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1. Anlass und Ziel der Planung

Das Planungsgebiet umfasst das Gelande des ,Bahnhofschlags" in Dahlewitz. Es
liegt unmittelbar siiddstlich des Bahnhofs Dahlewitz. Das Gebiet wird im Westen
von der Eisenbahnstrecke Berlin-Dresden (Dresdner Bahn), im Osten von
vorhandener lockerer Einfamilienhausbebauung und im Siden von Waldflachen
begrenzt. Die nordliche Grenze des Planungsgebietes bildet eine im FNP

dargestellte Grunflache. Das Planungsgebiet umfasst etwa 27,8 ha.

Abbildung 1: Ubersichtsplan ohne MaBstab

Dahlewitz ist ein Ortsteil der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, die um Jahr 2003
gebildet wurde. Blankenfelde-Mahlow liegt 4 - 5 km sldlich der Berliner
Stadtgrenze  (Berlin-Lichtenrade) an einer von Berlin ausgehenden
Siedlungsachse, die in sldlicher Richtung der B 96 bzw. der Eisenbahnstrecke
nach Dresden folgt und deren Endpunkt Zossen ist. Die Entfernung bis Berlin-

Mitte betragt etwa 20 km. Blankenfelde und Mahlow haben S-Bahnanschluss
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(S2), der Bahnhof Dahlewitz wird zweimal stiundlich von Regionalziigen
angefahren (RE 3 und RE 7).

Die Ortsteile Blankenfelde und Mahlow haben seit 1990 aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft zu Berlin und der S-Bahnanbindung einen starken
Bevoélkerungszuwachs erlebt, derzeit hat die Gemeinde etwa 26.000 Einwohner.
In Dahlewitz gelang es, in erheblichem Umfang Industrie und Gewerbe
anzusiedeln, darunter den Flugzeugmotorenhersteller Rolls-Royce. Die
Gewerbeflachen konzentrieren sich auf Bereiche siddstlich des Dorfkerns von
Dahlewitz (Eschenweg), die Entfernung zum ,Bahnhofschlag" betragt nur etwa
1,5 km. Insgesamt sind dort auf etwa 60 ha Gewerbeflachen mehr als 2000

Arbeitsplatze entstanden.

Vor dem Hintergrund dieser dynamischen Entwicklung stand auch der Bahnhof-
schlag bereits seit Beginn der 90er Jahre im Fokus der stadtebaulichen Planung,
insbesondere aufgrund seiner zentralen Lage und seiner hervorragenden
Anbindung an den schienengebundenen o6ffentlichen Nahverkehr (Nachbarschaft
des Bahnhofs Dahlewitz). Ein erster Anlauf zur Entwicklung des ,,Bahnhofschlags"
erfolgte Mitte der 90er Jahre des 20. Jahrhunderts. Vorgesehen war seinerzeit
eine vergleichsweise dichte Bebauung mit etwa 800 Wohneinheiten und einem
erheblichen Anteil gewerblicher Nutzung im Rahmen von Mischgebietsfestsetzun-
gen im westlichen Teil des Gebiets. Einen entsprechenden Bebauungsplan hatte
die seinerzeit noch selbstandige Gemeinde Dahlewitz im Jahre 1995 beschlossen.
Der Bebauungsplan wurde jedoch nicht genehmigt und konnte daher nicht
rechtskraftig werden. Im Zusammenhang mit der Ausbauentscheidung flr den
Flughafen Schoénefeld waren im Jahr 1996 seitens der Gemeinsamen
Landesplanung Berlin-Brandenburg Siedlungsbeschrankungszonen festgelegt
wurden. Das Plangebiet lag in der Siedlungsbeschrankungszone II des 1996
beschlossenen ,Landesentwicklungsplans Standortsicherung Flughafen (LEP SF)".
In dieser Zone waren Siedlungsentwicklungen in der angestrebten
GroBenordnung nicht mehr zuldssig. Spater wurden die landesplanerischen
Vorgaben aufgrund von gerichtlichen Entscheidungen mehrfach modifiziert, in
diesem Zusammenhang wurden im Jahr 2006 auch die Siedlungsbeschrankungs-

zonen reduziert, so dass inzwischen der (Uberwiegende Teil des
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~Bahnhofschlages" auBerhalb dieser Zone liegt. Zu einer Neuaufnahme des

Verfahrens kam es jedoch vorlaufig nicht mehr.

