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Entwﬁrf der Begrﬁndung zum Bebauungsplan VI-140h ‘ . ‘, A1

| Planungsgegensiand

1 Veranlassung und Erforderiii:hkeit

" Das Plangebiet ist Teil des sog. Baufeldes Fiottwellpromenade®, jetzt Baufeld Fiottwell-
stralke genannt, im Nord-Westen des Gleisdreiecks. Das gesamte Areal des Gleisdreiecks
wird derzeit, nachdem es zwischenzeitlich als Baulogistikzentrum fiir den Potsdamer Platz
und groRe innersiédiische Verkehrsprojekte genutzt wurde, sowohl stidiebaulich als auch
tandschaftspianerisch neu geordnet. Das Entwicklungskonzept fiir das Gebiet des Gleis-
dreiecks sieht als Nachfolgenutzung im Wesentlichen die Anlage eines grofiziigigen Siadi-
parks und mehrere Baufelder zur Arrondierung der angrenzenden Staditeile vor. Planungs-
rechtlich wurde die Umseizung dieser Entwicklungsziele durch Aufstellung des Rahmenbe-
pauungsplans VI-140 eingeleitet, der bis zur Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2
BauGB und deren Auswertung, .beschiossen am 11. Dezember 2007, geflihrt wurde, Flr
die einzelnen Baufelder bedarf es der Konkretisierung und Weiterfiihrung von Teilbebau-
ungsplanen. Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 29. Juni 2010 die Teilung
des Bebauungsplanes VI-140 beschlossen.

Das Baufeld Flottwelistrae ist durch geplante Wegeverbindungen zwischen Flottwellstralte
und ,Westpark" - in Verldngerung der Luizow- und der Pohistrale - gegliedert und besteht
aus den 3 Teilflachen Nord, Mitte und Siid. Der Geltungsbereich des VI-140h umfasst das
mittlere Baufeld, in dem gemaR stadtebaulichem Rahmenvertrag urspriinglich ein gemisch-
tes Quariier zum Wohnen und Arbeiten entwickelt werden solite.

o B 4 e

" Abb.1: Lageplan der Teilflachen des Baufeldes Flottwellstralle

Eine stadtebauliche Studie, die im Rahmen eines kooperativen Pianungsverfahrens mit
zwei ausgewihlten Planungsbiiros und in enger Abstimmung mit den derzeitigen Eigenti-
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mern sowie dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg erarbeitet wurde, solite deshalb un-
terschiedliche Ansitze und Vorschldge zur Nutzung und Bebaubarkeit des gesamten Bau-
feldes Flottwellstrale aufzeigen. Fur das Baufeld Flottwelistrae Mitte wurden im weiteren
Verlauf die Varianten fir eine Wohnbebauung vertieft. -

Das stédtebauliche Konzept der Arbeitsgemeinschaft Freie Planungsgruppe Berlin GmbH /
Claus Neumann Architekten ist nun Grundlage des Bebauungsplanes VI-140h. Vorge-
schlagen wird eine prégnante ma&andernde Bebauung, die aufgrund ihrer GroBziigigkeit
besondere Wohn- und Freiraumqualitédten erméglicht und dem Standort angemessen ist.
Diese Bebauung lidsst verschiedenartige Wohnhofe entstehen, die dem neuen Quartier ei-
ne eigene ldentitéit verleihen und privaten und &ffentlichen Raum miteinander verzahnen.

‘ Dufch die Aufsteliung des Bebauungsplanes Vi-140h werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Realisierung eines Wohngebietes geschaffen. Die Durchfilhrung des.

Bebautingsplanes ist erforderiich, da’die Zuldssigkeit von Vorhaben derzeit nach § 34
BauGB zu beu'rteilen ist und die angestrebte Entwickiung ohne Bebauungsplan nicht mog-

lichist.

Plangebiet

Geltungsbefeich

- Der Gé-ltungsberei_c_h des VI;‘i 40h umfasst die Flurstiicke 3285 und 3276 osilich der Flott-
_ wellstraBe, siidlich der verlangerien LiitzowstraBe im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, im

Ortsteil Kreuzberg. _ ,
£r liegt zwischen den Zugéngen zur dffentlichen Parkanlage Gleisdreieck'inAVerléngerung

" der Litzowstrae im Norden und der PohlstraRe im Siiden, der offentlichen Parkanlage

Gleisdréieck (Westpark) im Osten sowie der Bezirksgrenze zum Bezirk Mitie im Westen,
die gleichzeitig die StraBenbegrenzungslinie der Flottwellstrale ist.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,04 ha.

Eigentumsverhiltrisse

Das Plangebiet befindet sich in privatem Eigentum.

Stadtraumliche ‘Einordnu_ng

Der Geltungsbereich liegt in der Berliner Innenstadt, stidlich des Potsdamer Platzes in
Sichtachse des Tilla-Durieux-Parks. Das Plangebiet befindet sich somit im Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg, im Nord-Westen des Oristeils Kreuzberg. An die westliche Grenze
des Geltungsbereichs grenzt der Bezirk Mite mit seinem Ortsteil Tiergarten an.

Das Plangebiet ist Teil des Gleisdreiecks, das sich in eine groBziigige Parkanlage und ver-
schiedene Baufelder gliedert. Im Norden und’ Stden des Plangebietes schliefen sich die
beiden anderen Teilflachen des Baufeldes FlottwellstraRe an. Westlich befindet sich das
Gelinde: der zukiinfigen Parkanlage Gleisdreieck, der $o genannte Westpark. Im Osten
verlauft die Flottwellstrage. Ostlich der FlottwellstraBe, gegenilber dem Plangebiet, ist auf
den derzeit brachliegenden Grundstiicken 8 - 18 eine Neubebauung mit Wohnungen und
Geweibeeinheiten sowie einer-Gebdudehthe von 6 Voilgeschossen plus Dach geplant.
Insgesamt entstehen westlich der FlottwellstraBe ca. 300 Wohneinheiten aus den Baupro-
jekten LitzowstraBe 1, Flottwelistrae 8-18, PohistraRe 1-7 und Dennewitzstrae 1 im
Ortsteil Tiergarten.

Die kleinteilige Parzellierung der fir die Bertiner Innenstadt t'ypischen‘Blockrandbebauung |

wird in dem stadiebaulichen Konzept aufgenomimen, die Blocke Bffrien sich jedoch zu der
von der Strale abgewandten Seite sowie zu einem kleinen Quartiersplatz. :

e
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2.4

Bestand und Realnutzung

Das Plangebiet liegt derzeit brach, die Zwischennutzung als Golfplaiz wurde bereits 2009
aufgegeben. Das Areal ist unbefestigt und liegt mit ca. +37,0 m NHN ca. 3 Meter iiber dem
heutigen StraRenniveau. Der Geléndesprung wird durch eine Boschung sowie eine Mauer
gesichert. Dieser Hohenunterschied ist auf die Nuizung des Gleisdreiecks als Bahnanlage
zurlickzufihren. Zur Jahrhundertwende wurden vorhandene natiisiiche Reliefunterschiede
kiinstlich durch Auffillung nivelliert, um den Schienenverkehr gegeniiber dem angrenzen-
den StraRenverkehr in eine hohere Ebene zu verlagern. Zur geplanten Parkanlage im Wes-
ten hin fallt das Plangebiet nur unwesentlich ab.

Denkinalschutz

Fiir das Bebauungsplangebiet nennt das aktuelle offentliche Verzeichnis der Denkmale in
Berlin (Denkmalliste Beriin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29 vom 14.06.2001, und in der
jeweils fortgeschriebenen Fassung, Stand 14.01.2011) derzeit keine denkmalschutzrecht-
lich geschiitzten Denkmalbereiche, Baudenkmale oder Bodendenkmale. Lediglich in unmit-
telbarer Umgebung befinden sich gemé&f der Denkmalliste ein Denkmalbereich (Gesamtan-

lage) und einzeine Baudenkmale.

Denkmalbereiche (Gesamtaniaqe) in unmittetbarer Umgebung )

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes liegt gemal der Denkmalliste Berlin die als
Gesamtanlage denkmalgeschiitzte Hochbahnanlage Skalitzer StraRe / Gitschiner StraBe,
(ehemalige Stammbahn) zwischen Oberbaumbriicke und Dennewitzstrafie bzw. Kbthener
Bricke (heute Teil der U 1) und zwischen Reichpietschufer und Bezirksgrenze Schneberg
(heute Teil der U 2) mit siiligelegter Gleisschieife am Gieisdreieck, Hochbahn-Viadukt,
1896-1902 von Siemens & Halske (Ingenieur Heinrich Schwieger), Umbau 1912-13.
Gleichfalis als Gesamtanlage unter Denkmalschutz gestellt ist der Hochbahnhof Gleisdrei-
eck,-1912-1913 von Sepp Kaiser. : S

Baudenkmale in unmittelbarer Umgebung

" Baudenkmale geméf&_ der Denkmaliiste Berlin in unmitte.lbarer Umgebung des Bebauungs-
,pian_gebietes sind: ‘ B ‘

LiitzowstraRe 6, Mietshaus, 1878-79 von Friedrich Hampel

LiitzowstraBe 102-104 (Maggi-Haus), 1908 von R. Schubiing

Bodenden.kma!e

Fiir den beplanten Bereich nennt das aktuelle &ffentliche Veizeichnis der Denkmale in Ber-
lin (Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29'vom 14.06.2001, und in der je-
weils fpﬂgeschriebenen Fassung, Stand 14.01.2011) derzeit keine Bodendenkmale..

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Vi-140 erfolgte vom Landesdenkmatami Berlin,
Fachgebiet Archéologische Denkmalpflege jedoch der Hinwels, dass das gesamte Plange-
biet des Bebauungsplans VI-140, insbesonderg auch das Baufeld FlottwellstraRe, als ar-
chaologisches Verdachtsgebiet mit zahireichen ur- und frithgeschichtlichen Fundpiatzen zu
betrachten ist. Es handelt sich hierbei um einen ,neuzeitlichen Friedhof". Das weitere Auf-
treten von Bodenfunden ist zu erwarten. Aus diesem Grund sollen alle Bodeneingriffe in-
nerhalb des Plangebietes im Vorfeld mit der Bodendenkmalpflege des Landesdenkmalam-
tes Berlin abgestimmt werden. Lo
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2.6

2.6.1

ErschlieRung und Versorgung
Verkehrliche Er_schliéﬁung

individualvérkehr

Das Bebadungsplangebiet grenzt im Westen an die Flottwellstraiie. Diese miindet ndrdlich
in die B 96 / Schineberger Ufer, die als libergeordnete StraRenverbindung (Stufe I} kiassi-
fiziert ist. . . ‘ '

Es ist davon auszugehen, dass sich das geplante Quartier Baufeld Mitte mit einer zul&ssi-
gen Geschossflache von ca. 25.000 m? auf die Hohe des Verkehrsaufkommens in der
FlotiwellstraBe und die Leistungsfihigkeit der angrenzenden Knotenpunkte auswirken wird.
Die Auswirkungen des Verkehrsaufkommens wurden untersucht (IGS, Juli 2011). Dabei
wurde der durch das entstehende Quartier zu erwartende Verkehr eingeschétzt und mit der
bestehenden Kiz-Belastungen im nahen Umield des Bebauungsplangebietes sowie mit der

© zukunftig zu erwartenden Gesamtbelastungen abgeleitet. Mit entsprechenden Leistungs-

nachweisen wurde geprift, unter welchen verkehrlichen / baulichen Voraussetzungen auch
kiinftig ein zufriedenstellender Verkehrsablauf in diesem Bereich méglich ist.

Bestandssituation mit der Neubebauung westlich der FlottwellstraRe im Bezirk Miite

(Prognosenulifall)

- Die derzeitige Knotenbetastung im Kfz-Verkehr auf dem Strafennetz im nahen Umfeld

wurde am Dienstag, den 21. Juni 2011 in der Zeit von 15.00 bis 18.00 Uhr erfasst. Die
nachmitisigliche Spitzenbelastung konzentriert sich auf die Zeit von 15.00 bis 17.00 Uhr.

Danach ist an allen Querschnitien ein Riickgang festzustellen. Die Tagesbelasiung auf
- dem Schéneberger Ufer und der Potsdamer Strae umfasst jeweils rd. 25.000 Kfz/24 h. Im

Zuge der FlottwellstraBe fiegen diese Belastungen. zwischen 4.200 und rd. 4.800 Kfz/24h.
Demgegeniiber sind die Belastungen im Zuge der Liitzowstrafte mit 2.400 Kiz/24h und der
Pohistrake mit rd. 1.200 Kfz/24h deutlich geringer. Die Spitzenstunde am Nachmittag liegt
hier relativ frith in der Zeit von 15.30-16.30 Uhr. o

in der Abbildung 2 ist darliber ein zusétzliches Verkenhrsaufkommen, ausgeldst durch die
300 Wohneinhgiten die westlich der FlottwellstraBe gebaut werden, beriicksichtigt. Es sind
taglich im Ziet- und Quellverkehr jeweils rd. 380 Kfz-Fahrten erfasst. In der Spitzenstunde
sind davon insgesamt 50 anfahrende und 25 abfahrende_Fahrzeuge zu erwarten. Im Zuge

_der FlotiwellstraBe liegen die Belastungen dann zwischen rd. 4350 und rd. 5.000 Kfz/24h.
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b. 2: Bestandssituation mit geplanter Neubebauun westlich der Flotiwellstraie im Bezirk Mitte
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Verkehrsaufikommen durch die Entwickiung des Bebauungsplanes Vi-140h (Prognosefail 1)

Das Verkehrsaufk
der Spitzenstunde am Nachmittag ist d

Fahrzeugen zu rechnen.

ommen fir das Baufeld Mitte umfasst téglich jeweils 315 Kiz-Fahrten. in
urch das Plangebiet mit 42 an- und 20 abfahrenden

Tagesverkelr

(53]~ S-Antell
51 ~Kfa2dh

" Abb. 3: Situation mit geplanter Neubebatu
und Entwicklung des Bebauungsplanes im

ng westlich der FlottwelistraBe im Bezirk Mitie
Bezitk Friedrichshain-Kreuzberg {Prognoseplanfall 1)

| Kﬁnftige Kiz-Belastung bei Gesamtentwickiung beidseitig der FlotiwelistraBe,.

(alle Baufelder Nord, Mitte und Std und Bezirk Mitte) (Prognoseplanall 2)

Bai der Ermittlung des Verkehrsauf

kommens wurde hins_icht]iéh der Grundanhahmen fir

die unterschiedlichen Nutzungen in den Baufeldern Nord, Mitte Siid dstlich der Flottwell-

straBe {(Wohnnutzung, Hotel- und
der Anzahl und Belegung der Wohnungen, Krafttahrzeugn

- Hotels ausgegangen.

Bironutzung) von der maximalen Situation hinsichtlich
utzungen-und Auslastung des

. | Bereich Nutzung Queliverkehr |Queliverkehr | Zielverkehr Zielverkehr
' ' 1 Tag Spitzenstunde | Tag Spitienstn.lnde
, Kiz/24h Kiz/16-17 Uhr |Kiz/24h Kfz/16-17 Uhr
Nord - Hotel 1384 38 384 77
o Wohnen - 100 7 100 13
Miite Wohnen 315 20 . 315 42
Sid Wohnen 11 7 111 15
Biiro 210 40 210 17
insgesamt | 1.120 112 7120 164
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Obwohi das heutige Verkehrsaufkommen durch den Bebauungsplan seibst nur um ca. 7 %
erhdht wird, wurde als worst-case die Gesamtentwicklunig beidseitig der FlottwellstraBe und
die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Netzes sowie der Verkehrsknoten untersucht. Die
Zunahme durch die Entwicklung des Bebauungsplanes stellt dabei allerdings nur 28 % der
Zunahme des Verkehrs dar. '

“Nach der Modellhochrechnung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung fiir 2025 wird ein
Riickgang des Kiz-Verkehrs um rd. 8% erwariet. Das gilt auch fir den Wirtschaftsverkehr,
bei dem der Riickgang der Zahl der Fahrten bei etwa 9% liegt. ‘

Da das Gebiet moglichst in den néchsten Jahren eniwickelt werden soll, wird von den der-
zeit erfassten Verkehrsmengen ausgegangen. : '

Aufgrund der ErschlieBung der neuen Nutzungen der FlottwelistraBe erhdht sich die Belas-
tung dort im Verlauf dieses StraBenzuges je nach Abschnitt in einer GroBenordnung zwi-
schen 800 und 1.200 Kfz/24h auf eine Gesamtbelastung zwischen 5.200 und 5.200
Kiz/24h. Als mafgebliche Zu- und Abfahrisrouten disnen die Potsdamer Strafie und das
Schineberger Ufer. Hier erhdhen sich die Belastungen aufgrund der sehr hohen Aus-
gangsbelastung durchweg nur um etwas mehr als 2%. :

Als maBgebliche Verbindung zwischen der Potsdamer StraBe-und dem Neubaugebiet er-
halt die. LitzowstraBe im Bezirk Mitte einen Zuwachs von rd. 1.000 Kiz/24h auf zukiinftige
Gesamtbelastungen zwischen 3.200 und 3.400 Kiz/24h. Auch im Zuge der Pohistrafe und

der DennewitzstraRe im Bezirk Mitte kdnnen Zuwachsraten nicht ausgeschlossen werden;
sie liegen aber deutlich niedriger als in der LitzowstraBe. '

{.3)~SV-Anted
5 ~¥izh

Tagesverkehr

Abb. 4: Kinftige Kfz-Belastung bei Gesamtentwicklung alle Baufelder Nord, Mitte und Sid
(Prognoseplanfall 2) :

Die durchgetiinrten Leistungsnachweise filr den worst-case zeigen, dass mit der bestehen:
den verkehrlichen Infrastruktur die zukiinfig zu erwarienden Verkehrsmengen auch ohne
baufiche MaBnahmen leistungsgerecht abgewickelt werden kdnnen. Auch die bestehenden
Signalprogramme kénnen in ihrer Struktur unverdndert beibehalten werden.. Lediglich an
den Knotenpunkten Potsdamer StraBe / Liitzowstrae und Schéneberger Ufer / Flottwell-
siraBe sind Modifikationen der Freigabezeiten im einstelligen Sekundenbereich erforderlich.
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2,6.2

Rad- und FuBgéngewer.kehi'

Die Planung fiir den angrenzenden Stadtpark sieht sowohl in Nord-Siid- als auch in Ost-
West-Richiung neue Rad- und FuRgangerverbindungen, die z. T. Bedsuiung als iberge-
ordnete stadtische Verbindung haben, vor. Diese kommen auch den kiinfiigen Bewohnern
des Plangebietes zugute und werden barrierefrei (iber die angrenzenden Parkzugénge an-
gebunden. - -

Oifentlicher Personennahiverkehr

In fﬂB!,_‘éuﬂger Erreichbarkeit vom Plangebiet entfernt befindet sich der U-Bahnhot Gleis-
dreieck, der von der. U-Bahnlinie 1 (UhlandstralBe — Warschauer StraRke) sowie der U-
Bahnlinie 2 (Ruhleben — Pankow) angefahren wird, Derzeit muss allerdings noch ein Um-

" weg von ca. 800 m um das nordliche Gleisdreieck in Kauf genommen werden, da direkie

Wegeverbindungen zum Bahnhof fehlen. Nach Fertigstellung des Westparks werden_die
kiinftigen Bewohner und Beschiftigen des Quartiers von den neuen VWegebeziehungen
profitieren kénnen; der Weg zum U-Bahnhof betragt dann nur noch 150 bis 200 m.

Gut erreichbar ist in einer fullaufigen Enﬁ‘ernung von 450 m zudem der U-Bahnhof Men-
delssohn-Bartholdy-Park, an dem ebenfalls die U-Bahnlinie 2 (Ruhieben — Pankow) ver-

" kehrt.

Auch der. S-Bahnhof YorckstraBe / GroRgérschenstrale, der von der S-Bahnlinie S 1
(Wannseé — Oranienburg) angefahren wird, ist in einer Entfernung von ca. 850 m fuBlgufig
noch erreichbar. Die Metro-Buslinie. M29 (Grunewald/Roseneck — Hermannplatz) mit der
Haltestelie U-Bahnhof Mendelssohn-Bartholdy-Park erganzt das sehr gute OPNV-Angebot.

Langfristig soll durch Bau der S-Bahnlinie S 21 eine weitere Nord-Siid-Verbindung realisiert
werden, die den Haltepunkt S-Bahnhof Yorckstrale mit Siidkreuz und Hauptbahnhof ver-
bindet. Mit deren Bau ist frihestens ab dem Jahr 2020 zu rechnen. )

Technische Infrastruktur o ' A
Im Rahmen der Tragerbeteiligung zum VI-140 nahmen die Untemehmenstrager bereits

_Stellung zu den jeweiligen Medien. Hinsichtlich der ErschlieBung mit technischer infrastruk-

tur ist' das Gebiet grundséatzlich iiber die in der Flottwellstraite Tiegenden Versorgungslei-
fungen erschiossen. Im Rahmen der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tragem of-
fentlicher Belange fiir das Verfahren VI-140h werden die Aussagen gepriift und ergénzt.

Trinkwasser.

In der Flottwellstrae liegen Wasserversorgungsanlagen -der Berliner Wasserbelriebe
(BWB), die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfiigung stehen. Inwieweit sich aus
der Planung ein Bedarf fur Neuberohrungen oder Leitungsverstérkungen ergibt, ist im wei-
teren Bebauungsplanverfahren zu priifen. Gleiches gilt fur die Versorgung des Gebietes mit

Loschwasser. ‘

Schmutzwasser, Regenwasser

In der Flotiwellstrake befinden sich Entwisserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe,

die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfiigung stehen. ‘

Das zu planeride Abwasserkanalnetz ist an das vorhandene Offentliche Kanalnetz anzu- -
. schlie®en, Anzahl und Lage der Anschlusspunkie und die technische Ausgestaltung sind

mit der BWB abzustimmen.

Bereits im Bebauungsplanverfahren VI-140 wurde von Seiten der BWB darauf hingewie- '

sen, dass Regenwasser—HausanschIﬂsse nur mit einer starken Einschrénkung der abzu-
nehmenden Regenabflussmenge von Dachflichen und gering verschmutzien Hofflachen
mdoglich sind. Es ist von einer abzunehmenden Regenwassermenge von 10 I/s*ha auszu-
gehen. Auf den Grundstlicken arifallendes gering verschmutztes Niederschlagswasser, z.B.
von Dachflachen, solite auf den Grundstiicken direkt versickeri werden, sofern die erforder-

“ichen Voraussetzungen bestehen.
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Die grundlegenden Rahmenbedingungen flr das Versickern bzw. Rickhalen und Bewirt-
schaften des Niederschlagswassers (geologische, topographische und rechtliche Voraus-
setzungen) wurden in einer Machbarkeitsstudie (FPB Juli 2011) gepriift. Es wurden ver-
schiedene Varianten der Versickerung auf dem Grandstiick -untersucht, die im Ergebnis
grundsatzlich machbar sind. - ' -

Elektrizitiit-

- In der Flotiwellstrae befinden sich innerhalb der ffentlichen Strafenverkehrsfiéiche Ka-

belanlagen fur die Stromversorgung, das Plangepiet ist ausreichend mit Elekirizitat er-
schlossen.

Gas

Innérhalb der Flottwellstralke befinden sich Gasrohrleitungén, die fiir die Versorgung des
Gebietes mit Gas zur Verfiigung stehen. Die Anbindung an das vorhandene Netz ist mit -
den Berliner Gaswerken (GASAG) abzustimmen.

Telekommunikationsliniern

Ein T_elekommunikatiqnsnétz ist im Plangebiet zu instéllieren.

Fernwarme

Innerhalb der FlottwellstraBe befinden sich Le_;tungen fiir Fernwérme.

' Planerische Ausgangssituation

Landesentwicklungspfogrémm (LEPro 2007)

- Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007), seit 1. Februar 2008 in Kraft, legt die -

Grundsitze der Raumordnung fest und bildet den iibergeordneten Rahmen der gemeinsa-
men Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg. Dieser ist Grundlage
fiir alle nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere sind in § 5 LEPro. 2007 die Grund-
satze zur Siedlungsentwicklung festgelegt. Co .

Die Ziele des Bebauungépl‘ans VI-140h entsprechen den Grunds#tzen zur Siedlungsent-
wicklung. Dies sind: :

= die Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf die raumordnerisch festgelegien Sied-
lungsbereiche (§ 5 Abs: 1 LEPI0), '

.= der Vorrang der Innenentﬁicklung vor der AuReneniwicklung, in_sbe.sondere.die Re-
aktivierung von Siedlungsbrachfidchen (§ 5 Abs. 2 LEPro),

= die Orientierung der Sied!ungsen{wicklung an der Verkehrsinfrastruktur in raumord-
nerisch festgelegten und durch schienengebundenen Personennahverkehr gut er-
schlossenen Siedlungsberegichen (§ 5 Abs. 3 LEPro).

' Landesentwicklungsplan fiir Berlin Brandenburg (LEP B-B)
- In der Festiegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Berlin Brandenburg (LEP B-B) ist

das Bebauungsplangebiet als Gestaltungsraumn Siedlung dargestelit. (Verordnung fiber den
Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009, GVBI. Nr. 11
vom 14.05.2009, S. 182) ' :

Gemah der texdlichen Festiegung 4.5.(Z) Abs.1 Nr. 2 ist im Gestaltungsraum Siedlung die

" Entwicklung von Siedlungsfléchen, in denen auch Wohnnutzungen zuléssig sein solten

(Wohnsiediungsfidchen), moglich. Das geplante Baugebiet enispricht somit dieser Festle-
gung. : ‘
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Fléic-hennutzuhgsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP), in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 17. Februar 2011 (ABI. 438) ist der
ndrdliche Bereich des Plangebiets (ca. 2/3 des Geltungsbereichs) als gemischte Baufldche
M2 dargestelit. Dies sind Bereiche mit mittierer Nutzungsintensitét und —dichte sowie Uber-
wiegendern Mischgebietscharakier. Fiir denstidlichen Teil enthélt der FNP die Darstellung
einer Wohnbauflache. Ostlich angrenzend ist Griinfldche dargestelii. ' :

Die Darsteliungen des FNP sind generafisierend und nicht parzellenscharf. Der Bebau-
ungsplan VI-140h sieht die Festsetzling eines allgemeinen Wohngebietes entlang der Floft-

_ wellstrale vor. Dieser Gebietstyp kann sowohl aus einer gemischten Baufliche M2 als

auch einer Wohnbauflache entwickelt werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
sind somit aus dem FNP entwickelbar.

Abb. 5: Ausschnitt aus.dern Fizchennutzungsplan, Stand 2009
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Stadtentwicklungspianung

Stadtentwicklungsplan (StEP} Wohnen -

im StEP Wohnen aus dem Jahr 1998 liegt das Plangebiet weder innerhalb eines 'pr,ioritéren
Entwickiungsraums fiir die Neubauentwicklung, noch handelt es sich um einen nachrangigy
zu entwickelnden Standort. ' : : '

Stadtentwickiunqsman {S{EP) Verkehr

Der FlottwellstraRe ist im tbergeordneten Verkehrsnetz des StEP Verkehr Bestand (2002)
keine Funktion zugeordnet. Gleiches gilt fur die Planung fir das Jahr 2015. Die jetzige Be-
deutung der StraBe Schineberger Ufer als iibergeordnete Straftenverbindung (Stufe Il
bleibt in der Planung 2015 unverandert, wohingegen die Potsdamer Straie in der Planung
2015 als iibergeordnete Stragenverbindung (Stufe i) dargestellt wird — im Bestand 2002
noch als grofriumige StraRenverbindung (Stufe 1) eingestuft - und damit eine Herabstu-

. fung erfahrt.

Réumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP) .

In der bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg (Stand 07.11.
2005) sind die Entwicklungsziele fiir das gesamte Gleisdreieck bereits einbezogen. Das
Plangebiet VI-140h ist als Mischgebiet ausgewiesen, westlich angrenzend ist die kilnftige
Parkfliche als sffentliche Grunfliche dargestellt. Somit entsprechen die Festsefzungen des
Bebauungsplanes den Zielen der BEP. ' , :

Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm

Durch das Landschafts- einschlieBlich Artenschutzprogramm fir Betlin (LaF’ro in der Fas-
sung der Bekanntmachung vomn 19.07.1994 (Amtsblait fir Beriin S. 2331), zuletzt geénderi
am 27.06.2006 (ABI. S. 2350)) werden die Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-

‘pflege in den Prozess des Wandels und der Entwicklung der Stadt integriert. Die Vorgaben

des Programms sind beh&rdenverbindlich. Dargestellt sind die Ziele in den Programmplé-
nen Naturhaushalt / Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftshild sowie Erho-
lung und Freiraum. : _

Programmiplan Naturhaushalt / Umweltschutz

DPas Plangebiet ist als Griin- und Freifliche dargestellf. Diese ist aus Grlinden des Boden-
schutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit zu erhaiten und entwi-
ckeln. ‘ o ' '

- Weiterhin fiegt das Plangebiet im Vorranggebiet Klimaschutz. Im Vorranggebiet sind kiima-

tisch wirksame Freiraume zu erhalten, der Luftaustausch zu sichern und zu verbessern so-
wie Bodenversiegelungen zu vermeiden bzw. auszugleichen. ' -

* Programmpian Biotog: - und Artenschutz

Das Gebiet Flottwellstrae ist im Programmplan Biotop- und Artenschutz als stédtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen eingestufi. In diesen werden insbesondere der Er-
halt der durch Nutzungs- und Strukturvieifalt geprégten, auerordentlich hohen biotischen
Vielfalt, die Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna, die Kompensation
von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung sowie die
Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands gefordert. ' o

Auf Erhalt werivoller Biotope und die Entwicklung Srtlicher Biotd’pverbindungen bei Sied-

lungserweiterung und Nachverdichtung ist zu achten. .

Programmplan Lands_chaftsbild

‘Das Plangebiet an der FlottwellstraBe liegt innerhalb des stadtischen Ubérgahgsbereichs

mit Mischnutzungen, in dem u. a. charakteristische Stadtbildbereiche sowie markante
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" Landschafis- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgiiecierung erhalten und ent-

wickelt, ortstypische Gestaltelemente beriicksichtigt und der Grilnanteil auf Infrastrukturfia-

chen (Dach- und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen

Nuizungen) entwickelt werden sollen.

Eine vorrangige Entwickliung sollte von Arten ruderaler Standorte (innerstadtische Brachfla-
che) sichergestellt werden.

Programmplan Erbiolung und Freiraumnutzung

Im Programmplan Erhelung und Frefraumnutzung ist das Plang'ebiet als Griinflache / Park-
anlage dargestelit. In dieser sind insbesondere Entwicklungen und die Neuanlage mit viel-

faltigen Nutzungsmbglichkeiten, die Ausiagerung stérender und beeintrachiigender Nut- -

zungen sowie die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét zu entwickein.

Gesémtstﬁdtische Ausgleichskonzeption ‘

' Das Landschafis-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamistédiische

Ausgleichskenzeption ergénzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchréume und Fl&-

.chen ermittelt, fiir die aus gesamistadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordemis
besteht. Das Baufeld FlotiwellstraBe liegt innerhaib-einer solchen Ausgleichsfliche 1. Prio-

ritét und ist Teil der Ausgleichsflichenkonzeption mit dem Ziel der Entwicklung einer offent-
lichen Parkanlage. . : .

