Bezirksverordnetenversammiung
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vom / der Verfasser: Bezirksamt
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Bebauungsplan X - 123
(Alt-Schonow, Teltower Damm, Kleinmachnower Weqg)

Beratungsfolge:

Datum Ausschuss Sitzung Erledigungsart
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1. Gegenstand der Vorlage: Bebauungsplan X - 123

[Alt-Schonow, Teltower Damm, Kleinmachnower Weg]

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Staglin

Die Bezirksverordnetenversammlung wird gebeten von Nachstehenden Kenntnis zu nehmen.

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 20.06.2006 die Festsetzung des Bebauungsplans
X -123 vom 30. Juni 2003 mit dem Deckblatt vom 15. Juli 2005 gemal § 6 Abs. 5 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AG BauGB) in Verbindung mit § 36 Abs. 2
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) als Rechtsverordnung beschlossen.

Auf die beigefligte Rechtsverordnung einschlief3lich Begriindung wird verwiesen.

Weber Staglin
Bezirksburgermeister Bezirksstadtrat



Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplans X - 123
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf und Ortsteil Lichterfelde

Vom 20.06.2006

Auf Grund 8§ 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni
2005 (BGBI. | S. 1818, 1824), in Verbindung mit 8 6 Abs. 5 und mit § 11 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 07. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 3. November 2995 (GVBI. S.

692), wird verordnet:
8§81

Der Bebauungsplan X - 123 vom 30. Juni 2003 mit Deckblatt vom 15. Juli 2005 fur
die Grundstiicke Teltower Damm 276, 282, 284, 288, 290, 300, 310, Teilflachen der
Grundstiicke Beeskowdamm 17/19, Teltower Damm 279/283, Alt-Schénow 1/7B,
2/14C, 9 (teilw.), und fur eine Teilflache des Grundstiicks Grundbuch von Berlin 18 985
(landwirtschaftliche Nutzflache), einen Abschnitt des Schonower Grabens sowie
Kleinmachnower Weg 1/17 und 6/8
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf und Ortsteil Lichterfelde wird
festgesetzt. Er @ndert teilweise den durch Verordnung tber die Festsetzung des
Bebauungsplans X - 21 im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Zehendorf, vom 29.
Januar 1963 (GVBI. S. 265) festgesetzten Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von
Berlin, Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz, Bauordnungsamt —
Fachbereich Vermessung -, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kbnnen
beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Abteilung Bauen, Stadtplanung und
Naturschutz, Bauordnungsamt —Fachbereiche Stadtplanung und Bauaufsicht -,

kostenfrei eingesehen werden.
§3
Auf die Vorschriften tber

1. die Geltendmachung und die Herbeiftihrung der Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche (8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs)

und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemalier
Geltendmachung
(8 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
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§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in §
214 Abs.1 Satz 1 Nr.1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des

Flachennutzungsplans,

3. nach 8 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwéagungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur

Ausfuhrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentiber dem
Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten
Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemal § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemanR § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des

Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser

Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und

Verordnungsblatt fur Berlin in Kratft.

Berlin, den 20.06.2006

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin

Weber Staglin
Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat
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Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Abteilung Bauen, Stadtplanung und Naturschutz
Bauordnungsamt — Fachbereich Stadtplanung

Begriindung zum Bebauungsplan X — 123 gemalf § 9 Abs. 8 BauGB

fur die Grundstucke Teltower Damm 276, 282, 284, 288, 290, 300, 310, Teilflachen der
Grundstucke Beeskowdamm 17/19, Teltower Damm 279/283, Alt-Schonow 1/7B, 2/14C, 9
(teilw.), und fur eine Teilflache des Grundsticks Grundbuch von Berlin 18 985
(landwirtschaftliche Nutzflache), einen Abschnitt des Schénower Grabens sowie
Kleinmachnower Weg 1/17 und 6/8
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Zehlendorf und Ortsteil Lichterfelde
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TEIL | PLANUNGSGEGENSTAND
1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Die urspriinglich beabsichtigte Produktionserweiterung der Spinnstofffabrik Zehlendorf AG
und ein damit verbundener Neubau von Fabrikations- und Lagerhallen sowie eines
Verwaltungszentrums auf dem werkseigenen Gelande Berlin-Steglitz (heute Ortsteil
Lichterfelde), Wupperstral3e 1-5, fuhrte zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens.
Gleichzeitig war eine Grundstiickserweiterung auf Kosten von Flachen des Teltower
Dammes beabsichtigt.

Auch sollte der Abschnitt des Teltower Dammes von der Stral3enkreuzung Beeskowdamm
bis zur Landesgrenze auf 32 m verbreitert werden. Damit wére ein durchgehender Ausbau
des Hauptverkehrsstral3enzuges Clayallee/ Teltower Damm sudlich des Ortskernes
Zehlendorf bis nach Teltow sanktioniert worden.

Der Schwerpunkt des Planungserfordernisses hat sich im Verlaufe des Planungsprozesses
aufgrund veranderter Voraussetzungen, z.B. den Verkauf des gesamten Betriebsgeléandes
der Spinnstofffabrik Zehlendorf AG, verlagert. Schwerpunkt ist nun der Erhalt und die
Sicherung des bestehenden Orts- und Landschaftsbildes, der kleingewerblichen Struktur von
Alt-Schoénow sowie die Sicherung der Ausbauoption des Teltower Dammes. Die Ostlich des
Teltower Dammes im Ortsteil Lichterfelde liegenden Grundstiicke wurden aus dem
Geltungsbereich herausgenommen. Damit wurde auch eine Vereinfachung des urspriinglich
bezirkstibergreifenden Bebauungsplanverfahrens erreicht.

Nach der ,friihzeitigen® Burgerbeteiligung 1993 sind weitere Entwicklungen eingetreten, die
eine neuerliche Geltungsbereichsanpassung im Bereich Teltower Damm sowie eine
inhaltliche Uberarbeitung des gesamten Planes notwendig werden lieBen. Die Bezirksfusion
ermoglicht eine klare funktionale Geltungsbereichsabgrenzung. Die wiedergewonnene
Funktion des Teltower Damms als wichtige Verbindung zum Umland begriindet die
geringfugige Erhbhung des Nutzungsmalles entlang des Teltower Damms.

2 PLANGEBIET

Das Dorf Schonow war eine mérkische Bauernsiedlung nahe der Gemeinde Teltow (1299
erstmalig urkundlich erwahnt, gegriindet etwa um 1200), eingebunden in eine offene
Wiesen- und Flusslandschaft. Den Mittelpunkt bildete der breite, mit grof3en Kastanien
bestandene Dorfanger, auf den die umliegenden Grundstiicke ausgerichtet waren.

Die Bebauung entwickelte sich Gber Lehmkaten zu 1- bis 2-geschossigen markischen
Bauernh&usern aus Stein mit Treppensockel am Eingang, Stuckverzierungen an den
Fenstern und Traufkanten sowie mit Sattelddchern. Diese parallel zur Dorfaue stehenden
Hauptgebaude bildeten mit den Nebengeb&uden meist Gehofte um gepflasterte Hofe. Die
Nebengebaude waren meist aus nichtverputzten Ziegelwanden erstellt.

Nach der Vereinigung mit der Landgemeinde Zehlendorf im Jahr 1894 setzte die Ansiedlung
von Gewerbe ein. Diese Entwicklung hat sich bis heute fortgesetzt. Es sind noch 3 Gehdofte
(Nr. 1a und 7 teilweise und Nr. 10 vollstandig) und die denkmalgeschiitzte ehemalige Schule
Kleinmachnower Weg 6 in ihrer urspringlichen Gestalt erhalten.

Bis zum Bau des Teltowkanals (1900-1906) befand sich im Bereich der heutigen Wiesen der
Schonower See. Wahrend des Kanalbaus wurden der See und seine Verlandungsflachen
mit Erdaushub verfullt. Seither werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt, bis 1972 als
Acker, danach - mit Ausnahme einer kleinen Hackfruchtackerflache - als Dauergrinland
(Wiesen und Weiden). Mit den geplanten Festsetzungen des im Verfahren befindlichen
Landschaftsplanes X-L-3 sollen die unmittelbar benachbarten Schénower Wiesen als
Bestandteil der Bakeniederung dauerhaft gesichert werden.
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Alt-Schonow ist ein von einer Mischung aus Wohngebauden und Gewerbebetrieben
gepragter ehemals dorflicher Anger. Die an der Einmindung in den Teltower Damm sehr
breite Stral3e Alt-Schonow zeigt noch heute ihren doérflichen Charakter, d.h. au3er den vielen
grofRen, den Dorfanger pragenden Straf3enbdumen war bis vor kurzem nur in der Mitte eine
schmale kopfsteingepflasterte Fahrbahn vorhanden. Bei der Neugestaltung des
StralRenraumes 1981 konnte trotz der Anspriiche des durch die anliegenden
Gewerbebetriebe bedingten besonderen Stralienverkehrs auch die Bewahrung des
Ortsbildes durch Bauart und Auswahl des Materials berticksichtigt werden.

