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Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan 4/94 wird auf der Rechtsgrundlage des Bauge-
setzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 08:12.1986
(Bundesgesetzblatt (BGBl) I S. 2253), zuletzt geidndert durch
Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgeset-
zes vom 22.04.1993 (BGBl. I S. 466) in Verbindung mit dem MafR-
nahmengesetz zu Baugesetzbuch (BauGB - MafnahmenG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGB1 I, S. 622) als
Satzung aufgestellt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung fiiber die bauliche
Nutzung der Grundstilcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl1 I, S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz, sowie die Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitpléne und die Darstellung der Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S.
‘58)

Die Gestaltungsvorschriften (&rtliche Bauvorschriften fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes) werden auf der Grundlage
von Paragraph 9, Absatz 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Absatz 8
BbgBO (Brandenburgische Bauordnung vom 1. Juni 1994 GVBl. Teil
I, 8. 125) durch diesen Bebauungsplan als Satzung erlassen.

Zuwiderhandlungen gegen die gemdB § 89 Abs. 8 Nr. 1 BbgBO in den
Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (drtliche Bauvor-
schriften) sind Orxrdnungswidrigkeiten im Sinne des § 87 Abs. 1
BbgBO und kénnen gemdfZ § 87 Abs. 3 BbgBO als solche geahndet
werden.

Es handelt sich gemdf § 246 a, Abs. 4 BauGB um einen vorzeitigen
Bebauungsplan. Ein genehmigter Fl&chennutzungsplan liegt bisher
nicht vor.

Die Gemeinde SchénflieR erliaRt den Bebauungsplan Nr. 4/94 -

SchénflieR-8id - als
Satzung

Allgemeine Vorschriften
1. Bestandteile:

Der Bebauungsplan besteht aus den Planzeichnungen - Bebau-
ungsplan und GriUnordnungsplan - mit textlichen
Festsetzungen vom 12.07.1994.

2. Geltungsbereich:

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan. Er umfaRt insgesamt ca. 19 ha
und besteht aus folgenden Flurstlicken: Flur 5, Teil aus
F1.Nr. 34/1, Teil aus 41/1 und Teil aus 43/1.



A Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.l des Baugesetzbuches -BauGB- B§ 1-11 der
Baunutzungsverordnung-BauNVQ-)

WR

WA

MI

reines Wohngebiet (83 Baunvo)
allgemeines Wohngebiet (84 Baunvo)

Mischgebiet (8 Baunvo)

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB §§ 16-21 BauNVO)

GFzZ
GRZ
z.B. Il

Geschossflichenzahl
Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
( z.B. 2 Geschosse )

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Aba. 1 Nr.2 BauGB §§ 22 und 23 BauNVQ)

o offene Bauweise

@ nur Doppelhduser zuldssig

a abweichende Bauweise: offene Bauweise
mit einer max. Gebaudelange von 40m

g, abweichende Bauweise mit einer max.
Gebaudeldnge von 60m in einer Front

as abweichende Bauweise mit siner max.
Gebaudelange von 80m in einer Front.

———————— Baugrenze

Verkehrsflachen

(E 9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie



Griinfldchen
(§9 Aba.l Nr.15 und Abs.6 BauGB)

offentliche Griinfliche

Parkanlage

a Spielplatz

Sonstige Planzeichen

r‘—"jl Umgrenzung von Flichen fiir Nebenanlagen,
— Stellpldtze, Garagen und Cemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 und 22 BsuGB)

GCSt Cemeinschaftsstellplitze

Ca Garagen

TCa Tiefgarage

UGa mit Erdreich, Terrassen und Gebiuden iiber-
deckte Carage

ﬁ Kinderspielplatz

0 Getrennte Hausmiill-Sammlung fiir Abfall-

recycling

== == === Crenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Nutzungsschablone

Buugeblet/Nr' des Baugebletes Zahi der Voligeachosne
GRZ GFZ

Bauweise




B Textliche Festsetzungen:

L.

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der Baulichen Nutzung

(1)

Die in der Planzeichnung mit WR gekennzeich-
neten Gebiete sind als reine Wohngebiete ge-
ma § 3 BauNVO festgesetzt. Solche mit der
Bezeichnung WA, allgemeine Wohngebiete geman
§ 4 BauNVO. Die Ausnahmen der §§ 4 Abs. 3
und 3 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Die in der Planzeichnung mit MI gekennzeich-
neten Gebiete sind Mischgebiete nach
§ 6 BaulNVoO.

Zulédssig sind:
1. Wohngebaude

2. Die der Versorgung des Gebietes
dienenden L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften, sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.

3. Anlagen flr kirchliche, soziale, kul-
turelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

5. Raume flr Verwaltungs- und Blrodienst-
leistungsbetriebe.

6. Sonstige nicht stdrende Gewerbebetrie-
be.

Nicht zuldssig sind:

Spielhallen und sonstige Vergnigungs-
stitten, sowlie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen (vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 8 und
Abs. 3 BaulNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung:

(1)

Die Obergrenze der zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse wird in der Planzeichnung festge-
legt.

Bauliche Anlagen diirfen nur innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen
errichtet werden.
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Im reinen und allgemeinen Wohngebiet (WR und
WA) und im Mischgebiet (MI) ist quartierwei-

se die GeschoRfl&chenzahl (GFZ) .und Grund-

flachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ “be-
tragt im reinen und allgemeinen Wohngebieten
maximal 0,4. Die zuldssige Grundfldche be-
zieht sich auf das Hauptgebdude. Sie darf
durch

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und

- bauliche Anlagen unterhalb der Geldn-
decberkannte reguldr um maximal 50%
Uberschritten werden.

Die in der Planzeichnung festgelegten Ge-
schofs- und Grundfl&chenzahlen der einzelnen
Baugebiete kdénnen innerhalb des jeweiligen
Gebietes untereinander verschoben werden,
jedoch darf die Gesamtgeschoffliche der je-
weiligen Baufenster nicht Uberschritten wer-
den. Uberschreitungen der nach § 17 BauNVO
zul&ssigen Nutzungen flir einzelne Bauvorha-
ben sind aus stadtebaulichen Grinden zulds-
sig.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind mit Aus-
nahme von Gerédteschuppen und Gartenhdusern
(als Kellerersatzriume) bis zu 10 m?, Win-

tergdrten bis zu 12 m® zuléssig.

Aufenthaltsrdume, in anderen als Vollge-
schofen einschlieflich der zu ihnen gehd-
renden Treppenrdumen und Umfassungswande
sind nach § 20 Abs. 3 BauNVO bei der Er-
mittlung der GeschoRfldche nicht mitzurech-
nen.

3. Bauweisen, tlberbaubare Grundstilicksfl&chen

(1)

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen sind
durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gelegt.

Im Bebauungsplan wird offene Bauweise (o)
und Doppelhduser (D) und abweichende Bauwei-
se mit a; = offene Bauweise mit einer max.
Gebdudeldnge von 40m, a, = abweichende Bau-
weise mit einer max. Gebdudeldnge von 60m in
einer Front, a, = abweichende Bauweise mit
einer max. Geb&udeldnge von 80m in einer
Front gemafs § 22 BauNVO festgesetzt.



(2)

(3)

(4)

Garagen und Stellplatze

Pro Wohneinheit und pro 50 m* gewerblich
genutzer WNetto-Nutzfliche ist ein PKW-
Stellplatz bzw, Garagenplatz herzustellen.
Scfern die Stellplétze bzw. Garagenplétze
fir die Wohnbauten nicht in ausreichender
Zahl oberirdisch nachgewiesgen werden kénnen,
missen diese in Tiefgaragen (TGa) bzw. in
mit Erdreich, Terrassen und Geb&uden, tiber-
deckten Garagen (UGa) untergebracht werden.
Flir den Gewerbebau sind die notwendigen PKW-
Stellplatze in Tiefgaragen zwingend.

Die ebenerdigen PKW-Stellplitze bzw. Gara-
genpldtze der Wohneinheiten gsind entspre-
chend der Festlegungen Punkt II. 1. (2) und
(3) und Punkt II. 4. (2) vorzusehen,

Die notwendigen Stellplétze (10%) als Besu-
cherstellpléitze, befinden sich im &ffentli-
chen Strafenbereich,

Die Garagengeschesse (UGa) sind in den

songt anders genutzten Geb&uden auf die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse nicht anzurech-
nen (vgl. § 21la Abs. 1 BauNVO). Auch bleiben
die Flichen solcher Geschosse bei der Er-
mittlung der GeschoBfldche unberiicksichtigt
(vgl. § 21a Abs. 4 BauNVO). Dies gilt auch,
wenn Garagen als Vollgeschosse ausgebildet
gind (vgl. § 21 a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).