Im Jahr 2011 wurde der neue Flachennutzungsplan der Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow, zu der auch Dahlewitz gehort, rechtskraftig. Der FNP stellt den Teil des
Bahnhofschlages, der auBerhalb der Siedlungsbeschrankungszone liegt, als
Wohnbauflache dar. Damit hat die Gemeinde einen ersten Schritt getan, eine
neue stadtebauliche Planung flr dieses unverandert siedlungsstrukturell glnstig

gelegene und verkehrlich hervorragend erschlossene Gebiet zu beginnen.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Landesplanerische Ziele

LEP BB

Die landesplanerischen Ziele fir Berlin und Brandenburg sind in dem

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP BB) niedergelegt, der seit Mai
2009 rechtskraftig ist. Der LEP BB stellt einen ,Gestaltungsraum Siedlung" dar.
Innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen moéglich. Die Flache ist Bestandteil des Gestaltungsraum
Siedlung und damit fur eine Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen grundsatzlich

vorgesehen.

Gemeinsames Strukturkonzept Flughafenumfeld BBI (GSK FU BBI)

Dieses Konzept wurde im Zusammenhang mit dem Planfeststellungsbeschluss
zum Ausbau des Flughafens Schénefeld im Jahr 2006 vorgelegt. Ziel dieses
Gutachtens war es, im Rahmen eines breit angelegten Diskurses mit allen
planenden Akteuren der Regionen im Flughafenumfeld konsensfahige planerische
Leitlinien zu erarbeiten. Diese Leitlinien sollen eine wesentliche Grundlage fur die
Kommunale Bauleitplanung, die Regionalplanung und die Uberarbeitung der
Landesplanung sein. Sie flossen dementsprechend in den LEP BB ein. Beteiligt
waren die zustandigen Regierungsressorts der Lander Brandenburg und Berlin,
die in der Flughafenregion gelegenen Berliner Bezirke sowie Landkreise und
Kommunen des Landes Brandenburg, darunter auch Blankenfelde-Mahlow. In der
zeichnerischen Darstellung des Strukturkonzeptes wird der Bahnhofschlag der

Raum-Kategorie ,Siedlungserweiterungsflachen - 1. Prioritéat - zugeordnet.
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Dartber hinaus werden in Dahlewitz im Bereich zwischen dem Dorfkern und der
Autobahn A10 Entwicklungspotentiale fiir neue Gewerbeflachen in erheblichem

Umfang aufgezeigt.

LEP FS in der Fassung vom 30. Mai 2006
Der Landesentwicklungsplan Flughafen-Standortentwicklung (LEP FS) beinhaltet

landesplanerische Vorgaben zur Siedlungsentwicklung im Umfeld des Flughafens
im Hinblick auf die Anforderungen des Flughafens. Bestandteil des LEP FS sind
Hohenbeschréankungen flir Bauvorhaben sowie die Festlegung einer
Siedlungsbeschrankungszone. Dort dirfen Wohnnutzungen und andere
besonders larmempfindliche Nutzungen nicht geplant werden. Das Geldnde des
Bahnhofschlags liegt mit Ausnahme der nérdlichen, gewerblich genutzten Flache

auBerhalb der Siedlungsbeschrankungszone.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache
(W1) dar. Dies betrifft den sudlichen Teil, der bis zur Grenze der
Siedlungsbeschrankungszone Flughafen reicht. Zusatzlich dargestellt sind
Symbole flir einen Spielplatz sowie eine Kindertagesstatte im Siden des Gebiets.
Nordlich angrenzend wird eine Grinflaiche dargestellt, die auch flr
AusgleichsmaBnahmen zur Verfligung steht. Die im Norden des Gebiets
gelegenen offentlichen Nutzungen - das Blrgerhaus und die Herbert Tschape
Oberschule - werden jeweils als Gemeinbedarfsflaichen ausgewiesen. Der
Standort der vorhandenen Backfabrik wird einschlieBlich einer stdlichen

Erweiterung (G1) als gewerbliche Bauflache dargestelit.

Die das Plangebiet unmittelbar umgebenden Flachen stellt der FNP
bestandsgemaB als Wohnbaufldchen (6stlich angrenzend) bzw. als Wald (sudlich
angrenzend) dar. Die Grunflache zwischen der zuklnftigen Siedlungskante und
der Waldflache soll als Waldsaum besonders gestaltet werden. Im Westen ist die
Trasse der Dresdner Bahn dargestellt, westlich der Trasse schlieBt sich ebenfalls
Wohnbebauung an. Noérdlich der BahnhofstraBe werden die vorhandenen
Siedlungsflachen und Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Nachrichtlich
Ubernommen sind die Bauschutzbereiche des bestehenden und des neuen

Flughafens sowie die Grenze Planungszone Siedlungsbeschrankung.
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Abb.2: Ausschnitt FNP Blankenfelde-Mahlow

Im Umweltbericht zum FNP wird dem Gebiet W1 eine ,Mittlere bis geringe

Bedeutung" fur den Arten- und Biotopschutz bescheinigt.

2.3 Landschaftsplan

Die Biotoptypenkartierung des Landschaftsplans zeigt flir den unbebauten Teil
des Bahnhofschlags den Biotoptyp ,Intensivacker", erganzt durch einige
Einzelbdaume und Gehdlzflaichen an der Bahn. Die umgebenden Flachen sind
wiederum bestandsgemaRB als Siedlungsflachen und Wald dargestellt.