Planwerk innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt 2010 wurde am 11. Januar 2011 durch den Senat von Berlin’

beschlossen. Es béruht auf dem 1299 ais stédtebauliches Leitbild fur eine Reurbanisierung
und Revitalisierung der historischen Mitte und der City-West vom Berliner Senat beschlos-
senen Planwerk Innenstadt, das eine nachhaltige Stadtentwicklung vorsieht, die mit den
Schiagworten Jkompakte Stadt®, ,Stadt der kurzen Wege" und ,sozial gemischte Stadt” ver-

pbunden ist. Es folgt dem Leitbild der kritisctien Rekonstruktion.

Das Planwerk innenstadt wird durch das Planwerk innere Stadt 2010 sowohl raumlich als

auch methodisch enweitert und erganzt. Dieses stelit ein mégliches baulich-rdumliches Bild
fiir Teile des Bereichs innerhalb des S-Bahn-Rings dar. Im Vordergrund steht neben der
Ausdifferenzierung von Réumen bzw, Adressen (Profilierung der ,Kieze") die Verkniipfung
ortsbezogener und gesamtstédtischer Planungen. '

Das Planwerk [nnere Stadt schiégt fir das Baufeld FlottwellstraBe eine mehrieilige Block-
randbebauung vor. Bei den dargesteliten Baukdrpern handelt es sich jedoch um Gebédude-
chiffren, die beispielhaft sind und aufgrund der Dynamik von Planungsprozessen ggf. modi-
fiziert werden miissen. In einem der im Planwerk formulierten Schwerpunktrdume liegt das
Baufeld nicht. Die geplante Bebauung folgt den Grundsatzen des Planwerks hinsichtlich
des StraRenraums, der Blockkantenbildung und der Fassung zum Park.
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Abb. 6 Planwerk Innere AStadt, Stand 2011

Be‘stehehdt_a-s Planungsrecht

'Baunutzungsplan / Baufluchtlinien .

Der Baunutzungsplan von 1958/60 in'Verbindung mit der Bauordnung fir Berlin von 1958
(BO 58) als iibergeleiteter rechtsverbindlicher Bauleitplan weist den Geltyngsbereich des-

Bebauungsplans als Bahnfléche aus. Bis zu deren Entwidmung, war die Fldche Giberdies

planfestgestelite Bahnflache. Da Bahnfldchen nicht i.8.d. § 173 BBauG iibergelsitet wur-
den, sind Vorhaben auf den Fléchen, die aus der Planfeststellung entiassen werden, nach
§ 34 oder § 35 BauGB zu bewerten. '

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze bzw. der ostlichen Begrenzung der Fiott-
wellstrage verduft die durch Allerhéchste Cabinets Ordre (ACO) festgestellte Straen- und
Bauﬂuchtlinie vom 18.06.1870. : : '

Stddtebaulicher Rahmenvertrag zur Entwicklung des Gleisdretecks

Im September 2005 wurde ein stadtebaulicher Rahmenvertrag zwischen dem Land Betlin
und der Vivico Real Estate GmbH (jetzt CA Immo Deuischland GmbH) Uber die weitere
stadtebauliche Nutzung des Gleisdreiecks abgeschlossen. Dort wurden auch die Baufelder
im Bereich des Gleisdreiecks und deren Entwicklungsrahmen bestimmt. '

Nach dem stadtebaulichen Rahmenverirag ist das Plangebiet -ohne Durchfithrung des Be-
pauungsplangebietes aufgrund seiner Lage innerhatb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils als Innenbereich gemalk § 34 BauGB einzustufen. Dort wurde fiir das Baufeld Mit-
te Gewerbe (Biiro und Dienstieistung), mit einer GF.Z von 1,5-und einer GRZ 0,5 (Versiege-
lung und Uberschreitung bis max, 0,75 m) sowie eine Firsthohe bis 20 m als zuldssig er-
achiet. . : : '

Entwurf des'B,ebauungspIans V140

Der- Bebauungsplan VI-140 soll die planungsrechtiichen Voraussetzungen fiir eine stadte-
bauliche Neuordnung des Gleisdreiecks schaffen und als Grundlage fiir weitere detaillierie
Teilbebauungspiane dienen. Das Bebauungsplanverfahren wurde bis zur Beteiligung der
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Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemat § 4 Abs. 2 BauGB und deren
Auswertung gefihrt. .

Der Entwurf des Bebauungsplans VI-140, Stand: Dezember 2007, trifft im Bereich des
Plangebietes Festsetzungen zir Art und zum MaR der baulichen Nuizung. Danach ist die
Festsetzung eines Mischgebietes mit einer GRZ von 1,0 und einer GFZ von 3,5 angestrebt.
Hintergrund der Fesisetzung war es, eine Nuizungsmischung von Arbeiten und Wohnen in
direkter Nahe zum Park zu erméglichen. Auch die Gliederung des Baufeldes durch die
groBizilgigen Parkeingédnge in Verldngerung der einmiindenden Strafien (Kurftirsten- Pohl-

und Liitzowstrake) in drei Teilbereiche ist im Bebauungsplanentwurf Vi-140 verankert.

Diese Festsstzungen werden m Teiibebauungsp[an’ VI-140h anhand des angestrebten
Nutzungskonzeptes konkretisiert. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes stellt
somit eipe Konkretisierung der Ziele des Bebagungsp!an.es V1-140 dar.
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Planinhalt

Entwicklung der Planungsiiberiegungen

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil des Gleisdreiecks. Dieses befand sich durch
die Teilung Berlins in einem politischen Vakuum. In diesem Zeitraum ven etwa 40 Jahren
fielen die Flachen alimahlich brach und wurden zunehmend von Pflanzen- und Tierarien
besiedelt. Im Laufe der Jahre entwickelte sich auf diese Weise eine urbane Brache bzw.

" gine griine Qase mit ganz eigenem Charakter, die aber von der Offentlichkeit nichi betreten

werden durfte.

Durch die Wiedervereinigung ergaben sich neue Rahmenbedingungen. Viele Flachen, die -
zuvor eine unattraktive Randlage an der innerstadtischen Grenze aufwiesen, wurden nun.
zu Grundstiicken in zentraler Lage, wie z.B. der Potsdametr/l.eipziger Platz. Die ver@nderte
innerdeutsche Situation und die Entscheidung fiir Berlin als neuem Regierungssitz l0ste ei-
ne enorme Bautitigkeit aus. Diese konzentrierte sich vor allem auf den zentralen Bereich
der Stadt. Ab 1992 befand sich am Potsdamer/Leipziger Platz Europas grofite innerstédti-
sche Baustelle. In dieser Zeit wurde das unmittelbar stidlich angrenzende Areal des Gleis-
dreiecks als Fiache fur die Baulogistik des Potsdamer Platzes sowie des Strafen- und des
Fernbahntunnels genutzl. Gleichzeitig wurde im Rahmen der stédtebaufichen Vertrdge zu
den Bebauungsplanverfahren fiir den Potsdamer/Leipziger Platz festgelegt, dass fur MaB-
nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft auf dem Areal des Gleisdrei-
ecks ein 16 ha groRer Park anzulegen ist. ' '

Durch die Wiedervereinigung riickie auch die zentrale Lage des Gleisdreiécks in Hinblick
auf die Gesamtstadt wieder in den Vordergrund. Dies bewirkte ein allgemein zunehmendes
Interesse an der Flache, so dass 1997 die i inscha i Be-

cker Giseke Mohren Richard von der Senatsverwaltung fitrr Stadtentwicklung, Urnwelt-

' sChutz und Technologie mit der Aktualisierung eines stadtebaulich-landschaftsplanerischen

Entwicklungskonzeptes fur das Gleisdreieck beauftragt wurde. Das Konzept schlug mehre-
re Teilgebiete, insbesondere das Baufeld Flottwellstrale, fir eine Bebauung vor. Die
verbleibenden Flachen soflten zu einem Stadtpark entwickelt werden. Die Vorschldge des

- -Entwicklungskonzeptes fanden Eingang in das_1999 beschlossene ,Planwerk Innenstadt

Berlin® der Senatsverwaltung fiir-Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (jetzt.
:Planwerk Innere Stadt’, SenStadt), sowie in den Flachennutzungsplan. (siche Kap. I. 3.3.
Das Bebauungsplanverfahren VI-140 zur Umsetzung der Eniwicklungszicle, das bereiis
1994 eingeleitet worden 'war, konnte nicht weiter durchgefiihrt werden, nachdem im Rah-
men der Tragerbeteiligung von Seiten der Deutschen Bahn AG (DB AG) erhebliche Ein-
winde auf Grundlage einer Vereinbarung von 1994 zwischen dem Land Berlin und der DB -
AG zur zukiinftigen Nutzung des Gleisdreiecks erhoben wurden. . '

Die fn der Folgezeit gefiihrien Verhandiungen zwischen der Vivico Real Estate GmbH und
dem Land Berlin hatten eine Modifizierung der Bebauungsplaninhaite bei gleichzeitiger

Wahrung der Gesamtkonzeption des Bebauungsplanentwurfs (Stand:.1999) zur Foige.

Auf Grundlage des Verhandlungsergebnisses wurde im September 2005 ein stadtebauli-
cher Vertrag zwischen dem Land Berlin und der Vivico Real Estate GmbH Uber die weitere
stidtebauliche Nutzung des Gleisdreiecks abgeschlossen. Firr die Baufelder, auch fiir die
FlpttWeiistra[Se, sind die Entwicklungsziele veriraglich bestimmt. Das bisher isolierte Geldn-
de des Gleisdreiecks soli durch die Baufelder, die die urbane ‘bauliche Dichte der umlie-
genden Bebauung aufnimmt in den Stadtraum integriert werden. Die 2-Stufigkeit des Be-
bauungsplanverfahrens wurde ebenfalls im stadiebaulichen Rahmenverirag geregelt.-Das
Bebauungsplanvertaien V=140 wurde im Jahr 2006 erneut mit einem Anderungsbe-
schluss weitergefiihit und bis einschiieBlich der Behirdenbeteiligung (Ende 2007) durchge-
fohrt. Fir die einzelnen Baufelder sind zur Konkretisierung der Planungsziele Teilbebau-
ungsplane aufzustellen, sobald konkrete Planungen zu bestimmten Vorhaben verliegen.

In den néchsten Jahren soll das Baufeld Flottwellstrafe Miite zu einem attraktiven VWohn-

standort entwickeit werden. Der Teilbebauungsplan V1 -140h soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen hierflr schaffen. ) ' .
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Entwickiung des Stadtebaulichen Konzepts

Die Baufelder Fiottwellstralte sollen zu einem attraktiven Wohn- und Dienstieistungsstand- .

ort in unnittelbarer Néhe zum neuen Stadtpark auf dem Gleisdreieck entwickelt werden.

Zur Kdnkretisierung des stadtebaulichen Konzeptes fiir die drei Baufelder beauftragte die
Vivico Real Estate GmbH zwei Planungsbiiros mif der Erarbeitung stédtebaulicher Test-
entwiirfe, die stufenweise in einem diskursiven Verfahren weiter entwickelt wurden.

GroRer Wert wurde auf die ﬁ'ijhzéitige Abstimmung der Planung zwischen Eigentiimer und

dem fiir die Bebauungsplanaufstellung zusténdigen Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

sowie dem Bezitksami Mitte gelegt, dessen Bezirksgrenze unmitielbar an das Plangebiet
grenzt.” Eigentiimer und Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg einigten sich darauf, dass
das stidtebauliche Konzept der Arbeitsgemeinschaft Freie Planungsgruppe Berlin FPB und

Claus Neumann Architekten Grundiage fur das Bebauungsplanverfahren VI-140h sein soll.

Pragendes Element des stadiebaulichen Konzeptes' ist eine Bebauung, die von Nord nach
Siid durch alle 3 Baufelder ,maandert*. Auf diese Weise entsteht eine bauliche Struktur, die
interegsante Raumfolgen und groBziigige AuBRenriume entstehen lsst. Die Gebaude neh-
men die Hohe der (geplanten) Umgebungsbebauung auf und sind weitgehend mit 6 Volige-
schossen plus Staffelgeschoss geplant. ' -

Dieser Bebauungsplan soll die planungsrechilichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung

des stidtebaulichen Konzeptes auf der mittleren Baufeldfldche schaffen. Durch die maan-

dernde Wohnbebauung werden hier insgesamt 3 Wohnhife gebildet. Wahrend die beiden
Hofe, die zum Park hin orientiert und weitgehend geschitzt iiegen, privater Natur sind, soll

der der StraBe zugewandte Wohnhof eher ,halbdffentlichen® Charakter besitzen. Trotz,

recht hoher Baudichte entsteht durch die grofziigig ausformulierten Wohnhdfe keine rdaum-
liche Enge. Das Konzept ermdglicht die réumliche Verzahnung von tffenilichem und priva-
tem Griin. .

Die verkehriiche ErschlieBung des Baufeldes erfolgt iber die FlottwellstraRe.
tnsgesamt soll- ein lebendiges Quartier in einem attraktiven Wohnumfeld entstehen. Der

Teilbebauungsplan VI.-140h soli die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-

rung des stédtebaulichen Konzeptes schaffen. :

Stidtebaulicher Vertrag

Im Séptember 2005 wurde ein stédtebaulicher Rahmenverirag zwischen dem Land Berlin
und der Vivico Real Estate GmbH (jeizt CA Immo Deuischiand GmbH) iiber die weitere
stadtebauliche - Nutzung des Gleisdreiecks abgeschiossen. Zur Sicherung der Entwick-

lungsziele wird zwischen den Bauherren und dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ein
stadiebaulicher Verirag abgeschlossen, der die folgenden Verpflichtungen der Vivico ge- -

gentiber dem Land Berlin (im Rahmenverirag zur Gesamtentwicklung des Gleisdreiecks fur
das Planungsgebiet konkretisiert. Dies sind: '

= . ‘die Vorbereitung und Durchfihrung der stédtebaulichen Mafnahme durch die Bau-

herren auf eigene Kosten, insbesondere die Neuordnung der Grundstiicksverhélt-

nisse und die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung inkl. Umweitbericht,

= die Ubernahme von Kosten, die zur notwehdigen Erweiterung der bestehenden so-
zialen Infrastruktur als Folge der stadtebaulichen MaRnahme anfallen und

- ' die Kosten fir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen, die durch den geplanten

Eingriff notwendig werden und auRerhalb des Plangebietes entstehen. -

intention des Planes

Durch den Bebauungsplan soll 'eih'e geordnete stadtebauliche Entv«._:icklung fiir ein Wohn-
quartier sichergestelit werden. Er dient der Wohnraumversorgung der Bevdlkerung in in-
nerstadtischer Lage.

Der Bebauungsplan soll gemaB § 1 (5) Baugesetzbuch (Ba_UGB) eine nachhaltige stédie-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und die umweitschiitzenden Anfor-.
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derungen auch in Veraniwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem WWohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiltzen und zu entwickeln, : :

Gewihrleistung einer nachhaltigen st‘aclitebauﬁchen'Entwickiung

Im Rahmen der Entwicklung der stadtebaulichen Studie wurden Aspekte der Nachhaltigkeit
betrachtet. ' = ‘ '

Standortm'e_i'kmlale

= Beidem Standort handeit es sich aufgrund seiner Standorimerkmale um ein sehir gut

erschlossenes und gut mit technischer und sozialer Infrastruktur versorgtes Gebiet

~ bei dem die Qualitdten, innenstadtlage, Parknéhe, Néhe zu kulturellen Einrichtungen
tiberwiegen. - o

x Es besteht jedoch eine Belastung durch den Verkehrsldrm und L&m durch den
Schienenverkehr, deren Auswirkung durch passive Larmschuizmalnahmen gemin-
dert werden kénnen. Eine stadtebauliche Reaktion (geschlossene Bebauung zum
Park) steht dem Anspruch an rdumlicher Verzahnung mit dem Park gegeniiber.

«  Am Standort befinden sich Bodenverunreinigungen, die im Zuge der Entwicklung der
* Fléachen beseitigt werden. :

Soziokulturelle und funktionaie Aspekte

= Das Gebiet befindet sich im Umbruch. Durch die geplante Neubebauungen und den

. Park erfahit die FlotiwelistraRe eine Aufweriung. Der Entwurf stellt einen eigenen
charakteristischen' Baukorper dar, der zu einer hohen Identifikation filhrt, sich aber
trotzdem durch die Aufnahme der Kubatur der umgebenden Bebauung gut in sein
stadtebauliches Umfeld einfigt. : :

"»  Belebung und damit einer stirkeren sozialén Kontrolle filhren prinzipiell zu mehr Si-
cherheit der Bewohner und der Parknutzer.

Prozessqualitit

» Der Planungsprozess, die Diskussion von Varianten mit der Eigentiimerin, den Bau-
herren, dem Nachbarbezirk, den Parkplanern sowie die anschlieRende Information
und Diskussion mit den Biirgern (30.5.2011) fishet zur Optimierung der Planungsziele
und ihrer Konkretisierung und dient der Planungssicherheit und Akzeptanz. -

= Die gemeinsam eniwickelten Planungsziele wie stédtebauliche Orientierung an dem
Gebiet ,Potsdamer StraBenkiez" und die Aufnahme der dort geplanten und vorhan-
denen Kubaturen sowie der rdumlichen Verzahnung mit dem geplanten Park filnren
zu einer optimalen Eingliederung des Gebiets und zu hoher stadtebaulichen Quali-
tat. o - ' :

= Durch die zunehmende Nachfrage von Wohnungen in der Innenstadt (S-Bahnn'ng)
ist eine Madifizierung der der Plariungsziele hinsichtlich des Nutzungskonzepts (Er-
hdhung des Wohnante_ils) als nachhaltig zu betrachten. :

Okologie

= Die Planung folgt gesamistédtisch dem Grundsatz der Innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung. Es werden Stadibrachen in Anspruch genommen und die Bodenversie-
gelung durch eine urbane bauliche Dichte zugunsten der &ffentlichen Freiflache be-
grenzt. Somit wird das Ziel der geringen Inanspruchnahme.von Flichen, weitgehen-
de Schonung von Boden und Naturraumn sowohi gesamistédtisch als auch auf den
Standort bezogen erreicht. . : . o -

= Im Zuge der Entwicklung werden Bodenverunreinigungen beseitigt.

= Es wird im Rahmen des B-Planes eine Umweltpriifung (siehe Kap. 4.' Urhweltbericht)
durchgefthrt und MaBnahmen zur Vemmeidung bzw.-Minderung von Eingriffen be-
stimmt. Dabei werden auch die Auswirkungen auf das Stadtklima untersucht und
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bewertet. Das Mikroklima wird durch Vor-Ort-Versickerung, ‘Griindacher und An-
~ pflanzungen verbessert. '

Okonomie _
»  Eine effektive bauliche Ausnutzung des Grundstiickes kann auf Ebene des Stadte-
‘baus ein Indikator fir Wirtschafilichkeit sein. Dies darf allerdings nicht zu Lasten der
‘Qualitat soziokultureller und funktionaler Qualitat fiihren. Diese Schwelle wurde in
‘den Varianten untersuchi. Der Entwurf fiir das Baufeld Mitte hat einierseits mit einer
'GFZ von ca. 2,4 eine hohe urbane Dichte, andererseits werden durch groBzligige
'Hife eine guite Belichtung, sin grofziigiger Sozialtabstand und eine hohe Nufzungs-

‘und Aufenthaltsqualitét der Freifichen geschaffen. Weitere Faktoren sind die Kiein- -

teilige Parzellierungsméglichkeiten, die auch eine langfristige Umnutzung ermogli-
chen und eine Veringerung des ErschiieBungsaufwands sowie die Optimierung der
mdéglichen Grundrisse.

Umweitbericht | .
Zum Bebauungsplan wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwe!tprijfun'g upP) durchgefithrt
und in folgendem Umweltbericht dargestellt. .

Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). Die Beriicksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer Umweltpriifung.

Es ist ein Umwelibericht zum Bebauungsplan-zu erarbsiten, dessen inhalt in § 1 Abs. 6 Nr.
7, § 2 Abs. 4 BauGB und in der zugehérigen Anlage dargestellt ist. Im Umweltbericht miis-
sen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des Umweliberichts ist im Bebauungs-
planverfahren zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
griindung (§ 2a BauGB). '

Der Inhalt der Umweltpri‘:ﬂjng richtet sich nach dén Anforderungen des Baugesetzbuches
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 2 Abs. 4 und 2a und die Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a BauGB).

Kurzdarstellung der Inhaite und Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbéreich des Bebauungsplans VI-140h befindet sich im Westen des Gleisdrei-
ecks -und hat eine Groe von 10.390 m?. Das Planungsgebiet umfasst die miitlere Teilfld-

che des Baufeldes FlottwellstraBe.

Ziel. des Bebauungsplans ist es die planungsrechtiichen Voraussetzungen fiir ein neues
Wohnquartier am kiinftigen Park auf dem Gleisdreieck zu schaffen. Die Wohnnutzung wird
als YWohngebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan ertffnet zudem die Méglichkeif die Be-
bauung mit einer Tiefgarage zu unterkeilern. ‘

Darstellung der fiir die Planung relevanten fachgesetzlichen und fachplanerischen
Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufsteliung beriicksichtigt wurden -

Neben den Vorschriften des Baugesetzbﬂches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen
der §§ 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer, fur die Bauleitplanung relevanter

- Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit Umwelf schiitzendem Charakter sowie u-

bergeordnete Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Be-
wertungsmaBstibe fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen

" sind.

~ Bundesnaturschutzgesetz : ,

GemaR § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund ih-

_ Tes eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in
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Verantwortung filr die zukiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
so zu schiitzen, dass : -

1. die biologische Vielfait, . ‘

2. die Leistungs- und Funktionsfhigkeit des Naturhaushalts einschiieflich der Rege-
nationsfahigkeit und nachhalligen Nutzungsfahigkeit der Naturgliter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erhblungswert von Natur und Land-
schatft :

auf Dauer gesichert sihd. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschait.

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Standortes und seine Bedeutung fiir Natur und
{ andschaft werden im Rahmen der Umweliprisfung ermitteélt und bewertet, so dass diese
Belange in die Abwégung eingestellt werden kdnnen.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschiiften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG).
Gem#R § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes in der Abwigung zu beriicksichtigen. Der Ausgieich erfolgt iiber Fldchen
oder MaRnahmen zumn Ausgleich. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird im Rahmen des
Umweliberichtes ermittelt und MaRBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingrif-
fen festgesetzt oder vertraglich gesichert. S

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der §§ 22f BNatSchG noch in
Gebiéten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européischen Vogel-
schutzgebieten. Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten .
sind durch die Planung nicht betroffen.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthélt Zugriffsverbote zum Schutz wild lehender Tiere und Pflan-
zen der besonders geschiitzten Arten. Danach ist es verboten Tiere der geschiitizien Arten
zu fangen, zu téten oder Entwickiungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstétten der
Natur zu entnehmen oder zu zerstéren bzw. Pflanzen der geschitzten Arten zu beschadi-
gen oder zu vemichien. Im Bebauungsplanverfahren ist daher zu priifen, ob auf der zu be-
planenden Fiache besonders oder streng geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen
und ob durch die Planung Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG betroffen sind. Werden
geschiitzte Arten festgestelit und kann das Vorhaben nichi so geplant werden, dass diese
Arten oder deren Lebensstatten nicht beeintrichtigt werden, so ist bei der obersten bzw.
unteren Naturschutzbehdrde die Zusicherung einer Befreiungslage nach § 67 BNatSchG
einzuholen. Die artenschutzrechtlichen Belange unterliegen nicht der baurechtlichen Ab-
wigung. :

Bundes-lmmissionsschuizgesetz und Landes-immissionsschutzgeseiz Berlin mit den ent-
sprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BimSchV, DIN 18005, TA LArm/TA

Luft) |

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgeseizes (BImSchG) und des Landesimmissions-
schutzgesetzes (LImSchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gén zu schiitzen und dem Enistehen schidlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (§ 1
BImSchG). '

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Umweltauswirkungen durch Fachgutachten zu
Lufthygiene und L&rm untersucht und ihre Erheblichkeit eingeschétzt. ‘

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodScHG)

Zweck des Bodenschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schidliche Bodenveridnderungen abzuwehren. Boden
" und Altlasten sowie hierdurch verursachte ‘Gewésserverunreinigungen sind zu sanieren
und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Bodsn zu treffen. Bei Einwir-
~kungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie sei- -
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ner Funktion als Archiv der Natur- und Kuiturgeschichie soweit wie mdoglich vermieden
werden. ' -

Im Rahmen der Umnweltpriifung werden die Umweitauswirkungen auf das Schutzgut Beden
untersucht. Die Boden wurden im Planungsgebiet beprobt und hinsichtlich einer orientie-
renden Altlastenuntersuchung bhewertet. '

Wasserhaushalts;gésetz-(E!HG)

7weck des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, die Gewasser als Bestandteil des Naturhaus-
" hatts und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichem. Die Gewésser sind 0 zU be-
wirtschaften, dass sie dem Wohl der Aligemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nut-
zen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintréchtigungen ifrer skalogischen Funkliionen und
der direkt von ihnen abhéngenden Landtkosysteme und Feuchtgebiste im Hinblick auf de-
ren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhailtige Entwicklung ge- -
" wahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mdgliche Verlagerungen ven nachteiligen Aus-
wirkungen von.einem Schutzgut auf ein anderes zu beriicksichiigen; ein hohes Schutzni-
veau fir die Umwelt insgesamt, unter Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klimaschut-
zes, ist zu gewdhrleisten. ‘ S

Gewssser sind'von den Planungen nicht betroffen. Das Gesetz wird durch die Planung da-‘
her nicht beriihrt. ' : : .

Landschaftsprogramm (LaPro)

Fachplanerische Zielsetzungen. ergeben sich in Berlin insbesondere aus dem Flachennut-

‘zungsplan und das auf diesen bezogene Landschaftsprogramm (LaPro) (einschlieBlich Ar-

tenschutzprogramm). Das Landschaftsprogramm stellt Entwicklungsziele und Malnahmen

zur Verwirklichung der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

aufgrund der inhaltiichen Regelungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander
* abgestimmten Teilpldnen mit folgenden Inhalten filr das Gebiet des Bebauungsplans dar:

= Teiiplan ,,.NaturhaushaiUUmweItschutz“

Der Programmpian ,Naturhaushalt/Umweltschutz" stelit empfindliche und wertvolle R&ume
als Vorranggebiete fiir die Naturgiiter Klima, Boden und Wasser dar. Als Ziele fir die 0.g.
Schutzgiter werdén in Siedlungsgebieten die Erhthung der naturhaushaltswirksamen Fl&-
chen (durch Entsiegelungen, Dach-, Hof- und Wandbegriinungen) formuliert. Bei Verdich-
tung sind kompensatorische MaRnahmen vorzusehen sowie die Beriicksichtigung des Bo- -

den- und Grundwasserschutzes, eine dezentrale Regenversickerung und die Forderung
emissionsarmer Heizsysteme. o ‘

" Das Planﬁngsgebiet liegt wie die ges'amte trinen_stadt-im Vorranggebiet Luftreinhaltung. In
diesem .Vorranggebiet'sind Emissionen zu mindem, Freiflichen zu erhalten, der Vegetati-
onsanteil zu erhéhen und empﬁndliche Nutzungen sind vor Immissionen zu schiiizen.

Das Planungsgebiet liegt im Vorranggebiet Klimaschutz. ‘Im Vormranggebiet sind klimatisch
wirksame Freirdume zu erhalten, der Luftaustausch zu sichemn und zu verbessern sowie
Bodenversiegelungen zu vermeiden bzw. auszugleichen. Das Bebauungspiangebiet selbst
ist im Programmplan zusammen mit dem gesamten Gleisdreieck ais Griinfliche dargestelit.
Dieses Ziel ist im Zusammenhang mit der Entwicklung des gesamten Gleisdreiecks zu in-
terprqﬁeren. Die Entwickiung eines GroRteils des Gleisdreiecks zu einem Park war nur in

. Verbindung mit der Arrondierung der Baufelder am Rand des Parks. zu realisieren. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Fachgutachten zum Stadtklima erarbei-
tet. : : :

n Teiiplan_,,Biotop— und Artenschutz”

Der P'rogrammpia_n Biotop- und Artenschutz” zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung der
~ Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die pro-
grammatischen, rdumlich darstellbaren Inhaite des Artenschutzprogramms. '

Das Planungsgebiet ist im Programimplan Biotop- und Artenschutz als stadtischer Uber-
-gangsbereich mit Mischnutzungen eingestuft. In diesen werden insbesondere der Erhal
der durch Nutzungs- und Strukturvielfait gepragten, auerordentlich hohen biotischen Viel-
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. falt, die Schaffung zuséiziicher L ebensriume for Flora und Fauna, die Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung sowie die Ent-
wicklung des gebietstypischen Baumbestands gefordert.

Auf Erhalt werivoller Biotope und die Entwicklung srilicher Biotopverbindungen bei Sied-
lungserweiterung und Nachverdichtung ist zu acht_en.

. Als Ziel wird die Umwandiung, Neuschaffung, Renaturierung von sonstigen Priotitatsfla- -
chen des Biotopschutzes und Biotopverbundes und die vorrangige Entwicklung von Arten
ruderaler Standorte (innerstédtische Brachflachen) benannt. ‘

Die genannten Ziele sind auf das Planungsgebist nur bedingt anwendbar, da es sich im
Bestand um einen fiir den Biotop- und Artenschutz geringwertigen Standort handeit. Die
Flache ist durch die Nutzung als Baulogistikfliche des Potsdamer Platzes und durch die
folgende Nutzung als Golfplatz im Artenbestand sehr stark verarmt. Bedeutung nehmen nur
-die mehrschichtigen Gehdlzbesténde an der Flottwellstraiie ein. :

= Tellplan ,Landschaftsbild®

Im Programmplan _Landschaftsbild“ werden Entwicklungsraume entsprechend ihrer unter-
schiediichen siedlungs- und landschaftspragenden Merkmale dargestelit. Ziel ist der Erhalt
and die Entwicklung des Erscheinungsbildes der Stadtlandschatft, u. a. der Erhalt der mar-
kanten Landschaftselemente und der naturrdumlichen Gliederung. -

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des stédtischen Ubergangsbereichs mit Mischnutzun-
gen, in dem u.a. charakteristische Stadtbildbereiche sowie markante Landschafts- und
Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadigliederung erhalten und entwickelt, oristypische
Gestaltelemente beriicksichtigt und der Grinanteil auf Infrastrukturfldchen (Dach- und
Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbéreich zu sensiblen Nutzungen) entwi-
ckelt werden sollen. Bei Siedlungserweiterungen sind orisbildpragende Freifldchen, be-
griinte Straenrdume und Stadtplétze anzulegen. _ :

Als Ziel wird formuliert: Erhalt und Entwicklung typischer Elemente des Lahdslchaﬂsbildes
und Beseitigung von Landschaftsbildschaden.