Abstandsflachen

(1)

(2)

Die Stellplatzanlagen zwischen den.Sta@tvil-
len dfirfen in den Abstandsflichen errichtet

werden.
Die an den CGrundsticksgrenzen zu errichten-

den GCaragenanlagen didrfen eine mittlere
Wandhdhe von 3 m nicht tberschreiten.
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II.  Bauordnungsrechtliche Vorschriften (nach § 9 Abs. 4 BauGB
und § 89 BbgBO)

1. Anordnung der Garagen und Stellplétze

(1)

(2)

(4)

Bei den Doppelhdusern sind ebenerdige Gara-
gen in den seitlichen Bauwichen mdglich.

Bei den Reihenhdusern, welche mit ihren Par-
zellen an einem befahrbaren Wohnweg liegen,
sind die ebenerdigen Autostellplidtze auf den
Grundstilicken nachzuweisen; sie sind seitlich
offen mit einer Pergola oder einem begriinten
Dach zu versehen. Eine Uberdachung mit Zie-
geleindeckung ist in Anlehnung an die Dach-
form der Gebaude auf dem selben Plangebiet
zulédssig.

Fir die an einem nicht befahrbaren FuRweg
gelegenen Reihenhduser und flir die GeschofR-
bauten sind die ebenerdigen Autostellplatz-
anlagen an den Planstraen 1 A, 1 B und 1 C,
wie auf der Planzeichnung festgelegt, seit-
lich offen mit einer Pergola oder einem be-
grinten Dach zu versehen.

Die GSt-Flachen kdénnen lUberfahren werden und
es sind in gleichmé&figen Abstidnden straRen-
begleitende Baume zu pflanzen.

2. Dacher:

(1)

(2)

Die Uberdachung der ebenerdigen Autoabstell-
pladtze der Reihenhduser und Geschofbauten
ist nur entsprechend Punkt II. 1. (2) und
(3) zuléssig.

Fir den Geschofwohnungsbau, die "Stadtwvil-
len" (freistehende, kubische Gebidude mit
mehreren Wohneinheiten, die entweder als Ge-
schofwohnungsbau oder als eine Ansammlung
von vier Eckreihenhdusern organisiert sind),
die Reihen- sowie die Doppelhiuser sind
Sattel- oder Walmdadcher festgesetzt.

Die Sattel- und Walmdadcher haben eine maxi-
male Dachneigung von 45 °.

Als Sattel- und Walmdachdeckung werden rote
Ziegel- oder Betonpfannen festgelegt. Hier-
von ausgenommen sind Wintergdrten.
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Dachausbauten und Dacheinschnitte sind bei
den GeschofB3wohnbauten, den Stadtvillen, so-
wie bei den Reihen- und Doppelhdusern in
einer maximalen Ausdehnung von 50% der je-
weiligen Hausbreite zul&ssig.

Terrassen im Dachbereich sind zuldssig.

Bei aneinanderstofenden Gebduden sind glei-
che Bautiefen, Gesims- und Firsthdhen und
Dachneigung einzuhalten bzw. sind diese mit
den Nachbargebduden abzustimmen.

Solaranlagen in den Dachfldchen sind zulds-
sig, wenn sie in Anordnung und Rythmus mit
den Dachfenstern abgestimmt werden.

3. Einfriedungen:

(1)

Vorgarten sind mit mindestens 0,02 m hohen
Betonsteinen und einer Hecke von mindestens
0,80 m Hbhe zur StraRe bzw. zum Wohnweg hin
abzugrenzen. Drahtzdune sind im Vorgartenbe-
reich nur innerhalb oder unmittelbar hinter
der Hecke in derselben Hbhe zuldssig.

Milltonnen auflerhalb der Gebdude sind nur
hinter durchgehenden Hecken oder Holzschutz-
wanden in einer H&he von 1,20 m zuldssig.

4., Materialien und Farben:

(1)

(5)

Hauptgebaude missen verputzt oder verklin-
kert werden. Ausnahmsweise kann von dieser
Aufienwandgestaltung in folgenden Fallen ab-
gewichen werden:

Bei Gemeinbedarfseinrichtungen, im Mischge-
biet und bei einheitlicher Ausfihrung eines
zusammenhdngenden Wohnquartiers.

Gerdte- und Gartenhluser sind in Holz auszu-
fihren.

Fenster sind nur in weiffer Farbe oder Natur-
farben zulédssig.

Die befahrbaren Wohnwege sind im Anschlufbe-
reich zu den Planstraffen 1 A, 1 B und 1 C
mit einer Breite von 4,00 m aufzupflastern.

Die wohnungserschlieffenden Fuflwege sind in
Betongehwegplatten auszufilihren.
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Alle anderen nicht wohnungserschliefliende
Wege sind mit wassergebundener Decke herzu-
stellen.

Die Autostellpldtze sind mit wasserdurchlés-
sigen Decken (Schotterrasen, Rasenpflaster
0.4.) zu befestigen.
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C Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
durch Planzeichen- | .

Mogliche Baukdrperformen, mit méglichen Gara-

gen, z.B. bei Reihen - und Doppelhiusern in-
M i nerhalb eines Bauraumes
7B @ Bezeichnung der PlanstraBen
' (vergl. Schemagquerschnitte, PlanstraBen)

Wasserfliche, geplant

Flurstiicksgrenze

zB. 27 -3,-[‘- Flurstiicksnummer

/
Grenzen fir mégliche Bauabschnitte mit
2.BA D// Angabe der Bauabschnittsnummer (z.B. 2.BA)

/

Die Linie der nordlichen Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes entspricht zugleich der geplan-
ten Begrenzung des einstweilig gesicherten Landschaftsschutz-
gebietes "Westbarnim-Tegeler FlieB",

{vgl.§ 15 BNatSchG.§ 27 BbgNatSchG)

Auf entsprechende bauliche MaBnahmen (Schallschutzfenster)
wird fir Aufenthaltsriume entlang der SchénflieBer StraBe
hingewiesen.



BEGRUNDUNG
DES

BEBAUUNGSPLANES



VERANLASSUNG

Das Baugebiet SchdénflieR-Std gehdrt gemarkungsmafig zur
Gemeinde Schénflief, das zum Amtsbereich Schildow gehdrt.
Dieses Amt liegt im neugebildeten Landkreis Oberhavel. Die
zustindige Kreisstadt Oranienburg ist ca. 13 km entfernt
und kann Uber die beiden Bundesstrafen 96a und 96 erreicht
werden.

Schénfliel liegt zwischen den Siedlungsachsen Frohnau-Vel-
ten-Oranienburg und Buch-Bernau-Wiesenthal in einem &kolo-
gisch bedeutsamen und zu erhaltenden Frei- und Naturraum
und ist deshalb im Entwurf des zentraldrtlichen Systems des
Landes Brandenburg nicht als Zentralort aufgefdhrt worden.
In einer stralBenmdfigen Entfernung von ca. 1 km vom Anger-
dorf SchénflieR im stid-westlichen Bereich der Gemarkung
liegt das zuklUnftige Baugebiet. Wahrend der DDR-Zeit wurde
dieses Gel&nde als Kasernengeldnde des MfS genutzt. Mit dem
Zusammenbruch des DDR-Systems und der Grenzdffnung fiel die
Funktion dieser Kaserne weg. Seit dieser Zeit ist das Ge-
lande, durch hohe Mauern und Z&une abgegrenzt, eine Mili-
tdrbrache. Die Treuhand hat 1993 dieses Geldnde an den
Investor verduRert mit der Auflage, dort Wohnungs- und
Gewerbebauten zu errichten. Der Investor mufdte sich ver-
traglich verpflichten, ca. 350 Arbeitsplédtze in Schénflief-
S8tid zu schaffen. Da diese Flache unmittelbar an der Gemein-
degrenze von Glienicke liegt, stellt die geplante Wohn- und
Gewerbebebauung eine sinnvolle Arrondierung der bereits
vorhandenen Wohnbebauung dar..

