaus Fischzug 22/22A ist an der Parkanlage
ein weiteres Gebaude zur Errichtung von Geschosswohnungen geplant, das auf dem derzeit
als Parkplatz zwischengenutzten Areal auch die Moglichkeit zur Realisierung von Stellplatzen
in einem Untergeschoss erhalten wird.

Sidostlich des Kreuzungspunktes der Krachtstrale mit der Stralle Fischzug ist zur angemes-
senen raumlichen Fassung und Gestaltung dieser bezlglich ihrer Lage im Gebiet markanten
Ecke ein Wohngebaude mit einem Kopfbau an der Stral3e Fischzug in Kombination mit zwei
Garagengeschossen geplant. Richtung Siden erfolgt eine Abtreppung des Baukoérpers, so
dass dort letztlich neben dem deutlich ausgepragten Sockel vier Geschosse untergebracht
werden kénnen.

Im Baufeld zwischen der Glasblaserallee, der Stralle Fischzug und der Krachtstral3e wird die
mit den Altbauten Nr. 10A - 14 an der Krachtstra3e und an der Stdseite mit dem Neubau be-
gonnene Blockrandbebauung vervollstandigt. In diesem Bereich wird u.a. vor dem Hintergrund
der bereits realisierten Mulden in der Glasbldserallee und der damit verbundenen einge-
schrankten Moglichkeit Zufahrten anzulegen, weiterhin der Geschosswohnungsbau favorisiert.
Von einer Offnung des Blocks an der Glasblaserallee, wie sie noch im B-Plan V-14 mit Riick-
sicht auf einen im Strallenraum seinerzeit vorhandenen Schornstein vorgenommen wurde,
wird im Hinblick auf den zwischenzeitlich erfolgten Abriss des Schornsteins sowie aus Grin-
den des Larmschutzes abgesehen. An der Stralle Fischzug sowie der Krachtstralle erfolgte
eine Reduzierung der im Planbereich V-14 vorgesehenen Geschossigkeiten. Mit dem Verzicht
auf die urspringlich geplante massive Stralleniberbauung ist ein bauliches Pendant mit ent-
sprechender Héhe nicht mehr erforderlich.

Der an die Altbauten in der KrachtstraRe sudlich geradlinig anschlieRende Neubau hat ge-
zeigt, dass eine Reduzierung der Geschossigkeit auch im ndrdlichen Anschluss an die Altbe-
bauung in der Krachtstralle durchaus zu einer befriedigenden stadtebaulichen Lésung flhren
wird.

An der Ecke KrachtstraRe/BahrfeldtstralRe erfolgt auf dem Grundstiick Bahrfeldtstral3e 40 der
Anbau an die bestehende Altbebauung, wobei zum einen an die bestehende Brandwand an-
gebaut und zum anderen durch die Ausweisung eines zuriickgesetzten Geschosses vermie-
den werden soll, dass der Giebel freigestellt Gber das Gebaude hinausragt.

Das Goldene Haus auf dem Grundstiick Alt-Stralau 52 - 53 soll starker in das Gesamtkonzept
integriert werden. Damit das gelingt, wird die Moglichkeit geschaffen, das Gebaude auch flr
Wohnzwecke zu nutzen und entsprechend anzupassen sowie auf dem bestehenden acht bzw.
inklusive des bestehenden Kellergeschosses neungeschossigen Hauptbaukdrper in einem
Teilbereich zwei weitere Geschosse zu bauen. Damit kdnnen die bestehenden technischen
Einrichtungen in Form von fensterlosen Aufbauten und Antennen, die insbesondere in der
Fernwirkung des Gebaudes deutlich hervortreten, durch eine ansprechende Architektur im
Dachbereich ersetzt werden.

Freiflachenkonzept

Korrespondierend zum stadtebaulichen Konzept wurde fiir das Quartier Stralau vom Atelier
Loidl, Berlin, eine Freiraumplanung erstellt, die im 6ffentlichen Raum bereits weitgehend reali-
siert ist. Grundgedanke der Konzeption ist eine Einheitlichkeit in der Gestaltung der privaten
Garten und der offentlichen Freirdume (Grinflachen, Stral’en). Dabei soll die Gestaltung er-
kennen lassen, ob es sich um private, halb-6ffentliche oder 6ffentliche Raume handelt.

Die offentlichen Parks sollen einen eigenstandigen Charakter erhalten. Untereinander sollen
die einzelnen Elemente der Freiraumplanung verbunden sein.

Die Parkanlage im Verlauf der Stralde Fischzug ist als groRe Wiesenflache konzipiert, die von
Baumen gesaumt wird, die mit der Baumreihe der gegenuberliegenden Strallenseite eine Ein-
heit bilden.
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Die Glasblaserallee bot mit ihrem breiten Raumprofil die Moéglichkeit zur Anlage eines Griin-
streifens, in den im Abschnitt zwischen Alt-Stralau und der Stralle Fischzug Versickerungs-
mulden integriert sind. Baumpflanzungen werden zum gewtlinschten Alleecharakter flihren.

Die Bahrfeldtstral3e ist in ihrer typischen Gestaltung mit Kopfsteinpflaster und den bestehen-
den, machtigen Platanen als Verknipfung zwischen KrachtstraRe 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 Quell-
verkehr beschrankt bleiben.

Die Umsetzung der stadtplanerischen Idee des autoreduzierten Wohnens soll auf der Stralau-
er Halbinsel durch die Zusammenfiihrung gezielter Malkhahmen gesichert werden. Diese
MaRnahmen beinhalten zum einen stadtebauliche Gesichtspunkte wie sparsame Strallen-
querschnitte, die Minimierung von (Tief)garagenzufahrten und die Anordnung von (Tief)Gara-
gen vorrangig unter den Baukdrpern zum anderen aber auch innovative MaRhahmen wie die
Verbesserung des OPNV-Angebotes (BVG), Car-Sharing-Angebote, Quartiersgaragen und
Vermeidung von Wegen durch Ansiedlung der Versorgungseinrichtungen in ful3laufiger Entfer-
nung.

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 Entwick-
lung der Einwohnerzahl hat der B-Plan jedoch keinen Einfluss. Ein zunehmendes Mobilitatsan-
gebot im Rahmen der sukzessiven Realisierung kann jedoch zu einer Verringerung der Attrak-
tivitat der privaten PKW-Nutzung fuhren.

3. Umweltbericht
31 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufahren, in der
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wer-
den. Dabei legt der Plangeber den Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
fest.

Im Rahmen der Beteiligungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange flir den
groReren Geltungsbereich des Bebauungsplans V-14-1 wurden bereits Hinweise und Stellung-
nahmen zum erforderlichen Umfang der Umweltpriifung seitens der Behdrden gegeben.

Diese wurden bei der Umweltprifung und im Umweltbericht fiir den nach der Teilung um die
Bereiche des Flaschenkellergebaudes an der nérdlichen Ecke Fischzug/Glasblaserallee und
des Grundstlicks Alt-Stralau 52 - 53 (,Goldenes Haus") erweiterten Planbereich V-14-1b be-
ricksichtigt. Bestandteil des Umweltberichts ist auch die Eingriffsbeurteilung.

3.1.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des B-Plans V-14-1b soll auf die verdnderten Entwicklungsmdglichkeiten
fur die berdumten, ehemals gewerblich/industriell genutzten, und heute brachliegenden Wohn-
bauflachen sowie auf gednderte Rahmenbedingungen fir die Abgrenzung der Grinflachen
und der Gemeinbedarfsstandorte reagiert werden. Durch den B-Plan V-14-1b werden Teilfla-
chen des rechtskrafitgen Bebauungsplans V-14, bei dessen Erarbeitung die Realisierung von
umfangreichen Geschosswohnungsbauten vorgesehen war, geandert.

Ziel des B-Planes ist nun u.a. fur Teilbereiche die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Entwicklung von Wohnbebauung im Stil der ,Berlin-Terraces® (Reihenhduser mit bis zu
vier Geschossen) durch Modifizierung der Nutzungsmale unter weitgehender Beibehaltung
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des stadtebaulichen Konzeptes des Architekturstudios Prof. Hertzberger zu schaffen. Das
denkmalgeschitzte Flaschenkellergebdude (Glasblaserallee/Ecke Fischzug) sowie das soge-
nannte ,Goldene Haus® Alt-Stralau 52 - 53 sollen erhalten bleiben, aber nun auch dem Wohn-
gebiet zugeordnet werden, wobei bei letzterem ein gewisser Spielraum flr eine Umgestaltung
eingeraumt werden soll.

Innerhalb des B-Planbereichs wird eine Griinflache als Teil des verbindenden Griinzugs zwi-
schen Spree und Rummelsburger See gesichert, die Bestandteil eines vernetzten Griinsys-
tems ist. Der Griinzug ist zwischen der Stral’e Fischzug und der Bahrfeldtstralle bereits reali-
siert und wird nordlich der StralRe Fischzug von einem Ost-West gerichteten Griinzug ge-
kreuzt. Auch der uferbegleitende Griinzug mit Wanderweg entlang des Rummelsburger Sees
ist in einem kleinen Abschnitt Bestandteil des Geltungsbereiches.

Auf dem Grundstiick Bahrfeldtstral’e 9 - 10 soll als Nachnutzung fir den ehemaligen Kinder-
notdienst eine Kindertagesstatte gesichert werden. Der sudliche Grundstiicksteil wird als
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz‘ ausgewiesen. Auch diese Fla-
che ist bereits realisiert.

Die fur die ErschlieBung notwendigen Flachen werden als offentliche StralRenverkehrsflachen
oder Uber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Diese stellen auch fur
FuRganger weitere Verbindungen von der BahrfeldstralRe oder der Stral’e Fischzug zum Ufer-
grunzug her.

Alle ubrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1b sollen als Wohnbau-
flachen festgesetzt werden.

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

Tabelle 1: Nutzungsverteilung und Flachenbilanz B-Planbereich V-14-1b, Stand: 10/2007

Nutzungsart Flache in gm Flache in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 52.104 69,7
Gemeinbedarfsflache, Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte" 1.968 2,6
Griinfliche, Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage” 6.611 8,8
Griinflache, Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz" 1.969 2,6
Offentliche StraRenverkehrsflaiche 12.147 16,2
Summe Gesamtgebiet 74.799 100,0

Die einzelnen Planungsziele des B-Plans sind unter Kap. Il. 2. Intention des Planes detailliert
ausgefihrt.

3.1.2 Darstellung der fiir die Planung relevanten fachgesetzlichen und fachplaneri-
schen Ziele des Umweltschutzes

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

Dies sind vor allem die Ziele des

+ Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) mit Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, der Regenerations- und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturglter, der Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Lebensstatten und -rdume und
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswerts von Natur und Landschaft,

« Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchG BIn) mit der Verpflichtung, sich so zu verhalten,
dass Natur und Landschaft sowie die Erholung anderer nicht mehr, als nach den Umstan-
den unvermeidbar, beeintrachtigt werden;

* Bundes-Bodenschutzgesetzes, (BBodSchG) mit der Abwehr schadlicher Bodenverande-
rungen, der Sanierung des Bodens und von Altlasten einschlieRlich hierdurch verursachter
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Gewasserverunreinigungen sowie der Vermeidung von Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen sowie der Funktionen als Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte;

* Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) einschlief3lich den entsprechenden Richtli-
nien und Verwaltungsvorschriften (insb. 16., 18., 22. u. 23. BImSchV, DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau), TA Larm/TA Luft) mit Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen,
des Bodens, Wassers und der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachguter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen;

Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) mit Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen.

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 be-
rucksichtigen. Weitere Beurteilungsgrundlagen bietet der Umweltatlas von Berlin. Zu den ver-
wendeten Unterlagen vgl. Kap. 3.3.1.

Fachplanerische Zielsetzungen ergeben sich in Berlin insbesondere aus dem zum Flachennut-
zungsplan und bezogen auf diesen erstellten Landschaftsprogramm (einschlieBlich Arten-
schutzprogramm). Es stellt Entwicklungsziele und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgrund der inhaltlichen Re-
gelungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander abgestimmten Teilplanen mit
folgenden Inhalten fir das B-Plangebiet dar:

Teilplan ,,Naturhaushalt/Umweltschutz“
Der Programmplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz® stellt empfindliche und wertvolle Raume als
Vorranggebiete fiir die Naturgiter Klima, Boden und Wasser dar.

Das Plangebiet wird auf Grund der Vornutzung zwar als Flache fiir Industrie und Gewerbe dar-
gestellt, es ist jedoch in Ubereinstimmung mit dem FNP 2004 als Wohngebietsflache (W2) zu
werten. Entlang des Rummelsburger Sees ist ein durchgangiger Ufergriinzug dargestellt.

Als Ziele fir die o.g. Schutzgiter werden in Siedlungsgebieten die Erhéhung der naturhaus-
haltswirksamen Flachen (durch Entsiegelungen, Dach-, Hof- und Wandbegriinungen) formu-
liert. Bei Verdichtung sind kompensatorische Malithahmen vorzusehen sowie die Bertcksichti-
gung des Boden- und Grundwasserschutzes, eine dezentrale Regenversickerung und die For-
derung emissionsarmer Heizsysteme.

Gemal dem FNP liegt das Gebiet der Stralauer Halbinsel im Vorranggebiet fur Luftreinhal-
tung.

Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz“

Der Programmplan ,Biotop- und Artenschutz” zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung der
Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die programma-
tischen, raumlich darstellbaren Inhalte des Artenschutzprogramms.

Das Plangebiet ist wegen seiner 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 jedoch eher als ,stadtisch gepragte Rdume*® zu klassifizieren und

damit dem ,stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen* zuzuordnen. Fiir diese Fl&-

chen sieht der Teilplan - bezogen auf das Plangebiet - folgende Entwicklungsanforderungen

vor:

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselemen-
ten in Griinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten,

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

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

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (besonders grol3kronige Parkbdume in
Siedlungen),
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- Verbesserung der Biotopqualitat,

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungser-
weiterungen und Nachverdichtungen.

Die o¢ffentliche Parkanlage innerhalb des Plangebiets ist als Teil einer Griinverbindung zwi-
schen den Ufergriinziigen entlang der Spree und des Rummelsburger Sees mit besonderen
Verbindungsfunktionen zu betrachten. Der nérdliche Ufer-/Wasserbereich (Rummelsburger
See) sowie die Ostliche Spitze der Halbinsel reichen in ein Verbindungsbiotop zur vorrangigen
Entwicklung 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. Fir die den aktuellen Nutzungen eher entsprechenden FIa-

chen des stadtischen Ubergangsbereichs mit Mischnutzungen gelten die folgenden Entwick-

lungsziele:

- 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, begriinter Stralenraume.

Fur die Uferbereiche am Rummelsburger See gilt die Wiederherstellung und Aufwertung linea-
rer Landschaftselemente.

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. Das Plangebiet wird im nordlichen Uferbereich als ,Griinflache/Parkanlage” darge-
stellt. Die stidlich angrenzenden Flachen sind als sonstige Siedlungsgebiete auerhalb von
Wohnquartieren dargestellt, fir die die folgenden Ziele benannt werden:

- Erschlielung von Freiflachen und Wohnungspotenzialen,

- Entwicklung von Konzepten fur die Erholungsnutzung,

- Entwicklung von Wegeverbindungen,

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,

- Dach- und Fassadenbegriinung an 6ffentlichen Gebauden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine 6ffentliche Griinflache als Teilflache eines Griin-
zuges. Im Bereich des Griinzugs soll eine Entwicklung mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten
erfolgen.

Das Landschafts-/Artenschutzprogramm von Berlin wurde mit Beschluss vom 19.02.04 um die
Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption und die FFH-Gebiete erganzt. Im Plangebiet und sei-
ner ndheren Umgebung befinden sich keine FFH-Gebiete.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.21 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Im Folgenden werden die einzelnen Schutzgliter bezogen auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes V-14-1b auf Grundlage vorhandener Daten und zusatzlicher Erhebungen be-
schrieben und bewertet. Die Bewertung bildet die Grundlage fir die Ermittlung der Auswirkun-
gen der Planung und die Prognose des Umweltzustandes.
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3.2.1.1 Schutzgut Mensch
Erholungssituation:

Bestand

Neben den vorhandenen und gerade in Bau befindlichen Wohnbauprojekten mit privaten
Grunflachenanteilen befinden sich im Geltungsbereich einige aufgelassene, ehemals gewerb-
lich genutzte Grundstiicke, die nur teilweise frei zuganglich sind und brach liegen. Im &stlichen
Bereich ist zwischen der Bahrfeldtstrale und der Stral’e Fischzug eine Parkanlage realisiert
worden. Diese stellt sich in Verbindung mit angrenzenden auf3erhalb des Plangebietes liegen-
den Flachen als ein Grinzug dar, der die Spree mit dem Rummelsburger See verbindet. Eine
direkte Zuwegung zum Rummelsburger See besteht derzeit Uber die Glasblaserallee sowie
den offentlichen Spielplatz dstlich angrenzend an die bestehende Wohnbebauung Fischzug 21
(auBerhalb des Plangebietes).

Der Rummelsburger See liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1b. Eine
kleine Teilflache des Ufergriinzugs mit Wanderweg befindet sich im Geltungsbereich des B-
Planes V-14-1b und gehdrt wie der gesamte Ufergriinzug, der in diesem Bereich zwischen-
zeitlich fertiggestellt und 6ffentlich zuganglich ist, zum wohnungs- bzw. siedlungsnahen Grun
fur das geplante Baugebiet.

Direkt an der StralRe Alt-Stralau befindet sich auf dem Grundstiick Nr. 50 innerhalb des Gel-
tungsbereiches ein neu angelegter Offentlicher Spielplatz. Die stralenbegleitenden Grinfla-
chen entlang der Stral’e Fischzug sind ebenfalls als 6ffentliche Parkanlagen einzustufen.

Bewertungen
In Verbindung mit dem Treptower Park und der ,griinen” Spitze der Halbinsel Stralau, dem
Ufergriinzug mit Wanderweg und dem verbindenden Nord-Siid-Griinzug stehen verschiedene
Flachen zur Naherholung fiir die bereits ortsansassige sowie die hinzuziehende Bevdlkerung
zur Verfligung.

Die Versorgung mit wohnungsnahen und siedlungsnahen Griinflachen im Bereich der Halbin-
sel sowie auch im Plangebiet selbst kann durch die genannten Griinstrukturen als gut einge-
schatzt werden. Fir die vorhandene und geplante Bebauung mit ca. 1.207 Einwohnern (EW)
stehen im Geltungsbereich V-14-1b insgesamt 6.611 gm o6ffentliche Griinflachen zur Verfi-
gung. Dies entspricht einem Wert von ca. 5,5 gm pro Einwohner und erfillt somit annahernd
den Richtwert fiir wohnungsnahe Griinanlagen, ohne die weiteren Griinflichenanteile im Ver-
lauf des Griinzugs sowie die siedlungsnahen Freiflachen mit einzubeziehen.

Im Vergleich zur Situation vor Entwicklungsbeginn hat sich die Erholungsmaéglichkeit im Gebiet
mit Anlage der Griinzliige deutlich verbessert. Im Vergleich zum Gesamtbezirk Friedrichshain-
Kreuzberg ist das Gebiet der Stralauer Halbinsel mit 6ffentlichen Griinflachen als sehr gut ver-
sorgt einzustufen.

Uber den vorhandenen Spielplatz mit einer GréRe von 1.968 gm auf dem Grundstiick Alt-Stral-
au 50 wird der Bedarf an Spielplatzflachen (1,5 gm/EW) innerhalb des Plangebiets gedeckt.

Schallbelastungen/Schallschutz:

Bestand

In der Karte 07.05.1 des Umweltaltlas (2007) ,Strategische Larmkarte” liegen fur die Stralauer
Halbinsel fir den Bereich dstlich der Glasblaserallee keine Angaben vor. Auch hinsichtlich der
Verlarmung von Grin- und Freiflachen (Karte 07.03, 2002) sind fur die Halbinsel keine Anga-
ben vorhanden.

Far die Bebauungsplane V-14 und V-18 liegt eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersu-
chung zur Larmvorsorge gem. DIN 18005 aus dem Jahr 1998 vor (Miller BBM). Im Rahmen
dieser Untersuchung wurden auf Grundlage der geplanten Bebauung die Schallemissionen
der Bahntrasse und der angrenzenden relevanten Strallenverkehrswege prognostiziert. Dem-
nach werden die dort wohnenden Menschen durch Verkehrslarm beeintrdchtigt. Die gutachter-
lichen Aussagen lassen sich nach Aussage des Fachbereichs Umwelt des Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg auf den Geltungsbereich des B-Plans V-14-1b Gbertragen.
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Orientierungswerte einer zumutbaren Belastung durch Verkehrslarm sind fiir den Stadtebau in
der DIN 18005-1 (Beiblatt 1) angegeben.

Die Orientierungswerte der DIN 18001 liegen fiir WA-Gebiete bei 55 dB (A) tags und 40 dB (A)
nachts.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14 werden gemalf o.g. Untersuchung die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 in weiten Bereichen Uberschritten. Im Plangebiet ist neben dem
Verkehr auf der Kynaststralte und der StralRe Alt-Stralau vor allem der Bahnverkehr immissi-
onsbestimmend.

Die im o0.g. Gutachten berechneten Aul3enschallpegel erreichen an den Westfassaden entlang
der Glasblaserallee Werte zwischen 50 und 57 dB (A) nachts sowie an den Sudfassaden ent-
lang der Stralle Alt-Stralau sogar bis 60 dB (A) (die Werte ergeben sich ohne Riegelbebauung
an der Kynaststrale).

Die Nachtwerte werden an den Fassaden noch bis zur Bootsbauerstralie und Friedrich-Junge-
Stralle Uberschritten und liegen an den Ostfassaden entlang der Friedrich-Junge-StralRe (im
Anschluss an den Planbereich V-14-1b) noch zwischen 45 und 52,5 dB (A).

Bewertung

Die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 ist in der Abwa-
gung zu wardigen.

Da aktive SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzwand) entlang der Bahn nicht erfolgen wer-
den und eine Riegelbebauung entlang der Bahn planungsrechtlich zwar gesichert wird, aber
hinsichtlich der Realisierung nicht terminierbar ist, sind passive SchallschutzmalRnahmen
durch Gebaude-/Grundrissorientierungen sowie entsprechende Anforderungen an die Luft-
schalldammung von Aufienbauteilen gemaf’ DIN 4109 zu erfillen.

Durch Anwendung der DIN 4109 bei der Realisierung von Vorhaben, ist ein ausreichender
Schutz sichergestellt, so dass im B-Plan keine zusatzlichen Festsetzungen notwendig sind.

Zur lufthygienischen Situation vgl. Schutzgut Luft.

3.2.1.2 Schutzgut Biotope/Tiere und Pflanzen

Bestand

Nach der Karte der Vegetationstypen im Umweltatlas (Karte 05.02, 2000) wird der Uberwie-
gende Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flachen mit Gehdlzauf-
wuchs und Pflanzungen mit Saumgesellschaften sowie ruderale Hochstaudenfluren (Goldru-
tenfluren auf gering versiegelten Gewerbe- und Industrieflachen) kartiert. Der norddstliche Be-
reich ist als Flache eingestuft, die von Zierrasen dominiert ist (20-30 %), oder mit Strauch-
pflanzungen meist mit Hackunkrautfluren (15-20 %) bewachsen sind sowie als Flachen die
von Baumbestanden auf Rasen (5-10 %) bewachsen sind.

Im Geltungsbereich gibt es laut Umweltatlas Karte 05.03 (1995) keine Flachen, die als wertvoll
fur Flora und Fauna einzuschatzen sind, d.h. ein besonderer Wert wird den Flachen aufgrund
der vorliegenden Strukturen nicht beigemessen.

Vegetations- bzw. Biotopkartierungen wurden mit letztem Stand Frihjahr 2007 fir das Plange-
biet V-14-1b aktualisiert. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte nach der Biotoptypenliste
Berlins von 2003.

Begleitend zur Biotopkartierung sind die durch die Planungen méglicherweise betroffenen, be-
sonders zu beachtenden Tier- und Pflanzenarten auf der Grundlage von Hinweisen der Unte-
ren Naturschutzbehdrde sowie der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung | E ermittelt und er-
fasst worden, um artenschutzrechtliche Belange nach § 42 BNatSchG bertcksichtigen zu kdn-
nen.

Eine besondere Bedeutung wird dem Bereich aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen so-
wie vorliegenden Daten der Senatsverwaltung fur die Tierartengruppen der Voégel beigemes-
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sen. Fur alle europaischen Vogelarten gilt generell der besondere Artenschutz. Darlber hi-
naus sind aufgrund der im Planbereich V-14-1 vorkommenden trocken-warmen Standorte
nach Aussagen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung die Tierartengruppen der Heu-
schrecken und der Stechimmen von Bedeutung. Zu den genannten drei Artengruppen wurden
vertiefende, selektive Erhebungen durchgefiihrt.

Die im Plangebiet V-14-1b erganzten Flachen kénnen tber Analogieschliisse beurteilt werden.
Gebaudebriter und Fledermause wurden gezielt an den beiden neu einbezogenen Gebauden
untersucht.

Biotope

Das Plangebiet reicht im Norden bis an den Ufergrinzug am Rummelsburger See, der weitge-
hend als Grinanlage realisiert ist. Im Studen wird das Gebiet im 6stlichen Bereich durch die
Stral3e Alt-Stralau und im westlichen Bereich durch die Bahrfeldtstralle begrenzt.

Die urspriingliche flussbegleitende Vegetation bestand aus Weiden-Weichholz-Auenwaldern
und Stieleichen-Ulmen-Hartholz-Auenwaldern sowie entlang sehr langsam flieBenden Fluss-
abschnitten auch aus Erlenbruchwaldern. Aufgrund der Befestigung der Ufer, auch am Rum-
melsburger See, ist die natirliche, flussbegleitende Vegetation im nordlichen Bereich des
Plangebietes nicht mehr vorhanden.

Im Plangebiet konnten die folgenden Biotoptypen mit den genannten Flachenanteilen kartiert
werden:
Tabelle 2: Bestand Biotoptypen (05/2007)

Code Nr. Berlin | Biotoptyp Flache in gm
03110 vegetationsfreie, arme Sandflachen 770
032002 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren m. Gehoélzdeckung (10 - 30 %) 360
03230 einjahrige Ruderalfluren 620
03240 zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden- und Distelfluren 7.380
032402 zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden- und Distelfluren m. Gehoélzaufwuchs 10.855
03242 Mohren-Steinkleeflur (Dauco-Melilotion-Bestande) 3.850
03249 sonstige ruderale Staudenfluren 10
03400 Kunstlich begriinte Gras- u. Staudenfluren (Ansaat) o. wirtschaftliche Nutzung 4.910
07142512 altere Baumreihen, mehr od. weniger geschlossen, vorwiegend nichtheimi-

sche Arten 290
07153 Kleine Baumgruppe 250
07320 mehrschichtige Geholzbestande aus Uberwiegend nichtheimischen Arten 700
10101 Parkanlagen/Grinanlagen 3.670
12230 Blockrandbebauung 210
12261 Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten 14.820
12300 Gewerbe 6.590
12610 StralRen 6.300
12612 StralRen mit Asphalt- oder Betondecke 2.320
1261221 StralRen mit Asphalt- oder Betondecke ohne bewachsenen Mittelstreifen, mit

regelmaRigem Baumbestand 520
12640 Parkplatz 3.610
12651 Weg unbefestigt 790
12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung 25
12730 Baustelle 5.949

Bis zur Wende war das Plangebiet durch industrielle Produktion und gewerbliche Nutzungen
gepragt. Mit dem Abbau der Produktion fielen immer mehr Bereiche brach, Gebaude wurden
abgerissen, so dass sich das Plangebiet heute als eine Mischung aus Brachflachen mit rude-
raler Vegetation und Gehdlzen, Baustellen sowie bereits wieder bebauten Bereichen mit
Wohnnutzung darstellt.
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Im westlichen Teil erstreckt sich entlang der Glasblaserallee eine weite Ruderalflur mit zwei-
und mehrjahrigen ruderalen Stauden, in die wenige Baume (Pappel, Weide, Robinie) und Ge-
hélzaufwuchs (Robinien, Birken) eingestreut sind. Neben Wilder Méhre (Daucus carota) und
Knorpellattich (Lactuca serriola) bestimmen Bitterkraut, Hopfenklee und teilweise Luzerne so-
wie im nordlichen Bereich bereits Bestande mit eindringendem Landreitgrasfluren das Bild
(Biotoptyp 03240). Auf der Westseite an der Glasblaserallee bestimmen (berwiegend mit
sparlicher Vegetation bewachsene Sandflachen das Bild.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich nérdlich und 6stlich des Flaschenkellergebaudes
eine ruderale Pioniervegetation mit zwei- und mehrjahrigen ruderalen Stauden vereinzelt mit
Gehdlzaufwuchs (Biotoptyp 032402). Nach Osten schlie3t sich daran eine kirzlich errichtete
Reihenhausanlage mit Ziergarten an (Biotoptyp 12261).

Die Stral’e Fischzug wurde neu gestaltet. Auf der nérdlichen StraRenseite wurden auf Grund-
lage des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes fiir die Stralauer Halbinsel Rigolen angelegt
und Straflenbdume in eine grélRere Zierrasenflache gepflanzt (Biotoptyp 03400). Die Flache ist
als offentliche Parkanlage zu klassifizieren. Auch an der Glasblaserallee wurden auf der Ost-
seite zwischen den Stral3en Alt-Stralau und Fischzug Mulden/Rigolen angelegt, die Rasenfla-
chen sind hier jedoch weniger gepflegt und bereits stark ruderalisiert.

