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A EINLEITUNG

Die folgende Arbeit soll die Grundlage fur die von der Gemeindevertretung am 18.06.2009
beschlossene Ausarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenkonzepts fir den Bereich Mah-
low-Nord liefern. Das Gebiet wird im Folgenden kurz vorgestellt. Dabei wird ein erster Uber-
blick Gber die planerischen Ausgangsbedingungen gegeben. Im anschlieBenden Kapitel
Rahmenbedingungen erfolgt dann eine genauere Betrachtung der Grundlagen. Hierbei wird
eine sektorale Unterteilung nach stadtebaulichen, infrastrukturellen, 6kologischen und recht-
lichen Rahmenbedingungen vorgenommen. Das darauf folgende Kapitel Bewertung enthélt
eine ebenfalls sektoral unterteilte Bewertung der Ergebnisse aus den Untersuchungen der
Rahmenbedingungen. Daraus werden anschlieend im Kapitel Folgerungen erste Mal3nah-
men abgeleitet, welche dann diskutiert werden und sich in einem spateren Handlungskon-
zept wiederfinden sollen.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der Planungsbereich liegt im nordlichen Bereich des Ortsteils Mahlow der Gemeinde Blan-
kenfelde-Mahlow. Das Gebiet umfasst die zwischen den Gemeindeteilen Mahlow-Waldblick
und Roter Dudel nérdlich der L 76 bis zur Berliner Stadtgrenze reichenden Flachen, die im
aktuellen FNP-Entwurf als Wohnbauflachen W7a-c, W8, W9 und W10 dargestellt sind (sie-
he Abbildung 1). Weiterer Bestandteil des Planungsbereichs ist die im FNP-Entwurf als
Wohnbauflache W5 bezeichnete Flache sudlich der L 76. Hierbei handelt es sich um den

Abbildung 1 — Ausschnitt aus dem FNP-Vorentwurf (Stand Mai 2009)

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat wie weitere Gemeinden im direkten Berliner Um-
land nach wie vor einen stetigen Bevdlkerungszuwachs zu verzeichnen. Dies ungeachtet der
Tatsache, dass die Bevolkerungszahlen im Raum Berlin-Brandenburg insgesamt leicht rtick-
laufig sind. Allein im ersten Halbjahr 2009 wuchs die Bevdlkerungszahl in der Gemeinde um
fast 500 Einwohner auf nunmehr knapp 26.000 Bewohner.*

Laut einer Prognose zur Bevdlkerungsentwicklung® fiir das Land Brandenburg wird von ei-
nem Anwachsen der Einwohnerzahl in Blankenfelde-Mahlow auf etwas tber 30.000 Bewoh-
ner bis zum Jahr 2030 ausgegangen. Demzufolge entsteht in den nachsten ca. 20 Jahren

! Eigene Erhebung der Gemeinde

2 Landesamt fiir Bauen und Verkehr (LBV), Bevolkerungsvorausschétzung 2007 bis 2030 Amter und amtsfreie Gemeinden des
Landes Brandenburg, Hoppegarten 2008
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ein Bedarf an zuséatzlichem Wohnraum fir 4000 — 5000 Einwohner. Blankenfelde-Mahlow ist
die Gemeinde, der in Brandenburg der vierthtchste Zuwachs an Bevdlkerung prognostiziert
wird (nach Potsdam, Falkensee und Teltow).

Die Gemeinde ist durch den Bau des BBI bekanntermal3en starken Einschrankungen unter-
worfen. Ein Grof3teil des Gemeindegebietes liegt in der Siedlungsbeschrankungszone, in der
nur noch die Verdichtung des Baubestands etwa durch Lickenschlie3ung oder Bebauung in
zweiter Reihe moglich ist. Die Neuausweisung grof3erer Wohnbauflachen ist der Gemeinde
in diesem Bereich jedoch verwehrt. Um den zu erwartenden Einwohnerzuwachs aufzufan-
gen, wurden Bereiche im Gemeindegebiet ausgewahlt, in denen auch zukinftig Wohnbau-
landentwicklung durchgefihrt werden kann, da diese auf3erhalb der Siedlungsbeschran-
kungszone liegen. Der grof3te Bereich ist hierbei das hier betrachtete Gebiet.

In der Begrindung zum FNP-Vorentwurf ist im Kapitel 3.2.2 der aus dem zu erwartenden
Bevolkerungszuwachs abgeleitete Wohnbauflachenbedarf zu ersehen. Demnach verbleibt
nach Abzug der bestehenden Bauflachen ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf in einer
GroRRenordnung von 50 bis maximal 195 ha. Die Gemeinde plant daraus abgeleitet eine
Neuausweisung von Wohnbauflachen in einer GréRenordnung von 95,4 ha. Darauf entfallen
auf das Gebiet Mahlow-Nord 70,2 ha und auf die Wohnneubauflache Dahlewitz-
Bahnhofsschlag 22,2 ha. Eine weitere Flache (W3 - siehe Abbildung 1) mit einer Grol3e von
3,0 haist in der Ziethener StralRe in Mahlow-Waldblick ausgewiesen. Wegen des raumlichen
und funktionalen Bezugs zum hier betrachteten Planungsgebiet sollte eine besondere Be-
riicksichtigung dieser Flache im weiteren Verfahren vorgenommen werden.

Im Leitbild der Gemeinde sowie im derzeit im Verfahren befindlichen FNP-Entwurf wurden im
Rahmen des Dialogforums Flughafenumfeldentwicklung BBI entwickelte konzeptionelle
Ideen aufgegriffen. Diese Konzeption bildet den Rahmen fir eine kinftige stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes.

In der Begrindung des Flachennutzungsplanentwurfs ist die gewlnschte Tendenz der stad-
tebaulichen Entwicklung des Bereichs Mahlow-Nord formuliert. Basierend auf bestehenden
regionalen Konzeptionen sowie dem gemeindlichen Leitbild ist zum Beispiel die Realisierung
gartenbezogenen Wohnens mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern vorstellbar. Infrastruktu-
rell kann das Gebiet unter anderem durch eine Neuaufteilung und Erganzung der StralRen
und Wege, der Einrichtung einer Schule und einer KITA sowie ggf. einen zusatzlichen Halte-
punkt an der S-Bahn ausgestaltet werden.

Der prognostizierte Bevolkerungszuwachs sowie das starke offentliche Interesse an den Fla-
chen des hier betrachteten Gebietes sind somit Hauptanlass, stéadtebauliche Planungen zu
initiieren. Die Rahmenplanung auf der informellen Ebene ist nun der erste Schritt, der die
Grundlage fir eine spatere verbindliche Bauleitplanung liefern soll.

Aus dem Planungsgebiet herausgelost soll das Gebiet W5, der ehemalige Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfs M12, zuerst mit den Instrumenten der verbindlichen Bauleitpla-
nung entwickelt werden. Das Gebiet wird aus diesem Grunde im Folgenden, als auch in den
anschlieRenden Kapiteln, jeweils herausgeldst betrachtet.

Lage und Abgrenzung der Flache W5

Das Gebiet liegt im nordwestlichen Bereich des Ortsteils Mahlow der Gemeinde Blankenfel-
de-Mahlow. Es wird im Norden durch die Landesstral3e 76, im Osten durch die Trasse der S-
Bahn, im Suden durch die Berliner StraflRe und im Westen durch die Lichtenrader Stral3e be-
grenzt.
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Planungserfordernis

Aufgrund privater Initiative wurde bereits seit Beginn der 1990er Jahre versucht, die betref-
fenden Flachen einer Bebauung zuzufuhren. Obwohl ein Bauleitplanverfahren (VEP) bereits
1997 bis zur Genehmigung durchgefihrt worden ist, haben diese Versuche aus verschiede-
nen Grunden bisher nicht zum Erfolg gefuihrt. Der Plan wurde nicht in Kraft gesetzt, ein Ver-
fahren wéare nunmehr komplett neu zu fuhren. Der private Entwickler, der bei den bisherigen
Planungen aktiv war, signalisiert auch heute noch ein immer wiederkehrendes Interesse,
aktiv zu werden. Seine Vorstellungen in Bezug auf Art und Maf3 der festzusetzenden bauli-
chen Nutzung entsprechen jedoch nicht dem Willen der Gemeinde.

Entgegen der bisherigen Vorgehensweise méochte die Gemeinde nunmehr eigenstandig pla-
nerisch tatig werden. Dies stellt in soweit ein Novum dar, als das bei der Entwicklung von
Siedlungsflachen im Gemeindegebiet in der Vergangenheit fast ausschlief3lich vorhabenbe-
zogene Bebauungsplane entwickelt wurden.

-
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Abbildung 2 — Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs M12

Es gilt hierbei, die planerischen Interessen der Gemeinde mit den Interessen der Grund-
stiickseigentimer der Grundstiicke im Gebiet in Einklang zu bringen. Hierfir missen formale
Losungen gefunden werden, welche die eigenstandige Planung durch die Gemeinde auf
eine moglichst effektive Art und Weise erméglichen. Es ist durch die Verwaltung zu prifen,
inwieweit zur ErschlieBung und Neugestaltung des Gebietes stadtebauliche Instrumente wie
beispielsweise ein Umlegungsverfahren geeignet sein kénnen. Durch dieses Bodenord-
nungsinstrument konnte ohne gréRRere Belastungen fir den Gemeindehaushalt das Gebiet in
einer Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und Gréf3e fur die bauliche oder
sonstige Nutzung zweckmalfig gestaltete Grundstlicke entstehen. Des Weiteren kann die
Aufteilung der anfallenden Kosten fur ErschlieBungs- und AusgleichsmalRnahmen im Zuge
dieses Verfahrens geregelt werden. Darlber hinaus kénnen auch Regelungen Uber die Her-
stellung sonstiger offentlicher Einrichtungen durch die Gemeinde im Zuge des Verfahrens
getroffen werden.

Bei dem in den 1990er Jahren durchgefihrten Planverfahren war fir das Gebiet eine dichte
Bebauung in Geschosswohnungsbauweise vorgesehen. Dies ist wie erwahnt weiterhin Vor-
haben des privaten Entwicklers, der bei den bisherigen Planungen aktiv war. Die Gemeinde
strebt hingegen in Abstimmung mit Uberregionalen Planungskonzepten nunmehr eine Be-
bauung an, welche gartenbezogenes Wohnen mit Einzel-, Doppel- und Reihenhéusern bein-
haltet. Das in Eigenregie durchgefuihrte Bauleitplanverfahren ist aus Sicht der Gemeinde
momentan die einzige als zweckmé&Rig zu betrachtende Vorgehensweise, welches fir das
Gebiet eine geordnete bauliche Nutzung gewahrleistet.

Im folgenden Abschnitt wird nun das Planungsgebiet einer Bestandsaufnahme unterzogen,
welche nach stadtebaulichen, infrastrukturellen, 6kologischen und formalen Themenschwer-
punkten untergliedert ist. Dabei wird zunachst immer das Gesamtgebiet Mahlow-Nord be-
schrieben und dartiber hinaus das Gebiet des ehemaligen B-Plans M12 im Besonderen vor-
gestellt.
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B RAHMENBEDINGUNGEN
Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das etwa 130 Hektar grofRe Planungsgebiet befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet. Es
grenzt im Norden an den Berliner Stadtteil Lichtenrade, der zum Bezirk Tempelhof-
Schoneberg gehort. Der Postenweg auf dem ehemaligen Mauerstreifen bildet hierbei die
erkennbare Grenzlinie zwischen Berlin und Brandenburg bzw. dem Gemeindegebiet. Im
Westen wird das Gebiet vom Gemeindeteil Mahlow-Waldblick begrenzt. Die Bebauung in
Mahlow-Waldblick reicht hierbei direkt an Ackerflachen im Planungsgebiet heran, wodurch
ein markanter Ortsrand wahrnehmbar ist. Im Osten grenzt das Planungsgebiet an den Ge-
meindeteil Roter Dudel und die sudlich davon gelegenen Wald- und Ackerflachen heran. Die
Grenzlinie bildet hierbei die Trebbiner Stral3e zwischen der Landesstrale L76 und der Bun-
desstrale B96. Die sudliche Grenze des Planungsgebiets stellt die Landesstral3e L76 dar,
welche als vierspurig ausgebaute Schnellstral3e eine starke Barrierewirkung zum sudlichen
Gemeindegebiet darstellt.

Abbildung 3 — Luftaufnahme des Gebietes von 2008

Das Gebiet ist zum tberwiegenden Teil durch Acker- bzw. Wiesenflachen geprégt. Im nord-
Ostlichen Bereich befindet sich eine groéRere Waldflache, welche zusammen mit dem ehema-
ligen Grenzstreifen einen groRraumigen Grinzug bildet. Am westlichen Rand dieser Waldfla-
che befindet sich ein naturbelassener Teich, der so genannte Hasenholzpfuhl, mit umgeben-
den Feldgehdlzen.

Das Gebiet besitzt neben seiner landwirtschaftlichen Funktion eine bedeutende Erholungs-
funktion fir die Bewohner der umliegenden Siedlungsbereiche. Zahlreiche unbefestigte We-
ge und ,Trampelpfade* werden von Spaziergdngern, Freizeitsportlern und Hundebesitzern
genutzt. Besonders der befestigte Mauerweg als Bestandteil eines Uberregionalen Radwan-
derwegs sowie die Ziethener StralRe als Wegverbindung zwischen den Gemeindeteilen Roter
Dudel und Waldblick besitzen hierbei eine besondere Bedeutung.

Das Planungsgebiet ist abgesehen von einem kleinen Transformatorenhaus, der Schran-

kenanlage am Bahnubergang Ziethener Stral3e sowie einer Zaunreihe entlang der Bahntras-
se frei von baulichen Anlagen.
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Abbildung 4 — Blick vom Bahnubergang Ziethener Stral3e nach Norden

Die Ziethener StralRe sowie die Bahntrasse der Berliner S-Bahn bzw. Dresdner Bahn durch-
laufen das Planungsgebiet in West-Ost- bzw. Nord-Sid-Richtung. Somit ist das Gebiet in
vier Teile untergliedert, wobei vor allem die Flachen westlich und dstlich der Bahnlinie r&um-
lich als jeweils eigenstandige Bereiche wirken. Diese beiden Bereiche erhalten ihren eigen-
standigen Charakter auch dadurch, dass sie auf unterschiedliche Weise von der angrenzen-
den Bebauung gepragt werden.