Die genannten Ziele sind auf das Planungsgebiet nur bedingt anwendbar, da es sich im
Bestand um einen in Bezug auf das Landschaftsbild immer wieder iiberformien Standort
handelt. Typische Elemiente sind -daher nicht vorhanden. Auch Landschaftshildschiden
wurden bereits beseitigt. ' :

L Teilpl_an .Erholung und Freiraumnutzung”

im Programmpian Erholung und Freiraumnutzung ist das Planungsgebiet als Griinfl&-
che/Parkaniage dargestelit: Als Ziel wird die Entwicklung und Neuaniage einer Grunflache -~
mit vielfiltigen Nutzungsmdglichkeiten benannt. Stérende und beeintréchtigende Nutzun-
gen sind auszulagem und die Aufenthaltsqualitét ist zu verbessem. -

Die -in den Teilpldnen genannten Ziele werden nach Maglichkeit bei den Geplanten Ver-
meidungs-, Minderungs- und Ausgleichsm_aBnahmen_Kap. 5.2.3.3 beriicksichtigt.

i Gesamtstadtische Ausgieichsfunktion’ -
Das Landschafts-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr_2004 um die gesamtstadtische

Ausgleichskonzeption erganzt. Im- Rahmen der Ronzeption wurden Suchrdume und Fla-
chen ermitel, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Die Prioritat dieser Flachen resultiert daraus; inwieweit sie in der Lage sind, das
Natur- und Freiraumsystem der Stadt zu stiitzen bzw. zu erganzen. Bei der Bewditigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fir die MaR-

_ nahmen des Ausgleichs die prioritdren Réume und Fiachen der Gesamtstddtischen Aus-
gleichskonzeption des. LaPro grundsatzlich vorrangig zu beriicksichtigen.

Das Planungsgebiet liegt inrierhalb einer solchen iiberbezirklichen Ausgleichsflache und ist
Teil der Ausgleichsflachenkonzeption. Ziel ist die Entwickiung eines Parks auf dem Gleis-
dreieck (VI-140a). Die ; les Planungsgebietes als Parkflache_ist. jedoch der
Mafstabigkeit geschuldet. Der Plan beriicksichtigt nicht, dass die Rénder des Parkes einer
aulichen Entwicklung zugefiihrt werden sollen, um das Gleisdreieck wieder in das Stadt-

e,
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efiige einzubgziche Diese Bebauung des Randes war Grundvoraussetzung fur die Ent- -
icklung der kiinftigen Parkflgchen.— . . - =

Landsbhaﬂsglan

Das Plangebiet befindet sich infiernalb des Lafrldschams_pﬁanes VI-L-1a ;Gleisdreieck”. Der
Plan wurde 1882 eingeleitet und 1983 in die ffihzeitigen Beteiligungsschritte gegeben. Ein
Biotopfldchenfaktor -BFF- als kologischer Mindeststandard wurde nicht festgesetzt, Dieser
L andschaftsplan berticksichtigt noch nicht -die Entwicklungen, die sich nach der Wende
durch die Gestaliung, des Potsdamer Platzes und die damit verbundene Aufwertung des
Gleisdreiecks als Parks ergeben haben. Eine Beriicksichtigung dieser Planung ist daher
nicht erforderlich, da er von anderen Rahmenbedingungen ausgeht.

Denkmalschutzgeseiz

Im Geltungshereich befinden sich keine Denkmaler gemaR § 10 .V.m. § 11 Abs. 2 Geselz
zum Schuiz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG Bln). Sidlich
des Bebauungsplangebietes im kiinftigen Bebauungsplangebiet Vi-140i verlauft die Hoch-
bahn, die Baudenkmat isi. : S :

Fiir den beplanten Bereich nennt das aktuelle dffentliche Verzéichnis der Denkmale in Ber-
lin (Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29 vomn 14.06.2001, und in der je-
weils fortgeschriebenen Fassung, Stand 14.01.2011) derzeit keine Bodendenkmale. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Vi-140 erfoigte vom Landesdenkmalamt Bedlin,
Fachgebiet Arch4ologische Denkmalpfiege jedoch der Hinweis, dass das gesamie Plange-
biet ‘des Bebauungsplans VI-140 als archaologisches Verdachtsgebiet mit zahlreichen ur-
und frithgeschichtlichen Fundplétzen zu betrachten ist. Es handelt sich hierbei um einen
neuzeitlichen Friedhof. Das weitere Auftreten von Bodenfunden ist zu erwarten. Aus die-
sem Grund sollen alle Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes im Vorfeld mit der Bo- '

dendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abgestimmt werden.

Béschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Untersuchungsrahmen

Der Untersuchungsgegenstand ist der Bebauung.spian VI-140h und die durch die Planung .
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. -

Zuf Emmittlung der Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen auf den Naturhaushalt
werden Untersuchungsrdaume definiert. Die Untersuchungsrdume richten sich nach den
madglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fur die Abgrenzung sind die Reichweiten
der Auswirkungen der Planung (Wirkfakioren) sowie die an das Planungsgebiet angrenzen-
- den Nutzungen mit ihren spezifischen Empfindlichkeiten und die rilichen Gegebenheiten.

Die Untersuchungsrédume fr die Schutzglter Boden sowie Wasser (orange dargestellt in
Abb. 1) erstrecken sich auf das Planungsgebiet (rot dargestellt in Abb. 1) selbst, da durch
die Wirkfaktoren der Planung und die ortlichen Gegeberheiten keine iber das Planungs-
gebiet hinausgehenden Auswirkungen verursacht werden. Der Untersuchungsraum fiir das
Schuizgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt beschrinkt sich ebenfalls auf das Pla-
nungsgebiet, da das Planungsgebiet durch die Vornutzung als Golfplatz sehr stark verarmt
ist hinsichtlich seines Arteninventars und iber das Planungsgebiet hinaus gehende Wir-
kungen nicht wahrscheinlich sind. : '

Der U\_ntersuchungsraum fur die Schutzgiter Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter (violett
dargestellt in Abb. 1) umfasst die stdlich des Planungsgebietes vertaufende Hochbahn, die -
Baudenkmal ist und im Sinne des Umgebungsschutzes vor Beeintrachtigungen zu schiit-
zen ist sowie das Planungsgebiet seibst, da hier Bodendenkmale vorkommen kénnten.

Die Schutzgiiter Klima / Luft sowie die Schutzgter Mensch, Gesundheit des Menschen
und Bevéikerung (blau dargestelit in Abb. 1) umfassen neben dem Planungsgebiet die an-
grenzenden empfindlichen bestehenden und geplanten Nutzungen, da hier Auswirkungen
.durch Schallemissionen mdglich sind bzw. Wirkungen auf das Planungsgebiet zu erwarien
sind. - ‘
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Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Landschafisbild (griin dargestelit in Abb. 7) be-
riicksichtigt die Sichtbeziehungen, die im Zusammenhang mit dem Planungsgebiet stehen.
und beeintrachtigt werden konnten.

Die Untersuchungsréume stellen sich wie folgt dar.

Abb.-T: Schutzguthezogene Untersuchungsraume Umweltprifung

Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 29. Juni 2010 .die Teilung des Bebau-
ungsplanes VI -140 beschlossen: Zeitlicher Ausgangspunkt fiir die Betrachtung der Um-
weltauswirkungen fiir die Umweltpriifung ist der Umweltzustand zum Zeitpunkt dieses Tei-
lungsbeschlusses zum VI-140h. Zu diesem Zeitpunkt war die Golfplatznutzung bereits auf-
gegeben (seit Anfang 2009) und die Bauarbeiten zum Park auf demn Gleisdreieck begon-
nen. Die Fliche stellte sich demnach.primér als Baustellenfliche bzw. als Brachfldche dar.
Im Folgenden werden die Schutzglter mit ihren Bestandsmerkmalen und Empfindlichkeiten
dargesteiit. - : :

5.2.241 ‘_ Schutzgliter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevilkerung

52214 Bestand

‘Lirmemissionen

Das Planungsgebiet wurde hinsichtlich seiner schalltechnischen Belastung untersucht
(ALB, August 2011). Die gutachterliche Untersuchung zeigt, dass das Planungsgebiet im
Bestand bereits durch Verkehrs- und Schienenverkehrslrm vorbelastet ist. Die vorhande-
nen KFZ-Lambelastungen setzen sich aus dem Straenverkehr auf der Fiottwellstra®e,
der PohlstraBe, der Litzowstralke und dem Schineberger Ufer zusammen.
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Die Tagesbelastungen auf dem Schineberger Ufer und der Potsdamer Strale umfassen
rd. 25.000 Kfz/24h. Im Zuge der Flottwellstrafie liegen diese Belastungen zwischen 4.200
und rd. 4.800 Kiz/24h. Demgegeniiber sind die Belastungen im Zuge der LixtzowstralRe mit
5300 Kfz/24h und der PohlstraBe mit rd. 1.200 Kfz/24h deutlich geringer. Gerade die E-
missionen im Bereich des Schoneberger Ufers wirken im Bestand auf das Planungsgebiet,
da keine Bebauung mit Barrierewirkung vorhanden ist. Unter Berlicksichtigung der geplan-
ten und sich in Umsetzung befindende Bebauung westlich der Flottwelipromenade. . liegen
diese Belastungen in der. FlottwelistraRe zwischen 4.350 und rd. 5.000 Kfz/24h. Fir die
Verkehrslarmberechnungen sind neben den vorhandenen Siraen im Untersuchungsraum,
die U-Bannlinien U1 und U2 sowie die siiddstlich des Plangebietes gelegenen und bis zu
einem Tunnelportal oberirdisch verlaufenden Gleise von Strecken der Deutschen Bahn AG
von Bedeutung. - .

An den Immissionsorten in der Flottwellstrafie werden im Bestand als hichste Schalipegel
tags 63 dB(A) und nachis 56 dB(A) an den AuRenfassaden entiang der Flottwellstralie ef-
reicht. Am hochisten sind die Werte am Karisbad mit tags 64 dB(A) und nachts 57 dB(A).
Hiermit werden die Orientierungswerte fir Mischgebiete zum Teil bereits Uberschriiten.

Erholungsfunktion

Die Fié‘ldh_e_ hat im Bestand keiné Bedeutung fiir die Erholungsvbrsorge. Die Zwischennut-
zung als Golfplatz wurde vor zwei Jahren aufgegeben. Die Fléche ist eingeziunt und von
der Flottwellstralie aus nicht zugénglich.

5.2.2.1.2 Empfindlichkeit.

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Larmbelastung und einer Erhéhung der
Verkehrsmengen, da das Planungsgebiet und die angrenzende Bebauung insbesondere
durch die Hochbahnen bereits vorbelastet sind.

Es besteht keine Empfindlichkeit gegeniiber Verlust an’ Erholungsfléche, da die Fiéche. im
Bestand keine Bedeutung als Erholungsfidche hat. : _

5222 Schutzguf Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

5.2.2.21 Pflanzen Béstan‘d

Fiir das Planungsgebiet erfolgte im Juli 2006 eine floristische Aufnahme. Das Planungsge-
biet wurde zu diesem Zeitpunkt noch als-Golfplatz genutzt und war damit bereits sehr stark
tiberpragt. Am westlichen Grindstiicksrand gelten die Aussagen der Erfassung jedoch
noch heute. Der pragende Baumbestand ist bis heute’ das einzige Wett gebende Element,
(Dr. Halfmann & Rothe 2008). Der gemischte Gehdlzbestand weist mit Winter-Linde (Tilia
cordata), Pappeln (Hybridpallen, Zitterpappeln, Pyramidenpappein), Robinien {Robinia
pseudoacacia), Spitz- und Berg-Ahorn (Acer platanoides, A. pseudoplatanus) sowohl hei-
mische als auch nichtheimische Gehdlze auf. Der Unterwuchs wird von Stauden stickstoff-
liebender Ruderaliluren aufgebaut; auch Waldreben-Schleier {Clematis vitalba) sind vor-
handen. ' -

Im Zuge der Baufeldireimachung fir die Umsetzung des Parks auf dem Gleisdreieck wur-
den die Rasensoden des Golfplatzes entfernt. Der Boden liegt weitgehend frei und ist stel-
lenweise von einjahriger Ruderalvegetation bewachsen. ‘

Der Geholzbestand an der FlottwellstraBe wurde kartiert (Gast.Leyser 2011). Dabei wurden
neben dem Baumbew'uchs auf der Boschungskrone die unmittelbar angrenzenden Stra-
Renbiume in die Betrachtung einbezogen. Im Geltungsbereich wurden 9 Biume aufge-
nommen, die aufgrund ihres Stammumfangs der Baumschutzverordnung unterliegen. Der
Baumbewuchs setzt sich aus mittelgrofen Ahornen, Pappeln und Platanen zusammen, die
direkt an der Stittzmauer zur StraBe bzw. in der Béschung stehen. 4 Baume sind als erhal-
tenswert einstuft. ‘ '

Im angrenzenden Straenraum auRerhalb des Plangebietes stehen 7 Béume bei denen es
sich mit 1 Ausnahme um grof3e, ausgewachsene Kanadische Pappein (Popuius x cana-
densis) handelt, deren Stammbasen teils direkt an den Fahrbahnrand grenzen. Dieser
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Baumbestand ist groftenteils als erhaltenswert eingestuft. Die Pappeln sind jedoch insge-
samt schon recht alt und damit zunehmend windanfallig. '

5.2.2.2.2 Tiere Bestand

Im Rahmen des Bebauungsplans Vi-140 erfolgten faunistische Untersuchungen zu den
Tiergruppen Vogel (Aves), Kriechtiere (Reptilia), Laufkafer (Carabidae) und Heuschrecken
(Saltatoria) fur den Umgriff des gesamten Gleisdreiecks. Die Untersuchungen wurden fir
das Bebauungsplangebiet Vi-140h ausgeweftet. Im Folgenden werden die Ergebnisse fr
die verschiedenen untersuchten Artengruppen getrennt dargestelit.

Avifauna und Fledermiuse

Im Planungsgebiet wurden keine Vogel fesigestelit (Scharon. 2006). Ggf. ist dies auf die
zum Zeitpunkt 2006 noch erfolgte Golfplatznutzung zuriickzufithren oder auf den relativ
spiten Kartierzeitpunkt-(vgl. Kap. 53.1.3). . ' )

Eiir dein Gehdlzbestand entlang der FlotiwellstraBe ist mit dem Yorkornmen von Buschbri-
ter wie Klappergrasmiicke, Monchsgrasmiicke, Amsel, Grinfink und Girlitz auszugehen. Im
Rahmen der Begutachtung der Baume wurden keine Baumhéhien, die als Nist- oder Le-
benssiatte dienen konnten, festgestelit (Gast.Leyser 2011).

Das Vorkemmen von Fledermausen im Planungsgebiet kann'ausgeschlossen werden. Es
befindet sich auch kein Gebaudebestand im Planungsgebiet der als Lebensstatte dienen
kénnte. Baumhohlen wurden ebenfalls nicht festgestelit.

Regti!ien — Zauneidechse

Wiahrend einer Untersuchung des gesamten Gleisdreiecks 2006 konnien keing Zaunsid-
echsen nachgewiesen werden. Ein Grund hierfiir kénnte die isolierte Lage der gesamten
Flidche des Gieisdreiecks inmitten des Stadtgebietes sein. Die Besiedelbarkeit (iber Bahn-
trassen ist sehr stark eingeschrankt, da die Bahnirassen im Bereich Gleisdreieck z.T. in
Tunneln bzw. ais Hochbahn gefuhrt werden. Das Planungsgebiet wies zum Zeitpunkt der .
Golfplatznutzung und.auch zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nur pessimale Lebensbhedingun-
gen fir Zauneidechsen auf. : -

. Heuschrecken, Sc_:hmetterlinqe und Laufkéifer: .

Die Untersuchungen zu Heuschrecken, Laufkafern und Schmetterlingen, die fiir den Be-
bauuhgspian Vi-140 erstellt wurden, kénnen nicht bezogen auf das Planungsgebiet Vi-
140h ausgewertet werden, da das Gutachten keine flichenbezogenen Aussagen trifft. Auf
Grund der Vegetationsstruktur hat das Planungsgebiet im Bestand jedoch keine besondere -
Lebensfaurpfunktion fur diese Tiergruppen, weitere Untersuchungen erfoigen daher nicht.

5.2.2.2.3 Biologische Vieifalt - Bestand

im Planungsgebiet besieht durch die voran gegangenen Nuizungen‘ﬁur iiberwlegend ge-
ringwertige Vegetation. Ausnahme bildet der Baumbestand an der-FlottwellstraRe. Das
Planungsgebiet hat insgesamt nur eine gerninge Wertigkeit bezogen auf die Biologische
Vielfalt. : o . o '

'5.2.224 Empfindlichkeit

Eiir das Planungsgebiet besteht nur ein_é geringe Ve_réinderungsempﬁ‘ndlichkeit. Ausnahme
bildet der mehrschichtige Baumbestand an der Flotiwellstrage fur den eine mittlere Emp-
findlichkeit gegeniiber Verdnderungen besteht. - :

Es besteht eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen und damit
verbundenen Vegetations- bzw. Lebensraumveilust im gesamten Planungsgebiet fir die
Tierwelt. . ‘
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5.2.23 Schutzgut Boden

5.2.2.3.4 Bestand

Das Planungsgebiet liegt am siidlichen Rand des Warschau-Berliner Urstromtals. Stdlich
des Planungsgebietes, im Bereich des Flaschenhalses, beginnt die Telow-Hochfliche.

Am westlichen Rand des Planungsgebietes befindet sich eirie bewachsene Boschung. Das
Baufeld liegt ca. 3 m hoher als der Gehweg an der Flotiwellstrae. Der Geldndesprung wird
durch eine Béschung sowie eine Mauer gesichert. Die Hohenlage liegt hier bei etwa +34,0
m NHN im Bereich der Strae und steigt nach Westen auf +36,0 — 37,0 m NHN an. Die Ge-
1indeflache ist. unbefestigt und nahezu eben. '

Die Aufschiiitung ist auf die MNutzung des Gleisdreiecks und die historische Entwicklung zu-
riickzufiihren. Die natiirliche Reliefierung des-Gelandes wurde bei der Anlage der Bahnan-
lagen nivelliert. Die Auffiilungen wurden zur Jahrhundertwende durchgefuhrt, um den
Schienenverkehr gegeniber dem angrenzenden StraBenverkehr in gine zweite, durch-
schnittlich vier Meter, stellenweise sogar bis zu sechs oder sieben Meter hihere Ebené zu
vedagern. Im Planungsgebiet ist die. Aufschiittung deutlich geringer als in anderen Berei-

- chen des Gleisdreieckes wie z.B. im Bereich der Mockernstrafe. Das Planungsgebiet war
ehemals mit Lok- und Geriteschuppen des Potsdamer Giiterbahnhofs bebaut, die nach
dem 2. Weltkrieg abgerissen wurden. Danach waren verschiedene Gewerbe (Baustoffre-
cyclinganiagen, Speditionen usw.) angesiedelt, zu deren zeitlichen Nutzungen keine Anga-
ben vorliegen (G+B 2011). Im Rahmen der Bauarbeiten zur Nord-Siid-Trasse der Deut-
schen Bahn AG erfolgte ein provisorischer Briickenbau zum Potsdamer Platz flir den e-
benfalls weitrdumige Aufschiittungen erforderlich wurden, die noch die heutige Gelidndesi-
tuation pragen. Die Aufschitiung. emreicht zum Teil Machtigkeiten von 5,9 m—6,2m Mach-
tigkeit. Z.T. kann es auch im Untergrund noch Reste 3lterer Bebauungen geben (Funda-
mente, Pfahle, Kellergewdlbe, Brunnen etc.) (G+B 2014).

Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand als unversiegelte Flache dar. im Bereich der
noch unversiegelien Fidcheén sind als Bodengesellschaft Lockersyrosem + Regosol + Para-
_rendzina anzusprechen. Das Ausgangsmaterial sind Aufschittungen von Sanden, Schot-
temn, Industrie-, Bau- und Trivmmerschutt. Im Rahmen des Bodengutachtens wurde unter
einer bis zu 4,7 m tiefen Auffuilung Fein- und Mitteisande festgestelit, in die in groierer Tie-
‘fe Braunkohlespuren und Steine eingelagert sind (G+B 2011). Als Bodenart treten Mittel-
sand, Feinsand, mittel lehmiger Sand mit eckig-kantigen Steinen (liberwiegend mittlerer
Antejl) im Ober- und Unterboden auf. Die Boden befinden sich daher auch im sog. Uner-
heblichkeitsbereich. Dies sind Boden bei denen bei der Planung keine besonderen Anfor-
derungen bestehen. Die aligemeinen Belange des Bodenschutzes sind dennoch zu he-

riicksichitigen. insgesamt liegt im Planungsgebiet nur eine geringe Leistungstéhigkeit im
~ Mittel der fiinf Bedenfunktionen (Summe der Einzelbewertungen < 9) und keine hohe Leis-
tungsfahigkeit bei einer der Bodenfunkiionen vor. Der gesamte Bereich des Planungsgebie-

. tes ist durch die Vornutzung bereits stark anthropogen heeinfiusst.

Orientierende Alilastenuntersuchung

Im Planungsgebiet liegt keine Altlastenverdachisflache (BfU 2003). Im Rahmen der Bau-
grunderkundung (G+B 2011) ist die Auffillung sowie der 1. Meter des gewachsenen Bo-
dens doppelt beprobt worden. An einer Stelle ist von 1-2m Tiefe eine stark geruchsauffalli-
ge Bodenprobe in Verbindung mit Holzresten (ggf. efiemalige Eisenbahnschwelien) ange-
troffen worden, die separat auf die Parameter PAK und KW-Index untersucht wurde. Es
wurden funf Bodenmischproben einer Einstufung nach LAGA unterzogen. Die Analyse der
Bodenmischproben ergab bei drei Proben erhohte PAK Werte und z.T. Sulfate, so dass
diese der LAGA-Klasse Z2 zuzuordnen sind. Eine.Probe wurde wegen des hohen PAK
Gehalts der Kategorie > 72 zugeordnet. Eine Probe erhielt die Zuordnung Z1. Der gewach-
sene Sand weist keine Aufialligkeiten auf und wurde Z0 zugeordnet (G+B 2011). Da die
Proben nur punktuefl entnommen werden, haben die Untersuchungen orientierenden Cha-
rakter. Im Zuge der Baumaknshme ist eine fachbautechnische Aushubiberwachung erfor-
derlich. In diesem Zusammenhang ist auch die Frage welche Boden wieder eingebaut wer-
den kdnnen zu Kléaren.
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Kampfmitiel
Es liegen keine Erkenntnisse liber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor.

'Eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherm und ist nicht

‘Gegenstand der Festsetzung. :

5.2.2.3.2 Empfindlichkeit _
Im Planungsgebiet besteht eine hohe Empfindlichkeit gegendber Versiegelung / Uberbau-

“ung, da die Fliche im Bestand mit Ausnahme der Flottwellsirake unversiegelt ist. Gegen-

fiber Verdichtungen und damit verbundenen Veranderungen des Bodenwasserhaushaltes /
Entwisserung besteht im Planungsgebiet nur eing geringe Empfindlichkeit, da durch die
Nutzungsgeschichte bereits Verdichiungen bedingt sind. '

Bezogen auf Altlasten und Kampfmiitel ist insgesamt eine geringe Veranderungsempfind-

lichkeit gegeben.

5.2.24  Schutzgut Wasser

5.2.24.1 Bestand

- Das Grundwasser flieBt laut Angabe der Grundwassergleichenkarte im Geologischen Atlas

von Berlin groRrdumig-in nordliche Richtung zur Spree. Der unbeeinflusste Grundwasser-.
spiegel ist zwischen + 31 m NHN und + 32 m NHN zu erwarten (G+B2011). Aufgrund der
Aufschiittungen betragt der Grundwasserflurabstand im Baufeldca. 4m-7mund 2 m -3
m im Verlauf der Flotiwellsirale, direkt angrenzend an das Planungsgeblef.

_ Da die Fliche sich im Bestand als unversiegelt darstellt, ist von einem weitgehenden na-

turnahen Wasserhaushalt auszugehen. Anfallendes Niederschlagswasser wird ‘versickert
und durch die Vegetation z.T. zuriickgehalten und steht der Verdunstung zur Verfligung.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist als hoch einzustufen, da durch die sandigen bis kie-

- sigen Deckschichten mit nur geringen bindigen Anteilen die Sickerungsgeschwindigkeit re-

lativ hoch ist.

Die nichstgelegene Grundwassermessstellen des HauptgrundWasse-rleiters befinden sich
siidwestlich des Planungsgebietes in der Pohistrale (Grundwassermessstelle Nr. 52). Ge-
'mak Messergebnissen der letzten 11 Jahre. ist der Wasserspiegel bel etwa NHN + 31,5

" und 31,8 relativ konstant (G+B 2011). a -

Es wurden Grundwasserproben entnommen. Dabei wurden keine erhdhten Belastungen.
festgestellt (G+B 2011). - ] : .

" Oberflachengewssser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

5.2.2.4.2 Empfindiichkeit

Es besteht eine mittlere Verschmutzungsempfindiichkeit des Grundwassers, da die Was-
serdurchiassigkeit dulkerst hoch und das Filtervermdgen gering ist. Gegenliber einer Zu-
nahme der Versiegelung und einer dadurch bedingten Verédnderung des naturnahen Was-
serhaushaltes besteht eine hohe Empfindlichkeit. Gegenitber Grundwasserabsenkungen

- pesteht nur eine geringe Empfindlichkeit.

5.2.2.5  Schutzgut Klima / Luft

5.2.25.1 Bestand

Das Planungsgebiet ist Teil des sog. Gleisdreiecks. Dem Gleisdreieck, insbesondere dem
Bereich des ehem. Potsdamer Giiterbahnhofs wird in verschiedenen Gutachten ein beson-
derer Stellenwert im kiimatischen Gefiige der Berliner Innenstadt eingerdumt. Die klima-
tisch positiven Effekte des Gleisdreiecks wurden durch die Bebauung des Potsdamer Plat-
zes und die baulogistische Nutzung und den damit verbundenen Vegetationsverlust z.T.
bereits vermindert (Ketzler et al. 1993). '
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1m Rahmen eines Fachbeitrags zum Stadtkiima wurde das Planungsgebiet hinsichtlich sel-
ner Bedeutung fir das lokale und-das Stadiklima untersucht (GEO-NET August 2011). Das
Gutachten verdeutlicht, dass das Planungsgebiet als Teil des Gleisdreiecks Bedeutung fir
den Luftaustausch hat. im Bestand erfolgt durch die unversiegelten und zum Teil Vegetati-
on bestandenen Flachen eine deutlich starkere niichtliche Warmeabstrahlung als in bebau-
ten Gebieten. Das bodennahe Temperaturfeld weist oberflachennahe Lufttemperatur von
15 — 17°C in 2 m iiber Grund auf. In Angrenzung an die Flottwellstrale liegt die Temperatur
etwas hoher zwischen 17 - 18°C. Die Luftaustauschprozesse im unmittelbaren Umfeld des
Planungsgebietes spielen sich somit insgesamt auf einem vergleichsweise niedrigen Ni-
veau ab. Das autochthone Stromungsfeld weist strémungsgeschwindigkeiten von 0,2 - 0,3
‘m/s auf. Die Strémungen kommen von siiden und schwenken im Bereich des Planungsge-
bictes nach Westen ab. Die riumliche Auspragung des Kaltluftvolumenstroms geht im We-
sentlichen mit'der des bodennahen Strémungsfeldes enher. Der Volumenstrom hat eine
mittiere Intensitét mit einer Geschwindigkeit von 0,3 — 0,5 m/s und reicht bis zu 280 min die
StraBen der Siedlungsfisiche. Die pioklimatische Situation im Plangebiet wird vorwiegend
mit der Belastungsstufe 1 ,sehr ginstig® bewertet, Die Grundlage fiir die Beurteilung der
bioklimatischen Belastung ist der Bewertungsindex PMV. (Predicted Mean Vote) als dimen-
sionsloses MaR fir die n#chtliche Wirmbelastung. Dieser gibt den Grad der Behaglichkeit
bzw. Unbehaglichkeit als mittlere subjekiive Beurteilung wieder (GEQO-NET 2011).

Es wurde eine Luftschadstoffuntersuchung der Kfz-bedingten Luftschadstoffbelastung von
Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PMyg und Eeinstaub PMs s fiir die Ist-Situation ohne Baufeld
(Analyse) sowie die Plan-Situation mit Baufeld (Planfall) erstelit, (ISU Plan, Juli 2011). Die
Immissionsberechnungen der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid NOg, Feinstaub PMyo und
Feinstaub PM,s wurden mit den Immissionsgrenzwerten der 39. BimSchV verglichen. in
der Bestandssituation werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV fiir das jeweilige
Jahresmittel von Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PMyp und Feinstaub PM, s an den Gebéu-
. den in alien Bereichen, dstlich wie westlich der Flottwelisirale, eingehaiten. -

5.2.25.2 Empfindiichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Austauschbarrieren, die den Kaltlufimas-
senstrom in Richtung Innenstadt'und angrenzende Quartiere behindern kénnten. Die Emp-
findlichkeit gegeniiber klimatisch bedeutenden Vegetationsverlust ist im iiberwiegenden
Teil des Planungsgebietes gering und nur im Randbereich hoch.

Die Empfindlichkeit gegeniber einer Verkehrszunahme und dadurch bedingte Zunahme
der Luftbelastung wird als hoch eingeschétzt, da im Bestand durch die Potsdamer Strate
und das Schoneberger Ufer eine hiche Vorbelastung vorliegt. .

5.2.2.6 Schutzgut L andschaft

: 5.2.2.6.1 Besiand

Das Planungsgebiet ist im Bestand nur von der Flottwelistrafte aus eriebbar und auch hier
sind Einblicke durch den dichten Vegetationsbestand sehr stark eingeschrénkt. Die Flache
ist iberwiegend mit einem Maschendrahizaun gegeniiber der Floitwellsirale abgegrenzt.
Nur auf einem kleinen Teilstiick ist noch eiri. Teil der typischen Klinkermauer aus der Zeit
_ der Eisenbahnnutzung erhalten. Diese Mauer ist in einem sehr schlechten Zustand und
nimmt auch nur ein kurzes Teilstiick ein, daher ist ihre Bedeutung auch sehr eingeschrinkt.
Der tiberwiegende Teil der Flache stelit sich als Bau- bzw. Brachfldche dar. Fiir das Land-
schaftsbild sind im Bestand mit Ausnahme des Geholzbestandes keine Wert gebenden E-

lemente fesistellbar.

5.2.26.2 Empfindlichkeit

Die Verdnderungsempfindiichkeit gegeniber der Bestandssituation ist mit Ausnahme des
Geholzbestandes gering. ‘ o
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5.2.3

5.2.2.7 Schutzgut Kuitur- und Sachgliter

5.2.2.7.1 Restand

im Planungsgebiet befinden sich keine Denkmaier. Unmiitelbar angre.nzend befindet sich -
eine Hochbahntrasse fir die ein Umgebungsschutz git.