Die beabsichtigte, geordnete stddtebauliche Entwicklung der
Gemeinde erfordert die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes, da der Planungsbereich durch den Wegfall
der friheren Nutzung als AuBenbereichsfldche im Sinne des
§ 35 BauGB zu bewerten ist. Die Grdéfe des Baugebietes 1lafit
die Fertigstellung der Baumafinahmen nicht prognostizieren,
so daR ein VE-Plan nicht das richtige Planungsinstrument
ist.

Die Gemeinde SchénflieR faRkte den BeschluB zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes am 07.02.1994. Gleichzeitig beschlof
die Gemeindevertretung die Aufhebung des Aufstellungsbe-
schlufes vom 27.01.1992. Von den anwesenden 6 Gemeindever-
tretern haben 5 dem Beschluf zugestimmt und einer hat sich
der Stimme enthalten.

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Lage in der Region

Das zukiinftige Wohn- und Mischgebiet "SchénflieR-Sud" liegt
auf der Barnimer Hochfldche mit einem schwach gegliederten

Relief und am &stlichen Rand des Frochnauer Forstes. Es
grenzt im Norden an ein zusammenhdngendes Mischwaldgebiet,
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das im Norden Uber den Hubertusgraben bis zur Havel sich
erstreckt. Im Westen begrenzt die lockere Siedlungsstruktur
der Gemeinde Glienicke mit hohem Griinanteil das Gelande.
Nach SlUden hin bildet die SchénflieRer StraRe mit einer
Eichenallee den AbschluRfR des Geldndes. An der &stlichen
Grenze verlauft das KindelflieR, ein schwach flieRender
Graben, der stark eutrophiert ist. Das KindelflieR miindet
in slUdlicher Richtung, das Siedlungsgebiet von Glienicke
umflieffend, bei Libars in das TegelerfliefR. Das Planungs-
gebiet war fruher von Uberdrtlichen Wegen und Wanderwegen
durchzogen, wie z.B. der Verbindungsweg von Glienicke nach
Hohen Neuendorf sowie von SchdénflieR nach Frohnau. Durch
den Mauerbau und die spdtere Anlage einer MfS-Kaserne auf
dem Gelande wurden diese Wegebeziehungen unterbrochen.

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes Berlin vom November
1993 wurde festgehalten, daR die Linder Berlin und Branden-
burg dartber Konsens gefunden haben, daR eine gemeinsame
Raumordnungspolitik und eine gemeinsame Landesentwicklungs-
planung flr die Gesamtfl&che beider Lander zu betreiben
ist. Diese Zusammenarbeit ist unabhingig von der Entschei-
dung lber eine Fusion dieser beiden Bundesldnder. Die "Eck-
werte", als Vorstufe zu einem gemeinsamen Landesentwick-
lungsprogramm flr beide Bundesldnder, sind auf der einen
Seite die sogenannte polyzentrische Landesentwicklung in
Berlin und das raumliche Leitbild der dezentralen Konzen-
tration von Brandenburg. Die dezentrale Konzentration ist
gekennzeichnet durch die Starkung eines Kranzes von regio-
nalen Entwicklungszentren in ausreichender riaumlicher Di-
stanz aber dennoch besonderer Lagegunst zu Berlin, durch
einzelne regionale Entwicklungszentren in den periphédren
Raumen des Landes Brandenburg. Das Ziel der dezentralen
Konzentration setzt Sicherung von Freifl&chen im engeren
Verflechtungsraum voraus. Unter Einbeziehung von Flachen
des Berliner-Stadtgebietes soll ein Gringlirtel mit tberge-
ordneten Landschaftsparks entwickelt werden, der neben
seiner Erholungsfunktion die Funktionsfihigkeit des Natur-
haushalts stabilisiert und Skologisch gleichwertige Lebens-
verhdltnisse schafft.

Schénflief liegt im engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin. Der auf den Einwohnerzuwachs bezogene Wohnfl&chen-
bedarf soll sich auf das Land Berlin, den engeren Verflech-
tungsraum und den Ubrigen Raum Brandenburgs mit den regio-
nalen Entwicklungszentren verteilen. Fiur die unter einem
besonderen Siedlungsdruck stehenden R&ume im engeren Ver-
flechtungsraum sind Stufen der Inanspruchnahme der auszu-
weisenden Siedlungsbereiche bei unterschiedlichen Bedarfs-
annahmen zu entwickeln. Analog dem Berliner FliAchennut-
zungsplan sollte dies fir alle vorbereitenden Bauleitpléine
im engeren Verflechtungsraum gelten. Es soll also ein Aus-
gleich zwischen den kurzfristig aktivierbaren Wohnbaufls-
chen und dem zu erhaltenen Freiraum gefunden werden. Diesem
Leitbild kommt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Schénfliefl-Sid nahe, der eine Fliche von ca. 19 ha als
Wohn- und Mischgebiet vorsieht, von der jedoch Skologisch
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bedeutsame Teile renaturalisiert werden sollen. Diese Auf-
fassung hat auch das Landesumweltamt in seinem Schreiben
vom 13.12.1991 im Zusammenhang mit der landesplanerischen
Abstimmung der gemeindlichen Bauleitplanung vertreta=n, als
dort festgelegt wurde: "Das Plangebiet befindet sich zwar
im AufRenbereich der Gemeinde Schdénfliefl, stellt jedoch vom
Standort her eine Arrondierung der Wohnbebauung der Gemein-
de Glienicke dar und entspricht im Ansatz dem im Berliner
Umland erwarteten erhdhten Wohnungsbedarf. Daher bestehen
aus landesplanerischer Sicht zur konzipierten Nachnutzung
einer ca. 10 ha Teilfl&che der Kaserne flr ca. 80% Wohnbe-
bauung und ca. 20% gewerbliche Nutzung keine wesentlichen
Bedenken, sofern nachstehende Hinweise bei den weiteren
Planungsschritten beachtet werden ...".

LANDSCHAFTSANALYSE UND LANDSCHAFTSPLANUNG

Das Gebiet der sogenannten Bieselheide liegt im Berliner
Urstromtal, das weithin von der Spree benutzt wird und sich
mitten durch das Zentrum von Berlin zieht. Dort trennt es
zwel auch in der stadtischen Bebauung erkennbare Grundmora-
nenhochflédchen. Einmal die Teltow-Hochfldche im Siden und
zum anderen die Barnim-Hochfldche im Norden.

Zwischen dem Baruther Urstromtal im Sltden, dem Berliner und
dem Eberswalder Urstromtal liegen grdfdere und kleinere
Grundmorédnenplatten wie die Nauener-Platte, Teltow- und
Barnim-Hochfl&che. Diese Grundmoradnenplatten mit dazwi-
schenliegenden flufdurchzogenen vermoorten Sandniederungen
bestimmen den geologischen Untergrund Berlins. In derx
Barnim-Hochfldche liegt das zuklUnftige Baugebiet Schdén-
flieR-8S4d. Den geologischen Untergrund bestimmen durchzoge-
ne Fllisse und vermoorte Sandniederungen. Das schon nicht
stark gegliederte Relief erscheint durch die dichte Bebau-
ung wenig auffédllig. Verschittete, vermutlich erst im Frih-
holozdn aufgetaute Eisreste, schufen auf den sonst ebenen
Talauen Hohlformen, die wegen des hohen Grundwasserstandes
wassergeflillt sind. Die hierzu gehdrenden reichhaltigen
Seen pragen die gesamte Umgebung Berlins. Im Bereich des
zukinftigen Baugebietes treten die Grundwasserstande ab
2,30 m bis 2,80 m unter der geologischen Oberkante auf.
Neben dem vorwiegend auftretenden Fein- und Mittelsand, zum
Teil in schluffiger Form, ist auch Torf auffindbar. Mit
Schichtenwasser ist in einer Tiefe von 1 m zu rechnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft eine Fléche
von ca. 19 ha. N&rdlich davon liegt eine vorlaufig unter
Landschaftsschutz gestellte Flache, die gepragt ist durch
die sogenannten Lorelei-Berge, einer bewaldeten Sanddiinen-
gruppe, an die ein Mischwaldgebiet angrenzt und im norddst-
lichen Bereich durch einen naturnahen und sehr dichten
Erlenbruch. Grofe Fla&chen wurden vom MfS gerodet, planiert
und als Trainingsbahn genutzt. Im stdwestlichen Teil des
Geléndes wurde eine grofe Flache des Mischwalass gerodet
und mittels groRflichiger Geldndeanschiittungen eine Schief-
anlage angelegt. Sowohl die Fl&chen der Trainingsbahn als
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auch die Schiefanlage liegen seit 1990 brach, und es konnte
sich in der Zwischenzeit ein Trockenrasen bilden. Das Ge-
biet sUdlich des einstweilig sichergestellten Gebietes
wurde durch die militdrische Nutzung des Geldndes bestimmt.
GroBe Teilfldchen wurden versiegelt. Zwischen diesen Flé&-
chen konnten sich Biotope bilden und erhalten. So liegen
etwa im Zentrum des Geldndes groRere Flachen mit alten
Buchen - Eichenwaldbestand, im westlichen Bereich ein
Mischwald und ein Kiefernstangenholz sowie im siddstlichen
Bereich ein Robinienwald und Kiefernstangenholz. Entlang
der Mauer an der Schédnfliefer Strafe, bildete sich ein
Gehdlzstreifen aus Eichen, Birken, Kiefern und diversen

Stré&uchern.

