Der Senat von Berlin

BauWohn~II E 36-6142/VIII-242

Telefon: bei Durchwahl 867-49 66
intern (95) 49 66

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
iiber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemiB Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
{iber Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplans VIII-242
im Bezirk Spandau, Ortsteil Gatow

Wir bitten, gemif Artikel 47 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordmung erlassen hat:

Verordnung

{iber die Festsetzung des Bebauungsplans VIII-242 im Bezirk Spandau,
Ortsteil Gatow

Vom 1. November 1994



-2 -

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt geindert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. September 1994 (BGBl. I S. 2324), in Verbindung mit § 4 Abs. 5
Satz 1 und mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt geindert durch
Artikel IV in Verbindung mit Artikel XI des Gesetzes vom 19. Juli 1994
(GVB1. S. 241), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan VIII-242 vom 13. Februar 1992, mit Deckblatt vom

9. Dezember 1992, fiir die Grundstiicke StraBe 264 12/16, Grundbuch von Gatow
Blatt 1383, Teilfléchen der Grundstiicke Grundbuch von Gatow Blatt 1247, 1930
und StraBe 264 9 - 9 C sowie Abschnitte der StraBen 264 und Weiter Blick im
Bezirk Spandau, Ortsteil Gatow, wird festgesetazt.

§ 2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen
des Bebauungsplans kénnen beim Bezirksamt Spandau von Berlin, Abteilung Bau-
und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, weah-
rend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3

=Y

(1) Auf die Vorschriften Uber

1. die Geltendmachung und die Herbeifilhrung der Falligkeit etwaiger Entscha-
digungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB), und

2. das Erléschen von Entschidigungsanspriichen bei nicht fristgemdBer Geltend-
machung (§ 44 Abs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.



(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen lassen will, mus
1. eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs bezeichnet oder die in Ge~

setz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs enthalten sind, innerhalb eines
Jahres,

ten Fristen unbeachtlich,

(2) Die Beschrinkung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung
dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verklindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Berlin in Kraft.

A.  Begriindung:

I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit
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Bezirk Spandau, Ortsteil Gatow, war die Absicht des Bezirksamtes,
eine aus stidtebaulichen Griinden erforderliche Neuordnung dieses
Bereiches entsprechend der Darstellung des Flichennutzungsplanes
von Berlin - FNP 84 -, die sich im Bebauungsplanbereich mit der
parstellung des Flichennutzungsplanes Berlin - FNP 94 - deckt, als
Landwirtschaftsfldche zu ermdglichen und damit auch den Darstel-
lungen des Landschaftsprogramms und dem Dorfentwicklungsplan Gatow
Rechnung zu tragen.

Dem standen die Ausweisungen der Flichen im Baunutzungsplan als
allgemeines Wohngebiet der Baustufe II/1 und die Bauwiinsche eines
kiinftigen Eigentiimers entgegen.

Im Rahmen des Gutachtens wporfentwicklungsplan Gatow" wurde die
Jandwirtschaftliche Entwicklung in Gatow umfangreich untersucht.

Die Bedeutung der Landwirtschaft in Berlin hat sich insbesondere
nach dem Zweiten Weltkrieg erheblich gewandelt. Hatte sie vor dem
Kriege noch die Aufgabe, einen Beitrag fiir die Sicherung der Erndh-
rung der Bevdlkerung zu leisten, so nahm diese zentrale Aufgabe
nach dem Zweiten Weltkrieg und nach Sicherstellung der Versorgungs-—
situation zunehmend ab. Die zunehmende Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Riume Berlins durch andere Nutzungen fiihrte auch bei
den einzellandwirtschaftlichen Betriebsentwicklungen in Gatow zu
einem Wandel nicht nur der Betriebsformen, sondern auch des Berufs-
feldes des Landwirtes.

Diese Entwicklung filhrte in Gatow bisher weniger als an anderen
Stellen der Stadt zu einer Beeintrdchtigung peziehungsweise Zersto-
rung der typischen agrarisch gepragten Landschaftsriume, histo-
rischer Siedlungsstrukturen und 8kologischer Ausgleichsraume.

Dem grofen, zusammenhingenden, gering versiegelten Gebiet kommt
auch eine erhebliche Bedeutung fiir den gesamten Naturhaushalt der
Stadt zu. Die unversiegelten Flichen tragen zur Anreicherung des
Grundwassers bei.