Das Vorkemmen von Bodendenkmélern kann im Planungsgebiet nicht vollsténdig ausge-
schlossen werden, ist jedoch aufgrund der anthropogenen Dberformung sehr unwahr-
scheinlich, , , :

Als Sachgiter sind die angrenzenden Wohngebdude zu betrachten, die durch umweltbe-
zogene Beeintrachtigungen (z.B. Lam, Erschitterungen in.der Bauphase) in ihrem Wert
heeintrachtigt werden kdnnten. Wie bereits im Rahmen des Schutzgutes Mensch, Gesund-
heit des Menschen und Bevolkerung beschrieben, ist die LArmbelastung im Bestand durch
die Hochbahnen sehr hoch. '

5.2.2.7.2 Empfindlichkeit

Es besteht nur eine- geringe Empfindlichkeit gegeniber Beeinirdchiigungen von Kuiturgil-
tern, da im Planungsgebiet selbst keine Baudenkmaler betroffen sind. Im Umfeld grenzt je-
doch die denkmalgeschiitzte Hochbahntrasse an, die vor Beeintréchtigungen zu schitzen
ist. Gegeniiber der Uberplanung von Bodendenkmélem besteht nur eine geringe Empfind-
lichkeit, da die Wahrscheintichkeit filr das Vorhandensein von Bodendenkmélemn auigrund
der Geldndenivellierungen fiir die Bahnnutzung als gering einschéatzt wird.

Die Empfindlichkeit gegenﬁbér baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Sachgiter
ist aufgrund des hohen Ausbaugrades der VerkehrsstraBen gering. Gegeniber einer Zu-
nahme der Larmemissionen besteht eine mittiere Belastung fur die angrenzende Wohnbe-
bauung. ' ) :

Prognosén zur Entwicklung des Umwelizustandes

Die Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt durch einen Vergieich der
Bestandssituation mit den Festsetzungen des Bebauungsplans VI-140h. Aus den Festset-
zungen des Bebauungsplans werden Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkun-
gen auf die Umwelt, sowie auf Natur und Landschaft gepriift‘werden. Bei der Prognose
werden die voraussichtlichen bau-,- anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen
dargestellt. Als baubedingte Auswirkungen gelten die Auswirkungen, die durch die engeren
Arbeiten des Baustelienbetriebs hervorgerufen werden kdnnen, wie z.B. Baustelleniam,
Erschiitterungen oder Auswirkungen durch versiegelte BaustraBen. Als anlagebedingie
Auswirkungen gelten die Wirkungen, die durch die Anlage und insbesondere durch ihre
Baulichkeiten hervorgerufen werden. Dazu ziahlen z.B. Versiegelungen durch Gebéude o0-
der die Zerschneidung von Tierlebensrdumen durch die Anlage von Stralen. Betriebsbe-

" dingte Auswirkungen sind dagegen mit der Nutzung verbunden und kénnen L&rm, Schad-

stoffemissionen und damit verbunder_le Stérungen z.B. der Fauna oder Anwohner sein.
Im Folgenden wird die Prognose schutzgutbezogen dargestelit. ' .

5.2.3.1  Entwicklung bei Durchfilhrung der Planung '

5.2.3.4.1 - Schutzgiiter Mensch, Gesundhéit des Ménscher; und Bevilkerung

‘Anlagebedingt, also durch die Baukﬁrper, gibt es keine negativen Beeintrachtigungen be-

zogen auf dieses Schutzgut.

Betriebsbedingte Beeintridchtigungen, also solche, die durch zusatziichen Ziel- und Quell-
verkehr auf der FlottwellstraRe entstehen kdnnten, wurden gutachterlich untersucht. Es er-
folgte eine verkehrstechnische Untersuchung (IGS, Juli 2011 und. Ergénzung August 2011)
um den zusatzlichen Verkehr zu bestimmen. Das Verkehrsgutachten beriicksichtigt im Sin-
ne eines worst-case Ansatzes neben dem Planungsgebiet auch die Bebauung in den zu-
kiinftigen nérdlich und siidlich angrenzenden Baugebieten an der FlottwellstraRe (siehe
Kap. I, 2.6.1 Individualverkehr). Bei der Einschatzung der Entwicklung des Neuverkehrs
wurde jeweils von den maximalen Grundannahmen (hinsichtiich Anzahl und Belegung der
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Wohnungén, Kraftfahrzeugnutzung und Auslastung des Hotels fur den B-Plan VI-140i)
ausgegangen. Darauf basierend wurde eine schalltechnische Untersuchung (ALB, August
2011) durchgefiihrt. : '

im Rahmen der schalltechnischen Uniersuchung wurden die Auswirkungen des Planungs-
gebietes des Bebauungsplans VI-140h auf die Umgebung durch die induzierten zusatzli-
chen Verkehre untersucht {im Gutachien Prognoseplanfall 1 (PPF 1)). Im Sinne eines
worst-case Ansatzes wurden zusitzlich die Auswirkungen untersucht, wenn die gesamte
FlottwelistraBe entwickelt wird auch ndrdlich und siidiich des Bebauungsplangebietes (im
Gutachten Prognoseplanfall 2 (PPF 2}). Innerhalb des Planungsgebietes wurden die Ver-
kehrsiarmimmissionen ebenfalls fir die beiden Prognosefilie untersucht.

Das Gutachten zeigt, dass: bei’ Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans Vi-140h die
Auswirkungen auf die Hhe der Verkehrsgerduschimmissionen vor bestehenden bzw.
westlich der FlottwellstraBe geplanten schutzwiirdigen Gebauden auBerhalb des Plange-
bietes geringfiigig sind. Sowohl bei der Umsetzung des Bebauungsplans Vi-140h ailein
(PPF 1), als auch im worst-case Ansatz bei Gesamtentwicklung (PPF 2) entstehen an den
meisten schutzwiirdigen Gebduden im Umfeld nur Pegelerhdhungen kleiner als 1,0 dB(A)
im Vergleich zur Bestandssituation. Nur fiir einige wenige Immissionsorte und Geschosse
wurden Pegelerhdhungen von mehr ais 1,0 dB(A) bis zu maximal 1,8 /2,0 dB({A) (PFF 1/
PEF 2) fiir einen immissionsort in einem Geschoss ' (FlottwellstraBe 11 (5. OG)) emnittelt.
Die maximalen Schallpegel liegen ebenfalls tags bei 63./ 64 dB(A) (PPF 1/ PPF 2) und
nachts bei 56 dB(A) und am Karlsbad bei tags bei 64 dB(A) und nachts bei 57 dB(A). -

Der fuf_die vorhandenen Wohnnutzungen pegeiveréndernde Einfluss durch zusatzlich %niig-
liche Reflexionen an den neuen Baukorpern bzw. Abschirmungen durch die neuen Baukdr-
per ist vergleichsweise gering. o - :

Pegelerhdhungen in der GroRkenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender
wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Die subjektive Wahrnehmung
von Pegelerhéhungen im Bereich swischen 4 und 3 dB(A) ist umstiitten. Pegelerhdhungen
von mehr als 3 dB(A) gelten subjektiv gemeinhin als wahmehmbar. Als bedenklich gelten
Pegelerhthungen aber vor allem dann, wenn sogenannte Schwellenwerte der Gesund-
heitsgefahrdung, in der schalliechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren VI- |
140h mit 70 dB(A) {ags und 60 dB(A) nachts angesetzt erstmalig oder weitergehend {iber-
schritfen werden. Diese Schwellenwerte werden vor den auRerhalb des Plangebietes vor-
handenen Wohnnutzungen selbst im Prognoseplanfall 2 weder erreicht, noch {iberschritten.
Die Planung fihrt daher nicht zu erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf die an-
grenzenden empfindlichen Nutzungen.’ : .

Fiir den Bereich des 6ffenilichen Parks auf dem Gleisdreleck ostlich des Planungsgeblets |
wurde die Auswirkungen durch die Planung des Bebauungsplans des Bebauungsplans V|-
140h und zusatzlich bei Gesamtentwickiung untersucht: Die schalltechnische Untersu-
chung kommi zu dem Ergebnis, dass die Entwicklung des Plangebietes zu keinen Pegeler-
hohungen im kiinftigen Park auf dem Gleisdreieck fithit. Die Bebauungen der Planungsge-

. biete VI-140i und. Vi-140g bewirkt in Teilbereichen des Parks sogar Pegelverringerungen
gegenilber der Bestandssituation, da die Bebauung abschirmende Wirkung hat.- Die Pla-
“nung fithrt daher nicht zu erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf den Park.

Jnnerhalb des Planungsgebieies des Bebauungsplans VI-140h kommt €5 zu Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte. Fir die'im Planungsgebiet geplante Bebauung wurden
firr dié Progriose bei alleiniger Umsetzung des Bebauungsplans VI-140h (PPF 1) und bei
der Prognose mit den drei Bebauungsplanen Vi-140h, Vi-140i und Vi-140g (PPF 2) Uber-
schreitungen der Imrissionsgrenzwerte und der schalltechnischen Qrientierungswerte nur
fiir die der Flottwellstrae zugewandten und z. T. fur die seitlichen Fassaden wahrschein-
fich. Die fiir aligemeine Wohngebiete anzuseizenden schalitechnischen Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A}
nachts) werden maximal um 7,0/7,3 dB(A) (PPF 1/ PPF 2) tags bzw. 8,9/9,6 dB(A) nachis
iiberschritten. Damit sind in Bezug auf Verkehrsgerdusche gesunde Wohnverhalinisse in -
Teilbereichen nicht gegeben, da vor einigen Fassaden die schalitechnischen Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fiir a2ligemeine Wohngebiete somit um mehr als
5 GB(A) (gleich den Orientierungswerten fir Mischgebiete) Uberschritten werden. Die
Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung (von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts) wer-
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Vetihd

den alierdings selbst bei Entwicklung aller drei Bebauungsplane auf der Ostlichen Seite der
Flottwellstrae weder erreicht, noch Uberschritten, so dass eine Wohnungsbauentwickiung
nicht grundsitzlich ausgeschlossen werden muss. Die Auswirkungen im Planungsgebiet
werden durch die gemaR DIN 4108 im Baugenehmigungsvetfahren erforderlichen Schall-
schutzmaRnahmen verringert Bei den Wohnungen, die ausschlieflich zur Flottwellstralte
und in Teilen an den seitlichen Réndern orientieren, werden die gesunden Wohnverhilinis-
se durch schaligedammie Daueriiiftungsmoglichkelten gewahit.

Baubedingte Beeintrachtigungen wie z.B. Larm und_Staubbﬂdung konnen fir einie!ne, die
bereits gesundheitliche Probleme haben, eine hohe Belastung darstellen. Da die Mafnah-
men nicht dauerhaft sind, werden sie als nicht erheblich eingestuft. '

Erhol:ungsfu'nktidn ,

Die Planung wirkt sich nicht negativ auf die Erholungsvorsorge auf. Die Planung berlick-
sichtigt durch die ‘Offnungen zwischen den Baukérpern Zugange zum Park auf dem Gleis-
dreieck. Durch die Planung wird als naturschutzrechtlicher Ausgleich ein Teil des Parks auf
dem Gleisdreieck (V!-140a) umgesetzt. ' . ‘

5.2.3.4.2 -Schutzgut PRlanzen und Tiere, biologische Vielfait

Durch die Planung werden anlagebedingt erhebliche Beeintrachtigungen der Lebensraum-
funition der Tiere und Pflanzen erzeugt. Vegetations- und Habitatstrukturen werden verén-
dert und beseitigt. Es ist von einem fast vollstindigen Vegetationsverlust entlang der Floft-
welistraBe auszugehen. 20% der Fléche des gesamten Planunigsgebietes bleiben unver-
siegelt. Aufgrund der Gelandeangleichung werden die Grinfischen neu angelegt, es ist
nicht von einem Erhalt auszugehen. : ‘ '

Insbesondere durch die Gelandeangleichung und den Abtrag der Aufschiittung, auf der der
gréRte Vegetationsbestand steht, wird der mehrschichtige. Gehdlzbestand beseitigt. Die
Auswirkungen auf die Avifauna sind nicht erheblich, zwar werden durch die Beseitigung der
Gehalzstrukturen Lebensraume der Vigel zerstort, aber es handelt sich um Arten, die auch
in den neu geschaffenén Gehdizen bzw. im angrenzenden Park Lebensraum finden.

Durch die Planung sirid Elbenwiegend'Biotope von einer geringen naturschutzfachliéhen
Bedeutung petroffen. Ausnahme bildet der Gehblzbestand, der im Bestand das einzige
Wert gebende Element war. Die erheblichen Umweltauswirkungen, die aniagebedingt

_durch die Planung verursacht werden, konnen' durch Manahmen im Gebiet vermieden

bzw. gemindert werden. 7wischen den Bauksrpern werden Hofe gértnerisch angelegt. Es
sind mindestens 10 Baume im Wohngebiet zu pflanzen, wobei vorhandene Baume bei Er-
halt anzurechrien sind. Es wird éine extensive Dachbegriinung der Dachfléchen vertraglich
gesichert. Insbesondere die Dachbegriinung wirkt als VermeidungsmaRnahme und wirkt
sich positiv auf die Fauna auf. ‘ : :

'Die Auswirkungen auf die biologische Vielfait sind als nicht erheblich einzuschitzen, da

durch die Planung keine gebietsheimischen Pflanzen betroffen sind. Es handelt sich vor-
wiegend um nichtheimische Gehéize und Hybriden.

Bau- und betriebsbedingte Beeintréchtigungen, also Beeintrachtigungen, die sich durch die

- spatere Nutzung des Gebietes ergeben, wie Auswirkungen auf Tiere durch Stérungen oder

Beunruhigungen, sind nicht zu erwarten, da keine storungsempfindlichen Tiere kartiert wur-
den. Auswirkungen auf Tiere durch Lichtemissionen -konnen aufgrund der Verwendung von
Natrium-Hochdrucklarmpen ausgeschlossen werden. :

5.2.3.1.3 Schutzgut Boden

Anlagebedingt werden durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-

nen hervorgerufen. Durch die Planung wird eine Neuversiegelung um_8.312 m* vorbereitet.

Im Bereich der versiegelten Grundstiicksfliachen ist der anthropogene Eififluss auf den Bo-

den als extrem hoch einzustufen. Das Bodenleben- kommt unter den versiegelien Flachen

nahezu voilstandig zum Erliegen. Durch dig Unterketierung durch die Tiefgarage wird auch '
ein Eingriff in die Bodenhorizonte erfolgen. Da es sich im Planungsgebiet um Aufschiit-

tungsboden handelt, ist jedoch davon auszugehen, dass auch im Bestand keine natiirliche

Horizontierung mehr besteht. : .

Lo~
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Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schuizgut Boden sind nichi zu erwarien.
Im Planungsgebiet befindet sich zum Teil erheblich belasteter Boden. Im Falle von Boden- .

bewegungen wird dieser nach Abfalirecht nicht mehr eingebracht werden. Durch die Pla-
nung wird es daher darauf bezogen zu einer Verbesserung des Umweltzustandes kommen,

da unbelasteter Boden eingebaut werden wird.

5.2.3.14 Schutzgut Wasser '

im Bestand ist das Planungsgebiet unversiegelt. Durch die Planung nimmt der Versiege-
jungsgrad sehr stark zu. Damit wird der lokale Wasserhaushalt naturfern. Bei einem natur-
nahen Zustand halten sich die Ein- (Niederschlag) und Austrige (Abfluss, Versickerung,
Verdunstung) im Gleichgewichi. Dugch den hohen Versiegelungsgrad wird das anfaliende
Niederschiagswasser kaum zur'i]ckgéf;aiten. Die beschriebene erhebliche Beeintrachtigung
des Wasserhaushaltes kénnen in diesemn Bereich vermieden werden, da von einer Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken auszugehen ist
und durch Dachbegriinung Regenwasser zurlickgehalten und der Verdunstung zugefuhri

werden kann. Durch 'den Bebauungsplan werden fiir die Versickerung erforderliche unver-
siegelte Flichen gesichert. Die Moglichkeiten der Versickerung des Niederschlagswassers
werden in einem Fachgutachten urtersucht (FPB 2011).

Neben den quantitativen Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt sind die qua-

litativen zu betrachten. Durch die Planung und den damit verbundenen sehr wahrscheainli-

chen Bodenaustausch in den Baugebieten, wird eine Verbesserung der Umweltsituation er-

reicht. Damit kann eine Verschmutzungsgetéhidung des Grundwassers reduziert werdsan.

Bei den BaumaRnahmen sind entsprechende MaBnahmen nach vorhergehenden Untersu-
" chungen zu ergreifen, um Grundwasserverschmutzungen zu vermeiden.

Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Aus bautechnischen Gesichispunkten
ist ein Abstand des Grundwasserspiegels zur Baugrubensohle von 0,3 bis 0,5 m-einzuhal-
ten. Damit sind fir den itberwiegenden Teil des Planungsgebietes keine arundwasserhal-
tenden MaBnahmen erforderlich. Eirie Ausnahme stellen die Gruben fiir die Unterfahiten
und der Bereich dar, an dem der Auffilliungshorizont die gréfte Méchtigkeit erlangt. Im Fai-
ie ‘eines Bodenaustausches ist zusaizlich eine kurzfristige Grundwasserabsenkung einzu-
planen (G+B 2011). Bei der Planung von Grundwasserhaltungsmafnahmen ist zu beach-
ten, das grundwasserhaltende MaRnahmen ab einer Férdermenge von > 6.000 m® geneh-
migungspflichtig und bei der Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucher-
schutz zu béantragen sind und das ein grundwasserschonendes Verfahren anzuwenden
(z.B. Absenkung mit Vakuumlanzen, -brunnen) jst (G+B 2011).

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten:

Uber das Planungsgebiet hinaus sind keine Veranderungen auf den Wasserhaushalt zu
- erwarten. : '

5.2.3.1.5 Schutzgut Klima / Luft

Durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung entstehen anlagebedingt Be-
eintrachtigungen auf das Geléndekliima. Durch die zusaizliche Fléchenversiegelung ver-
dunstet weniger Niederschlagswasser, was dazu fihr, dass die Verdunstungskiihle aus-
hleibt. Verstarkt wird der Effekt der Erwarmung durch die Baukdrper, welche VWime ab-
strahlen und die erhthie Oberflachenrauhigkeit. Dadurch wird das Gelandeklima beein-
flusst. '

Die Auswirkungen der Bebauung auf die klimatische Situation wurde gutachterlich unter-
sucht (GEO-NET, August 2011). Durch die geplante Bebauung erhghen sich die Tempera-
turen nur leicht auf 18 — 20°C im Bereich der Gebiude, bleiben aber auf einem vergleichs-
weise niedrigen Temperaturniveats. Im Bereich der halboffenen Innenhéfe bleibt die Tem-
peratur bei 16 ~17°C. Das autochthone Stromungsfeld wird durch die geplante Bebauung
deutlich beeinflusst. Die Stromungsgeschwindigkeit wird lokal bis zu 0,27 m/s reduziert. Die
Windgeschwindigkeiten verringern sich um -0,1 m/s Giber der Flache des Teilbebauungs-
plans flachendeckend. Die_Beeinflussung des ‘bodennahen néchtlichen Kaitluftstrémungs-
feldes wihrend sommerlicher Hochdruckwetterlagen filhrt zu einer Reduzierung der Stro-
mungsgeschwindigkeit im Nahbereich der Vorhabenfliche. Dies zeigt sich vor allem in der
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_Reichweite® der in die Siedlungsfiéche eindringenden Kaltufi. innerhaib von Litzowstrake
und Pohlstraze geht der klimaskologisch wirksame Kalfluftvolumenstrom von etwa 280 m
auf 200 m in Hohe der B-Planfiiche VI-140h zurlick. .

Gieichzeitig kann fesigehalien werden, dass ein wesentlicher Einfluss auch von der parallel
geplanten BauliickenschlieRung westlich der FlottwellstraRe ausgent. Wahrend die iiber
dem Gleisdreieckpark gebildete Kaltiuft flachenhaft iber den Bereich der B-Planfliche
streicht, steigt im Ubergangsbereich zur Bebauung die Stromungsgeschwindigkeit iiber den
Bauliicken weiter an. Dies ist auf den Temperaturgradienten als JAntrieb” einerseits und auf
gle Verengung des Stromungsduerschnittes andererseits zurlick zu fithren. Uber den Bau-
licken liegt im Ist-Zustand damit eine Intensivierung des Kaltluftvolumenstroms vor_so
dass die Uberbauung dieser Areale eine Verringerung des Luftaustausches bewirkt. Die
IZchennutzungsanderungen wesilich tnd gstlich der Flottwe t¥alle unterbinden die Zu-
fuhr von Kaltluft aber nicht volisténdig, so dass sie auch im Planzustand auf einem klima-
skologisch wirksamen Niveau verbleibt. Die alleinige Umsetzung der Bebauungsplanes-V|-
140h wiirde sich weniger stark auswirken. C :

Als ginstig fiir den Luftaustausch erweisen sieh die Abstandsfiichen zwischen den einzel-

nen Baufeldern der Flottwellpromenade in Hohe von LutzowstraRe und PohistraRe. Uber

diese Kaltluftschneisen* kann Kaltluft, wenn &auch in reduziertam MaRe, weiterhin in die

Siedlungsfiiche eindringen. Die lokale Verminderung des Volumenstroms wirki sich nur lo-

kal auf die oberflichennahen Lufttemperaturen aus und ist nach etwa 80 m abgeklungen.
i Wimatische Situation wird nur kleinrumig beeinflusst.

Wenngleich eine deuttiche Beeinflussung des lokalen Lufiaustausches deutlich wird, sind
die geplanten baulichen Veranderungen nicht groR genug, um eine nennenswerte Ver- '
schlechierung der klimatkologischen Situation in der angrenzenden Wohnbebauung wih-
rend austauscharmer Sommemachte auszulosen. Aufgrund der Kleinrdumigen Wirkung
sind die Flachennutzungsénderungen insgesamt als unerheblich einzuschatzen.

Der regionale Einfluss ist ebenfalls gering, da eine Beeintrachtigung weiter enifernter Sied-
lungsfldchen nicht anzunehmen ist. Im Hinblick auf die lufthygienische Situation ergibt sich
keine Relevanz. Wie das entsprechende Fachgutachten aufzeigt, verbleiben Immissicnsni-
veau und Verkehrsmengen auch mit Umsetzung der Planungen auf einem unkritischen Ni-
veau (vgl. Schutzgut Mensch, Gesundheitdes Menschen unid Bevdlkerung).

! Die Auswirkungen sind daher nicht erhebfich (GEO-NET, August 2011).

_ Die betriebsbedingten-Auswirkungen der Planung, insbesondere das erhdhte Verkehrsauf-
xommen fiiiiren nicht zu erheblichén Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kiima / Luft. Das
Bauvorhaben tragt nur irrelevant zu den Luftschadstoffimmissionen im. Umfeld bei. Die

: Luﬂschadstoffuntersuchung (1SU Plan, Juli 2011) zeigt, dass auch im Planfall die Immissi-
onsgrenzwerte der 39. BImSchV fiir das jeweilige Jahresmittel von Stickstoffdioxid NO,,
Feinstaub PM10 und Feinstaub PM,s.an den Gebguden in allen Bereichen, dstlich wie
westlich der Flottwellstrafie eingehalten werden. Durch die Planung nebmen die Luftschad-
stoffkonzentrationen der verkehrsrelevanten Luftschadstoffe kaum zu. Im Gehwegbereich
westlich des Baufeldes kommt es zu den hichsten Unterschieden der Luftschadstoffkon-

* zentrationen zwischen der Bestands- und der Planungssituation. Die Immissionsgrenzwerte
werden aber trotzdem sicher eingehalfen. Nur das Tagesgrenzwert-Aquivalent von 30
pg/m* zur Beurteilung der Uberschreit'ungshéuﬁgkeit des PM-Tagesmittelwerts von 50
pg/m? wird am nordlichen Rand im Planfall leicht {iberschritten. Der ab 2015 geltende Im-
missionsgrenzwert von 25 pg/m?® fiir das Jahresmittei der besonders gesundheitsgeféhr-
denden PM; s-Immissionen wird im Untersuchungsgebiet im Planfall eingehaiten. Das Gut-
achten kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass aus lufthygienischer Sicht die Planung
vertréglich ist. .

5.2.3.4.6 Schutzgut Landschaft

Durch die Planung wird das Landschafisbild verdndert. Der pragende Gehdlzstreifen an der
FlottwellstraRe wird beseitigt, dies ist als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten. An die
Stelle der mit Ruderaivegetation bestandenen Brache tritt eine mehrgeschossige YWohnbe-
bauung. Die Hohe der Baukdrper betrégt an der FiottwelistralRe ca. 23,5 m. Gerade ir die
angrenzende Wohnbebauung entstehen so verdnderte Blickbeziehungen. Die Landschaft
pragende Klinkermauer wird nicht erhalten. Da diese jedoch nur noch fragmentarisch vor-
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handen und in einem sehr schiechten baulichen Zustand war, ist dies nicht als erhebiiche
Beeiniréchtigung zu bewerten. '

Bau- und beiﬁebsbedingte Beeintrachtigungen fir das Landschafisbild sind durch die Pia-
nung nicht zu erwarten. :

5.2.31.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die Planung werden anlagebedingt keine erheblichen Beeintrichtigungen der
Schutzgitter Kultur- und Sachgiiter vorbereitet. Die Planung erfordert keinén Eingriff in die
denkmalgeschiitzte Hochbahn, sie wird auch durch die Bebauung nicht in ihrem Erschei-
nungshild beeintréchtigt. ' ' ’ :

Durch die Planung findet eine stadtentwickliungspolitisch sinnvoile " Wiedernutzung der
prachliegenden Grundstiicke stait. Anlagebedingt gibt es keine Beeintrdchtigung von
Sachgitern. : o :

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen der Kultur- und Sachgiiter z.B. durch Erschiitte-
rungen sind aufgrund des hohen Ausbaugrades der Straflen auszuschliefen.

Die Wahrscheinlichkeit, dass durch die Pianung Bodendenkmaler betroffen sind, wird als
gering eingeschétzt. Bodeneingriffe innerhalb des Plangebietes sind im Vorfeld mit der Bo-
dendenkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen. -

5.2.3.1.8 Wechselwirkungen

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel
fuhrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Boden zu einem Verlust natirlicher Boden-
funktionen wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen
und zu einem Veriust von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Der Vegetationisveriust fihrt

zu einem Lebensraumveriust flir Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

‘Die einzelnen Beeintréibhiigungen der Schutzgiiter fuhren nicht zu Effekten; die sich unter-
einander verstirken. . ) ‘ : ' ’

5232  Erheblichkeit der Auswirkungen

Gem3aR den Vorschriften zur Durchitihrung einef Umweltprufung ergeben sich Beschran-
kungen im Hinblick auf die Ermittlungspflichten dahingehend, dass nur Umwettauswirkun-
gen zu priifen sind, die die genannten Schutzgiiter. voraussichtlich erheblich beeintrachti-
gen. Daher soll im Folgenden eingeschétzt werden, wie erheblich mogliche Auswirkungen
durch die Planrealisierung einzuschatzen sind. o

im Rahmen der Umweltprifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfiihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen far die Schutzgiiter
\Wasser, Klima/Luft, Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung, Biologische
. Viélfalt sowie Kuttur- und Sachgtiter nach sich ziehen ‘wird..Erhebliche Beeintrachtigungen
sind fiir PRianzen und Tiere, Boden und Landschaftsbild zu erwarten. MaBnahmen zur Ver-
meidung wie Dachbegriinung und PflanzmaRnahmen werden hierbei bereits berlicksichtigt.
Die zusammenfassende Bewertung der Erheblichkeit ist folgender Tabelle zu entnehmen.

Schutzgut Bewertungskriterien ,- ' Bewertung der Erheblichkeit

Mensch, Ge- - | Veranderungen der Erholungssituation -
sundhéitdes | Beeintréchtigung durch Verkehrslarmbelastun-

Menschen und gen
Bevilkerung : .
Pilanzen Verlust von mehrschichtigen Gehdlzbestand +

Verlust ven Baumen
Tiere — | Veranderungen/ Verlust von Teillebensraumen | +

| besonders geschitzter Arten -

.- | Verandening von Artenzusammensetzungen

Biologische Viel- | Beeintrachtigung der Biologischen Vielfalt -

falt ' -

Boden Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelun- |+
gen ) . :
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Wasser Veranderung des Wasserhaushaltes T -

Klima/ Luft Beeintrachtigung von klimatischen Ausgleichs-
. funitionen in der Umgebung

Zunanme der lufthygienischen Belasiung

Veranderungen des Kleinklimas durch Erho-

hung der Versiegelung

Landschaitshild | Beeintrachtigung von Gestalistrulduren +

) z.B. Verlust pragender Bume ’
Kultur- und Beeintréchtigung von Kultur- und Sachgiitern -
Sachguter

t

Wechseiwirkung | Wechselwirkung zwiéchen den Umweltbelangen

Bewertungen: + Beeintrachtigungen erhebiich
- Beeintrachtigung nicht erheblich

5233 Geplénte Masnahnien zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.2.3.3.1 Eingriffsbeurteiiung

Grundlagen _

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen iiber die Bearbeitung der Eingriffsregelung
(§ ta Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG) sind bei der Aufsteliung, Anderung oder Ergén-
zung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu priifen. Gema® dem Bundes-
naturschutzgesetz sind Eingriffe ,Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Verdnderungen des mit der belebien Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen kdnnen” (§ 14 BNatSchG). Sind aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur
‘und Landschaft zu erwarten, ist liber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach.
den Verschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Entsprechend

der Entscheidungsabfolge in der Eingriffsregelung -

- sind vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und

- ' sind unvemmeidbare Beeintrichtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaﬁspﬂege vorrangig auszugleichen bzw. zu ersetzen. '

Eingriffserfassung und -bewertuna _
Die Eingriffserfassung und -bewertung erfolgt anhand einer verbal-argumentativen Be-
schreibung und Bewertung. Die Gemeinden sind in der Wahi der Beweriungsmethode frel.
~ In Berlin wird vom Land Berlin das sog. Ausfifriiche Verfahren zur Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen/Auhagen-Verfahren zur Anwendung empfohlen. Dies kann jedoch al-
lenfalls eine Ergénzung der verbalen Beschreibung sein um den Kompensationsumfang zu
- quantifizieren. Es gibt jedoch keine Verpflichtung zur Anwendung einer quantifizierenden
Methode. Eine verbal-argumentative Beschireibung wird von vielen-Experien sogar als die
fachlich korrekie Herangehensweise angesehen. ‘ ' ‘

Im Folgenden werden die Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet werden, verbal-
argumentativ dargestellt. Als Ausgangspunkt der Betrachtung wird der Zustand zum Zeit-
punkt der Einleitung des Planungsverfahrens zu Grunde gelegt. Die Aufgabe der Zwi-
schennutzung Golfplatz ist erfolgt und die Fléche liegt zum Teil brach bzw. wird im Rahmen
der Bauarbeiten zum Westpark in Anspruch genommen. - :

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet stellt sich im Bestand mit Ausnahme der Flottwellstrae als unversie-
gelte Fliache dar. Dennoch ist das Planungsgebiet durch die Aufschiittung im Rahmen der .
Bahnnitzung, die Nutzung als Baulogistikiliche des Pofsdamer Platzes und die Golfplatz-
nutzung anthropogen iiberprégt. Eine natliriiche Horizontierung des Bodens liegt nicht vor.
Durch die Planung wird ein Versiegelungsgrad von 80% des Grundstiicks ermbglicht. Die
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Neuversiegelung betragt somit 8.312 m* Durch die Planung werden somit erhebliche Ein-
griffe bezogen auf dieses Schutzgut vorbereitet. Das Bodenleben kommt unter den versie-
gelien Flachen nahezu vollstéindig zum Erliegen. :

VermeidungsmaRnahmen sind fir dieses Schutzgut nur insofern wirksam, als dass ein
Mindestanteil an unversiegelter Flache von 20% festgesetzt werden soll. Ausgleichsmag-
nahmen sind nicht innerhalb des Planungsgebietes moglich. Unter Beriicksichtigung der
geplanten VermeidungsmaBnahmen verbleiben bezogen auf dieses Schutzgut erhisbiiche

Beeintrichtigungen.