Die Entwicklungszielkarte des Landschaftsplans zeigt den Bahnhofschlag als
zuklnftige Bauflache. Erganzend dargestellt sind Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nérdlich der

Bauflache (Kompensation) und stdlich der Bauflache (Waldmantel).

In Bezug auf Natur- und Landschaftsschutz ergeben sich - abgesehen von der

Bodenversiegelung - keine wesentlichen Konflikte.
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Abbildung 3: Landschaftsplan Blankenfelde-Mahlow, Biotope

Abbildung 4: Landschaftsplan Blankenfelde-Mahlow, Entwicklungsziele
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3. Wohnbedarf/Wohnformen

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow prognostiziert fur
den Zeitraum bis 2020 einen weiteren Zuwachs der Bevdlkerung um etwa 20%
auf dann Uber 31.000 Personen. Zwischen 2020 und 2030 ist nur noch ein
geringer Anstieg zu erwarten. Die Prognose basiert die auf Daten des
Landkreises Teltow-Flaming, des Landesbetriebs flir Datenverarbeitung und

Statistik und des Landesamtes flir Bauen und Verkehr.

Fur die Ermittlung des Bedarfs an  Wohnbauflaichen geht die

Flachennutzungsplanung von folgenden Pramissen aus:

- 2 Einwohner je Haushalt. Daraus ergibt sich ein Bedarf von 15.000
Wohneinheiten ftr das Jahr 2020

- GrundstiicksgroBen von mindestens 500 m2 je Einfamilienhaus bzw. 350

m?2 je Doppelhaushalfte.

Unter Berlcksichtigung der bestehenden Nachverdichtungspotentiale und der
Flachenpotentiale genehmigter, jedoch noch nicht realisierter Bebauungspldane
ermittelt der FNP einen Bedarf an zusatzlichen Wohnbaufldchen in der
GréBenordnung von etwa 50 ha. Zu bedenken ist dabei insbesondere, dass ein
wesentlicher Teil des Nachverdichtungspotentials bzw. der genehmigten
Bebauungsplane vom Fluglarm betroffen sind und daher mutmaBlich nicht
realisiert werden. Neuausweisungen von Wohnbauflachen im FNP kdénnen nur
auBerhalb der Siedlungsbeschrankungszone, d.h. im Norden und Siden der
Gemeinde erfolgen. Als neue Wohnbaufldchen dargestellt werden zum einen
Flachen im Norden der Gemeinde (Bereich zwischen der B 96a/L76 und der
Stadtgrenze Berlins) zum anderen der Bahnhofschlag im Sidden. Der
Bahnhofschlag deckt einen Flachenbedarf in der GréBenordnung von etwa 22 ha
Bruttobauland ab. Weitere Neuausweisungen beschranken sich auf kleinteilige

Flachen im Rahmen von Llckenschllssen.

Der Wohnraumbedarf wird von zwei Rahmenbedingungen bestimmt:

1. Nach den vorliegenden Prognosen wird der Einwohnerzuwachs im
Wesentlichen aus Zuzlgen resultieren, und dies werden wiederum zu groBen
Teilen Familien mit Kindern sein. Dies hangt zum einen mit Lebensbedingungen

in der GroBstadt zusammen, zum anderen mit den hohen Immobilienpreisen.



Seite 10 von 24 Dahlewitz ,Bahnhofschlag" - Stadtebauliche Rahmenplanung

Viele Familien koénnen sich innerstadtische Wohnungen in familiengerechter
GroBe nicht leisten. Diese Situation hat sich in den letzten Jahren durch einen
generell zu verzeichnenden Trend zum innerstadtischen Wohnen verscharft. Es
sind deutliche Preisanstiege flr innerstadtische Wohnungen in attraktiven Lagen
zu  verzeichnen. Daraus resultiert ein Bedarf nach bezahlbarem
familiengerechtem Wohnraum, der verkehrsglinstig liegt und eine gute
Infrastrukturversorgung aufweist.

2. Entsprechend dem bundesweiten Trend wird auch in Blankenfelde-Mahlow die
Anzahl alterer Menschen deutlich zunehmen. Daraus resultiert ein Bedarf nach
altengerechten Wohnformen ebenso wie nach entsprechenden sozialen
Einrichtungen. Altengerechtes Wohnen bedeutet neben einer entsprechenden
bautechnischen Ausfiihrung (Barrierefreiheit) ebenfalls Nahe Zu
Einkaufsmoglichkeiten, sozialer Infrastruktur und eine gute Anbindung an den
offentlichen Verkehr. Insofern sind diese Anforderungen mit denen an

familiengerechtes Wohnen in vielerlei Hinsicht deckungsgleich.