Im westlichen Bereich wirkt vor allem die Bebauung des angrenzenden Gemeindeteils Mah-
low-Waldblick pragend. In Mahlow-Waldblick finden sich Uberwiegend Einfamilienhauser
bzw. Doppelhauser auf verhaltnismafig grof3ziigigen Grundstticken (600 bis tiber 1000 m?).
Pragend auf das Planungsgebiet wirkt zudem in besonderer Weise das Gebiet des Bebau-
ungsplans M16 im stdlichen Bereich von Mahlow-Waldblick. Hier findet sich verdichtete
Doppel- bzw. Reihenhausbebauung mit tberwiegend geringen Grundsticksgréfen (um 300
m2).

Abbildung 5 — Blick nach Westen: Rechts Mahlow-Waldblick, Links die Landesstral3e L76
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Die Bebauung 0stlich des Planungsgebietes, im Gemeindeteil Roter Dudel, gleicht der in
Mahlow-Waldblick, wobei mit dem Bebauungsplangebiet M8 ebenfalls eine von der umge-
benden Siedlungsstruktur abweichende Bebauung zu finden ist. Das M8-Gebiet ist ein Klei-
neres Wohnquartier mit Geschosswohnbauten mit bis zu 3 Vollgeschossen.

Im sudostlichen Teil reicht die Bebauung des Bebauungsplans M4 an das Planungsgebiet
heran. Das Gebiet, welches durch die L76 vom Planungsgebiet abgegrenzt ist, ist durch
stark verdichtete Geschosswohnbauweise gekennzeichnet. Durch die leicht erhdhte Lage im
Gelande und die Anzahl der Geschosse der Gebaude (lUberwiegend finden sich 3 bis 4 Voll-
geschosse) ist die Bebauung im M4-Gebiet im gesamten Planungsgebiet optisch und raum-
lich sehr stark wahrnehmbar, vor allem im Bereich 6stlich der Bahntrasse. Vom M4-Gebiet
geht durch die bauliche Gestalt des dort vorhandenen Parkhauses zusatzlich eine stark ab-
schottende Wirkung aus.

Des Weiteren grenzt das Planungsgebiet im sudostlichen und sudwestlichen Teil an Acker-
bzw. Wiesenflachen sowie im ndrdlichen und norddstlichen Teil an Wald- bzw. Aufwuchsfla-
chen. Hier schlief3t sich im weiteren Verlauf nordlich die Bebauung in Berlin-Lichtenrade an.
Diese ist gepragt durch aufgelockerte Einfamilienhausbebauung. Die Wirkung der Bebauung
ist jedoch durch die Breite des begriinten Mauerstreifens nur sehr eingeschrankt im Pla-
nungsgebiet wahrnehmbar.

Abbildung 6 — Blick nach Suden: Im Hintergrund die Bebauung des M4-Gebietes

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Planungsgebiet einen eigenstandi-
gen raumlichen und funktionalen Charakter besitzt. Dieser ist gepragt durch die vorhandenen
Acker- und Waldflachen, die Bahntrasse, die Ziethener StraRe sowie die Erholungsfunktion
fur die Anwohner der umgebenden Siedlungsbereiche. Ebenso wirken zum einen auf das
Gebiet die umgebende Bebauung, die sich aus historisch gewachsener und in jingerer Zeit
entstandener Siedlungsstruktur zusammensetzt und zum anderen die angrenzenden Land-
wirtschafts- und Naturflachen ein.
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W5-Gebiet

Das Planungsgebiet hat eine Gesamtgrof3e von ca. 100.000 m2 und befindet sich im nord-
westlichen Gemeindegebiet. Es wird im Norden begrenzt von der vierspurig ausgebauten
Landesstraf3e L76, dahinter schlieRen sich die Freiflachen zwischen der L76 und der Berliner
Stadtgrenze an. Ostlich bildet die Trasse der Berliner S-Bahn bzw. Dresdner Bahn die Gren-
ze des Gebietes. Hinter der Bahntrasse liegt das Wohngebiet des Bebauungsplans M4. Die
sudliche Grenze bildet die Berliner Stra3e. Von hier aus verlauft in sidlicher Richtung die
historisch gewachsene Einfamilienhausbebauung des Mahlower Wohnsiedlungsbereiches
westlich der S-Bahntrasse. Im Westen bildet die Lichtenrader Stral3e die Grenze des Pla-
nungsgebiets, dahinter schlie3en sich Ackerflachen an, welche bis hin zum etwa 1 km ent-
fernten Mahlower See verlaufen.

Abbildung 7 — Luftaufnahme des Planungsgebiets von 2008

Das Gebiet stellt sich raumlich in drei Teile gegliedert dar. Im westlichen und im 6stlichen
Bereich befinden sich unbewirtschaftete Wiesenflachen sowie vereinzelte Baum- und Ge-
hdlzgruppen. Im mittleren Bereich befindet sich der Standort der neu erdffneten evangeli-
schen Grundschule. Zwischen Schulgebdude und Schulhof verlauft zur L76 hin eine kleine
Wald- bzw. Geholzflache. Im sidwestlichen Bereich, am Zusammentreff von Berliner und
Lichtenrader Straf3e befinden sich Wohnhauser mit Nebengebauden, welche zum Teil auch
gewerblich genutzt werden. Dieser Teil des Planungsgebietes stellt sich stadtebaulich als die
Verlangerung des alten Mahlower Dorfkerns dar. Im suddstlichen Bereich, am Bahnuber-
gang Berliner StralRe, befindet sich ein gréReres Trafogebdude der Deutschen Bahn.

Durch die L76 und die Bahntrasse wird das Gebiet nach Norden und Osten stark abge-
grenzt. Die L76 ist wegen ihres unterschiedlichen Hohenverlaufs auf verschiedene Weise
raumlich und akustisch wahrnehmbar. Im mittleren Bereich des Planungsgebietes ist sie auf-
grund eines bewachsenen Larmschutzwalls so gut wir gar nicht wahrnehmbar. Im &stlichen
Bereich tritt die StralRe in ihrer Wirkung in den Hintergrund, dass sie hier in einem Trog unter
der Bricke der Bahntrasse verlauft.

Raumliche und funktionale Verbindungen bestehen in erster Linie zum benachbarten westli-
chen und sudlichen Bereich. Die Einfamilienhausbebauung stdlich der Berliner StraRe wirkt
dabei in besonderer Weise auf das Planungsgebiet pragend. Im nordwestlichen Bereich des
Gebietes wirkt ferner die Bebauung des B-Plans M16. Das westlich gelegene Wohngebiet
M4 mit seiner dichten Geschossbauweise wirkt durch die stark trennende Wirkung einer
Baumreihe, der Bahntrasse und eines Larmschutzwalls raumlich nur in sehr geringem Um-
fang auf das Planungsgebiet.
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Die Frei- bzw. Grunflachen des Gebietes sind wie erwahnt unbewirtschaftet bzw. ungenutzt.
Vorhandene ,Trampelpfade“ zeugen davon, dass das Gebiet fir Anwohner umliegender
Siedlungsbereiche als Durchgang bzw. Spazierweg genutzt wird. Eine Verbindung verlauft
hierbei von der Kreuzung Lichtenrader Stral3e / L76 zur Berliner Stral3e in Hohe des Schul-
standortes (siehe Abbildung 1). Es steht zu vermuten, dass dieser Weg fir Ful3ganger und
Radfahrer eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen dem Bereich Waldblick und dem
Mahlower Bahnhof bzw. Zentrum liefert.

Abbildung 8 — Blick nach Nordwesten zum Siedlungsbereich Mahlow-Waldblick

Abbildung 9 — Blick nach Osten in Richtung M4-Wohngebiet
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Soziale Infrastruktur

Im direkten Umfeld des Planungsgebiets finden sich nur in sehr geringem Umfang Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur. Im Bereich Waldblick existieren beispielsweise nur 2 6ffent-
liche Spielplatze, in der ArcostraRe und der Ziethener StralRe. Weitere 6ffentliche Spielplatze
sind nur in verhaltnismafig grofRer Entfernung im stdlich gelegenen Gemeindegebiet zu fin-
den.

Dartber hinaus existiert im Waldblick die Einrichtung des Sozialwerks Ichthys. Diese bezieht
sich mit ihrem Angebot allerdings weniger auf Bewohner in der Umgebung, sondern auf ex-
terne Hilfesuchende.

Die nachstgelegenen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Gemeindegebiet befinden
sich im Bereich der Berliner Straf3e. Hier sind die Kindertagesstatten ,Kleine Strolche® (im
M4-Gebiet) und ,Spektakulum®, die Herbert-Tschape-Gundschule, sowie eine Filiale der
Gemeindebibliothek anséassig. Des Weiteren befindet sich in Alt-Mahlow die ,Schule am
Waldblick®, eine Foérderschule in freier Tragerschaft fir Schiler der 1. bis 10. Klasse.

Im Gebiet des ehemaligen Bebauungsplans M12 wird derzeit der historische Schulstandort
wieder eingerichtet. Nachdem im September 2009 die evangelische Grundschule Mahlow
ihren Standort dorthin verlagert hat, werden kiinftig nach Fertigstellung eines Neubaus hier
Grundschule und KITA Platz fur die Betreuung von ca. 400 Kindern bieten.

Sonstige Einrichtungen, wie Oberschule, Alten- bzw. Gesundheitszentrum, Birgerhaus und
Jugendclubs befinden sich im Gemeindegebiet in verhaltnismafig grof3er Entfernung zum
Planungsgebiet bzw. in ebenfalls relativ groRer Entfernung in Berlin-Lichtenrade.

Derzeit® fiihrt die Gemeinde als erste Brandenburgische Kommune eine so genannte Spiel-
leitplanung durch. Dabei ist Mal3gabe, das Angebot fiur Kinder, Jugendliche und auch Senio-
ren im Gemeindegebiet zu untersuchen und unter Beteiligung der Betroffenen zu verbes-
sern. Im Rahmen dieser Spielleitplanung ist unter anderem eine Aufwertung des Spielplatzes
in der ArcostrafRe in Waldblick vorgesehen. Dieser hat bisher lediglich den Charakter eines
Bolzplatzes und soll kiinftig als vollwertiger Spielplatz und zentrale Griinanlage in Mahlow-
Waldblick angelegt werden.
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Abbildung 10 — Spielplatz in der ArcostraRe Abbildung 11 — KITA ,Spektakulum*“ in der Berliner Stral3e

% Stand Oktober 2009
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Verkehr und technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist umfassend an das vorhandene StraBen- und Wegenetz angebun-
den. Eine uberdrtliche Anbindung ist durch die beiden Anschlussstellen an die Landesstral3e
L76 gegeben. Die Anschlussstellen befinden sich im sidwestlichen Bereich an der Lichten-
rader StrafRe und im suddstlichen Bereich an der Trebbiner Stral3e. Die L76 ist ein Teilstuick
von kreuzungsfreien und vierspurig ausgebauten Schnellstral3en, welche die Landeshaupt-
stadt Potsdam und den Flughafenstandort Schonefeld verbinden.

Ein weiterer Anschluss an das Uberdrtliche Stral3ennetz ist durch die Anbindung an die Bun-
desstralRe B96 am nordlichen Ende der Trebbiner StraRe gegeben. Uber die B96 und die
L76 ist ein leichter und direkter Zugang nach Berlin sowie zum deutschen bzw. européischen
Autobahnnetz gewabhrleistet. Uber die ArcostraBe und die KeplerstraRe in Mahlow-Waldblick
besteht eine Stral3enverbindung nach Berlin.

Die innerortliche Anbindung des Planungsgebiets ist durch die Lichtenrader, die Marienfel-
der, die Trebbiner und die Ziethener StralRe gewahrleistet. Die Lichtenrader Strale als
HaupterschlieBungsstralRe verbindet das Plangebiet mit dem sudlichen Gemeindegebiet. Die
Lichtenrader Strafl3e in ihrem jetzigen Verlauf ist ein Teilstlick der historischen StraRenver-
bindung zwischen dem Dorf Mahlow und dem Dorf Lichtenrade. Auf dem Berliner Stadtge-
biet verlauft sie heute als Paplitzer Stral3e von der Stadtgrenze bis nach Alt-Lichtenrade.

Die Ziethener StraRe durchquert das Gebiet in West-Ost-Richtung. Hierlber ist der Zugang
zum Gemeindeteil Mahlow-Waldblick und im weiteren Verlauf zum Berliner Stadtgebiet ge-
wahrleistet. Die Ziethener Stral3e ist zwischen der Lichtenrader und der Trebbiner Stral3e als
unbefestigter Feldweg ausgestaltet und dient in erster Linie als Landwirtschaftsweg sowie als
Ful3génger- und Radwegverbindung zwischen den Gemeindeteilen Waldblick und Roter Du-
del. Die Trebbiner Stral3e bildet die westliche Grenze des Gebietes. Sie gewahrleistet in ers-
ter Linie als HaupterschlieBungsstralRe bzw. Anliegerstral3e die Erreichbarkeit des Mahlower
Zentrums und des Roten Dudel.
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Abbildung 12 — Ausschnitt aus dem Verkehrskonzept der Gemeinde

Neben den erwédhnten VerkehrsstralRen verbinden des Weiteren befestigte und unbefestigte
Ful3- und Radwege das Planungsgebiet mit den umliegenden Siedlungsbereichen. Vor allem
im ndrdlichen Bereich bieten der ehemalige Mauerweg und zahlreiche Querungsmaglichkei-
ten Zugang zum Berliner Stadtteil Lichtenrade. Dieser Bereich ist zudem Bestandteil des
Berliner Mauerwegs, ein 2002 bis 2005 angelegter regionaler Radwanderweg, welcher ent-
lang der ehemaligen Grenzanlagen um den Westteil Berlins verlauft.

Insgesamt kann die Anbindung an das Uberortliche und gemeindliche StralRennetz als sehr
gut bewertet werden. Bedeutende Verkehrsknoten, offentliche Einrichtungen und Zentrums-
bereiche sind sehr gut und schnell zu erreichen. Durch das Gebiet verlauft als o6ffentliches
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Verkehrsmittel die Ortsbuslinie 797, welche die S-Bahnhofe Blankenfelde und Mahlow mit
dem Gemeindeteil Waldblick verbindet.