Das typische markische Ortsbild ist nach 1945 durch Neubauten verandert worden. Sie
ordnen sich jedoch Gberwiegend mit ihren gepflasterten Hofen, Garten und ihrer
Gebéaudestellung der Kleinteiligkeit der urspringlichen Bebauung und der umgebenden
Landschaft unter.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes findet ein flieBender Ubergang von der
Uberwiegend dorflich geprégten Wohnnutzung sudlich der friiheren DorfstralR3e Alt-Schénow
hin zu einer kleinteiligen Handwerksstruktur auf deren Nordseite statt. Weiter in Richtung
Norden gehen Lagerflachen und Geb&ude zu etwas grolieren gewerblichen Strukturen Uber,
um schlief3lich zu Produktionsstatten ndrdlich des Kleinmachnower Weges bzw. zu den
gewerblichen Grof3strukturen auf dem Gebiet des Ortsteils Lichterfelde im Osten
uberzuleiten.

Am westlichen Rand des Geltungsbereiches geht die dorfliche bzw. gewerblich gepréagte
Bebauungsstruktur in den unbebauten Landschaftsraum der Schénower Wiesen uber.
Generell stellt die Grinlandvegetation fir einen stadtisch gepréagten Raum wie Berlin einen
besonderen Wert dar, den es zu bewahren gilt. Durch Aufgabe der Bewirtschaftung und
Flachenverlust durch Bebauung sind Griinflachen dieser Art hdchst selten geworden.

3 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION
3.1 Flachennutzungsplan (FNP 94)

Im Flachennutzungsplan (FNP 94), ist der Bereich nérdlich von Alt-Schénow als gemischte
Bauflache M2, sidlich von Alt-Schénow als Wohnbauflache W4 dargestellt. Die nordlich,
westlich und stdlich angrenzenden Flachen sind als Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Kleingarten oder Parkanlage dargestellt.

Die Entwicklung eines Gewerbegebiets aus gemischter Bauflache des
Flachennutzungsplanes ist méglich, da die Flache knapp unter 3 ha grof3 ist.

Zudem ist im Flachennutzungsplan der Teltower Damm als Gibergeordnete
Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat auf Basis
des Stadtentwicklungsplans Verkehr fiir den Teltower Damm einen Prognosewert von 19
600 Kfz/24 H werktags im Querschnitt fur den Zeithorizont 2015 ermittelt. Zudem geht die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung von einem LKW-Anteil von 6 % (Berliner
Durchschnitt im Stral3ennetz) aus.

Dieser Prognose liegt der Wegfall der Lastbeschrankung der Briicke Uber den Teltowkanal
durch Neubau zugrunde. Derzeit ist die Bricke fur den LKW-Verkehr gesperrt.

3.2 Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Schonower Wiesen sind als Vorranggebiet Bodenschutz dargestellt:
e Schonung des naturlichen Bodenaufbaus

e Vermeidung von Bodenversiegelung

¢ Bodenschonende Bewirtschaftung
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Siedlungsgebiet Alt-Schénow
e Begrenzung des Versiegelungsgrades
e Erhaltung und Entwicklung des landschaftshildpragenden Vegetationsanteils

Der Schonower Graben wird als belastetes Gewdasser eingestuft

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Fur den Bereich Schonower Wiesen wird die Pflege und Entwicklung von geplanten

Landschaftsschutzgebieten, geschiitzten Landschaftsbestandteilen genannt:

e Vorrangige Entwicklung von Arten feuchter und nasser Standorte

¢ Bedeutende Einzelbiotope: Dorfanger Alt-Schénow, Feuchtwiesen auf den Schénower
Wiesen

Programmplan Landschaftsbild

e Der Geltungsbereich gehort zu einer Gberformten Niederung; Gbergeordnetes
Strukturelement ist der Vegetationsbestand im Bereich Schénower Wiesen.

e FUr den Siedlungskern im Bereich Alt-Schénow ist der Erhalt und die Entwicklung von
stadtischen und siedlungsgepragten Strukturelementen genannt.

e Die Schonower Wiesen sind als zu erhaltendes und zu entwickelndes kultur- und
naturlandschaftlich gepragtes Strukturelement dargestellt.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Alt-Schoénow wird als Wohnquartier mit der Dringlichkeitsstufe IV zur Freiraumversorgung

eingestuft:

e Erh6hung der Nutzungsmaoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume und
Infrastrukturflachen

e Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich geprégten Raum

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraRenraum

Die umgebenden Griin- und Freiflachen sind als Grunflache/ Parkanlage dargestellt:
¢ Entwicklung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten

e Auslagerung storender und beeintrachtigender Nutzungen

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

3.3 Ubergeleitete und festgesetzte Plane

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Abl. 1961 S. 74) weist fur die
Grundstiicke sudlich des Schénower Grabens (Alt-Schénow 1/7b, 2/14C und Teltower
Damm 284/310) gemischtes Gebiet mit der Baustufe 11/1 und fur die Grundstucke
Kleinmachnower Weg 1/15 beschranktes Arbeitsgebiet mit der Baustufe 11/2 sowie fiir das
Grundstick Kleinmachnower Weg 17 und den Hackfruchtacker Nichtbaugebiet aus.

Bebauungsplan X-21

Fur die Grundstiicke Kleinmachnower Weg 6-8 und Teltower Damm 276 wurde mit dem am
29. Januar 1963 festgesetzten Bebauungsplan X-21 beschranktes Arbeitsgebiet, Baustufe
[1/2 bei offener Bauweise festgesetzt.

3.4 Landschaftsplan

Fur den Bereich Schonow - Buschgraben hat die Untere Naturschutzbehérde ein
Landschaftsplanverfahren mit der Bezeichnung X-L-3 eingeleitet. Das Bezirksamt hat die
Einleitung des Verfahrens am 15. Oktober 1985 beschlossen und dies am 20. Dezember
1985 veroffentlicht (Amtsblatt fur Berlin, S. 2494). Vom 25. August bis 10. Oktober 1986
hatten die Biirger Gelegenheit zur Information und zur AuRerung. In der Zeit vom 9. Méarz bis
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17. April 1988 erfolgte die Beteiligung der Trager offentlicher Belange durch die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Technologie.

TEIL Il PLANINHALT
1 ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNG

Das Bebauungsplanverfahren wurde urspriinglich aufgrund von Erweiterungsabsichten der
Spinnstofffabrik Zehlendorf AG eingeleitet. Gleichzeitig war eine Grundstiickserweiterung auf
Kosten von Flachen des Teltower Dammes beabsichtigt. Dieser sollte stidlich des
Beeskowdammes auf 32 m verbreitert werden.

Der Schwerpunkt der Planung hat sich im Verlauf des Verfahrens aufgrund veranderter
Voraussetzungen (z.B. den Verkauf des gesamten Betriebsgeléandes der Spinnstofffabrik
Zehlendorf AG) auf den Erhalt und die Sicherung des bestehenden Orts- und
Landschaftsbildes sowie der gewachsenen kleingewerblichen Nutzungsstruktur von Alt-
Schonow verlagert.

Nach der ,friihzeitigen Burgerbeteiligung 1993 sind weitere Entwicklungen eingetreten, die
eine neuerliche Geltungsbereichsanpassung im Bereich Teltower Damm sowie eine
inhaltliche Uberarbeitung des gesamten Planes notwendig werden lieBen. So steht
mittlerweile fest, dass der Teltower Damm nur auf 26 m verbreitert werden soll. Das
Grundstiick Teltower Damm 300 ist zwischenzeitlich bebaut. Gleichzeitig wurde deutlich,
dass die vorgesehenen Baukdrperfestsetzungen und die detaillierten
Gestaltungsfestsetzungen in diesem heterogenen Umfeld nicht den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde dienlich sind.

Mit der Bezirksfusion wurde die Einbeziehung der geplanten Trasse des Teltower Damms im
Sinne einer Ausbauoption moglich. Im Rahmen der Auswertung der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde das Ziel der Trassensicherung auf die fir den StraRenbau
erforderlichen privaten Flachen beschrankt. Fiur die Trasse stdlich der Stral3e Alt-Schénow
wird lediglich die westliche Stralienbegrenzungslinie festgesetzt, um die Planbefangenheit
des angrenzenden Berlineigenen Grundstiicks zu dokumentieren.