Der Bahnhofschlag erflllt im Grundsatz Voraussetzungen sowohl flr

familiengerechtes als auch flr altengerechtes Wohnen

- nahe gelegene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schule,
Blrgerhaus)

- nahe gelegene Einkaufsmaoglichkeiten

- gute Verkehrsanbindung (Bahnhof Dahlewitz, Fahrzeit zum Potsdamer

Platz mit der Regionalbahn etwa 30 Minuten

Zudem existieren in dem etwa 1500m sudlich gelegenen Industrie- und
Gewerbegebiet am Eschenweg auf 60 ha Flache lber 2000 Arbeitsplatze (Die
Anzahl der Beschaftigten beim Triebwerkhersteller Rolls Royce betragt derzeit
2200 und soll weiter ansteigen). Flr die Gemeinden im Umfeld des Flughafens
BER wird ein erheblicher Gewerbeflachenbedarf prognostiziert, so weist der
Flachennutzungsplan dartber hinaus im Bereich sudlich und dstlich der Ortslage
Dahlewitz 47,4 ha Gewerbeflachen neu aus. Hinzu kommen etwa 40 ha &stlich
von Glasow (Entfernung zum Bahnhofschlag etwa 3-4 km). Die Darstellungen
folgen im Wesentlichen den Vorschldge des ,Gemeinsamen Strukturkonzepts
Flughafenumfeld BBI“ (GSK FU BBI). Auch daraus ergibt sich perspektivisch
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zusatzlicher Wohnraumbedarf fir die dort beschaftigen Menschen, die gerne in

der Nahe ihres Arbeitsplatzes leben mdchten.

Familiengerechtes @ Wohnen auBerhalb der Stadt heiBt insbesondere
gartenbezogenes Wohnen. Daher sollten als Wohnformen im Wesentlichen
Einzel- oder Doppelhduser vorgesehen werden. Erganzender
Geschosswohnungsbau ist denkbar fir Modelle generationsubergreifenden

Wohnens, flr Baugruppen oder flr seniorengerechtes Wohnen.

Nach dem Leitbild der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow (vgl. FNP-
Erlduterungsbericht Kap. 3.1.1) sollen die GrundsticksgréBen  fur
Einfamilienhduser mindestens 500 m2 und flr Doppelhaushalften mindestens
350 m?2 betragen. Wohnbebauung sollte im Regelfall nicht héher als zwei
Geschosse und Dachgeschoss sein. Die gilt auch flr den erganzenden

Geschosswohnungsbau.

Die Flache des Bahnhofschlags umfasst etwa 27 ha Bruttobauland. Abzlglich der
erforderlichen Flachen flir die VerkehrserschlieBung, fir Larmschutz und fir
wohnungsnahe Grinflachen umfasst das Nettobauland ca. 15 ha. Wird eine
Einfamilienhausbebauung bei einer durchschnittlichen GrundsticksgréBe von

600m2 zugrunde gelegt, ergibt sich ein Potential von etwa 250 WE.

4. Gebietsbezogene Rahmenbedingungen

Das Plangebiet stellt sich derzeit im Wesentlichen als Ackerflache dar.
Geholzbestand konzentriert sich im Nordwesten des Gebietes im Bereich der
Bahntrasse. Innerhalb der Ackerflache stehen einige Einzelbdume. Am d&stlichen

Rand des Gebiets entlang der StraBe 12 befindet sich ein Geholzstreifen.

Nordlich des Plangebiets, an der Bahnhofstral3e, liegen mit der Herbert Tschape
Oberschule und dem Blrgerhaus zwei wichtige Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur, zudem befinden sich dort ein Lebensmittelmarkt und eine
Backfabrik. Das massive Betongebaude der Backfabrik ist weithin sichtbar.

Vgl. hierzu auch Karte 1: Bestand Flachennutzung.



Rahmenplanung
“Bahnhofschlag"
in Dahlewitz

Karte 1:

Bestand
Flachennutzungen
Umgebung

- Brachflachen

R Regionalbahnhof

Kock & Liinz GmbH
Architekten und Ingenieure
Friedrich-Ebert-StraBe 33
14469 Potsdam

August 2012

MaBstab 1:5.000

50 100 200 300 m

S T N




Seite 12 von 24 Dahlewitz ,Bahnhofschlag" - Stadtebauliche Rahmenplanung

Abbildung. 5 Luftbild des Gebietes
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Brotfabrik, Acker im Vordergrund

Vereinzelter Baumbestand in der Mitte des Gebietes

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die StraBe Am Bahnhofschlag im
Westen und die StraBe 12 an der 6stlichen Grenze des Gebiets. Die StraBe 12
erschlieBt gleichzeitig die dstlich angrenzenden Wohngrundstlicke. Die StraBe Am
Bahnhofschlag erschlieBt das Birgerhaus und den Lebensmittelmarkt, sie endet

mit einer provisorischen Wendeschleife
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StraBe Am Bahnhofschlag