An der stdlichen Seite der StralRe Fischzug entstanden gegeniber der neuen Reihenhaus-
siedlung zwei neue Wohngebaude. Westlich davon befindet sich bis zur Krachtstralle eine
mehr oder weniger offene Ruderalflache. Stdlich der oben genannten Bebauung entstehen in-
nerhalb des Plangebietes bis zur BahrfeldtstraRe wiederum Reihenhauser mit Ziergarten. Die
Flachen sind derzeit als Baustellenflichen mit offenem Boden einzustufen. Nach Osten
schliefdt sich eine als Parkplatz zwischengenutzte befestigte Flache an (Biotoptyp 12640).

Der Bereich zwischen der Stral’e Fischzug und Bahrfeldtstrale wird im Osten durch die be-
reits realisierte Grinflache/Parkanlage begrenzt. Zwischen der neu gestalteten Parkanlage
und der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze existiert ein gut ausgepragter Bestand einer war-
meliebenden, blitenreichen Mohren-Steinkleeflur (Dauco-Melilotion-Bestand, Biotoptyp
03242). Dieser wird nach Norden abgegrenzt von einer Reihe aus Saulenpappeln und einer
eingesenkten Sandflache, auf der sich Ruderalvegetation angesiedelt hat.

Auf dem Grundstlick Bahrfeldtstrale 9 - 10 befindet sich das Gebaude des ehemaligen Kin-
dernotdienstes, das kiinftig als Kindertagesstatte genutzt werden soll, mit einer umgebenden
Freiflache. Suidlich ist ein Spielplatz (Alt-Stralau 50) mit Rasenbereichen und Gehdlzen neu
angelegt worden (Biotoptyp 12261).

Daran schlief3t sich nach Westen das Grundstiick mit dem ,Goldenen Haus* an, das in grof3en
Teilen durch das Gebaude versiegelt ist. Randbereiche sind artifiziell gestaltet; es wachsen
hier einzelne altere Baume in Rasenflachen oder Pflanzbeeten (Biotoptyp 12300).

Entlang der Bahrfeldtstral3e finden sich einzelne markante alte StraRenbdume (Platanen).

Baumbestand

Vorhandene Kartierungen zum Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wur-
den zuletzt im Frihjahr 2007 aktualisiert. Die neu gepflanzten Straenbaume entlang der Stra-
Re Fischzug, der StralRe Alt-Stralau und der Krachtstral’e wurden dabei nicht im Einzelnen er-
fasst.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden insgesamt 81 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 der Genehmigung von Fallantragen. lhre Umsetzung wird durch die
Untere Naturschutzbehérde wahrgenommen. Auf der Ebene des B-Plans wird der Baumver-
lust in Verbindung mit den anderen Schutzgutern beurteilt und gegebenenfalls Moglichkeiten
zur Minimierung von Baumverlusten aufgezeigt.

Besonders bemerkenswert im Plangebiet sind finf machtige Platanen in der Bahrfeldtstralle
mit Stammumfangen von 2,3 bis 3,0 m. Sie werden durch die Planung nicht gefahrdet. Die im
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Ubrigen den Bestand bestimmenden Arten sind typische Stadtbdume wie Ahorn-Arten, Robini-
en, Linden, Pappeln und Goétterbaume. Vereinzelt kommen auch Weiden und Ulmen als natur-
raumtypische Arten vor. Die Grofienverteilung der geschiitzten Baume (ab 80 cm Stammum-
fang) variiert zwischen 80 cm und 300 cm.

Fauna

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

Da sich die Spree sowie der Rummelsburger See aulRerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes befinden, wird die Artenzusammensetzung der langsam flielenden Fliel3ge-
wasser hier auller Acht gelassen.

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.

Auf Freiflachen und in alten, leerstehenden Gebauden konnen Fledermausarten als Nah-
rungsgaste und Schlafgaste vorkommen.

Vor allem die xerotherm-thermophilen Brachebiotope kénnen eine Vielzahl von Wirbellosen
beherbergen. Diese Biotope sind hinsichtlich ihrer Wirbellosenfauna von den frischeren, nitro-
philen Biotopen zu unterscheiden, bei denen aufgrund von dynamischen Sukzessionsprozes-
sen phasenweise Verschiebungen im Artenspektrum auftreten. Der Artenreichtum hangt we-
sentlich von der Vegetationsbedeckung, den Licht-, Feuchte- und Bodenverhaltnissen sowie
von bestimmten Kleinstrukturen ab. Bemerkenswert ist im Plangebiet die Teilflache auf dem
Grundstlck Bahrfeldtstralle 33 - 34, die dem Dauco-Melilotion zuzuordnen ist sowie die Rude-
ralflache dstlich der Glasblaserallee.

Auf Grund der vorgefundenen Strukturen sowie der Vorgaben der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung | E und der Unteren Naturschutzbehdrde des Bezirks wurden folgende Tierarten-
gruppen selektiv erfasst:

- Brutvogel (speziell auch Gebaudebriiter),

- Heuschrecken,

- Stechimmen.

Die Untersuchungen wurden von der Arbeitsgemeinschaft Natur- und Umweltschutz ALNUS
im Sommer 2005 durchgefiihrt. Weiterhin erfolgte im Jahr 2007 eine Faunistische Bewertung
der Lebensraum- und Brutpotenziale der beiden wahrend des Verfahrens in den Geltungsbe-
reich einbezogenen Bestandsgebaude ,Flaschenturm® und ,,Goldenes Haus".

Végel

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

Im Rahmen der Begehungen im Sommer 2005 und nach Abgleich mit Daten der Berliner orni-
thologischen Arbeitsgruppe sind fur 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.

Baumhdhlen fur héhlenbritende Vogelarten konnten bei Begehungen der Flache nicht nach-
gewiesen werden.

Heuschrecken
Zur Kartierung der Heuschrecken wurden drei reprasentative Probeflachen im Bereich der Ru-
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deralfluren an der Glasblaserallee bestimmt. Auf diesen drei Flachen wurden insgesamt 7
Heuschreckenarten mit Gberwiegend breiter 6kologischer Toleranz nachgewiesen. Besonders
hervorzuheben ist das Vorkommen der Blaufligeligen Odlandschrecke, die nach der Bundes-
artenschutzverordnung (BArtSchV) besonders geschtzt ist und bundesweit als gefahrdet gilt.
In Berlin ist die Art der Kategorie V der Roten Liste (Riickgang der Populationsgrofien - Vor-
warnliste) zugeordnet. Die Blaufligelige Odlandschrecke ist in Berlin und Brandenburg ausge-
sprochen trockenheitsliebend und bevorzugt vegetationsarme Bereiche.

Bei den anderen Arten handelt es sich um in Berlin noch haufig vorkommende Arten.

Stechimmen

Im Gebiet wurden 13 nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzte Stechimmen-
arten nachgewiesen, wobei 2 Arten (Sechsbindige Furchenbiene und die Furchenbienenart
Lasioglossum zonulum) in der Roten Liste von Berlin als geschitzte Arten eingetragen sind.
Die Sechsbindige Furchenbiene ist dartiber hinaus auch bundesweit gefahrdet.

Herpetofauna (Lurche und Kriechtiere)

Eine Kartierung der Herpetofauna wurde nicht vorgenommen, da aufgrund der vorkommenden
Lebensraume und des durchgangig befestigten Ufers am Rummelsburger See in diesem Be-
reich nicht mit Amphibien zu rechnen ist. Auch fur Reptilien und hier insbesondere fur die
Zauneidechse, die im Allgemeinen eine recht breite Standortamplitude hat, sind die vorhande-
nen Lebensrdume als von geringer Bedeutung einzustufen. Die Art wurde auch bei den in den
letzten Jahren zu verschiedenen Anlassen durchgefiihrten Biotopkartierungen nicht beobach-
tet.

Flederméduse

Das Vorkommen von Fledermausen kann nach Kotfunden im Flaschenkellergebdude nicht
ausgeschlossen werden. Vor allem die Kellerrdaume haben den Fledermausen zumindest tem-
porar ideale Bedingungen geboten. Da sie zum derzeitigen Zeitpunkt nicht frostsicher sind,
sind sie jedoch als dauerhaftes Winterquartier ungeeignet. Als Sommerquartier fir Wochen-
stubenkolonien der Zwerg- oder Breitflliigelfledermaus eignet sich das Gebaude aufgrund sei-
ner Struktur nur eingeschrankt. Wahrscheinlicher ist eine nur voriibergehende Nutzung des
Gebaudes als Tagesschlafplatz im Sommer und Herbst. Dies ist auch durch Hinweise von An-
wohnern im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gestiitzt worden, die dort im Sommer Fle-
dermause beobachtet haben. Das Gebaude des Goldenen Hauses erscheint als Sommer-
quartier geeignet.

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 Punk-
tezahl bezieht sich jeweils auf 1.000 gm.

¢ Hemerobie (Grad des menschlichen Einflusses auf die Biotope)
Die im Gebiet vorkommenden ruderalen krautigen Bestande und Gehdlze haben Uberwie-
gend breite Standortamplituden und sind insgesamt als stark beeinflusst einzustufen.

* Vorkommen gefihrdeter Arten (Pflanzen und Tiere)
Im Plangebiet kommen neben der Sandstrohblume (Helichrysum arenarium), die in einigen
Exemplaren im Bereich der Ruderalflache im nérdlichen Teil an der Glasblaserallee auftritt,
keine weiteren besonders geschutzten Pflanzenarten vor.

Als geschutzte Tierarten (besonders geschutzte Arten nach BArtSchV) sind die nachgewie-
senen Stechimmenarten zu nennen:

» Andrena dorsata (Sandbiene),

* Anthidium manicatum (Grof3e Wollbiene),

» Bombus lapidarius (Steinhummel),

» Bombus pascuorum (Ackerhummel),

* Colletes similis (Seidenbiene),
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» Dasypoda hirtipes (Hosenbiene),

* Epeolus variegatus (Filzbiene),

* Halictus sexcinctus (Sechsbindige Furchenbiene),

* Hylaeus pictipes (Maskenbiene),

* Lasioglossum zonulum (Furchenbiene),

» Megachile rotundata (Luzerne-Blattschneiderbiene),
» Panurgus calcaratus (Zottelbiene),

» Sphecodes ephippius (Blutbiene).

Furchenbiene und Sechsbindige Furchenbiene sind dartber hinaus nach der Roten Liste
von Berlin gefahrdet. Daneben ist die Blaufligelige Odlandschrecke als besonders ge-
schutzte Art (BArtSchV) zu beachten.

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

Bezlglich der Artenvielfalt ist die Flache des B-Planes V-14-1b zum Uberwiegenden Teil
den Biotopen der ruderalen Staudenfluren und der Rasengesellschaften, Einzelbaum- und
Gehodlzbestande und den Biotopen der bebauten Gebiete zuzuordnen. Insgesamt ist nach
den Kartierungen vor Ort von einer geringen bis mittleren Artenvielfalt im Bereich der Rude-
ralfluren auszugehen.

* Wiederherstellbarkeit des Biotops (als Risikowert)
Bei den im Plangebiet vorkommenden krautigen Ruderalfluren, aber auch bei den geholz-
gepragten Biotopen ist aufgrund der Auspragung von einer Wiederherstellbarkeit von 0 - 10
Jahren auszugehen. Dieser Zeitrahmen stellt eine kurze bis mittlere Wiederherstellungsdau-
er dar.

* Bedeutung fiir den Biotopverbund
Hinsichtlich der Funktion der Flache flir den Biotopverbund ist vor allem der Uferbereich des
Rummelsburger Sees von Bedeutung. Dieser, Uberwiegend aulierhalb des Plangebietes lie-
gende Bereich, ist auf Grund der Uferbefestigung im Abschnitt des Plangebietes als fiir den
Biotopverbund von eingeschrankter Bedeutung einzustufen. Auch die die beiden Gewasser
Rummelsburger See und Spree verbindende Grinanlage hat aufgrund ihrer derzeitigen
Auspragung noch geringe Biotopverbundfunktionen.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichten baulichen Entwicklungen (Errichtung von Wohn-
gebauden mit gartnerisch genutzten Freiflachen) fihren zur Veranderung der vorhandenen
Biotope. Wertgebend ist im Plangebiet vor allem das Vorkommen geschitzter Stechimmenar-
ten sowie das Vorkommen der Blaufliigeligen Odlandschrecke, die nach Bundesartenschutz-
verordnung als besonders geschitzte Arten (national geschiitzte Arten) - aber nicht streng ge-
schiitzte - anzusehen sind. Die (national) besonders geschiitzte Sandstrohblume (Helichrysum
arenarium) kommt im Plangebiet nur in einzelnen Exemplaren vor.

Fur diese besonders geschitzten Arten ergibt sich im Falle einer Unvereinbarkeit mit der Be-
bauung, dass der § 42 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) anzuwenden ist, in dem in den
Abs. 1 - 3 die Zugriffs-, Stérungs- und Entnahmeverbote geregelt sind.

Mit der Ergénzung des § 42 Abs. 5 BNatSchG im Dezember 2007 erfolgte eine Differenzie-
rung hinsichtlich der Verbotstatbestande in Bezug auf die europaischen Arten (Anhang IVa der
Richtlinie 92/43/EWG und europaischen Vogelarten) sowie die national geschitzten Arten
(Bundesartenschutzverordnung). Danach gilt, dass fiir die letztgenannten Arten bei Handlun-
gen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder eines Vorhabens ein Verstol3 gegen die Verbote
nach § 42 Abs. 1 und 3 (Zugriff- und Entnahme) BNatSchG nicht vorliegt, d.h. Beeintrachti-
gungen dieser Arten unterliegen nicht den artenschutzrechtlichen Verboten, wohl aber
der Eingriffsregelung und dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot. Dies trifft auch fur
den B-Plan V-14-1b zu.

Das Stérungsverbot (§ 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten gilt fiir streng geschiitzte Arten. Diese sind
im Plangebiet jedoch nicht vorhanden.
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Schutzgebiete / Schutzobjekte / Natura 2000-Gebiete
Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet nach Berliner Naturschutzgesetz. Natura 2000-
Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

3.2.1.3 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, auRerhalb des
Untersuchungsraumes héher gelegene Grundmoranenplatten anschlie3en.

Nach der Geologischen Karte von Berlin (Blatt 312, M 1:10 000) ist Slidstralau gepragt von
anmoorigen 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
Oberflache durch grof¥flachige Aufschittungen verandert.

Boden

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
Plangebiet nicht vorhanden.

Versiegelungsgrad

Die Flachen im Gebiet sind in Teilen versiegelt bzw. durch die bereits durchgeflihrten Bau-
mafRnahmen wieder versiegelt. GroRe Flachenanteile wurden hier in Vorbereitung der Bebau-
ung entsiegelt. Sie werden im Rahmen der weiteren Bebauungen zwangslaufig erneut versie-
gelt.

Der derzeitige Versiegelungsanteil im B-Plangebiet (als Realversiegelung Mai 2007) betragt
fur die Gesamtflache insgesamt rund 37,6 %.

Mit Realisierung des Bebauungsplanes wird sich der Versiegelungsanteil auf ca. 58,4 % erho-
hen. Nach geltendem Planungsrecht (B-Plan V 14) betragt der mdgliche Versiegelungsanteil,
errechnet aus den zulassigen Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie den nach BauNVO zu-
lassigen Uberschreitungen zzgl. der StraRenverkehrs- und Versiegelungen in Griinflachen
62,4 %.

Bewertungen
Aus den Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege lassen sich

die fur die Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes maRgebenden Werte ablei-
ten. Besondere Wert- und Funktionselemente fiir das Schutzgut Boden sind:

» der anthropogene Einfluss auf den Boden einschlieBlich seines Funktionsverlustes
durch Versiegelung
Hinsichtlich des anthropogenen Einflusses ist das Plangebiet aufgrund der Vornutzungen
und der aktuellen Nutzungen als hoch einzustufen. Die Naturnahe der Béden ist daher sehr
gering. Diese Einstufung resultiert aus der vorhandenen Bebauung und Versiegelung sowie
aus der Einstufung der Bdden als anthropogen beeinflusste Bodengesellschaften.

« die Archivfunktion fiir die Naturgeschichte
Die Flache des Geltungsbereiches des B-Plans weist eine geringe Bedeutung als Archivfla-
che auf.

+ die Filter- und Pufferfunktionen im Hinblick auf den Grundwasserschutz
In Verbindung mit dem Schutzgut Grundwasser sind vor allem auch die Filter- und Puffer-
funktion der Boden sowie die Schadstoffbindungsfunktionen und die Wasserdurchlassigkeit
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von Bedeutung. Gemall dem Umweltatlas sind diese Bodenfunktionen mit Ausnahme der
Wasserdurchlassigkeit sehr gering. Die Wasserdurchlassigkeit der Uberwiegend sandigen
Substrate 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 Malkgabe des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Mit der
Wiedernutzbarmachung von Flachen wird die Bodenversiegelung auf das notwendige Mafl}
begrenzt.

Altlasten
Im Plangebiet befinden sich Flachen mit Verdacht auf Altstandorte und Altablagerungen, die
im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Berlin geflihrt werden.

Das ehemalige Grundstlick KrachtstraBe 8 (umfasst im Geltungsbereich V-14-1b heute die
Grundstlcke Fischzug 19-19P, 21-21P, Teile der StralRe Fischzug, Teile der Grunflache nérd-
lich der StraBe Fischzug, Teile der Grundsticke Fischzug 20 und 22, Teile der Parkanlage
sudlich der Stralle Fischzug sowie teilweise die Flursticke 364, 387 und 446 der Flur 33) wird
im BBK unter der Nummer 8568 gefiihrt. Es bestand sowohl der Verdacht einer Altablagerung
als auch - aufgrund der Nutzung durch einen Galvanik-Betrieb - der Verdacht eines Altstandor-
tes. Der Verdacht der Altablagerung begriindet sich in einer Aufhaldung bzw. einem betriebli-
chen Zwischenlager von Metallschrott, Plastikbehaltern und Galvanik-Schldmmen. Der Boden
gilt als mit Schwermetallen und Cyaniden belastet.

Das ehemalige Grundstiick KrachtstraBe 9 - 10 (umfasst im Geltungsbereich V-14-1b heute
die Flurstiicke 192, 193 und 194 (teilweise) der Flur 31 sowie die Flurstliicke 330, 337 und 385
(teilweise) der Flur 33, Teile der StralRe Fischzug und der KrachtstralRe sowie Teile der Griin-
flache noérdlich der Stralle Fischzug) wird im BBK unter der Nummer 8609 gefiihrt. Es bestand
der Verdacht eines Altstandortes aufgrund der Nutzung als Industrie- und Gewerbestandort
durch eine Brauerei.

Das ehemalige Grundstiick KrachtstraBe 7 (umfasst im Geltungsbereich V-14-1b Teile der
Grundstlicke Fischzug 20/20A und 22/22A und Teile der direkt sidlich anschlieienden Fla-
chen, eine Teilflache der Parkanlage zwischen der StralRe Fischzug und der Bahrfeldtstralle
sowie eine Ostlich daran anschlielRende Flache), welches im BBK unter der Nummer 10701
gefihrt wird, war ehemals Standort des Heizkraftwerkes der o0.g. benachbarten Brauerei. Die
Flache wird mittlerweile als vom Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
befreit geflihrt.

Das ehemalige Grundstiick Alt-Stralau 63 - 67 (umfasst im Geltungsbereich V-14-1b die
Glasblaserallee einschliellich einer westlichen Erweiterung um 2 m sowie das Flurstlick 398
der Flur 33) wird im BBK unter der Nummer 8567 geflhrt. Der Altlastenverdacht war hier vor
allem durch die seit 1889 belegte Nutzung als Standort eines Glaswerkes bedingt. Das in der
Zustandigkeit der Senatsumweltverwaltung befindliche Grundstick wird im Plangebiet nur an-
teilig durch das StraRenland der Glasblaserallee berihrt.

Untersuchung der Verdachtsflachen und Ergebnisse

Das ehemalige Grundstiick KrachtstraBe 8 wurde bereits 1992 im Auftrag der Senatsumwelt-
verwaltung erkundet. Hierbei wurden auf dem Grundstiick 19 Rammkernsondierungen bis in
eine Tiefe von 5 m abgeteuft, die alle zu Grundwasserrammpegeln ausgebaut wurden. Zu-
satzlich wurden drei Trockenbohrungen mit einer Tiefe von 20 m unter Gelandeoberkante vor-
genommen.

Eine flachenhafte Belastung des Bodens wurde nicht ermittelt. UnregelmaRig auf dem Gelan-
de verteilt wurden Belastungen durch Blei, Cadmium, Kupfer, Zink und Quecksilber festge-
stellt. Die Belastungen waren an den durchschnittlich 1,0 bis 1,5 m machtigen Aufschiittungs-
horizont gebunden.

Das ehemalige Grundstiick KrachtstraBe 9 - 10 wurde in zwei Erkundungsphasen 1992 und
1993 im Auftrage der Senatsumweltverwaltung untersucht. Im November 1992 wurden insge-
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samt 20 Rammkernsondierungen mit einer Endteufe von 5 m sowie zwdlf Grundwasserbeob-
achtungspegel niedergebracht. Im Rahmen einer prazisierenden Nachuntersuchung wurden
im September 1993 flinf weitere Rammkernsondierungen abgeteuft sowie vier Grundwasser-
beobachtungspegel errichtet.

Die Erkundungen zeigten auf den obersten Meter beschrankte Bodenverunreinigungen mit
Blei, Quecksilber sowie PAK vor allem im norddstlichen Grundstiicksbereich sowie punktuelle
Belastungen mit Cadmium, Kupfer, Zinn, Zink und MKW. Im Grenzbereich zu Alt-Stralau
63 — 67 (Glashutte) wurde ein PAK-Schaden ermittelt, als dessen Ursache die Gutachter eine
Kontamination (u.U. Teergrube) auf dem Glashittengrundstiick vermuten. Die weiteren
Schadstoffbelastungen des Bodens sind an den Aufschittungshorizont gebunden.

Im Grundwasser wurden flachenhafte Belastungen durch PAK und Phenole festgestellt, die
weitgehend auf den Schadstoffzustrom vom Nachbargrundstiick (Alt-Stralau 63 - 67) zurtick-
zufiihren waren.

Das ehemalige Grundstiick KrachtstraBe 7 (,0stlich Krachtstrae®) wurde im August 1993 im
Auftrag der Senatsumweltverwaltung erkundet. Es wurden 7 Rammkernsondierungen bis zu
einer Tiefe von 5,5 m abgeteuft und zu Grundwasserbeobachtungspegeln ausgebaut. Boden-
und Grundwasser erwiesen sich als eher gering belastet.

Auf dem ehemaligen Grundstuick Alt-Stralau 63 - 67 wurden in zwei Erkundungskampagnen
insgesamt 57 Rammkernsondierungen bis maximal 6 m unter Gelandeniveau abgeteuft und
teilweise zu Grundwassermessstellen ausgebaut. Auf der Flache wurde der regional Ubliche
Altauffillungshorizont mit erhéhten PAK- und Schwermetallgehalten in einer Machtigkeit von 1
bis 2 m angetroffen. Neben punktuellen Schadstoffeintragsstellen, die auf lokale betriebsbe-
dingte Handhabungsverluste, Havarien und Kriegseinwirkungen zurtickzufiihren sind, wurden
als Hauptschadensbereiche die an der Nordgrenze gelegenen Verkippungen im Bereich des
ehemaligen Eisgrabens und das ehemalige Hafenbecken ermittelt. Weiterhin wurden im zen-
tralen Bereich die ehemaligen Teergruben an der Grenze zum dstlichen Nachbargrundstiick
als mogliche Schadenseintragstellen ausgewiesen. In diesen Bereichen wurden im Boden und
Grundwasser erhebliche Belastungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), polycycli-
sche aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), aromatische Kohlenwasserstoffe (AKW) und
Phenole festgestellt. Der Sudteil des Standortes hingegen weist vergleichsweise geringe Bela-
stungen auf, die sich weitgehend auf das regional Ubliche Belastungsbild der Altauffillungs-
schicht (Kulturschutt) beschranken.

Untersuchung der sonstigen Flachen und Ergebnisse

Auf dem Grundstlick BahrfeldtstraBe 31 - 34 wurden im Juli 1993 insgesamt 22 Rammkern-
sondierungen abgeteuft, von denen 11 als Grundwasserpegel ausgebaut wurden. In der Be-
wertung der Untersuchungsergebnisse wurden die Belastungen des ersten Bodenmeters mit
Arsen, Blei, Kupfer, Quecksilber, Zink sowie PAK als typische an den Aufschittungshorizont
gebundene Verunreinigungen angesehen. Weiterhin wurden regional tbliche Belastungen des
Grundwassers mit Ammonium, Kupfer, Phenolen, PAK und z.T. mit Nitrat, Nitrit und Cyaniden
ermittelt.

Das damalige Grundstiick Alt-Stralau 50 - 51 / Bahrfeldtstr. 9 - 10 (heute geteilt in Bahr-
feldtstraBe 9 - 10 und Alt-Stralau 50) wurde im Jahr 1994 von der Senatsumweltverwaltung
untersucht. Die damals festgestellten, durch eine Verkippung verursachten, Boden- und
Grundwasserkontaminationen wurden in den Folgejahren bis 1998 saniert, so dass das
Grundstiick als Kinderspielplatz genutzt werden kann.

Die verbleibenden Grundstiicke wurden 1995 im Auftrag des Entwicklungstragers unter-
sucht. Auf diesen Flachen wurden Uber das regional Ubliche Belastungsbild hinaus keine rele-
vanten Schadensbereiche festgestellt. Die auf dem Grundstiick Alt-Stralau 52 - 53 festgestell-
ten Belastungen v.a. durch Blei und PAK sind auf den Altauffiillungshorizont begrenzt.

Kampfmittelfreiheit
Neben den Untersuchungen der Schadstoffbelastungen des Untergrundes waren auch die Be-
lange eventueller Kampfmittelvorkommen zu beachten. Da der gesamte Entwicklungsbereich

Begriindung Bebauungsplan V-14-1b



Il. Planinhalt 27

in den letzten Wochen des 2. Weltkrieges in besonderem Mafie von den Kampfhandlungen
betroffen war, wurden bereits zu Beginn der 90er Jahre im Zuge der damaligen Olympiabe-
werbung Berlins entsprechende Ermittlungen durchgefiihrt. Die konkreten Blindgangerver-
dachtspunkte wurden im Laufe der Zeit einer Detailuntersuchung unterzogen und - soweit sie
sich bestatigt haben - beraumt. Dennoch kann das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erd-
reich nicht vollstandig ausgeschlossen werden; eine praventive Untersuchung vor Baubeginn
liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Durchgefiihrte Sanierungs- und EntsorgungsmafRnahmen

Einhergehend mit den diversen RuckbaubaumalRnahmen, die im Laufe der Jahre erfolgten,
wurden umfangliche Tiefenenttrimmerungen durchgeflhrt, die auch die Sanierung punktueller
Schadensbereiche und die Entsorgung erheblicher Mengen belasteten Bodens beinhaltete.

Auf dem ehemaligen Grundstiick KrachtstraBe 8 wurden in den Jahren 1995 und 1996 die
Beraumung und Dekontamination sowie der Riickbau des ehemaligen Galvanik-Betriebes ein-
schlie3lich einer Tiefenenttrimmerung durchgefihrt. Im Rahmen dieser MalRnahmen wurden
samtliche Galvanik-Reststoffe, insbesondere Galvanik-Schlamme, ordnungsgemafl berdumt
und entsorgt. Im Rahmen der Tiefenenttrimmerung (Entfernung alter Fundamente, Leitungen,
Heiztrasse, Regenwasserbauwerke usw.) wurde auf ca. 40 % der Grundstiicksflache ein Bo-
denaustausch durchgefiihrt.

Im Zuge der Neubebauung von Teilflachen des Grundstiickes erfolgten in weitere umfangliche
Bodenaustauschmafinahmen. Im Grenzbereich zum Ufergriinzug wurde ein stark cyanidbela-
steter Verkippungsbereich vorgefunden. Dieser wurde mittlerweile sowohl im Bereich des Bau-
feldes als auch im Bereich des Ufergriinzugs durch Aushub beseitigt. Weiterhin wurde eine
Grundwassermessstelle errichtet, die zur Uberwachung der Grundwasserbelastungssituation
dient. Die Ergebnisse der bisher zweimal vorgenommenen Beprobungen und Analysen zeigen
einen deutlichen Rickgang der Belastungssituation im Grundwasser. Ein weiterer Sanierungs-
bedarf ware deshalb nur im unwahrscheinlichen Fall zu priifen, dass die weiteren Grundwas-
seranalysen einen gegenlaufigen Trend zeigen.

In den Jahren 1995 bis 1997 erfolgte der Rickbau des ehemaligen Brauerei-Standortes
KrachtstraBe 9-10 und KrachtstraBe 7 (ehemaliges Heizwerk). Mit Ausnahme des denkmal-
geschitzten ,Flaschenturms® wurden alle aufstehenden Gebaude riickgebaut und eine fla-
chenhafte Tiefenenttrimmerung durchgefihrt.

Gleichermal3en erfolgte der Gebauderuckbau, die Tiefenenttrimmerung und Bodensanierung
im Laufe der Jahre Zug um Zug auf den sonstigen Flachen.

Auf dem benachbarten ehemaligen Glashuttenstandort (Grundstiick Alt-Stralau 63 - 67), der
vom Plangebiet durch das Strallenland der Glasblaserallee (einschlieRlich eines 2-m-Strei-
fens) tangiert wird, werden seit 1999 diverse Sanierungen der Schadensquellen vorgenom-
men. Unter anderem wurden in diesem Zusammenhang auch die im Grenzbereich zum
Grundstick Krachtstralle 9 - 10 gelegenen Teergruben im Herbst 2004 mittels Bohrlochrau-
mung saniert. Seit 2001 erfolgt in regelmafigen, zeitlichen Abstéanden ein Grundwassermoni-
toring, welches 25 Messstellen umfasst und eine kontinuierliche Beobachtung der Grundwas-
serbelastungssituation gewahrleistet.