GroRe Teile dieser o.g. Biotopbestande sind, obwohl nicht
explizit geschliitzt, genauso erhaltenswirdig wie die Fldchen
im einstweilig unter Schutz gestellten Geldnde. Ein Fl&-
chenausgleich mit weniger schiitzenswerten Fldchen im einst-
weilig sichergestellten Geldnde sollte angestrebt werden.

Zusammenfassend ist dem Standort Uberwiegend eine gute
Bebaubarkeit zu bestitigen.

Den Naturhaushalt belastende Kontaminationen sind im Boden
nicht festgestellt worden, obgleich von dem 19 ha grofRen
Baugeladnde 140.000 m2 als Kasernengeldnde mit den dazugehd-
rigen Aufenanlagen genutzt wurde. Der Gutachter untersuchte
Bodenproben, die mittels Rammkernsondierungen gezogen wur-
den, auf Mineraldlkohlenwasserstoffe, Phencle, ausgewdhlte
Schwermetalle und Pestizide. Dabei wurde festgestellt, daf’
die gemessenen Konzentrationen fUr Mineraldlkohlenwasser-
stoffe, Phenole, Schwermetalle und Pestizide unterhalb der
Eingreifswerte zur Sanierung kontaminierter Standorte,
Kategorie Ia, Wasserschutz- und Vorbehaltsgebiete, der
"Brandenburger Liste" liegen. Abschliefend stellte der
Gutachter fest, da® nach seinem Erkenntnisstand keine
Schadstoffbelastungen auf dem Grundstickskomplex vorhanden
sind, die auflerhalb der iUblichen sehr geringen Belastungen
durch die bisherige Nutzung liegen. Die Menge des sichtbar
oberfldchlich durch Mineraldlkohlenwasserstoffe verunrei-
nigten Betons bzw. Bodens liegt bei ca. 1 m’. Innerhalb der
Schutzwanne eines Tanklagers konnte vom Gutachter keine
Bodensondierung durchgefihrt werden. Eine Kontamination auf
Grund der vorliegenden Ergebnisse ist nicht auszuschlieRen.
Auch stellte der Gutachter fest, daf mdgliche Nutzungsbe-
schrankungen nach diesem Erkenntnisstand ausgeschlossen
werden kénnen. Lediglich bei Erdarbeiten im Bereich des
Tanklagers ist eventuell eine zusédtzliche Probenahme und

Untersuchung nétig.
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STADTEBAULICHE ANALYSE UND PLANUNGSZIELE

Der Geltungsbereich umfaft eine Fl&che von ca. 19 ha. Das
Gebiet ist auf einer Flache von ca. 14 ha milit&risch ge-
nutzt worden und zwar stehen dort Mannschaftsunterkiinfte,
Lehrraume und Verwaltungsgebdude, die teilweise unterkel-
lert sind. Ein groRer Sportkomplex und ein Heizhaus mit
Kohlelagerplédtzen ergénzt das Kasernengeldnde. AuBerdem
befand sich auf dem Geldnde eine Kraftfahrzeugwerkstatt und
ein Garagenkomplex, sowie ein Munitionslager und eine Ein-
richtung zur Hundehaltung. AuRerdem diente eine Kantine mit
Kiche und dazugehdrigem Lagerraum der Versorgung der Sol-
daten. Auch wurden die Lagerrdume und Hallen militdrisch
genutzt. Eine Trafostation mit Dieselnotstromanlage und
zwel dazugehdérigen unterirdischen Tanks stellten die Elek-
troversorgung sicher. Das gesamte milit&rische Gel&nde ist
zur Schénfliefer Strafle durch eine Betonmauer und im Ubri-
gen durch hohe Drahtz&une von der AuRenwelt abgegrenzt.

Nach dem im Entwurf vorliegenden Bebauungsplan, der als
Satzung beschlossen werden soll, liegen sd&mtliche Flé&chen
im Aufenbereich. § 24 Abs. 1 Nr. 1 BbgStrG ist deshalb zu
beachten. Die straflenrechtlich normierten Abstandsfléchen
werden eingehalten.

Der Planbereich wird im Siiden durch die SchénfliefRer Stra-
Be, im Norden durch die sogenannten Lorelei-Berge und im
Osten durch das KindelflieR begrenzt. Westlich des Gebietes
schliet sich die bebaute Flur von Glienicke an.

UBERGEORDNETE PLANUNGSGRUNDSATZE

Ein Flachennutzungsplan fiir die Gemeinde SchénflieR befin-
det sich in der Aufstellung. Laut "Landesplanerischer Ab-
stimmung der gemeindlichen Planungen" vom 13.12.1991,
durchgefiihrt vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung, Planungsreferat West, wurde der Gemeinde
SchénflieR eine Erweiterungsflidche von ca. 10 ha auf dem
Kasernengeldnde "A. HORBler" zur Abrundung der dortigen
Wohnbebauung zugebiligt. Von dieser Fladche sollten 80% mit
Wohnnutzung und 20% mit gewerblicher Nutzung belegt werden.

Die Haupterschliefung des Geldndes soll von der LIO 20
(SchénflieRer StraRe) erfolgen. Ein AnschluR an das Netz
des OPNV, um die Erreichbarkeit der S-Bahnstationen Herms-
dorf, Frohnau und Schénflief zu erhdhen, ist dringend gebo-
ten. Auch ist eine Vernetzung mit dem vorhandenen FuR- und
Radwegenetz, insbesondere zur S-Bahnstation Frohnau, sowie
den sonstigen vorhandenen GruUn- und Erholungsfldchen vor-
gesehen.

VORZEITIGER BEBAUUNGSPLAN NACH § 246A ABS. 4 BAUGB IN VER-
BINDUNG MIT § 5 ABS. 4 NR. 1 BAUZVO

Bei dem Bebauungsplan Schénflieff handelt es sich um einen
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sogenannten vorzeitigen Bebauungsplan nach § 246a Abs. 4
BauGB. Der Bebauungsplan widerspricht nicht der stadtebau-
lichen Entwicklung der Gemeinde, denn diese sieht vor, daf
sowohl im Siden an der Gemeindegrenze zu Glienicke ais auch
im Norden der Gemeindeflur an der S-Bahnstation neue Bauge-
biete entstehen sollen. Beide Baugebiete lehnen sich an
vorhandene Nachbarbebauungen an und stellen somit Arrondie-
rungen dieser Gebiete dar. Auch das Tatbestandsmerkmal
"dringende Grinde" ist erfdllt, denn die Gemeinde hat gro-
Res Interesse, daR die MfS-Kaserne mit ihren unansehnlichen
Betonbauten schnell beseitigt wird.