StraBe Am Bahnhofschlag, Wendeschleife hinter dem Lebensmittelmarkt

StraBe 12 im Bereich der Biegung in Héhe der Schule
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StraBBe 12 weiter stdlich mit dem Geholzstreifen am 6stlichen Gebietsrand

5. Konflikte
Natur und Landschaft

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Nutzung als Intensivacker keinen
herausgehobenen Wert fiir den Naturhaushalt auf. Der Gehdlzstreifen im Osten
des Plangebiets kann in Abhangigkeit von dem ErschlieBungskonzept gdf.
erhalten werden und eine Pufferfunktion gegeniber der bestehenden
Wohnbebauung an der StraBe 12 UuUbernehmen. Im Siden des Plangebiets
besteht das Ziel, an den dort vorhandenen Waldflachen einen Waldsaum
auszubilden. Dies verlangt einen Abstand zum Wald, der Uber die waldrechtlich
geforderten 30m deutlich hinausgeht. Die wenigen Einzelbaume innerhalb des
Gebiets kénnen ggf. im Rahmen einer 6ffentlichen Grinflache erhalten werden,

sie sind jedoch nicht zwingend erhaltenswert.

Dessen ungeachtet handelt es sich bei der Bebauung des Gebiets um einen
Eingriff in den Naturhaushalt, der gemaB § 1la BauGB im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens auszugleichen ist. Im Vordergrund steht hier die
Bodenversiegelung. Potentielle Ausgleichsflachen bietet die geplante Grinflache
nordlich des Gebiets. Artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht offenkundig,
entsprechende  Untersuchungen missen ebenfalls im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens erfolgen.
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Larm- und Geruchsimmissionen

Konflikte ergeben sich vor allem durch Verkehrslarm. Die stark befahrene Eisen-
bahnstrecke Berlin-Dresden (Dresdner Bahn) bildet die westliche Grenze des
Plangebiets. Von dieser Strecke gehen Larmimmissionen aus. StraBenverkehrs-
larm geht von der BahnhofstraBe aus, diese wies im Jahr 2005 eine tagliche Ver-
kehrsbelastung von etwa 6.400 Kfz auf (Schwerverkehrsanteil etwa 6,5%). Neu-
ere Zahlen liegen nicht vor. Fir 2025 wird eine entsprechende Belastung bei
einem etwas hdéheren Schwerverkehrsanteil (10%) prognostiziert. Aufgrund der
Entfernung zum Plangebiet von 300-400m und der dazwischen liegenden Bebau-
ung sind Konflikte nicht zu erwarten. Potentielle Konflikte ergeben sich durch die
Backfabrik. Dies betrifft zum einen Verkehrslarmimmissionen (LKW-Verkehr in
den frihen Morgenstunden), dies betrifft aber auch Geruchsemissionen, die vor

Ort - zumindest zeitweise - deutlich wahrnehmbar sind.

Larm und Geruchsemissionen sind im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
gutachterlich zu untersuchen. Die aus den 90er Jahren vorliegenden Gutachten
sind Uberholt, zudem gehen sie von einer geschlossenen Bebauung an der
westlichen Plangebietsgrenze im Rahmen einer Festsetzung als Mischgebiet aus.
Dies ist aus heutiger Sicht kein realistisches Konzept mehr und es deckt sich
auch nicht mit den vorgeschlagenen familiengerechten Wohnformen. Im Rahmen
des Larmgutachtens ist auch zu untersuchen, inwieweit Larmschutz entlang der
Bahntrasse bereits bei Realisierung eines ersten Bauabschnitts im Nordosten des
Gebiets erforderlich wird, oder erst bei Realisierung der weiter westlich
gelegenen Bauflachen Die Flachennutzungs- und Bebauungsvarianten flr das
Gebiet sehen aufgrund der Bahntrasse jeweils vorsorglich einen Larmschutzwall

an der westlichen Grenze des Gebiets vor.

Da das Gebiet auBerhalb der Siedlungsbeschrankungszone fir den Flughafen BER
liegt, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung hinsichtlich des Fluglarms aus landes-
planerischer Sicht mdglich. Allerdings beruht die Abgrenzung dieser Zonen auf
angenommenen Flugrouten, die nicht den spater tatsachlich festgelegten Routen
entsprechen miussen. Wie stark die Fluglarmemissionen tatsachlich sein werden,
kann erst dann zuverldssig ermittelt werden, wenn der Flughafen in Betrieb

gegangen ist. Aus heutiger Sicht wird davon ausgegangen, dass eine Wohnnut-
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zung maglich ist, jedoch Festsetzungen zum passiven Schallschutz erforderlich

werden.