Erforderliche MaBnahmen zur Gewahrleistung zukiinftiger gesunder Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse

Im Zuge der Durchfiihrung der oben beschriebenen MaRnahmen wurden die konkreten Scha-
densbereiche weitgehend beseitigt. Die verbliebenen Schadstoffbelastungen entsprechen
weitgehend dem regional tblichen Belastungsbild, so dass eine Kennzeichnung von erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belasteten Flachen im Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Die geplante zukinftige Wohnnutzung kann bei Durchfiihrung der im Folgenden beschriebe-
nen Mallnahmen gewahrleistet werden, ohne dass Gefahrdungen fir Schutzgiiter wie die
menschliche Gesundheit oder das Grundwasser eintreten. Die in § 1 Absatz 6 BauGB formu-

Begriindung Bebauungsplan V-14-1b



Il. Planinhalt 28

lierten Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Belange des Um-
weltschutzes werden damit erfillt.

Bezlglich der Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Nutzpflanze wird zur Erfiillung der
nutzungsabhangigen Anforderungen an die Qualitat der oberen Bodenschicht gemal dem
Bundes-Bodenschutzgesetz und seiner Verordnungen (BBodSchV, MalRnahmen- und Prif-
werte gem. Anhang 2, Nr. 1 u. 2) erforderlichenfalls ein Bodenaustausch durchgefiihrt.

Die hierbei relevanten nutzungsorientierten Bodenhorizonte liegen bei 0 - 35 cm beim Wir-
kungspfad Boden-Mensch und 0 - 30 cm sowie 30 - 60 cm beim Wirkungspfad Boden-Nutz-
pflanze (Nutzgarten).

Der aufzubringende Fiill-/Mutterboden muss die Anforderungen der BBodSchV (Vorsorgewer-
te gem. Anhang 2, Nr. 4) erfullen.

Im Zuge der Herstellung der Neubebauung werden die Baugrubensohlen dahingehend tiber-
priuft, ob tieferreichende, schutzgutgeféhrdende Schadstoffbelastungen vorhanden sind. Gdf.
werden solche Bereiche durch Aushub, Versiegelung oder Abschottung so saniert, dass zu-
kanftige Schutzgutgefahrdungen unterbunden werden.

Die Erdarbeiten sind aufgrund des allgemeinen Kampfmittelverdachtes unter entsprechenden
Sicherheitsvorkehrungen durchzufiihren.

Aufgrund der Nahe zu dem - vom ehemaligen Glashitten-Standort ausgehenden - benachbar-
ten Grundwasserschaden ist bei Wasserhaltungen u.U. eine direkte Wiederversickerung bzw.
Ableitung in den See nicht zulassig. Weiterhin sind die Aspekte einer moglichen Schadstoff-
verschleppung zu berlicksichtigen. Eine Grundwassernutzung, z.B. zur Gartenbewasserung,
bedarf einer vorherigen Prifung.

Bei Eingriffen in den Grundwasserleiter ist deshalb grundsatzlich die Zustimmung der zustan-
digen Bodenschutzbehoérde erforderlich.

3.2.1.4 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 Gelandehdhen zwischen 33,9 m und 34,8 m . 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 geschiitzt und als hoch verschmut-
zungsempfindlich einzustufen.

Das Gebiet weist aufgrund der Bodenverhaltnisse ein glinstiges Potenzial zur Grundwasser-
neubildung auf. Diese ist neben den Bodenbedingungen in entscheidendem Malke abhangig
von der Versiegelung. Die Versiegelung liegt im Gebiet bei derzeit rund 37,6 %.

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 natirliche Grundwasserneubildung real als sehr gering ein-
zustufen. Dieser Wert bezieht sich vermutlich noch auf die urspriinglich vorhandene wesent-
lich héhere Versiegelung von ca. 70 %. Der heute reale Wert dirfte bei Versickerungsraten
von > 40 % liegen.

Im Rahmen von Altlastenerkundungen wurden im Gebiet Grundwasserbelastungen im Be-
reich des Grundstlicks 6stlich der Glasblaserallee/Ecke Fischzug festgestellt. Die Flache wird
von kontaminiertem Grundwasser unterquert.

Weitere Grundwasserbelastungen konnten im Bereich der Glasblaserallee und den angren-
zenden Flachen festgestellt werden. Diese stammen nach jetziger Kenntnis von der Flache
des ehemaligen Glaswerkes. Durch EntsiegelungsmaflRnahmen kénnen im Boden gebunde-
nen Schadstoffe ins Grundwasser ausgewaschen werden.
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Seit 2001 erfolgt daher in regelmafigen, zeitlichen Abstanden ein Grundwassermonitoring,
das 25 Messstellen umfasst und eine kontinuierliche Beobachtung der Grundwasserbela-
stungssituation gewahrleistet. Zu Versickerungsmoglichkeiten und einer Grundwassernutzung
(vgl. Unterpunkt Altlasten unter 3.2.1.3)

Oberflaichengewdésser

Das Plangebiet V-14-1b schlief3t mit seiner nérdlichen Begrenzung nicht unmittelbar an den
Rummelsburger See an, d.h. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Ufer des nordlich angrenzenden Rummelsburger Sees sind teilweise mit senkrechter
Spundwand und teilweise mit schragem Uferverbau befestigt. Eine naturnahe, einem Niede-
rungsfluss mit Altarmen und Aufweitungen angepasste Ufergestaltung ist in diesem Bereich
nicht vorhanden.

Bewertungen

Das Grundwasser ist eine fur den Menschen lebensnotwendige Ressource. Es ist nach dem
Wasserhaushaltsgesetz nicht nur innerhalb ausgewiesener Trinkwasserschutzzonen sondern
flachendeckend vor jeder vermeidbaren Beeintrachtigung zu schitzen. Die Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers ist im Plangebiet aufgrund der geringen Flurabstédnde und
der durchlassigen Béden hoch.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans als Wohngebiet ist jedoch nicht mit erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Grundwassers zu rechnen.

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

Im Gebiet ist eine groltmogliche Grundwasserneubildungsrate anzustreben. Die real zusatzli-
chen Flachenversiegelungen werden sich auf die Grundwasserneubildung auswirken. Die
wasserwirtschaftlichen Folgen, die sich aus der erhdhten Versiegelung und einer damit einher-
gehenden Wasserableitung ergeben, sind, neben der weiter reduzierten Grundwasserneubil-
dung, eine verminderte Niedrigwasserfiihrung in den angrenzenden Oberflachengewassern,
hoéhere Abflisse im Kanalisationsnetz und in den FlieRgewéassern sowie mdglicherweise er-
héhte Schadstoffeintrage in die Oberflachengewasser.

Aufgrund dieser Auswirkungen wurde fir die Halbinsel Stralau ein Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzept erstellt, das die grolitmadgliche Versickerung des anfallenden Dach- und Oberfla-
chenwassers und eine zeitverzdgerte Ableitung des Wassers vorsieht. Mit Umsetzung der ge-
planten Regenwasserbewirtschaftungsmallnahmen kdénnen die Veranderungen des naturli-
chen Niederschlags-Abflussverhaltens minimiert werden.

Im Gebiet wurden im Rahmen der Planrealisierungen in der Stral3e Alt-Stralau (Studseite) so-
wie in der Glasblaserallee (Ostseite zwischen den Strallen Alt-Stralau und Fischzug) und der
Strale Fischzug Mulden-Rigolensysteme eingebaut, die die Strallenentwésserung sicherstel-
len. Die Straflenzige mit Mulden und Rigolen liegen nur teilweise im Plangebiet. Die Bahr-
feldtstraRe entwassert in die Kanalisiation. Die zur Verfligung stehenden Kapazitaten der Ka-
nalsysteme reichen zur Einleitung aus.

3.2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

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

Die wesentlichen Klimadaten wurden dabei der Station Berlin-Ostkreuz entnommen. 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 Niederschlagshdhe wird mit 564 mm an-
gegeben.

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

Das Plangebiet liegt in der Zone 3, und weist maRige Veranderungen gegenuber den Klima-
verhdltnissen des Freilandes auf. Die bioklimatische Belastung leitet sich aus einer Verknup-
fung hoher Schwilegefahrdung und der unterschiedlichen nachtlichen Abkihlung ab. Die
Schwiulegefahrdung im Gebiet ist gering.

Gemal dem Gutachten des Deutschen Wetterdienstes verfugt der Bereich Rummelsburger
Bucht Uber bemerkenswerte klimadkologische Ausgleichsrdume. Neben den Gewasserrdu-
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 fur 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 fr die Luftqualitat in den dicht besiedelten Stadtrdumen von besonderer Bedeutung. Dieser
Austausch erfolgt vorrangig durch bodennahe Luftleitbahnen wie Flusslaufe, Bahntrassen und
Griinziige mit niedriger Vegetation. Der Stralauer Halbinsel wird in Verbindung mit den an-
grenzenden Gewassern eine Funktion fir den klimadkologischen Ausgleich und den bodenna-
hen Frischlufttransport beigemessen. Hinsichtlich der Klimafunktionen ist das Gebiet der Rum-
melsburger Bucht als klimatischer Ubergangsbereich zwischen der belasteten Innenstadt und
den entlasteten Randbereichen zu charakterisieren. Das Gebiet erfiillt damit wichtige klimati-
sche Entlastungsfunktionen.

Die Bedeutung des Plangebiets fur den Luftaustausch ist hoch. Der Bereich der Rummelsbur-
ger Bucht weist hohe Empfindlichkeiten gegentiber Nutzungsintensivierungen auf.

Das Klimatologische Gutachten gibt Planungsempfehlungen fiir die Ausweisung von Baufla-
chen und Baukorpern, die in der weiteren Planung hinsichtlich Bebauungsdichten, Gebaude-
héhen, Griinflachenanteilen und Versiegelungsgraden Beachtung gefunden haben. Im Ergeb-
nis wurde flr den B-Planbereich V-14 festgestellt, dass sich die Stellung der Bauten nicht ne-
gativ auf die Klimaverhaltnisse auswirkt; der Luftaustausch zwischen Treptow und dem in
norddstlicher Richtung gelegenen Bezirk Lichtenberg wird durch die geplanten Baustrukturen
nicht beeintrachtigt. Die Ergebnisse sind aufgrund der geplanten Baumassen und der Baukér-
perstellungen auf den B-Plan V-14-1b Gbertragbar.

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 Iasst 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.

Fur den Benzolgehalt der Luft zeichnen sich Reduzierungen und das Einhalten der Grenzwer-
te ab. Diese werden im Hinblick auf Stickoxide (NOx) und Feinstaub (PM 10) derzeit nicht ein-

gehalten. Von den Feinstaubanteilen stammt ca. ein Viertel aus lokalem Verkehrsaufkommen.
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Mit Uberschreitung des Feinstaubgrenzwertes und des Grenzwertes fir Stickoxide bestand
die Verpflichtung zur Aufstellung eines Luftreinhalteplanes, der fiir Berlin fiir den Zeitraum
2005 bis 2010 vorliegt.

Fur 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 erhdhen, da im Gebiet lediglich Ziel- und Quellverkehre auftreten.

Gemal dem Luftreinhalteplan 2005/2010 werden die bereits umgesetzten oder eingeleiteten
Malnahmen dazu flhren, dass die Feinstaubbelastung in stéddtischen Wohngebieten bis 2010
um 7-10 % und die Stickoxidwerte um 22 % zurlckgehen. Dieser Ruckgang reicht aus, um
den als Jahresmittel definierten Grenzwert fur Feinstaub auch in Jahren mit unglnstigen Wet-
terverhaltnissen einhalten zu kdnnen.

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 MaBnahmen zur
Minderung von Feinstaub- und Stickoxyden eingeleitet werden.

3.2.1.6 Schutzgut Landschaft

Bestand

Als wesentliches raumliches Merkmal des Plangebietes ist die Lage in der Niederungsland-
schaft des Urstromtals zu nennen. Die Halbinsel Stralau ist in ihrem 6stlichen Bereich noch
landschaftlich gepragt, wahrend der westliche Teil zunehmend stadtische Pragungen aufweist.
Der Geltungsbereich des B-Plans V-14-1b hat trotz seiner noch heterogenen Strukturen mit
Wohngebauden, Brachen und berdumten Industriestandorten einen stadtischen Charakter. Im
nord-westlichen Bereich dominieren um das Flaschenkellergebdude Freiflachen mit derzeit
Uberwiegend geringen Aufenthaltsqualitaten, wahrend der auflerhalb gelegene Ufergriinzug
mit dem Wanderweg sowie der im &stlichen Bereich verlaufende Nord-Sud ausgerichtete
Griinzug bereits hohe Aufenthaltsqualitaten aufweisen.

Bewertungen
Fir die Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild sind die folgenden Wertkriterien anzule-

gen:

¢ Erkennbarkeit des Stadt- bzw. Naturraumes
Naturnahe Landschaftsteile sind im Plangebiet durch vorhandene heterogene Nutzungen
deutlich Uberformt. Mit Realisierung des Ufergriinzugs und des die Spree und den Rum-
melsburger See verbindenden Griinzugs kann jedoch die Lage in der Fluss-Seenlandschaft
erlebbar gemacht werden.

* 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/ Rummelsburger See. Hier sind als typische Elemente der Flusslauf mit seinen
Altarmen, Inseln, Halbinseln und Graben zu nennen. Die Gewasserrandbereiche sind ge-
pragt durch Industrie- und Gewerbeflachen. Der Raumzusammenhang ist durch die land-
schaftsfremde Nutzung beeintrachtigt. Diese o.g. Pragung ist durch die zwischenzeitlichen
stadtebaulichen Umstrukturierungen nicht mehr vorhanden. Heute pragt Wohnbebauung
und der realisierte Griinzug das Bild.

Das Plangebiet weist insgesamt derzeit noch mittlere Gestaltqualitaten auf. Als gestalterisch
besonders wertvolle Elemente sind funf alte Platanen in der Bahrfeldtstral’e zu nennen. Da-
raber hinaus kommen mit Ausnahme des Ufergriinzugs und der Grinanlagen im Plangebiet
derzeit keine landschaftstypischen Elemente vor.
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¢ Kleinraumige identitatsstiftende Sichtbeziehungen
Einzelne Sichtbeziehungen ergeben sich von der Glasblaserallee sowie der Stralle Fisch-
zug zum Rummelsburger See und von dort auf die gegentiberliegende Uferkulisse.

* Innere und auBere ErschlieBung/Verbindungsfunktionen
Ufergriinzug sowie die Parkanlagen im Geltungsbereich des B-Plans sind nach ihrer Uber-
gabe frei zuganglich. Der Ufergriinzug verbindet sowohl die nérdliche Seite der Rummels-
burger Bucht, als auch ber den stdlich, an der Spree gelegenen Griinzug den Treptower
Park. Er soll entlang der Spree bis in die Innenstadt gefihrt werden.

* GrofRraumige visuelle Ungestortheit
Das Plangebiet ist durch Brachflachen und Bebauung gepragt. Naturliche Uferabschnitte an
der Rummelsburger Bucht sind im Abschnitt des Geltungsbereichs des Plangebietes nicht
vorhanden.

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

Bei Realisierung der Planungen wird das derzeit heterogene Erscheinungsbild des Gebietes
aufgewertet. Naturnahe Elemente sind im Gebiet mit Ausnahme einzelner pragender Bau-
me nicht vorhanden.

3.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1b sind folgende Baudenkmale in der aktuel-

len Denkmalliste Berlin aufgefiihrt:

» Flaschenkellergebaude (1929 - 1930 von Bruno Buch) der Engelhardt-Brauerei auf dem
Grundstlck Krachtstralte 8 - 9); heute an der nérdlichen Ecke der Strallen Fischzug/Glas-
blaserallee (Einzeldenkmal),

* Mietshausgruppe KrachtstraRe 3 - 6A und 10A - 14, 1911-1913 von Adolph Mattheus
(Denkmalbereich/Gesamtanlage); liegt nur teilweise im Geltungsbereich V-14-1b.

Bodendenkmale sind im Gebiet nicht vorhanden.

Bewertung
Die Baudenkmale kdnnen in das bauliche Konzept einbezogen werden. Sie werden durch die

Planrealisierung nicht beeintrachtigt.

3.2.1.8 Wechselwirkungen

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

Die Umstrukturierung eines Uberalterten, brachliegenden Gemengelagenstandortes zu einem
hochwertigen Wohnstandort einschliellich der Anlage von Griinflachen und Grinzlgen ist als
eine MalRnahme der Innenentwicklung positiv zu bewerten. Im Rahmen dieser Umstrukturie-
rung wurden Altlasten entsorgt. Auch hieraus ergeben sich positive Wirkungen auf Boden und
Grundwasser.

Die Bewertungen der Bestandssituation sind dabei nicht im Vergleich zur urspriinglichen Pra-
gung des Uberalterten Standortes zu sehen, sondern beziehen sich auf die aktuelle Situation
im Plangebiet. So ist zwangslaufig festzustellen, dass die erneute Uberbauung offener Béden
zu einem Funktionsverlust in diesen Bereichen flhrt; hierzu zahlt z.B. die verminderte Spei-
cherung von Niederschlagswasser und die verminderte Versickerungsmadglichkeit von Oberfla-
chenwasser. Diese Funktionseinschrankungen werden u.a. durch das Regenwasserbewirt-
schaftungskonzept weitgehend minimiert.

Hohere Einwohnerzahlen im Gebiet kénnen zu vermehrten Verkehrsbewegungen fuhren, die
wiederum eine Erhdhung von Luftschadstoffen implizieren. Hierzu sind lokal mit dem Berliner
Luftreinhalteplan bereits Vorkehrungen zur Minimierung getroffen worden.
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Weitere luft- und klimarelevante Belastungen kénnen durch die vermehrten Heizanlagen ent-
stehen. Aufgrund der Lage im Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung wurde fiir das Entwicklungs-
gebiet eine Untersuchung zur glinstigsten Variante der Energieversorgung durchgefiihrt. Im
Ergebnis wurde seinerzeit der Fernwarmebezug aufgrund des geringsten Primarenergieein-
satzes und des geringsten Ausstoflies an CO, empfohlen.

Der Bebauungsplan trifft zur Verwendung schadstoffarmer Brennstoffe eine textliche Festset-
zung (Nr. 4), die geeignet ist, die zusatzlichen Belastungen zu minimieren.

3.2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
3.2.2.1 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 oder auf anderer Basis umgesetzt werden, kénnen die
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter weitgehend reduziert werden.

Die Umweltsituation im Gebiet hat sich bereits durch die Teilrealisierungen z.B. von Grinfla-
chen oder wird sich fir die meisten Schutzgiiter bei Planrealisierung verbessern. Erforderliche
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen werden in Il. Kap. 3.2.2.4 benannt.

Im Folgenden werden die Auswirkungen bei Planrealisierung auf die einzelnen Schutzguter
unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen aufgezeigt sowie im
Hinblick auf ihre Erheblichkeit Gberprift. Mogliche Eingriffe in die Schutzgliter des Naturhaus-
haltes wurden im Rahmen einer landschaftsplanerischen Begutachtung ermittelt.

Schutzgut Mensch

Erholungssituation

Die im Gebiet liegenden 6ffentlichen Griinflachen mit einer GesamtflachengréfRe von 6.611 gm
sind weitgehend bereits realisiert. Es ergeben sich zur Erholungssituation lediglich dahinge-
hend Veranderungen im Vergleich zum festgesetzten Bebauungsplan, dass die geplante Ein-
wohnerzahl mit dem B-Plan V-14-1b im Vergleich zum B-Plan V-14 geringer wird und sich
demnach der Versorgungsgrad der Einwohner mit siedlungs- u. wohnungsnahen Griinflachen
im Plangebiet erhdht. Dieser liegt bei Realisierung der Planungen allein im Plangebiet bei ca.
91,3 %.

Bei Planrealisierung werden im Gebiet ca. 250 Einwohner weniger leben als bei voller Aus-
schdpfung des bestehenden Planungsrechts im B-Plan V-14.

In Bezug auf die reale Situation ergeben sich weitere Verbesserungen. Die vorhandenen
Brachflachen sind derzeit kaum zuganglich und nicht nutzbar; neue nutzbare Freiflachen wer-
den auf den Grundstiicken zusatzlich geschaffen. Durch den mdglichen Bevélkerungsanstieg
ergibt sich real zwar eine verstarkte Nutzung der offentlichen Grunflachen; der Versorgungs-
grad im Plangebiet ist aber im Vergleich zum Versorgungsgrad im Gesamtbezirk sehr hoch.

Larmbelastungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ergeben sich nach der Schalltechnischen Untersu-
chung aus Verkehrslarmbelastungen fiir die Bevdlkerung in den geplanten Wohngebietsfla-
chen.

Bei Anwendung der DIN 4109, die die Anforderungen an den Larmschutz regelt, ist ein ausrei-
chender Schutz sichergestellt. Eine Festlegung von SchallschutzmaRnahmen im Bebauungs-
plan ist daher nicht notwendig.

Schutzgut Biotope / Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet liegt in einem stadtischen, ehemals industriell gepragten Raum. Die vorkom-

menden Biotoptypen spiegeln diese ehemaligen und die derzeit bestehenden Nutzungen wi-
der.
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Bei Planrealisierung wird es im Bereich der derzeitigen Baustellenflachen, sowie im Bereich
der vorhandenen Ruderalfluren am Flaschenturm, an der Glasblaserallee sowie an der Boots-
bauerstral’e zu Veranderungen der Biotope kommen. Im Bereich der geplanten WA-Flachen
kénnen einschlieRlich der Uberschreitungsméglichkeiten ca. 29.230 gm Uberbaut werden. Die
Uberwiegend vorkommenden ruderalen Vegetationsbestande werden durch gartnerisch ge-
staltete Griinanlagen und private Garten mit entsprechenden gartnerischen Strukturen ersetzt.
Die Strallenverkehrsflachen sind weitgehend hergestellt, so dass sich hier nur geringfiigige
Veranderungen in der Biotopstruktur ergeben.

Uber die Ermittlung der Wertpunkte wird eine vergleichende Gegeniiberstellung der vorhande-
nen und der sich entwickelnden Biotopwerte ermoglicht, mit deren Hilfe eine hdhere Transpa-
renz in der Bewertung und Bilanzierung geschaffen werden soll.

Bei Gegenuberstellung der Wertpunkte gemal dem Berliner Leitfaden (siehe Tabelle 3) ergibt
sich ein Bestand an 371,9 Punkten bei der derzeitigen Situation nach Umsetzung der Planun-
gen verbleiben voraussichtlich 63,8 Wertpunkte. Somit ergibt sich ein Verlust von 308,1 Wert-
punkten fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope.

Tabelle 3: Biotopflachenbilanz (Realsituation 05/07 / Planung V-14-1b)

Code Nr. | Biotoptyp Grundwert/ Bestand Planung
Berlin Risikowert (Realsituation) (V-14-1b)
nach Leit- — - =
faden | Flache in Punkt- Flache Punkt-
je 1000 gm qm wert ingm wert
der der
Flache Flache
03110 vegetationsfreie, arme Sandflachen 15 770 11,6
0320002 ruderale Pionier-, Gras- und Stauden-
fluren m. Geholzdeckung (10 - 30 %) 15 360 5,4
03230 einjahrige Ruderalfluren 22 620 13,6
03240 zwei- und mehrjahrige ruderale Stau-
den- und Distelfluren 12 7.380 88,6
032402 zwei- u. mehrjahrige ruderale Stauden-
und Distelfluren m. Geholzaufwuchs 12 10.855 130,3
03242 Mbhren-Steinkleeflur
(Dauco-Melilotion-Bestande) 12 3.850 46,2
03249 sonstige ruderale Staudenfluren 2 10 0,0
03400 Kiunstlich begrunte Gras- und Stauden-
fluren (Ansaat) ohne wirtschaftliche 13 4.910 63.8 4.910 638
Nutzung ) ’ ) ’
07142512 | altere Baumreihen, mehr oder weniger
geschlossen, vorwiegend nichtheimi- 10 290 29
sche Arten ’
07153 Kleine Baumgruppe 10 250 2,5 0 0,0
07320 mehrschichtige Gehoblzbestande aus
uberwiegend nichtheimischen Arten 10 700 7,0
10101 Parkanlagen /Grunanlagen 0 3.670 0,0 5.980 0,0
12230 Blockrandbebauung 0 210 0,0 210 0,0
12261 Einzel- und Reihenhausbebauung mit
Ziergarten 0 14.820 0,0 53.862 0,0
12300 Gewerbe 0 6.590 0,0
12610 StraBen 0 6.300 0,0 0,0
12612 StraBen mit Asphalt- oder Betondecke 0 2.320 0,0
1261221 StraBen mit Asphalt- oder Betondecke
ohne bewachsenen Mittelstreifen, mit
regelmaBigem Baumbestand 0 520 0,0 9.837 0,0
12640 Parkplatz 0 3.610 0,0
12651 Weg unbefestigt 0 790 0,0
12652 Weg mit wasserdurchlassiger
Befestigung 0 25 0,0
12651 Baustelle 0 5.949 0,0
Gesamtpunktwert 371,9 63,8
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Veranderungen des Baumbestandes

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes gehen voraussichtlich 24 Baume, die unter den
Schutz nach der Baumschutzverordnung fallen, verloren. Diese Baume befinden sich inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Auswirkungen auf die Fauna

Insgesamt wird die Bebauung eine Anderung der Tierartenzusammensetzung im Plangebiet
bewirken. Da die Flachen bislang jedoch Uberwiegend von Ubiquisten (Allerweltsarten) be-
wohnt werden, sind die Auswirkungen aus naturschutzfachlicher Sicht zu vernachlassigen.

Bei Planrealisierung kommt es zum Verlust besonders geschutzter Tierarten (Stechimmen,
Blaufliigelige Odlandschrecke). Diese haben ihren Lebensraum im Bereich der ruderalen
Staudenfluren.

Fur diese Arten bestand nach der bis Ende 2007 geltenden Fassung des Bundesnaturschutz-
gesetzes das Erfordernis von den Verboten nach § 42 BNatSchG eine Befreiung zu erlangen.
Mit Schreiben vom 30.05.06 wurde von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die Befrei-
ungslage nach § 62 BNatSchG als gegeben erachtet und unter der Bedingung, dass die unter
II. 3.2.2.4 der Begrindung aufgefihrten Kompensationsmallnahmen realisiert werden, Uber-
wiegende Griinde des Gemeinwohls die Plangebung erfordern und die Inanspruchnahme der
Flachen nicht vermeidbar ist, die Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten erteilt.

Mit der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes im Dezember 2007 gilt fiir die national ge-
schitzten Arten (laut § 42 Abs. 5 BNatSchG "andere besonders geschiitzte Arten"), dass Ver-
stoRe gegen die Verbote nach § 42 BNatSchG nicht vorliegen, d.h. nach neuem Recht keine
Befreiung mehr erforderlich ist. Es gilt jedoch das Minimierungs- und Vermeidungsgebot.

Da durch den B-Plan aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation formal keine
Eingriffe vorbereitet werden, werden keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Unter Berucksichtigung des Gebots der Minimierung sollen die unter Il. 3.2.2.4 genannten
MaRnahmen, die geeignet sind, die Beeintrachtigungen der besonders geschitzten Tierarten
zu vermindern, in Abstimmung mit der unteren und oberen Naturschutzbehérde weiterhin
durchgefiihrt werden.

Auf die Vorkommen von Gebaudebritern (Fledermause, Végel) wirkt sich der Bebauungsplan
so aus, dass mit den vorgesehenen Bebauungen Lebensraumveranderungen stattfinden.
Brutstatten in Gebauden sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes am Flaschenkellerge-
baude sowie am Goldenen Haus zu erwarten. Diese Gebaude werden durch den Bebauungs-
plan in ihrem Fortbestand nicht in Frage gestellt. Somit stehen artenschutzrechtliche Bestim-
mungen der Festsetzung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Sollten Baumalinahmen an den Gebaduden geplant werden (z.B. Veranderungen der Fassa-
den), muss vorher eine gezielte Kartierung der Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten erfolgen
und gegebenenfalls ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG gestellt
werden.

Die naturschutzrechtliche Befreiung nach § 62 BNatSchG ist vor Malnahmenbeginn unter
Beifligung des Kartierungsergebnisses bei der zustandigen Obersten Naturschutzbehoérde
(SenStadt - | E 223) einzuholen. Soweit erforderlich, wird diese verbunden mit der Auflage in
Aussicht gestellt, entfallende Lebensstatten geschiitzter Arten (Vogel, Fledermause) in Form
kinstlicher Nisthilfen bzw. Quartiershilfen in entsprechender Anzahl auszugleichen.

Schutzgut Boden

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

Der Versiegelungsanteil wird sich von derzeit ca. 37,6 % im heutigen Bestand auf ca. 58,4 er-
héhen.

Er errechnet sich aus der Versiegelung im Bestand und nach Planrealisierung (Berechnungen
Baugebiete: Uberbaubare Grundstlcksflachen, zulassige Uberschreitung der Versiegelung
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nach BauNVO, ubrige Flachen mit entsprechend in der Tabelle angegebenen Versiegelungs-
anteilen).
Die mogliche zusatzliche Bodenversiegelung im Vergleich zur Realsituation ist aufgrund der

Zielsetzungen des Entwicklungsgebietes mit seinen grundlegenden stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Umstrukturierungen nicht vermeidbar.

Im Vergleich zum bestehenden Baurecht wird die zuldssige Versiegelung im Gebiet um
ca. 4,0 % vermindert. Damit ergibt sich formal kein Eingriff in das Schutzgut Boden durch die
Realisierung der Planungen. In Verbindung mit den im Plangebiet derzeit eingeschrankten Bo-
denfunktionen und den vorher durchgefiihrten Entsiegelungen ist auch davon auszugehen,
dass die im Vergleich zur Realsituation zusatzlichen Versiegelungen nicht zu erheblichen Be-
eintrachtigungen flhren.