Im Folgenden sind in einer Ubersicht die Entfernung und die Erreichbarkeit ausgewahliter
Zentren und Verkehrsknoten aufgefiihrt, die inner- und Uberértliche bzw. regionale Bedeu-
tung besitzen und uber o6ffentliche StraBen bzw. das OPNV-Netz erreichbar sind. Ausgangs-
punkt fur die Entfernungsmessung ist hierbei der Bahniibergang an der Ziethener Stral3e als
zentraler Bereich im Planungsgebiet.

Ziel Entfernung in m Erreichbarkeit in min
Mahlow-Waldblick / Roter Dudel: ca. 550 m ca. 10 min (per FuB)
Berlin-Lichtenrade: ca.1,5km ca. 7 min (per Fahrrad)
S-Bahnhof Mahlow: ca. 1,8 km ca. 7 min (per Fahrrad)
S-Bahnhof Blankenfelde: ca. 5km ca. 15 min (per Fahrrad)
Autobahnanschlussstelle Rangsdorf (A10): ca. 8,5km ca. 10 min (per Kfz)

Flughafen Berlin Schonefeld / Autobahn A113:  ca. 10 km ca. 15 min (per Kfz)

Bahnhof Berlin-Stidkreuz: ca. 15km ca. 20 min (vom S-Bhf Mahlow)
S-Bahnhof FriedrichstraRe: ca. 20 km ca. 30 min (vom S-Bhf Mahlow)
Landeshauptstadt Potsdam: ca. 30 km ca. 30 min (per Kfz)

Fir die zukunftige Entwicklung des Gebietes sind die Planungen zur Erweiterung und zum
Ausbau der vorhandenen Verkehrswege im ndheren Umfeld zu berlcksichtigen. Die Erweite-
rung der LandesstraRe L76 vom Querungspunkt Lichtenrader Stral3e aus in Richtung Wes-
ten soll nach bisherigem Sachstand bis zur Inbetriebnahme des Flughafen BBI im Sommer
2012 abgeschlossen sein.

Im Zuge des geplanten Ausbaus der Dresdner Bahn ist die Beibehaltung und Neugestaltung
des Bahnlbergangs an der Ziethener Stral3e vorgesehen. Des Weiteren ist von der Gemein-
de eine Querung im Bereich des Mauerstreifens gewtinscht, eine Realisierbarkeit ist gegen-
wartig aber noch nicht gesichert. Zwischen dem Gemeindegebiet und Lichtenrade sind keine
neuen Verbindungsstralen flr den Autoverkehr vorgesehen. Hier sollen die vorhandenen
Querungen dem Ful3génger- und Radfahrverkehr vorbehalten bleiben.

Abbildung 13 — Die Ziethener Strale im westlichen Bereich des Planungsgebiets
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Die Dresdner Bahn, die im Moment als eingleisige S-Bahn-Trasse ausgefuhrt ist, soll zu ei-
ner ICE-tauglichen Hochgeschwindigkeitsstrecke ausgebaut werden. Neben den zwei neuen
ICE-Gleisen bleibt auch nach dem Ausbau die S-Bahn-Trasse nur in eingleisiger Ausfiihrung
bestehen. Der zeitliche Realisierungsrahmen des Ausbaus der Dresdner Bahn ist bisher
nicht genauer definiert, da aufgrund des laufenden Planfeststellungsverfahrens keine Aussa-
gen Uber den Baubeginn bzw. die Fertigstellung der einzelnen Streckenabschnitte getétigt
werden koénnen.

Nordlich des Bahnlbergangs Ziethener Stral3e sieht die Gemeinde It. aktuellem FNP-Entwurf
die Einrichtung eines neuen S-Bahn-Haltepunktes vor. Dieser Haltepunkt soll eine gute An-
bindung der neu entstehenden Siedlungsflachen an das Schnellbahnnetz gewéhrleisten. Von
hier aus kdme der Reisende dann in 5 min zum S-Bahnhof Blankenfelde, in 15 min zum
Bahnhof Studkreuz und in knapp einer halben Stunde zum Bahnhof Friedrichstral3e.

Beziglich der Ver- und Entsorgung ist festzuhalten, dass das Planungsgebiet aufgrund der
umfassend erschlossenen Siedlungsbereiche in der unmittelbaren Umgebung ohne gréf3e-
ren technischen Aufwand an die vorhandenen Medien angeschlossen werden kann. Uber die
gebietsinterne Ausgestaltung der Versorgungsanlagen fiir Wasser, Energie und Telekom-
munikation sind die notwendigen Untersuchungen und Abstimmungen im weiteren Planver-
fahren vorzunehmen.

Abbildung 15 — Blick nach Osten: Rechts die L76 und das M4-Gebiet
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W5-Gebiet

Das Gebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu Uberdrtlichen und drtlichen StraRen und weist so-
mit eine gute Verkehrsanbindung auf. Eine tUberdrtliche Anbindung ist durch die unmittelbare
Néahe zur Landesstral3e L76 gegeben, welche lber die Anschlussstelle an der Lichtenrader
Stral3e zu erreichen ist.
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Abbildung 16 - Ausschnitt aus dem Verkehrskonzept der Gemeinde

Die innerdrtliche Anbindung des Gebietes ist durch die Lichtenrader Strafe und die Berliner
StralRe gewahrleistet. Die Lichtenrader Stral3e verbindet den westlichen Bereich des Gebiets
als HaupterschlieBungsstrafRe mit dem sudlichen Gemeindegebiet sowie mit dem Gemeinde-
teil Mahlow-Waldblick und im weiteren Verlauf mit dem Berliner Stadtgebiet. Die Berliner
StralRe begrenzt als Anliegerstral3e das Gebiet im sudlichen Bereich.

Insgesamt kann die Anbindung an das Uberortliche und gemeindliche StralRennetz als sehr
gut bewertet werden. Bedeutende Verkehrsknoten, offentliche Einrichtungen und Zentrums-
bereiche sind sehr gut und schnell zu erreichen. Durch die Berliner Strafl3e verkehrt die Orts-
buslinie 797. Der S-Bahnhof Mahlow liegt in etwa 1000 Metern Entfernung und ist somit fuf3-
laufig bzw. per Rad innerhalb kurzer Zeit zu erreichen. Bezlglich sonstiger Entfernungen und
der Erreichbarkeit verschiedener Zentren und Verkehrsknoten sei auf die Ubersicht auf Seite
13 verwiesen.

Die Planungen zum Ausbau der Dresdner Bahn wirken sich hauptsachlich in zwei Punkten
auf das Planungsgebiet aus. Zum einen ist eine Neugestaltung des Bahnubergangs Berliner
StralRe als Unterfiihrung vorgesehen. Ob dieser Ubergang fur Kraftfahrzeuge oder nur als
Unterfuhrung fur Fu3gadnger und Radfahrer eingerichtet wird, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht
abschlieBend geklart. Die Gemeinde hat sich dahingehend positioniert, dass sie den Uber-
gang als vollwertige Unterfihrung ausgestaltet werden soll, die auch fir den Kfz-Verkehr
offen gehalten wird. Ein weiterer Punkt betrifft die Einrichtung zum Schutz vor Larmimissio-
nen entlang der Bahntrasse. Vor allem der dstliche Bereich des Planungsgebietes wére nach
einem Ausbau der Bahn in erhthtem Malf3e davon betroffen. Nach dem derzeitigen Stand
der Planung ist eine Larmschutzwand fir den Bereich zwischen der Eisenbahnbriicke tUber
die L76 und dem Mahlower Bahnhof nur in Teilen vorgesehen. Bei einer Bebauung des W5-
Gebietes miisste somit auf dstlicher Trassenseite ein Liickenschluss der Larmschutzeinrich-
tungen von ca. 70 m erfolgen. In Verbindung mit der an der 6stlichen Grenze bereits vorhan-
denen Baumreihe bestiinde dann ein sehr wirksamer Schutz, um die neue Wohnbebauung
vor den auftretenden Imissionen zu schiitzen.
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Abbildung 18 — Berliner Straf3e, Blick Richtung Bahnubergang

Abbildung 19 — Blick von der Lichtenrader Stral3e in die Berliner Stral3e

Stand: April 2011
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Okologie

Die in diesem Abschnitt vorgestellten Ergebnisse wurden teilweise dem Entwurf des Land-
schaftsplans der Gemeinde entnommen, welcher sich zusammen mit dem Flachennut-
zungsplan zum Zeitpunkt der Entstehung dieser Untersuchung im férmlichen Aufstellungs-
verfahren befand.

Wie bereits eingangs erwahnt, ist das Gebiet im westlichen und sidlichen Bereich von
Acker- bzw. Wiesenflachen gepragt. Im nordéstlichen Bereich befindet sich eine ca. 25 ha
grolRe Waldflache, welche zusammen mit dem ehemaligen Grenzstreifen einen ausgedehn-
ten Grinzug bildet. Am westlichen Rand der Waldflache befindet sich ein naturbelassener
Teich mit umgebenden Feldgehdlzen. Dieser Bereich hat den Status eines geschitzten Bio-
tops gemaf BNatSchG.

Der Boden des Planungsgebietes besteht zum grof3ten Teil aus Tieflehm und Sanden mit
einem geringen Speicher, Filter- und Puffervermégen. Das Gelande weist eine geringe
Grundwasserneubildungsrate sowie eine geringe Empfindlichkeit gegentber Schadstoffein-
trdgen auf. Das Gebiet hat aufgrund seiner erheblichen Gro3e die wichtige Funktion eines
Kaltluftentstehungsgebiets mit einem Frischluftverbund in westliche Richtung (etwa entlang
der Trasse der neuen L76). Der im Planungsgebiet vorhandene Wald wird als Frischluftent-
stehungsgebiet eingestuft.

Auf das Gebiet wirken Schadstoffimmissionen ausgehend von der L76 und dartber hinaus
Larmimmissionen von der Bahntrasse. In geringerem Umfang wirken auf das Planungsgebiet
auch Larmimmissionen durch den Flugverkehr, jedoch wegen des Abstands zu den Haupt-
flugrouten in geringerem Umfang als in anderen Gemeindegebieten. Es wird des Weiteren
deutlich, dass die Trassen der Bahn und der BundesstralRe B96 auf den Biotopverbund stark
bis sehr stark trennend wirken.

Im zentralen Bereich des Planungsgebietes finden sich die Lebensrdume geschuitzter Tierar-
ten, die auf der Roten Liste geféahrdeter Arten eingetragen sind. Hierbei handelt es sich um
Amphibien im Bereich des Feuchtbiotops dstlich der Bahntrasse und um Reptilien im Bereich
nordlich der Ziethener Stral3e.

Das Planungsgebiet besitzt wie bereits im vorigen Absatz Stadtebauliche Rahmenbedingun-
gen erlautert eine bedeutende Erholungsfunktion fur die Bewohner der umliegenden Sied-
lungsbereiche. Die Erholungseignung wird jedoch vor allem wegen der Beeintrachtigung
durch die Bahntrasse nur als méaRig eingeschéatzt. Der Naturraum ist durch zahlreiche ange-
legte oder ,wild“ entstandene Wege auf vielfaltige Weise erschlie3bar und erlebbar.

Zusammenfassend wird dem Planungsgebiet im Landschaftsplanentwurf insgesamt eine
mafige Qualitatsstufe bescheinigt. Dies bezieht sich auf die Eigenschaften Vielfalt, Eigenart
und Schonheit des Landschaftsbildes. Die Naturndhe des Gebietes wird aufgrund des gerin-
gen Vorkommens natirlicher Vegetation als nur gering eingeschatzt. Aufgrund der nur mittle-
ren bis geringen Qualitat der natirlichen Gegebenheiten werden Eingriffe in Natur und Land-
schaft auch als Gberwiegend ausgleichbar eingestuft. Eine Ausnahme bildet hierbei aufgrund
der Nahe zu Biotop- und Waldflachen die Planflache W10 im ndrdlichen Bereich.

Die nachfolgende Karte ,Biotopbewertung“ aus dem aktuellen Entwurf fir den Landschafts-
plan der Gemeinde bietet einen Uberblick tiber Art und Lage der im Planungsgebiet vor-
kommenden Naturflachen. Hierbei wird deutlich, dass die bewirtschafteten oder brach lie-
genden Ackerflachen, welche den Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes bilden, einen
geringen Biotopwert haben (gelbe Flachen). Den Wald- und Gehdlzflachen im nérdlichen
Bereich wird ein hoher bis sehr hoher Biotopwert (dunkel- und mittelgriine Flachen) beschei-
nigt.
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Abbildung 20 — Auszug aus dem Entwurf fir den Landschaftsplan / Karte Biotopbewertung

Die folgenden Kennziffern der Karte Abbildung 20 charakterisieren die im Planungsgebiet
vorkommenden Biotopflachen. Es wird hierbei deutlich, dass sich der Uberwiegende Anteil
der Biotope mit einer hohen Qualitat im ndrdlichen Bereich des Planungsgebietes befindet.
Dies sind in erster Linie die Wald- und Aufforstungsflachen, sowie das Biotop um das Klein-
gewasser 6stlich der Bahntrasse.