Vgl. Karte 2: Konflikte

Verkehr

Das Plangebiet ist keinen verkehrlichen Belastungen ausgesetzt. Aufgrund der
nach Westen hin abgeschotteten Lage ergeben sich keine gebietsfremden
Verkehre. Allerdings kann es zusatzliche Verkehrsbelastungen aus dem Gebiet
heraus fiur die o6stlich angrenzenden Wohngebiete geben. Dies betrifft im
Wesentlichen die StraBe 12 bzw. Gutsbahntrasse in dstliche Richtung. Diese stellt
eine potentielle Abkilrzung flr die Verkehre aus dem Gebiet in Richtung
Dahlewitz Dorfkern / B 96 / A10 dar. Sie ist allerdings aufgrund ihres
gegenwartigen Zustandes (weitgehend unbefestigt) flur eine ergdnzende
ErschlieBungsfunktion flir das Gebiet nicht geeignet. Ein Ausbau des westlichen
Abschnitts dieser StraBe ist im Rahmen dieser Planung erforderlich, da auf der
Sldseite der Gutsbahntrasse einige Baugrundsticke vorgesehen sind, die

ansonsten nicht angemessen erschlossen waren.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen lasst sich anhand der ,Hinweise zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen™, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft flr StraBen und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2006,
grob bestimmen. Fir Neubaugebiete ist danach von 3,5 Wegen pro Einwohner
und Tag auszugehen. Bei 250 WE und 2,5 EW je Wohneinheit ergeben sich 625
Einwohner und damit etwa 2200 Wege. Dazu gehéren auch die Wege, die nicht
mit dem PKW, sondern zu FuB, mit dem Fahrrad oder mit Bus und Bahn
zurlickgelegt werden, z.B. der Schulerverkehr. Es kann angenommen werden,
dass etwa 60% der Wege mit dem PKW zurlickgelegt werden, der PKW-
Besetzungsgrad ist mit 1,2 Personen je PKW anzusetzen. Daraus ergeben sich
1.100 PKW-Fahrten taglich, wenn das Gebiet voll entwickelt ist. Es wird
wiederum angenommen, dass 60% der Fahrzeuge Richtung Dahlewitz fahren,
d.h. Berlin bzw. die A10 zum Ziel haben, wahrend sich 40% in westliche Richtung
(Blankenfelde, Mahlow) orientieren. Daraus ergibt sich eine potentielle
Verkehrsbelastung von etwa 660 PKW taglich. Dies ist insgesamt keine
besonders hohe Zahl. Die verkehrliche Spitzenstunde liegt zwischen 7 und 8 Uhr
bzw. zwischen 16 und 17 Uhr, sie kann mit etwa 14-15% des

Verkehrsaufkommens angenommen werden. Dies waren etwas weniger als 100
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PKW. In den ubrigen Stunden liegt die Zahl deutlich geringer (zwischen 4 und
8% des Verkehrsaufkommens bzw. bei 25 - 50 PKW in der Stunde). Nach der
Richtlinie flr die Anlage von StadtstraBen (RASt 06), ebenfalls herausgegeben
von der FSGV, kann bei dieser Belastung die Entwurfskategorie ,Wohnweg"

(Mischnutzung) zur Anwendung kommen.

Ein Teil dieses Verkehrsaufkommens kénnte, erganzend zur StraBe 12, zuklnftig
Uber die Gutsbahntrasse abgewickelt werden. Dies setzt allerdings voraus, dass
die StraBe einen befestigten Belag erhdalt. Fir den westlichen Abschnitt ist dies
bei Realisierung der Planung erforderlich, weil die Gutsbahntrasse
ErschlieBungsfunktion flir einige Baugrundsticke Ubernimmt. Falls die
Gutsbahntrasse keine erganzende ErschlieBungsfunktion fliir das Gesamtgebiet
Ubernehmen soll, kédnnte zur Vermeidung von Schleichverkehren den Ausbau im
Sinne einer Verkehrsberuhigung vorgenommen oder die StraBe ostlich des
Plangebiets gekappt werden. Es wird empfohlen, vor Einleitung des ersten
Bebauungsplanverfahrens eine abschlieBende Willensbekundung zur

ErschlieBungsfunktion der Gutsbahntrasse von der Gemeinde einzuholen.

6. Verkniipfungen / stadtebauliche Struktur
Eine wesentliche Entwurfsgrundlage bildet die Frage: Wie verlaufen
Verknupfungen, die Grundlage fir eine stadtebauliche Gliederung des Gebiets

sein kénnten.

Die Karte 3 zeigt Verknupfungen aus einer gebietsiibergreifenden Perspektive:
Welche Ansatze bestehen flr sinnvolle Verbindungen durch das Gebiet hindurch?
Die wichtigste Verbindung verlauft vom Bahnhof nach Siddosten in Richtung
Gewerbegebiete in Dahlewitz (Beschaftigte, die die Bahn nutzen). Diese
Verbindung entspricht gleichzeitig grob dem Verlauf der ehemals vorhandenen
Gutsbahntrasse.