Tabelle 4: Versiegelungsanteile nach geltendem Planungsrecht (V-14) und nach B-Plan V-14-1b

B-Plan V-14 V-14-1b
Nutzungen Flache i. qm Zulassige Flache i. qm Zulassige
9 B-Plan V-14 Flachenversiege-| B-Plan V-14-1b |Flachenversiege-
lung insgesamt lung insgesamt

Baufeld &stlich der Glasblaserallee,
nordlich Fischzug sowie westlich 16.236 10.487 14.787 7.562
und 6stlich Flache C inkl. Flaschen-
kellergebaude**

Baufeld 6stl. u. westl. der
Flache B 7.938 4.692 7.938 3.546

Baufeld zwischen Krachtstr., Fisch-

zug, westlich Parkanlage, Bahrfeldt- 10.546 5.837 11.213 5.706
stralte

Baufeld zwischen Bahrfeldtstr., Ost-

lich der Parkanlage, Fischzug und 5.257 3.188 5.257 3.188
ostlicher B-Plangrenze ' ' ' '
Baufeld zwischen Glasblaserallee, 7.586 4.332 7.586 4,970
Fischzug und Krachtstr.

Zwischensumme Baufelder

(V-14 MK+WA / V-14-1b WA) 52.886 32.793 52.104 29.229
Kindernotdienst V-14/ 3.937 585 1.968 585
Kindertagesstitte V-14-1b

StraRenverkehrsflache 12.147 12.147 12.147 12.147

(Versieglungsanteil 100 %)

Offentliche Griinflache
Offentlicher Spielplatz 5.829 1.166 8.580 1.716
(Versieglungsanteil 20 %)

Gesamtsummen 74.799 46.691 74.799 43.677
Versieglung max. in % 62,4 58,4

**im V-14 inkl. Uberbauung und Ecke Fischzug/Krachtstr.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist im Plangebiet als empfindlich einzustufen. Die mdglichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut beziehen sich hauptsachlich auf das Grundwasser. Beeintrachti-
gungen durch die Planungen sind unter Beachtung von Schutzvorkehrungen fir das Grund-
wasser und mit Realisierung des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes insgesamt als we-
nig erheblich einzustufen.

Mit Realisierung dieses Konzeptes werden auch die auerhalb des Plangebietes gelegenen
Oberflachengewasser durch die geplanten BaumalRnahmen nicht zusatzlich durch ungeklartes
Wasser belastet.
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Das mit dem B-Plan vorbereitete Vorhaben beeintrachtigt den Wasserhaushalt mit seinen Kri-
terien Oberflachenabfluss, Versiegelung und die daraus resultierende maogliche Versickerung
sowie Verdunstung im Vergleich zum bestehenden Baurecht kaum. Die Gréen werden beein-
flusst durch die Kriterien Versiegelungsgrad, Belag der Versiegelung und Mdglichkeit zur Ver-
sickerung des Niederschlagswassers.

Die Versiegelung betrifft ca. 43.680 gm bzw. 58,4 % der Flache (Gebaudegrundflachen, Ver-
kehrsflachen, Wege und Nebenanlagen).

Nach bestehendem Planungsrecht ist ein Versiegelungsanteil von ca. 46.490 gm, das sind
etwa 62,4 % der Flache anzusetzen. Mit Realisierung des B-Planes V-14-1b ergibt sich dem-
nach ein um ca. 4,0 % geringerer Versiegelungsanteil und damit eine Minimierung von Boden-
versiegelungen im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht.

Die durchgeflhrte Altlastensanierung wirkt sich dartber hinaus positiv auf das Schutzgut Was-
ser aus, so dass insgesamt eine positive Bilanz besteht.

Schutzgut Klima/Lufthygiene

Mit den durch den Bebauungsplan zulassigen Baukorpern und der méglichen Verdichtung des
Gebiets kann es zum Verlust klimatischer Ausgleichsfunktionen kommen. Die Lage des Ge-
bietes im Bereich groRraumiger 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. Die Flache selbst wird mit den
neuen Versiegelungen den Luftaustausch nach Bebauung nicht mehr positiv beeinflussen
kénnen. Kleinklimatische Veranderungen sind nicht auszuschlieRen.

Die stadtklimatische Funktion der Flache verandert sich trotz des Verlustes von Vegetation
und der im Vergleich zur Realsituation héheren Versiegelung nur wenig. Auf Grund des ver-
bleibenden Vegetationsanteils und der entstehenden Grinstrukturen in den Garten kann nach
wie vor von hohen stadtklimatischen Funktionen ausgegangen werden.

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation wird sich durch die Planrealisierung mit Wohnungs-
bau und gegebenenfalls wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen bei Beachtung der textli-
chen Festsetzung zur Verwendung luftschadstoffarmer Brennstoffe im Gebiet keine nennens-
werte Veranderung im Vergleich zum Bestand ergeben. Luftschadstoffbelastungen durch den
Verkehr sind aufgrund der Lage des Gebietes, der Verkehrsstrdome mit vorrangigem Ziel- und
Quellverkehr sowie durch die geplante Bevdlkerungszunahme im Gebiet nur in geringem
Male zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Aufgrund der stadtebaulichen Neuordnung bei Realisierung der Planungen werden bzw. wur-
den bereits im Vorfeld durch die Anlage von Grinflachen insbesondere fur das Schutzgut
Landschaft Verbesserungen erreicht. Das Plangebiet weist derzeit durch die Realisierung der
Grunflachen bereits gestalterische Qualitdten auf. Das momentan noch vorhandene heteroge-
ne Erscheinungsbild wird sich weiter verbessern. Die Freirdume in den Baugebieten werden
gartnerisch gestaltet.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter
Durch die Planrealisierung werden die vorhandenen Denkmale nicht beeintrachtigt.

3.2.2.2 Erheblichkeit der Auswirkungen

Gemal den Vorschriften zur Durchfuihrung einer Umweltprifung ergeben sich Beschrankun-
gen im Hinblick auf die Ermittlungspflichten dahingehend, dass nur Umweltauswirkungen zu
prufen sind, die die genannten Schutzglter voraussichtlich erheblich beeintrdchtigen. Daher
soll im Folgenden eingeschatzt werden, wie erheblich mdgliche Auswirkungen durch die Plan-
realisierung einzuschatzen sind (siehe Tabelle auf der folgenden Seite).
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Tabelle 5: Auswirkungen auf die Schutzguter, Einschatzung der Erheblichkeit

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Veranderungen der Erholungssituation -
Beeintrachtigungen durch Verkehrslarmbelastungen Vorbelastungen vorhan-

den, bei Einhaltung der
DIN 4109 nicht erheblich

Pflanzen Verlust von Biotopen (Ruderal- und Gehdlzbestande mit -
geringem bis mittlerem Wert (Verlust v. 308,1 Wert- nach derzeitiger Einschét-
punkten) zung ca. 24 Stiick (nach
Verlust von Baumen Ersatz nicht erheblich)
Tiere Veranderungen/Verlust von Teillebensraumen beson- ++
ders geschutzter Arten,
Veranderungen von Artenzusammensetzungen +
Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelungen im -
Vergleich zum bestehenden Planungsrecht (keine héhere

Versiegelung)

Wasser Verlust von Grundwasserneubildungsflachen -

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

Veranderungen des Kleinklimas durch Erhéhung der
Versiegelung

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

Kultur- und Sachguter Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern -

Wechselwirkungen Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen -

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

3.2.2.3 Eingriffsbeurteilung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in der Abwagung gemal § 1a BauGB zu entscheiden. Dabei ist die Eingriffsre-
gelung auf erhebliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Auf-
hebung von Bauleitplanen hervorgerufen werden, anzuwenden.

Das Gebot der Vermeidung beziehungsweise Minimierung von Eingriffen hat neben anderen
Abwagungsbelangen vom Grundsatz her gleiches Gewicht.

Ausgleichsbediirftige Eingriffe sind bei Plananderungen nur die, die durch Erweiterung der bis-
herigen planungsrechtlichen Festsetzungen oder Gegebenheiten entstehen. Fiir mogliche Ein-
griffe, die sich durch Realisierung des B-Plans V-14-1b ergeben, ist als Bezugsgrundlage der
rechtskraftige Bebauungsplan V-14 von 1999 anzulegen.

Da die Eingriffsermittlung gemaf BauGB in Verbindung mit dem BNatSchG auf die planungs-
rechtlich zulassige Situation abhebt, und der Bebauungsplan mit seinen iberbaubaren Grund-
stiicksflachen (einschlieRlich zulassiger Uberschreitungen nach BauNVO ca. 29.229 gm im B-
Plan V-14-1b gegenulber 32.793 gm nach B-Plan V-14) und Baumassen (Reduzierung der ge-
bietsbezogenen GFZ um ca. 0,1) hinter dem geltenden Planungsrecht zurtickbleibt, wird durch
den B-Plan V-14-1b ebenfalls kein Eingriff vorbereitet.

Real finden vor allem Vegetationsveranderungen statt, verbunden mit Veranderungen von Le-
bensraumen teilweise geschitzter Tierarten. Darliber hinaus sind Baumverluste zu erwarten,
die aber erst im Rahmen der konkreten Planungen quantifiziert werden kénnen und im Ver-
gleich zum bestehenden Planungsrecht nicht héher sein werden.
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Es werden Flachen, die im Rahmen vorbereitender Malnahmen entsiegelt wurden, wieder
neu versiegelt. Der Versiegelungsanteil steigt um ca. 21,7 % im Vergleich zur Realsituation im
Frihjahr 2007; im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht wird der Versiegelungsanteil ge-
ringer.

Die Vegetationsveranderungen sowie die zusatzlichen Versiegelungen flihren jedoch wie oben
ausgeflhrt nicht zu Eingriffen, d.h. es besteht kein Ausgleichserfordernis.

3.2.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Im Plangebiet V-14-1b finden aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation (V-14)
keine Eingriffe statt. Im Vergleich zur Realsituation werden aber Veranderungen von Boden,
Vegetation und Fauna nicht zu vermeiden sein.

Es werden daher folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung benannt und teil-
weise durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan festgeschrieben:

+ Eine Minimierung von Uberschreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 kann bei Anwendung der DIN 4109 im Rahmen der Vorhabenrealisierung durch ent-
sprechende Schalldammung der AulRenbauteile erreicht werden (Minimierung von Belastun-
gen des Schutzgutes Mensch).

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

» Zur verzogerten Ableitung des Grundwassers und der geklarten Einleitung in die Oberfla-
chengewasser wurde bereits teilweise ein Regenwasserbewirtschaftungssystem mit Mul-
den/Rigolen in den ErschlieBungsstral’en 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 Gehdlzbiotope durch gartnerisch
angelegte Flachen ersetzt. Damit verandert und verschiebt sich das Artenspektrum. Zur Mi-
nimierung von Auswirkungen sollten die vorhandenen Gehdlze soweit moglich erhalten wer-
den (Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Biotope und Arten).

» Eine erhebliche Verschlechterung der klimatischen Situation wird sich aufgrund der geplan-
ten lockereren Bebauung nicht einstellen. Luftschadstoffbelastungen werden durch die
Festsetzung zur Verwendung schadstoffarmer Heizsysteme minimiert (Minimierung von Be-
eintréachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft).

» Die Erholungssituation sowie die Auspragung des Landschaftsbildes verbessert sich durch
Anlage der Grunflachen und durch gestalterische MaRnahmen in diesen Bereichen.

Die konkreten Ersatzmaflinahmen fiir méglicherweise erforderliche Baumfallungen werden im
Rahmen der Bearbeitung der Fallantrage auf der Grundlage der Baumschutzverordnung Ber-
lin durch die Untere Naturschutzbehorde festgelegt.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen ist die Freihaltung der von den besonders ge-

schitzten Arten besiedelten Flachen im Plangebiet und damit die Vermeidung der Lebens-

rauminanspruchnahme nicht moglich. Durch den rechtswirksamen Bebauungsplan besteht auf

den Flachen derzeit bereits Baurecht. Zur Minderung fiir die Beeintrachtigung bzw. den Ver-

lust von Lebensstatten der geschiitzten Stechimmen und der Blaufliigeligen Odlandschrecke

sind die folgenden MaRRnahmen in Grinflachen vorgesehen, die iber Bebauungsplane als 6f-

fentliche Parkanlagen gesichert sind:

» Wiesenflache von 525 gm innerhalb der Parkanlage zwischen der StralRe Fischzug und der
Bahrfeldtstrafl3e (Planbereich V-14-1b),

+ Wiesenflache von 230 gm innerhalb der Parkanlage zwischen der Bahrfeldtstrale und der
Stralle Alt-Stralau (Planbereich V-14-1a),
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» Wiesenflache von 250 gm innerhalb der Parkanlage am Ufer des Rummelsburger See
(Planbereich V-13),

» Anlage einer ruderalisierten Trockenrasenflache von 900 gm als Teilflache der Parkanlage
nordlich des Baugebiets (Planbereich V-13).

Die Wiesenflachen dienen vorrangig als Lebensraumersatz fiir die Inmenarten. Die Blaufllige-
lige Odlandschrecke findet optimale Lebensraumbedingungen in der ruderalisierten Trocken-
rasenflache. Die genannten Biotopstrukturen sind zu erhalten. Die Immen finden dariber hin-
aus auch in Garten mit Rasen und Gehdlzrandern einen neuen Lebensraum.

3.2.2.5 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnte das Gebiet gemal den Festsetzungen des B-Pla-
nes V-14 mit einer etwas héheren baulichen Dichte bei einem insgesamt etwas héheren An-
teil der Uberbaubaren Grundsticksflachen gemal § 19 BauNVO und einem etwas hoheren
Gesamtversiegelungsgrad bebaut werden.

3.2.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Eine anderweitige Planungsmaglichkeit wurde bereits mit dem Bebauungsplan V-14 festge-
setzt, wonach eine massive Bebauung mit einem nérdlich des Flaschenkellergebaudes liegen-
den Platz und einer darunter liegenden Garage vorgesehen war. Zu dieser Gebaudeformation
gehorte eine Uberbauung der StraRe Fischzug genauso, wie eine Ufergriinzugiiberbauung.
Eine diagonale FuBRwegeverbindung, die im Quartier nur rudimentar umgesetzt worden ist und
damit stadtebaulich keine Bedeutung mehr haben wird, durchbrach die dstliche Gebaudezeile.
Eine integrierte Kindertagessatte reichte mit ihrer Freiflache bis in den Griinzug zwischen der
StraBen Fischzug und der BahrfeldtstraBe hinein. Kennzeichnend fir die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen waren langgestreckte Baukorper zwischen dem Rummelsburger See und
der Spree, die fiir die Realisierung von Geschosswohnungsbau vorgesehen waren.

Nutzungsstrukturell waren das Flaschenkellergebaude und das ,Goldene Haus“ (Alt-Stralau
52 - 53) als Kerngebiete geplant, konnten jedoch bis heute keinen entsprechenden Nutzungen
zugeflihrt werden.

3.3 Zusatzliche Angaben
3.3.1 Technische Verfahren und verwendete Unterlagen

Die Umweltprifung zum Bebauungsplan V-14-1b umfasste die folgenden Bearbeitungsschrit-

te:

« 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,

+  Ermittlung mdglicher Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsbeurteilung).

Fur den B-Planbereich V-14-1b liegen die folgenden umweltbezogenen Gutachten und Erhe-
bungen vor, die bei der Bearbeitung verwendet wurden:

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

*  Grundlagenermittlung fir die Erstellung einer Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) Rummelsburger
Bucht, Dr. Auhagen, Landschaftsplanung und Stadtékologie, im Auftrag der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umweltschutz Abt. VII, Marz 1993.

»  Grundlagenermittiung fiir die Erstellung einer Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) Rummelsburger
Bucht, - Baumkataster - Dr. Auhagen, Landschaftsplanung und Stadtdkologie, im Auftrag der Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz Abt. VII, Marz 1993.
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*  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 fir Stadtebau und Ortsentwicklung im Auftrag der
Entwicklungstragergesellschaft Rummelsburger Bucht (ERB) 1996.

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

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

»  Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung zur Larmvorsorge gem. DIN 18005 fir die Erarbei-
tung der B-Plane V-14 und V-18, Miller 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 Schutzgiter benannt).

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

* Luftreinhalte- und Aktionsplan firr Berlin 2005-2010, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, 2005.

* Rosenau, S., Faunistische Bewertung der Lebensraum- und Brutpotentiale der beiden Bestandsge-
baude ,Flaschenturm” und ,Goldenes Haus", 2007.

Die relevanten Umweltfolgen konnten anhand der vorhandenen Unterlagen sowie Erhebungen
vor Ort ermittelt werden. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

3.3.2 Umweltmonitoring

Auf ein systematisches Umweltmonitoring kann bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften
der Baunutzungsverordnung, der Berliner Bauordnung, des Berliner Wassergesetzes und des
Bundesnaturschutzgesetzes verzichtet werden. Deren Einhaltung ist im Rahmen des Baupro-
zesses durch die Bauherren sicherzustellen.

Bezlglich der Ersatzstandorte fir die Inanspruchnahme der Lebensraume der besonders ge-
schitzten Arten (Blaufligelige Odlandschrecke und Stechimmen) ist nach Fertigstellung der
Flachen in einem Abstand von zwei Jahren durch Kartierung die Besiedlung dieser Flachen zu
Uberplfen.

3.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1b umfasst einen Teilbereich des foérmlich
festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsgebietes ,Berlin-Rummelsburger Bucht® und hier
der Stralauer Halbinsel, auf der in innenstadtnaher Lage Wohnbebauung errichtet werden soll.
Der Planbereich V-14-1b liegt im Geltungsbereich des bereits existierenden rechtwirksamen
Bebauungsplans V-14, der mit dem Plan V-14-1b an die veranderten Rahmenbedingungen
und Entwicklungsmaéglichkeiten angepasst werden soll.

Der Bebauungsplan setzt neben Wohnbauflachen vor allem 6ffentliche Griinflachen in Form
von Parkanlagen und einem Spielplatz fest. Ziel ist es, fur Teilflachen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung von Wohnbebauung im Stil der ,Terrace-Hauser* (bis zu
viergeschossige Reihenhduser) anstelle von Geschosswohnungsbau zu schaffen.

Im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan wird der Versiegelungsanteil bei Planrealisie-
rung um ca. 4,0 % geringer. Damit ergeben sich auch keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzguter des Naturhaushaltes durch die neuen Planungen.

Zusatzliche Bodenversiegelungen finden im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht nicht
statt, das Grundwasser wird durch die Bebauung der Flachen und die Nutzung als Wohnbau-
flachen nicht erheblich beeintrachtigt. Aufgrund des bereits weitgehend realisierten Regen-
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wasserbewirtschaftungssystems mit verzogerter Ableitung des Wassers werden auch die au-
Rerhalb gelegenen Oberflachengewasser nicht zusatzlich beeintrachtigt.

Die Belastungen des Menschen durch mdglichen Verkehrslarm kénnen durch Anwendung der
DIN 4109 minimiert werden.

Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen lassen sich durch gartnerische Anlage der Freifla-
chen und weitgehenden Erhalt der vorhandenen Gehdlze minimieren. Bei notwendigen Fallun-
gen von geschiitzten Baumen werden Ersatzpflanzungen erforderlich.

Fur durch die Planrealisierung betroffene, besonders geschiitzte, Arten kdnnen auf Teilflachen
der offentlichen Parkanlagen des Wohnquartiers Ersatzlebensstatten geschaffen werden.

Eingriffe finden aufgrund der nach bestehendem Baurecht méglichen hdéheren Uberbaubaren
Grundstucksflache und etwas héheren Verdichtung des Gebietes nicht statt, daher werden
auch keine Ausgleichsmalinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich.

4. Inhalte des Bebauungsplanes
41 Wesentlicher Planinhalt

Im Geltungsbereich des B-Plans V-14-1b werden gemalf § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
die geplanten sowie die bereits realisierten Wohnungsbauvorhaben unter Integration der Be-
standsgebaude als Allgemeines Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Weiterhin werden eine Flache fir die Versorgung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
(Kindertagesstatte), fir die erforderliche Erschliefung notwendige Stralenverkehrsflachen
(bestehende und geplante) sowie 6ffentliche Grinflachen (Parkanlagen und Spielplatz) geman
§ 9 Abs. 1 BauGB festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gberwiegend durch erweiterte Bauk&rperausweisungen
meist mit einer zusatzlichen Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossflache in Verbin-
dung mit Angabe der héchstzulassigen Vollgeschossanzahl oder Oberkanten baulicher Anla-
gen festgesetzt. Auf dem Grundstiick Alt-Stralau 52 - 53 erfolgt eine Baufensterausweisung
mit Festlegung der zuldssigen Grund- und Geschossflache. Zwei Neubauten werden genau
wie das bestehende Flaschenkellergebaude und das Gebaude Bahrfeldtstralle 9 - 10 durch
Baukdrperausweisungen gesichert.

Daruber hinausgehende Planinhalte sind textliche Festsetzungen u.a. zur Sicherung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

4.2 Begriindung einzelner Festsetzungen
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-14-1b wird Uber-
wiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Uber eine textli-
che Festsetzung werden einzelne gemaly § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1).
Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt trotz dieser Nutzungsausschlisse
gewahrt.

Die Festsetzung der Nutzungsart ist aus dem Flachennutzungsplan fiir 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 EntwicklungsmafRnahme errichtete Kindertagesstatte an der Palmkernzeile zur
Verfligung. Eine weitere Einrichtung ist bei entsprechendem Bedarf innerhalb des Plangebiets
im ehemaligen Kindernotdienst (Bahrfeldtstrale 9 - 10) vorgesehen (siehe unten). Der Bedarf
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an Grundschulplatzen auf der Stralauer Halbinsel wird durch die Thalia-Grundschule auf dem
Grundstuick Alt-Stralau 34 abgedeckt.

Fléche fiir den Gemeinbedarf

Auf dem Grundstick BahrfeldtstraRe 9 - 10 wird das Gebaude, das bis zum Jahr 2000 vom
Kindernotdienst genutzt wurde, einschlief3lich der umgebenden Grundstiicksfreiflache als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" festgesetzt. Hierbei han-
delt es sich um einen von drei Kindertagesstattenstandorten auf der Stralauer Halbinsel.

Das Gebaude kann bei entsprechendem Bedarf an Kindertagesstattenplatzen kurzfristig flr
die Nutzung hergerichtet werden. Die Flache des Gemeinbedarfsstandorts umfasst
ca. 1.968 gm.

Die Gemeinbedarfsflache ist der Ersatzstandort fiir eine ehemals westlich der Parkanlage zwi-
schen der Bahrfeldtstral’e und der Stralle Fischzug geplante - in die Wohnbebauung integrier-
te - Kindertagesstatte.

Griinflachen

Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage" sind als Teile des Ufer-
grinzugs mit Wanderweg am Rummelsburger See, der Ost-West-Griinachse nérdlich der
StralRe Fischzug sowie des Nord-Sud-Griinzugs zwischen Rummelsburger See und der Stra-
Re Alt-Stralau ausgewiesen. Eine weitere Griinflaiche wird mit der Zweckbestimmung "Of-
fentlicher Spielplatz” auf dem Grundstiick Alt-Stralau 50 festgesetzt.

Nahere Details sind unter 4.2.4 Griinflachen ausgefihrt.

StraBenverkehrsfldchen

Die bereits bestehende Glasblaserallee (einschlie8lich ihrer geplanten Verbreiterung um 2 m
nach Westen) sowie Teile der StralRen Fischzug, Krachtstrale und BahrfeldtstralRe werden als
Stralenverkehrsflachen durch Strallenbegrenzungslinien festgesetzt.

Fir weitere Ausfiihrungen siehe unter 4.2.5 Verkehr.

4.2.2 MaRB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal der baulichen Nutzung fiir die einzelnen Baufelder des Allgemeinen Wohngebiets
wird durch Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mittels Baugrenzen sowie in
der Regel durch Festlegung der als Hochstmal zulassigen Geschossflache und der Zahl der
maximal zuldassigen Vollgeschosse Uberwiegend als erweiterte Baukorperausweisung
gesichert.

Im Bereich um das Flaschenkellergebaude erfolgt statt der Ausweisung von Vollgeschossen
die Festsetzung der Oberkanten fiir bauliche Anlagen, wodurch ein einheitlicheres Erschei-
nungsbild gesichert werden soll. Konzeptionell werden hier am Rummelsburger See sowie an
der Nord- und Sudseite der Stra’e Fischzug bauliche Akzente in Form von Kopfbauten ange-
strebt, wie sie auch im dstlichen Teil des Quartiers Stralau (Planbereich V-37) bereits realisiert
worden sind. Bezogen auf eine Ausgangshohe von 34,4 m Gber NHN wird im Bereich der Kop-
fe mit einer festgesetzten zwingenden Oberkante von 50,8 m liber NHN letztlich das Entste-
hen eines Sockelgeschosses, das kein Vollgeschoss ist, sowie weiteren flinf Vollgeschossen
ermoglicht. Mit der Festsetzung einer Oberkante mit 53,8 m als Mindest- und 54,4 m liber
NHN als HochstmaR ist sichergestellt, dass einerseits ein Staffelgeschosses im Bereich des
Kopfbaus entsteht, und andererseits wird die Méglichkeit zur Realisierung einer Dachbegri-
nung gegeben. Im Anschluss an die Kopfbauten nérdlich und 6stlich des Flaschenkellergebau-
des sind die Oberkanten der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit einem MindestmaR von
46,4 m und einem HochstmaR von 48,4 m iiber NHN zur Realisierung von Gebauden im Stil
der Berlin-Terraces ausgewiesen. Hier kdnnen mit HOhen zwischen 12,0 und 14,0 m letztlich
vier Vollgeschosse gegebenenfalls mit einem Sockelgeschoss und einer Dachbegriinung ge-
baut werden. Die zulassige Tiefe der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist so ausgewiesen,
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dass die Gebaudemitte die Mittelachse des Kopfbaus aufnimmt. Dies sollte auch beachtet
werden, wenn die zulassige Gebaudetiefe nicht vollstandig ausgenutzt wird. Hierdurch wird
gewabhrleistet, dass auch gestalterisch eine Differenzierung zwischen den Einfamilienhdusern
und dem Geschosswohnungsbau erreicht wird. Die erweiterten Baukorperausweisungen sind
in Kombination mit den Flachen fir Untergeschosse so dimensioniert, dass im Rahmen der
notwendigen Flexibilitdt auch Geschosswohnungsbau realisiert werden kénnte. Letztendlich
soll aber die Entscheidung dartber den Bauherrn im Rahmen ihrer konkreten Vorhabenreali-
sierung freigestellt werden. Bei Realisierung eines Sockelgeschosses kann dieses zur Ge-
wahrleistung einer hinreichenden Gesamttiefe vor die AuRenwand treten. Die Gebaudezeile
Ostlich des Flaschenkellergebaudes wurde unterbrochen und nimmt mit der Licke Bezug auf
die Ostlich anschlieBenden, bereits realisierten Terracegebaude. Fir die einzelnen Baukoérper
ist die als Hochstmal} zulassige Geschossflache festgesetzt.

An der Ecke Krachtstralte/StralRe Fischzug nimmt das solitdr stehende Wohngebaude in sei-
nen Dimensionen, mit dem Staffelgeschoss sowie mit den nun vorgesehenen Oberkantenfest-
legungen den nordlich geplanten Kopfbau auf. Hier ist im Bebauungsplan eine Baukdrperaus-
weisung vorgenommen worden. Richtung Stiden erfolgt eine weitere Staffelung, die mit einer
Oberkante von 47,8 m ii. NHN die Realisierung von vier Vollgeschossen zuzuglich eines
Sockelgeschosses und das Einhalten der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen
zum Altbau KrachtstralRe 6A sicherstellt.

Auch gegenlber dem Flaschenkellergebdude erfolgte an der Sidseite der Stralle Fischzug
die Festlegung der Gebdudehohen durch die Bestimmung der zuldssigen Oberkanten Uber
NHN. Hierdurch soll - wie bereits erwahnt - eine Homogenitat fiir den Gesamtbereich um den
Flaschenturm sowie die Stralle Fischzug erreicht werden. Die Kopfbauten wurde bezlglich
der H6hen den ubrigen Kopfbauten entsprechend ausgewiesen. Fur den zwischen den Kopfen
liegenden Gebaudeteil wurde eine zuldassige Oberkante zwischen 47,8 m iliber NHN als
Mindest- und 48,4 m liber NHN als Hochstmal} festgesetzt. Dies ermdéglicht fir das in Form
von Geschosswohnungsbau zu errichtende Gebaude grundsatzlich die Realisierung eines
Sockelgeschosses und vier Vollgeschossen sowie optional einer Dachbegriinung.

Fir das Flaschenkellergebdude norddstlich der StralRenecke Fischzug/Glasblaserallee wird
mit zwei Vollgeschossen im westlichen Teil und bis zu sechs Vollgeschossen im Turmbereich
eine bauliche Anlage festgesetzt, die Grundflache und die Héhen des Bestandsgebaudes auf-
nimmt.

Die Tiefe der erweiterten Baukdrperausweisungen wurde fur die Bereiche, auf denen die Rea-
lisierung von Gebauden im Stil der ,Berlin-Terraces® vorgesehen ist, ausgehend von der be-
stehenden Geb&audefluchtlinie einheitlich mit 14 m vorgesehen. Fir das geplante Geb&ude
stidlich des bereits realisierten Geschosswohnungsbaus Fischzug 22/22A ist eine Baukor-
perausweisung vorgenommen worden.