ALLGEMEINE STADTEBAULICHE PLANUNGSZIELE SIND:

- Aufnahme und Weiterflihrung des kleingliedrigen Gebau-
demaRstabes der angrenzenden Wohnbebauung von Glie-
nicke; '

- Wiederherstellung der durch den Kasernenbau abge-
schnittenen Wegebeziehungen, so z.B. zwischen Schén-
flieR und Frohnau durch die GrUnbereiche im Planungs-
gebiet;

- Alle Wohngebdude - bis auf einige Ausnahmen im Misch-
gebiet - sind maximal 3-geschossig. Auch die gewerb-
lich zu nutzende Bebauung ist niedriger als die vor-
handenen Baumwipfel;

- Nicht nur Erhaltung der Grinfladche im angrenzenden
einstweilig sichergestellten Landschaftschutzgebiet,
sondern auch Erhaltung der schiitzenswerten Grunflachen
und Baumgruppen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und deren kontinuierlichen VerknUpfung mit dem einst-
weilig sichergestellten Landschaftsschutzgebiet;

- Berlicksichtigung der Topographie des Gelédndes;
- Von jeder Wohnung und auch von jedem Arbeitsplatz im
Planungsbereich soll die grofrdumige Natur sicht- und

erlebbar werden.

Der nachfolgende Datenspiegel zeigt die quantitative Zu-
sammensetzung des Baugebietes auf:



TABELLE N:

Flichenbilanz im Geltungsbereich

Flichennutzunc im Geltuncsberesich Fliche in cm | %- Anteils
1. Uberbaubare Wohnbauflichen, 34.1382 18,0
(WR/WA), Ausweisung GRZ
2. Private Freiflichen, priv. Stellplitze 57.432 30,2
Nettowchnbauland §1.624 48,2
3. Mischgebietsflache 15.512 8,2
Nettobauland 107.136 56,4
4. Gemeinbedarifs- und ErséhlieSungs— 18.395 10,2
£lachen
5. égfeﬁiliche Granflichen (Spielplitze, 10.000 5,3
Bruttobauland, ges 136.531 71,9
6. Flachen f£Ur Naturschutzmafnahmen 53.46° 28,1
Gesamtfliche des Geltungsbereichs, ca. 120.000 100,0
Bauliche Nutzung/Wohnen
Art dex GrZ! GFZz? Grundstlicksfla- | Woh-
Nutzung che’ nen (W) *
WR 0,35-0,40| 0,5 - 0,9 £4.027 cm
WA 0,30-0,40] 0,4 - 0,6 27.5%7 cm =83 W=
mMz* 0,60 1,0 15.512 ¢m 82 WE
Cesamt 0,30~0,60 0,4 - 1,0 107.136 cm 665 WE

GRZ nach Ausweisung im B-D
GFZ nach Ausweisung im B-P
= Nettobauland

Grundlage: Stadtsbaulicher Entwuri vem 12.7.18%4

Im Mischcebiet rde zur Erxmittlung der Ancahl der
Wohneinheiten 50 % der Geschofiliche in Ansatz gebracht.

lan
lan

L N A

(D



Zusammenstellung der Baulandilichen
Gebilet ) Nettobaulaznd ca. zul. GRZ zul.:GF2
WR 3 3.638 am 0,40 0,9
WR 4 8.107 gm 0,40 0,9
WR S 13.742% cm 0,40 0,8
WR 6 2.958 cm 0,35 0,7
WR 7 §.413 am 0,40 0,6
WR 8 3.533 cm 0,40 0,8
WR 9 11.160 cm 0,40 0,9
WR 10 1.424 cm 0,40 0,5
WR 11 6.363 cm 0,35 0,7
WR 12 6§.690 cm 0,40 0,9
WR, ges 64.027 cm 0,35-0,40 0,5-0,9
i.D. 0,39
WA 1 4.805 cm 0,30 0,6
WA 2 11.593 cm 0,30 0,4
WA 13 S.351 am 0,40 0,6
WA 14 1.202 am 0,30 0,5
WA 15 4.646 cm 0,35 0,6
WA, ges 27.587 e 0,30-0,40 0,4-0,6
i.n. 0,33
WA/WR gesamt 91.624 ¢m 0,30-0,40 0,4-0,9
i.D. 0,37
MI 16/
=MI, ces. 15.512 cm 0.60 1,0
Bauland/
cesamt 107.136 cm
4.4. BZSONDERZE NUNGSZ
- durch das fingeraxtice Eineinziehen der Natur aus
einstweilig sichergestellter andschaftsschutzgeb]
bPis in das "Eerz" dexr neu iedlung ist wven je
Wonnung uncd von jedem Axbeitsplatz aus ein optisc
Bezug zur grofridumigen Natur vorhanden.
- selbst cie Reihenhiuser sin ihren Nutzgidrten b
Freirazumbersich mit der zusammenhéngenden grclRriumi
Neztur verbunden
- Die Erschliefung des Wchnce es ist so organisiert,
daR durch die zwel Strzfens ce diz zusammenhdncen-




den Naturrdume nicht zerschnitten werden.

- Alle Zuwege zu den Wohnungen und Arbeitspldtzen sowie
die das Gebiet durchquerenden Wegebeziehungen flr
Radfahrer und FuBgénger sind bescheiden dimensionierte
und Regenwasser durchlidssige befahrbare und unbefahr-
bare Wege.

- Der durch die Siedlung fliefRende Naturraum wird weder
durch die Besucherparkpldtze flr das Mischgebiet noch
durch solche fir die Wohnungen belastet, da diese
entweder direkt am Siedlungseingang situiert wurden,
oder unmittelbar an den ErschlieBungsstrafen liegen.

- Der Bebauungsplan sieht vor, daf heute umfangreich
versiegelte Fl&chen mitten im Planungsgebiet wieder
der Natur zugefiihrt werden, mit der Folge, daf nicht
weniger sondern mehr Natur als heute auf den zu besie-
delnden Flidchen entsteht. Auf diese Weise werden sitid-
lich der Grenze des einstweilig sichergestellten Land-
schaftsschutzgebietes die zusammenhingenden zusatzli-
chen Naturrdume von ca. 1,2 ha, 1,5 ha und ca. 3,0 ha
geschaffen, die mit dem ndérdlich gelegenen sicherge-
stellten Landschaftsschutzgebiet verbunden sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann eine Ge-
schofiflache von ca. 73.500gm realisiert werden.

BESONDERE MERKMALE DER SIEDLUNG "SCHONFLIESS-SUD®

Das Neubaugebiet kennt vier Haustypen und zwar Reihen- und
Doppelhduser, 3-geschoBige Mehrfamilienhduser mit unter-
schiedlichen Wohnungsgrdfen und Stadtvillen, bestehend aus
vier in einem Baukdrper zusammengefligten Eckreihenhiuser
und aus einer geschofweisen Anordnung von Wohnungen. Wah-
rend die Stadtvillen nach allen Himmelsrichtungen die Sonne
einfangen, sind die Geschofwohnungen und Reihenhiuser je-
weils rund um ruhige und autofreie grine H&fe gruppiert,
welche sich insgesamt grofzligig zur Sonne und Natur hin
Offnen. Die GeschoReckbauten sind so dimensioniert, dafR
darin je GeschoR 2- bis 3-Zimmerwohnungen unterzubringen
sind, bei denen das Wohnzimmer und ein weiteres Zimmer
jeweils nach zwei Himmelsrichtungen orientiert sein kann,
wodurch eine gute Besonnung aller dieser Eckwohnungen ge-
wahrleistet ist.

Die breiten Reihenhduser haben folgende Vorzige:

a) Es ist gentgend Platz flir das Parken des eligenen Autos
vor der eigenen Haustlire vorhanden,

b) der eigene Garten ist so breit, um Privatheit gegern-
Uber den Nachbarn zu gewdhrleisten,
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c) es ist sowohl ein breites Wohnzimmer als auch ein
"Durch-Wohnzimmer" (von der Garten- bis zur Stralen-
seite) mdglich,

d) die begqueme Breite des Hauses erlaubt die Unterbrin-
gung eines Gerdteschuppenanbaus (als Sichtschutz zum
Nachbar hin) ohne die eigene Sicht zum Garten wesent-
lich zu versperren oder einen Wintergarten zum Garten
hin,

e) zwei breite, vielfdltig nutzbare und méblierbare Kin-
derzimmer nebeneinander sind im Haus mdglich,

£) es ist auch eine natiirliche Beltftung und Belichtung
sowohl des Bades als auch des WC’s durch deren Lage an
der Fassade ohne weiteres mdglich.