Bedeutung hat diese Verbindung ebenfalls flr Erholungssuchende als
Verkntpfung zwischen der geplanten Grinflache im Norden des Gebiets und der
sudlich gelegenen Waldflache. In diesem Zusammenhang sind die bestehenden
und ausgeschilderten Radwegeverbindungen (graue Punkte) von Bedeutung, die
das Gebiet tangieren und die Teile eines geplanten bzw. bereits vorhandenen

gesamtgemeindlichen Netzes sind.
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Die Karte 4 nimmt den gebietsinternen Blickwinkel ein. Sie zeigt mdgliche
Anknupfungspunkte: die beiden StraBen Am Bahnhofschlag und StraBe 12,
dargestellt mit gelben Punkten und Pfeilen fir mdgliche Anbindungen von
ErschlieBungsstraBen. Die Karte zeigt zudem Anknupfungspunkte fur
Grinverbindungen durch das Gebiet von Nord nach Sid bzw. von Nordwesten
nach Sitdosten. Eine wesentliche Rolle spielen hier wiederum die vorhandenen

und geplanten Grinflachen im Norden und Stden und deren Vernetzung.

Aus diesen Verknipfungen ergibt sich eine grundlegende Struktur, die beiden
Planvarianten zugrunde liegt und die in Karte 5 dargestellt wird. Diese Karte
zeigt Anknipfungspunkte fur die VerkehrserschlieBung und die von Nord nach
Sid bzw. von Nordwesten nach Sudosten verlaufenden Grin- und
Wegeverbindungen. Diese kreuzen sich in der Mitte und bilden das Grundgerist
fir eine Gliederung des Gebiets in vier Quartiere, die schematisch dargestellt
sind. Erganzt ist eine Wegeverbindung am sldlichen Waldrand, im Westen des

Gebietes wird der aller Voraussicht nach erforderliche Larmschutzwall dargestellt.

7. Planung

Es werden zwei Varianten entwickelt, die folgendes gemeinsam haben:

- Die ErschlieBung erfolgt jeweils lGber die StraBe 12 und die StraBe Am
Bahnhofschlag, die miteinander verbunden werden.

- Potentieller Standort flr soziale Infrastruktur (Kindertagesstatte und
Seniorenwohnanlage) im Norden des Gebiets an der geplanten Grinflache
und in verkehrsgunstiger Lage. Standortkriterium fur die
Seniorenwohnanlage ist dartber hinaus die Nahe zum Nahversorger (etwa
300m) und zum Bahnhof.

- Grinzlige, die das Gebiet in Nord-Sud- bzw. Ost-West-Richtung
durchqueren und in jeweils vier Quartiere gliedern.

- Flache fir einen Larmschutzwall im Westen des Gebiets.

Einheitlich dargestellt, entsprechend dem Flachennutzungsplan, sind die
angrenzenden Flachen. Dies betrifft die nérdliche Grinflache als Park und als
Flache fur AusgleichsmaBnahmen. Dies gilt zudem flr die Erweiterungsflache der

bestehenden Backfabrik, wobei diese auf B-Planebene hinsichtlich madglicher
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Immissionskonflikte zu untersuchen ist. Es betrifft schlieBlich die groBzigige
Pufferzone zum sidlich angrenzenden Wald. Diese Uberschreitet entsprechend
den Vorgaben der FNP-Darstellung den waldrechtlich vorgeschriebenen
Mindestabstand von 30m. Es soll dort ein naturnaher Waldsaum ausgebildet
werden, dadurch kann mit geringem Aufwand eine attraktive Wegeverbindung

hergestellt werden.

Variante 1

Stadtebaulich kennzeichnend fir die Variante 1 (Plan 1) sind bewegte Formen.
Pragend ist ein zentraler Griinzug in Gestalt eines leicht geschwungenen Angers.
Es finden sich kleinere Platze als Mittelpunkte der vier Wohnquartiere. Ein in
Ost-West-Richtung in Fortsetzung der Gutsbahntrasse verlaufender Griinzug
empfindet in etwa die alte Gutsbahntrasse nach, vorhandener Baumbestand
kann darin voraussichtlich integriert werden.

Der dazugehérige stadtebauliche Entwurf (Plan 1a) zeigt etwa 245
Einfamilienhdauser. Die Grundstlckstiefen liegen im Regelfall bei etwa 28-30m.
Alle Grundstlicke sind nach Siden oder Westen ausgerichtet und optimal

besonnt.