Fir das Eckgebaude BahrfeldtstraBe 40 erfolgt innerhalb der erweiterten Baukdrperauswei-
sung, die zum Kaschieren der Brandwand des Altbaus KrachtstralRe 3 den stadtebaulich not-
wendigen Anbau vorsieht, die Festlegung der Oberkanten fiir die bauliche Anlage als Hochst-
mal. Dabei gewahrleistet die maximale Oberkante von 15,4 m iiber Gehweg, dass die Neu-
bebauung unterhalb der Traufkante des Altbaus bleibt. Vorstellbar ist hier die Realisierung von
finf Geschossen. Je nach Ausfiihrung der Geschosse (Vollgeschosse oder Raume die noch
nicht unter die Vollgeschossdefinition fallen) gibt die Gberbaubare Flache einen Spielraum fir
die Ausgestaltung des konkreten Vorhabens. Mit dem in Anlehnung an ein Staffelgeschoss
ausformten letzten Geschoss (wobei dieses nicht allseitig von den Aufienwéanden des darun-
terliegenden Geschosses zurlicktritt und somit bei der Bestimmung der zulassigen Geschoss-
flache zu beriicksichtigen war) und einer maximal zuldssigen Oberkante von 18,8 m iiber
Gehweg der BahrfeldtstralRe, nimmt dessen Ostliche Baugrenze Bezug auf den bestehenden
Altbau Bahrfeldtstralie 2.

Aus den ausdriicklichen Festsetzungen der (erweiterten) Baukorperausweisungen lassen sich
in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse bzw. der zuldssigen Geschossflachen die Dich-
tewerte des NutzungsmalRes in Form der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachen-
zahl (GFZ) bzw. der zulassigen Grundflache und Geschossflache eindeutig bestimmen.

Begriindung Bebauungsplan V-14-1b



Il. Planinhalt 45

Einen Uberblick der stadtebaulichen Kennwerte fir das Allgemeine Wohngebiet gibt die fol-
gende Tabelle:

Tabelle 6: Bilanz stadtebaulicher Kennwerte Allgemeines Wohngebiet V-14-1b (Stand: 10/07)
Allgemeines Grund-|GFZ |GRZ|GRZ|Z /| OK in m tber| (B)GF | WE | EW | GR | GR

Wohngebiet stiick inkl. | NHN bzw. Geh- | . . .
7 in gm R R PO weg i.gm | 99| 7 | i qgm |iqgm
(WA) 1) 8) 1) 9)
1) 1) 2)3) 4) 1) 2) 3) 5)
Baufeld 6stlich der Glas- I, 1v, vV, vI/
blaserallee nordlich Fisch- OK 53.8 - 54.4

zug sowie westlich und 6st- . :

lich Flache C (davon 26 | 14.787 | 1,31 0,34 0,39 | gﬁ?g’[}ﬂ?g 19.376 | 113 | 249 | 5.042 | 770
Terraces, inkl. Flaschen- ~48.4 m i. NHN
kellergebaude) ’

Baufelder 6stl. u. westl. der

Flache B (Terraces) 7.938 [0,94(030]| - v 7.424 | 28 | 90 | 2.364 -
Baufeld zwischen v, v, vi/
Krachtstr., Fischzug, OK 53,8 -54,4 m;
westlich Parkanlage, Bahr- zwingend 50,8
feldtstrae (13 Terraces) %) m; 46,4 - 48,4 m;
47,8 m, 38,8 m i
NHN, 15,4 bzw.

18,8 . Gehweg

11.213 | 1,32 0,31 | 0,34 14.816 | 114 | 234 | 3.432 | 347

Baufeld zwischen Bahr-
feldtstr., ostlich der Parkan-

lage, Fischzug und &stli- 5.257 | 1,52 0,40 | 0,45 YAY, 8.000 | 89 | 169 | 2.125 | 222
cher B-Plangrenze

Baufeld zwischen Glasbla- OK zwingend
serallee, Fischzug und 53,8 - 54,4,
Krachtstr. zwingend 46,4 m
7.586 |1,83|0,44 |0,54 | bzw.49,4m . | 13.886 | 154 | 293 | 3.313 | 764
NHN, IV-V
Baufeld Alt-Stralau 52 - 53 | 5.323 [ 2,84 0,53 | - I, 1X, X1 15.140 | 91 | 173 | 2.838 -
Gesamtgebiet WA 52.104 | 1,51 | 0,37 | 0,41 - 78.642 | 589 [1.208| 19.114 | 2.103

1) Werte berechnet

2) kursive Werte = B-Plan-Festsetzungen

3) Z = Zahl der Vollgeschosse

4) OK Mindestmal 53,8 m und HochstmaR 54,4 m = VI Vollgeschosse realisierbar, OK zwingend 50,8 m =V Voll-
geschosse realisierbar, Mindestmal 46,4 m und Héchstmal 48,4 m = IV Vollgeschosse realisierbar

5) GF-Anteil 320 gm flr Ga1 bei der WE-/EW-Berechnung abgezogen

6) Anzahl der Wohneinheiten (WE) bei 90 gm BGF/WE, Bestand u. konkrete Projekte m. realer/geplanter WE-Anzahl

7) Anzahl der Einwohner (EW) Geschosswohnungsbau 1,9 EW/WE, Reihenhauser ,Berlin-Terraces” 3,2 EW/WE

8) Uberbaubare Flache (GR) Rechenwert, ohne Flachen fir Untergeschosse

9) Uberbaubare Flache (GR) Rechenwert, fiir ausgewiesene Untergeschosse

Fir das Grundstiick Alt-Stralau 52 - 53 mit dem bestehenden Blrogebaude erfolgt die Festle-
gung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sinne eines Baufensters, das von den Nach-
bargrenzen sowie der Stral’e Alt-Stralau abgeriickt ist. Neben der als Hochstmald zulassigen
Grundflache von 2.838 qm wird die zuldssige Geschossflache mit einem Hochstmall von
15.140 qm festgesetzt. Die GRZ liegt einschlieBlich der nach § 19 Abs. 4 BauNVO 50 %igen
zulassigen Uberschreitung bei 0,8.

Innerhalb des Baufensters sind Bereiche abgegrenzt, in denen - ausgehend vom Bestand und
der Einrdumung eines gewissen Gestaltungsspielraumes fiir die Anpassung des Gebaudes an
heutige architektonische Standards - als Hochstmal eine unterschiedliche Zahl der Volige-
schosse zugelassen werden soll. Bei den Vorplanungen zur Prifung der Eignung des Gebau-
des flir Wohnzwecke hat sich gezeigt, dass durch einen Aus- und Umbau mit der Méglichkeit
zur Anpassung das Kellergeschoss nach den Definitionen der aktuellen Berliner Bauordnung
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als Vollgeschoss zu werten sein wird. In der Flurkarte sind trotz des hohen Sockels und der
nur teilweise vorhandenen Anschittungen acht Geschossen eingetragen. Dementsprechend
wurde seinerzeit auch im Bebauungsplan V-14 der Bestand mit acht Vollgeschossen ausge-
wiesen. Im Bebauungsplan V-14-1b werden nun die zwischenzeitlich gewonnenen Erkenntnis-
se durch die Festsetzung von IX bzw. Xl Vollgeschossen als Hochstmal} beriicksichtigt.

Die Ausweisungen fur das Grundstiick Alt-Stralau 52 - 53 berlcksichtigen einerseits das be-
stehende Gebaude, rdumen durch die differenzierte Festsetzung jedoch auch einen gewissen
Spielraum fir Erweiterungen sowohl in der Hohe als auch in der Grundflache des Baukorpers
ein. Im mittleren Bereich des Grundstiicks soll so - deutlich zur Strale Alt-Stralau orientiert -
mit der Festsetzung von bis zu elf zulassigen Geschossen die Mdéglichkeit gegeben werden,
die bestehenden Aufbauten durch zwei zusatzliche Geschosse zu ersetzen und den Baukor-
per gestalterisch besser in das Gesamtgebiet zu integrieren. Dabei ist davon auszugehen,
dass das Gebaude weiterhin mit seiner Gesamterscheinung das Gebiet deutlich pragen wird.
Die im Anschluss an den elfgeschossigen Teil ausgewiesenen maximal zuldssigen neun Voll-
geschosse berlicksichtigen sowohl das bestehende Gebaude als auch das Kellergeschoss.
An der 6stlichen Grundstlicksgrenze ist ein deutlicher Abstand der baulichen Anlagen zur neu
angelegten Parkanlage beibehalten worden. Im westlichen Teil des Grundstlicks werden, mit
einem gewissen Abstand zur geplanten Kindertagesstatte und zum Spielplatz, maximal zwei
Vollgeschosse zugelassen, die sowohl einen Ubergang zum ebenfalls zweigeschossigen Ge-
baude der zukiinftigen Kindertagesstatte als auch zum o&ffentlichen Spielplatz gewahrleisten.

Bei der als Baufenster definierten Uberbaubaren Grundsticksflache sind die erforderlichen Ab-
standsflachen nach der Berliner Bauordnung einzuhalten. Beztglich der als Hochstmal} zulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse und der damit verbundenen Hohen ist festzustellen, dass Ein-
haltung der Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken und zur Strafl’e Alt-Stralau unpro-
blematisch sein wird. Hinsichtlich der erforderlichen Abstandsflache zur Bahrfeldtstrale ist zu
beriicksichtigen, dass diese nur bis zu ihrer Mitte fir die nicht auf dem eigenen Grundstick
nachweisbaren Abstandsflache herangezogen werden kann.

In den Bereichen, in denen die Moglichkeit gegeben werden soll, Geschosswohnungsbau zu
errichten, sind fir die Realsierung von Stellplatzen oder Abstellrdumen fur die Wohnungen mit
einem Untergeschoss unterbaubare Grundstlcksflachen ausgewiesen worden. An der Ecke
KrachtstraBe/Fischzug sind im Anschluss an den Baukoprer zwei Garagengeschosse sowie
an der Ecke KrachtstralRe/Bahrfeldtstralle eine Tiefgaragenflache ausgewiesen.

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte Bahr-
feldtstraBe 9 - 10 wird das vorhandene Gebdude mit seinen zwei Vollgeschossen im Be-
stand gesichert. Die sich rechnerisch fur die Bestandsfestschreibung ergebenden stadtebau-
lichen Kennziffern liegen bei einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer Geschossflachenzahl
von 0,4.

4.2.3 Uberschreitung des NutzungsmaRes

Die fur ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen fur
die Geschossflachenzahl (GFZ) und zum Teil auch fur die Grundflachenzahl (GRZ) werden
Uberschritten. Die Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist bereits im Flachennutzungs-
plan mit der Vorgabe einer (bauflachenbezogenen) GFZ bis zu 1,5 vorgesehen.

Der verwaltungsintern abgestimmte Rahmenplan fiir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich
sieht eine (flachenbezogene) GFZ von 1,6 bzw. 2,3 fir das Allgemeine Wohngebiet und 3,0
fur das Grundstuck Alt-Stralau 52 - 53 vor.

GemaR § 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 fir den Bebauungsplan V-14-1b vor.

Erfordernis durch besondere stadtebauliche Griinde
Der Bebauungsplan V-14-1b dient der Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen fur die im
Rahmen der stddtebaulichen EntwicklungsmafRnahme "Berlin-Rummelsburger Bucht" inner-
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halb des Geltungsbereiches zu errichtenden ca. 590 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 verstarkien Nachfrage nach hochwertigem
Wohnraum in Wasserlagen, die u.a. durch den Umzug der Bundesregierung nach Berlin und
sich daraus ergebener Folgewanderungen entstanden ist, Rechnung getragen werden. Des
Weiteren kann durch den Wohnungsneubau in Berlin eine angemessene Umzugsreserve ge-
schaffen werden.

Die Rummelsburger Bucht bietet aufgrund ihrer zentrumsnahen und dennoch landschaftlich
reizvollen Lage sowie der guten ErschlieBung durch das Ostkreuz Qualitaten, die Vorausset-
zung fur eine Ansiedlung von Wohnungsbau als Erganzung zum geplanten verdichteten
Dienstleistungsstandort ,Ostkreuz” sind. Somit ist es - unter Beachtung des Ergebnisses aus
dem Gutachterverfahren und der bezirklichen Planungsintention der Verknipfung des Rum-
melsburger Sees mit der Spree durch lineare Baustrukturen - aus stadtebaulichen Griinden er-
forderlich, den Bereich des Bebauungsplanes V-14-1b im Hinblick auf die Gebaudehdéhen
(Zahl der Vollgeschosse, Oberkanten baulicher Anlagen) so zu entwickeln, dass einerseits ein
harmonischer Ubergang zum Bereich entlang des Bahndamms sowie dem Zentrum am Ost-
kreuz und andererseits die Entstehung von Baublécken in Ankniipfung an die vorhandenen
baulichen Strukturen gewahrleistet ist. Letzteres ist vor allem zur Erganzung der Blockrandbe-
bauung im Baufeld zwischen den Stralen Alt-Stralau, Glasblaserallee, der Strafle Fischzug
und der Krachtstralte der Fall. Gleichzeitig sind mit dem denkmalgeschiitzten Flaschenkeller-
gebaude sowie dem ,Goldenen Haus" bestehende Gebaude neuen Nutzungen zuzufiihren
und somit in das Gesamtkonzept zu integrieren. Sie haben im Bestand bereits ein Volumen,
das die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung bei einer Wohngebietsentwicklung Uber-
schreitet. Die geplanten Gebaude um das Flaschkellergebaude nehmen mit ihren Bauvolumen
Bezug auf dieses, ohne mit ihm in Konkurrenz zu treten.

Nordlich und stdlich der Altbauten an der Ostseite der Krachtstralle gilt es die Strallenecken
durch Gebaude baulich zu fassen. Dies kann im Norden an der StraRe Fischzug, wo die Woh-
nungen des Altbaus auch zum Kreuzungpunkt orientiert sind, nur durch einen Solitarbaukérper
erfolgen, der sich in die Abfolge der Gebaudekdpfe an der Sidseite der Strale Fischzug mit
einer entsprechenden Héhe von sechs Geschossen (definiert durch die festgesetzten Ober-
kanten) einfugt. Gleichzeitig muss aber auch zur Krachtstralle ein gewisse Fassung des Stra-
Renraumes gewabhrleistet werden, wodurch das Bauvolumen insgesamt bestimmt wird. Im Si-
den an der Ecke BahrfeldtstralRe ist auf dem Grundstiick Bahrfeldtstralle 40, das aufgrund des
Zuschnitts nur einen engen Spielraum fliir die Bebauung gibt, zur Fassung der Strallenecke
unbedingt an die Brandwand des Altbaus anzubauen. Dies bedeutet wiederum, dass das an-
schlieRende Gebaude sich in der Héhenentwicklung am Altbau orientieren und auch zur Bahr-
feldtstralRe eine bauliche Kante gewahrleisten muss.

Das Erfordernis der Berticksichtigung der vorgenannten besonderen stadtebaulichen Grinde
hat zur Folge, dass im Geltungsbereich des B-Planes V-14-1b die im § 17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen des Nutzungsmales im Allgemeinen Wohngebiet zum Teil Gber-
schritten werden.

Ausgleichende Umstande und MaRnahmen

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

a) Lage am Wasser

Das Bebauungsplangebiet liegt mit seiner Wassernahe in einer besonders reizvollen land-
schaftlichen Lage. Die Raumaufweitungen des Rummelsburger Sees und der Spree schaffen
einen hoheren Lichtfaktor und Helligkeitswert, der auf die gesamte Halbinsel abstrahlt.

b) Nahe zu siedlungsnahen Freiflachen
Den Bewohnern stehen mit der Inselspitze, dem Treptower Park sowie dem Planterwald in der
Nahe groRere, der Erholung und Freizeit dienende Frei- und Griinflachen zur Verfigung.
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c¢) Zuordnung des Wohngebiets zum Dienstleistungsstandort am Ostkreuz

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

d) Grinflachen innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Abschnitte der Grinflache nérdlich der Stralie
Fischzug sowie der Nord-Sud-Griinachse zwischen Rummelsburger See und Spree, die - den
Spielplatz nicht eingerechnet - insgesamt eine Flache von iber 6.600 gm umfassen. Ergan-
zend tritt nordlich des Plangebiets der Ufergriinzug mit Wanderweg hinzu. Ufergriinzug, offent-
liche und halboffentliche Griinflachen fligen sich in ein vernetztes, das gesamte Entwicklungs-
gebiet durchziehendes Freiflachensystem ein.

e) Entsiegelung/ Vermeidung von Neuversiegelung

Aufgrund der iberwiegend industriellen und gewerblichen Vornutzung des Gebietes war die-
ses weitlaufig durch Flachenversiegelungen gepragt. Im Zuge der Ordnungsmalnahmen, der
Entstehung der ersten Wohnungsbauvorhaben mit Anlage der privaten und o6ffentlichen Frei-
flachen sind umfangreiche Entsiegelungen erfolgt. Bereits die Ausweisungen zum Mal} der
baulichen Nutzung im B-Plan V-14 haben gegeniiber der Situation bei seinem Planungsbeginn
eine Reduzierung der Versieglung zur Folge gehabt. Mit den Ausweisungen im vorliegenden
B-Plan wird eine weitere Reduzierung der Versiegelungsmadglichkeiten um ca. 4,0 % erfolgen,
wodurch die 6kologische Bilanz fir das Gebiet weiter verbessert wird. Durch das Vorsehen
von Stellplatzen inner- bzw. unterhalb der Baukoper wird eine Neuversiegelung eingeschrankt.
Des Weiteren wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 5 Versiegelungen entgegengewirkt.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Durch die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan V-14-1b werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Eine ausreichende
Belichtung, Belliftung und Besonnung der Wohnungen ist durch die Baukoérperstellungen und
eine im allgemeinen zwei- bzw. mehrseitige Orientierung der Wohnungen moglich. Die Belif-
tung ist aufgrund der stadtebaulichen Struktur, die verbindende Grinraume zwischen den
Wasserflachen von Rummelsburger See und Spree freihalt, in besonderem MaRe sicherge-
stellt. Auch wenn teilweise eine Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauGB
fir das Maf3 der baulichen Nutzung erfolgt, so werden die erforderlichen Abstandsflachen ge-
maRk § 6 BauO BIn doch eingehalten.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sind von den dort zulassigen Gewerbebetrie-
ben keine negativen Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu erwarten. Zur Ermittlung der Not-
wendigkeit von MaRnahmen zum Schutz vor Bahn- und StraRenldrm wurde bereits bei Auf-
stellung des B-Planes V-14 eine Larmimmissionsprognose angefertigt. Auf Basis dieser Er-
gebnisse ist bei Anwendung der DIN 4109 und entsprechender Berlcksichtigung bei den
Grundrissengestaltungen ein ausreichender Schutz der Bewohner vor Verkehrslarm zu ge-
wahrleisten.

Darlber hinaus trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung (siehe textliche Festsetzung Nr. 4
unter Il. 3.2.6), die die Anwendung wenig emittierender Brennstoffe sicherstellt und so einer
Verschlechterung der Luftglite entgegenwirkt. Als Alternative steht auf der Stralauer Halbinsel
ein Fernwarmenetz zur Verfiigung, Uber das die Gebaude auch beheizt werden kénnen.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Im Ergebnis des Vergleichs zwischen der planungsrechtlich im B-Plan V-14 festgesetzten Be-
bauungsmoglichkeiten und der Plankonzeption fir den Geltungsbereich V-14-1b lasst sich
feststellen, dass die Okobilanz durch den nunmehr vorgesehenen Umfang an Griinflachen, die
mit der Konzeptanderung verbundene Reduzierung der zukiinftigen Einwohnerzahl, die nach
der Bauordnung fir Berlin zu begriinenden oder zu bepflanzenden nicht Gberbauten Grund-
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stiicksflachen (§ 8 BauOBIn) und die Festlegung zur Befestigung von Wegen und Zufahrten
(siehe textliche Festsetzung Nr. 5) nochmals verbessert wird.

Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs

Hinsichtlich der Befriedigung der Bediirfnisse 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
Durchgangsverkehr, sondern nur von Ziel-/Quellverkehr betroffen sein wird.

Die Kfz-Belastung in den Quartiersstralen kann wohnvertraglich gehalten werden. Mit der Re-
duzierung der baulichen Dichte bzw. der zukiinftigen Einwohnerzahl wird auch die potenzielle
Verkehrsbelastung noch einmal abnehmen.

Sonstige o6ffentliche Belange stehen einer Nutzungsmallberschreitung nicht entgegen.

424 Grinflachen

Die Bereitstellung o6ffentlicher Grinflachen zur Versorgung mit wohnungsnahem Grin wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplans V-14-1b durch die bereits neu angelegte Parkanlage
zwischen der Stralle Fischzug und der Bahrfeldtstralle, die 6ffentlichen Grinflachen nérdlich
der StralRe Fischzug sowie den Ufergriinzug mit Wanderweg sichergestellit.

Die Grinflache im Norden des Plangebiets ist Teil des Ufergriinzugs mit Wanderweg entlang
des Rummelsburger Sees und der Spree. Im Geltungsbereich des B-Planes ist eine Teilflache
von ca. 340 gm einbezogen, auf der im B-Plan V-14 eine Uberbauung vorgesehen war, die
nicht mehr weiter verfolgt wird.

Weitere Griinflachen sind nordlich der Stralte Fischzug mit insgesamt ca. 2.600 gm als Teil
der bedeutsamen Ost-West-Freiraumachse von der Glasblaserallee bis zum Ufer des Rum-
melsburger Sees ausgewiesen. Nordostlich der Ecke Krachtstralle/Stralle Fischzug war hier
ursprunglich eine Flache zur Realisierung eines Treppenhauses vorgesehen, das mit dem
Verzicht auf eine StraReniiberbauung zugunsten der konsequenten Durchgangigkeit der Griin-
flache entfallen konnte.

Als Teil der Nord-Sid-Griinverbindung zwischen der Stralte Alt-Stralau und dem Ufer des
Rummelsburger Sees werden im Geltungsbereich ca. 3.670 gm Parkanlage ausgewiesen. Im
Bereich der Grinflache zwischen der Strale Fischzug und der Bahrfeldtstral’e bestand mit
dem Verzicht auf eine in das Wohngebaude integrierte Kindertagesstatte die Moglichkeit, die
urspringlich aufgrund des Flachenbedarfs und der eingeschrankten Platzverhaltnisse in den
Griinzug hineinragende Freiflache (ca. 700 gm) der geplanten Kindertagesstatte nun doch in
die Parkanlage zu integrieren.

Die Versorgung der Einwohner mit offentlichen Spielplatzen erfolgt im Geltungsbereich des
B—Planes durch Festsetzung des nérdlich der StraRe Alt-Stralau auf dem Grundstiick Nr. 50
bereits realisierten Spielplatzes. Er wird mit einer Flache von ca. 1.969 gm im B—Plan als
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Offentlicher Spielplatz" ausgewiesen. Weiterhin steht
im Verlauf des Nord-Siid-Griinzuges nérdlich der Stralle Fischzug (angrenzend an den Gel-
tungsbereich V-14-1b) ein Spielplatz zur Verfligung.

4.2.5 Verkehr
Stralle

HaupterschlieBungsstralle fiir die Stralauer Halbinsel bleibt weiterhin die Strafle Alt-Stralau,
an die die Glasblaserallee, die Krachtstral’e sowie ¢stlich des Geltungsbereichs V-14-1b die
Friedrich-Junge-Stral’e angebunden sind. Im Norden sind die drei Straf’en durch die Stralle
Fischzug verbunden.

In der Glasblaserallee ist eine Verbreiterung der Stralenverkehrsflache um zwei Meter nach
Westen (Teilflache des Grundstiicks Alt-Stalau 63 - 67) vorgesehen worden, um die unter-
schiedlichen Anspriiche der einzelnen Verkehrsteilnehmer an den Stralenraum hinreichend
berlicksichtigen zu kénnen. Fir den 6ffentlichen Strallenraum stehen nun insgesamt 24 m zur
Verfligung.
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Ruhender Verkehr

Fur die Bereiche, in denen konzeptionell Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, sollten die
Stellplatze primar unter den Baukérpern angelegt werden. Soweit dies aufgrund der oértlichen
Verhaltnisse nicht ausreicht, wurden konkret die Bebauungsmaéglichkeiten fir Untergeschosse
in den rickwartigen Bereichen der Gebaude festgelegt, in denen Stellplatze fiir die Wohnun-
gen aber auch die Abstellrdaume fliir die Wohnungen untergebracht werden kénnen. An der
Ecke Krachtstrale/Fischzug wurden im Anschluss an das Wohngebaude zwei Garagenge-
schosse ausgewiesen, wobei durch die Festlegung der Oberkante von 38,8 m iiber NHN si-
chergestellt ist, dass entweder zwei Geschosse realisiert werden kénnen, die kein Vollge-
schoss im Sinne der Bauordnung sind, oder ein Garagenvollgeschoss mit einem zweiten da-
runterliegenden zum Teil eingegrabenen Geschoss entstehen kann. Auf die Festsetzung eines
eigenstandigen mehrgeschossigen Garagengebaudes auf diesem Grundstick wurde letztlich
aufgrund des nicht nachweisbaren Bedarfes im Plangebiet und der stadtebaulichen Bedeu-
tung des Standortes verzichtet. Fir das Eckgebaude Bahrfeldtstral3e 40 ist die Flache, auf der
eine Tiefgarage errichtet werden kann, festgelegt.

Kennzeichend fir die ,Terracegebaude® ist u.a. die Integration einer Garage in das jeweilige
Haussegment.

Offentliche Parkplatze sind in begrenzter Anzahl in den StraRendumen der Krachtstrale, der
Bahrfeldtstralle sowie der Glasblaserallee vorgesehen.

4.2.6 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. Tankstel-
len wiirden eine Konzentration des Verkehrs auf einen bestimmten Punkt zur Folge haben,
was wiederum die gesunden Wohnbedingungen beeintrachtigen wiirde. Gartenbaubetrie-
be sind in der Regel flachenextensive Betriebe. Die Einordnung eines derartigen Betriebes
ins Planungsgebiet wirde die Umsetzung des stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Konzepts storen. Die Aufwertung der Stralauer Halbinsel zu einem attraktiven
Wohnquartier ware beeintrachtigt.

2. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan sollen lediglich die offentlichen Straenverkehrsflachen, die wiederum
mit StralBenbegrenzungslinien versehen sind, festgesetzt werden. Die Einteilung der Stra-
Renverkehrsflachen soll der Ausbauplanung vorbehalten sein. In der Plangrundlage ist die
heutige Einteilung der Glasblaserallee, Krachtstralle, BahrfeldtstraRe sowie der Stralle
Fischzug dargestellit.

3. Die Flachen a, b und c¢ sind mit einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der angrenzenden Grundstiicke und zustdndigen Unternehmenstréger, einem Leitungs-
recht zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrdger sowie einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Unternehmenstrager sowie Grund-
sticksnutzer auf den Flachen a (ca. 630 gm), b (ca. 790 gm) und c (ca. 930 gm) sichern
die ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke auch durch die Ver- und Entsorgungs-
medien.
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Mit der Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten sind, wird durch die Flache a eine fuBlaufige, kurze Quartiersverbindung geschaf-
fen und durch die Flachen b und c die offentliche Zuganglichkeit des Ufergriinzuges mit
dem Wanderweg verbessert.

4. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass 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 fir Luft-
reinhaltung. Durch die Heizanlagen der neuen Gebaude wird die Luft ohnehin zusatzlich
belastet, so dass hier der Schadstoffaussto? auf das erforderliche Mal} 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.

5. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

(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 MaRnahmen im Sinne von § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die Ver-
siegelung von Flachen entsprechend ihrer Nutzung und Funktion so gering wie moglich zu
halten. Zur Gewahrleistung 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
Wiederherstellung der natlrlichen Bodenfunktion dar.

6. Im Allgemeinen Wohngebiet sind mit Ausnahme des Grundstiicks Alt-Stralau 52 - 53 auf
den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen nur Stellpldtze fiir schwer Gehbehinderte und
Behinderte im Rollstuhl zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Uber- und unterbaubaren Teile der privaten Grundsticksflachen sind durch Baugren-
zen oder Flachenausweisungen fir Nebenanlagen genau bestimmt. Dementsprechend ist
auf oberirdische Stellplatze auf den Grundstlicksfreiflachen, die eine zusatzliche Boden-
versiegelung bedeuten wirden, moglichst zu verzichten. Stellplatze sollen in diesem Zu-
sammenhang nur flr Behinderte, die aufgrund ihres Handikaps auf einen Stellplatz in un-
mittelbarer Nahe zur Wohnung angewiesen sind, zugelassen werden.

Zur Umsetzung einer differenzierten Nutzungskonzeption fiir das Grundstiick Alt-Stralau
52 - 53, die neben Wohnungen im Gebaude auch wohnvertragliche Arbeitsplatze in einem
Bestandsgebaude ermdglicht, ist es erforderlich, dass auf dem Grundstlick, flir das mit
dem vorgesehenen Baufenster eine flachenhafte Ausweisung vorgenommen wurde, auch
oberirdisch Stellplatze zugelassen werden.

7. Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten
bis zu einer Grundfldche von jeweils 5 gqm und einer Hé6he von 2,0 m (iber Oberkante Dek-
ke des als Héchstmal3 festgesetzten Vollgeschosses zugelassen werden, wenn sie aus-
schliellich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO)
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Es ist aus gestalterischer Sicht im Zusammenhang mit den Festsetzungen in den angren-
zenden Bebauungsplanen erforderlich, die Dachaufbauten zu reglementieren und die Ho-
he der baulichen Anlagen auf die vorgesehene Vollgeschosszahl zu begrenzen. Das stad-
tebauliche Konzept, das nach bezirklicher Intention umgesetzt werden soll, beruht auf ei-
ner abgestimmten Hohenentwicklung fir die einzelnen Baukorper im Quartier Stralau.
Auch die als Obergrenze festgesetzten Geschossflachen fiir einzelne Baukorper beziehen
sich auf die festgesetzte Vollgeschosszahl. Um zu verhindern, dass das Zusammenspiel
von Hohe und Gebaudeabstand durch zusatzliche Aufbauten gestort wird, wurden die Ge-
baudehdhen weitgehend Uber Vollgeschossangaben bestimmt und nur technische Dach-
aufbauten zugelassen. Dachaufbauten sollen untergeordnet erscheinen, um so den Ein-
druck raumlicher Enge zu vermeiden. Sie sollen weder auf die Stralen, noch auf die Griin-
raume, in ihrer Erscheinung einwirken. Die Fernwirkung muss ebenfalls eingeschrankt
werden. So ist z.B. die Ausnahme auf dem Grundstlck Alt-Stralau 52 - 53 im Bereich, fur
den bis zu elf Geschosse zuldssig sind, nicht anzuwenden, da die Fernwirkung negativ be-
einflusst wiirde.

8. Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen A1-A2-
A3-A4-A1, A5-A6-A7-A8-A5, B1-B2-B3-B4-B1, B5-B6-B7-B8-B5, C1-C2-C2-C4-C5, C6-
C7-C8-C9-C6, D1-D2-D3-D4-D1 sowie entlang der Glasblaserallee in einer Grundstiick-
stiefe von 5,0 m, gemessen von der StralBenbegrenzungslinie, Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 3 der Baunutzungsverordnung nur ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie der Erfassung von Wertstoffen, Abféllen und Ahnlichem dienen und
eine Grundfldache von 2 qm je Baugrundstiick sowie eine Héhe von 1,3 m nicht {iberschrei-
ten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO und § 23
Abs. 5 BauNVO)

Konzeptionell wird die Verbindung Uber 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 Gebaude und andererseits durch parallel dazu ver-
laufende Freirdume (Garten, Griinanlagen, Erschlielungsflachen). Damit dieser Eindruck
nicht gestort wird, erfolgt im Bebauungsplan die Festlegung, dass auf den nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflachen der privaten Grundstiicke im Bereich der ,Vorgarten" Nebenan-
lagen nur ausnahmsweise zur Unterbringung von Wertstoff- und Abfallbehéltern sowie
ahnlichen Anlagen bzw. Einrichtungen zuldssig sind. Weiterhin ist durch die Festlegung
der maximalen Flacheninanspruchnahme und Hohe sichergestellt, dass die Einrichtungen
im Verhaltnis zu den Hauptbaukdrpern untergeordnet erscheinen.

9. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche darf auf dem Baugrundstiick westlich der Li-
nie E1-E2-E3 durch die Grundfldche der Garage die festgesetzte Grundfldche bis zu einer
Grundfidche von 818 qm (iberschritten werden. Bei der Ermittlung der zuldssigen Ge-
schossfldche bleiben die Flachen von Garagen und zugehdrigen Nebeneinrichtungen in
Voligeschossen unberiicksichtigt, wenn unter Einrechnung dieser Fldchen die Geschoss-
flache von 2216 gm nicht (iberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 und § 21a Abs. 4 Nr.
3 BauNVO BauNVO)

Auf dem zukunftigen Baugrundstick, das durch Neuordnung aus den Flurstiicken 240,
339, 387 und 388 zu bilden sein wird, sind die durch die Baugrenzen bestimmten Uberbau-
baren Grundstucksflachen im Sinne einer Baukdrperausweisung festgesetzt worden.
Gleichzeitig ist westlich im Anschluss an das geplante Wohngebaude die Flache fir die
Anlage einer Garage ausgewiesen worden. Um nun im Rahmen der regelmaRigen Uber-
schreitungen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sowohl das Gebaude und die Garage in den
ausgewiesenen Dimensionen als auch noch eine Freiflachengestaltung mit versiegelten
Flachen realisieren zu kénnen, erfolgte die Festsetzung der zulassigen Uberschreitung,
die letztlich eine zulassige Grundflachenzahl von insgesamt 0,6 fur das Baugrundstick be-
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deutet. Damit wird die Obergrenze fir die GRZ von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet ein-
schlieRlich der nach § 19 BauNVO zuléssigen Uberschreitung von 50 % eingehalten.

Die sich aus der Baukorperausweisung ergebende Geschossflache ist erforderlich, um die
Stralenecke Krachtstralte/Fischzug und den StralRenraum in der Krachtstralle angemes-
sen zu begrenzen. Gleichzeitig bedingt die Ausweisung der an den Baukodrper anschlie-
Renden Garage mit Festlegung von 2 Garagengeschossen und der maximalen Oberkante
von 38,8 m liber NHN, dass ein Garagengeschoss entstehen kann, das entsprechend der
Bauordnung flir Berlin als Vollgeschoss (Kriterien: Oberkante im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragend und Uber mindestens zwei Drittel der Grundfla-
che eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m) zu werten und deshalb auf die zulassige Ge-
schossflache auf dem Baugrundstiick anzurechnen ware.

Damit die sich aus der Baukoérperausweisung fiir das Baugrundstiick ergebende zulassige
Geschossflache nicht durch die anzurechnende Geschossflache des Garagengeschosses
eingeschrankt wird, wird die Erhéhung der Geschossflache flr das Baugrundstiick um die
Flache eines Garagengeschosses zugelassen. D.h. die Geschossflache des Baukdrpers
einschliellich der Geschossflache des Garagenanbaus darf 2.216 gm nicht Uberschreiten.

10. 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, aulBer Kratft.

Die textliche Festsetzung dient der Klarstellung dartber, dass mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans V-14-1b die Festsetzungen im B-Plan V-14 fur die Beurteilung von Vorhaben fur
die entsprechenden Flachen aulRer Kraft treten.

4.2.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Das im Umweltbericht unter Il. 3.2.1.7 ,Kultur- und Sachgiter" genannte Einzeldenkmal des
Flaschenkellergebdudes sowie der im Geltungsbereich V-14-1b liegende Teil des Denkmalbe-
reichs an der Krachtstralle, die beide in der aktuellen Berliner Denkmalliste eingetragen sind,
werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen.

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

Erforderliche 6ffentliche BaumaBnahmen

Als 6ffentliche MalRinahmen missen entsprechend der Angaben des Entwicklungstrégers nach

Beendigung der stadtebaulichen Entwicklungsmallnahme noch realisiert werden:

* Herstellung des sidlichen Gehweges an der StralRe Fischzug zwischen Glasblaserallee
und KrachtstralRe (geschatzte Kosten 51 T€),

* Herstellung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache in Verlangerung der Krachtstral’e (ge-
schatzte Kosten 20 T€),

* Endausbau der Glasblaserallee (geschatzte Kosten 492 T€).

Grunderwerbskosten werden fur den Bezirk nicht anfallen.

Infolge der EntwicklungsmafRnahme erzielt Berlin auch Uber den Zeitpunkt der Aufhebung des
Entwicklungsrechts hinaus Einnahmen aus Ausgleichszahlungen von privaten Grundstiicksei-
gentumern. Ferner erhalt der Bezirk Mittel aus der Beteiligung an Verduflerungserlésen lan-
deseigener Grundstlcke bei Verkdufen durch den Liegenschaftsfonds Berlin gemall § 26 a
Nr. 9.2 AV LHO (Nachbestickungsgrundstiicke des Finanzierungsvermdgens), so dass die
Kosten flr die 0.g. MalRnahmen aus diesen Mitteln grundséatzlich finanziert werden kénnen.

Daruberhinaus wird nach Angaben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, IV D, fur selbi-
ge - vorbehaltlich der Zustimmung zum Doppelhaushalt 2008/09 - im Landeshaushalt bei Kapi-
tel 1240 der Ausgabetitel 894 74 fur die Folgemalnahmen eingerichtet.
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Die MaBnahmendurchfiihrung soll im Rahmen der auftragsweisen Bewirtschaftung durch das
Bezirksamt erfolgen, d.h. fiir die einzelnen Malknahmen werden zu gegebener Zeit Unterkon-
ten eingerichtet. Damit ist keine Finanzierung der o.g. MalBnahmen durch den Bezirk erforder-
lich.

Als weitere offentliche Malinahme, die bei entsprechendem Bedarf durch den Bezirk zu reali-
sieren ist, ist die geplante Kindertagesstatte BahrfeldtstraRe 9 - 10 zu nennen. Die Kosten der
gepruften Bauplanungsunterlage (BPU) in Hohe von 1,35 Mio. € fir den Umbau als Kinderta-
gesstatte sind im Bezirkshaushalt zu planen. Die Hohe der Kosten ist gegebenenfalls anzu-
passen.

Nach MaRnahmenrealisierung entstehende Folgekosten sind durch die Fachabteilungen im
Rahmen des Produktsummenbudgets zu tragen.

Vertragliche und finanzielle Sicherstellung von OrdnungsmaBBnahmen auf privaten
Grundstiicken

Fir die folgenden Bereiche werden zur Gewahrleistung der im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzung der Grundstiicke noch Ordnungsmafnahmen mit den auf Basis des derzeitigen
Kenntnisstandes ermittelten Kosten erforderlich (Angaben Entwicklungstrager):

» Nordlich und westlich des Flaschenkellergebaudes; geschatzte Kosten 86 T€,

» Sudlich StralBe Fischzug zwischen KrachtstraBe und Glasblaserallee; geschatzte Kosten
32 T€,

+ Ecke Ostseite KrachtstralRe/Stralle Fischzug; geschatzte Kosten 21 T€,

» BahrfeldtstralRe 40/Ecke Krachtstralle; geschatzte Kosten 14 T€,

+ Ostlich der Nord-Siid-Parkanlage zwischen der StralRe Fischzug und der BahrfeldtstraRe;
geschatzte Kosten 103 T€,

+ Alt-Stralau 52 - 53; geschatzte Kosten 15 T€.

Soweit vor Abschluss der EntwicklungsmafRnahme mit den Grundstlickseigentiimern noch Ab-
wendevereinbarungen geschlossen werden, werden die entwicklungsbedingten Ordnungs-
malnahmen und deren Kosten berlcksichtigt. Nach Abschluss der Entwicklungsmafinahme
werden die dem Eigentimer noch entstehenden Kosten bei der Bestimmung des Ausgleichs-
betrages flir die Grundstlicke eingestellt.

2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Das Personal fur die Bewirtschaftung/Unterhaltung der Kindertagesstatte, der offentlichen
Parkanlagen, des offentlichen Spielplatzes sowie der dffentlichen StraBenverkehrsflachen ist
durch die zustandigen Fachabteilungen zu planen.

IV. Verfahren

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

1. Aufstellungsbeschluss des Bezirksamts und Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung und friihzeitigen Beteiligung der Behdérden 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
fur 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 frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB vom
7. bis 24. Marz 2005.

In der genannten Zeit bestand fiir die Offentlichkeit die Méglichkeit, sich in einer Ausstel-
lung im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg Gber die Ziele und Zwecke der Planung zu
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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
sowie die Planungen im stadtebaulichen Entwicklungsbereich fir den Geltungsbereich
dargestellt. Ein zweites Plakat erlauterte die stadtebauliche Konzeption und zeigte den
Bebauungsplanvorentwurf einschlieBlich Nennung der Planungsziele fiir die einzelnen
Teilbereiche. Weiterhin wurde den Biirgern 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.

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

Hierzu ist Folgendes festzuhalten: Es handelt sich auf den Grundsticken 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
erarbeitet, die geeignet sind, im 6ffentlichen Raum ein zusatzliches 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 Strallenrdume zu beachten. Im Ergebnis wur-
den drei Lésungsanséatze 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
Senkrechtaufstellung angeordnet werden kénnen, 2. die Erschlielungstralle westlich der
geplanten Parkanlage zwischen der Stral3e Alt-Stralau und der Bahrfeldtstrafie wird als
offentliche Stralle ausgewiesen, an der Stellplatze in Langsrichtung an der Parkanlage
errichtet werden koénnen, und 3. wird an der Ecke Krachtstralle/Stral’e Fischzug die
Moglichkeit zur Errichtung eines Garagengebaudes erdffnet.

Die Stellungnahme eines Birgers befasste sich konkret mit der Stellplatzsituation an den
Neubauten Fischzug 20 und 22. Weiterhin sah der Burger die Notwendigkeit bei den Pla-
nungen der Halbinsel Stralau die Problematik einer Einkaufsmoglichkeit zu beachten.
Gerade im Hinblick auf eine weitere Verdichtung mit zunehmendem Zuzug hielt der Bir-
ger diese im Wege der Daseinsvorsorge fir unumganglich.

Hierzu ist anzumerken, dass entsprechend der Bauordnung die Bauherrn nicht verpflich-
tet sind, fiir jede Wohnung einen Stellplatz vorzuhalten. Als Ubergangslésung wurden
zwischenzeitlich Stellplatze sidlich des Gebaudes Fischzug 22/22A angelegt, die bei ei-
ner Bebauung der Flache - vertraglich gesichert - unterirdisch untergebracht werden sol-
len. Grundsatzlich ist jedoch bei privaten Neubauten nicht die 6ffentliche Hand fiir die Er-
richtung von entsprechenden Mdoglichkeiten zum Abstellen der Kraftfahrzeuge der Be-
wohner verantwortlich, sondern die Bauherren selbst bestimmen im Rahmen ihrer Pla-
nung und Einschatzung der Vermietbarkeit der Wohnungen die Anzahl der Stellplatze.

Die Ausweisung des Uberwiegenden Teils im Geltungsbereich als Allgemeines Wohnge-
biet lasst gemal § 4 Baunutzungsverordnung "die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden" grundsatzlich zu. Auf die konkrete Realisierung hat der Plangeber keinen di-
rekten Einfluss. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich bei entsprechender Bevolke-
rungsanzahl auch Geschaftsnutzungen vor Ort ansiedeln werden.

Der Eigentimer hat darauf hingewiesen, dass bei der seinerzeitigen Festsetzung des
B-—Planes V-14 fur die MK-Gebiete Alt-Stralau 52/53 (,Goldenes Haus*) und Krachtstr. 8/
10 (,Flaschenkellergebaude”) die gemaR § 7 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nut-

Begriindung Bebauungsplan V-14-1b



IV. Verfahren 56

zung von Wohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen, nicht festgesetzt worden
sind. Er hat angemerkt, dass aufgrund der derzeitigen Situation am Grundstiicksmarkt,
die durch das Fehlen von Investoren und somit auch der entsprechenden Nutzung ge-
kennzeichnet werden kann, seines Erachtens die Nutzungsmdglichkeiten nach B-Plan
variabler gestaltet werden sollten. Aus diesem Grund regte der Grundstiickseigentiimer
an, die weiter oben dargestellien Wohnungsnutzungen in den MK-Gebieten bei der
Uberarbeitung des B-Planes V-14 in die Abwagungen einflieBen zu lassen und als Még-
lichkeit festzusetzen. Fir den Fall konkreter Gesprache mit Investoren kiindigte er eine
frihzeitige Information des Bezirksamts an.

Hierzu ist Folgendes festzustellen: Der angesprochene Bereich liegt nicht im Geltungs-
bereich des B-Planes V-14-1, zu dem die Offentlichkeit Stellung nehmen konnte. Sofern
konkrete Planungen mit den genannten Wohnnutzungen verbindlich umgesetzt werden
sollen, besteht die Moglichkeit gemaR § 31 BauGB eine Befreiung von den Festsetzun-
gen des B-Planes V-14 auf Grundlage eines entsprechend begriindeten Antrags zu ertei-
len.

Diese seinerzeit fiir den Bebauungsplanbereich V-14-1 getroffene Entscheidung, ist zwi-
schenzeitlich gedndert worden. Es liegen mittlerweile tragfdhige Konzepte fiir die Umnut-
zung des Flaschenkellergebdudes und des Goldenen Hauses vor, fiir deren Umsetzung
der Bezirk jedoch ein Planungserfordernis sieht. Aus diesem Grund wurden die im
B—Plan V-14 als Kerngebiet ausgewiesenen Fldchen vor der erneuten Beteiligung der
Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange in den Geltungsbereich des B-Pla-
nes V-14-1b einbezogen (siehe unter Punkt 9).

5.  Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange fur den Bebauungsplan V-14-1.

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

Auch die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher 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
Resultat des Abwagungsvorgangs ist in den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans
sowie 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 Umweltpriifung wurden weitgehend bericksichtigt und sind im Um-
weltbericht aufgenommen worden.

Nicht bertcksichtigt werden konnten die folgenden Punkte:

Das Tiefbauamt hat den ersatzlosen Fortfall der Tiefgarage unter dem ehemals geplan-
ten Flaschenturmplatz bemangelt.

Hierzu ist festzustellen, dass die Tiefgarage ndrdlich des sogenannten Flaschenturms
zur Deckung des aus der direkt angrenzenden geplanten Bebauung entstehenden Stell-
platzbedarfs vorgesehen war. Diese war aufgrund der groRvolumigen Baukorper relativ
umfangreich, woraus auch die Dimensionen der Tiefgarage resultierten. Mit der Abkehr
vom Gebaudetypus Geschosswohnungsbau und der Anderung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen fir den Typus der Terracegebaude, wird sich auch die Anzahl der
Wohnungen, die dort realisiert werden, eklatant verringern. Hinzu kommt, dass die Terra-
ces uber eine Garage im eigenen (Reihen)haus verfigen, so dass in Verbindung mit
dem geplanten Garagengebdude die Festsetzung einer Ersatzflache fur die Realisierung
einer Tiefgarage nicht erforderlich ist.
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Der Fachbereich Naturschutz und Grinflachen hat die Ausweisung der Grinflache noérd-
lich der Stralle Fischzug mit der stralenbegleitenden Muldenentwasserung als o6ffentli-
che Griinanlage abgelehnt. Vorgeschlagen wurde eine Ausweisung als begriintes Stra-
Renland vorzunehmen.

Hierzu ist festzuhalten: Die im B-Plan vorgesehene o6ffentliche Griinflache ist Teil einer
Ost-West verlaufenden Griinachse, die bereits in den angrenzenden Bereichen - ohne
Intervention des Fachbereichs Naturschutz und Griinflachen - als 6ffentliche Parkanlage
festgesetzt worden ist. Innerhalb der Gesamtanlage liegen Mulden, deren Pflege per ver-
traglicher Vereinbarung von den Berliner Wasser-Betrieben wahrgenommen wird. Die
Ubrigen Flachen einschlieRlich eines am Nordrand der Griinflache gefiihrten Gehweges,
der - eingebettet in Baumreihen - allein optisch nicht mehr der StralRenverkehrsflache zu-
geordnet ist und den Spaziergangern eine gringepragte Verbindung bietet, nehmen den
gréReren Flachenanteil ein. Um in Verbindung mit den Festsetzungen in den B-Planen
V-14 und V-37 eine eindeutige Zuordnung des gesamten Griinzugs zu gewabhrleisten,
wird weiterhin an der vorgesehenen Ausweisung als Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung "Offentliche Parkanlage" festgehalten. Hinzu kommt, dass sich die Flachen derzeit
im Fachvermogen des Fachbereichs Naturschutz und Griinflachen befinden.

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) hat angeregt, als Minde-

rungsmafnahme von vornherein den Erhalt besonderer Gehdlze (z.B. grofierer, wertvol-
ler Baume) oder Gehdlzgruppen oder sonstiger wertvoller Biotope - per Griinfestsetzun-
gen oder Planzeichnungen - in die Planung einflielen zu lassen und konkrete Bereiche
benannt, die dartber in Frage kommen. Weiterhin hat sie in ihrer Stellungnahme die Fra-
ge aufgeworfen, wieso es in diesem Bereich bisher planerisch nicht gelungen ist, eine 6f-
fentliche (qualitatvolle) Grinverbindung zwischen Rummelsburger See und Spree herzu-
stellen.

Dazu ist anzumerken: Aufgeflihrt waren in der Stellungnahme als in Frage kommende
Flachen die Baustelle auf den Grundsticken Fischzug 19 und 21, das Areal, auf dem
das sogenannte Blaue Haus abgerissen worden ist sowie die Flache, die sldlich des
Neubaus Fischzug 22/22A als Parkplatz zwischengenutzt wird und wo auf der ehemals
fur eine Kita vorgesehenen (Frei)flache bereits die Einbeziehung in die neu angelegte 6f-
fentliche Parkanlage vorgenommen worden ist. Auf allen Standorten gibt es keine wert-
vollen Biotope oder Badume, so dass diese auch nicht durch entsprechende Festsetzun-
gen geschutzt werden kénnen.

Grundlage fur die Entwicklung der Stralauer Halbinsel bildet die Rahmenplanung fir den
stadtebaulichen Entwicklungsbereich Berlin-Rummelsburger Bucht, die auf Basis der Er-
gebnisse eines internationalen Gutachterverfahrens entstanden ist. Hierin war bereits
keine durchgehende offentliche Grinverbindung vorgesehen, sondern eine Grinvernet-
zung vom Rummelsburger See zur Spree Uber die o6ffentlichen Grinflachen einerseits
und in Erganzung die privaten Freiflachen andererseits. Offentliche Verbindungen wird
es in der Glasblaserallee und am deutlichsten heute schon sicht- und nutzbar zwischen
der See und der Spree im Zuge Friedrich-dJunge-Strale und Karl-Marx-Gedenkstatte ge-
ben.

6. Bezirksamtsbeschluss zur Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, Erweiterung des Geltungs-
bereichs (Einbeziehung der Glasblaserallee sowie eines 2 m breiten Streifens westlich
der Glasblaserallee (ehemals zum B-Planbereich V-13 gehdrend), von Teilflachen der
Stralle Alt-Stralau und eines weiteren Abschnitts der Bahrfeldtstrale) und zur Durchfiih-
rung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (Bezirk-
samtsvorlage Nr. 11/954/06) am 14. Februar 2006.

7. Durchfiihrung der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behodrden 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.
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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. Zusatzlich wurde die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz
(BLN) durch den Fachbereich Naturschutz und Griinflachen 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-14-1b sowie seiner Begriindung eingeflossen.

Inhaltlich setzten sich die Stellungnahmen, in denen neben Hinweisen auch Anregungen
gegeben wurden, bezogen auf den jetzigen Planbereich V-14-1b im Wesentlichen mit
der technischen Infrastruktur, der Umweltsituation und deren Veranderung durch die Pla-
nung, der Beeintrachtigung im Plangebiet vorkommender besonders geschitzter Arten,
sowie den haushalts- und personalwirtschaftlichen Auswirkungen der Planung auseinan-
der.

8. Bezirksamtsbeschluss zur Interessenabwégung 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 einschlielllich Titelanderungen (Bezirksamtsvorla-
ge Nr. [11/22/07) am 27. Februar 2007.

9. Bezirksamtsbeschluss zur Geltungsbereichserweiterung des Bebauungsplans V-14-1b
mit Titeldnderung (Einbeziehung des Flaschenkellergebdudes und des Blrogebaudes
Alt-Stralau 52 - 53) sowie Durchflhrung der (erneuten) Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange fiir den geanderten Planbereich (Bezirksamtsvor-
lage Nr. 111/85/07) am 26. Juni 2007.

10. Durchfiihrung der (erneuten) Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange mit Schreiben vom 20. Juli 2007. Zusatzlich wurden die von der Bundesnetza-
gentur im Schreiben vom 24. Juli 2007 benannten Betreiber von Richtfunkanlagen wur-
den beteiligt.

Von den angeschriebenen 35 Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ha-
ben 26 geantwortet. Drei der angeschriebenen 13 Richtfunkstreckenbetreiber haben sich
zur Planung geauliert.

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 Begriindung
eingeflossen.

Inhaltlich setzten sich die Stellungnahmen im Wesentlichen mit den Leitungsbestanden
im Plangebiet, den Auswirkungen auf den bezirklichen Haushalt, der sozialen Infrastruk-
tur in Form von Grundschule und Kindertagessatte sowie dem Belangen des besonderen
Artenschutzes auseinander. Die Hinweise wurden bei der weiteren Planung berticksich-
tigt.

Die wesentlichen Anderungen des Entwurfs fiir die Beteiligung der Offentlichkeit waren
im Vergleich zum Entwurf, mit dem die Beteiligung der Behdrden durchgefihrt worden
ist:

« Anderung der Konzeption fiir den Bereich um das Flaschenkellergebdude mit Kopfbau-
ten in Anlehnung an die realisierten Kopfbauten im benachbarten Planbereich V-37 ein-
schlieBlich der Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflachen und entsprechender
Oberkanten fur die baulichen Anlagen und Flachen fur Untergeschosse,

+ Anderung der zulassigen Geschossflache fiir das Goldene Haus (Alt-Stralau 52 -53)
auf GF 15.140 gm,

» Anpassung des Eckgebaudes KrachtstraRe/Ecke Stralle Fischzug einschliefllich der
ausgewiesenen Garagenflache (Grundflachen wurden beibehalten).
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11.

12.

13.

14.

» Anderung mit Prézisierung der textlichen Festsetzung Nr. 8 zur Zulassigkeit von Ne-
benanlagen in den Vorgartenbereichen.

Die urspriingliche Festsetzung lautete: Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen A1-A2-A3-A4-A1, A5-A6-A7-A8-A5, B1-B2-B3-B4-
B1, B5-B6-B7-B8-B5, C1-C2-C2-C4-C5, C6-C7-C8-C9-C6 sowie zwischen der Glasblé-
serallee und den néchstgelegenen Baugrenzen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.
1 BauNVO nicht zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zwischen &ffentlichen Griinflachen und der néchstgelegenen Bau-
grenze Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zuléssig.

Bezirksamtsbeschluss zur Interessenabwagung nach erfolgter (erneuter) Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie zur Durchflihrung der Beteili-
gung der Offentlichkeit (Bezirksamtsvorlage Nr. 111/167/07) am 16. Oktober 2007.

Amtliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit am 7. Dezember 2007 im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 54 auf Seite 1362.

Amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung in der ,Berliner Zeitung“ und
im,Tagesspiegel“ am 7. Dezember 2007.

Durchfiihrung der Offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 17. Dezember
2007 bis einschlieRlich 21. Januar 2008 mit Ausnahme des 24. und 31. Dezember 2007
statt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11. Dezember 2007 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert; von ihnen haben sich drei
erneut gedullert.

Die Wehrbereichsverwaltung Ost und die Berliner Verkehrsbetriebe hatten keine Einwan-
de bzw. Bedenken gegen die Planung. Die DB Servies Immobilien GmbH gab fir die DB
AG eine Stellungnahme ab, in der sie darauf hinwies, dass gemal} 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung)
durch die Deutsche Bahn AG gegenwartig keine Larmschutzmallnahmen erforderlich
bzw. berilicksichtigt werden, und das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg aufgrund der
Uberschreitung der Richtwerte der DIN 18005 sowie der Grenzwerte der 18. BImSchV -
auf eigene Kosten - aktive SchallschutzmaBnahmen zu ergreifen hat, damit die Werte
der DIN 18005 fur die im Planungsgebiet ausgewiesene Bebauung eingehalten werden.

Dazu ist Folgendes festzuhalten: Zur Ermittlung der Notwendigkeit von MaRnahmen zum
Schutz vor Bahn- sowie StralRenlarm wurde bereits bei Aufstellung des B-Planes V-14
eine Larm-Immissionsprognose angefertigt, die auch fur den Planbereich V-14-1b als
Grundlage herangezogen werden kann. Bei Anwendung der DIN 4109, die bei der Reali-
sierung von Vorhaben zu beachten ist, ist ein ausreichender Schutz vor Larm sicherge-
stellt. Daher ist eine Festlegung von SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan nicht
erforderlich.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden 19 Stellungnahmen z.T. mit glei-
chem oder ahnlichem Wortlaut abgegeben, die in Form einer Synopse detailliert aufbe-
reitet und unter- und gegeneinander abgewogen wurden. Das Material ist als Anlage
zum Beschluss aktenkundig.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen, nach Themenberei-
chen gegliedert, mit dem Ergebnis der Abwagung aufgefihrt:

Bebauung im Bereich um das Flaschenkellergebaude

Mehrere Stellungnahmen betrafen die im Bebauungsplan ausgewiesene Bebauung im
Bereich um das Flaschenkellergebaude, fir den nun Kopfbauten mit fiinf Geschossen
sowie einem Staffelgeschoss am Rummelsburger See und der Stral’e Fischzug sowie
anschlieBende viergeschossige Gebaudeteile vorgesehen sind. Diese Bebauung wurde
von den Einsendern, die im Wesentlichen Anwohner der 6stlich angrenzenden Terrace-
bebauung Fischzug 19 und 21 sind, kritisiert. Dabei wurden unterschiedliche Aspekte
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hervorgehoben und Anderungsvorschlage gemacht, deren Inhalte an dieser Stelle zu-
sammengefasst wiedergegeben werden.

(Vermeintliche) Diskrepanz zwischen den B-Planfestsetzungen und der Pridferenz von
Terracegebduden nérdlich und éstlich des Flaschenkellergebdudes

In 13 Stellungnahmen wurde nach Auffassung der Einsender eine gewisse Diskrepanz
(Originaltext auch Dissonanz) zwischen der an vielen Stellen der Begrindung zum B-
Plan V-14-1b festgehaltenen Praferenz des Terraces-Konzepts fir die Gebaudezeilen
nérdlich und &stlich des Flaschenkellerturms und den fir die Einsender relevanten
Grunddaten des B-Planes festgestellt. So wurde bezuglich der vorgesehenen Oberkan-
ten gesagt, dass die Hohe der Kopfbauten bis 20 m Gber Grund betragt und das zwar mit
den Kopfbauten auf der gegeniberliegenden Seite des Rummelsburger See und der Ge-
gend des Palmkernspeichers sowie des Pflegeheims korrespondiert, aber nach Auffas-
sung der Einsender in keiner Weise dem Konzept der Terraces und folgerichtig auch
nicht dem laut Begriindung priméar verfolgten Konzept fur die Bebauung des Areals.