Das an der SchdénflieRer StraRe geplante Mischgebiet
soll zur Unterbringung eines vielfdltigen und nicht
stdrenden Gewerbes dienen. Auch sollen dort Geschafte
fiir den taglichen Bedarf vorgesehen werden und auch
Einrichtungen und Biros fur Dienstleistungsberufe. Da
die Treuhand das Grundstick mit der Auflage an den
Investor verduRert hat, ca. 350 neue Arbeitsplétze in
Schénflie =zu schaffen, missen die erforderlichen
Flachen dargestellt werden. Selbstverstdndlich missen
entsprechend der BazuNVO in dem Mischgebiet auch Woh-
nungen angeboten werden. Diese Wohnungen haben sogar
den Vorteil, daR dieser Teil des Neubaugebietes abends
nicht "tot" ist, sondern durch die Bewohner einer "24-
stindigen sozialen Kontrolle unterliegt". Das in die-
sem Bereich zuldssige Gewerbe muR sowohl nicht stdrend
als auch umweltvertriglich sein, damit ein einvernehm-
liches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten gewdhr-
leistet ist. Die Gemeinde geht davon aus, daf durch
den weitrdumigen Grinraum zwischen den gewerblich
genutzten Baukdrpern ein einmalig attraktiver Gewerbe-
standort im Bereich von Berlin geschaffen wird.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG DES BAUGEBIETES

- Die &uRere ErschliefBung des Neubaugebietes erfolgt
iber die LIO 20 (SchdénflieRer StraRe) und der B96 bzw.
B96a und der Bundesautobahn A 10;

- Verkehrsberuhigte, innere Erschlieffung des Wohngebie-
tes durch Ausweisung als Tempo 30 Gebiet bzw. in Tei-
len als verkehrsberuhigte Zone gem&R Zeichen 325/326
StVO;

- Anlage eines Rad- und Fuflweges im ndérdlichen und west-
lichen Siedlungsbereich, um eine unmittelbare Anbin-
dung an Frohnau zu ermdglichen;

- Ausbau des OPNV-Anschlufles zu den S-Bahnhdfen Frohnau



und Hermsdorf, sowie S-Bahnhof Schénflief;

- Der Bebauungsplan sieht eine ausreichende Anzahl von
oberirdischen Stellpldtzen in Form von Garagsn und
Carports - bzw. Tiefgaragen unter den Wohnungsgeschofz-
bauten und im Mischgebiet vor;

- Die Besucherstellplatze sind entlang der &ffentlichen
Strafle vorgesehen.

4.7. VER- UND ENTSORGUNG

- AnschluR des Baugebietes an die Zentrale Trinkwasser-,
Strom- und Erdgasversorgung sowie an das Telecom-Netz;

- Abwasserbeseitigung durch Trennwasserkanalisation:

a) Schmutzwasserkanalisation
b) Strafenentwasserung
c) RUckhalteanlagen fUr das unverschmutzte Nie-

derschlags- und Oberflachenwasser zur Speisung
des in der Mitte des Baugebietes vorgesehenen
Weihers.

Die Abwasserentsorgung erfolgt {ber eine Druck-
leitung parallel der LIO20 (SchdénflieRer StrafRe)
in Richtung Schénflieff zum Kldrwerk Schénerlinde.
Alle Ver- und Entsorgungsleitungen werden im
Offentlichen Strafenland und in den in der Plan-
zelchnung angegebenen Bereichen mit Leitungsrecht
verlegt.

- Getrennte Sammlung des Hausmills entsprechend dem
Abfall-Recycling-System; Sicherung geeigneter Stand-
orte flr die Aufstellung von GroRgefafRen.

4 .8. DURCHFUHRUNG

- Die GréRe des Baugebietes macht es notwendig, daf’ die
baulichen Mafinahmen in mindestens vier Bauabschnitten
abgewickelt werden. Dabei ist vorgesehen das stdliche
Gebiet an der Planstrale 1A als ersten Bauabschnitt zu
realisieren und im Anschluff den nérdlichen Teil dieserxr
PlanstraRe. Sodann soll mit der Bebauung des westli-
chen Gebietes an der PlanstrafRe 1B begonnen werden und
als vierter Bauabschnitt ist das &stliche Gebiet an
der PlanstraRe 1C vorgesehen. Das Mischgebiet soll
parallel zu den einzelnen Bauabschnitten realisiert
werden oder als Abschlufmafnahme. Die Gemeinde legt
jedoch groRen Wert darauf, daf die abschnittsweise
Realisierung zlUgig und l&ngstens in 5 Jahren zu einem
Abschluff gebracht werden wird.
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- Die Planung und Erschliefung erfolgt durch die Inve-
storen auf Grund von Stéddtebaulichen Vertrigen ent-
sprechend § 6 BauGBMaRnG und § 124 BauGRB. Mit den Ver-
und Entsorgungstrdgern sollen ebenfalls &ffentlich-
rechtliche Erschliefungsvertrige abgeschlossen werden.

STADTEBAULICHES KONZEPT
WOHNEN

Auf einer Fldache von ca. 19 ha sollen ca. 60.000 Bruttoge-
schoflache als Wohnraum in verschiedenen Bauformen er-
stellt werden. Die GRZ bezogen auf das Nettobauland belduft
sich im Durchschnitt auf 0,37. Die GFZ im Durchschnitt auf
0,87. In keinem Wohnguartier wird die nach der RauNVO zu-
lassige Grundfldchenzahl Uberschritten und nur in 6 Quar-
tieren wird eine GFZ von 1,0 erreicht. Um dem Riicksicht-
nahmegebot in der nachbarlichen Abstimmung Rechnung zu
tragen, wurde sowohl die GRZ als auch die GFZ im westlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes, das unmittelbar an die
bebaute Glienicker Flur angrenzt, sehr niedrig gehalten.

MISCHGEBIET

Das Mischgebiet an der Schénfliefer StraRe weist eine GFZ-
Nutzung von 1,2 und eine GRZ von 0,6 aus und entspricht den
in der BauNVO zuldssigen Werten. Zwei s-férmige Baukdrper,
die spiegelbildlich zueinander stehen, geben den Blick zu
einem dahinter liegenden Weiher frei. Durch die Offnung auf
einer Breite von 40m wird der Grinbereich bis zur Schén-
flieRer Strafe herangezogen und damit erlebbar gemacht. Im
Mischgebiet sind ca. 13.500 gm GeschoRfldche unterzubrin-
gen.
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Wehnungsbauprogzamm £ir die Neubaulldcken

ABELLE

Art der MzR der bau- Grundfliache ca. Anzahl Woh- zahl
maulichen | lichen Nut- £ Neubgbau- neinhei- Einwchner
Nutsung zunc! ung (gm)*° ten *? (2,5 E/WE)
WR/WA GrRZ 0,3 -~ 0,4 23.232 438 GeschoR-WE? 1085
GFZ 0,4 - 0,9 145 Eigenheime 363
MI ¢ GRZ 0,6 4.813 82 GeschoR-WE 208
ey
=zrZ 1,0
Summe ca. 30.210 665 W= 1663

GRZ und GFZ nach Anweisung im B-Plan
Grundlage: Stddtebaulicher Entwuxi vom 12.7.12934
= Gaeschofwohnungen, Wohnungen ia Stadtvillen, Maiscnette-Wohnungen

S W N

Im Mischgebiet wurde zur Ermittlung der Anzahl der Wohneinheiten S50%

der Geschoffliche in Ansatz gebracht. Die ancegebene Grundflache
bezieht sich auf das gesamte Mischgebiet.

BILDUNGS- UND SOZIALEINRICETUNGEN

Die derzeitice schulische Versorgunc der Gemeinde Schon-

flieR erfolgt Uber dis Nachbargemeinde Bergfelde. FUr die
Zukunft ist geplant die Gesamtschiler nach Mihlenbeck zu
schicksan 2 fort ie Gesamtschule auch eine sogenannte

erhalten soll. Die Grundschnliler missen
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Auf Grund der Nihe zu Frohnau, ist davon auszugehen, daf
die Gymnasizsten und Rezlschller aus dem Neubaugebiet in
die Berliner weiterflihrenden Schulen gehen wexrden. Fir die

-
volksschulpflichtigen Kinder missen im Amtsbereich Schildow
3 ch erforderlichen schulischen Einrichtungen ge-
rden. Die Mitnutzung duxch die Schdnflieler
inanziell ausgeclichen werden. Auf dexr Grundla-

ge des vorliegenden Bebauungsplankonzeptes (1600 Einwohner)
ist mit folgencdem BedaxZ zu rachnen: Es ist davon auszu-
gehen, daR 10% der Einwohnexr wvon SchénflieR im volksschul-
pflichtigen Alter sein werden, d.h. aus dem Neubaugebiet
werden caz. 1560 Grundschiler die schulischen Einrichtungen
im Amtsbereich Schildow nutzen. Geht man von einer durch-
schrnit=lichen Schilerfireguenz von 30 Kincdern pro Klasse
zus, so sind durch das Baugebiet zusé&tzlich 6 Klassen- mit
den dazugehdrigen Nebenridumen eriorderlich.