Variante 1 Blick von Suiden
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Es ergeben sich GrundstiicksgréoBen von zumeist zwischen 550 und 650 m2. Dies
sind ausreichende bis groBziigige Grundstiicke flir Einfamilienhauser. Auch eine
Parzellierung von Grundstlicken flir Doppelhauser (700 - 800 m?2) ist mdglich.
Der Entwurf bietet dariber hinaus die Méglichkeit, ggf. einzelne Reihenhduser
sowie Sonderbauformen flr spezielle Wohnformen, z.B. fir Baugruppen oder flr
generationsibergreifendes Wohnen vorzusehen. Hierfur bieten sich insbesondere
die beiden Anger an, vor allem dort sind grdBere Gebdaude denkbar. Die
stadtebauliche Struktur dieses Entwurfs verdeutlicht die beiden nachfolgenden

Perspektiven.

Variante 1 Blick von Norden

Variante 2

Rlickgrat der Variante 2 (Plan 2) bildet die verlangerte StraBe Am Bahnhof-
schlag, die in einer sanften Kurve an die Gutsbahntrasse bzw. die StraBe 12
angebunden wird. Von dieser StraBe zweigen RingstraBen ab, die die einzelnen
Quartiere erschlieBen. Die Quartiere werden durch zwei sich mittig kreuzende
Grinzlige voneinander abgegrenzt. Jedes Quartier hat einen grinen Platz als
Mittelpunkt. Dadurch grenzt fast jedes Grundstick unmittelbar an eine
Grunflache. Hervorgehoben ist die Verbindung Bahnhof durch das Gebiet bis zum
Waldrand und dann zur Gutsbahntrasse. Die Grundstilickstiefen liegen bei etwa
25-30m.
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Variante 2 Blick von Suiden

Variante 2 Blick von Norden
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Es ergeben sich wiederum GrundstlicksgréBen von zumeist zwischen 550 und
650 m2, die unterschiedliche Bauformen erlauben: Einfamilien- und
Doppelhauser, aber auch kleinere Geschosswohnungsbauten, z.B.
zweigeschossig mit Staffelgeschoss. Potentielle Bereiche far
Mehrfamilienhausbebauung, ggf. als hofartige Struktur fUr Baugruppen, waren
hier insbesondere die Bereiche um die kleinen Platze in der Mitte der Quartiere.
Auch in der Variante 2 zeigt der stadtebauliche Entwurf (Plan 2a) etwa 240

Einfamilienhausgrundsticke

8. Realisierung, weiteres Vorgehen
Fur beide Varianten gilt, dass eine schrittweise ErschlieBung von Osten nach
Westen bzw. Norden nach Sdden erfolgen kann. Die Plane 3 und 3a zeigen eine

mogliche Abfolge von Bauabschnitten fir beide Varianten.

Eine erste Reihe der Bebauung sollte entlang der StraBe 12 entstehen, da dort
die verkehrliche und technische ErschlieBung bereits vollstandig vorhanden ist.
Der Verkauf der ersten Grundstlicke wilrde die finanziellen Voraussetzungen
daftr schaffen, die ErschlieBung des Gebietes abschnittsweise weiterzufiihren.
Die Hecke entlang der StraBe 12 kdnnte weitgehend erhalten bleiben. Sie muss
durch Grundstlickszufahrten unterbrochen werden, wobei immer zwei Zufahrten
zusammengefasst werden kdénnen, um die Hecke so weit wie moéglich zu

erhalten.

Vorgeschlagen wird, dass auf Grundlage der beiden vorliegenden Varianten das
Aufstellungsverfahren flr einen qualifizierten Bebauungsplan gema3 § 30 Abs. 1
BauGB begonnen wird. Die Entscheidung fur eine der beiden Varianten kann im
Laufe des Verfahrens getroffen werden. Zu prifen ware, inwiefern ein
Bebauungsplan fur das Gesamtgebiet aufgestellt wird oder dies abschnittsweise
erfolgt. Zu untersuchen ist in diesem Zusammenhang auBerdem, inwieweit
Larmschutz entlang der Bahntrasse bereits bei Realisierung eines ersten Bauab-
schnitts im Nordosten des Gebiets erforderlich wird, oder erst bei Realisierung
der weiter westlich gelegenen Bauflachen Die Flachennutzungs- und Bebauungs-
varianten fir das Gebiet sehen aufgrund der Bahntrasse jeweils vorsorglich

einen Larmschutzwall an der westlichen Grenze des Gebiets vor.
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Insgesamt bietet die vorliegende Planung eine tragfahige Grundlage, um in den
Prozess der Abstimmung mit den Blrgern und mit den Tragern offentlicher

Belange einzutreten.

9. Stiadtebauliche Daten:

Gesamtflache des Plangebiets: 25,77 ha

Variante 1:

Wohnbauflache (inkl. Kita-Grundstlick): 15,43 ha

Grunflachen: 7,4 ha

Verkehrsflachen: 2,94 ha

WE: 246 zzgl. Kita und Seniorenwohnen
Variante 2:

Wohnbauflache: 14,88 ha

Grunflachen: 8,6 ha

Verkehrsflachen: 2,29 ha

WE: 235 zzgl. Kita und Seniorenwohnen