2 PLANUNGSZIELE

Ausgehend vom Bestand an Geb&uden soll eine aufgelockerte, mogliche Neubauten
integrierende Baustruktur ausgebildet werden. Insbesondere auf den am Anger gelegenen
Grundstucksteilen nérdlich von Alt- Schénow soll langfristig die stadtebauliche Struktur
gefestigt und verbessert werden. Im Zusammenspiel von Hofstrukturen und Freiflachen soll
ein klar gegliedertes Bild entlang der Stral3e und eine Pufferzone zwischen der
Wohnnutzung und der Misch-, Lager- und Gewerbenutzung auf den rickwartigen
Grundstucksteilen entstehen.

Zudem soll durch die Festsetzung der fiir den Ausbau des Teltower Damms erforderlichen
privaten Flachen als Stral3enverkehrsflache eine Ausbauoption des Teltower Damms
gesichert werden.

3 WESENTLICHER PLANINHALT
3.1 Art der baulichen Nutzung
- Allgemeines Wohngebiet
Sidlich der StrafRe Alt-Schonow soll, mit Ausnahme des Grundstlicks Alt-Schonow 1,

allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
Von den in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
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zulassigen Nutzungen werden Tankstellen ausgeschlossen (textliche Festsetzung
Nr.1).

Mischgebiet

Nordlich der Stral3e Alt-Schonow und fiir das Grundstiick Alt-Schénow 1 soll
Mischgebiet festgesetzt werden.

Von den in Mischgebieten nach § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
werden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen
(textliche Festsetzung Nr.2). Ebenfalls werden die nach § 6 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen (textliche Festsetzung
Nr.3).

Gewerbegebiet

Beiderseits des Kleinmachnower Weges sowie fur die Grundstiicke Teltower Damm
276/290 soll mit Ausnahme des Grundstiicks Kleinmachnower Weg 17 Gewerbegebiet
festgesetzt werden.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig (textliche Festsetzung
Nr.4).

Von den in Gewerbegebieten nach § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden Vergnigungsstatten ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr.5).

Flachen fir die Landwirtschaft

Fur das Grundstiick Kleinmachnower Weg 17 und den Hackfruchtacker (hinter dem
Grundstuck Alt-Schonow 14A/14C gelegen) soll ,Flache fir die Landwirtschaft”
festgesetzt werden.

Grinfestsetzungen

Entlang der westlichen Grenze des Grundstiicks Alt-Schénow 7B wird ein 3,0 m breiter
Gelandestreifen als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkanlage" festgesetzt, um so eine FuRwegverbindung zwischen der Ortslage Alt-
Schonow Uber die Schonower Wiesen zum vorhandenen Weg nordlich des Teltowkanals
herstellen zu kénnen.

Eine Teilflache des Grundstiicks Alt-Schénow 14 A-C wird als Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,naturnahe 6ffentliche Parkanlage* festgesetzt. Dies entspricht der
vorgesehenen Festsetzung im Entwurf des Landschaftsplanes X-L-3.

Entlang des Schonower Grabens wird der beidseitig bestehende Streifen im Eigentum der
Wasserbehorde als Uferschutzstreifen festgesetzt.

AulRerdem werden Flachen mit Bindung fuir Bepflanzungen und Erhaltung festgesetzt und
durch textliche Festsetzung die entsprechenden MalRBhahmen differenziert geregelt (siehe
Textliche Festsetzung Nr. 10, 11).

Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden bestehenden Stral3en
Kleinmachnower Weg und Alt-Schénow werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Zudem wird der Abschnitt der geplanten Trasse des Teltower Damms
zwischen Kleinmachnower Weg und Alt-Schénow als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Sudlich der StraRe Alt-Schénow wird die Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplans zwischen den Punkten F und G zugleich als westliche
StralRenbegrenzungslinie der geplanten Trasse des Teltower Damms festgesetzt.
Die Einteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (textliche
Festsetzung Nr.14).
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3.2 Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen die Grundstiicke zwischen den Baugrenzen
in voller Tiefe Giberbaubar sein, bzw. hinter den Baugrenzen in voller Tiefe Uberbaubar sein,
wenn keine hintere Baugrenze besteht.

Zudem soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans die offene Bauweise gelten.

- In dem Bereich stdlich Alt-Schénow
soll die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit 2 festgesetzt werden. Die zulassige GFZ
soll in diesem Bereich, mit Ausnahme des Grundstlicks Alt-Schénow 1/Teltower Damm
300, 0,25 betragen. Auf dem Grundstiick Alt-Schénow 1/Teltower Damm 300 soll
aufgrund seiner Lage am Teltower Damm eine GFZ bis 0,4 erméglicht werden.
Fur die Grundsticke Alt-Schonow 1/Teltower Damm 300 und Alt-Schénow 7 A soll
aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung eine GRZ von 0,2 und fur die
Grundsticke Alt-Schonow 1 A/ 5 D eine GRZ von 0,15 festgesetzt werden.

- Im Bereich nordlich der Stral3e Alt-Schdénow, stdlich Kleinmachnower Weg
soll im Mischgebiet die GRZ 0,3 und die Zahl der Vollgeschosse 2 betragen.
Die zulassige GFZ soll im Mischgebiet, mit Ausnahme des Grundstiicks Alt-Schénow 2,
0,4 betragen. Fiur das Grundstiick Alt-Schonow 2 soll aufgrund der Lage am Teltower
Damm eine GFZ von 0,6 festgesetzt werden.
Fur das Gewerbegebiet soll, mit Ausnahme der Grundstlicke am Teltower Damm
(Kleinmachnower Weg 1 und Teltower Damm 282, 284/290), eine GRZ von 0,4, eine GFZ
von 0,6 und die Zahl der zuléassigen Vollgeschosse mit 2 festgesetzt werden.
Fur die Grundstiicke Kleinmachnower Weg 1 und Teltower Damm 282, 284/290 soll eine
GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,9 und die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse mit 3
festgesetzt werden.

- Im Bereich nordlich Kleinmachnower Weg
soll eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,6 und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit 2
festgesetzt werden.

3.3 Erhaltungsgebiete

Um die Restbestande der dorflichen Bebauungsstruktur zu erhalten, soll fir die baulichen
Anlagen sudlich der Stral3e Alt-Schénow sowie fir die direkt am Anger gelegenen
Baulichkeiten nérdlich der Stral3e Alt-Schonow ein Gebiet gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzt werden. Danach kann die Genehmigung fur den Abbruch, die Anderung oder die
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen in diesem Gebiet versagt werden, wenn die
Anlagen allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Orts- und
Landschaftsbild pragen und von geschichtlicher und kultureller Bedeutung sind. Diese
Versagungsmaglichkeit gilt ebenso flr die Errichtung von baulichen Anlagen, wenn die
stadtebauliche Gestalt durch die beabsichtigte Anlage beeintrachtigt wird (textliche
Festsetzung Nr.7).

3.4 Denkmalschutz

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Kleinmachnower Weg 6 und Alt-Schénow 1 A
werden im Rahmen der nachrichtlichen Ubernahme gekennzeichnet.
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3.5 Leitungsrecht

Zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager missen vorhandene Ver- und
Entsorgungsleitungen gesichert werden. Die davon betroffene Baugrundstuicksflache A
sudlich des Kleinmachnower Weges Ecke Teltower Damm soll deshalb als mit einem
Leitungsrecht zu versehene Flache festgesetzt werden. Sie darf nur mit flachwurzelnden
Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden (textliche
Festsetzung Nr.9).

3.6 Altlasten

Die in der Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorgebrachten Bedenken beziiglich
des bestehenden Altlastenverdachts auf einigen Grundstiicken im Geltungsbereich des
Bebauungsplans fuhrten bisher nicht zu einer Kennzeichnung im Sinne des § 9 Abs. 5
BauGB, da die Verdachtsmomente seitens der zustandigen Behérde (Umweltamt) nicht
erhartet werden konnten. Die Auswertung der durchgefiihrten Prifbohrungen, die weiteren
Aufschluss Uber etwaige Bodenverunreinigungen geben sollten, ergab, dass eine
Kennzeichnung im Sinne von 8§ 9 Abs. 5 BauGB nicht erforderlich ist, da die Grenzwerte der
Bodenschutzverordnung nicht Gberschritten werden.

4. BERUCKSICHTIGUNG UND ABWAGUNG DER EINZELNEN BELANGE

4.1 Grundzuge der Planung

Insbesondere folgenden wesentlichen 6ffentlichen Belangen wird durch die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprochen:

Durch die mafdvolle Verdichtung im Bestand gemaf dem Leitbild der Innenentwicklung unter
kosten- und ressourcenschonender Nutzung vorhandener Infrastruktur wird eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung (8 1 Abs.5 Satz 1 BauGB) gewabhrleistet. Der Ruckgriff auf
gewachsene Bauflachen schont die Natur und die Landschatft.