09130
09140
08480 :
08360 :
08290
08260
08280
071411:
071412:
071413:
07110 :
02121 :

- intensiv genutzte Acker
: Ackerbrachen

Kiefernforst
Birkenforst

: naturnahe Laubwalder und Mischwalder mit heimischen Baumarten
: Aufforstungen
: Vorwalder

Allee (geschlossen)

Allee (mit Lucken)

Allee mit tberwiegend nicht heimischen Arten
Feldgehdlze

naturnahe Kleingewdasser

Die Abbildungen auf der folgenden Seite bieten einen kurzen Eindruck Uber die naturraumli-
che Gestalt einzelner Bereiche des Planungsgebietes. Hierbei wird vor allem deutlich, dass
neben den das Landschaftsbild dominierenden Acker- und Wiesenflachen einzelne Wald-
und Gehdlzgruppen vorhanden sind, welche die 6kologische Qualitat des Planungsgebietes
in Teilbereichen erheblich aufwerten.
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Abbildung 21 — Ostliche Acker- und Waldflachen, Blick in Abbildung 22 — Die Ziethener Strale im Bereich des Bahn-
Richtung der Bahntrasse libergangs

Abbildung 23 — Flachen an der L76, Blick Richtung Roter Abbildung 24 — Nord-6stlicher Bereich des Planungsgebietes
Dudel

Abbildung 25 — Ziethener StralRe, Blick nach Osten
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W5-Gebiet

Das Gebiet gliedert sich in drei Bereiche mit Acker- bzw. Wiesenflachen im 6stlichen und
westlichen Teil sowie einer Wald- und Gehdlzflache im mittleren Bereich. Die Ackerflachen
und der Uberwiegende Teil der sonstigen Vegetation werden im Entwurf des Landschafts-
plans mit einer maRigen Qualitat bewertet. Eine Ausnahme bildet hierbei eine Ansammlung
von Maulbeerbdumen im Bereich des Schul-/Kitagelandes. Aufgrund ihrer Anzahl und ihres
Alters sind diese Baume als kulturhistorische und 6kologische Besonderheit einzustufen und
bei kiinftigen Planungen verstarkt zu bericksichtigen.

Der Boden des Planungsgebietes besteht zum grof3ten Teil aus Tieflehm und Sanden mit
einem geringen Speicher, Filter- und Puffervermégen. Das Gelande weist eine geringe
Grundwasserneubildungsrate sowie eine geringe Empfindlichkeit gegentiber Schadstoffein-
trdgen auf. Das Planungsgebiet ist mit seinen Ackerbrachen im westlichen und o6stlichen
Bereich Teil eines Kaltluftentstehungsgebiets, welches zum Uberwiegenden Teil aus den
Freiflachen nordlich der L76 gebildet wird. Uber einen Frischluftverbund in westliche Rich-
tung (etwa entlang der Trasse der neuen L76) ist der stetige Luftaustausch in diesem Gebiet
gewahrleistet.

Auf das Gebiet wirken Schadstoff- und Larmimmissionen ausgehend von der L76 und der
Lichtenrader Straf3e. In geringerem Umfang wirken auf das Planungsgebiet des Weiteren
Larmimmissionen vom Bahn- und Flugverkehr, letztere jedoch wegen des Abstands zu den
Hauptflugrouten in geringerem Umfang als in anderen Gemeindegebieten. Wegen der um-
gebenden und abgrenzenden Stralenwege und der daraus resultierenden Insellage des
Gebietes bieten sich fir eine Erholungsfunktion nur unzureichende Maglichkeiten.

Zusammenfassend wird dem Planungsgebiet, wie auch den Freiflachen noérdlich der L76, im
Landschaftsplanentwurf eine méRige Qualitatsstufe bescheinigt. Dies bezieht sich auf die
Eigenschaften Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes. Die Naturndhe des
Gebietes wird aufgrund des geringen Vorkommens natirlicher Vegetation als nur gering ein-
geschatzt. Aufgrund der nur mittleren bis geringen Qualitéat der natirlichen Gegebenheiten
werden Eingriffe in Natur und Landschaft bei Erhalt der Gehdolzflachen als ausgleichbar ein-
gestuft.

Die in der folgenden Karte verzeichneten Kennziffern charakterisieren die im Planungsgebiet
vorkommenden Biotopflachen.
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Abbildung 27 — Auszug aus dem Entwurf fir den Landschaftsplan / Karte Biotopbewertung

12330 : Gemeinbedarfsflachen (bebaut)
09130 :intensiv genutzte Acker

09140 : Ackerbrachen

08280 : Vorwalder

071411: Allee (geschlossen)

071412: Allee (mit Lucken)

07110 : Feldgehdlz

05132 : Grunlandbrachen
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Die folgende Abbildungen bieten abschlieRend einen kurzen Eindruck tber die naturrdumli-
che Gestalt einzelner Bereiche des Planungsgebietes.

Abbildung 28 — Ostlicher Bereich des Gelandes — Blick in
Richtung der Bahntrasse

Abbildung 30 — mittlerer Bereich des Gebietes

Abbildung 32 — Bereich des Kita-/Schulstandorts

Stand: April 2011

Abbildung 29 — Westlicher Bereich des Gelandes — Blick in
Richtung der Lichtenrader Stral3e

Abbildung 31 — Blick vom &stlichen Bereich des Gebietes zur
L76, die aufgrund ihrer Héhenlage in diesem Bereich raum-

lich zuriicktritt

Abbildung 33 — Blick vom westlichen Bereich des Gebietes
Uber die L76 zum Gemeindeteil Waldblick
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Offentlichkeit und Rechtlich-Formales

AbschlieRend sollen die rechtlichen bzw. formalen Rahmenbedingungen betrachtetet wer-
den. Sie bilden neben den bisher untersuchten Kriterien einen wichtigen Rahmen bezuglich
der weiteren Vorgehensweise und der Méglichkeiten bei den Planungen fir das hier unter-
suchte Gebiet. AuBerdem soll ein Blick darauf geworfen werden, welche o6ffentlichen und
privaten Akteure in Bezug auf das Gebiet auftreten und beriicksichtigt werden miissen.

Eigentimer

Im Planungsgebiet befinden sich 15 Flurstiicke mit Gré3en zwischen ca. 8.000 und 109.000
m2 in Besitz von privaten Eigentiimern. Weitere Flurstiicke, vor allem im Bereich der Wald-
und Verkehrsflachen, gehéren der Gemeinde, dem Land Brandenburg, der Bahn, dem Bund
oder der BVVG.* Im Geltungsbereich des ehemaligen Bebauungsplans M12 gehéren 9
Flurstiicke mit GréRen zwischen 75 und ca. 44.000 m? privaten Eigentimern in Einzel- oder
Mehrheitsbesitz. Weitere Grundstiicke, vor allem im mittleren Bereich und an den Verkehrs-
flachen, sind in Besitz der Gemeinde, des Landes Brandenburg oder der Bahn.

Offentlichkeit / Aktive Gruppen

Vor allem im Gemeindeteil Waldblick bestehen gut organisierte Blrgergruppen bzw. Blrger-
vereine, welche ihre Standpunkte gegeniber offentlichen und privaten Akteuren vertreten.
Ein Themenschwerpunkt ist hierbei die Verkehrsproblematik, die zum Teil kontrovers disku-
tiert wird. Es wird dabei deutlich, dass ein heterogenes Meinungsbild vorhanden ist und die
Themenschwerpunkte mit oftmals gegenséatzlichen Ansichten diskutiert werden.

Planungsrecht und Baurecht

Die Flachen des Planungsgebiets werden zum Uberwiegenden Teil land- und forstwirtschaft-
lich genutzt. Das Gebiet ist demzufolge planungsrechtlich derzeit als Auf3enbereich gemaf §
35 BauGB zu beurteilen. Im sudlichen Bereich des Gebietes verlauft die planfestgestellte
LandesstralBe L76. Diese wird in Kiirze von der Anschlussstelle Lichtenrader Stral3e in Rich-
tung Westen weitergefihrt.

Fur die das Gebiet durchquerende Bahntrasse befindet sich ein Planfeststellungsverfahren
fur den Ausbau als ICE-Hochgeschwindigkeitsstrecke in der Durchfiihrung. Es ist zu vermu-
ten, dass mit der planméaRigen Inbetriebnahme des Flughafens BBI am 30. Oktober 2011 ein
nachhaltiger Anlass entsteht, die bisher schleppend verlaufenden Planungen zum Ausbau
der Dresdner Bahn zu beschleunigen und umzusetzen.

FNP und Landschaftsplan

Derzeit (Stand November 2009) befindet sich der erste Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan fir das gesamte Gemeindegebiet im férmlichen Aufstellungsverfahren. Wesentli-
che Inhalte des FNP wurden inklusive Kartenausschnitt bereits in der Einleitung vorgestellt
(siehe Seite 2). Inhalte des Landschaftsplans finden sich im vorigen Abschnitt Okologische
Rahmenbedingungen. Sobald der Flachennutzungsplan in seiner genehmigten Fassung vor-
liegt, obliegt es der Gemeinde, eigenstandig Bebauungspldne daraus zu entwickeln. Der
bisherige Weg Uber die untere Bauaufsichtsbehtrde beim Landkreis als Genehmigungsbe-
horde entféllt. Die Gemeinde wird in ihrer hoheitlichen Eigenstandigkeit bestarkt.

Der groRte Teil der Flachen des W5-Gebiets sind wie erwahnt unbewirtschaftete Acker und
Waldflachen. Das Gebiet ist demzufolge planungsrechtlich derzeit Gberwiegend als Aul3en-
bereich gemal? 8 35 BauGB einzustufen. Ausgenommen davon sind der Schulstandort im

4 Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH fir die Bundesléander Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sach-
sen-Anhalt und Thiringen
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mittleren Bereich sowie die Wohnbebauung an der Kreuzung Lichtenrader / Berliner Stral3e.
Fur die das Gebiet im Osten tangierende Bahntrasse befindet sich wie erwahnt ein Planfest-
stellungsverfahren zum Ausbau als ICE-Hochgeschwindigkeitsstrecke in der Durchfiihrung.

Landesplanung und Regionalplanung

Gemal dem seit dem 01.02.2008 geltenden Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro
2007) ist in Bezug auf die Siedlungsentwicklung eine Neuausweisung von gré3eren Baufla-
chen nur in raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen zulassig. Der seit dem
15.05.2009 geltende Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) konkretisiert
diese Siedlungsflachen in der Festlegungskarte 1, welche den so genannten Gestaltungs-
raum Siedlung ausweist. Hierbei wird insbesondere auf die Zulassigkeit der Neuausweisung
von Wohnsiedlungsflachen hingewiesen. Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow ist mit dem
hier untersuchten Planungsraum als Berliner Randgemeinde mit Schnellbahnanschluss Be-
standteil dieses Bereichs.

Einen konkreteren Rahmen, der fir das Planungsgebiet von Seiten der Landesplanung ge-
bildet wird, kann dem Gemeinsamen Strukturkonzept (GSK) Flughafenumfeldentwicklung
entnommen werden, welches auf die beiden genannten Landesentwicklungsplane abge-
stimmt ist. Hier wird das Planungsgebiet als Erweiterungsflache fir Wohnen 1. Prioritat kate-
gorisiert. Eine weiter detaillierte Variante, welche Mdglichkeiten die Ausweisungen im GSK
bietet, ist im Rahmen des regionalen Dialogforums Flughafenumfeldentwicklung erarbeitet
worden. In der AG 3 Stadtebauliche Rahmenplanung und Soziale Infrastruktur entstand ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept fur den Vertiefungsbereich Mahlow. Hier sind bereits
grobe Anhaltspunkte gegeben, wie das Gebiet nach den derzeitigen landesplanerischen
MalRgaben gestaltet und strukturiert werden kénnte.

Die Inhalte und Aussagen aus den genannten landesplanerischen Regelungswerken werden
derzeit in den Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming eingearbeitet, welcher sich
momentan in der Aufstellungsphase befindet. Der vorige Regionalplan des Planungsraums
Havelland-Flaming aus dem Jahre 1998 ist mit einer Entscheidung des OVG vom
09.10.2002 fur nichtig erklart worden und ist somit fur die hiesigen Untersuchungen nicht von
Belang.

Die folgende Ubersicht soll das landesplanerische System, dessen MaRgaben fiir den hier
untersuchten Planungsraum gelten, verdeutlichen:

LEPro 2007 8 5 Abs. 1: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.
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LEP B-B Festlegung 4.5 (Z) Abs. 1 Punkt 2: Die Entwicklung von Siedlungsflachen, in de-
nen auch Wohnnutzungen zuléssig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), ist moglich im in der

Festlegungskarte 1 festgelegten Gestaltungsraum Siedlung:

G

e
i

TLIRP

-E--F

Abbildung 35 — Ausschnitt aus der Festlegungskarte 1 des LEP B-B

GSK: Ausweisung von Erweiterungsflachen fir Wohnen 1. Prioritdt im so genannten enge-
ren Wirkbereich Flughafen BBI. Im Gemeindegebiet Mahlow-Nord sowie Dahlewitz-

Bahnhofschlag (Flachen Orange):

Abbildung 36 — Ausschnitt aus der Karte Wohnbauflachen des GSK
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Dialogforum: AG 3 Stadtebauliche Rahmenplanung und Soziale Infrastruktur: Erarbeitung
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte fur Vertiefungsbereiche, hier Mahlow-Nord:

Abbildung 38 — Ausschnitt W5-Gebiet

LEP-FS: Das Planungsgebiet wird im Ubrigen kaum von den Festlegungen des Landesent-
wicklungsplans Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) berihrt. Das Gebiet liegt komplett
aul3erhalb der Planungszone Siedlungsbeschréankungszone, und zum grof3ten Teil aul3er-
halb der Planungszone Bauhdhenbeschrankung. Nur ein sehr kleiner Bereich im nordwestli-
chen Teil ist von letzterer betroffen. Wegen der in diesem Bereich It. FNP-Entwurf Gberwie-
gend vorgesehenen 6kologischen MalRhahmen ist diese Einschrankung jedoch nicht von
Belang. Zudem betragt die maximal zuldassige Bauhthe hier 147 m Uber Normalhdhennull
(N.H.N.). Unter Berucksichtigung der drtlichen Topografie wirde dies eine maximal mogliche
Gebaudehthe von knapp tber 100 m ergeben. Bei der fur das Planungsgebiet vorgesehe-
nen verhaltnismaRig geringen Art und Mal3 der baulichen Nutzung kann diese Beschréankung
somit auch aus diesem Grund unberucksichtigt bleiben.

Des Weiteren ist gemalR LEP-FS die Einrichtung einer Trasse fir eine Flughafenzubringer-
bahn auf dem Gleis der Dresdner Bahn vor. Diesem Umstand ist bereits durch die Berlck-
sichtigung der Planungen fir die Dresdner Bahn Rechnung getragen.