Schutzgut Wasser

Das Planungsgebiet ist im Bestand durch einen weitgehend naturnahen Wasserhaushalt
gepragt. Es ist davon auszugehen, dass im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswas-
ser auch weitgehend dort versickert werden. Durch den geringen Vegetationsanteil sind die
Verdunstung und der Riickhalt im Bestand jedoch auch eingeschrénkt. Durch die Planung
-wird eine Versiegeiung von 80% des Planungsgebietes vorbereitet. Eingriffe, die sich auf-
grund einer Erhdhung des Versiegelungsgrades ergeben, kénnen im Gebiet venmieden
bzw. gemindert werden. Durch die extensive Dachbegrinung und die Pflanzung von Ge-
hilzen sowie durch einen Riickhalt des Niederschlagswassers iiber Rigoten kann die Be-
standssituation quasi erhalten werden. ,

Unter Beriicksichtigung der geplanten VermeidungsmaRnahmen verbleiben, bezogen auf
dieses Schutzgut, keine erheblichen Beeintrachtigungen.- ‘ '

Schutzgut Kiima / Luft
Das Planungsgebiet hat als Teil des Gleisdreiecks Bedeutung fir den Luftaustausch. Von

Siiden nach Norden erfolgt ein bodennahes Windfeld und ein Kaltlufivolumenstrom, der

sich.bis zu 280 m in die Lutzow- und Pohistrae auswirkt. Die bioklimatische Situation ist
_im Bestand als sehr giinstig zu bewerten. .

Durch die Planung wird eine deutliche Beeinflussung des lokalen Luftaustausches verur-
sacht. Eine nennenswerte Verschlechterung der klimadkologischen Situation in der an-
grenzenden Wohnbebauung ist nicht zu verzeichnen. Die Abnahme des Kaltluftvolumen-
stroms nardlich des Gleisdreieckparks ist vergleichsweise gering und hewohnte Bereiche
sind -davon nicht betroffen, sodass eine regionale Relevanz bei der Abnahme des Volu-
menstroms nicht erkennbar ist. Es zeigt sich ein gewisser Einfluss der. geplanten Baukdrper

auf die bioklimatische Situation. Aufgrund der Nahe zum Kaltluft produzierenden Gleisdrei-

eckpark bleiben die bicklimatischen Bedingungen innerhalb der B-Planfiiche V1-140h wei-
terhin, giinstig. Im Bereich der westlich der FlottwellstraRe geplanten Bebauung auerhalb
des Plangebietes, sind die Bedingungen weniger giinstig und kieinrdumig sogar als un-
giinstig anzusehen. Im Wesentlichen bleiben die durch die Bebauung des-Planungsgebie-
tes verursachten Veranderungen aber |okal begrenzt. Die bioklimatische Situation im Be-
stand wird daher kaum beeinflusst. Regionale Auswirkungen erfolgen nicht. Die Auswir-
kungen sind daher nicht erheblich. '

Die Beeintrachtigungen des Kleinkiimas, die durch die Planung vorbereitet werden, kénnen
durch MafRnahmen im Gebiet gemindert werden. Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfld-
chen werden gartnerisch mit Badumen und Strauchern gestaltet und es wird eine exiensive
Dachbegriinung erfolgen. Diese Pflanzungen erhidhen die Verdunstungsleistung und redu-
zieren damit die Aufheizungseffekte durch die Zunahme der versiegelten Flichen. Durch
den angrenzenden Park sind weitere Flidchen vorhanden, die das Lokalklima verbessern
und den Staub am Enistehungsort. binden. Die Vermeidungsmafnahmen und die Nahe
zum Park auf dem Gleisdreieck bedingen, dass die negativen Auswirkungen im Gebiet ver-
ringert werden kdnnen. '

Unter Beriicksichtigung der geplanten VermeidungsmaBnahmen verbleiben bezogen auf
dieses Schutzgut keine erheblichen Beeintrichtigungen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Planungsgebiet ist- im Bestand nur durch einen geringen Vegetationsanteil gepragt.

Entlang der FlottwellstraBe befindet sich ein mehrschichtiger Gehdlzbestand auf einer Bo-
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schung. Die offenen Bereiche,. die den groRten Anteil des Planungsgebietes einnehmen,
werden, stellen sich weitgehend vegetationsfrei dar oder sind durch einjédhrige Ruderalflu-
ren bestimmt, da sie im Rahmen der Baustelle Westpark in Benutzung sind.

Durch die Planung werden erhebliche Eingriffe bezogen auf dieses Schutzgut vorbereitet,
Vegetations- und Habitatstrukturen werden verandert und beseitigt. Wahrend dies fir die
Ruderalflichen weniger bedeutsam ist, ist der Verlust des Gehblzstreifens als erheblich zu

. bewerien. Es ist von einem vollsténdigen Végetationsvéﬂust auszugehen, da mii der Pla-

nung ein Abtrag der bewachsenen Bdschung verbunden sein wird. Nur 20% der Flache
bleiben unversiegelt. Die géarinerisch anzulegenden Flachen werden einen gleichwertigen
Ersatz zu den offenen und Ruderalflichen bzw. sogar eine Verbesserung darstellen. Durch
die extensive Dachbegriinung ist Minderung der erheblichen Eingriffe méglich.

Die geplante Bebauung wird nicht zu signifikanten Standoriveréinderungen fur die Fauna
fihren. Im Bestand haben nur die Gehdizgruppen eine gewisse Bedeutung fir Buschbriter.
Durch die Planung werden neue Geholzstrukturen geschaffen. Im angrenzenden Park wer-
den weitere Lebensrdume fiir Buschbriiter geschaffen. .

Unter Bertlicksichtigung der geplanten VermeidungsmaBnahmen verbleiben bezoegen auf
dieses Schutzgut erhebliche Beeintréchtigungen. .

Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet ist im Bestand nur von der FiotiwellstraBe aus erlebbar und auch hier
sind Einblicke durch den dichten Vegetationsbestand sehr stark eingeschrinkt. Die Fléche
ist iiberwiegend mit einem Maschendrahtzaun gegeniiber der Flotiwelistralie abgegrenzt.
Nur auf einem Kleinen Teilstiick ist noch ein Teil der typischen Kiinkermauer aus der Zeit
der Eisenbahnnutzung erhalten. Diese Mauer ist in einem sehr schlechten Zustand und

nimmt auch nur ein kurzes Teilstick ein, daher ist ihre Bedeutung auch sehr eingeschrénkt.

Der liberwiegende Teil der Fliche stelit sich als Bau- bzw. Brachfldche dar. Fiir das Land-
schaftsbild sind im Bestand mit Ausnahme des Gehéizbestandes keine Wert gebenden E-
lemente feststellbar.

Durch die Planung wird das Landschaftshild verindert. Der prigende Gehdlzstreifen an der
Flottwellstrafte wird beseitigt, dies ist als erhebliche Beeintréchtigung zu bewerten. An die
Stelle der mit Ruderalvegetation bestandenen Brache tritt eine mehrgeschossige Wohnbe-
bauung. Die Hohe der Baukdrper betrégt an der FlotiwellstraRe 23,5 m. Gerade fiir die an-

. grenzende Wohnbebauung entstehen so veridnderte Blickbeziehungen. Die Landschaft

prigende Klinkermauer wird nicht erhalten. Da diese jedoch nur noch fragmentarisch vor-

- handen und in einem sehr schlechten baulichen Zustand war, ist dies nicht als erhebliche

Beeintrichtigung zu bewerten.

Unter Berﬁcksichtigung der geplanten Vermeidungsmagnahmen verbleiben bezogen auf
dieses Schutzgut dennoch erhebliche Beeintrdchtigungen. '

Ergebnis

* Das Ergebnis der Eingriffsbewertung ist, dass selbst unter Beriicksichtigung der geplanten
‘VermeidungsmaRnahmen fur die Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere und Landschafis-

bild erhebliche Eingyiffe durch die Planung entstehen werden. Fir das Schutzgut Wasser

" und das Schutzgut Klima entstehen keine erheblichen Beeintréchtigungen bzw. ist eine

vollstandige Vermeidung der Eingriffe maodlich.

Feststellung der Ausgleichspflichtigkeit des Eingriffs

Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren,
sind gemsR § 1 a Abs. 3 Satz 3 BauGB nicht ausgleichspflichtig. Das bedeutet, dass ein
Ausgleichserfordernis nur dann.verliegt, wenn das durch den Bebauungsplan zuldssige
NutzungsmaR, die bisher nach § 34 BauGB zuldssige Nutzung iberschreitet. Das Pla-
nungsgebiet wird dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet. Fiir das
Planungsgebiet sind demnach eine GRZ von 0,5 und eine zuldssige Uberschreitung bis
max. 0,75 zuldssig. :
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Das bedeutet, dass nur die Eingriffe ausgleichspflichtig ‘_sind,' die das Maf von 0,75 lber-
schreiten.

' Beurtellungs-

Teii?’léchen . grundlage
nach § 34 BauGB zu beurteilen: .
B (01) GE, GFZ 1,5, GRZ 0,5, max, 0,75

7.793 m?

Tab. 1: Planungsrechtlic_he' Einordnung des Planungsgebietes und Vefsiegelungsgréd Bestand

Es wurde folgende Versiegelungsbilanz durchgefiihrt.

Flachenbilanz
Gesamtfische {in m?) ‘ | ‘ 10.380 n;\2
Bestand ' Versiegelung (in rh’) Ver#iegelungsgrad
S Bestand {in %)
versie_gelte Flache | 0m? - ) 0%
unversfegé!te Flache 7. 10.390 m? |-
‘| Planung - ~ | Versiegelung {in m’)r Versiegelungsgrad
) o Planung (in %)
versiegelte Flache : S 8.312 m? .. 80%
ﬁnyersiééelte Flache o 2.078 m?
Neuversiegelung (in m?) 8.31'2 m#

Tab. 2 Ermittlung der Neuversiegefung

Demn-ach wird durch die Planung eine Neuversiegelung von 8.312 m? Fléche vorbereitet.

im Folgenden ist nun zu priifen welcher Umfang an den festgesteliten Eingriffen von 8.312
- m? ausgleichspflichtig ist. Fiir die Bemessung des Kompensationsumfanges erfoigt eine
Gegenliberstellung der Versiegelungsrate, die bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt ist (Ist-Zustand) oder zulassig war, mit der geplanten Versiegelung enisprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplans. Diese Gegeniiberstelliing ist der vorliegenden Tabel-
le zu entnehmen. ‘ -

Planung L Versiegelung (in mzj _ Vérsiégelungsgrad

e _ Planung (in %)
Bestand: GemaB § 34 BauGB zulassige : 7.793 m?| 75 o,
Versiegalung .
Planung: versiegelte Flache 8.312 n¥? . .80 %

Ausgleichspflichtige Versiegeiung o 519 m?
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Der Eingriff, der durch den Bebauungsplan VI-140h vorbereitet wird, ist aléo nahezu voli-
standig nicht ausgleichspflichtig. ES verbleibt nur eine ausgleichspflichtige Versiegelung
von 519 m2, ’ i '

Ausaleich 7 |

Ein Ausgleich ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht mdoglich, da bereits eine
hohe Grundstiicksausnuizung erfoigt. £s kdnnen nur Vermeidungs- bzw. Minderungsmalp-
nahmen im Gebiet erfolgen. Da im Gebiet selbst.kein Ausgleich méglich ist, wére ein ptan-
externer Ausgleich erforderdich. .

_Fir den planexternen Ausgleich wird auf eine sammelausgieichsfiache zuriickgegriffen,
die Teil der gesamtstidtischen Ausgleichsfunktion ist. Ostlich der Flottwellstrate, im Be-
reich des Bebauungsplans VI-140a (zuklnftiger Westpark) auf dem Gleisdreieck steht dem
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg eine Flache fur AusgleichsmaRnahmen zur Verfiigung. Die
Flache ist seit der Ubertragung im Jahre 2007 im Eigentum des Landes Berlin. Die Fléache
weist eine GroBe von 1,7 ha auf und soll als Teil. der naturnahen Parkanlage auf dem
Gleisdreieck Ausgleichsfunktion entfaiten. Der Park auf dem Gleisdreieck ist die Aus-
gleichsmafnahme der Bebauung des Potsdamer Platzes / Leipziger Platzes und der Deut-
schen Bahn fiir die Bahnstrecke Berlin-Hannover. Ein Teil der zukiinftigen Parkfldche wur-
de als Sammelausgieichsflache fir Eingriffe aus den Baufeldern des Gleisdreiecks zur Ver-
fiigung gehalten. Die Maf3nahmen zum Ausgleich fiir den Bebauungsplan V-140h erfolgen
auf dieser, vom Land Berlin bereit gestellten Flache. ‘

im Bestand ist diese Sammelausgleichsfidche ostlich der FlotiwellsiraBe, im Bebauungs-
plangebiet VI-140a, durch eine geringwertige einjahrige Ruderalflur gepragt, die sich auf
. den offenen nahrstofireichen Sanden des ehemaligen Baulogistikzentrums fiir die Baustelle -
Potsdamer Platz entwickelt haben, (vgl. Planland 2004). Diese Flache wird durch Gehdlz-
pflanzungen und Gestaltung der Offenflichen aufgewertet. Neben dieser biotischen Auf-
wertung wird vor allem eine Aufwertung fur das Landschaftsbild und die Erhelung ermog-
licht, da die Fldche fiir die Erholungsvorsorge der Bevdlkerung in einem ansonsten durch

wohnungsnahes Griin, unt_erversorgtem Gebiét entstehen wird.

Zur Bemessung der planéxternen Ausgieichsma@nahmen wurde eine Versiegelungsbilanz
durchgefiihrt, wurde eine Versiegelungsbilanz durchgefiihrt. Insbesondere die hohe Neu-
versiegelung, die durch die Planung yorbereitet wird, ist Verursacher fir die durch die Pla-
nung vorbereiteten Eingriffe. Der Wirkfaktor Versiegelung eignet sich daher als Indikator flir
eine soiche Zuordnung (so auch § 135b BauGB). Der Wirkfaktor der Versiegelung liegt in
der Regel allen standardisierten Verfahren zur Bemessung des Kompensationsumfangs zu
Grunde und soll daher hier angewendet werden.

Fiir die Ermittlung des Kompensationsumfangs wurde festgelegt, dass pro m? neuversiegel-

* {e Fliche im Baugebiet ein Quadratmeter MaRnahmen auf der von der Gemeinde bereits
gesteliten Fléiche umgesefzt werden. Die Neuversiegelung ist der Wirkfaktor, der zu den .
Beeintrachtigungen fihrt. Ein weiterer Grund liegt in der schutzgutilbergreifenden Kompen-
sation: Durch den Bebauungsplan und die damit verbundene Versiegelung wird ein Eingriff
insbesondere in- den Naturhaushalt {(Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere und Klima /
Luff) vorbereitet. Dieser Eingriff wird durch eine planexterne MaRnahme ausgeglichen, de-
ren Aufwertungsschwerpunkt in der Starkung der Erholungsfunktion liegt. Wahrend fir die

. Versiegelung keine Aufwertung erfolgen kann, wird eine biotische Aufwertung, aber vor al-
lem eine Aufwertung fiir das Landschafisbild und die Erholung erfolgen. Die MaRnahme ist
nicht gleichartig, aber gleichwertig. Dem durch den Bebauungsplan VI-140h vorbereiteten
Eingriff wird daher eine Fidche von 0,05 ha.auf der Sammelausgleichsflache zugeordnei.
Die Zuordnung erfolgt liber einen stédtebaulichen Vertrag, so dass es keiner weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf. . :

Durch die planexterne MaRnahime wird der Eingriff ausgeglichen.
5.2.3.3.2 Geplante iaBnahmen

Im Folgenden werden die geplanten MaRnahmen zusammenfassend dargestellt. Sie wur-
~ den bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Beeintréchtigungen beriicksichtigt.
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Festsetzung im Bebauungsplan

Die MafRnahmen werden zur Vermeiduhg von erheblichen Umwsltauswirkungen im Bebau-
ungsplan festgesetzi. Im Folgenden werden die MaRnahmen bezogen auf die einzelnen
Schutzgiiter dargestellt. : -

4 Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevoikerung

=  Vermeidung hegativer Auswirkungen auf das Bioklima, durch Vegetationspflanzun-
gen sowie o :

- Gewiahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse durch die Gebéudegliederung und groB-
ziigige Wohnhdfe.

= Festsetzung von schaligeddmmten Dauerliiftungsmaglichkeiten fir die Aufenthaits-

rdume in Wohnungen mit ausschlieflicher Orientierung zu den belasteten Fassaden.

Schutzgiiter Ffl_aﬁ'zer-, Tiere und biologische Vielfalt

Vermeidung negativer Auswirkungen auf die L.ebensraumfunktionen des Planungégebietes
durch L B

» gér{nerische Anlagé der Hofe,
= Neupflanzung von Baumen,

= extensive Begrinung der Dacher filr die Insektenfauna.

Schutzgut Boden
Minderung der Versiegelung, durch einen Mindestanteil von 20% an unversiegelten, zu be-
griinenden Flachen . :
Schutzgut Wasser _ : _
Verzégerter Abfluss, Versickerung und Verdunstung des Niederschlagswassers, indem
= dgsdanfallende'Niederschlagswasser_s im Planungsgebiet zur Versickerung gebracht
- wird, ,

. Neupflanzung von Bauinen und gértnerische Anlage der nicht iberbaubaren Flachen
T sowie ' '

« die Dachfidchen extensiv begriint werden.

Schutzgut Klima/Luft

= Vermeidung negativer Auswirkungen auf das ¥teinklima durch die Nutzung der Ver-
dunstungsleistung und Staub bindenden Wirkungen der Pflanzen, indem eine Min-

destbegrinung sichergestellt wird und eine extensive Dachbegriinung hergestellt

wird.
» Ausschluss von bestimmten Luft verunreinigenden Brennstoffen.

Schutzgut Landschaft
Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Landschaftsbild, durch
»  Einhalt der oristypischen Geb&udehthen, ‘ _ _
» gdrtnerische Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksftdchen.

" sicherung durch den s_téidtebaulicheh Vertrag

Die Maniahmen werden zur Vermeidung von ernebiichen Umweltauswirkungen im Bebau-
ungsplan festgesetzt bzw. im stidtebaulichen Vertrag gesichert. Im Folgenden werden die
Malknahmen-bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter dargestelit.

C
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Schutzgiiter. Pflanzen, Tiere und biologische Vieffalt

Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen des Pianungsgebietes
durch

= Verwendung von Natium-Hochdruckiampen zum Schutz der Insektenfauna.

Schutzgut Landschafi
Verméidung negativer Auswirkungen auf das Landschaftsbild, durch
= anspruchsvollem Stadtebau. '

Schutzgut Kuliur- und Sachguter
= anspruchsvoller Sisdiebau in der N&he der denkmalgeschiiizten Hochbahnen.

Bauzeiienplanung

Durch eine Bauzeitenplanung koninen weltere negative Auswirkungen auf die Umwelt ver-
hindert werden. Diese MaRnahmen sind nicht im Bebauungsplan festsetzbar. Folgendes ist
dennoch zu beriicksichtigen und artenschutzrechtlich durchsetzbar:

Da im Réhmen der geplanten BaumaBnahme durch Gehdizentfernungen und Bodenabtrag
Brutstétten von Gehdiz- und Buschbriitern betroffen sind, sollten zur Vermeidung die Ro-
dungsarbeiten aulerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogelarten erfolgen. :

Vermeidung von Emiésionén. Abfilien und Abwasser und Energieeffizienz

Vermeidung von Emissionen

I Bebauungsplan werden bestimmte Luft verunreinigende Brennstoffe ausgeschlossen.
Bei Einhaltung der giiltigen Warmedammstandards-und moderner Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfil-
gige Erhdhung der Vorbelastung umliegender Gebhiete durch Abgase des Anliegerverkehrs
ist moglich. Zur Vermeidung von Emissionen sind wahrend der Bauphase unnétige Be-
triebsfatiren und Maschinenieerldufe zu vermeiden. Der Einsatz Treibstoff sparender,
larmarmer und schadstoffreduzierter Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohien.

Sééhgerechter Umgang mit AbfaHen und Abwiissern

im Bebauungsplan’ sind keine MaRnahmien zur Vermeidung von Abféllen und Abwasset
festsetzbar. " -

Durch die zuséizliche Bebauung erhoht sich die anfallende Abwasser- und Abfallmenge.
Der Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet. Das Abwasser wird der Kanali-
_saticn zugefithtt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame u. effiziente Umgang mit Ener-
- gle -

Der Bebauungspian trifft keine Festiegungen zum Einsatz ermeuerbarer Energién bzw. zum
sparsamen und effizienten Umgang mit Energie. '

Fachrechtlich'er Ausgleich nach Baumschutzverordnung (BaumschVO)

Im Planungsgebiet wachsen Biume, die unter die Baumschutzverordnung fallen. Der
Baumbestand wurde im Rahmen eines Gutachtens erhoben (Gast.Leyser 2011).

Es wurden neun Baume festgestellt, die im. Planungsgebiet unter die Baumschuizverord-
nung fallen, Vier Biume sind als erhaltenswert (Kategorie 1l) und fiinf Bdume als nicht er-
haltensweri eingestufi. C -

Im angrenzenden StralSenrau'rh ist eine Platane als besonders erhaitenswert (Kategorie 1)
eingestuft. Weitere sechs Pappeln sind als erhaltenswert (K‘ateg_orie 1) eingestuft. Insbe-
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sondere. die Pappeln befinden sich durchweg in ginem hohen Eniwicklungsalter. Deshalb
sind sie zunehmend windempfindlich und sind schon jetzt aus Verkehrssicherungsgriinden
zunehmend zu beobachten. So dass bel einer Bebauung entlang der Grundstiicksgrenze
und einem damit einhergehend notigen Arbeitsraum bis in den Gehwegbereich, die zu tref-
fenden Schutzmafnahmen mit wenig Aussicht auf dauerhaften Erfolg sind und eine Ro-
dung und ein Ersatz dieser Baume empfohlen wird (Gast.Leyser 2011)..

Im Falle einer Fallung sind insgesamt 19 Ersatzbdume zu pflanzen bzw. ein Ersatz in Geld
zu leisten. Zehn Baume sind mindestens auf dem Grundstiick zu pflanzen, da dies im Be-
hauungsplan festgesetzt wird. ' '

5234  Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung (Nullvariante) wiirde die Fliche weiterhin durch den
Geholzbestand am Rand einen Lebensraum fur Tiere und Pflanzen darstellen und durch
den Vegetationsbestand eine klimatische Ausgleichswirkung erzielen. Eine naturschutz-
fachliche Erhehung der Wertigkeit wilrde sich aur mitteifristig bei weiterem ,liegen lassen®

- der Baustellenflichen einstellen. ' '

Auch bei Nichtdurchfuhrung der untersuchten Planung ware eine bauliche Entwicklung der

nach § 34 BauGB beurteilten Flache an der Flotiwellstrake moglich. Gesamtstédtisches

Ziel ist die Entwicklung eines Parks auf dem Gleisdreieck und eine rdumiliche Fassung des @
" Parks durch innerstédtische Stadtquartiere. Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP).ist der

nardliche Bereich des Plangebiets (ca. 2/3 des Geltungsbereichs) als gemischte Bauftiche

M2 dargestelit. Dies sind Bereiche mit mittierer Nutzungsintensitat und —dichte sowie tber-

wiegeridem Mischgebietscharakter. Fur den siidlichen Teil enthilt der FNP die Darsteliung

einer Wohnbaufiiche. Ostlich angrenzend ist eine Griinfliche dargestelit. e

Die Darstellungen des FNP sind generalisierend und nicht parzeilenscharf. Der Bebau-
‘ungsplan VI-140h sieht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entlang der Flott-

~ wellstraRe vor. Dieser Gebietstyp kann sowoh! aus einer gemischten Baufliche M2 als
auch einer Wohnbaufidche entwickelt werden. Durch die iibergeordnete Planung des Fla-
chennutzungsplans wird deutlich, dass hier eine bauliche Entwicklung in jedem Fall ge-
wiinscht ist. Der Bebauungsplan konkretisiert die Ziele des Flachennutzungsplans.

5.2.35  Artenschufzrechtliche Prifung

. 52351 Rechtsgrundlage

Die Verbotstatbestinde des Artenschutzes nach § 44 BNatschG mussen fir jedes Vorha-
ben eigenstandig abgepriift werden. Die Belange des Artenschutzes unterliegen nicht der
- baurechtlichen Abwagung. ‘ . ' : ' : ‘ O

§ 44 Absatz 1 BNatSchG verbietet:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzte Arten nachzus{ellen, sie zu fangen,
" zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschidigen oder zu zerstdren, ' - :

2. wild lebende Tiere der streng geschiiizten Arten und die europdischen Vogelarten
~ wahrend der Fortpflanzungs-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stbrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétien der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
teri Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwickiungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren. :

Nach § 44 Absatz 5 liegt bei den betroffenen Tierarten des Anhang 1V der FFH-RL undden
betroffenen européischien Vogelarten ein Verstofs gegen die Verbote des Absatzes 1 Nr. 1
und 3 dann nicht vor, wenn die bkologische Furiktion der von dem Eingriff oder Yorhaben .
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin er-
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fuiit wird. Soweit erforderilch kénnen hierzu auch vorgezogene Ausgtemhsmaf&nahmen ge-
sichert werden. Fiir besonders geschiitzte Arten liegt ein VerstoB gegen die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarliungsverbote nicht vor, wenn es sich um Handlungen zur Durchfiiinung
eines Eingriffs oder Vorhabens handeli.

Folgehde Kategorien werden unterschieden:
JBesonders geschutzte' Arten" nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG
'« Arten der Anhéinge A und B der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVO)
= Arten der Anlage | Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)
= Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
= Vpgelarten der europdischen Vogelschutz_-RL

| _Streng geschiitzte Arten” nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG
= - Arten des Anhang A der EG-Verordnung N 338/87 (EU-ArtSchVO)
«  Arten der Anlage | 'Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchvo)
-: ~ Arten des Anhang IV der F_FH-RichtIinié | '

JPrioritdre Arien®

' Arten fizr deren Erhaltung der Gemeinschaft eine besondere Verantworlung zukommt (Ar-
tikel 1h der FFH-RL) und die im Anhang [l der FFH-RL mit einem * gekennzeichnet sind. In
der Vogelschuiz-RL sind prioritdre Arten mcht benann’t s0 dass dieser Begriff nicht auf Vo-
gelarten anwendbar ist.

Im Verfahren der Planaufstelling solite daher vorausschauend ermitteit und beurteilt wer-
den, -ob die vorgesehenen Festsetzungen auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hin-
dernisse treffen wiirden und ob Festsetzungen dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Ge- -
stalt artenschutzrechthcher Verbote entgegenstunde Diese Priifung erfolgt im Fotgenden

5.2.3. 5 2 Untersuchung Vorkommen gesetzhch geschiitzter Arten

Folgende besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten werden im Sinne einer
Potenzialeinschatzung vermutet:

Baum- und Buschbriiter; Kiappergrasmiicke, Ménchsgrasmiicke, Amsef, Griinfink, Gitlitz,
_Elster, Nebelkrdhe (Potenzialeinschéizung 2011)

5.2.3.5.3 Prifung der Verbotstatbestinde

Baum- und Buschbriiter
Nachweis _ )
Strauch- und Gehdlzbesténde im Planungsgebiet. -

Konflikipotenzial

Durch die Planung wird der Vegetationsstand beseitigt, damit gehen die Lebensrdume ver-
ioren. '

Vermeidung, Minderung auch im ‘Sinne des § 44 (5)

Artenschutzrechtliche Bauzeltenregeiung im Baugenehmlgungsverfahren um keine Brut zu
- zerstoren und zur Vermeidung von erheblichen Stérungen wihrend der Fortpflanzungszeit.

. Beurteilung der Verbotstatbestande des §44(1)Nr.1,2u.3
Nr. 1 nicht erfillt.
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5.24

Die Totung ist durch eine Bauzeitenregelung im Baugene'hmig'ungsverfahren und eine dko-
logische Baubegieitung zur Kontrolie der Regelungen vermeidbar. :

Nr. 2 nicht erfillt. _
Erhebliche Storungen wihrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Varschlechterung des

Erhaltungszustandes der lokalen Population filhren, sind durch die Bauzeitenregelung im

Bapgenehmigungsverfahren und eine-tkologische Baubegleitung vermeidbar.
Nr. 3 nicht erftifff.

- Da der Schutz der Fortpflanzungsstétte nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode er-

lischt, und die hier behandelten Arten ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten regelmaig
wechseln und nicht erneut nutzen, ist der Verbotstatbestand auBRerhalb der Brutzeit nicht
erfillt und durch eine Beriicksichtigung der Brutzeiten \_!ermeidbar.

Die ﬁikologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang ist durch den regeiméaBigen
Wechsel der Fortpflanzungsstatten und ihrer richt emeuten Nutzung sowie durch die Fest-

. sefzung von Baumen, die neuen Lebensraurm bieten, weiterhin erfilit. Es werden bestands

erhaitende MaBnahmen im Stadtebaulichen Vertrag gesichert:
»  Pflanzungen von Laubbaumen auf dem Grundstiick
= Dachbegrinung ' '

AuRerdem sind durch die direkte Parkrahdlage im nahen und weiteren Umfeld geeignete -

Ausweichlebensrdume fir diese Aren vorhanden. Da die Parkanlage im Umfeld neu ange-
legt wird, ist auch nicht davon auszugehen, dass alle Reviere dort bereits besetzt sind. Der
dort vorhandene Lebensraum wird daher fiir die Arten als besiedelbar bewertet.

Fir besonders geschitzie Arten j!iegt gerﬁél‘s 544 Abs. b bei Handlungen zur Durchfithrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol gegen die Zugriffsverbote nicht vor. Dieser
Sachverhalt trifft hier zu, da die Beseitigung der Vegetationsstrukturen gleichzeitig Eingriffe

in Natur und Landschaft darstelleri. Eine sachgerechte Abhandlung der Eingriffsregelung
mit einer Vermeidung tnd Ausgleich der Eingriffe ist erforderlich und wurde erbracht.