Dis Gemeinde strebt an, in Zusammenarbeit mit cder Nachbar-
cemeinden Mthlenteck und Schildow, dis durcn das Neukauge-
Siet bedingten Anforderungen an schulischen Einrichtungen
dort unterzubrincen. Scllten diese Gemeinden eine Zusammen-
armeit auf dem schulischen Sektor nicht azkzeptiersn, so
miR-en cie entsprachenden Klassenriume in der Nachbarge-
meinde Clisnicke erstsllt werdsen. Die dabel entstshencen
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Kosten werden im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages von
dem Investor zum Teil Ubernommen werden.

SPIEL, SPORT UND ERHOLUNG

Die Planung geht davon aus, daf im Neubaugebiet die der
Versorgung des Gebiets dienenden Kinderspielpléatze geschaf-
fen werden. Nach Ublichen Richtwerten soll 1 gm/Einwohner
zur Verfigung stehen, das sind 1600 gm Kinderspielfl&che.

Die Kinderspielpldtze sollen innerhalb der Grlinbereiche
plaziert werden, die als Parkanlagen der Erholung dienen.

Sportanlagen sind im Planungsgebiet nicht vorgesehen. Die-
ser Bedarf wird i1im Zusammenhang mit der Schaffung von
Schulrdumen und den dazugehdrenden Sportanlagen nachgewie-
sen.

Insgesamt liegt im Umgriff des Bebauungsplanes folgendes
Freiflédchenangebot vor.

TABELTLE

Freifldchenangebot (Richtwerte) Flache im Erforderliche
Planungsgebiet Flache gem.
Richtwert
Kinderspielplitze (Netto-Spielflache) ca. 1.700 gm ca. 1.663 gm
(1qm/E)
Parkanlagen (wohnungsnah) (6gm/E) ca. 10.000 gm ca. 9.978 gm
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (6qm/E) ca. 10.000 gm ca. 9.978 gm
PRIVATE GRUNFLACHEN (1lgqm/E) ca. 47.000 gm ca. 18.293 am
5.5. ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
5.5.1. Verkehrsanbindung/0PNV

Der Anschlufl des Baugebietes Schénflie erfolgt Uber
die LIO 20 (Schdénfliefer StraBe) an die Oranienburger
Chaussee (B96). Die LIO 20 mindet in SchénfliefR in die
B 96a die, ebenso wie die B 96, eine Anbindung an den
Autobahnanschlufd A 10 hat.

Pie Entfernung zum Berliner Strafennetz betragt ca.
500 m. Die SchdénflieRer StraRe hat im Bereich des
geplanten Wohngebietes eine Gesamtbreite von ca. 15 m
mit einer Fahrbahnbreite von 6 m. Nach dem bereits
1993 erstellten Verkehrsgutachten wird die
SchénflieRer Strafle auch in den ndchsten Jahren dem zu
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erwartenden Verkehrsaufkommen gerecht, auch wenn sich
der Ziel- und Quellverkehr bedingt durch das Neubauge-
biet erhdht, denn der StraRencharakter der LIO 20 mit
nur einer begrenzten regionalen Verbindungsfunktion
wird sich nicht &ndern. Die Anbindung der SchoéonflieRer
Strafe an die B 96 mufl entsprechend dem Verkehrsgut-
achten ausgebaut und eventuell durch die Errichtung
einer Lichtsignalanlage verbessert werden. Der Bebau-
ungsplan kommt auch der Forderung des Verkehrsgutach-
tens nach, wonach das Wohngebiet Uber zwei Zufahrts-
strafen an die SchénflieRer Strafe anzubinden ist.
Durch Verlegung des Ortsende-Schildes bis an die &st-
liche Grenze des Neubaugebietes wird die Verkehrssi-
cherheit erhdht, da die hdochstzuldssige Geschwindig-
keit bei 50 Km/h liegt.

Im OPNV stellt die S-Bahn (Linie $§ 10 - Birkenwerder -
Berlin - Spindlersfeld) mit ihrem S-Bahnhof Schénflief’
und die Linie S 1 (Oranienburg - Berlin - Wannsee) mit
ihren S-Bahnhdéfen Frohnau und Hermsdorf eine excellen-
te Anbindung an das schienengebundene Netz dar. Der S-
Bahnhof Schénflief ist auf Grund seines derzeitigen
baulichen Zustandes keine echte Alternative zu den S-
Bahnhdéfen von Frohnau und Hermsdorf. Dies wird sich
jedoch bald andern, da auch dieser Bahnhof um- und
ausgebaut werden soll, und mit einem P- und R-Park-
platz ausgestattet wird.

Die Linien 107 der BVG und Linie 809 der OVG laufen im
Einzugsbereich Schénfliefer Strafle mit einem 20 bzw.
40 Minutentakt. Diese Fahrzeugfolgen beider Linien
entsprechen auch den gegenwdrtigen BedlUrfnissen und es
kann davon ausgegangen werden, daf bei erhdhtem Fahr-
gastaufkommen neue und attraktivere Buslinien einge-
richtet werden, und damit die Anbindung von Schén-
flief’-S4d entsprechend verbessert wird.

Strallennetz

Bei der inneren GebietserschlieRung wird der Strafen-
raumgestaltung besondere Bedeutung zugewiesen. Stras-
senbegleitendes Grin und die Anlegungen von Baumalleen
sollen diese Flachen attraktiv gestalten. Die entspre-
chenden Festsetzungen erfolgen im Grinordnungsplan.

Innerhalb der Verkehrsfladche bleibt die kiUnftige Auf-
teilung der konkreten Ausbauplanung vorbehalten,
gleichwohl werden im Grinordnungsplan Festsetzungen
Uber das Anpflanzen von Baumen getroffen werden.

Das Regelprofil der Strafen ist nach ihren verschie-
denartigen Funktionszuweisungen unterschiedlich kon-
zipiert; £flr die einzelnen StraRen- und Wegetypen
werden Regelprofile vorgeschlagen und unter der Be-
zeichnung "Schemaquerschnitte Planstraflen" auf dem
Bebauungsplan ndher erldutert. Sie sind nicht Gegen-
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stand der Festsetzung des Bebauungsplanes. Die Ausge-
staltung der Verkehrsflachen innerhalb der festgesetz-
ten Breiten bleibt der Ausfuhrungsplanung vorbehalten:

Die Haupterschliefungsstrafen sind als PlanstraRen 1A,
1B und 1C mit einem Regelquerschnitt von 14 m bis 17 m
vorgeschlagen.

5.5.3. Ruhender Verkehr

Mafigebend fir den Stellplatznachweis im Baugenehmi-
gungsverfahren ist die Verwaltungsvorschrift der Bau-
ordnung fir die neuen Bundesldnder (VVBauO), die in
Abhingigkeit von der Art der baulichen und funktiona-
len Nutzung der Verkehrsquelle Spannenrichtwerte flr
den Stellplatzbedarf (Zahl der Stellplitze) definiert.

Im Geltungsbereich resultiert hieraus folgender Bedarf
an Stellplétzen (Stpl.):

TABEULLE

Stellplatzbedarf
Verkehrsquelle Zahl der Stellplitze/WE Anteil Bedarf
Besucher im Gel-

Richtzahl Grundlage der ns ﬁ:ﬁgi;h
VV BauO Bedarfsermittlung B

1. Wohngebé&ude

1.1.Einfamilien- 1-2 1 10 ca. 160

hauser

1.2. Mehrfamilien- 1-1,5 1 10 ca. 482

hiuser und sonsti-

ge Gebaude mit

Wohnungen

2. Verkaufstétten 1 Stpl. je 1/50 gm 10 ca. 232

Liden/Geschafts- 50 gm Ver-

hiuser kehrsfla-
che!