Die Flache des ehemaligen Bebauungsplans M12 bleibt von den Festlegungen des LEP FS
ebenfalls zum gréRten Teil unberdhrt, lediglich die bereits vorgestellten und in bisherigen
Planungen bertcksichtigten Planungen zum Ausbau der Dresdner Bahn sind in Bezug auf
das Gebiet von Belang.
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Abbildung 39 — Ausschnitt aus dem LEP-FS: Violett — Trasse der Dresdner Bahn, Blau — Planungszone Bauhthenbeschran-
kung, Grun — Planungszone Siedlungsbeschrankung

Weitere Planungen

Neben den genannten formalen Rahmenbedingungen gibt es weitere zu berlcksichtigende
Planungen. Diese sollen dieser Stelle nur kurz dargestellt werden. Detaillierte Untersuchun-
gen missen dann bei den weiteren Planungsschritten fur die jeweiligen Teilgebiete durchge-
fuhrt werden.

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau der Dresdner Bahn ergeben sich wei-
tere zu bertcksichtigende Sachverhalte, die teilweise bereits im Abschnitt Rahmenbedin-
gungen Verkehr ausgefuhrt wurden. So miussen zum Beispiel wahrend der Ausbauphase
Flachen als Bauplatze freigehalten werden. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass von
Seiten der Deutschen Bahn MafRnahmen fur den 6kologischen Ausgleich im direkten Umfeld
der Bahnlinien, also im Planungsgebiet, durchgefuhrt werden.

Nicht abschlieRend geklart ist des Weiteren, wie die Querungen der Dresdner Bahn konkret
ausgestaltet werden sollen. Dies betrifft die Ubergange Ziethener StraRe und Berliner StralRe
und dariber hinaus eine mogliche Querung im Bereich des Mauerwegs. Von Seiten der
Bahn werden aus Kostengrinden Minimalvarianten bevorzugt. Von Seiten der Gemeinde ist
gewunscht, keine Verschlechterung gegenliber dem derzeitigen Status zu erreichen und in
Bezug auf kiinftige Planungen Gestaltungsspielrdume zu besitzen.

Derzeit arbeitet die Gemeindeverwaltung an einer Gesamtkonzeption zur Entwicklung der
Rad-, Reit- und Wanderwege im Gemeindegebiet. Teil dieser Konzeption, als auch Teil regi-
onaler Wegeplanungen, ist als Bestandteil des Berliner Mauerwegs der ehemalige Posten-
weg auf dem alten Grenzstreifen. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind konkretere Planungen und
Inhalte allerdings noch nicht ausgearbeitet.

Von der Gemeindeverwaltung wird des Weiteren ein Konzept zur Umsetzung von 6kologi-
schen Pflanzungs- und Erhaltungsmafinahmen erarbeitet. Diese Maflinahmen sind auch in
Teilbereichen des Planungsgebietes vorgesehen und missen somit bei kiinftigen Planungen
bertcksichtigt werden.

W5-Gebiet

Im Zuge der Weiterfihrung der L76 in Richtung Westen kommt es zu einer Umgestaltung der
Anschlussstelle an der Lichtenrader StrafRe. Der sudliche Anschlussarm riickt dabei in west-
liche Richtung. Nach der Fertigstellung der L76 wird somit die stdliche Lichtenrader Stral3e
in ihrer Verkehrsbedeutung herabgestuft. Auf die neu entstehende Verkehrssituation in die-
sem Bereich sollte bei kiinftigen Planungen besonderes Augenmerk gelegt werden.
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C BEWERTUNG

Im Folgenden soll anhand der im vorigen Kapitel Rahmenbedingungen zusammengefassten
Informationen eine erste Bewertung der ortlichen Gegebenheiten vorgenommen werden.
Orientierend an der Gliederung des vorigen Kapitels wird unter stadtebaulichen, infrastruktu-
rellen, verkehrstechnischen, 6kologischen und formalen Gesichtspunkten eine erste Analyse
der Untersuchungen innerhalb dieser einzelnen Felder vorgenommen. Diese Analyse be-
zieht sich dabei so wohl auf das Planungsgebiet selber, als auch auf die umliegenden Sied-
lungsbereiche. Am Ende des Kapitels werden die hier erlauterten Gegebenheiten noch ein-
mal in einer Starken-Schwachen-Tabelle anschaulich gegenlber gestellt.

Stadtebauliche Potenziale - Uberértliche Betrachtung und Standortvergleich

Zunachst soll ein Blick auf die ausgewiesenen Baulandpotenziale fir Wohnflachen im be-
nachbarten Umland geworfen werden. Hierbei werden die Siedlungsbereiche in Betracht
gezogen, welche im Rahmen des GSK fir den Wohnungsneubau ausgewiesen wurden. Die-
se Siedlungsbereiche stehen in einem engen Bezug, da sich der erwartete Bevélkerungsan-
stieg in der Region in erster Linie auf diese Bereiche verteilen wird. Dabei kann in einem
gewissen Umfang davon ausgegangen werden, dass diese Standorte in Konkurrenz zuein-
ander stehen. Daher wird im folgenden Vergleich ein kurzer Abgleich mit dem hier unter-
suchten Planungsgebiet Mahlow-Nord vorgenommen, um zu erfassen, wie sich das Pla-
nungsgebiet im Vergleich zu den umliegenden Siedlungsbereichen einordnen lasst.

Gemeinde Schonefeld: Hier wurden im GSK grof¥flachige Siedlungsflachen fir Wohnbau
ausgewiesen. Diese haben wie das Planungsgebiet Mahlow-Nord ebenfalls den Status Er-
weiterungsflache fur Wohnen 1. Prioritat. Hintergrund ist dabei das prognostizierte Anwach-
sen der Bevélkerungszahl von jetzt ca. 13.000 auf bis zu 35.000°. GréRere Baugebiete sind
vor allem nérdlich des jetzigen Fernbahnhofs vorgesehen. Es handelt sich hierbei Giberwie-
gend um Geschosswohnungsbau, welcher der Gemeinde zusammen mit den Misch- und
Gewerbegebieten kinftig eine stadtische Pragung geben wird. Des Weiteren werden auf
dem Gemeindegebiet Wohnbauflachen in der Gemarkung Grof3ziethen ausgewiesen. Diese
haben ebenfalls den Status Erweiterungsflache fir Wohnen 1. Prioritat und sind wie Mahlow-
Nord fur Gartenbezogenes Wohnen vorgesehen. Wegen der glnstigen Lage zwischen dem
Berliner Stadtgebiet und dem Flughafen BBI, stellen diese Flachen einen &hnlich zu bewer-
tenden Wohnstandort dar, wie der Bereich Mahlow-Nord. Weitere kleinere Flachen fur Woh-
nungsneubau befinden sich auf dem Schonefelder Gemeindegebiet in den Ortsteilen Rot-
berg (Einfamilienhausbebauung / Neubau) und der Siedlung Waltersdorf (Nachverdichtung).

GroRRbeeren: Hier sind im Rahmen des GSK ebenfalls Erweiterungsflachen fur Wohnen 1.
Prioritat ausgewiesen, auf denen Gartenbezogenes Wohnen verwirklicht werden soll. Diese
befinden sich ebenfalls in sehr verkehrsgiinstiger Lage an der Trasse der Anhalter Bahn und
in Nahe der Landesstral3e L76 und der BundesstralRe B101.

Schulzendorf: Auch hier sind Erweiterungsflachen fir Wohnen 1. Prioritdt ausgewiesen, auf
denen Gartenbezogenes Wohnen umgesetzt werden soll. Durch die Nahe zum Autobahn-
knoten Schonefelder Kreuz, dem Flughafen BBI, sowie dem S-Bahn-Netz besitzen diese
Flachen ebenfalls eine hohe Standortqualitét.

Des Weiteren sind im sudlichen Berliner Raum, in den Bezirken Neukélin und Treptow-
Kdpenick GSK-Flachen fir den Wohnbau in gréerem Umfang zugewiesen. Hierbei handelt
es sich zum groRen Teil um Nachverdichtungsflachen, beispielsweise in Berlin-Adlershof
oder im sudlichen Bereich Neukélins. Vor dem Hintergrund, dass der Bezirk Treptow-

> Planungsatlas FU-BBI, Potsdam 2008
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Kopenick den dritthéchsten Zuwachs an Neubauwohnungen in Berlin hat®, ist davon auszu-
gehen, dass dieser Standort auch in Zukunft fir neue Bewohner attraktiv sein wird.

Es zeigt sich, dass trotz der verhaltnisméRig groRen Neuausweisung von Wohnbauflachen in
der sudlichen Berliner Umlandregion das Gebiet Mahlow-Nord attraktive Eigenschaften auf-
weist, die sich gegenlber Flachen in anderen Gemeinden als vorteilhaft erweisen. In Mah-
low-Nord sind Berlinnahe Erweiterungsflachen fir Wohnen 1. Prioritat ausgewiesen und der
Bereich verfiigt unter diesen Flachen uber die beste Verkehrsanbindung. Diese kénnte durch
die Einrichtung des geplanten S-Bahnhaltepunktes sogar noch weiter verbessert werden. Die
gute verkehrliche Anbindung verschafft dem Planungsgebiet mit seiner Lage zwischen der
Landeshauptstadt Potsdam, dem Berliner Stadtzentrum und dem Flughafen BBI einen sehr
hohen Standortvorteil gegentber anderen Neuausweisungsflachen.

Als Fazit kann somit festgehalten werden, dass Mahlow-Nord als Wohnstandort eine
hohe Standortqualitat besitzt, geht man von einer Konkurrenzsituation unter den im
Rahmen des GSK neu ausgewiesenen Siedlungsflachen aus.

Stadtebauliche Potenziale - Ortliche Betrachtung

Im Folgenden werden nun die Nutzungsmdoglichkeiten des direkten Umfelds des Planungs-
gebietes in Hinsicht auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der vorhandenen Nach-
verdichtungspotenziale aufgezeigt. Hierbei ergeben sich funf zu betrachtende Bereiche und
zwar die Gemeindeteile Waldblick und Roter-Dudel, der Mahlower Bereich zwischen der
LandesstralRe L76 und dem Beginn der Siedlungsbeschrankungszone, Mahlow-Dorf, sowie
ferner der sudliche Bereich Berlin-Lichtenrades.

Waldblick: Hier finden sich in erster Linie Nachverdichtungspotenziale durch freie Grundsti-
cke bzw. teilbare Grundsticke (Groberfassung ca. 40 Bauflachen). Eine Bebaubarkeit ist
dabei nach § 34 BauGB mdglich, in diesem Bereich in der Form von Einfamilien- bzw. Dop-
pelhdusern mit einer GRZ von ca. 0,3 und einer GFZ von etwa 0,6. Des Weiteren bieten zwei
grolRere Flachen in diesem Bereich Bauflachenpotenziale. Hierbei handelt es sich um die
W3-Flache (FNP) an der Marienfelder / Ziethener StralRe, sowie das gemeindeeigene Flur-
stuck 461/2.

Roter Dudel: Hier finden sich in geringem Umfang Nachverdichtungspotenziale durch freie
Grundstticke bzw. teilbare Grundstiicke (Groberfassung ca. 10 Bauflachen). Eine Bebaubar-
keit ist dabei ebenfalls nach § 34 BauGB nach Art und Maf} wie im Gemeindeteil Waldblick
maglich.

Siedlungsbereich Mahlow: Nachverdichtungspotenziale finden sich hier ebenfalls durch
freie Grundstiicke bzw. teilbare Grundstiicke (Groberfassung ca. 40 bis 50 Bauflachen). Eine
Bebaubarkeit ist hier ebenfalls nach § 34 BauGB moglich. Darlber hinaus bietet die Flache
des ehemaligen Bebauungsplan M12 Potenzial fir eine Bebauung im gréf3eren Umfang.

Mahlow-Dorf: Die Nachverdichtungspotenziale im ehemaligen Dorf Mahlow sind zum groé(3-
ten Teil aufgebraucht. Es existieren jedoch Voranfragen zur Bebaubarkeit gro3erer Freifla-
chen in Dorfrandlage. Insgesamt wirden diese Flachen Raum fir ca. 30 bis 40 Bauplatze
bieten.

Berlin-Lichtenrade: Das Gebiet zwischen Gemeindegrenze und dem S-Bahnhof Lichtenra-
de ist aufgrund der historischen Gegebenheiten verhaltnisméRig dicht bebaut. Nachverdich-
tungspotenziale sind daher nur noch in geringem Mal3e vorhanden. Auch hier richtet sich
eine Bebaubarkeit auf freien Grundstiicken bzw. teilbaren Grundstiicken nach § 34 BauGB.
Den Bereich pragen zum Teil &ltere Einfamilien bzw. Mehrfamilienhduser.

6 Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg, Pressemitteilung Nr. 156 vom 19.05.2009; Potsdam 2009
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Insgesamt befinden sich somit — grob erfasst - etwa 130 bis 150 Baullicken bzw. -flaichen im
untersuchten Gemeindegebiet. Diese wirde vor dem Hintergrund der Ublichen Haushalts-
grofRen Wohnraum fir etwa 260 bis 300 Einwohner bieten.

Fur das Planungsgebiet ergeben sich aus den oben zusammengefassten Untersu-
chungen folgende erste Schlussfolgerungen beziglich der Flachennachfrage, der Be-
baubarkeit und zur méglichen stadtebaulichen Gestaltung:

Die GesamtgroRe des Planungsgebietes betragt gemaf den Angaben im Entwurf flr den
Flachennutzungsplan ca. 70 ha (inkl. W5-Gebiet). Abziiglich eines theoretisch angenomme-
nen Flachenabzugs fir die ErschlieBung, 6ffentliche Griinflachen, AusgleichsmalRnahmen
und sonstige Einrichtungen in Hohe von 25 bis 30 Prozent ergébe sich eine Nettobauflache
von etwa 50 bis 55 ha’. Dies ist die Flache, die parzelliert und bebaut werden kann. Hierbei
muss allerdings berticksichtigt werden, dass neben diesem Flachenabzug weitere Flachen,
etwa fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur oder gewerbliche Einrichtungen, abgezogen
werden mussen. Die Anzahl der auf der Nettobauflache zu verteilenden Wohneinheiten
hangt wesentlich von der Art und Dichte der Bebauung ab, die kiinftig diesen Bereich pragen
wird.