Eine erstmalige Inanspruchnahme von Nichtbauland wird vermieden, so dass durch die
innerortliche Entwicklung ein Beitrag zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
und Boden gem. 81a Abs. 1 BauGB (Bodenschutzklausel) geleistet werden kann. Dies wird
verstarkt durch die Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung
und Festsetzungen Uber die zuldssige bebaubare Grundflache. Bodenversiegelungen
werden durch geeignete Festsetzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Im Vordergrund steht das Planungsziel der Bestandssicherung und behutsamen Entwicklung
dieses heterogenen Bereichs, der historisch durch die dorflichen Strukturen der ehemaligen
Ortslage Alt-Schénow gepragt ist.

Hierbei sollen die Grundstiicke sidlich des Dorfangers von stérendem Gewerbe und von
weiterer ortsuntypischer Bebauung freigehalten werden, um den fiir das Ortsbild
notwendigen Ubergang von der Bebauung zur offenen Wiesenlandschaft tiber die Garten zu
ermdglichen.

Nordlich der Straf3e Alt-Schonow pragen Handwerks- und Gewerbebetriebe mit
Wohngebauden das Ortsbild. In einem flieRenden Ubergang gehen diese Baustrukturen in
den eher gewerblich bestimmten Bereich stdlich des Kleinmachnower Weges und westlich
des Teltower Dammes Uber. Dazwischen, stidlich des Schénower Grabens, liegt ein durch
Lagerflachen und Lagerhallen gepragter Gelandestreifen.

Die am Anger gelegenen Grundstlicksteile sollen im wesentlichen der Wohnnutzung
vorbehalten werden, wobei mit der Festsetzung eines Erhaltungsgebiets nach § 172 BauGB
diese dorfliche Gestalt als stadtebauliche Eigenart erhalten werden soll.
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Zudem soll fur den Teltower Damm eine Ausbauoption planungsrechtlich gesichert werden,
wobei der Schwerpunkt auf der Sicherung der erforderlichen privaten Flachen als
StraBenverkehrsflache liegt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Dem bestehenden Nutzungs- und Gebaudebestand soll planungsrechtlich durch die geplante
Festsetzung von Wohn- und Mischgebietsflachen im sidlichen und durch
Gewerbegebietsflachen im ndrdlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes entsprochen
werden.

Hierbei sollen sudlich der Stral3e Alt-Schoénow die privaten Grundstiicksflachen als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Eine Ausnahme bildet das Grundsttick Alt-
Schonow 1/Teltower Damm 300. Hier soll aufgrund der gewerblichen Nutzung und der Lage
am Teltower Damm Mischgebiet festgesetzt werden. Aufgrund von Anregungen seitens der
Eigentiimer sollen auch die groRen Gartenbereiche der Grundsticke als WA bzw. Ml
festgesetzt werden, jedoch mit einer Bindung fiir Bepflanzung unter Ausschluss etwaiger
Bebauungsmaoglichkeiten. Der bestehende nicht stérende Gewerbebetrieb auf dem
Grundstiick Alt-Schénow 7 B unterliegt dem Bestandschutz. Die Entwicklungsfahigkeit des
Betriebs ist durch die Zulassigkeit von nicht stdrenden Handwerksbetrieben im allgemeinen
Wohngebiet gewahrleistet.

Nordlich der Stral3e Alt-Schonow soll die bestehende kleinteilige Nutzungsstruktur aus
Wohn- und Gewerbenutzungen als Mischgebiet festgesetzt werden. Die nordlich des
Schonower Grabens angrenzenden rein gewerblichen Nutzungsbereiche, wie auch das
Grundstuck Teltower Damm 284/290, sollen als Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Die Misch- und Gewerbegebietsflachen sollen vorrangig der Bestandssicherung von
Produktionsstéatten dienen, die auf ein stadtisches Umfeld angewiesen sind und die in Bezug
auf Umweltauswirkungen, Stadtebau und Verkehr stadtvertraglich integrierbar sind.

Vor diesem Hintergrund sollen im Mischgebiet die zulassigen Nutzungen
,Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe’,
,Vergniligungsstatten' und ,Tankstellen* ausgeschlossen werden, weil diese Nutzungen
aufgrund der heutigen wirtschaftlichen Dimensionen und den damit verbundenen Stérungen
den vorgefundenen kleinteiligen Strukturen des Erhaltungsgebiets widersprechen und
aufgrund etwaiger negativer Vorbildwirkung die kleinteiligen Strukturen des gesamten
Bereichs gefahrden wirden. Ziel des Bebauungsplans ist es, gerade den Erhalt der
kleinteiligen, sich aus den dorflichen Strukturen entwickelten, Nutzungsstrukturen in offener
Bauweise zu fordern. .Zudem ist die Strafl3e Alt-Schonow eine ruhige Stichstral3e, die von
Handwerksbetrieben und Wohnnutzungen geprégt ist und in ihrer Beschaffenheit und eng
begrenzten dorflichen Struktur fir erheblichen Publikumsverkehr nicht geeignet ist.

In den Gewerbegebieten sollen Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten unzulassig
sein, da die Offnung der Gebiete fiir solche Nutzungen eine unkontrollierbare Entwicklung
nimmt, in deren Folge bestehende Produktionsstatten, wie auch andere gewerbliche
Nutzungen ohne erheblichen Publikumsverkehr verdrangt werden bzw. nicht angesiedelt
werden konnen. Auf den Ausschluss von Tankstellen wurde aufgrund méglicher betrieblicher
Notwendigkeiten verzichtet.

Die Zulassung eines Hotels im Gewerbegebiet am Teltower Damm steht im Einklang mit der
Nutzungskategorie nicht erheblich beldstigender Gewerbebetrieb und ist am Teltower Damm
als HauptverkehrsstralRe auch mit den Vorschriften des § 15 BauNVO vereinbar.

Die vormals geplante Sicherung von Ver- und Entsorgungsflachen fiir die
Abwasserbeseitigung (Grundstiick Kleinmachnower Weg 6) entféllt, da die Wasserbetriebe
den in ihrem Eigentum stehenden Standort Teltower Damm 282 weiterhin nutzen wollen und
diese Nutzung mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets vereinbar ist.
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Die Festsetzung von Griunflachen (Flachen fir die Landwirtschaft, Uferschutzstreifen,
offentliche Parkanlage und naturnahe 6ffentliche Parkanlage) fuhrt zu einer klaren
Abgrenzung des Siedlungsbereichs zur unbebauten Landschaft. Die Flachen die von den
Festsetzungen betroffen sind befinden sich im Eigentum Berlins.

Hierbei stellt die Festsetzung einer Flache fir die Landwirtschaft auf dem Grundstiick
Kleinmachnower Weg 17 klar, dass dieser Bereich als Auf3enbereich im Sinne des 8§ 35
BauGB zu werten ist, in dem landwirtschaftliche Erwerbsstellen als privilegierte Nutzungen
zulassig sind. Die betreffende Flache selbst wird durch einen landwirtschaftlichen
Erwerbsbetrieb genutzt, der auch die angrenzenden Wiesen fir betriebliche Zwecke nutzt.
Die Ausweisung der Flache fiur die Landwirtschaft schafft somit fir den betreffenden Betrieb
Planungssicherheit. An eine Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung ist aufgrund der
langfristigen vertraglichen Bindungen (fur das landeseigene Grundstiick Kleinmachnower
Weg 17 wurde ein Erbbaurecht vergeben) nicht zu denken.

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage, wie auch einer naturnahen 6ffentlichen
Parkanlage, stellt ebenfalls eine Abgrenzung des Siedlungsbereichs zum unbebauten
Landschaftsraum dar. Hierdurch werden Anspriiche an den Landschaftsraum (Erholung und
Sicherung naturnaher Bereiche), die durch das Landschaftsplanverfahren X-L3 weiter zu
konkretisieren sind, vorgegeben.

Die Sicherung des Uferschutzstreifens zielt im wesentlichen auf den Erhalt und die
naturnahe Ausgestaltung des bestehenden Gewassers ab.

Die Festsetzung der Straf3enverkehrsflachen orientiert sich bei den Stral3enbereichen Alt-
Schénow und Kleinmachnower Weg am Bestand.

Die anfangs im Geltungsbereich befindliche geplante Trasse des Teltower Damms, der das
Ergebnis einer langjahrig abgestimmten Ausbauplanung zu Grunde liegt, wurde nach der
offentlichen Auslegung um die Flachen sudlich Alt-Schénow und nérdlich Kleinmachnower
Weg reduziert, da die Flache nérdlich des Kleinmachnower Wegs schon durch den
Bebauungsplan X-21 als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt wurde und die Flache sudlich
Alt-Schonow keinen Anschluss an das bestehende Straf3ennetz findet.

Um die Planbefangenheit der 6stlich der Grundstiicke Teltower Damm 300/310 befindlichen
Flache durch die Trassenplanung zu dokumentieren soll die Geltungsbereichsgrenze
zwischen den Punkten F und G zugleich als StralRenbegrenzungslinie festgesetzt werden. In
diesem Bereich befinden sich die Flachen, die fir den Ausbau des Teltower Damms
erforderlich sind, schon im Eigentum des Landes Berlins.