Insgesamt ca. 874

! Annahme, 50gm Verkaufsfliche = ca 70 qm BGF
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Fuf- und Radwegenetz

Der Bebauungsplan strebt an, da die frither, d.h. vor
dem Kasernen- und Mauerbau, vorhandene Rad- und Fultwe -
geverbindung zwischen SchénflieR und dem sogenannten
Frohnauer Pilz wieder aufgenommen wird. Deswegen sol-
len im ndérdlichen Bereich des Geltungsbereiches die
Rad- und Fufiwege so gelegt werden, daR sie in Richtung
Westen nach Frohnau als auch in Richtung Osten nach
Schénfliefl eine Anbindung finden. Dariliber hinaus sol-
len eine Rad- und FuBwegeanbindung an die bestehenden
Strafen auf Glienicker Flur gefunden werden, um ein
schnelles Erreichen des Frohnauer S-Bahnhofes zu er-
méglichen.

Fir die Planstrafen 12, 1B und 1C wird Separations-
prinzip mit Radfahren auf der Fahrbahn vorgeschlagen,
so wie Tempo 30.

Ver- und Entsorgungskonzept
a) Wasserversorgung:

In unmittelbarer Nihe des geplanten Wohngebietes
liegt eine Versorgungsleitung DN 1000 der Berli-
ner Wasserbetriebe. Auflerdem liegt im Grundstiick
eine Trinkwasserleitung mit DN 200. Es ist davon
auszugehen, daB nach entsprechender Antragstel-
lung die Berliner Wasserbetriebe das Neubaugebiet
an ihr Netz anschlieRen werden. Die AnschluRlei-
tungen sind technisch in der Lage, das fiir das
Baugebiet erforderliche Trinkwasser von 17,2 1/s
bereitzustellen.

b) Schmutzwasser:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt in einer Trenn-
kanalisation, d.h. es muR ein eigener Schmutz-
wasserkanal und ein Regenwasserkanal zur Ablei-
tung der Strafenoberflichenwisser gebaut werden.
Mit dem Abwasserzweckverband "FlieRtal" besteht
Einigkeit dariber, daf vom Baugebiet eine Druck-
rohrleitung von ca. 1,3 km Linge zum Ort Schén-
flie errichtet wird, um sodann die Abwisser nach
Mihlenbeck und Schénerlinde weiterzuleiten. Nach
Aussage des AZV besteht hinsichtlich der Einwoh-
nergleichwerte kein Problem, soda die Abnahme
durch die Kl&ranlage sichergestellt ist. Zwischen
dem Investor und dem Abwasserzweckverband Fliefl’-
tal muf? ein entsprechender ErschliefBungsvertrag
zur Finanzierung des Kanals und der Pumpstation
abgeschlossen werden oder es wird tiiber die Bej-
tragssatzung abgerechnet.



c) Erdgasversorgung:

Die EMB hat bereits die Gemeinden Glienicke und
SchénflieR erdgasseitlich erschlossen. Nach Aus-
kunft dieser Gesellschaft werden die Erdgasver-
sorgungsnetze in 1994 und 1995 erweitert und es
besteht fir das Gebiet SchénflieR-Sid Versor-
gungssicherheit. In der SchénflieRer Strafe liegt
eine Gashochdruckleitung, die iliber eine Druckver-
minderungseinrichtung in der Lage ist, das Neu-
baugebiet zu versorgen. Die Dimensionierung der
vorhandenen Leitung reicht fiir das Neubaugebiet
aus.

d) Der MEVAG wurde das auf dem ehemaligen Kasernen-
gelénde befindliche Mittelspannungsnetz Ubertra-
gen. Nach Einschitzung, die keine Verbindlichkeit
hat, reicht dieses Netz zur Abdeckung des, durch
das Neubaugebiet, bendtigen Elektroenergiebedar-
fes aus. Eine Einsch&tzung des durch das Misch-
gebiet verursachten Energiebedarfes ist der
MEVAG, ohne Angabe der Gewerbeart, nicht m&glich.
Es wird von Seiten der MEVAG aufRerdem davon aus-
gegangen, dafl die auf dem Kasernengel&nde befind-
lichen Verteileranlagen im Zuge der Bauabwicklung
ausgetauscht werden miissen.

e) Telefon- und Breitbandverkabelung:

Die Telekom hat grundsdtzlich ausgefliihrt, daR das
Neubeugebiet an das Telefon- und Breitbandkabel-
netz angeschlossen werden kann. Somit sind priva-
te Hausantennen fir Rundfunk- und Fernsehempfang
entbehrlich und eine Stdérung des Siedlungsbildes
durch einen Antennenwald kann vermieden werden.

£) Millentsorgung:

Fir den Amtsbereich von Schildow ist die AWU
Oranienburg zusténdig. 2ur Sicherstellung des
Abfall-Recycling-Systems ist, wie im TUbrigen
Gemeindebereich, auch im Neubaugebiet eine ge-
trennte Sammlung des Hausmiills vorgeschrieben.
Dies bedeutet, daf der recyclebare Mill auf eige-
nen "Gemeinschafts-Mill-Sammelanlagen" gesammelt
werden mufs. Im Bebauungsplan sind die entspre-
chenden Standorte gekennzeichnet.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Investor besitzt sadmtliche im Geltungsbereich befindli-
chen Grundsticke. Nach Eigentumsibergang hat eine Flurzu-
sammenlegung und Neuparzellierung des Baugebietes zu erfol-
gen. Im Rahmen der Neuvermessung erfolgt eine Aussonderung
der &ffentlichen Flachen und Parzellierung der Baugrund-
sticke. Die erforderlichen Antridge werden vom Investor
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gestellt.
IMMISSIONS-/DENKMALSCHUTZ

Die Gemeinde SchénflieRl ist gegenwdrtig durch keine Umwelt-
belastungen beeintrdchtigt. Das Baugebiet SchénflieR-sid
liegt an einer Landesstrafe, deshalb wird auf Schallschutz-
maBnahmen besonders geachtet. Weder nach dem Kreisentwick-
lungskonzept des Landkreises Oberhavel noch nach den Er-
kenntnissen des Brandenburgischen Landesmuseums fUr Vor-
und Fruihgeschichte werden in SchénflieR bronzezeitliche
Funde vermutet. Vorsorgemalnahmen sind deshalb nicht ver-

langt.

UMWELTBELASTUNG/GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRU-
FUNG (UVPG)

Die Gemeinde Schénflief gehdrt nicht zu den umweltbelaste-
ten Gebieten. Nach dem Gutachten der NAFU ist mit keinen
nennenwerten Altlasten zu rechnen. MafRnahmen und Verfahren
(z.B. nach § 31 WHG) nach dem UVPG werden nicht flr erfor-
derlich gehalten.

BISHERIGES PLANVERFAHREN

Bei den bisherigen Uberlegungen zur Fl&chennutzungsplanauf-
stellung und der Prufung des Vorentwurfes durch verschiede-
ne Trager &ffentlicher Belange war das Baugebiet Schén-
flie3-Std als stadtebaulich unbedenklich angesehen worden.
Die Voraussetzung gemal® § 246a Abs. 4 BauGR liegen somit
vor.

Der Bebauungsplanentwurf wurde in entsprechenden Abstim-
mungsgesprdchen mit den politischen Gremien der Gemeinde
und der Verwaltungsstellen der Amtsgemeinde erstellt.

Die Gemeindevertretung von SchénflieR faf’te am 07.02.1994
einen erneuten AufstellungsbeschluR® bei gleichzeitiger
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 27.01.1992. Im
Anschluf daran fand eine &ffentliche Bekanntmachung statt.

GESAMTBEWERTUNG - ZUSAMMENFASSUNG

Durch den vorliegenden Bebauungsplanentwurf ist fir die
Gemeinde ein Zuwachs wvon 1600 Einwohnern zu erwarten. Da
jedoch flUr dieses Gebiet eine Entwicklungdauer von mehreren
Jahren prognostiziert wird, kann dies die Gemeinde verkraf-
ten, denn die durch das Baugebiet bedingten Infrastruktur-
maffnahmen werden zum Teil vom Investor finanziell gefdr-
dert. Sowohl das Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen
als auch das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raum-
ordnung und die Kreisverwaltung in Oranienburg haben dem
Bebauungsplanentwurf in mehreren Vorgesprichen grundsétz-
lich positiv beurteilt. Damit sind s&mtliche Voraussetzun-
gen flr Bebauungsplan nach dem §§ 1 f£f BauGB erfullt.