Die Einsender sahen eine Realisierung dieser Planungen, bei denen der Nachbarbau
fast 70 Prozent hdher ware als die Hauser Fischzug 19 und 21, nicht mit den MafRRgaben
einer guten und gedeihlichen Nachbarschaft vereinbar, weil in ihren Wohnbereich mas-
siv eingegriffen wirde. Auch das gesamte Baubild der unmittelbaren Umgebung entspra-
che nach Meinung der Stellungnehmenden nicht mehr dem Konzept der aufgelockerten
Terrace-Bebauung, das nach Angaben einiger Einsender Voraussetzung fir den Erwerb
der Immoblie war.

Abwagung: Die Ausweisungen im Bebauungsplanentwurf V—-14—1b stehen insofern in
Einklang mit den Ausfliihrungen in der Begrindung zum Bebauungsplan, als von den
ausgewiesenen Flachen im Bereich noérdlich und 6stlich des Flaschenkellergebaudes
Uber zwei Drittel grundsatzlich dazu geeignet sind, dass auf ihnen Gebaude im Stil der
Berlin-Terraces errichtet werden kdnnen. Fur diese Bereiche ist eine Mindesthdhe von
ca. 12 m (was den Terracegebauden auf den benachbarten Grundstlick Fischzug 19
entspricht) und maximal 14 m festgesetzt.

Nur fur die Kopfbauten, die mit einer Grundflache von 16,2 x 14,0 m relativ klein sind,
wurde eine maximale Hohe von 20 m festgelegt. Dabei muss das oberste Geschoss als
Staffelgeschoss ausgeformt werden, d.h. es ist von der AuRenwand noch einmal um
1,5 m zurlickgesetzt und damit im Erscheinungsbild des Gesamtkdrpers untergeordnet.

Es wird also die Nachbarbebauung zu den Grundstiicken Fischzug 19 nur mit einer Brei-
te, die etwa zwei Terrace-Gebauden entspricht, eine Hohe zwischen 19,4 und 20,0 m er-
halten, ansonsten 16,4 m. Die Ubrigen Gebaudeteile werden mindestens die Héhe der
Ostlich angrenzenden Terraces aufnehmen oder um maximal 2 m hdher sein als diese,
wobei bei einem Abstand von etwas mehr als 35 m zwischen den Baukérpern diese Dif-
ferenz das Gesamterscheinungsbild kaum beeinflussen wird. Der Kopfbau der westli-
chen Zeile am Flaschenkellergebaude ist am Rummelsburger See daruber hinaus den
Terraces Fischzug 19 vorgelagert.

Konzeptionell wird nun nicht eine einheitliche Héhe im Bereich um das Flaschenkellerge-
baude angestrebt, sondern im Sinne der Konzeption von Prof. Hertzberger, die eine Be-
tonung der Gebaude am Rummelsburger See und der Strale Fischzug vorsieht, die
bauliche Betonung der Wasserkante sowie des Stral’en- und Griinzuges. Hierdurch er-
gibt sich sehr wohl eine aufgelockerte Bebauung, die durch das bewusst vorgenommene
Wechselspiel mit den baulichen Hohen den Bereich um das Flaschenkellergebaude
deutlich interessanter werden I3sst.

Im Vergleich zu den Ausweisungen im rechtskraftigen Bebauungsplan V-14, der fir die
Ostliche Zeile bis zu sieben Vollgeschosse vorsah, flir den Baukérper parallel zur Ufer-
kante fiinf und fiir den dstlichen Baukérper einschlieBlich Uberbauung bei sechs sowie
im Uferbereich als bauliche Betonung sieben Geschosse, ist somit eine deutliche Redu-
zierung der zulassigen Bebauung vorgenommen worden, was sich u.a. auch in einer um
ca. 5.000 gm niedrigeren Geschossflache widerspiegelt.
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Auch wenn der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellte B-
Planvorentwurf auf dem Terracekonzept basierte, waren dies keine ausdriicklichen Fest-
setzungen fiir Reihenhauser, sondern lediglich Baukorperausweisungen. Dieses wah-
rend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom Bezirk und der Wasserstadt prafe-
rierte Konzept einer kompletten Bebauung mit Terracegebauden im Bereich des Fla-
schenkellergebaudes wurde durch die damalige Eigentimerin nicht mitgetragen. Sie
konfrontierte den Bezirk mit Architektenentwiirfen, die auf diesen Flachen auch die Reali-
sierung von Geschosswohnungsbau ermdglichen sollten. Die ehemalige Eigentimerin
der Grundstiicke forderte eine flexible Ausweisung ein, die im Rahmen einer vorgegebe-
nen maximalen Ausnutzung sowohl Terracegebdude als auch Geschosswohnungsbau
zulasst.

Das Bezirksamt hat die Eigentimerbelange dahingehend abgewogen, dass die vorgetra-
genen stadtebaulichen Belange, die mit dem B-Plan V-14-1b beabsichtigte Reduzierung
der stadtebaulichen Dichte, die mit einer Verkleinerung der Baukdrper einhergehende
neue Baukodrperkonstellation sowie die privaten Belange der vorgeschlagenen Kon-
zeptanderung hinsichtlich einer flexibleren B-Planausweisung im Rahmen des B-Planes
V-14-1b bertcksichtigt werden kénnen. Die Wohnqualitat auf den Nachbargrundstiicken
ist insbesondere wegen der guten Beliiftung, Belichtung und Besonnung sichergestellt.
Darlber hinaus tragt die besondere Lagegunst am Rummelsburger See zu sehr guten
stadtebaulichen Rahmenbedingungen bei. Die gemal Baunutzungsverordnung flr ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) zuldssige Bebauungsdichte wird bei dem Baufeld nérd-
lich des Flaschenkellergebaudes eingehalten; so auch die Abstandsflachen gemaR § 6
BauO BiIn. Daher hat das Bezirksamt das stadtebauliche Konzept geandert. Nicht die
viergeschossigen Terracegebdude sollen im Rahmen der Gesamtkonzeption mafistabs-
bildend fir das Wohnquartier Stralau(-Stadt) sein, sondern aus stadtebaulichen Griinden
ist die ursprungliche Konzeption mit Kopfbauten am Rummelsburger See und der Stralle
Fischzug wieder aufgegriffen worden. Der Bebauungsplan V-14-1b setzt keine Baustruk-
turen oder Eigentumsformen wie Terrace-Reihenhauser oder Geschosswohnungsbau
fest. Es sollen auch weiterhin beiden Realisierungsmoglichkeiten bestehen.

(Vermeintlicher) Widerspruch zum Ziel der Sicherung eines einheitlicheren Erscheinungs-

bildes

In einer Stellungnahme wurde angesichts des Héhenunterschieds zwischen der Bebau-
ung um das Flaschenkellergebaude und der Terracebebauung ein Widerspruch zum in
der Begriindung genannten stadtplanerischen Ziel ,ein einheitlicheres Erscheinungsbild*
zu sichern und ,eine Homogenitat fur den Gesamtbereich um den Flaschenturm sowie
die StralRe Fischzug“ zu erreichen, gesehen. Zwar wurde seitens der Einsender die
Schwierigkeit der Vermittlung zwischen den niedrigen Terrace-Hausern und dem hohen
Flaschenkellergebdude anerkannt, aber festgestellt, dass bei der derzeitigen Vor-
schlags-Lésung der schon exisitierenden hohen Bebauung mehr Korrespondenz gezollt
wird als der - genauso existierenden - niedrigen Bebauung, und dass obwohl letztere di-
rekt anschlief3t.

Abwagung: Die Sicherung eines einheitlicheren Erscheinungsbildes war in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan im Zusammenhang mit der Festsetzung von Oberkanten flr
die baulichen Anlagen statt der Ausweisung von Vollgeschossen im Bereich um das Fla-
schenkellergebaude erlautert. Fir die Stral’e Fischzug war bereits im Konzept, das den
Ausweisungen im rechtskraftigen Bebauungsplan V-14 zugrunde lag, eine Bebauung mit
sechsgeschossigen Gebaudekopfen vorgesehen, die z.T. bereits realisiert sind. Im Be-
reich der Grundstiicke Fischzug 19 und 21 ist bei der konkreten Vorhabenplanung durch
den Bauherrn zur Umsetzung der viergeschossigen Einfamilienreihenhauser von dieser
Konzeption Abstand genommen worden. Diese Gebaude stellen sich stadtebaulich als
deutlicher Bruch zur dstlich gelegenen Bebauung dar.

Insofern war - wie von den Einsendern auch angemerkt - mit der nunmehr vorgesehenen
stadtebaulichen Konzeption zwischen dem Flaschenturm und der westlich der Glasbla-
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serallee im Planbereich V-13 vorgesehenen sechsgeschossigen Bebauung auf der ei-
nen Seite und den niedriggeschossigeren Terracegebauden Fischzug 19 und 21 auf der
anderen Seite zu vermitteln.

Dabei ist die noch im Bebauungsplan V-14 vorgesehene Platzbildung mit einer sechs-
bis siebengeschossigen Bebauung aufgegeben worden und das Leitbild der Kopfbauten
auch auf den direkten Bereich um das Flaschenkellergebaude Ubertragen worden. Die
Gebaudekopfe sind realtiv filigran ausgebildet und die unmittelbare Nachbarschaft zu
den Terracegebauden Fischzug 19 wurde in der Ausweisung fiur die baulichen Hoéhen
der an die Kdépfe anschlieBenden Gebaudeteile berlicksichtigt. Insofern stellt die Kon-
zeption sowohl eine Referenz an die bestehende héhere Bebauung als auch die vorhan-
dene Terracebebauung dar.

Bestandsschutz fiir die Gebdude Fischzug 19 und 21: Wertminderung

In mehreren Stellungnahmen wurde gedufRert, dass es den Einsendern um den Bestand-
schutz der Gebaude respektive den Werterhalt der erworbenen Immobilie gehen wirde.
In diesem Zusammenhang wurde die Befiirchtung geduliert, dass eine Wertminderung
durch die Ausweisungen im B-Plan V-14-1b eintreten wirde.

Abwagung: Der Bestandsschutz der bestehenden Terracebebauung wird durch die Aus-
weisungen des B-Planes V-14-1b nicht in Frage gestellt. Die Terracebebauung Fischzug
19 und 21 ist auf Basis der realisierten Bebauung im Hinblick auf die Lage im stadtebau-
lichen Entwicklungsbereich mit einer im Vergleich zum B-Plan V-14 niedrigeren bauli-
chen Dichte ausgewiesen worden. Aufgrund der nunmehr vorgesehenen planungsrecht-
lichen Ausweisungen erfolgt keine Wertminderung dieser Grundstlicke, da die Bestands-
gebaude gesichert werden. Die nach der Bauordnung fiir Berlin erforderlichen Abstands-
flachen von 0,4 h kénnen auch im Bereich der Kopfbauten auf den eigenen Grundsti-
cken nachgewiesen werden, so dass eine Beeintrachtigung der bestehenden Bebauung
Fischzug 19 nicht gegeben ist. Bei einer HOhe von maximal 20 m entspricht dies einer
notwendigen Abstandsflache von 8 m; die Grenzen zu den Nachbargrundstlicken Fisch-
zug 19 sind bezogen auf das Staffelgeschoss ca. 19 m entfernt. Nachbarrechtliche Be-
lange sind folglich nicht beeintrachtigt.

Vorschlag: Reduzierung der Oberkanten fiir die Kopfbauten auf ca. 49 m (. NHN

In neun Stellungnahmen wurde vorgeschlagen, die Oberkante der Kopfbauten sollte zu-
mindest im &stlichen Baufeld auf dem Geldnde des ehemaligen Flaschenkellerturms auf
49,4 Meter tiber NHN (in einer Stellungnahme 49 m) zu reduzieren. Das waren 16 Meter
Uber Grund und vier Meter mehr als die 6stlich angrenzende Hauszeile hoch ist. Fur die
Oberkante im Anschluss an die Kopfbauten wurden 46,6 Meter iiber NHN (in einer
Stellungnahme 46 m) vorgeschlagen, was mit ca. 12 Metern Uber Grund generell den
Terraces auf Stralau entsprechen wirde. Mit diesen Daten liele sich nach Auffassung
der Einsender noch ein schoner Kopfbau errichten und zugleich bliebe der Charakter der
Terraces erhalten. Des Weiteren ware das stadtebauliche Erscheinungsbild nach Auffas-
sung in drei Stellungnahmen viel homogener, wenn sich an die Terrace-Hauser in westli-
cher Richtung eine Bebauung anschliel3en wirde, die langsam héher werden wiirde, so
dass sich eine fortlaufende Steigung hin zum Ostkreuz ergibt. Die Einsender sahen darin
eine bessere Lésung der Vermittlung zwischen unterschiedlicher Bebauungshdéhe als die
bisher vorgeschlagene ,Auf-und-Ab“-Variante. In einer Stellungnahme wurde befirchtet,
dass

Abwagung: Eine Reduzierung der Oberkante fiir die Kopfbauten der 6stlich des Fla-
schenkellergebaudes ausgewiesenen Baukorper wiirde dazu fiihren, dass die nunmehr
durch die Festlegungen gesicherte einheitliche stadtebauliche Ordnung mit dem klaren
Prinzip der Kopfbauten am Rummelsburger See und an der Stral’e Fischzug flir den Be-
reich um das Flaschenkellergebdude aufgegeben wiirde. Es sind nicht nur die nérdlich
der Stralle Fischzug gelegenen Gebaudekopfe, die aufeinander Bezug nehmen, son-
dern auch die sudlich der Stral’e Fischzug ausgewiesenen baulichen Betonungen, die
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zusammen mit dem Flaschenkellergebdude den Kreuzungspunkt KrachtstralRe/Fischzug
baulich fassen. Dabei wird an dieser Stelle das Flaschenkellergebaude immer eine domi-
nierende Position inne haben, wahrend die Kopfbauten durch das Staffelgeschoss und
ihre einheitliche Hohe bestimmt werden. Eine Reduzierung der Hohe der Kopfe wiirde
dazu fiihren, dass es wie von einigen Birgern schon jetzt bemangelt, zu einem ,Auf und
Ab® in der Bebauung am Wasser kommen wirde, die von sechs Geschossen im Bereich
Ostlich des Speichergebaudes lber vier Geschosse auf den Grundstiicken Fischzug 19/
21, funf Flaschenkellergebaude den Kreuzungspunkt Krachtstrale/Fischzug baulich fas-
sen. Dabei wird an dieser Stelle das Flaschenkellergebaude immer eine dominierende
Position inne haben, wahrend die Kopfbauten durch das Staffelgeschoss und ihre ein-
heitliche Hohe bestimmt werden. Eine Reduzierung der Hohe der Képfe wiirde dazu fiih-
ren, dass es zu einem stadtebaulich nicht gewlinschten ,,Auf und Ab“ in der Bebauung
am Wasser kommen wirde, die von sechs Geschossen im Bereich 6stlich des Speicher-
gebaudes Uber vier Geschosse auf den Grundstlicken Fischzug 19/21, flinf Geschossen
in der dstlichen Zeile am Flaschenkellergebaude und wieder sechs Geschossen nérdlich
des Flaschenkellergebaudes und im Planbereich V-13 schwanken wuirde. Mit den nun
ausgewiesenen Hohen tritt eine deutlich ausgewogenere Hohenentwicklung ein, die nur
zwei Hohenmargen zugrunde legt.

Im Vergleich zum Bebauungsplan V-14 ist die Bebauung in ihrer bisherigen Dichte deut-
lich reduziert worden. Die ausgewiesene Gebaudehdhe mit einem Mindestmal von 46,4
m Uber NHN ermdglicht bezogen auf eine Gelandeoberkante von 34,4 m tber NHN wie
vorgeschlagen die Realisierung von viergeschossigen Terracegebauden. Es ist aber
nicht vorgesehen den Spielraum fir die Gesaltung der Gebaude so eng zu fassen, dass
nur dieses Mal realisiert werden kann. Die Festlegung der Gebaudehéhe auf ca. 12 m
wlrde dazu flhren, dass weder ein Sockelgeschoss noch eine Dachbegriinung realisiert
werden kénnten.

Das konkrete Projekt in seiner endgultigen Ausformung steht noch nicht fest. Dem Ei-
gentumer soll - wie auch allen anderen auf der Stralauer Halbinsel - ein gewisser Spiel-
raum zur Gestaltung des Vorhabens gegeben werden.

Die stadtebauliche Konzeption, wie sie nun im Bebauungsplan festgesetzt worden ist,
basiert keineswegs auf einem ,Auf-und-Ab“. Es werden sowohl fir die Kopfbauten, als
auch fir die Gebaudeteile zwischen diesen jeweils einheitliche Hohenmargen definiert.
Dementsprechend sollen auch nicht die Zahl der Vollgeschosse, sondern Oberkanten fiir
die baulichen Anlagen festgesetzt werden. Angesichts der Tatsache, dass im Planbe-
reich V-13 bereits bis sechs an der Glasblaserallee und sogar bis neun Vollgeschosse
an der Kynaststralle festgesetzt sind, und im Plangebiet selber das Flaschenkellerge-
baude als dominierendes Bauwerk vorhanden ist, wird in jedem Fall an einer Stelle im
Plangebiet der Ubergang von der bestehenden viergeschossigen Bebauung zur héheren
Bebauung erfolgen missen. Mit der nun vorgesehenen Lésung gelingt es einerseits, das
Flaschenkellergebdude mit einer héheren Bebauung in Form der Kopfbauten am Rum-
melsburger See und der Stralle Fischzug in einen neuen stadtebaulichen Kontext zu
stellen und andererseits, mit der im Vergleich zum B-Plan V-14 deutlich reduzierten Ge-
baudehohe fir die tUbrigen Gebaudeteile nérdlich und dstlich des Flaschenkellergebaues
einen Ubergang zu den dstlich gebauten Terraces herzustellen. Dabei bilden sowohl der
direkte Bereich um das Flaschenkellergebaude als auch die Terracebebauung Fischzug
19 und 21, deren Gebaude sowohl in Gestaltung als auch Materialwahl aufeinander Be-
zug nehmen, fiir sich genommen stadtebauliche Einheiten, die nebeneinander existieren
kdénnen.

Reduzierung der Héhe auf einheitlich 13 m bzw. vier Geschosse, Konzept kommt nur po-
tenziellem Investor entgegen; Fragen zum Verfahrensablauf

In drei Stellungnahmen wurde die Meinung geadulert, dass die vorliegende Planung, ins-
besondere die sechs bis sieben geschossigen Kopfbauten direkt am See und am Fla-
schenkellergebaude, nur einem potenziellen Investor entgegen kommen wirden und mit
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einem stadtebaulichen Konzept nicht mehr viel zu tun hatte. Als Alternative wurde vorge-
schlagen, auf eine Bebauung héher als 13 m absolute Héhe tGber NN oder 4 Geschosse
im Bereich des Flaschenturmareals vollstandig zu verzichten und die Bebauung in westli-
cher Richtung im Stil der Terracehauser mit Hausgarten fortzusetzen. Auflerdem sollte
auf die unmittelbare Uferbebauung verzichtet werden, um hier erlebbare Griinflachen flr
die Offentlichkeit dauerhaft zu erhalten. In einer anderen Stellungnahme wurde der Vor-
schlag gemacht, Zeilen mit geringfiigig hoheren Bauten 6stlich des Flaschenturms - evitl.
mit Unterbrechungen zur Auflockerung - zu errichten und diese als Mehrfamilienhauser
auszulegen, allerdings im Stile der Terracehauser. Des Weiteren wurden von den erstge-
nannten drei Einsendern Fragen gestellt, wann der Bebauungsplan geandert wurde, was
die Grundlage fir die Planungsvorgaben waren und weshalb die Einsender als direkt Be-
troffene (Nachbarn Fischzug 19) nicht zu diesem geanderten Bebauungsplan informiert
bzw. konsultiert wurden.

Abwagung: Angesichts der maximalen Héhe der Kopfbauten von ca. 20 m, lassen sich
nur sechs Geschosse realisieren, zumal in diesen Bereichen in jedem Fall zur Unterbrin-
gung von Stellplatzen und/oder Abstellrdumen ein Sockelgeschoss realisiert werden soll.
Dabei ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgewiesen. Der Bebauungsplan
V-14 ermoglicht fir den Bereich des Areals um das Flaschenkellergebdude einschlief3-
lich StraBenuberbauung in Teilbereichen sieben Geschosse und eine deutlich héhere
bauliche Dichte. Insofern wird eine Entdichtung zu Lasten des Eigentiimers vorgenom-
men worden.

Das stadtebauliche Konzept ist - anders als es die Einsender sehen - in seiner nunmehr
vorgesehenen Form deutlich ausformuliert; es setzt jedoch nicht wie angeregt die nied-
riggeschossige Terracebebauung mit vier Geschossen als einheitliche Hohe fur die wei-
tere Bebauung an, sondern differenziert - ausgehend vom Leitbild eines stadtischen
Wohnquartiers Stralau - zwischen den baulichen Betonungen am Ufer des Rummelsbur-
ger Sees sowie der Strale Fischzug und einer zeilenférmigen niedrigeren Bebauung
zwischen den Kopfbauten.

Letztere kann im Stil der Terraces als Einfamilienreihenhaus ausgeformt werden; es wird
jedoch dem Eigentiimer (iberlassen, welchen Gebaudetypus er dort realisiert. Eine Hohe
von nur 13 m wiirde verhindern, dass bei halb versenkten Garagen vier Geschosse und
eine einheitliche Hohe entstehen kénnen.

Im Bebauungsplan V-14 lag die Bebauungskante deutlich dichter am Ufergriinzug. Mit
der Ausweisung flr die Ostliche Gebaudezeile an der Glasblaserallee wurde dartiber hin-
aus eine vorhandene Pappelreihe teilweise zur Disposition gestellt und fur die 6stliche -
benachbart zu den Grundstiicken Fischzug 19 gelegene - Zeile ware sogar eine Auskra-
gung des Gebdaudes in den Ufergriinzug hinein moglich gewesen. Mit den nunmehr vor-
genommenen Festsetzungen ist sowohl der Erhalt der Baume méglich, als auch einheit-
lich ein mindestens 3 m breiter Abstand zum Ufergriinzug eingehalten.

Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden durch den B-Plan V-14-1b -
genau wie seinerzeit durch den B-Plan V-14 - nicht erfolgen.

Mit einer Lange von 54,7 m ist der Baukérper am Rummelsburger See nicht viel langer
als zwei der Gebaudezeilen der Bebauung Fischzug 19 und 21, die bei 48,3 m liegen.
Eine Auflockerung der ehemals noch durchgehend vorgesehenen Gebaudezeile wurde
bereits dadurch erreicht, dass die Liicke, wie sie bei den bestehenden Terrace-Gebau-
den gebaut worden ist, auch in der jetzigen Ausweisung fir die dstlich des Flaschenkel-
lergebaudes vorgesehenen zwei Zeilen aufgenommen worden ist. Damit wird direkt Be-
zug genommen auf die bestehende Bebauung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans V-14-1b bieten auch die Mdglichkeit Mehrfamili-
enhauser im Stil der Terracehauser anzulegen. Vor allem die eingeschrankte Bebau-
ungstiefe von nur 13 m setzt dem Geschosswohnungsbau in diesem Zusammenhang
enge Grenzen.
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Bezlglich des Verfahrensablaufs ist Folgendes festzustellen: Der Bebauungsplan V-14-
1b wurde zum Jahresende 2004 aufgestellt, nachdem sich gezeigt hat, dass sich die
Entwicklungsmdglichkeiten u.a fir die Wohnbauflachen seit Festsetzung des B-Planes
V-14 im Jahre 1999 verandert haben.

Im Vorfeld der Aufstellung war anhand einer stadtebaulichen Studie festgestellt worden,
dass das Reihenhaus im Stil der Berlin-Terraces aufgrund der zeilenartigen Bebau-
ungsstruktur der origindren Bebauungstruktur entsprechend der Konzeption von Prof.
Hertzberger fur das Quartier Stralau nahe kommt.

Um grundsatzlich die Moglichkeit zu schaffen, diesen Gebdudetyp angesichts der Not-
wendigkeit zur Abschépfung der Ausgleichs- bzw. Abldsebetrdge im Entwicklungsgebiet
durch das Land Berlin auf Basis der im B-Plan festgesetzten baulichen Ausnutzung fir
die Grundsticke errichten zu kénnen, waren einerseits die Nutzungsmalfie und anderer-
seits die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu reduzieren bzw. anzupassen. Dement-
sprechend waren die Baufelder in der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abge-
grenzt und die angedachten Geschossigkeiten dargestellt.

Im Rahmen eines intensiven Diskussionsprozesses zwischen Bezirks- und Senatsver-
waltung entschied sich das Bezirksamt, den Gedanken, eine gleich hohe Bebauung fir
das Areal ndrdlich und o6stlich des Flaschenkellergebaudes vorzusehen, zugunsten der
Ausformung von Kopfbauten am Rummelsburger See aufzugeben, da auf diese Weise
das stadtebauliche Leitbild der urspringlichen Konzeption mit einer Betonung der bauli-
chen Kante am Rummelsburger See und damit dem Entstehen eines ,Gesichts zum
Wasser" besser gesichert werden kann. Dies war auch die Vorgabe an ein Architekten-
team, welches unter Wahrung der Interessen des Eigentiimers sowohl Testentwirfe fir
das Flaschenkellergebaude als auch das umgebende Areal angefertigt hat. Hierbei hat
sich gezeigt, dass bauliche Betonungen in Form der Kopfbauten unter dem Aspekt der
Realteilung nicht mit Gebauden im Stil der Terraces zu erreichen sind, sondern hin-
sichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Realisierung von Geschosswoh-
nungsbau ausgelegt sein missen. Im B-Planentwurf vom Juni 2007 zur erneuten Beteili-
gung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, waren dementsprechend
auch die Kopfbauten am Wasser ausgewiesen. Gleichzeitig wurde seitens des Architek-
tenteams unter Einbeziehung der Eigentimer, der damals noch zustandigen Entwick-
lungstragergesellschaft sowie der Bezirks- und Senatsverwaltung weiter an den Entwir-
fen gearbeitet. Hierbei wurde die Konzeption fiir die Staffelgeschosse entwickelt, die so-
wohl am Rummelsburger See als auch dem Eckgebaude Krachtstral’e/Fischzug mit sei-
nem Gebaudekopf gegenlber gestellt einerseits die Wasserkante und anderseits die
Stralle Fischzug baulich betonen. Dieses Konzept hat sich der Bezirk zu eigen gemacht.

Fir die angrenzenden Gebaudeteile ist nach wie vor offen, ob diese in Form von Terra-
ces oder Geschosswohnungsbau realisiert weden. Diese Offenheit in den Ausweisungen
des Bebauungsplans soll unter dem Aspekt der Gleichbehandlung dem Eigentimer zu-
gestanden werden, da auf der Halbinsel auch den anderen Eigentimer - soweit die
grundstiicksspezifischen Verhaltnisse dies zulieRen - eine Wahlfreiheit gelassen wurde.
Im Rahmen der Abwagung wurden jedoch die Geschossigkeit flur Teilbereiche von sie-
ben Vollgeschossen reduziert und auch fir die an die Képfe anschliefenden Gebaude-
teile sind in Anlehnung die benachbarten Terracegebaude letztlich nur noch vier Vollge-
schossen realiserbar.

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass auch bei einer Anderung der Planung nach der Friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der nachste Schritt die Beteiligung der Offentlich-
keit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist. Diese wurde entsprechend dem Gesetz mit dem Be-
bauungsplanentwurf, Stand: Oktober 2007, zu dem die Stellungnahme abgegeben wur-
de, durchgefiihrt.

Fortlaufende Héhensteigerung Richtung Ostkreuz

In einer Stellungnahme wurde geaulert, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild viel
homogener ware, wenn sich an die Terrace-Hauser Fischzug 19-21 in westlicher Rich-
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tung eine Bebauung anschlieen wirde, die langsam héher werden wirde, so dass sich
eine fortlaufende Steigung hin zum Ostkreuz ergeben wiirde.

Abwagung: Die nunmehr vorgesehene Konzeption stellt einen Kompromiss zwischen der
im Bebauungsplan V-14 noch deutlich hdheren Bebauung und einer einheitlich niedrige-
ren Bebauung dar, die ganzlich ohne stadtebauliche Betonungen dem seit Beginn der
Umstrukturierung stadtisch geplanten Wohnquartier Stralau einen ganz anderen Charak-
ter verleihen wirde.

Die Gebaudezeilen Fischzug 19 und 21 sind als eigensténdige, stadtebauliche Einheit
entstanden und nehmen sowohl in ihrer Kubatur als auch in ihrer Gestaltung und Materi-
alverwendung direkt aufeinander Bezug. Sie werden kunftig durch die Kopfbauten 6stlich
(am Flaschenkellergebdude) und westlich (Pflegeheim) flankiert.

Die gleichmaBige Ausformung des Hohensprungs an der Strale Fischzug sowie am Ufer
des Rummelsburger Sees stellt dabei einerseits wieder eine Balance zwischen der
sechs und der viergeschossigen Bebauung her und setzt andererseits das Flaschenkel-
lergebaude in einen neuen spannungsvollen stadtebaulichen Zusammenhang.

Tausch der Verteilung von Geschosswohnungsbauten und Eigenheimen

In zehn Stellungnahmen wurde auf die Ausfiihrungen in der Begriindung beziiglich der
potenziellen Verteilung von Geschosswohnungsbauten und Terracebebauung eingegan-
gen. In der Begriindung wurden fir das Areal um das Flaschenkellergebdude teilweise
Eigentums-Geschosswohnungen flr vorstellbar gehalten, die jedoch auf die dstlichen
Zeilen beschrankt bleiben sollten. Die Zeilen nérdlich des Flaschenkellergebaudes soll-
ten dagegen aullerhalb der Kopfbauten Eigenheime im Reihenhausstil der Terraces
sein. Seitens der Einsender wurde vorgeschlagen, diese Option zu tauschen und den
Hausern Fischzug 19 gegenilber Eigenheime mit Garten entstehen zu lassen, was eine
entsprechend persdnlichere Nachbarschaft bedeuten wiirde. Es wurde ausgefuhrt, dass
Eigenheime mit Garten direkt am Uferweg ohnehin sehr direkt dem dortigen Publikums-
verkehr ausgesetzt waren, und sich das eher verteilen wirde, wenn dort Geschosswoh-
nungen entstehen wirden.