Somit beschrankt sich die Trassensicherung des geplanten Teltower Damms im
wesentlichen auf die fur den Ausbau erforderlichen privaten Flachen der anliegenden
Grundsticke und schafft somit Planungssicherheit fiir die betroffenen Eigentimer. Etwaigen
Bedenken, die StralRenplanung kénne im Laufe der Zeit grundlegend geandert werden, ist
entgegenzuhalten, dass im Falle einer gednderten Ausbauplanung die Sicherung nach
Ablauf der 7-Jahresfrist (§ 42 BauGB) durch ein neues Planverfahren erfolgen kann.

Mit der Festsetzung einer Pflanzbindung fiir einen 8 m breiten Streifen westlich der
geplanten Trasse Teltower Damm (nérdlich der StraRe Alt-Schénow) bleibt zudem langfristig
ein gewisser Spielraum fir eine geanderte StralRenplanung.

Mit der Einbeziehung der von der Ausbauplanung des Teltower Damms betroffenen privaten
Flachen in das Bebauungsplanverfahren wird die Trasse einer leistungsfahigen Stralle, die
auch Bestandteil der Stadtentwicklungsplanung Berlins ist, im Sinne einer Ausbauoption
gesichert. Zugleich wird Rechtssicherheit fir die Entwicklungsfahigkeit der betroffenen
Grundstiicke gewahrleistet.
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4.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Aufgrund der vorgefundenen, weitgehend offenen kleinteiligen Baustruktur soll auf den
Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans X-123 die offene Bauweise gelten.
Hinter den straRenseitigen Baugrenzen, die einen vorgartenahnlichen Bereich sichern, sollen
die Grundstuicke in voller Tiefe Uberbaubar sein, soweit durch hintere, bzw. seitliche
Baugrenzen nichts anderes bestimmt ist.

Das Malf3 der baulichen Nutzung soll im gesamten Geltungsbereich moderat erhéht werden.
Hierdurch soll der bisherigen stadtebaulichen Entwicklung, in deren Verlauf schon héhere
Nutzungsmalle zugestanden wurden, wie auch dem Leitbild der Innenentwicklung Rechnung
getragen werden.

Hinsichtlich der Anhebung des MalRes der baulichen Nutzung sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vier Bereiche zu unterscheiden.
- Der Bereich sudlich der Stral3e Alt-Schénow

In diesem Bereich erfolgt nur eine geringe Anhebung des Mafl3es der baulichen Nutzung
(GFz 0,2 auf 0,25, GRZ 0,1 auf 0,15, wobei aufgrund der gewerblichen Nutzung des
Grundstticks Alt-Schénow 7 B die GRZ um 0,05 erhdht und die GFZ um 0,05 verringert
wird), weil die unbebauten Obstwiesen, die durch eine Bindung fur Bepflanzung langfristig
gesichert werden, weiterhin als Bauflache festgesetzt werden sollen und somit bei der
Berechung des Mal3es der baulichen Nutzung zur Anrechnung kommen. Die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse bleibt weiterhin bei 2.

- Der Bereich nordlich der Stralte Alt-Schénow

In diesem Bereich soll die GRZ von 0,1 auf 0,3 und die GFZ von 0,2 auf 0,4 erhéht
werden, um den gewerblichen Nutzungen einen Entwicklungsspielraum zuzugestehen,
der bereits in weiten Teilen schon realisiert wurde. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse
bleibt weiterhin bei 2.

- Der Bereich nordlich des Schonower Grabens

In diesem Bereich soll ebenfalls das Mal? der baulichen Nutzung angehoben werden
(GRZ 0,2 auf 0,4, die GFZ von 0,4 auf 0,6). Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse bleibt
weiterhin bei 2.

- Der Bereich der westlich des Teltower Damms angrenzenden Grundstiicke studlich des
Kleinmachnower Wegs

In diesem Bereich soll das Mal3 der baulichen Nutzung etwas hdher liegen, um so einen
Abschluss des ehemals dérflich gepragten Siedlungsbereich zu erreichen und gleichzeitig
eine adaquate Fassung des Straf3enraums im Verhaltnis zu dem 6stlich des Teltower
Damms gelegenen Reinen Arbeitsgebiet der Baustufe V/3 (Zahl der zulassigen
Vollgeschosse 5; GRZ 0,3; GFZ 1,5; bzw. BMZ 6,0; geschlossene Bauweise) zu
erreichen.

Hierbei soll stidlich der Stral3e Alt-Schénow eine GRZ von 0,2; eine GFZ von 0,4 und die
zulassige Zahl der Vollgeschosse mit 2 festgesetzt werden, wobei der nicht Giberbaubare
Teil des Baugrundstlcks (Obstwiese, Nutzung durch Jugendeinrichtung) bei der
Ermittlung des Mafl3es der baulichen Nutzung mit berticksichtigt wird.

In dem Bereich nordlich der StraRe Alt-Schonow, sidlich des Kleinmachnower Weg soll
im Mischgebiet eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 gelten. Fir die beiden
Grundstiucke Teltower Damm 284/290 und Kleinmachnower Weg 1 soll eine GRZ von 0,4,
eine GFZ von 0,9 und drei Vollgeschosse zulassig sein. Beziiglich des Grundstiicks
Teltower Damm 282, im Eigentum der Wasserbetriebe und langfristig als Pumpwerk
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genutzt soll eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,6 gelten, da aufgrund der Grél3e des
Grundstuicks und der erforderlichen Abstandsflachen nach § 6 Bauordnung Berlin keine
hdhere Ausnutzung realisiert werden kann.

4.4 Erhaltungsgebiete

Far die am Anger Alt-Schéonow gelegenen Grundstiicksteile, die tiberwiegend durch
Wohnnutzungen, bzw. durch wohnéhnliche Nutzungen gepréagt sind, soll ein
Erhaltungsgebiet gemaR § 172 BauGB festgesetzt werden. Hierdurch soll die dorfliche
Gestalt als stadtebauliche Eigenart erhalten bleiben.

4.5 Denkmalschutz

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Kleinmachnower Weg 6 und Alt-Schénow 1 A
werden im Rahmen der nachrichtlichen Ubernahme gekennzeichnet. Die Kennzeichnungen
sind erforderlich, da sie zum Verstandnis und fir die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig und zweckmafiig sind.

Dies wird vor allem bei dem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Kleinmachnower
Weg 6 deutlich, bei dem die Baugrenze durch das Geb&ude verlauft. Hier wird mit der
durchlaufenden Baugrenze das stadtebauliche Leitbild eines einheitlich tiefen
Vorgartenbereichs verdeutlicht, das bei einem Abgang des Gebaudes zum Tragen kommt.
Durch die Kennzeichnung des Denkmals wird die Sonderstellung des Geb&udes
hervorgehoben, die eine Entwicklungsmdglichkeit des bestehenden Gebaudes im Rahmen
des Bestandsschutzes unter Einbeziehung denkmalpflegerischer Gesichtspunkte ermdglicht.

4.6 Leitungsrechte

Auf der Flache A (Kleinmachnower Weg / Teltower Damm) ist die Festsetzung eines
Leitungsrechts erforderlich, da im ehemaligen Stral3enprofil der Andréezeile noch Leitungen
der Unternehmenstrager liegen. Langfristig ist zwar wiinschenswert eine Leitungsverlegung
in den StralRenraum anzustreben, dennoch sind die alten Leitungsrechte, die einem
Bestandsschutz unterliegen, zunachst zu sichern.

Sollte eine Verlegung der Leitungen in den StralRenraum erfolgen und die derzeit in
offentlichem Eigentum stehende Flache als Bauland verauf3ert werden, kann durch
privatrechtliche Vereinbarungen auf die Ausiibung des Rechts seitens der
Unternehmenstrager verzichtet werden.

4.7 Pflanzbindungen

Die Festsetzung einer Pflanzbindung auf den hinteren Grundstticksteilen der Grundstuicke
stdlich der StraRe Alt-Schénow erfolgt in Ubereinstimmung mit dem im Verfahren
befindlichen Landschaftsplan X-L3. Die Flachen waren immer Gartenbereiche und
entsprechen den dorflichen Strukturen. Zur Erhaltung dieser unbebauten Bereiche als
Griunflachen / Garten / Obstwiese ist die Festsetzung einer Pflanzbindung erforderlich. Die
entsprechende landschaftsplanerische Ausgestaltung der Flachen bleibt dem
Landschaftsplan vorbehalten.