5.2.35.4 Zusammenfassende Betrachtung

Die Planung beriihit nicht die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG. Vor Rédung des
Baumbestandes in der vegetationsfreien Zeit sind die Bdume nach ganzjihrig geschiitzten
Lebensstétten (Hohlen) zu untersuchen. Sind solche vorhanden ist eine Befreiung nach §
87 BNatSchG zu beantragen. ' '

Anderweitige Planungsmﬁglichkeiten

Die geplante Bébauung muss in éngem Zusarrimenhang mit der Entwickiung des gesamten

Gleisdreiecks gesehen werden. Stadtebauliches Ziel ist es, die in unmittelbarer Umgebung
vorhandenen dichten Blockrandbebauungen auf den an den Réndern des Gleisdreiecks zu
entwickelnden Baufeldern zu arrondieren und forizusetzen und so die gewiinschie Rein-
tegration des. Gleisdreiecks in den StadtkOrper zu erreichen. Durch Konzentration der bau-
lichen Entwickiung auf wenige dicht bebaute Baufelder wird die Inanspruchnahme weiterer
innerstadtischer Freiflachen verringert und eine groBziigige Gffentliche Griin- und Freifla-
chennutzung ermoglicht, die zugleich ausgleichende Wirkung beziiglich der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt hat: Gleichzeitig wird durch die bauliche Dichte eine eindeutige stéidtebauliche Za-
sur zu den geplanten Griin- und Freifldchen hergestellt. Die geplante bauliche Entwicklung

ist in verschiedenen Ubergeordneten Planwerken und informellen Pianungen als gesamt- -

stidtisches Ziel dargestelit. Hierzu z&hlt der FNP, der die Flache des Planungsgebietes als

Mischgebiet ausweist. Im Planwerk Innenstadt, das 19899 als stidtebauliches Leitbild entwi-

ckelt und 2010/11 als Planwerk Innere Stadt fortgeschrieben wurde, wird das Plangebiet
mit einer menrieiligen Blockrandbebauung dargesielit. Der Teilbebauungsplan VI-146h ent-
spricht dieser Zielsetzung. Standortalternativen fir das Baufeld Flottwellstrae Mitte inner-
halb des Gleisdreiecks wurden im Vorfeld des stédtebaulichen Rahmenvertrages zum V|-
140 (2005) untersucht. Die heutige Lage stellt dabei den Kompromiss der. Verhandlungen
zwischen den privaten und dffentlichen Interessen dar. '

O
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Es wurden alternative Bebauungskonzepte fiir das Plangebiet untersucht. Die Erarbeitung
erfolgte in einem diskursiven Prozess mit den Eigentumern des Baufeldes Mitte und dem
Bezirk Friedrichshain Kreuzberg. Zwei Planungs- und Architekiurbliros haben stédtebauli-
che Konzepte erarbeitet und in insgesamt drei Frasentationsierminen den Betelligten vor-
gestellt. Dabei. wurden sowohl Varianten in der Art der Bebauung, der Durchwegung, der
Gestaliung der Innenhdfe, der Hohe der Baukdrper und dei Dichte der Bebauung unter-
sucht und beweriet. Im Rahmen des Prozesses haben sich die Beteiligten flr das Pla-
nungsgebiet fir eine reine Wohnnutzung entschieden und gegen die urspriingliche ange-
dachien Entwicklung als Mischgebiet. Die Dichte wurde deutlich zuriickgenommen. Def
Prozess erfolgte von einer dichten Blockrandbebauung ohne Sichtbeziehungen in den
Park, die gem#R dem Bebauungsplan VI-140 im Planungsgebiet moglich gewesen ware,
hin zu einer maandrierenden Bebauung, die gegeniiber der Flotiwelistralie weitgehend ge-
schiossen ist, einen Vorgartenstreifen vorsieht, Durchiasse in den Westpark erméglicht und
auch private Innenhdfe vorsieht. Im Rahmen der stidtebaulichen Studie spielten somit
auch Umweltaspekie eine Rolle, auch wenn die st&diebauliche Struktur im Vordergrund
stand. :

Zusitzliche Angaben’

- Technische Verfahren und verwendete Unteriagen

5.3.1.1 Urﬁweltprﬂfung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittet,
beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung ist zudem nicht auf die Betrachiung nachtei-
liger Umweltauswirkungen beschrinkt, sandern bezieht auch positive Auswirkungen ein.

trn Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmmethode wird zunéchst der gegen- '
wirtige Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutz-
giiter gegeniiber den zu erwartenden Verénderungen abgeschatzt. Auf der Grundlage der

‘Darsteliung der Auswirkungén des geplanten Vorhabens werden aulerdem die zu erwar-

tenden Beeintrachtigungen und Wirkungen' auf afle- Schutzgiiter aufgezeigt und zum. Be- -
stand und zur Empfindlichkeit in Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann Emp-
fehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestellten
Umweltauswirkungen abgeleitet. :

Grundlagen der Bestanderfassung und -bewertung sowie der Progr_ldse bilden der Digitale
Umweltatlas Berlin, Vor-Ort-Begehung, [.uftbildauswertungen sowie Fachgutachten.

5.3.1:2 Eingriffsbilanzierung

-Fiir die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft muss zundchst

gepriift werden, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff durch den Bebauungsplan vorbereitet
wird. Hierfir wurde das nach § 34 BauGB planungsrechtlich zuféssige Maf bestimmt.

Es erfolgte eine verbal-argumentative Ermittlung, Beschreibung und Beweriung des Ein-
griffs. Da der Ausgleich planintern nicht vollstandig méglich ist, kénnen nur planextern
MaRnahmen umgesetzt werden, Hierfur wird dem Eingriff ein Teil der Sammetausgleichfla-
che im Park auf dem Gleisdreieck zugeordnet. Um den Umfang an erforderlichen planex-
ternen AusgleichsmaRnahmen zu bestimmen, wurde eine Versiegeiungsbilanz durchge-
fithrt. Der Wirkfaktor Versiegelung ist Ursache fiir eine Vielzahl von erheblichen Beeintréch-
tigungen und eignet sich daher als indikator fiir.eine soiche Zuordnung (so auch § 135b .
BauGB). Der Wirkfaktor der Versiegelung liegt daher in der Regel allen standardisierten
Verfahrén zu Grunde (z.B. dem in Berlin zur Anwendung empfohlenen Ausfiihrlichen Ver-.
fahren/Auhagen-Verfahren) und kann daher hier angewendet werden.

- 8.3.1.3 Erfassung der Avifauna und Fledermause

Von Anfang Juni bis Mitte Juli 2006 wurden vier Begehungen des Untersuchungsgebietés

- durchgefihri (Scharon 2011). Dazu wurden aile Revier anzeigenden Merkmale wie singen-
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de Minnchen, Revierk&mpfe, Paarungsverhalten und Balz, Altvégel mit Nistmateriai, Futter
tragende Altvogel u. a., sowie Nester in Tageskarten eingetragen. Die Erfassung der Hoh-
lenbriter erfolgte vorwiegend. durch das Verhorén der bettelnden Jungvogel und der mit
Futter dié Hohlen anfliegenden Altvigel. Nachweise der Greif- und Kréhenvigel erfolgten
durch die Suche von Nestern. Es wurden Tageskarten erstelit, aus den Angaben der Ta-
geskarten wurden Arikarten erstellt und bei der Ausweriung. fiir jede Vogelart die Reviere
bzw. Bruipaare ermittelt. "

Die Methode der Revierkartierung wird zur Ermiitlung der Siedlungsdichte von Brutvigeln
am haufigsten angewandt. Die Ergebnisse kénnen statistisch aufgearbeitet werden und -
somit eine Vergleichbarkéit mit &hnlichen Lebensrdumen ermdglichen. Dabei ist zu beach- -
_ten, dass die festgesteliten Revieré nicht unbedingt mit den tatséchlichen Brutrevieren -
bereinstimmen missen, da auch unverpaarte Mannchen mit erfasst werden. '

Das Gutachten hat keine Brutvégel im Gehdlzbestand an der FlotiwellstraBe erfasst! Dies

ist gof. auf den ‘spéten Beginn der Kartierung zurlickzufithren. Viele Arienl der Gehdlzbe-

stinde beginnen bereits im Mérz und April, so.dass die Ergebnisse insbesondere fir die

Gehblzbestande und Stadtwalder evil. nicht vollsténdig sind. Wegen der-vollsténdigen Be-

laubung der Geholze konnte die Erfassung der Kréhenvogel nur noch sehr eingeschrinkt

erfolgen. Auch gestaltete sich gerade die Erfassung der Finkenvége! sehr problematisch, _

da diese zwischen den einzelnen Singwarten z. T. sehr groRe Distanzen ‘iberwinden. Da
im Gehdlzbestand mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit Brutvégel vorkommen, erfolgte fiir ’
- den Umweltbericht eine Potenzialeinschitzung fiir das Vorkommen von Baum- und Busch-

briltern. : ‘

in Frage stehit, ob Hohlen in den Baumen vorkommen, die als ganzjéhrig ‘geséhiitzte Le--
_bensstétten anzusprechen sind. Im Baumgutachten (Gast.Leyer 2011) wurden keine
Baumhdhlen festgestelit. Vor Rodung der Baume sind diese nach Baumh&hlen zu untersu- .
chen. . '

5.3.1.4  Erfassung Zauneidechsen

Die Erfassung der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Reptifien erfoigte sechsmal im
Juni und Juli 20086. Folgende Nachweismethoden kamen zur Anwendung:

1. Nachweis durch Beobachtung . _
2. ' Das Wenden von Steinen und anderen Unterschiupf- und Versteckmiglichkeiten
 etc. (unter diesen halten sich oft Reptilien auf) '
3 - Gezieltes Abgehen geeigneter Reptilienlebensraume und Ruheplétze
'Die Lebensbedingungen auf der Fiéche sind durch die seit 2006-2009 erfolgte Goliplatz- O '
nutzung und der seit der erfolgien Bauvorbereitung des Westparks als pessimal zu be- '

ze_ichnen. Eine erneute Kartierung wurde daher als nicht erforderlich angesehen..

5.3.1.5 Larmgutachten

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefijhr’t (ALB, August 2011).-Im Rah-
-men des Gutachiens wurden

1. die Auswirkungen des Vorhabens auf schutzwiirdige bauiche An!ageﬁ auﬁefhaib des
Plangebiets, d.h. auf den Bestand bzw. auf die bereits geplante Bebauung westlich der
FlottwellstraRe (iiberwiegend MI) und den geplanten Westpark sowie '

2. - die Verkehrsl&mimmission innerhalb des Plangebietes
jeweils in zwei Entwicklungsszenarien untersucht. '

Die Larmberechnungen beruhen auf den Ergebnissen des Verkehrsgutachten (IGS Juli
2011 und Ergénzung.August 2011). Bei der Einschétzung der Entwicklung des Neuver-
kehrs wurdé jeweils von den maximalen Grundannahmen (hinsichifich Anzahl und Bele-
gung der Wohnungen, Krafifahrzeugnutzung und Auslastung des Hotels) ausgegangen.
Entsprechend dem 0.g. Untersuchungsrahmen wurden folgende Szenarien zu Grunde ge- .
legt: '
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- der Prognosenullfall (PNF): Analyse der Ist-Belastung zzgl. der durch die westlich der
Flottwellstrae geplanten Bebauung (ca. 300 WE) induzierten zusétzlichen Verkehre

- Prognoseplanfail 1 (PPF 1): PNF zzgl. der durch das Baufeld Mitte induzierten zusatzli-
chen Verkehre _

- Prognoseplanfall 2 (PPF 2): PPF 1 zzgl. der durch die Baufelder Nord und Sid indu-
zierten zusétzlichen Verkehre : o

Als weitere Larmguellen wurden die in Hochlage veﬂaufendén Trassen der U-Bahnen U1
und U2 sowie die siidlich verlaufenden Gleise von Strecken der Deutschen Bahn (DB) AG
beriicksichtigt. ‘

Die ermittelten Larmpegel sind anhand der Orientierungswerte -der DIN 18005 - Schall-
schutz im Stadtebau, Beiblatt 1 zu bewerten, die fir allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A)
und fir nachts 45 dB(A) und fiir Mi tags 60 dB(A) und fiir nachts 50 dB(A) vorsehen. Bei
den Orientierungswerten der DIN 18005 handeit es sich um Immissionswerte, deren Unter-
schreitung bzw. Einhaltung wiinschenswert ist, um die Schutzbediirftigkeit des jeweiligen
Baugebietes zu wahren und sich ggf. Schallschutzmalnahmen im Rahmen der Bauleitpla-
nung ableiten lassen. ' : '

Fiir die Prognoseplanfille wurden Lage und Hohe der zukiinftigen Bebauung aus der Stéd-
tebaulichen Studie zugrunde gelegt. Die im Modell dargesteliten BaukGrper entsprechen
der Ausnutzung der gemiR Planentwurf maximal zulassigen Kubatur. Um ausschliellich
die Auswirkungen der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes VI-140h bzw. dariiber
einer durch die Gesamtertwicklung beidseitig der FlottwellsiraBe induzierten verkehrlichen
Veranderungen im Untersuchungsraum darstellen zu kénnen, wurde den Berechnungen fiir
den Prognosenullfall ein Bebauungszustand zugrunde gelegt, der eine nahezu geschlosse-
ne StraRenrandbebauung westlich der Flotiwelistrae einschlielst. Pegelunterschiede zwi-
schen den Prognoseplanfillen und dem Prognesenulifall kénnen sich demnach nicht nur in-
folge erhthter Verkehrsmengen im jeweiligen Prognoseptanfall, sondern auch infolge der
im jeweiligen Prognoseplanfall veréanderten Bebauungssituation {d. h. Einfluss von Reflexi-
~ on und Abschirmung/Beugung) im Untersuchungsraum ergeben. :

Elne zusatzliche Emissionsquelle stellt neben dem Verkehrsidrm der Schienenverkehrslam
im oberirdischen Schienennetz dar. Zur Emmittlung der verkehrlichen Larmbelastung durch
den Schienenverkehr (U-Bahn) wurden die Fahrpléne der U-Bahnlinien 1 und 2 ausgewer-
tet. Da beide U-Bahnlinien den Untersuchungsraum in Hochlage (Briicke) durchschneiden
(U1) oder tangieren (U2), wurden entsprechende Zuschlége (+3 dB(A)) in den Berechnun-
gen berlicksichtigt (Briickenzuschlag). Fiir die U2 wurde zusatzlich ein Kirvenzuschlag von
DRAGS dB(A) gegeben. Die daraus resultierenden Emissionspegel betragen somit fiir die
U1: Tag 61,6 / Nacht 57 dB(A) und filr die U2: Tag 61 4 / Nacht 57,1 dB(A). In der Schall-
technischen Untersuchung wurden auch bei der Bestandsbetrachtung die siidostlich des
Planungsgebietes liegenden Eisenbahnstrecken beriicksichtigt. Auch hier wurde ein Zu-
schlag von-2 dB(A) fiir die Fahrbahnart Schotterbett mit Betonschwellen gegeben.

" Die Verkehrliche Untersuchung gibt zwar auch prozentuale Anteile einzelner Fahizeugarten
(z. B. auch fiir Lkw/Lastziige und fiir Lieferwagen) fur die einzelnen StraRenabschnitte tags
und nagchts an. Da sich diese jedoch nur auf werktags beziehen, keine gesicherte Umrech-
nung auf alle Jahrestage vorliegt; nicht alle Lieferwagen auch als Lkw mit einem zulassigen
Gesamtgewicht tiber 2,8 t zu z3hlen.sind und ein Lieferwagen schallemissionsseitig eher
einem Pkw gleichgestéllt werden kann, wurden die Ansatze fir die magebenden LRw-
Anteile 'nach den maRgebenden Verkehrsstérken M und maRgebende Lkw-Anteile p (e-
weils Tag und Nacht) entsprechend einer Untersuchung fir Berliner StraBen verwendet, die
relativ gut mit den prozentualen Anteilen fir Lkw/Lastziige der Verkehrlichen Untersuchung
{ibereinstimmen. Wegen der Beschrankung der zuléssigen Hochstgeschwindigkeit fur die
FlotiwellstraBe auf 30 km/h und des Durchfahrverbotes fiir Lkw mit m > 7,5 t fur die Den-
newitzstrake und die Kurfirsienstrae wurden fur die FloiiwellstraBe auch bei einem DTV-
Wert > 5.000 Kfz/24 h nur die Werte pT = 3,7 % und pN = 2,7 % berlicksichtigt.

531.6  Gutachten Lufthygiene __
Fiir das Pl_anungsgebiet wurde die Kiz-bedingte Luftschadstoffbelastung fr
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- Stickstoffdioxid (NO2),
- Feinstaub PMq und
- Feinstaub PMys

berechnet, (ISU Plan, Juli 2011). Die Kf. -bedingten Emissionen von Luftschadstoffen auf
einer Strake werden insbesondere durch die Verkehrsbelastung {Menge und Zusammen-
setzung des-Verkehrs) bestimmt, die damit eine sehr hohe Bedeutung fiir die Berechnung
der Immissionen hat. Zur Berechnung der Lufischadstoffe wurden fur die ist-Situation (A-
" nalyse) sowie fur die Plan-Situation (Planfall) die Verkehrszahien der JVerkehrlichen Uinter-
suchung zur Besiedelung des Baufeldes FlottwellstraBe in Berlin® von der Ingenieurgesell-
schaft Stolz mbH, Neuss vom Juni 2011 herangezogen. Fiir den Planfall wurde der KFZ-
Verkehr fur die Gesamientwicklung beidseitig der Fiottwellstralbe, der sog. worsi-case
zugrunde gelegt. ' :

Um die Kfz-bedingten immissionen von LuRtschadstoffen unter Berlicksichtigung der Vorbe-
lastung fiir die Luftschadstoffe Stickstoffdioxid. (NO2), Feinstaub PM10 und Feinstaub
PM2,5 zu ermitteln, wurden im Rahmen dieser Untersuchung die Luftschadstoffkonzentra-
_tionen. rechnerisch ermittelt. Messungen sind zeitlich und finanziell sehr aufwendig und
scheiden fiir die prognostische Einschitzung des Planfalls aus.

Aufgrund der Bebauungsstruktur im Untersuchungsgebiet wird zur Berechnung der Luft- -
schadstoffkonzentrationen das PC-Programm SoundPLAN 7.0 mit dem Luftbaustein
MISKAM herangezogen. Das Rechenmodell MISKAM beriicksichtigt auch Verdnderungen
der Gebaudestruktur und der Ernissionsbéander (StraRenfahrbahnen). Fir das Untersu-
chungsgebiet wurde ein Rechengebiet definiert, in dem in einem Raster von 2 m x 2 m die

- Ausbreitung der Kiz-bedingten Luftschadstoffe unter Beriicksichtigung der Hintergrundbe-
lastung berechnet wird. . ‘

Um die Auswirkungen durch den Neubau der im Bebauungsplan VI-140h ,Flottwellstrate
Mitte* verzeichneten Gebéude (Gebéude |, i und Ii) auf die Lufischadstoiikonzentration zu
beurteilen, wurden zwei Untersuchungspunkte mittig vor den Geb4uden | und Il auf dem
Gehweg gesetzt. Dort ist der Aufenthaltsbereich von Fufigangsem. Durch die Untersu-
chungspunkte lasst sich eine genauere Aussage iiber die Luftschadstoffkonzentration far
die Analyse (ohne Baufeld) und den Planfall (mit Baufeld) treffen. .

5317 Gutachten Stadtklima’

Fiir das Planungsgebiet wurden das bodennahe Temperaturfeld, das autochthone Wihd-
feld, der Kaltluftvolumenstrom und die bioklimatische Situation untersucht (GEO-NET, Au-
gust 2011). ' ; . .

Fiir die Emiitlung der Zusammenhénge wurde als meteorologische Rahmenbedingung &i-
ne: austauscharme, sommeriiche Hochdruckwetterlage angenommen. Fir die Modellrech-
nung wurde das mesoskalige Klima- und stromungsmodell FITNAH verwendet. Es schiiefst
physikalisch fundiert die réurnlichen und / oder zeitlichen Liicken zwischen meteorologi-
schen Messungen, berechnet weitere meteorologische Grofen, die nicht gemessen wur-
den und ermittelt Wind- und Temperaturfelder in ihrer raumfillenden Struktur.

Das Hauptaugenmerk der Untersuchung lag auf der Beeinflussung des Kattlufthaushaltes
durch die zusatzlichen Baukorper. Die benachbarten Planungsgebiete der Bebauungspléne
Vi-140i und VI-140g der Flottwellpromenade wurden mit in das Planungsszenario aufge-
nommen urn mogliche Summenwirkungen der geplanten Bebauung in die Auswertung ein-
beziehen zu kénnen. ' .' :

" Als Datengrundiage diente ein digitales Gelandemodell des informationssysterns Stadt und
Umwelt (ISU) (SenStadt 2007). Die Zellengroe des erzeugten Modelleingangsrasters be-
tragt 10 m. Informationen zur Nutzungsstruktur (1ISU) wurden ebenfalls dem 1SU entnom-
men. Weiternin wurden die digitale Grundkarte Berlin im MaRstab 1:5.000 und ein 3-D-
Modell zur Héhe der Baustruktur auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte
(ALK) verwendet.
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5.3.2 Umwelimoniioring

54

- | Landschaftsbild * | Uberprifung der nach Realisierung der

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfhrung der Bauleifpidne eintreten, zu tiberwachen, um insbesondere unvorinergese-
hene .nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete

© Mafnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaRnahmen zur Uber-

wachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweitbericht zu beschreiben (An-
lage 1 zum BauGB Nr. 3. b). :

im Rahmen der Umwelipritfung fur diesen Bebauungsplan wurde festgestell, dass dessen
Durchfilhrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
Wasser, Biologische Vielfalt, Klima / Luft, Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevilke-
rung sowie Kulturgiter und sonstige Sachgiiter nach sich ziehen wird. Dementsprechend
ist es nicht erforderlich, MaRnahmen zur Uberwachung filr diese Schutzgliter zu planen.

Im Rahmen der Umweltpritfung fir diesen Bebauungsplan wurde fesigestellt, dass dessen
Durchfithrung voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen fur die Schutzgiiter Boden,
Pflanzen und Tiere und Landschaftshild nach sich ziehen wird. Fir deren Uberwachung
sind die nachfolgend beschriebenen MaRnahmen vorgesehen: :

erhebliche ° Uberwachungs- Unterrichtung durch
Umweltauswirkung .maB&nahmen . | Behérden

{gem. § 4 ¢ BauGB) em, § 4 Abs. 3 BauGB)
Boden © | Uberprifung der Ein- | nach Realisierung der

haltung des Anteils an | Planung

. unversiegelter Flache .

Pflanzen und Tiere . | Uberpriifung der Ein- nach Realisierung der

haltung der Pflanzfest- | Planung

- | setzungen und der

extensiven Dachbe-
rinung

Pflanzfestsetzungen Planung
und der Umsetzung
 des stadtebaulichen
Konzeples.

Tab. 3: Maknahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen -

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-140h befindet sich im Westen des Gleisdrei-
ecks und hat eine Gréfe von 10.390 m?. Das Planungsgebiet besteht aus dem Baufeld

FlottwellstraRe Mitte.

Das Planungsgebiet wird im Bestand noch im Norden, Siiden und Westen durch Brachfla-
chen bzw. der Baustelle des Westparks umgrenzt. Im Westen grenzt die Flotiwellstraite an.
Zukiinftig wird die nérdliche und stdliche Grenze durch die Wege zum Park auf dem Gleis-

“dreieck und &stlich durch den im Bau befindiichen Park auf dem Gleisdreieck begrenzt. Die

westliche Grenze ist die ostiiche StraRenbegrenzungslinie Flottwellstrale, bzw. die Be-
zirksgrenze zum Bezirk Mitie. ; ‘

Die Fliche liegt im Bestand brach, da der Golfplatz als Zwischennutzung bersits 2009 auf-
gegeben wurde. Das Planungsgebiet ist durch seine Vomutzungen ein bereits iberformter
Standort. Die Flache diente im Rahmen der Bauarbeiten zum Potsdamer Platz und der
Nord-Siid-Trasse der Deutschen Bahn AG als Baulogistikflache (1994-2001) und wurde in
diesem Zusammenhang vollstandig berformt. Aus dieser Zeit stammen weitere Aufschiit-
tungen. ‘ '

Das Planungsgebiet ist im Bestand unversiegelt, jedoch nur durch einen geringen Vegeia-'

) ~ tionsanteil gepragt. Entlang der FlotiwellstraRe befindet sich ein mehrschichtiger Gehdlzbe-

stand auf einer Béschung. Es sind vor allem nicht heimische Gehdlze vorherrschend. Die
offenen Bereiche, die den groRkten Anteil des Planungsgebietes einnehmen, werden durch
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einjé'hn'ge Ruderalfiuren bestimmt oder stellen sich vegetationsfrei dar, da sie im Rahmen
der Baustelle Westpark in Benutzung sind. . :

Ziel des Bebauungsplans ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine Wohn-
" nutzung zum Park auf dem Gleisdreieck zu schaffen. Das Gebiet wird als allgemeines
yWohngebiet festgesetzt. Die Bebauung soll durch eine Tieigarage unterkellert werden.
Durch die Planung wird eine Versiegelung von 80% des Planungsgebietes ermoglicht. Da
das Planungsgebiet im Bestand unversiegelt ist, erfolgt eine Neuversieglung von 8.312 m?,

fm Rahmen der Umweliprifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestelit, dass dessen
Durchfilhrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen fir die Schutzgiiter
Wasser, biologische Vielfalt, Klima / Lutft, Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevilke-
rung sowie Kultur- und Sachgiiter nach sich ziehen wird. Erhebliche Beeintréchiigungen
sind fur Boden, Pflanzen, Tiere und Landschaftsbild zu erwarten. Manahmen zur Vermei-
dung wie Dachbegriinung und PflanzmaiRnahmen und Versickerung des Niederschlags-

wassers werden hierbei bereits beriicksichtigt.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen iiber die Bearbeitung der Eingriffsregelung
 {§ 1a Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG) sind bei der Aufsteliung, Anderung oder Ergén-
zung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu prifen. Dies erfolgte im Rah-
men des Umweltberichtes. Die Eingriffe wurden ermittelt und bewertet. Das Ergebnis der
Eingriffsbewertung ist, dass selbst unter Berilcksichtigung der Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen fir die Schutzgiiter Boden, Pfianzen und Tiere und Landschafisbild er
heblicheé Eingriffe durch die Planung entstehen werden. Fir die Schutzgiter Wasser una .
Klima /Luft entstehen keine erheblichen Beeintréchtigungen bzw. ist eine voilsténdige Ver-
meidung der Eingriffe maglich. ' -

Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind -oder zuldssig waren,
“sind gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht ausgleichspflichtig. Das bedeutet, dass ein
Ausgleichserfordernis nur dann vorliegt, wenn das durch den ‘Bebauungsplan zulédssige
Nuizungsmag, die bisher nach § 34 BauGB zuldssige Nutzung Gberschreitet. Es liegt von
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung eine bauplanungsrechtliche Einschatzung vor
(Stand 2006). Fir das Planungsgebiet sind demnach eine GRZ von 0,5 und eine zuldssige
OUberschreitung bis max. 0,75 zulassig. Das bedeutet, dass nur die_ Eingriffe ausgleichs-
pfiichtig sind, die das MaB von 0,75 tiberschreiten. Da der Bebauungspian eine GRZ von
0,8 vorsieht ist nur die Differenz zwischen 0,75 und 0,8 ausgleichspflichtig.

Der Ein'griff, der durch den Beba,u'uhgspian VI-140h - vorberéitet wird, ist also nahezu voii— _
stédndig nicht ausgleichspflichtig. Es verbleibt nur- ¢ine ausgleichspflichtige Versiegelung
von 518 m2 : _ :

Ein Ausgleich ist.im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht moglich, da bereits gine
hohe Grundstiicksausnutzung erfolgt. Es kdnnen nur Vermeidungs- bzw. Minderungsmapk-
nahmen Im Gebiet erfolgen. Da im Gebiet selbst kein Ausgleich moglich ist, wird ein plan-
externer Ausgleich erfordertich.- ‘ : '

Der Ausgleich erfoigt im Bebauungsplan VI-140a, der den Park auf dem Gleisdreieck um-
fasst. Diese Flache ist Teil der Gesamtsiéidtischen Ausgleichskonzeption und ist prioritar .
bei der Suche nach planexiernen Maknahmen zu behandeln. Wahrend der Grofiteil des
Parks auf dem Gleisdreieck dem Ausgleich der Bebauung des Potsdamer Platzes / Leipzi-
.ger Platzes und der Deutschen Bahn dient, wurde fur die Bebauung der Baufelder am
Rand des Gleisdreiecks eine Flache im Westpark vorgehalten. Die Fl&chen befinden sich
seit der Ubertragung 2007 im Eigentum des Landes Berlin. Als Ausgleich fiir die Eingriffe,
die durch den Bebauungsplan VI-140h vorbereitet werden, muss auf dieser von der Ge-
meinde bereitgesteliten Fléche eine Flache von 0,05 ha Park umngesetzt werden.

im Rahmen von stadtebaulichen Studien wurden alternative Bebaungskonzepte unter-
sucht, die auch Umweltaspekte enthielten. Die Dichte wurde deutlich zuriickgenommen.
Der Prozess erfolgte von einer dichten Blockrandbebauung ohne Sichtbeziehungen in den
Park, die gemaf dem Bebauungsplan Vi-140 im Planungsgebiet moglich gewesen ‘wire,
hin zu einer maandrierenden Bebauung, die gegeniiber der FlottwellstraBe weitgehend ge-
schiossen ist, einen Vorgartenstreifen vorsieit, Einblicke in den Westpark emmdglicht und
auch private Innenhofe vorsieht. . '

O
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Standortalternativen wurden im Vorfeld des stidiebaulichen Rahmenplanes zum VI-140

untersucht. Die geplante Bebauung muss in engem Zusammenhang mit der Entwicklung

des gesamten Gleisdreiecks gesehen werden und stellt einen Kompromiss zwischan den
privaten und den Sffentlichen Interessen dar. Stadtebauliches Ziel ist es, die in unmitteiba-
rer Umgebung vorhandenen dichten Blockrandbebauungen auf den an den Réndem des
Cleisdreiecks zu entwickelnden Baufeldern zu arrondieren und fortzusetzen und so die ge-

- wiinschte Reintegration des-Gleisdreiecks in den Stadtkérper zu-erreichen. Durch Konzent-
ration der baulichen Entwickiung auf wenige dicht bebaute Baufelder wird die Inanspruch-
nahme weiterer innerstidtischer Freiflichen verringert und eine grofzlgige: dffentliche
Grlin- und Freiflachennutzung emdglicht, die zugleich ausgleichende Wirkung beziiglich
der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und der Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt hat. Gleichzeitig wird durch die bauliche Dichte eine eindeutige
stidtebauliche Zasur zu den geplanten Griin- und Freifléchen hergestellt. Der Teilbebau-
ungsplan VI-140h entspricht dieser Zielsetzung. Standortalternativen wurden daher nicht
untersucht. ' '

MafRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen werden fur die -
Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild vorgeschlagen und beziehen
sich auf eine Kontrolle der tatséchlichen Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans und der vertraglichen Vereinbarungen.