Fur das Planungsgebebiet ist gemald gemeindlichem Leitbild und dem im Rahmen des Dia-
logforums entwickelten Entwicklungskonzepts die Errichtung von Einzel-, Doppel- und Rei-
henhauser auf Grundstiicken mit Gré3en zwischen 200 und 600 m2 vorgesehen. Dies spie-
gelt auch den Trend wieder, dass die Errichtung von Mehrfamilienhdusern in Stadtumland-
gemeinden nur noch in sehr geringen Umfang stattfindet. Aus stadtebaulichen Griinden ist
die Errichtung von Mehrfamilienhdausern im Planungsgebiet in einem zurtickhaltenden Mal3-
stab — etwa in Form von Stadtvillen mit 4 bis 6 Wohneinheiten — in Teilen mdglicherweise
sinnvoll. Aus diesem Grund sollen sie bei der folgenden Berechnung ebenfalls berticksichtigt
werden.

Die folgende Beispielrechnung soll nun einen Uberblick dariiber geben, welchen GréRenum-
fang eine Bebauung im Planungsgebiet bei unterschiedlichem Art und Mald der Bebauung
haben kdnnte. Angesetzt ist jeweils eine Nettobauflache von 55 ha.

Variante 1/ verhaltnismafig dichte Bebauung:

50 % Einfamilienh@user (& Grundstiicksgréfie 600 m?) — ca. 460

20 % Doppelh&user (@ GrundstiicksgréRe 350 m?) — ca. 310

20 % Reihenhé&user (@ Grundstiicksgrée 200 m?) — ca. 550

10 % Mehrfamilienh&user mit durchschnittlich 5 Wohneinheiten

(9 GrundstiicksgroRe 1000 m?) — ca. 275 Wohnungen
Gesamtzahl der Wohneinheiten — ca. 1600 (ca. 3200 Bewohner)

Variante 2 / aufgelockerte Bebauung mit einzelnen Dichtekernen:

60 % Einfamilienhauser — ca. 550
20 % Doppelhauser — ca. 310
10 % Reihenhauser — ca. 275
10 % Mehrfamilienh&user — ca. 275
Gesamtzahl der Wohneinheiten — ca. 1360 (ca. 2700 Bewohner)

! Das Entwicklungskonzept des Dialogforums geht von einer Nettobauflache von 58,1 ha aus, bewegt sich somit in einer &hnli-
chen GréRenordnung.
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Variante 3 / sehr aufgelockerte Bebauung ohne Mehrfamilienhauser:

70 % Einfamilienhauser — ca. 640
20 % Doppelhauser — ca. 310
10 % Reihenhauser — ca. 275
Gesamtzahl der Wohneinheiten — ca. 1230 (ca. 2500 Bewohner)

Der Teilbereich der W5-Flache, das Gebiet des ehemaligen Bebauungsplans M12, ist im
obigen Berechnungsbeispiel enthalten, soll jedoch an dieser Stelle noch einmal gesondert
betrachtet werden. Es ergeben sich die im Folgenden aufgefiihrten Werte, der Endwert ist im
obigen Rechenbeispiel bereits enthalten. Als Beispiel seien die Richtwerte der Variante 3
herangezogen, da die Errichtung von Mehrfamilienhdusern in diesem Bereich aus stadtebau-
lichen Grinden nur in sehr begrenztem Umfang vorstellbar erscheint.

Variante W5-Gebiet / aufgelockerte Bebauung / Nettobauflache ca. 55.000m2;

70 % Einfamilienhauser — ca. 60
20 % Doppelhauser — ca. 30
10 % Reihenhauser — ca. 30
Gesamtzahl der Wohneinheiten — ca. 120 (ca. 250 Bewohner)

Die Beispielrechnung zeigt im Gesamtergebnis, dass im Bereich des Planungsgebietes je
nach Art und Mafl3 der baulichen Nutzung ca. 1200 bis 1600 Wohneinheiten untergebracht
werden konnten. Gemal der im FNP-Entwurf angesetzten durchschnittlichen Haushaltsgro-
Re von 2,0 Personen pro Haushalt bote das Planungsgebiet somit Platz fir 2500 bis 3200
Einwohner. Somit kénnte ein wesentlicher Teil des prognostizierten Bevolkerungszuwachses
von ca. 4000 bis 5000 Einwohnern abgefangen werden.

Zusammen mit den Gemeindeteilen Waldblick (ca. 1450 Einwohner) und Roter Dudel (ca.
450 Einwohner) und den im weiteren Umfeld vorhandenen Baullckenpotenzialen (ca. 100
Bewohner) ergibt sich somit fir den betrachteten Gesamtraum im Endeffekt eine Einwohner-
zahl von ca. 4500 bis 5200 Bewohnern.

Da der prognostizierte Bevolkerungszuwachs in seiner Dynamik nicht vorhergesehen werden
kann, sind Aussagen dariiber, ob und wann die Flachen des Planungsgebiets vollstandig in
Anspruch genommen werden schwer zu tatigen. Daher muss ein Rahmenkonzept fur das
Gebiet beriicksichtigen, dass sich jeweils verschiedene Voraussetzungen ergeben kdnnen,
etwa eine sehr hohe oder auch eine sehr schwache Nachfrage nach Bauflachen.

Es erscheint daher sinnvoll, ein Stufenkonzept zu entwickeln, welches es ermdglicht, ein
jeweils bedarfsgerechtes Vorgehen zu erméglichen. Dies ermdglicht dann Schritt fur Schritt
Planungsschritte durchzufiihren, welche sich an den jeweils herrschenden Nachfragebedin-
gungen orientieren und dabei den Gesamtrahmen berlcksichtigen. Eine mogliche Vorge-
hensweise in Entwicklungsetappen ist im Kapitel Folgerungen aufgezeigt.
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Soziale Infrastruktur

Zum Teil besteht im direkten Umfeld eine Unterversorgung mit Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur, beispielsweise mit Spielplatzen. Bei einer Uberplanung der Bauflachen in Mah-
low-Nord wirde sich diese Unterversorgung somit in bestimmten Bereichen weiter verschér-
fen. Somit sollte bedacht werden, dass die neu zu schaffenden Infrastruktureinrichtungen
zum einen den Neubedarf decken und auch die Unterversorgung der bestehenden Sied-
lungsbereiche abbauen.

Des Weiteren ist dartiber hinaus zu beachten, dass im Bereich der Siedlungsbeschran-
kungszone kunftig der Ausbau bzw. Neubau von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
aufgrund der Verlarmungsproblematik kritisch bewertet werden muss. Durch die Lage au-
Berhalb der Siedlungsbeschrankungszone bietet das Planungsgebiet die Méglichkeit, Er-
satzeinrichtungen unterzubringen. Somit sollte bei kinftigen Planungen auch vorgesehen
werden, Infrastruktureinrichtungen unterzubringen, welche weniger auf den Gebiets- als
vielmehr auf den Gemeindebedarf ausgerichtet sind.

W5-Gebiet

Im zentralen Bereich des Gebietes wird derzeit ein Schul- und KITA-Standort entwickelt und
ausgebaut. Diese Einrichtung hat wegen ihrer Ausrichtung mit einem kirchlichen Trager ei-
nen gréReren Einzugsbereich als das direkte Umfeld. Durch die Nahe zum Mahlower Zent-
rum und zum Schul- und KITA-Standort Berliner Stral3e / Herbert-Tschape-StralRe kann der
sich leicht erh6hende Bedarf bei einer Neutiberplanung des Gebietes gedeckt werden.

Verkehr und technische Infrastruktur

Das Thema Verkehr und hierbei in erster Linie der Autoverkehr wird in den Gemeindeteilen
Waldblick und Roter Dudel seit langem kontrovers diskutiert und verfolgt. Das Problem ist
hierbei, dass neben der BundesstralRe B96 die ArcostralRe und KeplerstralRe in Waldblick die
einzigen Strafl3enverbindungen nach Berlin darstellen. Die daraus resultierende Verkehrsbe-
lastung wird von den meisten Bewohnern als zu hoch fir ein Wohngebiet empfunden. Mit der
Neuausweisung von Bauflachen ist eine weitere Verscharfung der Verkehrsbelastung zu
erwarten. Es gilt also im Rahmen der Planungen fir Mahlow-Nord in Bezug auf die Ver-
kehrsproblematik das Hauptaugenmerk auf eine moglichst vertragliche Losung zu legen.

Eine mdgliche Loésung zur Entlastung der Arco- und KeplerstralBe ware etwa eine Neuer-
schlieBung Uber die verlangerte Lichtenrader Stral3e, worlber der Verkehr tber die Huber-
tusstrale oder den Bereich des ehemaligen Mauerstreifen abgeleitet werden kénnte. Letzt-
lich gilt hierbei allerdings zu bedenken, dass der Verkehr dadurch jedoch nicht eingedammt,
sondern lediglich verlagert wird. Was eine Entlastung fir den Waldblick bedeutet, konnte
eine zusatzliche Belastung fur den sudlichen Bereich Lichtenrades und die Anwohner der
neu bebauten Flachen in Mahlow-Nord werden.

Auch im dstlichen Bereich des Planungsgebietes miissen Vor- und Nachteile verschiedener
Varianten der VerkehrserschlieBung gut abgewogen und ausgearbeitet werden. Die Trebbi-
ner StralRe als direkte Verbindung zwischen der B96 und der L76 sowie dem Mahlower Zent-
rum unterliegt bereits jetzt einer von den Anwohnern als GiberméRig hoch empfundenen Be-
lastung aufgrund von Durchgangsverkehr. Diese Situation wirde sich durch die Neuauswei-
sung von Bauflachen in diesem Bereich mit Sicherheit verscharfen.

Vor dem Hintergrund der Verkehrsproblematik wird die Wichtigkeit der Einrichtung des proji-
Zierten S-Bahn-Haltepunkts nérdlich der Ziethener StraRe deutlich. Dieser kdnnte erheblich
zu einer Verkehrsentlastung beitragen, da die S-Bahn als schnelles und zuverlassiges Ver-
kehrsmittel anerkannt ist, das von vielen Pendlern dem Auto vorgezogen wird. Gerade vor
dem Hintergrund einer nachhaltig, dkologisch vertretbaren Stadtentwicklung ist ein solcher
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Anschluss an das OPNV-Netz von groRBer Bedeutung. Eine reine Abhangigkeit der neuen
Bewohner des Planungsgebietes vom Kfz entspréache in keiner Weise zeitgemafen dkologi-
schen und 6konomischen Entwicklungen und Bedingungen. Es gilt also die Pramisse, diesen
Haltepunkt bedarfsgerecht zu entwickeln. Dabei sollte der Bahnhof umfassend in das vor-
handene gemeindliche Bus- sowie Radwegenetz integriert werden.

W5-Flache

Die Berliner Stral3e, die das Gebiet im Suden begrenzt, unterliegt momentan einer eher ge-
ringen Verkehrsbelastung, da ein Grof3teil des Orts- und Durchgangsverkehrs tber den be-
reits fertig gestellten Teil der L76 abgefuhrt wird. Es ist davon auszugehen, dass diese Situa-
tion auch nach der geplanten Weiterfihrung der L76 in Richtung Westen &hnlich fortbeste-
hen wird. Ebenso ist von einem Rickgang der Verkehrsbelastung im Bereich der Lichtenra-
der Strafl3e auszugehen, da der gesamte uberortliche Verkehr dann Uber die L76 geleitet
wird. Vor dem Hintergrund dieser veranderten Verkehrssituation ist bei einer Uberplanung
des W5-Gebietes die auf3ere und innere ErschlieRung zu betrachten und angepasst zu kon-
zipieren. Eine Neuordnung fiir den Kreuzungsbereich Lichtenrader-, Berliner-, Mahlower-
und DorfstralRe erscheint dann zweckmalfiig.

Bei kiinftigen Planungen sollte des Weiteren auch gepruft werden, wie man das W5-Gebiet
mit den nérdlich der L76 gelegenen Neubauflachen in einen stadtebaulichen-funktionalen
und folglich auch verkehrlichen Bezug setzen kann. Aufgrund der trennenden Wirkung der
L76 erscheint dies an dieser Stelle als ein schwer umzusetzendes Vorhaben. Es ergeben
sich jedoch vor dem Hintergrund der ortlichen Bedingungen Moglichkeiten, die eine néhere
Untersuchung rechtfertigen kdnnten. So bietet zum Beispiel die vorhandene Eisenbahnbru-
cke aufgrund ihrer Ausmafe und Einbindung in die Topografie die Mdglichkeit, durch den
Bau eines FulRgangersteges eine Wegeverbindung zwischen dem sidlichen Gemeindege-
biet und Mahlow-Nord einzurichten.

Okologie

Bei kunftigen Planungen gilt es die Okologisch wertvollen Bereiche zu schitzen und ggf.
durch entsprechende MalRBhahmen zu erweitern bzw. auszuweiten. Ein funktionierendes 6ko-
logisches Umfeld steigert zugleich die Attraktivitat des Planungsgebietes mit seinem garten-
bezogenen Wohncharakter.

Als besonders wertvolle 6kologische Flache sind der ehemalige Mauerstreifen und das an-
grenzende Hasensteig-Waldchen zu betrachten. Dieser Bereich bietet schon jetzt eine wich-
tige Funktion als Erholungsstatte fur die Bewohner der umliegenden Siedlungsbereiche. Des
Weiteren ist der Bereich als wichtiger Lebensraum fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten zu
schitzen. Durch die Einbindung in das gemeindliche Rad-, Reit- und Ful3wegenetz sowie
durch die Durchfiihrung von MalRnahmen fur den 6kologischen Ausgleich im Zusammenhang
mit der Neubebauung groRRer Teile des Planungsgebietes erscheint die Umsetzung solcher
Schritte realistisch.

Vor dem Hintergrund der Starkung und des Ausbaus der Grinzonen auf dem Mauerstreifen
und im Hasensteig-Wald als 6kologischer Schwerpunkt, gilt es bei der Ausweisung von Bau-
flachen im W10-Bereich besondere Sorgfalt bei der Planung zu zeigen. Moglicherweise ist
es in der Gesamtbetrachtung zweckmaRiger, diese Flache zu einem Grol3teil ebenfalls fur
Malinahmen des 6kologischen Ausgleichs vorzuhalten. Aufgrund der inselartigen Lage der
Flache erscheint die Durchfihrung von Erschlieungsmaflinahmen als verhaltnismalfiig auf-
wandig. Die Beteiligten am Planungsprozess sollten sich also positionieren, ob die W10-
Flache in den Gesamtgriinzug Mauerstreifen / Hasenstig-Wald eingegliedert oder in die neu
entstehenden Bauflachen im sidlichen Bereich (W9-Flache) eingebunden wird. In jedem Fall
erscheint es als sinnvoll, die W10-Flache als Reserveflache zu betrachten, die erst dann fir
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eine Bebauung vorgesehen wird, wenn s&mtliche sonstige Flachen in Mahlow-Nord nachge-
fragt worden sind.