Die Verdichtung und Versiegelung der Stadtlandschaft fiihrt zudem zu
tiefgreifenden Verdnderungen des Warmehaushaltes. Auch um einer sol-
chen Entwicklung zu begegnen, ist es wichtig, die weitl&ufigen,
gering versiegelten Fldchen wie in der Feldflur Gatow/Kladow zur
Férderung der lLandwirtschaft weiterhin landwirtschaftlichen Zwecken
vorzubehalten,

Die Griindung des Dorfes Gatow wird flir die Zeit um 1200 angenommen.
Auf einer der dltesten Karten von Gatow von 1780 ist die Siedlung
als einzeiliges StraBendorf zu erkemnen. Als Dorfrand zur Feldflur
ist die Buchwaldzeile auszumachen. Im Laufe der Jahre setzten ei-
nige Entwicklungsschiibe ein, der letzte groBe nach 1945.

Die derzeit tatsichlich vorhandene Abgrenzung des Dorfes Gatow ist
bis auf wenige Ausnahmen seitdem als stabil anzusehen. Aufgrund
bereits vorhandener durch den Baunutzungsplan bislang abgesicher-
ter, aber inzwischen nicht mehr den stidtebaulichen Entwicklungs-
und Ordmungsvorstellungen (wie zum Beispiel im FNP 94 und im ILand-
schaftsprogramm dargestellt) entsprechender Bauabsichten drohten am
westlichen Ortsrand erneut Fehlentwicklungen, die dem Ziel der
Erhaltung vorhandener Flachen filir die Iandwirtschaft entgegenstan-
den und die Charakteristik des Dorfrandes und somit das Orts- und
Landschaftsbild beeintrdchtigt hitten.

Der Landschaftsraum Gatow ist in seiner Qualitdt und Ausdehnung die
einzige in Berlin noch weitgehend erhaltene, fiir diesen Raum typi-
sche Kulturlandschaft und hat damit fiir Berlin - trotz Offrung der
Grenzen weiterhin - exemplarischen Wert. Einer Veridnderung bezie-
hungsweise Zerstérung kulturhistorisch wertvoller Strukturen mus
daher unbedingt Einhalt geboten werden.

Die Gatower Feldflur bietet fiir die Allgemeinheit ein urwiederbring-
liches Erlebnispotential. Die Qualitit des Landschaftsraumes Gatows
wird unter anderem auch dadurch kenntlich, daB es sich hier um ein
weitgehend intaktes Ensemble eines historischen, dérflichen Sied-
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lungsbereiches mit einer ihn umgebenden weitldufigen und vielgestal-
tigen Feldflur handelt in dem das ldndliche Raumensemble noch voll-
stdndig erhalten ist.

Dies spielt auch aus siedlungsgeschichtlichen und stadtplanerischen
Uberlegungen eine erhebliche Rolle, weil die letzten verbleibenden
landwirtschaftlichen Hofe und ihre charakteristische Bausubstanz
ein wesentliches Merkmal fiir das dérfliche Erlebnisbild der Sied-
lung darstellen.

Diese baulichen Ensembles sind geradezu Kristallisationspunkte fiir
eine Sicherung und Entwicklung des dorflichen Charakters Gatows.
Die Erhaltung dieser baulichen Ensembles ist in Zukunft ebenso wie
die Erhaltung der Gatower Feldflur nur mdglich, wenn die Landwirt-
schaft entwickelt und die betrieblichen Fihigkeiten gefdrdert wer-
den. Die fiir den Raum Gatow so wichtigen bduerlichen Strukturen
zwischen historischer Siedlung und vielfdltiger Landschaft sind
daher zu sichern.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes VIII-242 wird das Ziel
verfolgt, die landwirtschaftlich genutzten Fldchen als solche zu
erhalten und zugleich erreicht, daB die Vielfalt der Landschafts-
elemente, die mit ihren unterschiedlichen Biotopen einer grofien
Anzahl von Tieren und Pflanzen Lebensraum bieten und teilweise
Refugien fiir besonders gefdhrdete Arten darstellen, fortbestehen.

Die im Rahmen des Dorfentwicklungsplanes im Jahre 1987 durchge-
fiihrten Bestandsuntersuchungen und betriebswirtschaftlichen Auswer-
tungen der Betriebe machen deutlich, daB in Zukunft eine weitere
Einschrankung der Betriebsfldchen der bduerlichen Betriebe ohne
eine existenzielle Gefdhrdung der - wie dargelegt - auch aus stddte-
baulichen und &kologischen Griinden zu erhaltenden Hofstellen nicht
mdglich ist.
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Zur betriebswirtschaftlichen Sicherung ist es unerl&Blich, die
landwirtschaftlichen Betriebe in Gatow mit mehr Wirtschaftsfldche
auszustatten. Fiir die weitere Entwicklung des Dorfes und der Gato-
wer Feldflur heiBt dies, daf jeder Quadratmeter landwirtschaftlich
genutzter Fliche gesichert werden muB. Die Darstellungen im FNP 94
verdeutlichen, daB an der Zielsetzung "Sicherung landwirtschaft-
licher Fliche" auch vier Jahre nach der Offnung der Grenzen noch
festgehalten wird.