Im Bereich des Teltower Damms und des Kleinmachnower Wegs soll zudem eine
Pflanzbindung fUr erweiterte Vorgartenbereiche festgesetzt werden. Dies ist erforderlich, um
die Anlegung erweiterter Vorgartenbereiche zu erreichen (nach § 8 Bauordnung Berlin ist der
Vorgarten mit 5 m definiert) und so eine adaquate Einbindung der z.T. stéadtebaulich
heterogenen gewerblichen Nutzungen in das Straf3enbild zu ermdglichen.
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4.8 Altlasten

Die bestehenden Verdachtsmomente auf erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastete Bdden, die eine Kennzeichnung der Flachen im Bebauungsplan erfordern (8 9 Abs.
5 BauGB), konnten nicht erhartet werden. Entsprechende Probebohrungen wurden
durchgefiihrt und sind abschlieRend bewertet worden. Eine Uberschreitung der Grenzwerte
der Bodenschutzverordnung wurde nicht festgestellt. Eine Kennzeichnung gemaf 8§ 9 Abs. 5
BauGB ist nicht erforderlich.

4.9 Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB und der formlo-
sen Prufung durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 4. August bis
einschliel3lich 5. September 2003 durchgefiihrt. Die in der 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 3
Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen wurden abgewogen und stehen der
Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens im Grundsatz nicht entgegen.

Im Nachgang der offentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplanentwurf zudem von der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung im Rahmen einer beabsichtigten Genehmigung
gemal § 33 Abs. 1 BauGB (Planreife) einer formlosen Prifung unterzogen.

Im Ergebnis waren folgenden Punkte zu beachten:

- Die in der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten immissionsrechtlichen Bedenken
(Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV —
Verkehrslarmschutzverordnung) sind im Rahmen des Stralienbauprojekts zu prifen.
Dennoch sind in der Begriindung die Larmfragen zu thematisieren. Hierzu wurde das
prognostizierte Verkehrsautfkommen bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
abgefragt, um Bauherren die Prifung der Erforderlichkeit von Larmschutzmafnahmen
bei Neubauten zu ermdglichen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat auf Basis des Stadtentwicklungsplans
Verkehr fur den Teltower Damm einen Prognosewert von 19 600 Kfz/24 H werktags im
Querschnitt flr den Zeithorizont 2015 ermittelt. Der LKW-Anteil betragt 6 % (Berliner
Durchschnitt im Stral3ennetz). Dieser Prognose liegt der Wegfall der Lastbeschrankung
der Briicke Uiber den Teltowkanal durch Neubau zugrunde. Derzeit ist die Bricke fir
den LKW-Verkehr gesperrt.

- Den Bedenken hinsichtlich der erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushalts durch
die Erhéhung des MalRes der baulichen Nutzung, insbesondere der GRZ, kann nicht
gefolgt werden, da mit der Anwendung der BauNVO 1990 bei der Berechnung der GRZ,
im Gegensatz zu den bisherigen Regelungen (hier sind lediglich die Gberbauten Flachen
in Ansatz zu bringen; versiegelte Freiflachen bleiben unbertcksichtigt) auch Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache
anzurechnen sind. Insbesondere bei gewerblichen Nutzungen mit teilweise
umfangreichen Nebenanlagen, Ladebereichen und Kfz-Stellflachen kann somit bei
Anwendung der BauNVO 1990 hinsichtlich des Naturhaushalts ein 6kologischer
Mindeststandard gesichert werden. Zwar kann im Einzelfall von der Anwendung
abgesehen werden, ein Anspruch hierauf besteht jedoch im Gegensatz zu den bisherigen
Regelungen nicht.

Im weiteren werden auch die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gemaf 8
17 BauNVO, die einen weitergehenden Ausgleich erfordern kdnnten, nicht Gberschritten.

- Der vorgefundene Pflanzenbestand Antennaria diocia (Gewdhnliches Katzenpfotchen) auf
dem Grundstiick Teltower Damm 284 / 290 unterliegt den Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes. Eine explizite Sicherung des Bestands erfolgt im
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Bebauungsplan nicht, da das Grundstlick nach bisherigem Recht eine Bauflache ist.
Sollte im Rahmen einer Bebauung des Grundsticks die Beseitigung des
Pflanzenbestands unvermeidbar sein, ist dies nachzuweisen und bei der zustandigen
Naturschutzbehotrde eine Befreiung von den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
zu beantragen.

- Weitere Anmerkungen der Trager oOffentlicher Belange brachten keine Hinweise, die eine
Anderung des Bebauungsplanentwurfs begrinden.

- Die sich im Rahmen der formlosen Priifung durch die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung ergebenen Bedenken hinsichtlich der Stra3enplanung im sidlichen
Teilstlick der geplanten Trasse des Teltower Damms (stidlich Alt-Schénow) wurden durch
eine Reduzierung des Geltungsbereichs ausgeraumt. Im Rahmen der
Geltungsbereichsanpassung wird zudem der Geltungsbereich um die
StralRenverkehrsflache des Teltower Damms nérdlich des Beeskowdamms reduziert, da
diese Flache schon durch den Bebauungsplan X-21 als StraBenverkehrsflache
festgesetzt wurde.

- Neben der Geltungsbereichséanderung wurden auch die anderen Hinweise (Wegfall von
Gestaltungsfestsetzungen aufgrund fehlender Rechtsgrundlage, sowie weitere
Klarstellungen), die sich aus der formlosen Priifung des Bebauungsplanverfahrens durch
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ergeben haben, in einem Deckblatt
eingearbeitet. Der Bebauungsplanentwurf wurde dann mit dem Deckblatt gemar § 3 Abs.
3 BauGB erneut o6ffentlich auszulegen, wobei bestimmt wurde, dass Anregungen nur zu
den geadnderten oder erganzten Teilen vorgebracht werden kénnen.

4.10 Ergebnis der Erneuten offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 3 BauGB

Die Erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs X — 123 mit Deckblatt vom
15. Juli 2005 fand in der Zeit vom 8. August 2005 bis einschliefZlich 22. August 2005 statt.
Wahrend dieser Zeit informierten sich sechs Burger/innen und ein Trager offentlicher
Belange Uber die Planung.

Im Rahmen der Erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 3 BauGB wurden keine
Anregungen vorgebracht, die der beabsichtigten Planung entgegenstehen.

TEIL Il AUSWIRKUNGEN
1 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes,
auch durch Nutzung erneuerbarer Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft, des Bodens einschlief3lich seiner
Rohstoffvorkommen, sowie das Klima zu bertcksichtigen.

- Eingriffsregelung

Gemal § la BauGB ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen
aufgrund der Aufstellung, Erganzung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden. § 1a Abs.2 Nr.2 BauGB bestimmt, dass in der
Abwagung nach § 1 Abs.6 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu
bertcksichtigen sind. Dabei ist gemal3 § 1a Abs.3 Satz 4 BauGB ,ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren*.
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Um zu beurteilen, ob mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Eingriffe
vorbereitet werden, muss der aktuelle bauliche Bestand bzw. die zuléassigen
Entwicklungsmaoglichkeiten auf Grundlage des noch geltenden Baunutzungsplans mit den
Baupotentialen auf Grundlage der beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans
verglichen werden.

Es ist festzuhalten, dass durch gewerblichen Nutzungen in Anspruch genommene Bereiche
aus betrieblichen Grinden in zum Teil erheblichem Umfang versiegelt sind. Obwohl der
Bebauungsplan im Gegensatz zu dem geltenden Planungsrecht des Baunutzungsplans eine
héhere bauliche Ausnutzung zulassen soll, ist davon auszugehen, dass hiermit nicht eine
héhere Versiegelung einhergeht. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass nach dem derzeitigen
Planungsrecht (nach Baunutzungsplan) manche tatsachlich versiegelten Flachen bei der
Berechnung der GRZ aufRer Acht bleiben. Vor diesem Hintergrund war es bislang auch nur
bedingt méglich, Einfluss auf die Gestaltung der Freiflachen auszutiben. Mit der Anwendung
der Baunutzungsverordnung "90 sind jedoch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache in die GRZ einzurechnen. Auch die Ausnahmen gemal 8§ 21 a Abs. 4
BauNVO (Ausnahmen zur Uberschreitung der zulassigen GRZ durch Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen in Gewerbegebieten) kdnnen nur zu einer Versiegelung bis zu
80 % im geplanten Gewerbegebiet fliihren, da die Grenze des § 19 Abs. 4 BauNVO von GRZ
0,8 nicht Uberschritten werden darf. Tatsachlich wird also durch die hdhere GRZ des
Bebauungsplans keine wesentlich hthere Bodenversiegelung eintreten, als schon nach
Baunutzungsplan mdglich war. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts ist daher nicht zu erwarten.

Die hoéhere bauliche Ausnutzung (GFZ) im Bebauungsplan wird durch die Sicherung der
Vorgartenbereiche, wie auch der 6kologisch wertvollen Bereiche (Uferschutz, Obstwiesen,
Hackfruchtacker) ausgeglichen. Es liegt daher kein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und
Landschatft vor.