6 Wesentlicher Pianinhe_:it

Der Bebauungsplan VI-140h dient der Sicherung einer-geordneten stadtebaulichen. Ent-
wicklung. Er schafit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entstehung eines
neuen Wohnquartiers in attraktiver, innerstédtischer Lage und die Voraussetzung fiir die
Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes. '

Die gesamte FlottwellstraBe solf zu einem urbanen Quartier mit einer Mischung aus Woh-
nen, Gewerbe / Dienstleistung entwickeit werden. Das Nutzungskonzept sieht vor, die we-
niger Jarmempfindlichen Nutziingen Gewerbe / Dienstieistung im Norden und an der Hoch-
bahn der U-Bahnlinie 1 unterzubringen. Auf den brigen Baufléchen und insbesondere in
dem mittleren Baufeld, das Gegenstand dieses Bebauungsplanes ist, ist eine Wohnnutzung
_geplant. Durch Festsetzung eines allgemeinen Wohngebistes soll hier ein attraktives
Wohnquartier mit ergénzenden, im allgemeinen Wohngebiet zulassigen Einrichtungen (L&-
den, Schank und Speisewirtschaften, nicht stérendes Gewerbe) zur Versorgung des Gebie-
tes entstehen. : ‘

'Das MaB der Nutzung orientieri sich an der Dichte der umgebenden Berliner Blockrandbe-
bauung und der geplanten Bebauung westlich der FlottwellstraBe und ist durch die erwei-
terte Baukorperausweisung, die Traufhdhe und die Vollgeschosszahl bestimmt. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden trotz baulich hoher Dichte durch die Ausrichtung der
Baukdrper zu groRziigigen und begriinten Wohnhofen sowie zum neuen Stadtpark sicher-
gesielit. Die Notwendigkeit der Fesisetzung von Immissionsschuizmainahmen wird im weil-

" teren Planungsverfahren bzw. im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung gepriift.

Das. Plangebiet ist {iber die dffeniliche StraRe Flottwellsirae erschlossen. Eine Tiefgarage
und der weitgehende Ausschiuss von oberirdischen Stellplétzen stellen sicher, dass die
geplanten Wohnhdofe frei von Individualverkehr und den damit verbundenen An- und Ab-
fahrtsgerduschen bleiben. '

Grinordnerische Festsetzungen, wie die Begriinung der Héfe und Vorgérten, Anpflanzge-
" bote fiir Bdume, Dachbegriinung und die Vor-Ort-Versickerung von Regenwasser gewahr-
leisten ein attraktives Wohnumfeld und minimieren den durch die Planung vorbereiteten
Eingriff. . ' '
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7

7.1

1.2

7.2.1

Abwigung und Begrimdung einzelner Festsetzungen

- Art der baulichen Nutzung
Das im Rahmenbebauungspian VI-140 ausgewiesene Mischgebiet wurde anhand des an-

gestrebten Nutzungskonzeptes konkrefisiert. Festgesetzt wird gemad §¢ Abs. 1 Nr.1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA), in dem auch der Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe grundsétzlich zuléssig sind. Gleichés gilt ftr Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Festsetzung dient der Siche-

rung von Wohnraum und damit der Wohnraumversorgung in innerstadtischer Lage.

im allgemeinen Wohngébiet sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Tankstellen nicht zuldssig. Der durch den Tankstellenbetrieb bedingte hdufige An-
und Abfahrisverkehr wiirde die Wohnnutzung empfindlich storen und die Umsetzung des
Pianungsziels der Schaffung eines attraktiven Wohnquartiers mit hoher Aufenthalts- und
Freiraumqualitét konterkarieren.

Texdliche Festsetzung Nr. 1

fm allgemeinen Wohngebiet sind die gemal §4Abs. 3Nr. 5 der Baunutzungsverordnung
ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen nicht zuldssig. '

Rechtsgfundlagé: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO

MaB der Nutzung

Zur Bestimmung des MaRes der Nutzung wird im Baugebiet die zuldssige Grundfliche
durch die erweitérte Baukorperausweisung, die maximal zuldssige Geschossflache, -die
maximal zwissige Traufhéhe sowie die maximal zuldssige Anzahi der Vollgeschosse im
Bebauungsplan festgesetzt. ' :

Zulissige Grundfliiche / Grundfiachenzahl (GRZ)

Die gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festzusetzende zui‘éissig'e Grundfidche oder Grund- |

flachenzahl (GRZ) erfoigt zeichnerisch durch Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicks-
flaché bzw. durch Festsetzung von Baugrenzen in erweiterter Baukdrperausweisung. Diese
ist so gewsahlt, dass fr,die Entwicklung des Hochbaus einen gestalterischen Spielraum zu
den Hafen zum Park zuldsst. Die durch die jeweils von Baugrenzen umschiossene Fidche

ist somit die zuldssige Grundfldche im Sinne von § 19 Abs. 1 bzw. 2 BauNVO. Sie ent-
spricht einer GRZ von 0,46 und liegt damit Ober derin § 17 Abs. 1 BauNVO fir aligemeine

Wohngebiete definierten Obergrenze von 0,4. (siche Kap. 7.2.3).

7.211 Grundflache im Sinne § 19 Abs. 4 BauNvQ

im afigemeinen Wohngebiet reicht die Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ geméafs § 19
Abs. 4 BauNVO nicht aus, das stédtebauliche Ziel umzusetzen. Aufgrund der kleinteiligen
Baustruktur und der Baukérperausweisung liegt die Tiefgarage nur teilweise unterhalb der
liberbaubaren Flache. Unter Beriicksichtigung dieser Fidchen ist eine Uberschreitung der
GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 erforderlich. Die Festsetzung

" dient der Schaffung eines verdichteten urbanen Wohnquartiers, das als attraktiver inner-

sté‘l_dtischer Bereich von oberirdischen Stellplétzen freigehalten werden soll.
Textliche Festsetzung Nr. 2:

Bei der Ermitilung der Grundﬂédhe darf durch die Grundfidchen der Tiefgaragen mit ihren
. Zufahrten die festgesetzie Grundﬂéchenz_ahl bis zu elner Grundfiachenzahl von 0,80 iber-

schritten werden. : : _
Rechisgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V-mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
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7.22

7.2.3

Zulissige Geschossfldche / Geschossflachenzahl (GFz)

Die festgesetzie zuldssige Geschossfliache von 24,900 m? wird fiir jedes Baufenster fesige-
setzt und orientiert sich am stédtebaulichen Konzept.

Die sich insgesamt ergebende Geschofiflache ermaglicht eine Bebauung mit einer auf das
gesamte Plangebist bezogenen GeschoBfiachenzahl (GFZ) von 2,4 durch die die in § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir das Mal3 der bauiichen Nutzung deutlich ii-

. berschritten werden, (siehe Kap. 7.2.3 )

{iberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 BaullVO

Eine Uberschreitung der Obergrenzen ist gemars § 17 Abs. 2 BauNVO dann gerechtferiigt,
wenn besondere stidtébauliche Griinde diese Uberschreitung erfordern (Nr. 1), die Uber--
schreitungen durch Umsténde ausgeghchen sind oder durch Mafinahmen ausgeglichen
warden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wonhn- und Arbeitsverhalitnisse nicht beeintrichtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden (Nr. 2), und sonstige
tffentliche Belange nicht entgegenstehen (Nr. 3). '

7.2.3.1 Erforderms aufgrund besonderer stadtebauhcher Griinde

Die Uberschreitungen der Obergrenzen setzen besondere stadtebauliche Griinde voraus,
die sich in der Regel aus den Umsténden des Einzelfails ableiten und hlnremhend gewich-
tig- sein missen. Insbesondere sind qualifizierte planerische Losungen ‘erforderlich, die ei-
nien Ausglsich moglicher stadtebauhcher Nachteile durch gine besondere Qualitét der Pla-
nung ausgleichen.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde, die die Nutzungsmafiberschreitung im Bebau~
ungsplan VI-140h erfordern ergeben sich:

1) aus der spezifi schen stadtebaulichen Situation und der hlerfur entwickelten, diesem Be-
bauungsplan zu Grunde liegenden stidtebaulichen Konzeption und -

2) aus der Entwicklung des Plangebletes :n Zusammenhang mit .der Gesamtentwmklung
des Gleisdreiecks.

zu 1.)

Die FlottwellstraRe liegt sitdlich des Potsdamer Platzes und des Kulturforums, in Sichtach-
se des Tilla-Durieux-Parks und ostlich der grinderzeitlichen Bebauung des ,Potsdamer
Kiezes".-Zugleich bildet es den Auftakt fur den westlich. angrenzenden neuen Stadtpark auf
dem Gleisdreieck. Diese individuelle Lage bedarf eines besonderen stédtebauliches Kon-

Zeptes, das zwischen dem bestehenden griinderzeitlichen Stadtgebiet im Westen und der
Neubebauung des Potsdamer Platzes vermittelt, sich zugleich an der vorhandenen Umge-
bungsbebauung orientiert und so insgesamt ein urbanes Quartier mit eigener Identitat ent-
stehen ldsst. Die im stadiebaulichen Konzept vorgeschiagene von Nord nach ‘Siid méand-
rierende Bebauung greift die typische Berliner Blockrandbebauung mit ihren privaten in-
nenhéfen auf und entwickelt diese weiter, so dass im Bereich des Plangebietes wechselsei-
tig gedffnete, 3-seitig umschlossene Wohnhéfe und abwechslungsreiche Raumfolgen ent-
stehen und eine markante; einprdgsame Baustruktur ausbilden. Diese bauliche Struktur

Iasst die stadtebaulich erwiinschte Verzahnung des offentlichen und privaten Freiraums zu

und bildet zugleich eine eindeutig definierte Stadtkante hm zum gepianten Stadtpark aus.
Sie fiigt sich in das bestehende Stadtbild ein.

Die vorgeschlagene Bebauung iibernimmt die Uiberwiegend in der Umgebung vorzufinden-
de bzw. auf den Grundstiicken westiich der Flottwellstralke geplanten Gebaudehdhen bzw.
Anzah! der Vollgeschosse und.die hieraus resultierende bauliche Dichte. Dieses wird als
erforderlich_angesehen, um das bisher stadtebaulich isolierte Gleisdreieck in den Stadtkér-
per zu integrieren. Die angrenzenden Baugebiete in der Flotiwellstralle weisen iiberwie-
gend eine dichte 5- bis 6-geschossige Blockrandbebauung (stadtebauliche Dichte nach
Umweltatlas GFZ 1,5 bis 2,5) auf. Im westlichen Teil des Baublocks zwischen Litzow- und
Pohlstrae, der durch gewerbliche Bauten im. Blockinneren (7- bis 12 geschossig) gepragt

ist, wird sogar eine GFZ von 3,0 bis 5,0 erreicht. Ausnahme bildet der dstliche, bislang nur
teilweise bebaute Teil dleses Baublocks mit einer GFZ von 1 ,0 - 1,5. Nach Umsetzung der
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. geplanten Bebauung auf den Grundsiiicken Flottwelistralke 8 - 18 im Bezirk Mitte (geplant
sind 6 Vollgeschosse pius Dach) wird jedoch auch dieser eine GFZ von durchschnittlich 2,6
aufweisen, was auch der Dichte der nirdlich ‘angrenzenden Bebauung entspricht. Diese
liegt zwischen 2,4 und 2,6. ' ‘ '

Ein geringeres als dieses innenstadttypische DichtemaR wiirde zudem der stadtwirtschaftli-
chen Entwicklung dieses Bereichs nicht entsprechen. Dabei bleibt die emndglichte bauliche
Dichte weit untef dem urspriinglich aus dem Gesamtkonzept fir das Gleisdreieck resultie-
renden Zielen von GFZ 3,5, die im Rahmenbebauungsplan VI-140 formuliert wurden, zu-
rick (vgl. Kap.l, 3.10). Trotzdem gelingt die Umsetzung der Grundziige der generellen
stidtebaulichen Zielsetzung, die fiir diésen Bereich im Planwerk ,[nnere Stadt" festgesetzt
wurde. '

zu 2.)

Die geplante Bebauung des gesamien Baufeldes FlottwelistraBe muss in engem Zusam-
" menhang mit der Entwickiung des gesamten Gleisdreiecks gesehen werden. Die Deutsche
Bahn AG hatte sich im Rahmen des stédtebaulichen Vertrages zur Entwicklung des Pots-
- damer und Leipziger Platzes verpflichtet, 16 ha Parkflache als Ausgleichsmafnahme her-
zustellen. Nach [angjéhrigen- Verhandiungen zwischen dem Land Berlin und der Vivico
(heute CA Immo Deutschland GmbH) wurde das stiadtebauliche Ziel verfolgt eine grokere
 innerstadiische 6ffentliche Parkfliche von insgesamt ca. 30 ha herzustellen, um das Frei-
~ und Sportflachendefizit der angrenzenden Bezirke auszugleichen und im Gegenzug dazu
die Baufelder an den Réndern zu komprimieren. Dieses Zie! fand Eingang in das ,Planwerk
W@lﬁﬂd@}_’;ﬂd ist im ,Planwetk-innere Stadt" (Stand.2008) Ubernommen
fen.. (siehe Kap. [ 3 Planerische Ausgangssituation und If. 1. Entwickiung der Pla-
nungsiiberiegung). Es handelt sich bei dem Gleisdreieck um eine hervorragend erschlos-
sene innerstadtische bereits vorbelastete Flache, die im Sinne des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden und des Nachhaltigkeitsprinzips der Innenentwickiung -vor AuBBen-
entwicklung besonders geeignet ist, innerstadtische Vvohnungen und Arbeitsplatze zu
schaffen. Um den beiden Anspriichen, der baulichen Nutzung innerstédtischer Brachen ei-
nerseits und der Schaffung einer moglichst grofziigigen offentlichen Grin- und Freifldchen .
andererseits gerecht zu werden, wurde die bauliche Entwicklung auf wenige dicht hebaute
~ Baufelder konzentriert. Die hohe Dichte ist erforderlich, um die privat genutzten Flachen
zugunsten der §ffentfichén Flachen reduzieren zu kinnen. Das umfangreiche Angebot an
Griin- und Freiflachen in der direkten Nachbarschaft hat zugleich ausgleichende Wirkung
peziglich der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Auswir-

kungen der Planung auf die Umwelt. -

7.2.3.2 Ausgleichende Umstéande und MaBnahmen zur Wahrung der ailgemeinen
" Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und Vermei-
_dung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Die atiraktive Lage in der Innenstadt Berlins und unmitteibar am Rand eines grofien inner-
stadtischen Parks: gelegen, die bereits vollstandige ErschlieBung des Plangebietes sowie
die gute OPNV-Anbindung sind Umsténde, die eine dichte Bebauung des Plangebietes
ausgleichen und rechifertigen. : ' :

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die durch das
Maf der baulichen Nutzung berihit werden kinnen, beziehen sich insbesondere auf die
" Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten und die Auswir- -
kung von Immissionen, Das dem Entwurf zugrunde liegende stadtebauliche Konzept bildet
groRziigige begrinte Hofe und hélt die notwendigen Abstande zwischen den Gebiduden
nach Berliner Bauordnung grétenteils ein, so dass davon auszugehen ist, dass die Belich-
tung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen in ausreichendem MaRe gewahrleistet ist.
Dort wo die notwendigen Absténde unterschritten werden kdnnen, kénnen die Grundrisse
und die fir die Belichtung notwendigen Fenster so ausgerichtet werden, dass die aligemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse dennoch gewahrt werden.

Auch die Konzeniration des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage schiltzt die Bewohner
vor Belsstigungen durch an- und abfahrende PKW und ermdglicht zugleich groBziigige
Freiftichen, die in groen Teilen gartnerisch anzulegen sowie mit Bdumen zu bepflanzen
sind und wie der angrenzende Stadtpark auch der Naherholung zur Verfligung stehen. Zu-
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7.2.4

dem entsteht durch die von der FlottwellstraRe zuriickgesetzte Bauflucht ein groBzligig er-
weiterter Strafenraum, der zu einer Verbesserung der baulichen Situation entlang der
FlottwellstraRe riumlich sowie atmosphérisch beitrégt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wurden in der Umweliprifung untersucht (siehe
Umweltbericht Kap. Il 5) und werden durch Festsetzungen, die gérinerisch anzulegende
Flachen, Anpflanzgebote von B#umen und Dachbegriinung sowie Ausschluss bestimmter -
luﬂverunreinigender Brennstoffe zum Gegenstand haben, vermieden. Darilber hinaus wer-
den unvermeidbare Eingriffe durch Abschluss eines stéddtebaulichen Vertrages aufierhalb
des Plangebietes im Gleisdreieckpark ausgeglichen. o .

7.2.3.3 Befriedigung der Bediirfnisse des Verkehrs

Die Verkehrsverhiltnisse des Plangebietes sind sehr giinstig. Die Haltestellen des dffentli-
chen Personennahverkehrs (U-Bahn, MetroBus) liegen in der N&he und auch die Bahnhdfe
der S-Bahn sind fuBléufig gut erreichbar. Es ist nicht davon auszugehen, dass die durch die
Planung hervorgerufenen Bedaife zu Uberiastungen fithren.

 Das Plangebiet ist {iber die FlottwellstraBe gut an das stédtische Verkehrsnetz angeschios—

sen. Durch die Planung werden neue Nutzer in das Gebiet kommen, die ein hoheres Ver-
kehrsaufkommen verursachen werden. Vor diesemn Hintergrund wurde ein Verkehrsgutach-
ten in Aufirag gegeben, dass zu dem Ergebnis kommt, dass seibst bei einer Gesamisnt-
wicklung des Gebietes beidseitig der Flottwellstrae mit der bestehenden verkehrlichen inf-
rastruktur die zukiinftig zu erwartenden Verkehrsmengen auch ohne bauliche MaRnahmen
leistungsgerecht abgewwkelt werden konnen (siehe Kap. | 2.6.1 verkehrhche Erschlie-
Bung).

Das Gebiet selber so!l Luguns’{en eines hochwertigen Wohnumfeldes mit hoher Aufent-
haltsqualitét weitgehend frei von motorisiertem Individualverkehr bleiben. Die notwendigen
Stellpliatze der Bewohner und Beschéftigten des Gebietes werden in der geplanten Tiefga-
rage kenzentriert, deren Zu- und Ausfahrten an der Fiottwellstral3e in ausreichender Entfer-
nung zu wichtigen Knotenpunkten liegen.

Filr Ful- und Radfahrer gibt es nordlich und siidliéh des Wohngebietes Durchquerungs-
moglichkeiten, so dass die Bedurfnisse des Radfahr- und FuBgangewerkehrs durch den

-Bebauungsplan in jegllcher Hinsicht befriedigt werden

7.2.3.4 : Nichtentgegénstehen sonstiger 6ffentlicher Belange
Eiri Entgegenstehen sonstiger offentlicher Belange ist nicht erkennbar oder ermittelbar.

Die 0. g. Umsténde und MaBnahmen erfordern und rechtfertigen die Uberschreitung der in
der BauNVO festgelegten Obergrenzen zum Ma@ der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen

Die Hbhe der Gebdude wird gemiRk § 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 3 und 4
BauNVO durch die Beriner Traufhdhe und dle Anzahl der Vollgeschosse nach dem stadte-
baulichen Konzept bestimmt. ‘

Die Beschrankung der zul@ssigen Hohe der baulichen Anlagen auf die fiir Berlin typische
Trauththe, wie sie auch im westlich angrenzenden Stadtgebiet vorzufinden ist, wird als
richtig und geboten angesehen, um das Gebiet in den bestehenden Stadtkdrper zu integrie-
ren. Festgesetzt wird deshalb eine Traufhdhe von 56,7 m i1 NHN. Das entspricht maximal
22 m. Bezugsebene der festgesetzten Traufhohe ist der hochste Punkt des dstlichen Geh-

" wegs der FlottwellstraRe, er liegt bei 34,7 m {| NHN. Ein Staffelgeschoss ist oberhalb der

angegebenen Traufhdhe- moglich. Aufgrund der topograf ischen Verhélinisse werden im
Stadtpark nur 5 Voligeschosse wahrzunehmen sein. .

Die als- Hochstmalz'de'fmene Trauthdhe errhbglicht eine 6- bis 7-geschossi§e Bebauung.

- Da es jedoch erklartes Planungsziel ist, die ilberwiegend in der Umgebung vorzufindende

bzw. geplanle Geschossigkeit von 6 Vollgeschossen zu {ibernehmen, wird zudem festge-
setzt, dass im Plangebiet maximal 6 Vollgeschosse zulédssig sind.
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Zulassigkeii von Staffelgeschossen oberhaib derfestqesetzten Traufhéhen

Oberhalb der féstgesetzten Traufhdhien ist ein weiteres Geschoss zugelassen, wenn es

‘gemik § 2 Abs. 11 BauOBin kein Voligeschol ist. D. h., wenn es sich um ein Staffelge-
schoB oder DachgeschoR handelt und deren lichte Hohe (mehr als 1,40 m), weniger als

zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses ausmacht. Das Staffelge-
schoss muss dabei an allen AuBenwénden zuriickgesetzt sein. Da die Riickspriinge des
Staffelgeschosses durch die einzuhaltenden Absténde und die Flachenreduzierung be-
stimmt sind, trift der Bebauungsplan dazu keine Regelungen und 3sst einen gestalteri-
schen Spielraum fiir die Anordnung von Terrassen und die Lage von ErschlieBungskemen
der Gebiude zu. ‘ '

Die Festsetzung emmdglichi die ErschliieBung der attrakiiven Dachildchen und die optimale
Ausnutzung der innerstadtischen Flichen im Sinne des flédchensparenden Bauens ohne die
stadtebauliche Dichte zu erhdhen. :

" Durch die Traufhohenfestseizung sind grundsatzlich technische Aufbauten und Solarania-

73

7.34

gen moglich.

Textliche Festsetzung 3

Abweichend von der fesfgesetzren Traufhéhe ist ein weiteres Geschof zuldssig, wenn es
kein Vollgeschoss ist. C

Rechtsgrundlage: § 9 Abs 1 Nr. 1 mit § 16 Abs 2 und 5 BauNVO und § 2 Abs.11 BauOBIn.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubare Flache gemaR § 9 Abs: 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 und 3 BauN-
VO wird durch eine erweiterte Baukdrperausweisung festgesetzt. Diese ist erforderiich, um
den Nachweis zu erbringen, dass die Voraussetzungen des §-17 Abs. 2 BauNVO fiir eine
Uberscheitung der Nutzungsmafe erfiilit sind (siehe Kap. 7.2.3).

Durch die erweiterte Bauk(‘jrperausweisung wird die Umsetzung des stédtebaulichen Kon-
zepts in seinen Grundziigen gesichert. Dieses wurde eigens fiir die besondere Lage des
Plangebietes zwischen Stadtpark und bestehenden Baugebieten entwickelt und sieht einen

von Nord nach Siid maandrierenden Baukgrper vor. Dieser bildet im Bereich des Plange-

bietes 3 Wohnhofe mit unterschiedlichem Charakter aus. Entlang der FlottwelistraRe ist der
Baukrper zugunsten grofzigiger Vorgéarten mit einer maglichen Tiefe von 5,0 m zuriick-
gesetzt. In Hohe des mittleren Wohnhofs wird die Bebauung an 2 Stellen unterbrochen, um
Sichtheziehungen von der Flottwellstrale hin zum neuen Stadtpark zu ermdglichen.

Die Baufelder, die durch die festgesetzten Baugrenzen entstehen, sind in der Regel.so ge-

" fasst, dass sie in der Tiefe einen gestalterischen Spielraum zulassen,

Geringere Abstandsflichen gemaB § 6 Abs. § BauOBIn

Die. Baukﬁrperaugweisung ist eine ausdriickliche Festsetzung gemé&R § € Abs. 8 BauQBIn
durch die sich auch geringere Abstandsflichen als gemaR § 6 Abs. 5 BauOBIn ergeben
ksnnen. Wahrend in der Regel die Abstandsfldchen gemaR § 6 BauOBIn eingehalten wer-
den, werden aus stadtebaulichen Griinden an 2 Stellen geringere Abstandsflachen festge-

setzt.

Die urspriinglich geschlossene maandrierende Bebauung, wurde in Héhe des mittleren
Wohnhofs'an 2 Stellen um 6 m breite Durchgéange gedffnet, um eine Durchgéngigkeit und
Sichtbeziehungen von der FlottwellstraBe hin zum neuen Stadtpark zu ermdglichen. Die
Offnung wurde auf das Mindestma@ von 6 m reduziert, damit die stédtebauliche Figur je-
doch insgesamt den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt und ein Kar strukturiertes
Quartier entstehen lasst. Die Bauform des Maanders soll ablesbar bleiben, wéhrend die
geplanten Wohnhéfe baulich-rdumlich eindeutig gefasst werden. Die 6 m entsprechen da-

bei dem Mindestmal gemaR § 6 Abs. 5 BauOBIn. Hier wird somit auch ein groferer Spiel-

raum fiir die Lage des mitlleren freigestellten Geb#udes eingeraumt. Die schmalen Offnun-
gen im Verhaltnis zu den grofzilgig bemessenen Wohnhofen und der Weite des Stadt-

o
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parks, geben dem stidtebaulichen Konzept zudem durch den spannungsreic_:hen Wechsel
von Enge und Weite eine besondere stédtebauliche Note.

Geringere Abstandsfiichen gemai § 6 Abs 8 BauO Bin setzen alierdmgs voraus, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beemtrachtxgt
werden. , .

Im vorliegenden Fall ist mcht davon auszugehen, dass dIB gesunden Wohn- ‘und Arbeits- -
verhaltnisse beeintréchtigt werden. Das stédtebauiiche Konzept ldsst zu, dass die Grund-
risse 50 organisiert werden konnen, dass eine ausreichende Belichtung, Besonnung und
Beliiftung der Aufenthalisrdume gewéhrleistet wird. Dies ist z.B. dann gegeben wenn die.
Belichtung der Aufenthaltsrdume in den von der Abstandsflichenunterschreitung betroffe-
nen Gebiudeabschnitten nicht ausschlieflich Gber die AuBenwénde erfoigt bzw. dort un-
iergeordnete R&ume angeordnet werden.

Sielplaize, Garagen und Tiefgaragen

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass das Plangebiet oberhalb der Geldndeoberflé-
che zugunsten hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitdt weitgehend frei von motorisiertem
Individualverkehr bteibt und Stellpldtze in einer Tiefgarage konzentriert werden. Aus diesem
Grund sind oberirdische Stelipldtze und Garagen, nicht aber Tiefgaragen, auRerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflache unzuléssig. Die Lage und Grélie der Tiefgarage ist durch
die in der textlichen Festsetzung Nr. 2 zuldssigen GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNO be-

~ stimmt und wird nicht ausdriicklich festgesetzt.

Textliche Festsezzung Nr. 4

Auf den nicht f:berbaubaren Grundstdcksﬂachen sind Steliplatze und Garagen unzuléssig.
Dies gilf nicht fiir Tiefgaragen.

Rechtsgrundlage §9 Abs. 1 l\r 4 BauGB i, V mit § 12 Abs. 6 BauNVvoO -

lmmissionen

Verkehrsldrm

Es liegt eine schalitechnische Untersuchung von ALB Stand August 2011 vor (siehe auch
Umweltbericht Kap. Il 5.2.2.1.1,5.2.3. 1.1 und 5.3.1.5).

Jeweils in zwei Entwicklungsszenarien (Prognoseplanfalle 1 und 2) wurden untersucht

1. ' die Auswirkungen des Vorhabens auf schutzwiirdige bauliche Anlagen auerhalb des
Plangebiets, d.h. auf den Bestand bzw. auf die bereits geplante Bebauung westlich der
Flottwellstrafie (iberwiegend Mi) und den geplanten Westpark sowie

2. die Verkehrslérmimmission innerhalb des Plangebietes.

Die Larmberechnungen beruhen auf den Erg'ebnissén des Verkehrsgutachtens (IGS Juli
2011 und Ergdnzung August 2011, (Kap. . 2.6.1). Enisprechend dem o.g. Untersuchungs—
rahmen sind folgende Szenarien zu Grunde gelegt:

= der Prognosenullfall (PNF): Analyse der Ist-Belastung zzgl. der durch die westlich der

Flottwellstrale geplanten Bebauung (ca. 300 WE) induzierten zus#tzlichen Verkehre

= Prognoseplanfall 1 (PPF 1): PNF zzgl. der durch das- Baufeld Mitte mduzuerten zuséiz-
lichen Verkehre

= Prognoseplanfall 2 (PPF 2): PPF 1 zzgl. der durch die Baufelder Nord und Siid indu-
zierten zusétzlichen Verkehre

Als w'eitere Larmquellen sind die in Hochlage verlaufenden Trassen der U-Bahnen U1 und
U2 sowie die sidlich des Plangebietes verlaufenden Gleise von Strecken der Deutschen
Bahn.(DB) AG beriicksichtigt worden.
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Ausgangssiiuaﬁon

Die voi‘haﬁden’en Larmbelastungen setzen sich aus dem Stralenverkehr auf der Flotiwell-
stralke, der PohlstraBe, der LiitzowstraBe, dem Schéneberger Ufer und aus dem o. g.
Schienenverkehr zusammen.

Bei der Ausgangssituation wird die geplante und in Teilen bereits realisierie Bebauung
westlich der Flottwellpromenade im Bezirk Mitte als gesetzt beriicksichtigt. An den Immissi-
onsorien in der FlottwellstraBe werden ohne die Entwicklung des Plangebietes als hichste
Schallpegel tags 63 dB(A) und nachis 56 dB(A) an den Auflenfassaden entlang der Floi-
~ wellstraBe erreicht. Am hdchsten sind die Werte fiir einen Immissionsort in der StraBe Am
Karlsbad mit tags 64 dB(A) und nachts 57 dB(A). Die schalltechnischen Orientierungswerte
(nach DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 filr Mischgebiete tags 60 dB(A)
und fiir nachts 50 dB(A)) sind zum Teil iberschritten. iy

Auswirkung des Vorhabens auBerhalb des Fiangebietes

Bei Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans VI-14Ch sind die Auswirkungen auf die Ho-
he der Verkehrsgerduschimmissionen vor bestehenden bzw. westlich der Flottwellstrale
_geplanten schutzwiirdigen Gebduden auBerhalb des Plangebietes geringfugig. In beiden
Prognoseplanféllen sind im Vergleich zum Prognosenuilifall vor den meisten der a. g.
schuizwilrdigen Gebaude Pegelerhohungen kleiner 1,0-dB(A) zu erwarten. Nur fir einige
wenige Immissionsorte und Geschosse wurden. Pegelerhhungen von mehr ais 1,0 dB(A)
bis zu maximal 1,8 / 2,0 dB{A) (PPF 1/ PPF 2) fiir einen lmmissionsort in einem Geschoss
(Flottwellstrafie 11, 5. OG) ermittelf. Die hachsten Schallpegel liegen bei 63 / 64 dB(A)
tags (PPF 2) und 56 dB(A) nachts sowie Am’ Karlsbad bei 64 dB(A) tags und 57 dB(A)
nachts. . '

Fir c_iié vorhandenen Wohnn‘utzungen' ist der. Pege! veriindernde Einfluss durch zusétzlich
mogliche Reflexionen an den neuen Baukdrpern sowie durch zusétzliche Abschirmung
vergleichsweise gering.