Des Weiteren gilt es die sonstigen Grinziige und Griinbereiche im Gebiet zu erhalten und zu
starken. Dies sind insbesondere die Bereiche entlang der Bahntrasse sowie der Landesstra-
Be L76. Sie haben neben ihrem 6kologischen Wert gleichzeitig eine wichtige Funktion als
Puffer zum Schutz vor Larm- und Schadstoffimmissionen zwischen den Verkehrstrassen und
der neu entstehenden Bebauung. Daneben gibt es weitere 6kologisch wertvolle Bereiche im
Planungsgebiet, die auch kinftig als Gruninseln bzw. Griunverbindungen innerhalb der Neu-
bebauung erhalten werden sollten, z.B. im Verlauf der Ziethener Stral3e.

Die vorhandenen Verkehrstrassen werfen die Frage nach Art und Umfang der Einrichtung
von aktiven MalRnahmen zum Schutz vor L&rm und Schadstoffen auf. Diese MaflRnahmen
entlang der Bahn und der L76 sind wegen der Néhe zur kiinftigen Wohnbebauung mit Si-
cherheit unverzichtbar. Es sollte daher bei kiinftigen Planungen bedacht werden, wie und
durch wen solche MalRnahmen, z. B. Larmschutzwénde, ausgestaltet und umgesetzt werden
koénnen.

W5-Gebiet

Die im vorigen Absatz enthaltenen Erlauterungen bzgl. der Einrichtung von aktiven und pas-
siven MalBhahmen zum Schutz vor Larm und Schadstoffen gelten im Besonderen fur das
Gebiet des ehemaligen Bebauungsplans M12. Durch die direkte Lage an der Bahntrasse
und der L76 kommt man bei kiinftigen baulichen MaBhahmen in Zukunft ohne diese Schutz-
einrichtungen nicht aus. Hierbei ist es von Vorteil, dass entlang der Bahntrasse bereits ein
breiter, larmmindernder Grinstreifen vorhanden ist. Des Weiteren ist im Zuge des Ausbaus
der Bahntrasse fir diesen Bereich die Errichtung einer Larmschutzwand vorgesehen. Es gilt
somit das Augenmerk verstarkt auf Schutzmal3nahmen entlang der Landesstral3e L76 zu
legen.

Bereits erwahnt wurde, dass sich im mittleren Bereich des W5-Gebietes ein dkologisch wert-
voller Bereich mit Maulbeerbaumen und einer Gehdlzflache befinden. Die Beibehaltung die-
ses Griuns im mittleren Gebietsbereich sollte Mafl3gabe sein, da dadurch das Gebiet auch bei
einer Bebauung einen griinen Charakter behélt. Das Gleiche gilt fir die alleeartige Baumrei-
he entlang der Berliner Straf3e. Sie gibt dem Gebiet ebenfalls eine besondere Note und kann
in stadtebaulicher und 6kologischer Hinsicht als stark aufwertender Faktor betrachtet wer-
den.

Offentlichkeit und Rechtlich-Formales

Im noérdlichen Mahlower Siedlungsbereich besteht wie im Kapitel Rahmenbedingungen er-
l[Autert eine aktive Blrgerschaft, die ihre Interessen gegeniiber offentlichen und privaten Ak-
teuren engagiert vertritt. Zahlreiche Einzelakteure sowie in Vereinen organisierte Blrger-
gruppen machen bereits seit langerer Zeit auf ihre Interessen und Anliegen aufmerksam.
Diese Gruppen vertreten dabei in einigen Punkten grundsétzlich gegensétzliche Interessen
und Meinungen, es herrscht also ein sehr heterogenes Meinungsbild. Dieser Umstand erfor-
dert bei der Planung, méglichst ausgleichende und kompromissorientierte Lésungen zu er-
Zielen.

Da ein Projekt wie die Uberplanung des hier untersuchten Bereiches von groRer Tragweite
fur die Gemeinde und deren Umland ist, gilt es die betroffenen und interessierten Blrger bei
allen Planungsschritten mdglichst umfassend einzubeziehen und zu beteiligen. Ohne diese
Beteiligung kann fir ein solches stadtebauliches Projekt eine breite Blrgerakzeptanz nicht
erreicht werden.
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Bereits in den ersten Planungsphasen sollten daher die Standpunkte der verschiedenen Inte-
ressengruppen bertcksichtigt werden. Die Arbeitsergebnisse der Verwaltung und jeweiliger
Arbeitsgruppen sollten regelmafig einer breiteren Offentlichkeit vorgestellt werden und kriti-
sche Anmerkungen und Anregungen in den Planungsprozess einflie3en. Wichtig ist hierbei
auch eine Einbeziehung von Interessengruppen auflerhalb des Gemeindegebiets, etwa auf
der Berliner Seite.

Ein kontrovers diskutiertes Thema im Bereich Mahlow-Nord ist wie erwahnt die Verkehrs-
problematik, vor allem im Bereich Waldblick. Es gilt somit der Leitgedanke, dass zur Berlck-
sichtigung der Anwohnerinteressen bei der Entwicklung von Ideen und Konzepten in diesem
Sektor eine besonders gut funktionierende Abstimmung zwischen Planern und Betroffenen
stattfindet.

Ein weiteres Augenmerk sollte verstarkt auf die Eigentumsverhéltnisse gelegt werden. Dies
ist zum einen von groRRer Bedeutung, da die Eigentiimer der Grundstiicke im Planungsgebiet
als Teil der privaten Offentlichkeit ihre Interessen vertreten wissen mochten. Zum anderen
klart sich Gber die Eigentumsproblematik auch, auf welche Art und Weise Baulandentwick-
lung durchgefiihrt werden kann. Bei einem koordinierten Vorgehen kénnen die Beteiligten, z.
B. Gemeinde und Eigentimer, tragfahige Lésungen erreichen, welche eine Baulandentwick-
lung ermdglichen.

W5-Gebiet

Die Problematik wird im Fall des W5-Gebietes detailliert deutlich. Hier sind durch die Pla-
nungen in der Vergangenheit durch Eintragungen in die Grundbiicher komplexe Eigentums-
verhaltnisse entstanden. Zudem bestehen von Seiten einiger Eigentimer Vorbehalte gegen
eine von der Gemeinde gesteuerte Baulandentwicklung. Es ist in diesem Fall also ein durch-
dachtes und von allen Seiten akzeptiertes Modell der Baulandentwicklung zu suchen. Hierfur
ist eine enge Koordination zwischen der Gemeinde und den Eigentiimern notwendig. Des
Weiteren gilt es geeignete formale Moglichkeiten zu nutzen, welche eine 6konomische Bau-
landentwicklung ermdglichen, etwa die Durchfihrung von Bodenordnungsmaf3nahmen im
Zuge eines Umlegungsverfahrens.

Ebenso gilt es auch in diesem Bereich die Anwohnerinteressen zu bertcksichtigen. Vor al-
lem die alteingesessenen Bewohner der Siedlung stdlich der Berliner Straf3e sind hierbei bei
den kinftigen Planungsschritten umfassend und rechtzeitig zu beteiligen. Hauptschwierigkeit
ist hier wiederum eine sich verscharfende Verkehrsproblematik, die von alteingesessenen
Anwohnern beflrchtet wird.
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Starken und Schwéchen

In der folgenden Ubersicht sind abschlieRend die Vor- und Nachteile als Zusammenfassung
der bisher getétigten Untersuchungen gegeniibergestellt.

Starken:

+ + + + o+ 4+ o+ 4+

+

Hoher Standortvorteil gegeniiber anderen Neuausweisungsflachen in der Region

Gute Einbindungsmadglichkeiten in die vorhandene Siedlungsstruktur

Vielféltige Mdglichkeiten der stadtebaulichen Gestaltung (Art, Mal3 der baulichen Nutzung)
Gute innerortliche Erreichbarkeit

Né&he zu dkologisch wertvollen Erholungsbereichen

Zahlreiche Griinbereiche, -verbindungen, -inseln im Planungsbereich

Sehr gute Verkehrsanbindung des Planungsgebietes (L76, B96, Ortsstralien)

Bei Einrichtung des zusétzlichen Bahn-Haltepunktes sehr gute Anbindung an das OPNV-
Netz

Gute Einbindungsmdglichkeiten in das vorhandene StraRen- und Wegenetz

Engagierte Blrgerschaft vor Ort — vielfaltige Kooperationsmoglichkeiten

Schwachen:

stadtebauliche Briche durch Trasse der Bahn und der Schnellstral3e

stadtebauliche Briiche bedingen hohen Investitionsbedarf fur verkehrliche Anlagen (Bru-
cken, Unterflihrungen)

Hoher Bedarf an neu zu schaffenden Infrastruktureinrichtungen wg. bestehender Unter-
versorgung in den umliegenden Siedlungsbereichen

vorhandene Verkehrstrassen erfordern umfassende SchutzmafRnahmen fir umliegende
Bebauung

Erhohte Verkehrsbelastung bei Neubeplanung fir umliegende Siedlungsbereiche
Verlust von siedlungsnahen FreirAumen bei Neubeplanung (Wegfall von Kaltluftzonen)
komplexe Grundbedingungen in Bezug auf tberdrtliche Planungen und ortliche Grund-

stucksverhéaltnisse
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D FOLGERUNGEN
Allgemeine Zielformulierung

Vor der Entwicklung detaillierter planerischer Ziele fir das Gebiet bzw. dessen Teilbereiche
sollten in Form eines Leitbildes die grundsatzlichen Ziele formuliert werden. Die einzelnen
Punkte dieses Leitbildes sollten sich dann in sdmtlichen spéateren Planungen und MalRnah-
men verwirklicht finden. Diese allgemeine Zielformulierung ist ein Schritt, der an dieser Stelle
lediglich begonnen werden kann. Im weiteren Verlauf missen dann in den Treffen und Sit-
zungen der AGs und Gemeindegremien diese Ziele diskutiert und festgelegt werden. Sie
dienen dann als eine wichtige Stltze bei der Erarbeitung des endgultigen Realisierungs- und
Mafnahmenkonzepts. Es erscheint sinnvoll, diese Ziele zunéchst in der bereits bekannten
Weise sektoral zu untergliedern (Stadtebau, Infrastruktur, etc.). In den spéteren Planungs-
prozessen sollte dann die integrierte Umsetzung der formulierten Ziele Mal3gabe sein. Einige
Ziele, die aus den bisher getatigten Untersuchen abgeleitet sind, sind im Folgenden einfiih-
rend zusammengestellt.

e Nutzung und Starkung der umfangreichen Verkehrsanbindung (S-Bahn-Halt, opti-
mierte Anbindung L76, B96)

e Einbindung und Erhalt von Griinzonen
e SchutzmalRnahmen zur Minderung der Einfliisse der vorhandenen Verkehrstrassen

e Behutsame Fortsetzung der Bebauung, orientierend an den umliegenden Siedlungs-
bereichen

e Einbindung der engagierten Blrgerschaft in den weiteren Planungsprozess

» Kompensation der entstehenden Nachteile fur die Bewohner umliegender Siedlungs-
bereiche (Verkehrskonzept, Neuordnung der Erholungsflachen)

e Einhaltung des vereinbarten Verfahrensablaufs und der vorgesehenen Entwicklungs-
schritte

Entwicklung stadtebaulicher Ziele fir Teilbereiche

Bei einer kinftigen Bebauung des Planungsgebiets ist aus stadtebaulichen Griinden eine
Orientierung an der vorhandenen Bebauungsstruktur der direkten Umgebung sinnvoll. Des
Weiteren empfiehlt sich das Vorgehen nach einem Stufenmodell. Somit kbnnen Planungen
anhand der vorhandenen Nachfrage nach den im Gebiet befindlichen Bauflachen durchge-
fuhrt werden. Dabei mussen fir die Flachen, welche prioritéar entwickelt werden sollen, Ab-
stimmungen in Bezug auf die spater zu entwickelnden Bereiche vorgenommen werden. So
muss zum Beispiel die ErschlieBung so beschaffen sein, dass sie ggf. ohne Probleme und
unter Berlcksichtigung ©konomischer Gesichtspunkte unterhalten und erweitert werden
kann. Fir die verschiedenen Bereiche des Planungsgebietes werden im Folgenden Orientie-
rungspunkte und stadtebaulichen Ziele zusammengefasst, die notwendig erscheinen, um die
gewilnschte stadtebauliche Gestalt des Planungsbereichs zu erreichen.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass diese Zusammenfassung keine Vor-
wegnahme planerischer Ergebnisse darstellen soll. Vielmehr soll damit der Rahmen und
die Grundlage fur den weiteren Planungsprozess aufgezeigt werden. Die endgultige
Festlegung auf stadtebauliche Ziele und MaRnahmen muss im weiteren Verlauf von den
gemeindlichen Gremien und Arbeitsgruppen diskutiert und vorgenommen werden.
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Flache W5 (Gesamtgréf3e ca. 10 ha)

e Stadtebauliche Orientierung am Gebiet stdlich der Berliner Stralle
e Sicherung bestehender funktionaler Bereiche
e Verknipfungsmoéglichkeiten zum Bereich nérdlich der L76 schaffen

Waldblick stdlicher Bereich / Flache W7c und W7a (an vorhandene Bebauung anschlie-
Rend) — (Gesamtgrof3e W7a — c ca. 32 ha):

e Orientierung an der M16-Bebauung

« Neuordnung des Bereichs zwischen Ziethener Strafl3e und L76 - ,Eingangstor 1“ nach
Mahlow-Nord

e Grinzige aufnehmen

e Integrierung in das bestehende StralRen- und Wegenetz

Waldblick ndrdlicher Bereich / Flache W7a (an vorhandene Bebauung anschlieRend):

e Orientierung an ,klassischer* aufgelockerter Waldblick-Bebauung

e Grundstiicke mindestens 500m2 mit Einzelhausbebauung

e Anbindung an vorhandenes Stral3en- und Wegenetz des Waldblicks
e Anbindung an vorhandene Griinziige