- Immissionsrechtliche Bedenken

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wurden
immissionsrechtliche Bedenken zu der vorgesehenen Trassensicherung des Teltower
Damms vorgebracht.

Hierbei wurde zwar anerkannt, dass ein Ausbau der Stral3e in Einklang mit der
Flachennutzungs- und Verkehrsplanung des Landes Berlin steht und letztendlich
hinzunehmen ist. Dennoch sind die Einwender der Ansicht, dass schon jetzt
Larmschutzvorkehrungen vorzusehen sind, da es sich bei der geplanten Stral3e um eine
wesentliche Anderung im Sinne des § 1 Abs. 2 der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) handelt und mit der Zulassung des LKW-
Durchgangsverkehrs bei einem Ausbau der Trasse und einem Brlickenneubau der
Knesebeckbriucke die Immissionsgrenzwerte nach 8§ 2 der Verkehrslarmschutzverordnung
Uberschritten werden kdnnen.

Mit der Reduzierung des Geltungsbereichs und der Beschréankung der Trassenausweisung
auf den Bereich zwischen Beeskowdamm und Alt-Schénow beschrankt sich das
Bebauungsplanverfahren auf die Sicherung der fiir die Trasse erforderlichen privaten
Flachen. Ob bei Realisierung der Trasse eine wesentliche Anderung vorliegt (z.B. bei einer
weiteren Fahrspur) kann derzeit nicht abschlieRend geklart werden, da die Ausbauplanung
insoweit nicht konkretisiert ist.

Auch, ob die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung tberschritten werden, kann
derzeit nicht abschliel3end beantwortet werden, da unklar ist ob auch Maflinahmen des
Verkehrsrechts (nach StVO) zur Anwendung kommen. Um den betroffenen Bauherren die
Abwagung fur erforderliche Larmschutzmaflinahmen zu ermdglichen, wurde von der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung auf Basis des Stadtentwicklungsplans Verkehr fur
den Teltower Damm das kinftige Verkehrsaufkommen prognostiziert. Fir den Zeithorizont
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2015 werden 19 600 Kfz/24 H werktags im Querschnitt bei einem LKW-Anteil von 6 %
erwartet.

- Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wird nicht durchgefihrt, weil durch den Bebauungsplan
explizit keine ,UVP-pflichtigen‘ bauplanungsrechtlichen Vorhaben vorbereitet werden. Sollte
eine Genehmigung eines ,UVP-pflichtigen‘ Vorhabens (z.B. Hotel) auf Grundlage des
Bebauungsplans erfolgen, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens durchzufihren.

2 Haushaltsrechtliche Auswirkungen

Die Ausbauplanung ist derzeit finanziell nicht abgesichert. Der Teltower Damm ist als
Uberortliche HauptverkehrsstraRe im Flachennutzungsplan Berlin dargestellt. Der langfristige
Ausbau des Teltower Damms steht nicht in Frage. Aufgrund der angespannten
Haushaltslage erscheint die kurzfristige Realisierung der Ausbauplanung kaum maéglich.

Die Kosten der Trasse, soweit sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens liegt,
ergeben sich aus der nachfolgenden Uberschlagigen Kostenschétzung:

a.) Abtretung von Bauland fur den StralRenbau

Grundstiick Bodenricht- |abzutreten von |Grundstlicks |zu erwerben von |Grundsticks
wertin m2  |Privat in m2 wert in EU Privat in m2 wert in EU

Kleinmachnower 180 112 20.160 542 97.560

Weg 1

Teltower Damm 282 |180 58 10.440

(BWB)

Teltower Damm 180 116 20.880

284/290

Teltower Damm 283 |170 281 47.770

Teltower Damm 283 |170 527 89.590

Teltower Damm 281 |170 500 85.000

Teltower Damm 279 |170 379 64.430

Summen 1973 338.270 542 97.560

b.) Baukosten

Die auszubauende Trasse des Teltower Damms im Geltungsbereich des Bebauungsplans X-
123 hat eine Lange von ca. 240 m. Bei einer Trassenbreite von 26 m sind somit 6.240 m?2
StralRenverkehrsflache herzustellen. Bei einem tberschlagigen Kostenansatz von 300 Euro /
m?2 wirden sich derzeit die Baukosten (Schatzung) fir die Trasse auf ca. 1,87 Mio Euro
belaufen.

c.) ErschlieBungsbeitrage

Nach Auskunft des Bauamtes — Fachbereich Tief - sind fur den Teltower Damm zwischen
Beeskowdamm und Knesebeckbriicke noch ErschlieBungsbeitrage fir die erstmalige
endgultige Herstellung abzurechnen.

d.) Ergebnis der Kostenschatzung

Die Umsetzung der bestehenden Planung des Ausbaus des Teltower Damms wird aller
Voraussicht nach mittelfristig erfolgen. Vor diesem Hintergrund sind auch die o.g.
Kostenansatze zu verstehen, die sich nur auf eine grobe unverbindliche Kostenschéatzung
beziehen. Eine genaue Kostenschatzung scheint jedoch zu diesem Zeitpunkt nicht
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angebracht, da sich diese bei einem mittelfristigen Planungshorizont verandern wirde.
Festzustellen bleibt jedoch, dass die ErschlielBungsbeitrage fur die Trasse Teltower Damm
im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens noch zu erheben sind, und sich somit die
Kosten der Trasse fir das Land Berlin auf bis zu 10 % reduzieren kénnen (vgl. 8 129
BauGB), wobei die konkrete Abrechnung jedoch dem Abrechnungsverfahren nach
endgultiger Herstellung der ErschlieRungsanlagen vorbehalten bleibt.

e.) Folgen der StraRenlandausweisung

Die Ausweisung von StraRenland auf bisherigen Bauflachen kann zu
Entschadigungsanspriichen gemaf § 40 BauGB fuhren, soweit den Eigentiimern
Vermogensnachteile entstehen. Zudem kann ein Eigentiimer die Ubernahme der Flachen
verlangen, wenn und soweit es ihm mit Riucksicht auf die Festsetzung oder Durchflihrung
des Bebauungsplans wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten
oder es in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art zu nutzen, oder wenn Vorhaben
nach § 32 BauGB nicht ausgefuhrt werden dirfen und dadurch die bisherige Nutzung einer
baulichen Anlage aufgehoben oder wesentlich herabgesetzt wird.

Aufgrund der Grol3e der Grundstiicke und im Hinblick auf deren bisheriger Nutzung ist davon
auszugehen, dass die Nutzung der Grundstiicke durch die StralRenplanung nicht soweit
eingeschrankt wird, dass die Ubernahme ganzer Grundstiicke erfolgen miisste. Somit ist
davon auszugehen, dass sich ein etwaiger Ubernahmeanspruch lediglich auf die von der
StralRenplanung unmittelbar betroffenen Flachen beschréankt (Grunderwerb fir die
StralRenverkehrsflachen). Die entstehenden Kosten kénnen jedoch im Rahmen der
ErschlieBungsbeitragserhebung wieder in Ansatz gebracht werden.

Vor einem etwaigen Grunderwerb besteht die Moéglichkeit, gemaR § 32 BauGB etwaige
wertsteigernde MalRBnhahmen auf den betreffenden Grundstiicken bzw. deren Anrechnung bei
einem spateren Ankauf auf den Kaufpreis auszuschlieRen. Diese Mdglichkeit erscheint
naheliegend. Der Erwerb des Stral3enlandes soll auf die Falle beschrénkt bleiben, bei denen
ein Vorhaben nach § 32 BauGB nicht ausgefiihrt werden darf und dadurch die bisherige
Nutzung einer baulichen Anlage aufgehoben oder wesentlich herabgesetzt wird.

Der Ausbau des Teltowkanals ist in den Bundesverkehrswegeplan aufgenommen. Nach
2010 wird die Briicke tUber den Teltowkanal neu gebaut und in diesem Rahmen auch der
gesamte Ausbau des Teltower Damms betrachtet werden mussen.

3 Personalwirtschaftliche Auswirkungen

keine

TEIL IV VERFAHREN

1. Der Senator fir Bau- und Wohnungswesen hat der Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Schreiben IIb A 13-6142/X-123 vom 21. April 1971 gemal 8 3 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausfihrung des Bundesbaugesetzes (BBauG) zugestimmt.

2. Offentliche Bekanntmachung des Bezirksamtsbeschlusses

Der BeschluR des Bezirksamtes Zehlendorf von Berlin vom 29. Juni 1971 Uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaf § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes im
Amitsblatt fur Berlin bekanntgemacht.

3. Hinweis auf vorgezogene Blirgerbeteiligung
Eine vorgezogene Birgerbeteiligung geman § 2a Abs. 3 Bundesbaugesetz war nach den
Uberleitungsvorschriften des Artikel 3 § 1 Abs. 2 Bundesbaugesetz nicht erforderlich.

4. Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind (8 2 Abs. 5
des Bundesbaugesetzes) ist gemal3 8§ 3 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfuhrung des
Bundesbaugesetzes durch den Senator fur Bau- und Wohnungswesen am 13. April 1972
erfolgt.
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Wegen der Einschrdnkung des Geltungsbereiches durch Herausnahme der fur die
Verbreiterung des Teltower Dammes benotigten Flachen bedurfte es der Abstimmung mit
dem damaligen Bezirksamt Steglitz. Dieses hat mit Bezirksamtsbeschluf3 Nr. 14/83 vom 14.
Februar 1983 den bestehenden Beschluf3 geandert.

Eine nochmalige Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind
(8 2 Abs. 5 des Bundesbaugesetzes) ist gemaR 8 3 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfuhrung des
Bundesbaugesetzes durch den Senator fir Bau- und Wohnungswesen am 5. Dezember
1984 erfolgt.

5. Da der Einleitungsbeschluf? auf das Jahr 1971 zurtickgeht und der Plan bis 1984 bereits
mit anderen Planungszielen zwei Beteiligungen der Trager 6ffentlicher Belange auf der
Rechtsgrundlage des Bundesbaugesetzes unterlegen ist, soll nun nach dem
Bezirksamtsbeschluss vom 8. Mai 1990 (Anderung des Geltungsbereiches und der
Planinhalte) auf der Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) das Bebauungsplan-Verfahren
weitergeflhrt werden.

Nach den Verfahrensregelungen des Bundesbaugesetzes war keine friihzeitige
Burgerbeteiligung vorgesehen. Dieser Verfahrensschritt ist nach geltendem Baugesetzbuch -
§ 3 (1) - nachgeholt worden. Mit den seit 1990 weiter modifizierten Planungsuberlegungen
erfolgte 1993 die "frihzeitige" Blrgerbeteiligung.

6. Hinweis auf "friihzeitige" Blrgerbeteiligung

Die Entscheidung tber Art und Weise der "friihzeitigen" Birgerbeteiligung hat das
Bezirksamt gemal’ 8 3 Abs.1 des Baugesetzbuchs und § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausflhrung des Baugesetzbuchs im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fur Bau- und
Wohnungswesen getroffen. Die 6ffentliche Unterrichtung tuber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung fand nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 18. Januar
bis 19. Februar 1993 statt. Das Ergebnis der AuRerungen und Erorterungen ist beriicksichtigt
worden.

7. Mit Beschluss Nr. 46/12/2000 hat das Bezirksamt den Bezirksamtsbeschluss tber die
Aufstellung des Bebauungsplan X-123 vom 22. Juni 1971 bestétigt und gleichzeitig
beschlossen den Geltungsbereich anzupassen. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
teilte mit Schreiben vom 13. 6. 2000 mit, dass das Bebauungsplanverfahren nach § 7
AGBauGB durchgefiihrt wird, da es mit dem Teltower Damm als (ibergeordnete
Hauptverkehrsstral3e gemal Abs. 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen Berlins berihrt und
eine mogliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann.

8. Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange

Eine erneute Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind,
erfolgte am 20. Marz 2000. Im Rahmen der Auswertung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurden die Geltungsbereiche der Bebauungsplanverfahren X-123 und
6-1B mit BA-Beschluss vom 3. Juni 2003 aufeinander abgestimmt. Die ortstbliche
Bekanntgabe der Anderung des Geltungsbereichs erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin (Abl. Nr. 36
vom 25. 7. 2003, S. 3217,3218).

9. Mit Beschluss Nr. 89/2003 hat das Bezirksamt das Ergebnis der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie die Erweiterung des Geltungsbereichs um die vollstandige Flache
des geplanten Teltower Damms beschlossen.

10. Die offentliche Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 4. August bis
einschliellich 5. September 2003 durchgefihrt.

Die ortslibliche Bekanntgabe der Auslegung des Bebauungsplanentwurfs XII-123 erfolgte im
Amitsblatt fur Berlin vom 25. 7. 2003 (ABI Nr. 36 / 25. 07. 2003, S. 3218). Zudem wurden die
Burger Uber Anzeigen in der Berliner Tagespresse am 1. August 2003 von der
bevorstehenden Auslegung des Bebauungsplanentwurfs X-123 informiert. Die Pressestelle
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wurde von der Auslegung informiert. In dem Schaukasten des Rathauses wurde zudem ein
Aushang Uber die offentliche Auslegung platziert.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29. 07. 2003 Uber die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs X-123 in Kenntnis gesetzt.

11. Mit Beschluss Nr. 126/04 hat das Bezirksamt das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung
und der formlosen Priifung durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung beschlossen.
Zugleich wurde beschlossen den Geltungsbereich des Bebauungsplans um die geplanten
Strallenverkehrsflachen des Teltower Damms ndrdlich Beeskowdamm sowie stdlich Alt-
Schoénow zu reduzieren. Die ortsiibliche Bekanntgabe der Anderung des Geltungsbereichs
erfolgte im Amtsblatt fur Berlin (Abl. Nr. 37 vom 29. 7. 2005, S. 2795,2796).

Zudem wurde beschlossen den Entwurf des Bebauungsplans X-123 einer Entscheidung
nach § 33 Abs. 1 BauGB — Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung — fir das
Grundstuck Teltower Damm 284/290 zugrunde zu legen. Diese Entscheidung wurde durch
die Bezirksverordnetenversammlung mit Beschluss Nr. 670 vom 8. 9. 2004 bestatigt.

12. Mit der Reduzierung des Geltungsbereichs wurden ein Deckblatt und eine Erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs erforderlich. Die Anderung der Planung
wurde mit Deckblatt vom 15. Juli 2005 eingearbeitet. Die Erneute 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom 8. August bis einschlief3lich 22. August 2005
Statt.

Die ortsuibliche Bekanntmachung der Erneuten 6ffentlichen Auslegung erfolgte im Amtblatt
fur Berlin (Abl. Nr. 37 / 29. 07. 2005, S. 2796). Zudem wurden die Birger tiber Anzeigen in
der Berliner Tagespresse am 5. August 2005 von der Erneuten 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs X — 123 informiert. Die Pressestelle wurde von der Auslegung
informiert. In dem Schaukasten des Rathauses wurde zudem ein Aushang tber die
offentliche Auslegung platziert.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25. 07. 2005 Uber die Erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs X-123 in Kenntnis gesetzt.

13. Nach Abwagung der vorgetragenen Anregungen beschloss das Bezirksamt Steglitz-
Zehlendorf in seiner Sitzung am 21. 2. 2006 den Entwurf des Bebauungsplans X — 123 vom
30. 6. 2003 mit Deckblatt vom 15. 7. 2005 (B-Nr. 50/2006).

Die Bezirksverordnetenversammlung Steglitz Zehlendorf hat in ihrer Sitzung am 15. 3. 2006
(Beschluss Nr. 1055) den Bebauungsplan X — 123 beschlossen und tber den Entwurf der
Rechtsverordnung entschieden.

14. Mit Schreiben vom 6. 4. 2006 wurde der Bebauungsplan X — 123 gemal3 § 6 Abs. 4
AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angezeigt. Das Ergebnis der Prifung
wurde mit Schreiben vom 2. 6. 2006 mitgeteilt. Es wurden eine Beanstandung und vier
Hinweise zu dem Bebauungsplan erhoben.

Die Beanstandung bezog sich auf den Ausschluss von ,Schank- und Speisewirtschaften
sowie ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes’ im Mischgebiet. Bezligliche dieses Aspekts
wurde die Begriindung des Bebauungsplans konkretisiert.

Den weiteren Hinweisen zu dem Bebauungsplan wurde nachgegangen. So wurden
- die Abwagung zu der Festsetzung der Flache fur die Landwirtschaft erweitert

- die Rechtsgrundlagen ergénzt

-.die Altlastenverdachtsflachen mit dem Umweltamt erneut geprift und

- die Unstimmigkeit hinsichtlich des Leitungsrecht (Flache A) ausgerdumt.

Gemal § 233 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§ 244 Abs. 1 BauGB wird das Bebauungsplanverfahren
nach den Vorschriften des BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 abgeschlossen.
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TEIL V RECHTSGRUNDLAGEN:

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 23. Juni 1960 (BGBI. | S. 341), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung von
Investitionen im Stadtebaurecht vom 6. Juli 1979 (BGBI. | S. 949)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 ( BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1817, 1824)

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

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 ( GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI S. 692).

Aufgestellt:
Berlin, den 13.06.2006

Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin
Abt. Bauen, Stadtplanung und Naturschutz

Staglin Lappe
Bezirksstadtrat Leiterin des Fachbereichs
Stadtplanung
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