" Pegelerhohungen in der GroRenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender
wissenschattiicher Meinung subjektiv nicht wahmehmbar. Die subjekfive Wahrnehmung
von Pegelerhthungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) ist umstritten. PegelerhGhungen
von mehr als 3 dB(A) gelien subjektiv gemeinhin als wahrnehmbar. Als bedenklich gelten
Pegelerhdhungen aber vor allem dann, wenn sogenannte Schwellenwerte der Gesund-
heitsgefahrdung - in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren VI-

. 140h mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angesetzt - erstmalig oder weitergehend tber-

schritten werden. Diese Schwellenwerte werden vor den auBerhalb des Plangebietes vor-

handenen Wohnnutzungen selbst im.Prognosep[anfail 2 weder erreicht, noch iberschritten.

immissionssituation innerhalb des Plang'ebiéte_s_:,

Fiir die stadtebauliche Planung {Bauleitplanung) bestehen grundsatzlich keine rechtsver-
pindlichen absoluten Grenzen fiir Larmimmission. Die ermittelten Larmpegel sind anhand
der Olrientierungswerte der DIN 18005-1 - Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 Zu bewer-
ten, die fur allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und fiir nachts 45 dB(A) und fiir Mi tags
60 dB(A) und fir nachts 50 dB(A) vorsehen. Bet den Orientierungswerten handelt es sich
um Immissionswerte, deren Unterschreitung 'bzw. Einhaltung wilnschenswert ist, um die
Schutzbeddiftigkeit des jeweiligen Baugebietes zu wahren und um ggf. Schallschutzmal-

nahmen im Rahmen der Bauleitplanung abzuleiten. :

Grenzen bestehen bei Uberschreitung anderer rechtlicher Regelungen (z.B., wenn die Ge-
sundheit der Bevolkerung gefahrdet ist). Uber den Abwégungsspielraum gibt es keine
rechtverbindlichen Regelungen. in der schailtechnischen Untersuchung werden mit Ver-
weis auf anerkannte Rechtsprechung die Fille als problematisch erachiet, in denen die
_schalltechnischen Orientierungswerte (OW) gem&R Beiblatt 1.zu DIN 18 005 fiir aligemeine
Wohngebiete um mehr als 5 dB(A) tberschritten werden, was den Orientierungswerten fiir
Mischgebiste entspricht. Erst dann sind gesunde Wohnverhéltnisse nicht mehr gegeben.

O
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Fir die im Plangebiet vorgesehene Bebauung wurden fur beide Prognoseplaniélle PPF 1/
PPF 2 Beurteilungspegel von hochstens 61 762 dB(A) tags und 53 / 54 dB(A) nachits fiir die
der FlottwelistraBe zugewandien und z. T. fiir die seitlichen Fassaden ermiteli. Im Pragno-
seplaniall 1 / Prognoseplanfall 2 werden die tlir allgemeine Wohngebieie anzusetzenden
schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18 005 maximal um 7,0/7,3

- dB(A) (PPF 1/ PPF 2) tags bzw. 8,9 / 8,6 dB(A) nachts. Die Schwellenwerte der Gesund~

" heitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden allerdings seibst im Prog-
noseplanfall 2 weder erreicht, noch Uiberschritten.

Die nach Osten gerichteten Hofbereiche werden ausrelchend vor Gerauschen abgeschirmt
und weisen mit 51 dB(A) tags und 47 dB{A) nachts deutlich geringere Pegel auf.

Auswirkung des Vorhabens auf den Westg' ark éleisdreieck

Fiir den Bereich des offenﬂtchen Parks &stlich des Plangebiets wurde dis Immissionssitua- -

" tion in 2 m Hohe Gber Grund fiir den Prognosenullfall sowie fiir die Prognoseptanféile 1 und
2 untersucht. Danach filhrt die Entwicklung des Plangebietes zu keinen Pegelerhdhungen.
Die Bebauung der Baufelder Nord und Stid bewirkt in Teilbereichen des Parks sogar Pe-
gelverringerungen gegenilber dem Prognosenullfail.

Fazil:

Durch das gewiinschie stddtebauliche Ziel, in dieser innerstédtischen gut erschiossenen
Lage ein urbanes Wdhnquartier mit einer hohen baulichen Dichte zu entwickeln, tésst sich
eine Uberschreitung der Orientierungswerte nicht immer vermeiden. Das Gebiet weist be-
reits ohne Entwicklung {bzw. nur mit Bebauung westlich der Flotiwellpromenade im Bezirk

Mitte) Beurteilungspegel auf, die zum Teil iiber den Onentterungswenen des Beiblatt 1 zu
DIN 18005-1 fur Mischgebiete liegen. .

Die Auswurkungen des Bebauungsplanes auf die (zum Teil erst geplante) Nachbarbebau-
ung, die Gberwiegend den Schutzanspruch eines Mischgebietes hat, sind mit Pegelerht-
hung von maximal 2,0 dB(A) gering. Da durch die Planung keine baulichen Maf3nahmen an
Straken (erheblicher baulicher ‘Eing#ff im Sinne der Verkehrsidrmschutzrichtlinien 1897)
verbunden sind, fallt das Vorhaben nicht in den Anwendungsbereich der 16. BimSchV. Ein
Anspruch auf passive SchalischutzmaRnahmen fiir Bestandsgebdude besteht daher riicht.

Fir die Abwagung der Immissionssituation im Plangebiet ist nur der Prognosep[anfall 1
maBgeblich. Im Prognoseplanfall 1 werden die schalltechnischen Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zu DIN 18 005-1 fir allgemeine Wohngebiete sowohl tags als auch nachts 2. T.
etheblich Uberschriften. Die Schwellenwerié der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts vor den’innerhalb des Plangebietes geplanten Wohnnutzungen
 werden weder erreicht, noch iberschriiten. Es entsteht hinsichilich Verkehrslams eine Si-
tuation, wie sie in der Innenstadt hiufig vorzufinden ist und die eine Wohnbebauung nicht
grundsatzlich ausschlieBt. Fiir die als problematisch zu erachtenden Fallen, an den der
Flottwellstrale zugewandten Fassaden und z.T. filr die seitlichen Fassaden, die die Orien-
tierungswerte des Beiblatt s 1 zu DIN 18005 fir Mischgebiete tiberschreiten, sind Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich, um die gesunde Wohnverhalinisse gewahrleisten.

Aktive Latmschutzmaf&nahmen (z. B. Lamschutzwénde) zum Schutz planungsrechthch
moglicher schutzwiirdiger Nutzungen kommen aus verschiedenen Griinden (u. a. stidte-
baulich gestalterisch, Hohe der Hochbahn und der baulichen Anlagen im Plangebiet selbst,
erforderliche Unterbrechung der LArmschuizeinrichtungen durch ErschiieBung des Plange-
bietes) nicht in Betracht. Die angestrebte Baukdrperanordnung gemaR des dem Entwurf
Lugrunde gelegten stédtebaulichen Konzeptes und die entsprechende Baukdrperfestset-
zung im Planentwurf ist aus der Sicht des Larmschutzes planerisch sinnvoll und effekiiv,
um die von der Flotiwellstrafe weiter entfernten Bereiche ausreichend vor StraBenver-
kehrsgerduschimmissionen abzuschirmen. Die nach Osten gerichteten Hofbereiche werden
so ausreichend vor Gerduschen abgeschirmt und weisen vergleichsweise geringe Pegel
auf. I '

Fir den Bebauurigsplan VI-140h werden von Seilen des Larmgutachters Festseizungen
zum passiven Lamschutz empfohlen, um gesunde Wohnverhélinisse flr die geplanten
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7.5.2

Nutzungen planungsrechilich abzusichern. Prinzipieil kommen Festsetzungen zur Grund-
rissgestaitung und zum Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen in Frage. Festset-
zungen zur Grundrissausrichtung stellen angesichts vieler geplanter kleiner bis mittelgrofier
Wohnungen und geplanter Eckwohnungen ggf. erhebliche Probleme dar. Die emmifteiten
Pegel sind nicht so hoch, als dass nicht mit einer ausschlieBlichen Festsetzung schalige-
dammier Lifungseinrichtungen dem aufgezeigten Konflikt planerisch- begegnet werden

- kénnte.

Ergénzend zu den gemaR DIN 4108 ohnehin erforderichen Schalldédmmmalen fir die Au-
penfassaden wird aus diesem Grund dié Ausstattung einer schallgedammien Dausruf-
tungsméglichkeit fiir bestimmte Aufenthaltsrdume festgesetzt. Die Festsetzung dient dazu,
bei dem erforderlichen passiven Schallschutz eine ausreichende Beliiftung und somit ge-
sunde Wohnverhéitnisse zu gewahrieisten.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Sofern Wohnungen ausschlieflich Aufenthaltsréume mif einziger Liiffungsmaglichkeif zu
den Fassaden zwischen den Punkten CDE und F, Gund H, lund J, Kund L, M und N,
OPQ und R haben, sind diese Aufenthaltsréume mit einer schallgedammten Dauerliif-
tungsmoglichkeif auszustatien.

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Gebietsentwicklung folgt dem Ubergeordneten Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege”,
das auf eine gesamtstédtische Verkehrsreduzierung.abzielt. Aus diesem Grund miissen die
Belange des Schallschutzes gegeniiber den stadtebautichen Zielen zurickstehen. Durch
die Gesamtqualitat des Gebietes durch die Schaffung einer dichten urbanen Neubebauung
und dér Schaffung von Frei- und Erholungsmaéglichkeiten durch den Gleisdreieckpark hat
das Gebiet trotz der erhéhten Larmbelastung eine hohe Attraktivitat. '

Luftreinhaltung

Die Auswirkung einer Gesamtentwicklung des Gebietes beidseitig der FiottwellstraBe auf "

die Lufthygiene wurde untersuchi, (ISU Plan, Juli 2011, siehe Umweltbericht Kap.
5.2.2.5.1). In der Bestandssituation werden die die Immissionsgrenzwerte der 39. BimSchV
fir das jeweilige Jahresmittel von Stickstoffdioxid NO-, Feinstaub PMy und Feinsiaub
PM.s an den Gebéauden in ailen Bereichen, dstlich wie westlich der Flottwellstralle ein-
gehaiten. o

Auch im Planfali werden die ]mmissiohsgrenzweﬁe der 39. BImSchV fir das jeweilige Jah-

resmittel von Stickstoffdioxid NO,, Feinstaub PM10 und Feinstaub PM. 5 an den Gebéduden
in allen Bereichen, Sstlich wie westlich der Flottwellstrale eingehalten werden. Durch die
Planung nehmen die Luftschadstoffkonzentrationen der verkehrsrelevanten Luftschadstoffe
kaum 'zu. Im Gehwegbereich westlich des Baufeldes kommt es zu den hochsten Unter-
schieden der Luftschadstoffkonzentrationen zwischen der Bestands- und der Planungssitu-

“ation. Die Immissionsgrenzwerte werden aber trotzdem sicher eingehalten. Nur das Tages-

grenzwert-Aquivalent von 30 pg/m® zur Beurteilung der Uberschreitungshéufigkeit des
PMm-TagesmitteI\n{erts von 50 pg/m? wird am nordlichen Rand im Planfall leicht iiberschrit-
ten. Der ab 2015 geltende rmmissionsgrenzwert von 25 pg/m? fir das Jahresmittel der be-
sonders gesundheitsgefdhrdenden PM;s-Immissionen wird im Untersuchungsgebiet im
Planfall eingehaiten. Das Gutachten kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass aus lufthy-
gienischer Sicht die Planung vertragiich ist. : '

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Yorranggebiet der Luitreinhaltung liegt,
ist die Verwendung von Erdgas oder Heizsl EL als Brennstoff zugelassen. Andere Brenn-
stoffe sind zur Wahrung der Belange der Luftreinhaltung im Sinne des BImSchG nur zulés-
sig, wenn die _Emissionswe'rte geringer oder hochstens gleichwertig zu denen von Heizol
EL sind. Die Beschrankung dient der Versingerung der Luftschadstoffemission und damit
dem Schuiz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Vorrangebiet der Luftreinhaitung.

Textliche Festsetzung Nr. 6

O
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7.6

7.6.1

7.6.2

Im Geffungsbereich des Bebauungspians ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL

als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergastellt ist, dass die Massensiréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Siaub
bezogen auf den Energiegehalf des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens de-
nen von Heizdl EL sind. ' .

Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Grunfestseizungen

Der Umweltbericht empfiehlt MaBnatimen zur Vermeidung, \.lerringerung und Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen, die dgurch die Planung hervorgerufen werden.

Anpfianzgebote

Die Hofe sollen begriint werden, auch wenn diese durch eine Tiefgarage unterbaut werden.
Die Festsetzungen, die gartnerisch anzulegen sind, dienen der Verringerung der Versiege-
lung und damit des Eingriffs in Natur und | andschaft. Sie tragen zur Verbesserung der
Freiraumqualitdt bei und bieten die Moglichkeit die unterschiédlichen Nutzungen, wie
Spielplatze nach BauOBLn, Baume oder Regenwasserversickerung auf den Flachen unter-
zubringen.

Daritber hinaus sind im Gebiet mindestens 10 Laubb&ume (1 pro m? 1.000 m* Grund-’
stilcksfidche) mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Diese Fest-
setzung dient der Vermeidung von erheblichen Auswirkungen durch den Verlust der beste-
henden B&ume und hat eine ausgleichende Wirkung fir das hohe Nutzungsmal} der
Wohngeb4ude und dient der Verbesserung des Ortlichen Kleinklimas und stellt somit einen
tkologischen Mindeststandard dar. Darither hinaus dient die Ausweisung der Gliederung
und Strukturierung der Freiflichen. . - : ‘

Textliche Festsetzung Nr. 7 o
Die nicht tiberbaubaren Grundsticksfichen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhal-

_ ten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch wenn unter diesen Tiefgaragen

hergestelft werden. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage muss mindestens 0,70 m hetragen.
Texiliche Festsetzung'Nr. 8 '

{m aligemeinen Wohngebiet ist pro 1.000 m? Grundstiicksfiiche ein heimischer Laubhaum

 mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 om zu pflanzen. Bei der Ermittlung der

Zahl der zu pflanzenden Béume sind vorhandene B&ume einzurechnen. Die Anpflanzun-

. gen sind dauerhaft zu pflegsn und bei Abgang zu ersefzen. .

Rechisgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB
Dachbegriinung -

Die Dachflachen sind grundsétziich zu begriinen. Unter Beriicksichtigung der zul3ssigen
Dachgeschosse, die zu einer Verringerung der potentiell zu begriinenden Fléchen fithren
sind im allgemeinen Wohngebiet mindestens 40 % der Dachfléchen zu begriinen.

Durch diese Festsetzungen zur Dachbegriinung wird die Nachhaltigkeit der stédtebaulichen
Entwicklung durch Anwendung von okologischen Mindeststandards unterstiitzt. Sie trégt
vor allem zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser und Kii-
ma bei. Durch die Riickhaltung von Niederschiagswasser und einer damit erhohten Versi-
ckerung der Niederschldge im Plangebiet trégt die Festsetzung zar Verbesserung des ortli-
chen Kleinklimas und damit zur Eniwicklung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei. '

Textliche Fesisetzung Nr. ©

Mindestens 40 vom Hﬁndert der Dachfféchen sind zu begriinen. Dies gilt nicht fiir fechni-
sche Aufbauten. . ‘ :

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB
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7.7

7.8

7.8.1

Verkehriche ErschlieBung

Das gesamte Plangebiet ist durch die Flottwellstrale erschlossen. Die planungsrechtliche
Sicherung der StraBenverkehrsfidchen ist deshalb nicht erforderlich. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans VI-140h grenzt an die FlottwellstraRe an und tberlagert deren Ostli-
che StraRenbegrenzungslinie. Eine zeichnerische Festsetzung der StraRenbegrenzungsli-

nie ist deshalb nicht moglich. ' ‘

Textliche Festsetzung Nr. 10

Die Geltungsbereichsgrenze Zzwischen den Punkfen A und B ist 'zugleich Sfralien-

begrenzungslinie. .
Rechigrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Das Plangebiet selber soll oberirdisch weitgehend frei von motorisiertem Individualverkehr .
bieiben. Die notwendige Zuganglichkeit der Gebdude, z.B. fliir Versorgungs- und Einsafz-
fahrzeuge der oritichen Feuerwehr erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Sonstige Festsetzungen.

AuBerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen-

Die im Geltungsbereich festgesétzten StraBen- und Baufluchilinien werden durch Festset-
zungen dieses Bebauungsplans erseizt und treten damit auller Kraft.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Im Ge!tungsbereich treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften,
die verbindliche Regelungen der § 9 abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthal-
fen, auler Kraft. :
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Auswirkungen des Bebauungsplans

Bodenrechitiche Auswirkungen -

Die planungsrechiliche Zulissigkeit von Vorhaben im Plangebiet ist ohne Bebauungsplan
nach § 29 in Verbindung mit § 34 BauGB zu beurteilen. Die Eniwicklung eines Wohngebie-
tes bzw. die Umsetzung des vorliegenden stédtebaulichen Konzeptes wére nicht zuldssig.
. Der Bebauungsplan regelt die Bebaubarkeit des Grundstiicks einschlieBlich der zulédssigen
Nuizungen und bestimmt die rechiliche Qualitét des Bodens. Er schafit die Voraussetzun-
gen, eine Bebaubarkeit der Fidche ohne bodenrechtliche Spannungen zu ermdglichen.

“Stiddtebauliche Auswirkungen

Durch die Planung werden die Voraussetzungen fir eine adaquate, der zentralen Lage an-
gemessenen Nutzung des derzeit brachliegenden Teils des Gleisdreiecks geschaifen. Mit
der Umsetzung dieser Planung kann an der Schnitistelle zwischen neuem Stadtpark und
bestehenden Siedlungsstrukturen ein attraktives Wohnquartier entstehen, das sich baulich
am vorhandenen Siediungsgebiet orientiert und dieses abrundet. Die Flotiwellstralle wird
auf Héhe des Plangeb:etes durch die neue Bebauung rdumlich gefasst und das StraRenbild
. damit aufgewertet. Das bisher stddtebaulich isolierte Gleisdreieck wird im VWesten in den.

__Stadikérper integriert. ZUm Park entsteht eine eindeutige bauliche Fassung. .

Auswirkungen auf die Verkehrssituation-

Durch die Planung wird der Individualverkehr in der. Flotiwelistrafte zunehmen. Die Auswir-
kungen wurden in einem verkehrstechnischen Gutachien untersucht. Durch die Planung
wird der Verkehr gegeniiber der Bestandsituation nur geringfiigig um ca. 7 % zunehmen
und keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz haben. Selbst bei einer Gesamit-
entwickiung des Gebietes beidseitig der FlottwellstraBe kdnnen mit der bestehenden ver-
kehrlichen Infrastruktur die zukiinflig zu erwartenden Verkehrsmengen auch ohne bautiche
MaRnahmen Ielstungsgerecht abaewrckeit werden.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird im Plangebist eine Wohnbebauung mit
ca. 250 Wohneinheiten geschaffen, die einen Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen
(Kindertagesstatten, Schulen, Spielplétze) auslosen wird. Dieser Bedarf und die vorhande-
nen Kapazititen auch im Nachbarbezirk Mitte werden durch ein Infrastrukturgutachten er-
‘mittelt. Die Ubernahme von notwendigen Folgekosten durch den Eigentiimer bzw. kinfti-
gen Bauherrn wird in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen dem Bézirk Friedrichshain-
Kreuzberg, dem Bezirk Mitte und dem Bauherren gesichert. ~

Auswirkungen auf die Kultur und den Denkmalschutz

~ Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaler geméﬂ Denkmalliste Berlin. .Bodendenkma[e

sind zwar derzeit nicht verzeichnet, das Gleisdreieck insgesamt ist aber als ar-
chiologisches Verdachtsgebiet mit zahlreichen ur- und frilhgeschichtlichen Fundplatzen zu
betrachien. Aus diesem Grund sollen alle Bodeneingriffe innerhalb des Plangebistes imi
Vorfeld mit der Bodend'enkmalpﬂege des Landesdenkmalamtes Berlin abgestimmt werden.

Auswnrkungen auf die Umwelt

Das Planungsgebiet ist durch seine Vornutzungen ein bereits iberformter Standort und lst :
im Bestand unversiegelt. Dennoch ist er nur durch einen geringen Vegetationsanteil ge-
pragt. Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von 80% des Planungsgebietes er-
mdglicht. Da das Planungsgebiet im Bestand unversuegelt ist, erfolgt eine Meuversieglung
von 8,312 m%

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestsllt, dass dessen
Durchfiihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen fiir die Schutzgtiter
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Wasser, Biologische Vielfalt, Klima / Luft, Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevilke-
rung sowie Kultur- und Sachgiiter nach sich ziehen wird. Erhebliche Beeintrdchtigungen
sind fiir Boden, Pflanzen, Tiere sowie Landschafisbild, zu erwarten. MaRnahmen zur Ver-
meidung wie Dachbegriinung, PflanzmaBnahmen und Versickerung des ‘Niederschlags-
~ wassers werden hierbei bereits beriicksichtigt. '

Der Uberwiegende Teil der Eingriife, die durch die Planung vorbereitet werden, gelten als
_bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zuldssig und sind damit nicht
ausgleichspflichtig. Es verbleibt nur eine ausgleichspflichtige Versiegelung von 519 m?. Der
Ausgleich erfolgt planextern in einer von der Gemeinde bereit gesteliten Fléche im Bebau-
ungsplan V1-140a. ' ‘

Durch die Festsetzung der Dachbegriinung sowie der Anpflanzung von Bdumen kénnen
auch Teilziele der Programmpléne des Landschaftsprogramms entsprochen werden. Burch
den Bebauungsplan wird die Mdglichkeit geschaffen, dieses Quartier wieder in die Stadt-
struktur einzubinden und eine fiir das Erscheinungsbild der Flottwelistrale attraktivere

. Wohnnutzung mit angrenzenderm Park auf dem Gleisdreieck zu efablieren. Durch die Pla-

nung werden klimatisch wirksame Gendize vernichtet, so dass dem Programimplan Klima
nicht entsprochen werden kann. Durch die Planung werden neue Vegstationsflichen ange-
legt werden, die aber in ihrer klimatischen Wirkung gegentiber der Bestandsvegetation zu-
riickbleiben. Das Gutachten zum Stadtkiima zeigt, dass sich die Planung nicht erheblich auf
auswirkt. Bezogen auf die Luftemissionen werden durch die Planung in Bezug auf die Er-
hohung des Verkehrs Zunahmen zu erwarten sein. Im Rahmen des Bebauungsplans wer-
" den die Emissionswerte beschrankt werden. Positiv ist, dass durch die durch die Standort-

wah! ein bereits iiberformter Standort zur Entwickiung genutzt wird. Die Fldche diente im .

Rahmen der Bauarbeiten zum Potsdamer Platz und der Nord-Siid-Trasse der Deutschen
Bahn AG als Baulogistikflache (1994-2001) und wurde in diesem Zusammenhang vollstén-
dig tiberformt. In der Folge erfolgte.in Hinblick auf die zukiinftige Bebauung eine Zwischen-
" nutzung als Golfplatz. Die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Standortes und seine Be-
_deutung fiir Natur und Landschaft waren durch die Vorriutzung bereits sehr stark einge-
schrénkt. a .

Auswirkungen auf das Gender Mainstreaming

Die Planung hat positive Effekte auf den Aspekt des Gender Mainstreaming. Das Gender
Mainstreaming beriicksichtigt u.a. die unterschiedliche Raumaneignung der Geschlechter
und spezifischen Nuizungsanspriiche unterschiedlicher Nutzergruppen (Anwohner, Ar-
beitsbevolkerung, Senioren, Kinder, etc.) hinsichtlich der Aufenthaltsqualitét und Gestaltung
von Kommunikationsorten. Durch die Wohnentwicklung am Rand des Parks auf dem
Gleisdreieck wird die soziale Kontrolle im Park und somit die Sicherheit erhoht. Auch fiir die
FlotiwellstraRBe sind positive Aspekte durch die Erhdhung der sozialen Kontrolle zu erwar-
fen. :

" Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Fihanzpla_nung

Zwischen Bezirk und dem Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Flurstiicke wird ein
stadtebaulicher Verirag geschiossen. Letzter ibemnimmt auch die Kosten fur notwendige
-QOrdnungs- und ErschlieBungsmaBnahmen. Dies sind insbesondere Kosten fur die Freima-
chung und Neuordnung der Grundstiicke. o :

Der Eigentiimer wird sich ebenfai_ils vertraglich verpflichten miissen, sich in angemeSsenem
Umfang an der Finanzierung d_er sozialen Infrastruktur zu beteiligen.
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Verfahren

Teilungsheschiuss

Das Bezirksamt Friedrichshain — Kreuzberg hat am 29. Juni 2010 die Teilung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungspianes VI-140 und das Weiterilinren des Teilbebauungs-
plans VI-140h fiir die mittlere Teilfldche des Baufeldes Flottwelistraie beschlossen. Der
Beschluss zur Teilung wurde gemdR § 2 Abs. 1 BauGB im Amisblatt fiir Beriin Nr. 46 vom
12.11.2010 auf Seite 1857 bekannt gegeben.

_Miitetiung der Planungsabsiéht _
. Die Senatsverwaltungen firr Stadtentwicklung Abteilung 1IC und IB 3 wurden am 24. 05

2011 iiber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens VI- 14Dh informiert.

Nach Stellungnahmen der Senatsvemaltung fiir Stadtentwacklung I C vom 23, Juni 2011
pestehen aus Sicht der dringlichen Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsp!anen bei den
dargelegten Planungszielen keine grundsétzlichen Bedenken. _

Nach. Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung GL 5 vom 15. Juni 2011
ist derzeit kein deerspruch zu den Z:elen der Raumorndnung erkennbar.

Frijhzeitige ﬁffentlichkeitsbeteiligung gemas § 3 Abs. 1 BauGB VI-140
Von der friihzeitigen Offentlichkeitsheteiligurig kann gemiR § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB ab-

gesehen werden, wenn die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf-anderer Grund-

lage erfolgt sind.

tm Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-140 wurde die Offenilichkeit bereits liber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen,
die fiir die Entwicklung des Gebietes in Betracht kemmen und die voraussichtlichen Aus-
wirkurigen der Planung offentlich unterrichtet. Dies erfolgte sowohl im Rahmen der frithzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 06.06. bis 30.06.2006, bei der sich die be-
troffenen und interessierten Biirger {iber Ziele und Zwecke der Planung informieren konn-
ten und Mitarbeiter der Fachbereiche fir Auskinfte zur Verfilgung standen, ais auch im
Rahmen einer &ffentlichén Informationsveranstaltung am 23.06.2006.

Friihzeitige Bete:llgung der Behorden und sonstigen Triger gemaB §4 Abs 1 BauGB
VI-140

Nach § 4 Abs. 1 BauGB ist eine frithzeitige Behdrdenbeteiligung durchzufiinren und die f"Lir :
die entsprechenden Fachbelange zusténdigen Behdrden sind zur Auerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern. Im

" Rahmeén des Bebauungsplanes Vi-140 fiir das Gleisdreieck wurde die frilfizeitige Beteiii-

gung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB in der
Zeit vom 24.05.2006 bis zum 05.07.2008 durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behorden ge-
mak § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 07.03. 2007 bis 18.04. 2007. Das Abwa-

" gungsergebnis wurde am 11.12.2007 beschlossen.

Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren sind bei der Fortseizung des Teilbebauungsplan-

res VI-140h beriicksichtigt worden. Es wird davon ausgegangen, dass die genanriten Betei-
ligungsverfahren filr den Bebauungsplan VI 140h den Anforderungen des § 4 Abs. 1

BauGB entsprechen und alle erforderdichen Informationen zur Bestimmung des Untersu-.
chungsrahmens der Umweltpriifung diesen Verfahren -entnommen werden kénnen. Eine
erneute Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Bestimmung des Untersuchungs-

rahmens erfolgt deshalb nicht.
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Rechisgrundlagen

Eaugésetzbuch (BauGRB) in der Fassung der Bekanntmachung vem 23, Sep’eémber 2004,
(BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S 1500)

Gesetz zur Ausiiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vorn 7. No-
vember 1999 (GVBI..S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBL.
S. 692) ' - :

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunufzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Ar-
" tikel 3 des Gesetzes vom 22._April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenveroi’dnung 1980 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S. 1509)

Gesé’tz iiber Naturschuiz und. Landschaftspflege von Berlin (Beriner Naturschutzge-
setz — NatSchGBIn) in der Neufassung vom 3. November 2008 (GVBI. S. 378)
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Aufgestelit: Berlin, den ié S
Bezirksamt Friedrichshain ~ Kreuzberg von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Personal und Gleichsteilung
Amt fiir- Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht
— Fachbereich Stadtplanung — )

Peckskamp

Fachbereichsieiter
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Vi  Anhang

1 Textliche Festsetzungen -

1. im allgemeinen Wohngebiet sind die gemai § 4 Abs. 3 Nr. 5 der Baunutzungsverord-
- nung ausnahmsweise zuisssigen Tankstellen nicht zuigssig.

2. Beider Emittlung der Grundflache darf durch die Grundflachen dér Tiefgaragen mit ih-
ren Zufahrten die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflichenzahl von
0,80 liberschritten werden. : '

3. Abweichend von der festgeseizien Traufndhe ist ein weiteres Geschofl zuldssig, wenn
es kein Voligeschoss ist. ' '

4, Aufden nicht i]berbaubarén Grundstiicksflachen sind Siellpl'aitzé und Garagen unzu-
lassig. Dies gilt nicht filr Tiefgaragen. ' .

5. Sofern Wohnungen ausschiiefilich Aufenthaitsraume mit einziger Luftungsmabglichkeit
" 24 den Fassaden zwischen den Punkten CDE und F, G und H, lund J, Kund L, M und :
N, OPQ und R haben, sind diese Aufenthaltsrdume mit einer schallgeddmmten Dauer-
liftungsmoglichkeit auszustatten. ' '

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizél
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuléssig,
wenn sichergestelit ist, dass die Massenstrime von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden
und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzien Brennstoffs vergleichbar
héchstens denen von Heizdl EL sind. : :

7. Die nicht (berbaubaren Grundstﬁcks_ﬂéchen sind gértnerisch anzulegen und zu unter-
halten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch wenn unter diesen Tiefgara-
gen hergestellt werden. Die Erdschicht Uber der Tiefgarage muss mindestens 0,70 m
betragen. o : ' ’

8. Im aligemeinen VWohngebiet ist pro 1.000 m* Grundstiicksfliche ein heimischer Laub-
baum 'mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Bei der Ermitt-
lung der Zahi der zu pflanzenden Béume sind vorhandene Biume einzurechnen. Die ' -
Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. - ' '

9. Mindesténs 40 vom Hundert der Dachfiachen sind zu begriinen. Dies gilt nicht filr tech- S C
nische Aufbauten. S ‘

10. Die Geitungsbereichsgrenz_e-zwischen den Punkten A und B ist zugleich Stralenbe-
- grenzungslinie. ; 15t

11. Im Geltungsbereich treten alle bisherig'en Festsetiungen und baurechtlichen Vorschrif-
ten, die verbindliche Regelungen der § 9 Abs. 1 des Baugeseizbuches bezeichneten
Art enthalten, auer Kraft. ' '
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Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Abl. fir Stadlentwicklung und Bauen
Aulgestellt Berin,
Fachbereich Sladlplanung
Bazkkastactrat Anldeiter
Dar Bebatungsplan wurde in det Zsil vom bis einschiaich Bifantich ausgelag!
und hat de Zustimmung des Abgeordnatenhauses von Barfin am erhallen.

Berfin, den

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Al fir Sladtentwicklung und Baven

Arigate

Der Babauungsplan ist auf Grund das § 10 Abs. | des Baugeselzbuchs in Verbindung mil
§6 Abs 5 Satz | und mit § Il Abs. | des Gesetzes zur Ausilivung des Baugesetzbuchs
durch Verordnung vom heuligen Tage festgesetzl worden.

Berfn, den
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Abl. K Stadlantwickkryg und Baven

Berrstactral Al it

Dis Yerordnung ist am im Geselz= und Verordnungsblatt fr Berlin aut S. verkiinde! worden