Abwagung: Die konzeptionellen Uberlegungen des Bezirks zum Zeitpunkt des Beschlus-
ses zur Beteiligung der Offentlichkeit gingen davon aus, dass in den Kopfbauten Ge-
schosswohnungen und im ubrigen Terrace-Gebdude in diesem Bereich entstehen wer-
den. Dementsprechend wurden in der Begriindung die Planungsiberlegungen darge-
stellt. Geschosswohnungsbau wurde seitens des Bezirks optional in erster Linie fur die
Ostlichen Zeilen angedacht.

Der Bebauungsplan trifft jedoch - wie auch die ibrigen Bebauungsplane auf der Stralau-
er Halbinsel (einzige Ausnahme die Festlegung zur Errichtung eines Doppelhauses auf
den Grundstiicken Alt-Stralau 28 und 29, die aufgrund der dortigen Grundstiickszu-
schnitte erforderlich war) - keine konkreten Festlegungen zum Gebaudetypus, der zu
bauen ist. Dies soll - wie es auch den Eigentimern der anderen Grundstiicke auf der
Stralauer Halbinsel zugestanden worden ist - ebenso fiir das Areal um das Flaschenkel-
lergebdude dem Eigentiimer im Rahmen der festgelegten iberbaubaren Grundstlicksfla-
chen und mit den ausgewiesenen Gebaudenhdéhen (definiert Gber Mindest- und Hochst-
mafe sowie zwingend einzuhaltende Oberkanten im Bereich der Kopfbauten) und bauli-
chen Dichten Uberlassen bleiben. Damit ist die stadtebauliche Konzeption in ihren
Grundziigen gesichert und bietet dem jeweiligen Eigentliimer eine hinreichende Flexibili-
tat zur Ausgestaltung zukiinftiger Vorhaben.

Durch Festlegung der tUberbaubaren Grundsticksflachen, die hinsichtlich der Geb&ude-
héhen die nach der Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen einhalten sind die nach-
barschitzenden Belange sowie die ausreichende Belichtung und Besonnung gewahrlei-
stet.

Der Hinweis darauf, dass am Ufergriinzug mit Wanderweg Geschosswohungen geeigne-
ter sind als Eigenheime mit Garten, entspricht der nun vorgesehenen Ausweisung im Be-
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bauungsplan mit den Kopfbauten, die die Realisierung von Geschosswohnungen nahe
legen.

Verlust des Flaschenkellergebdudes als markante Landmarke

In einer Stellungnahme wurde beflrchtet, dass die Planung von Geschosswohnungsbau
(anstelle von Reihenhdusern) mit erhdhten Kopfbauten nérdlich und 6stlich des Fla-
schenturmes diese markante Landmarke, die von der bewegten Industriegeschichte
Stralaus zeuge, vollig verschwinden lassen wirde und geduf3ert, dass stadtebaulich eine
niedrigere Bebauung dem denkmalgeschiitzten Flaschenturm viel angemessener ware.

Abwagung: Trotz der geplanten Kopfbauten mit einer Grundflache von gerade einmal
16,2 x 14 m pro Gebaudeteil, wobei das letzte Geschoss auch noch im Sinne eines Staf-
felgeschosses von der Aulenwand zuriickgesetzt ist, wird das massive Flaschenkeller-
gebaude mit seiner prdgenden Backsteinfassade bei einer Hohe von bis zu etwa 30 m
als herausragendes Bauwerk im Gebiet im Sinne einer Landmarke deutlich hervortreten.
Es wird mit der Konzeption fir den ihn umgebenden Bereich in einen neuen stadtebauli-
chen Zusammenhang gestellt, der nicht wie friilher durch gewerbliche Bauten, sondern
stattdessen von Wohnhausern gepragt sein wird.

Besonderer Artenschutz: Feldermause im Flaschenkellergebaude

In zwei Stellungnahmen wurde geaulert, dass sich das Flaschenkellergebdude in den
letzten Jahren zu einem bedeutenden Uberwinterungsquartier fiir Flederméuse entwik-
kelt habe. Es wurde seitens der Einsender eine Stellungnahme gefordert, inwieweit die
Uberlegungen zum Schutz dieser Fledermauspopulationen in den Bebauungsplan in Ab-
sprache mit den betreffenden Institutionen des Landes Berlin (dem Senator fir Umwelt
und Naturschutz) eingegangen sind. In einer weiteren Stellungnahme wurde hingegen
die Beobachtung von mindestens 20 Fledermausen angegeben, die im Sommer in den
Abendstunden aus dem Flaschenkellergebdude kamen. Bezliglich der Schaffung von Er-
satzunterklinften wurde seitens der Einsender die Bereitschaft gedulert, ihre Fassade
zur Anbringung von Fledermauskasten zur Verfliigung zu stellen.

Abwagung: Wie bereits in der Begrindung zum offentlich ausgelegten Bebauungsplan
im Umweltbericht erlautert, wurde das Flaschenkellergebaude hinsichtlich des Vorkom-
mens von Fledermadusen fachgutachterlich untersucht. Anhand von Kotfunden konnte
das Vorkommen von Fledermausen in den Kellerrdumen nachgewiesen werden. Da die
Raume nicht frostsicher sind, sind sie als dauerhaftes Winterquartier fur Feldermause als
ungeeignet anzusehen.

Vor dem Beginn von Sanierungsmafinahmen ist eine gezielte Kartierung der Brut-,
Wohn- und Zufluchtstatten durch den Vorhabentrager zu veranlassen und ggfs. ein An-
trag auf Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG zustellen. Die Befreiung nach
§ 62 BNatSchG ist vor Malnahmenbeginn bei der Obersten Naturschutzbehoérde einzu-
holen.

Das Angebot, die Fassade zur Installation von Fledermauskasten zur Verfligung zu stel-

len, wird an die Oberste Naturschutzbehdrde weitergegeben, die fiir die Belange des be-

sonderen Artenschutzes zustandig ist und ggf. naturschutzrechtliche Befreiungen mit Auf-
lagen (z.B. das Anbringen von Ersatzunterkilinften) erteilen wird.

Baumschutz

In zwei Stellungnahmen wurde kritisiert, dass der bestehende Baumbestand, z.B. der
unweit des Wassers auf dem ,Baugelande® des geplanten Kopfbaus gelegene ,Essig?*-
Baum teilweise zum Opfer fallen wirde und dass es sich hier auch um Baume handele,
die auf Grund Ihres Alters und Stammdurchmesser, nach Auffassung der Einsender kei-
nesfalls ohne vorherige griindliche, fachliche Priifung - gefallt werden durften.

Abwagung: Bei der vollstdndigen Umstrukturierung des ehemals Uberwiegend gewerb-
lich genutzten Gebietes ist es nicht zu vermeiden, dass einzelne Bdume zur Disposition
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gestellt werden missen. Auch im derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan V-14 liegt
der erwahnte Baum - bei dem es sich um die Art Ailantus (Goétterbaum) handelt - inner-
halb einer Gberbaubaren Grundstiicksflache.

Da es sich um einen nach Baumschutzverordnung des Landes Berlin geschitzten Baum
handelt, ist fur seine Beseitigung eine Fallgenehmigung einzuholen und ein Ersatz ge-
maRk der Baumschutzverordnung des Landes Berlin zu leisten. Zustandig fir die Umset-
zung der Baumschutzverordnung ist die Untere Naturschutzbehérde im Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg.

In der Begriindung zum o&ffentlich ausgelegten Bebauunsplan waren die Auswirkungen
der Planung auf den Baumbestand im Umweltbericht ausgefuhrt.

Umwidmung des Flaschenkellergrundstiicks zum Allgemeinen Wohngebiet

In einer Stellungnahme wurde gegen die Umwidmung des Flaschenkellergrundstiicks in
Allgemeines Wohngebiet Widerspruch eingelegt. Die Aufteilung in Wohnungen erfordere
schwerwiegendere Eingriffe in das denkmalgeschitzte Gebaude (Vermehrung und Ver-
grolerung der Fenster, moglicherweise sogar mit Balkonen; Unterteilung der Hallen im
Inneren) als eine gewerbliche Nutzung. Durch die Umwidmung werde die negative Ent-
wicklung der Halbinsel zur Schlafstadt geférdert und die Ansiedlungsmaoglichkeit fiir
dienstleistungsnahes Gewerbe und damit die versprochene Verbesserung der Infrastruk-
tur in einem sehr attraktiven Gebaude genommen sowie kurzfristigen Verwertungsinter-
essen von Grundstiickseigentiimer und -kaufer nachgeben. Die Einsender bekundeten
dariber hinaus ihre Bereitschaft, das Flaschenkellergrundstiick zu dem vom Verkaufer
geforderten Preis zu kaufen, um darin unter Einbeziehung des nérdlich davor liegenden
Gelandes ein Hotel zu errichten.

Abwagung: Aktuell liegt dem Bezirk lediglich ein umsetzungsfahiges Konzept fir die Um-
nutzung des Flaschenkellergebdudes zu Wohnzwecken vor. Zur Anpassung an die An-
spriche an heutiges Wohnen werden damit Veranderungen am bestehenden Gebaude
erforderlich, wodurch aber ein langfristiger Erhalt der in den vergangenen Jahren deut-
lich verwahrlosten Bausubstanz erfolgen kann.

Umsetzungsfahige Konzepte, die eine gewerbliche Nutzung fur den Flaschenturm vorse-
hen und damit den Beweis erbringen, dass diese weniger in die bestehende denkmalge-
schutzte Bausubstanz eingreifen, liegen dem Bezirk nicht vor.

Die Veranderungen der Bausubstanz kénnen nur in Abstimmung mit der Denkmalschutz-
behorde erfolgen. Es wird erwartet, dass ein tragfahiger Kompromiss zwischen dem Er-
halt der urspriinglichen Gestalt und der Anpassung an neue Nutzungen erlangt werden
wird. Die Umwidmung des Flaschenkellergebdudes vom Kerngebiet in ein Allgemeines
Wohngebiet ermdglicht auch weiterhin die Realisierung von wohngebietsvertraglichem
Gewerbe.

Die Attraktivitdt des Gebaudes flr eine Dienstleistungsnutzung wird aufgrund der Erfah-
rungen der letzten Jahre angezweifelt. Trotz Kerngebietsausweisung durch den Bebau-
ungsplan V-14 im Jahr 1999 wurde seitdem keine entsprechende Nutzung umgesetzt.
Das Gebaude verwahrloste im Laufe der Jahre so stark, dass es mit seinem heutigen Er-
scheinungsbild das Gebiet mit den entstandenen Neubauten negativ beeinflusst. Aus
diesem Grund hat sich der Bezirk auf Antrag der Eigentiimerin entschlossen die Nut-
zungsausweisung fiur das Flaschenkellergebaude noch einmal zu Uberprifen und auf
Basis der zwischenzeitlich vorgelegten Konzeption, die die Funktionsfahigkeit einer Um-
nutzung auch zu Wohnzwecken belegt, die Einbeziehung des Areals in den Geltungsbe-
reich des B-Planes V-14-1b und Ausweisung der Flache als Allgemeines Wohngebiet
beschlossen.

Auf die Entwicklung der Infrastruktur - und hier durfte in erster Linie die Versorgung der
ortlichen Bevdlkerung mit den Gutern des taglichen Bedarfs angesprochen sein - hat der
Bezirk keinen direkten Einfluss. Er kann nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen
und damit die grundsétzliche Moglichkeit zur Ansiedlung von Versorgungseinrichtungen
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schaffen. Dies kann auch mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets erreicht
werden, da auch in ihm Laden zur Versorgung des Gebiets sowie andere wohngebiets-
vertragliche gewerbliche Nutzungen zulassig sind. Darlber hinaus stehen im Plangebiet
V-13 entlang der Bahn auf den ausgewiesenen Kern- und Mischgebietsflachen noch hin-
reichende Reserven fiir eine Ansiedlung von Infrastruktur zur Verfligung. Es ist damit zu
rechnen, dass sich mit zunehmender Bevoélkerungszahl auch das Interesse der Nahver-
sorger an einem Standort auf der Halbinsel steigern wird.

Die vom Einsender geforderte Verbesserung der Infrastruktur fir die ortliche Bevdlke-
rung zur Vermeidung einer Schlafstadt durfte kaum durch die Ansiedlung eines Hotels
erreicht werden. Die technische und soziale Infrastruktur sind im Rahmen der Umset-
zung der Entwicklungsmalnahme geschaffen worden und auch 6ffentliche Griinflachen
in einem erheblichen Umfang angelegt worden.

Die privaten Grundsticksgeschéfte und -verhandlungen sind nicht Gegenstand der Ab-
wagung im Bauleitplanverfahren.

Eckgrundstiick Bahrfeldtstr. 40/KrachtstraBe

In einer Stellungnahme wurde bemangelt, das das geplante Haus auf dem Grundstiick
Bahrfeldtstr. 40/KrachtstraBe die Wohnqualitdt der Mieter im Haus Krachtstr. 3 ver-
schlechtere, da dieses komplett den Weg der Sonne versperre und damit kein Licht in
den ohnehin dunklen Hof falle sowie zu erhdhtem Schall fiihren wirde. In einer zweiten
Stellungnahme wurde auch auf eine Beschattung der Garten der Hauser Krachtstralte 3/
4 und der angrenzenden Neubauten hingewiesen sowie kritisiert, dass eine mit dem Bau
der geplanten Tiefgarage verbundene Grundwasserabsenkung den alten Baumbestand
in den zum denkmalgeschiitzten Ensemble Krachtstralle gehérenden Garten Krachtstra-
Re 3 und 4 gefahrden wirde. Der Einsender hielt den Verzicht auf die Tiefgarage und
eine niedrigere Bebauung fir wiinschenswert.

Abwagung: Das geplante Gebaude fasst den Stralenraum an der Nordseite der Ecke
KrachtstraRe/Bahrfeldtstrafle und korrespondiert mit der gegentiber geplanten Eckbe-
bauung an der sudichen StralRenecke sowie dem bestehenden Altbau Bahrfeldtstralie 2.

Es werden zur nérdlichen und &stlichen Nachbargrenze die bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Abstandsflachen von mindestens 0,4 h einhalten, so dass auch die nachbar-
schutzenden Belange hinreichend gewahrt sind. Richtig ist, dass sich die Situation fur
die Bewohner des Hauses KrachtstralBe 3 veradndert. Die Brachflaiche an der Ecke
Krachtstr./BahrfeldtstralRe, auf der auch nach dem rechtskraftigen B-Plan V-14 ein Ge-
baude realisiert werden kdnnte, I8sst heute einen ungehinderten Sonneneinfall auf die
rickwartige Gebaudefassade zu. Auch mit dem nun ausgewiesenen Baukdrper werden
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Bezilglich des Schalls wird das
neue Gebdude zur Bahrfeldt- und KrachtstralRe eher eine abschirmende Wirkung haben.

Mit dem Gebaude soll die nordliche Ecke KrachtstralRe/BahrfeldstralRe eine bauliche
Fassung erhalten. Dabei wird an die bestehende Bebauung Krachtstralte 3 angebaut, so
dass an dieser Stelle die heute vorhandene Brandwand nicht Gber den Neubau hinaus-
ragt, sondern durch das oberste Geschoss, das liberwiegend im Sinne eines Staffelge-
schosses ausgeformt ist, verdeckt wird. Dies ist mit einer niedrigeren Bebauung nicht zu
erreichen.

Fir den Bebauungsplan V-14-1b wurden die oberirdischen Stellplatze weitgehend aus-
geschlossen. Aufgrund der geringen Grundflache des Gebaudes und des gegebenen
Grundstlickszuschnitts wurde mit der Ausweisung der Tiefgaragenflache die stadtebauli-
che Lésung zur Unterbringung der Stellplatze als Angebotsplanung vorgesehen. Beim
Bau ist sicherzustellen, dass der alte Baumbestand nicht gefahrdet wird.
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Garagengebdude und Tiefgarage Eckbebauung KrachtstraRe/Str. Fischzug bzw.
Eckbebauung KrachtstraBe/BahrfeldtstraBe 40

In der Stellungnahme der Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) wurde gefor-
dert, auf den Bau eines zweigeschossigen Garagengebaudes (Krachtstr./Fischzug) und
einer Tiefgarage (Krachtstr./Bahrfeldtstr.) zu verzichten, da laut Begriindung auf der
Stralauer Halbinsel mit geringem Kfz-Verkehr gerechnet werden kdnne. Es wurde ange-
regt, die Notwendigkeit des Baus dieser Garagen nochmals zu Uberprifen und fiir den
Fall, dass der Garagenbau trotzdem realisiert werden sollte, fiir die Gebdude Dach- und
Fassadenbegriinungen festzusetzen.

Abwagung: Die Stralauer Halbinsel ist aufgrund der geografischen Lage frei von Durch-
gangsverkehren. Das ortliche Verkehrsaufkommen im Plangebiet ist auf den Ziel- und
Quellverkehr beschrankt.

Der Bebauungsplan schlie3t oberirische Stellplatze mit wenigen Ausnahmen aus. Das
heil3t jedoch nicht, dass eine angemessene Lésung zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf den privaten Grundstiicken auRer Acht gelassen werden kann.

Der entsprechende Bedarf flir den vorgesehenen zweigeschossigen Garagenanbau an
das Eckgebaude Krachtstralle/Fischzug resultiert einerseits aus den Wohnungen dieses
Gebaudes sowie andererseits einem im Quartier bereits vorhandenen Defizit. Eine Dach-
und Fassadenbegriinung wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da durch den Bebau-
ungsplan kein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt und somit ein Ausgleich nicht er-
forderlich ist.

Im Sinne der Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde auf
dem Grundstlck an der Ecke KrachstralRe/Fischzug im rickwartigen Bereich die Flache
fur eine Tiefgarage ausgewiesen, da oberirdische Stellplatze nicht zulédssig sind, und die
Grundflache des Baukorpers alleine eine unterirdische Stellplatzlésung nicht zuldsst.

»Goldenes Haus* (Alt-Stralau 52 - 53)

In einer Stellungnahme wurde beziglich des ,Goldenen Hauses* die Meinung geduRert,
dass der DDR-Plattenbau in Hohe, Aussehen nicht hierher passe und besser abgerissen
werden sollte. In einer weiteren Stellungnahme wiederum wurde eine gegenteilige Auf-
fassung vertreten. In ihr wurde bemangelt, dass die Umnutzung zum Wohnhaus vorhan-
denes Gewerbe von der Halbinsel verdrange. Andererseits wurde geduliert, dass die jet-
zige getdnte Spiegelfassade des Hauses bisher dafiir sorge, dass sich das Geb&ude
trotz seiner dominanten Hohe leicht in die Umgebung einpasse. Durch die Ersetzung der
Spiegelfassade und die Aufstockung um zwei Etagen wirde das Haus zum dominieren-
den Fremdkorper auf der Halbinsel.

Dazu ist Folgendes zu sagen: Beim ,Goldenen Haus* handelt es sich um ein Bestands-
gebaude, das unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten betrachtet, nicht abgerissen wer-
den wird. Auch der Plangeber kann daher das Gebaude nicht in Frage stellen, ohne
dass auf ihn nicht tragbare Kosten zukommen wrden.

Bezlglich der Héhe wird durch die nunmehr vorgesehenen Dachaufbauten im zur Stra-
Re Alt-Stralau gelegenen Teil sowie der Mdglichkeit der Veranderung der Fassade und
Anpassung des Gebaudes an eine Wohnnutzung versucht, das Erscheinungsbild des
Baukdrpers in der Nah- und Fernbetrachtung so zu gestalten, dass es sich besser in das
Wohnumfeld integriert. Unbestritten ist, dass das Gebaude aufgrund seiner Dimensionen
auch weiterhin eine dominierende Rolle im Plangebiet einnehmen wird.

Die Umwidmung des Gebaudes erfolgt auf Antrag der Eigentimerin nach Vorlage eines
tragfahigen Konzeptes. Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet lasst nicht stéren-
de Handwerksbetriebe im Plangebiet zu. Weiterhin gibt es mit dem Biro- und Dienstlei-
stungsgebdude Alt-Stralau 37-39 sowie dem Gebdude BahrfeldstralRe 36 in unmittelba-
rer Nahe flr gewerbliche Nutzungen in Frage kommende Gebaude.
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Das ,Goldene Haus® stellt sich bereits heute als deutlich dominierendes Gebaude dar,
das auch vor allem mit den Betonaufbauten auf dem Dach in der Fernwirkung negativ
auffallt. Die Realisierung von zwei weiteren Geschossen wird das Gebaude deutlich har-
monischer erscheinen lassen. Die glatte Spiegelfassade vermittelt den Eindruck eines
Gewerbebaus, der heute als Fremdkorper inmitten der neu entstandenen Wohngebaude
auf der Halbinsel wirkt. Mit einer Veranderung der Fassade bietet sich die Mdglichkeit,
das Gebaude optisch besser ins Wohnumfeld zu integrieren.

Verbreiterung der Glasblaserallee

In einer Stellungnahme wurde die Verbreiterung der Glasblaserallee, die eine reine An-
wohnerstralle sei und aulerdem schon jetzt von querparkenden LKW und Wohnmobilen
als Parkplatz genutzt wirde, flr unangebracht gehalten.

Abwagung: Fir das Gebiet ist wiederholt ein Defizit an im 6ffentlichen Raum vorhande-
nen Parkplatzen bemangelt worden. Dieses wird sich mit einer weiteren Bebauung des
Quartiers noch verstarken. Aus diesem Grund wurden seinerzeit in Abstimmung zwi-
schen dem bezirklichen Tiefbauamt und der damals zustandigen Entwicklungstragerge-
sellschaft Losungsansatze zur Schaffung von zusatzlichen Moglichkeiten zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs erarbeitet.

Fir die Glasblaserallee wurde in diesem Zusammenhang statt der urspriinglich vorgese-
henen Langsparkstdnde zur Fahrbahn eine Senkrechtaufstellung, unterbrochen durch
Baumpfanzungen, vorgesehen. In der Folge muss der StralRenraum zur Gewahrleistung
eines ausreichend breiten Gehweges an der nordwestlichen Seite zum Mischgebiet im
Planbereich V-13 um 2 m verbreitert werden.

Da in diesem Bereich der Endausbau der Stralen noch nicht vorgenommen worden ist,
und der Streifen auf dem ehemaligen Glaswerksgrundstiick als landeseigene Flache ver-
fugbar war, wurde die Erweiterung der StralBenverkehrsflache vorgenommen. Dies ist
eine angebrachte Lésung, um eine hinreichende Anzahl von Parkplatzen im &ffentlichen
Raum und damit die Funktionsfahigkeit des ErschlieBungsnetzes, das auf der Halbinsel
durch relativ schmale StraRen gepragt ist, zu gewahrleisten.

Grunflache nordlich der StraBe Fischzug

In einer Stellungnahme wurde bemangelt, dass die als Ausgleichs-Grinflache und Griin-
anlage ausgewiesene Flache auf der nordlichen Seite des Fischzuges wegen des Mul-
den-/Rigolen-Abwassersystems an dieser Seite nicht von der Bevdlkerung als solche ge-
nutzt werden kénne. Vorgeschlagen wurde stattdessen, das angrenzende ehemalige
Glaswerksgelande, dessen wirtschaftliche Verwertung in den letzten 18 Jahren nicht ge-
lungen sei und das demzufolge brachliege, durch einen Park aufzuwerten.

Abwagung: Die Grinflache nérdlich der StralRe Fischzug ist im Bebauungsplan nicht als
Ausgleichsflache ausgewiesen. Sie kann zwar seitens der Bevdlkerung nicht fur
Spielzwecke oder als Liegewiese genutzt werden, dennoch ist sie Bestandteil des Griin-
und Wegesystems auf der Stralauer Halbinsel. Da die Versorgung der Bevdlkerung mit
wohnungsnahen Griinflachen hinreichend gesichert ist, besteht keine Notwendigkeit wei-
tere Grunflachen an dieser Stelle zu planen. Fir das ehemalige Glaswerksgelande gibt
es den rechtskraftigen Bebauungsplan V-13, der Misch- und Kerngebiet sowie im Nor-
den vor dem Jugendfreizeitschiff eine 6ffentliche Grinflache mit Anschluss an den Ufer-
griinzug vorsieht.

Ausgleichsflache fiir Flacheninanspruchnahme der Lebensrdume besonders ge-
schitzter Arten - erforderliches Monitoring

In einer Stellungnahme wurde die Ansicht geduf3ert, dass auf dem Plangebiet V-13 weit
mehr, mindestens aber eine doppelt so groRe Flache als Lebensraum zum Schutz der
Blaufligeligen Odlandschrecke und der Stechimmen zur Verfligung gestellt werden kén-
ne. Des Weiteren wurde kritisiert, dass wahrend der Auslegung keine weiteren Informa-
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15.

16.

17.

tionen zum Plangebiet V-13 gegeben wurden. Fir die Ausgleichsflachen wurde der
Nachweis der Besiedlung der Flache vor Baubeginn sowie ein regelmafiges Monitoring
gefordert.

Abwagung: Fur den rechtskraftigen Bebauungsplan V-13, der von jedermann beim Be-
zirk eingesehen werden kann, sind in seiner Begrindung die umweltrelevanten Belange
und Auswirkungen der Planung auf die Umwelt dargelegt.

Die fur einen Ausgleich in Frage kommende Flache auf dem Plangebiet V-13 wurde mit
den zustandigen Stellen abgestimmt. Im Rahmen der Abwéagung der unterschiedlichen
Anspriche an die 6ffentlichen Grunflachen kann keine grofiere Flache zur Verfligung ge-
stellt werden.

Aufgrund der mit Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes eingetretenen Rechtslage
werden die Ersatzstandorte nunmehr im Rahmen von Minimierungsmaflnahmen umge-
setzt und nicht mehr als vorgegebene KompensationsmaRnahmen fiir eine Befreiung
von den Verbotstatbestanden des § 42 BNatSchG in der alten Fassung.

Ein regelmafRiges Monitoring bezlglich der Umsetzung der geschitzten Arten ist, da es
sich bei der Inanspruchnahme der Lebensrdume der besonders geschitzten Arten um
eine erhebliche Umweltbeeintrachtigung handelt, erforderlich und dementsprechend in
den Umweltbericht aufgenommen worden.

Festsetzung von MaBnahmen zur Kompensation aufgrund der Lage im Vorrangge-
biet fiir Luftreinhaltung

In einer Stellungnahme wurde angeregt, aufgrund der Lage des Gebiets im Vorrangge-
biet fur Luftreinhaltung gemaR FNP, die dort vorgeschlagenen MaRnahmen zur Kompen-
sation als Festsetzungen in den B-Plan aufzunehmen. Der Einwender wiirde Festsetzun-
gen fiur Dach- und Fassadenbegrinung zur Filterung der nach Durchfiihrung der Pla-
nung zu erwartenden erhéhten Emissionen begrifen.

Abwagung: Im Bebauungsplan ist - aufgrund der Lage des Plangebiets im Vorranggebiet
fur Luftreinhaltung - eine textliche Festsetzung in Bezug auf die Emissionen der Hei-
zungsanlagen aufgenommen worden. Da durch den Bebauungsplan kein Eingriff in Na-
tur und Landschaft erfolgt, sind auch keine weiteren Malinahmen festgesetzt worden.
Dies schliefdt nicht aus, dass die Bauherrn bei der Realisierung ihrer Vorhaben Dach-
und Fassadenbegriinungen vornehmen kénnen.

Aufgrund der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes im Dezember 2007 wurden die
Aussagen bezilglich des besonderen Artenschutzes im Umweltbericht in Abstimmung
mit der oberen und unteren Naturschutzbehdrde an die gednderte Gesetzeslage ange-
passt. Aus der Auswertung und Abwagung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde der
Hinweis auf ein erforderliches Monitoring bezuglich der Ersatzstandorte fur die Inan-
spruchnahme von Lebensraumen mit besonders geschitzten Arten in den Umweltbe-
richt aufgenommen. Anderungen im Bebauungsplan wurden nicht vorgenommen. Die
Begriindung wurde entsprechend dem Verfahrensstand fortgeschrieben.

Bezirksamtsbeschluss zur Interessenabwégung nach erfolgter Beteiligung der Offentlich-
keit gemal § 3 Abs. 2 BauGB, Uber den Bebauungsplan V-14-1b einschlieBlich Planbe-
grindung sowie den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des B-Planes V-14-
1b am 20. Mai 2008 (Bezirksamtsvorlage Nr. 111/64/08).

Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
zur Festsetzung des Bebauungsplans V-14-1b als Rechtsverordnung am 25. Juni 2008
(Drucksache Nr. 0765/111).

Anzeige des durch die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg am 26. Juni 2008 als Rechtsverordnung beschlossenen Bebauungsplans V-
14-1b gemaR § 6 Abs. 4 AGBauGB bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung am
25. August 2008 mit dem Ergebnis, dass keine Beanstandungen erhoben wurden.
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18.

19.

20.

Beschluss des Bezirksamts Uber den Erlass des Bebauungsplanes V-14-1b als Rechts-
verordnung am 2. September 2008 (Bezirksamtsvorlage Nr. 111/142/08).

Mitteilung Uber das Ergebnis der Abwagung zu den gemalR § 3 Abs. 2 BauGB vorge-
brachten Anregungen am 24.September 2008.

Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin am 13. September 2008
auf Seite 244.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert 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 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Gesetz zur Ausflihrung 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).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.
1193) zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007 (BGBI. | S.
2873; 2008 47)

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

Aufgestellt: Berlin, den 14. Mai 2008

(mit redaktionellen Anderungen und Ergéanzungen vom August 2008)

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

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

gez. Peckskamp

Leiter Fachbereich
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