Flache W7a und W7b zwischen Bahndamm und (verlangerter) Lichtenrader Stral3e:

e Flachen fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
e Flachen fur Nahversorgungseinrichtungen

e S-Bahn-Haltepunkt

e Zentrumsbereich am S-Bahn-Haltepunkt

e Anbindung und Ausbau / vorhandenes Stral3ennetz

Flache W8 (Gesamtgrof3e ca. 10 ha)

e Stadtebauliche Orientierung am R. Dudel (nordlicher Teilbereich)
e Stadtebauliche Orientierung am M4-Gebiet (sudlicher Teilbereich)
- Eingangstor 2“ nach Mahlow-Nord

e Orientierung der Verkehrserschlie3ung zur L76

Flache W9 (Gesamtgrél3e ca. 22 ha)

- Stadtebaulicher Ubergang zum Roten Dudel

e Flachen fur Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

e Anbindung an B96

e Pufferzone Bebauung — Waldflache / Mauerstreifen / evtl. Einbeziehung des Puffer-
streifens fur Bauflachen bei Wegfall der Flache W10

Flache W10 (Gesamtgréiie ca. 4 ha)
e Dieser Bereich steht nicht mehr fir die Entwicklung von Wohnflachen zur Ver-

fiugung (siehe S. 40)
e Nutzung der Flache fir MaBnahmen des 6kologischen Ausgleichs

Stand: April 2011 37



Die folgende Abbildung verdeutlicht noch einmal die Lage der betrachteten Teilflachen. Die
Bezeichnung der Flachen ist hierbei entsprechend der Kennzeichnung im aktuellen Entwurf
fur den Flachennutzungsplan vorgenommen worden.
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Abbildung 40 — Teilflachen gemaR Darstellung im FNP-Entwurf (Mai 2009)

Mafnahmen und Phasen der Entwicklung

Abgeleitet aus den bisher getatigten Untersuchungen und den im vorigen Abschnitt formu-
lierten Orientierungspunkten bzw. stadtebaulichen Zielen soll an dieser Stelle eine erste
mdgliche Vorgehensvariante dargestellt werden. Die Aufteilung der jeweiligen MalRhahmen
in verschiedene Entwicklungsphasen und Teilgebiete tragt wie im Abschnitt Stadtebauliche
Potenziale erlautert dem Umstand Rechnung, dass durch ein stufenweises Vorgehen ent-
sprechend jeweiliger Nachfragesituationen reagiert werden kann.

Phase 1:
Bebauungsplan fir W5-Gebiet:

e Einfamilienhausbebauung GRZ 0,25 — GFZ 0,4 — 2 Vollgeschosse — offene Bauweise
e VerkehrserschlieBung von der Berliner StralRe

e Sicherung des Schul- / Kitastandorts mit umgebender Grinflache

e Sicherung des Griinbereichs an der Bahn

e Errichtung einer Ful3gangerbriicke Uber die L76

Phase 2:

Entwicklung Flurstiick 862 Flache W7c (Bereich zwischen verlangerter L76 und Ziethener
Straf3e) und Flurstlick 462 (Teilflache W7a):

e Neuordnung des Bereichs zwischen Ziethener Straf3e und L76 (neuer Anschlussfin-
ger, Larmwall, Abstandsgrin etc.)

e Doppelhausbebauung - GrundstlicksgrofRen gemaf gemeindlichen Leitbild mind. 350
m2

* Weiterfuhrung Lichtenrader Strafl3e und Hans-Thoma-Strafie

e Anlage von Grinflachen zur Aufnahme des westlichen Griinzuges (Waldblick — M16-
Gebiet)
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Phase 3:
Entwicklung Flurstiick 111/4 (Teilflache W7a):

e Weiterfihrung Lichtenrader StraRe und Hubertusstral3e

e Weiterfihrung Zeppelinstrafl3e (Option)

e GRZO0,25 - GFZ 0,4 — 2 Vollgeschosse — offene Bauweise
e Griunverbindung nordlich der (verlangerten) HubertusstralRe
e FuRR- und Radwegverbindung zum Mauerweg

Nach Abschluss dieser Phasen ist das Augenmerk auf die Flachen zwischen der (verlanger-
ten) Lichtenrader StrafRe und der Trasse der Dresdner Bahn zu legen. Hierbei sind vor allem
folgende Punkte hervorzuheben:

Entwicklung der Flache W7b und Teilbereich W7a:

e Ausbau der Ziethener Stral3e, Einrichtung des Bahnunterflihrung
e Einrichtung eines KITA-Standorts mit 6ffentlichen Spielplatz
e Einzelhandelsstandort zur értlichen Nahversorgung

e Einrichtung des S-Bahnhofs ,Mahlow-Nord“ mit P&R-Mdglichkeit (Fahrrad, in be-
grenztem Umfang Kfz)

e Einrichtung eines lokalen Gebietszentrums am neuen S-Bahnhof — Ortszentrum mit
hoher Aufenthaltsqualitat am Haltepunkt mit Café, Kiosk, Platz)

Fur den Bereich 6stlich der Trasse der Dresdner Bahn ist folgendes Vorgehen denkbar:
Phase 1:
Entwicklung der Flache W8:

» Siidliche Bebauung als stadtebaulicher Ubergang zum M4 Gebiet, mit htherer Be-
bauungsdichte, z.B. Stadtvillen / sonstige Flachen: Einzelhausbebauung

e Stadtebauliche Wiirdigung des Bereichs Trebbiner Stra3e / L76

* Flachen fur nicht stérendes Gewerbe / Mischgebiet im Bereich der sidlichen Trebbi-
ner Stral3e

e VerkehrserschlieBung prioritar von der Trebbiner Stral3e
Phase 2:
Entwicklung der Flache W9:

e StraRenbegleitende Einzelhausbebauung an der Trebbiner StralRe

e Errichtung eines Schul- und Kitastandorts mit offentlichem Spielplatz

e Umsetzung der im Landschaftsplan vorgesehenen Naturschutzmafnahmen im nérd-
lichen Bereich — Aufrechterhaltung einer Griinverbindung

e Vertragliche verkehrliche Anbindung der Neubauflachen an die B96

Phase 3:

Entwicklung der Flache W10:

e Malnahmen zum Schutz der umliegenden, dkologisch wertvollen Bereiche (Mauer-
streifen, Feuchtbiotop, Waldflache) — Ausgleichsmal3hahmen
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Aktuelle Planungsentwicklungen

Anderung W10-Flache: Die folgenden beiden Abbildungen verdeutlichen die Veranderung
bei der Verwendung der W10-Flache als Flache fir den Ausgleich okologischer Eingriffe. Die
Veranderung der Flachendarstellung wurde im Zuge der erneuten Auslegung des Entwurfs
fur den FNP vorgenommen. Es erfolgt im Prinzip ein Flachentausch. Wahrend die bisherige
Bauflache W10 zu einer ©kologischen Ausgleichsflache wird, wird die etwa gleich grof3e
MafRnahmeflache nordlich des W9-Gebietes diesem als Bauflache zugewiesen. Notwendige
Schutzabstande zwischen den Bauflachen und dem vorhandenen Waldgebiet miissen natr-
lich bertcksichtigt werden. Regelungen dazu kdnnen in der spateren verbindlichen Bauleit-
planung entsprechend getroffen werden.

Abbildung 41 u. 42 —links: Ausschnitt FNP-Entwurf 2009; rechts: Ausschnitt FNP-Entwurf Mai 2010

Die bisher gefuhrten Untersuchungen und die in diesem Arbeitspapier zusammengefassten
Grundlagen bilden wie bereits erwahnt die Basis fur die weitere Vorgehensweise. Im folgen-
den Abschnitt E — Ausblick ist skizziert, welche nachsten Schritte im Planungsprozess
zweckmaRig erscheinen und wie das gewiinschte Endergebnis — ein Rahmenkonzept fir die
neu ausgewiesenen Wohnbauflachen in Mahlow-Nord — ausgestaltet und strukturiert werden
kénnte. Auch im Zusammenhang mit der Bestimmung der weiteren Vorgehensweise sei
noch einmal deutlich darauf hingewiesen, dass sich hierbei der weitere Prozess aus der von
allen Beteiligten gefuhrten Diskussion ergeben muss.

Grundung einer Steuerungsgruppe: Die positiven Erfahrungen mit der Steuerungsgruppe
.Rathaus®, die nach der Standortentscheidung fiir das Rathaus durch die Gemeindevertre-
tung mit der Rahmenplanung zwischen Brandenburger Platz und Bahniibergang beauftragt
wurde, haben den Bau-, Umwelt- und Territorialausschuss nach Diskussion in seiner Sitzung
am 15.04.2010 bewogen, die Bildung einer Steuerungsgruppe ,Mahlow-Nord“ zu initiieren.
Ein entsprechender Beschluss wurde daraufhin von der Gemeindevertretung gefasst.

Die Steuerungsgruppe soll mit organisatorischer Unterstitzung der Gemeindeverwaltung
(hauptsachlich durch den Projektsachbearbeiter) und ggf. externer Unterstiitzung zunachst
einen ersten abgestimmten Entwurf des Rahmenplans erarbeiten und diesen dann zur weite-
ren Diskussion dem BUTA, der mit viel Birgerbeteiligung bereits bestehen ,AG Mahlow-
Nord" und ggf. weiteren Gremien zur Verfigung stellen. Es ist vorgesehen, die Sitzungen der
Steuerungsgruppe ohne weitere Gaste durchzufuhren, um die Arbeit bis zur Erstellung eines
abgestimmten Entwurfes konzentriert und mdoglichst nach kurzer Bearbeitungs-
IDiskussionszeit der Offentlichkeit bereitstellen zu kénnen.

Ein erstes Ergebnis der Arbeit der Steuerungsgruppe ist bereits in die den Prozess der ver-

bindlichen Bauleitplanung eingeflossen. Im Zuge der 2. Offenlegung des Entwurfs flr den
Flachennutzungsplan wurde die Darstellung des Bereichs um den vorgesehenen S-Bahnhalt
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geandert. Um den planerischen Willen der Gemeinde zum Ausdruck zu bringen, dass hier
kiinftig ein zentraler Bereich mit entsprechender stadtebaulicher Funktion entstehen soll,
wurde das Gebiet um den S-Bahnhalt als vorgesehene Mischgebietsflache — benannt als M1
— gekennzeichnet. Die folgende Abbildung verdeutlicht diese Anderung und stellt gleichzeitig
die aktuellste Entwurfsfassung des Flachennutzungsplans dar.
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Abbildung 43 — Ausschnitt FNP-Entwurf August 2010

Bebauungsplan W5-Flache / M12b: In lhrer Sitzung am 23.09.2010 hat die Gemeindever-
tretung den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan M12b gefasst. Mit diesem ersten
formalen Schritt des verbindlichen Bauleitplanverfahrens soll der Wille der Gemeinde bekréaf-
tigt werden, das Gebiet parallel zur Erarbeitung des Rahmenplans fur Mahlow-Nord einer
Baulandentwicklung zuzufihren.

Ebenso hat die Gemeindevertretung die Durchfiihrung einer Markt- und Standortanalyse fur
den Bereich beschlossen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sollen die Entscheidungsfin-
dung fir eine der bereits erarbeiteten Varianten eines stadtebaulichen Entwurfs unterstitzen,
da die am Ende gewahlte Variante neben der Bewertung stadtebaulicher Aspekte auch unter
immobilienwirtschaftlichen Kriterien auf ihre Umsetzbarkeit Gberprift werden soll. Der am
Ende gewahlte Entwurf bildet im Weiteren die Grundlage fir den Bebauungsplanvorentwurf,
mit dem als nachsten formalen Schritt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgen
soll.

Die Abbildungen 44 bis 47 auf der folgenden Seite zeigen eine Ubersicht iiber die im bisheri-
gen Vorverfahren erarbeiteten stadtebaulichen Entwurfe fir das Gebiet des M12b. Es sei
auch an dieser Stelle hingewiesen, dass die Entwirfe lediglich einen Arbeitsstand
darstellen und als Vorschlage zu betrachten sind.
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Entwurfsvariante 3 — Gemischte Bebauung mit Mehrzweckhalle (161 WE)
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E Ausblick
Aktuelle Arbeitsschritte:

e Entwicklung eines Verfahrensmodells fir Mahlow-Nord (Ablauf formeller und infor-
meller Schritte - Verwaltung, Planer, Gremien, AGs, Birger)

e FortfUhrung Verkehrsuntersuchung (externe Beauftragung Biiro StaadtPlan Potsdam)

e Fortfuhrung des formalen Verfahrens der Aufstellung des Bebauungsplans M12b

e Zielsetzung und Programmestellung fortfiihren (mit Kapitel D — Folgerungen bereits

begonnen)

Die Ergebnisse der bis zu diesem Punkt durchgefuhrten Arbeitsschritte sollen wie eingangs
erwahnt die Grundlage fur den Rahmenplan als Endergebnis bilden. Dieser Rahmenplan ist
dabei als Realisierungs- und MalRnahmenkonzept in die einzelnen sektoralen Bereiche
Stadtebau, Infrastruktur und Okologie untergliedert. Diese Gliederung ist, wie zu ersehen,
bereits in diesem Arbeitspapier vorgezeichnet. Es sei hierbei hervorgehoben, dass alle
sektoralen Betrachtungen am Ende integriert in einem Schlusskonzept zusammen stehen
mussen. Die Schematik des Realisierungs- und Malinahmenkonzepts als Endergebnis ist im
folgenden Schaubild verdeutlicht.

Die einzelnen Sektoren Stadtebau, Infrastruktur/Verkehr und Okologie werden derzeit im
Turnus der Sitzung der Steuerungsgruppe fur die AG-Nord bearbeitet und diskutiert. Ziel ist,
dass im Fruhjahr 2011 die Ergebnisse dieser einzelnen Diskussions- bzw. Arbeitsrunden in
den Entwurf fir das Gesamtkonzept eingebunden werden.

Realisierungs- und
MalRnahmenkonzept
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