Die von einem Grundstiickseigentiimer auf seinen Grundstilicken geplan-
te Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Wohn-
siedlung steht den zuvor beschriebenen stédtebaulichen Zielen ent-
gegen, da in diesem Falle eine bisher landwirtschaftlich genutzte
Fliche zu einem groBen Teil bebaut werden wiirde. GemdB § 1 Abs. 5
letzter Satz Baugesetzbuch sollen "landwirtschaftlich genutzte
Flichen mrr im notwendigen Umfang flir andere Nutzungsarten vorge-
sehen und in Anspruch genommen werden". Der FNP 94 ist diesem Grund-
satz durch die Darstellung der in Rede stehenden Fldche als Land-
wirtschaftsflidche gefolgt.

Zur Konkretisierung dieser Darstellung und der Aussagen des Land-
schaftsprogramms hat das Bezirksamt Spandau am 27. November 1990
zudem beschlossen, den Landschaftsplan VIII-L 1 b aufzustellen. Er
soll auch fiir den Planbereich Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaf-
nahmen festsetzen.

Die Ausweisung des Baunutzungsplanes - allgemeines Wohngebiet - ist
jahrzehntelang nicht durch entsprechende bauliche Nutzung vollzogen
worden und aus heutiger Sicht stédtebaulich nicht mehr vertretbar.

Die Behebung der Wohnungsnot liegt im &ffentlichen Interesse, wird
im Bezirk Spandau jedoch durch die Bereitstellung zus&dtzlicher
Wohnbauflichen in anderen Bereichen geférdert. Hierzu bedarf es
nicht des Riickgriffs auf das Geldnde im Bebauungsplanbereich.
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Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ansdssige landwirtschaft-
liche Betrieb prigt mafgeblich den ldndlichen Charakter des Dorfes
Gatow. Er ist von seiner Struktur her als typischer Aussiedlerhof
anzusehen.

Die in Rede stehende landwirtschaftliche Fldche ist &kologisch und
gesamtriumlich von grofer Bedeutung fiir die Landschaftssicherung
und ist im Zusammenhang mit der Verbindung - Naturdenkmal Windmiih-
lenbery - Gatower Feldflur zu sehen.

Hinsichtlich seines Betriebssystems mit Getreideanbau, Pferdehal-
tung und Futterbau ist das Unternehmen als ein Betrieb anzusehen,
der fiir den Landschaftsraum Gatow von ganz besonderer Bedeutung
ist. Die weitldufigen Getreidefelder bieten im Wechsel mit den
Heckensystemen und Wiesen sowie den zwischenzeitlich angelegten
Futterflichen gerade den besonders typischen Charakter eines agrar-
isch genutzten Raumes, der bei einem Spaziergdnger die Ndhe des
Dorfes geradezu erahnen laBt.

Die Grundstiicke StraBe 264 12/16 befinden sich im Eigentum des
Betreibers der Hofstelle mit Wohn- und Betriebsgebduden und werden
landwirtschaftlich genutzt.

Die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Teil-
flichen der Grundstiicke StraBe 264 9 - 9 C befinden sich ebenfalls
in Privateigentum; sie sind grundbuchlich fiir StraBenlandzwecke ge-
sichert.

Westlich schlieBt sich daran ein ebenfalls fiir StraBenlandzwecke
grundbuchlich gesicherter 5,0 m breiter Geldndestreifen an. Der
hier vorhandene Gehdlzbestand am Wegrain soll aus Griinden der Orts-
und Landschaftsbilderhaltung jedoch weiterhin bestehen bleiben. Aus
diesem Grunde wird auf diesen Streifen nicht fiir Verkehrszwecke

zurilickgegriffen.
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Die {ibrigen Flichen befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.
Eine Teilfliche des Grundstiicks Grundbuch von Gatow Blatt 1247 ist
an den Landwirt zur landwirtschaftlichen Nutzung verpachtet. Die
Fliiche Grundbuch von Gatow Blatt 1383 gehdrt seit Scnmer 1991 dem
1and Berlin, liegt hrach und soll ebenfalls einer landwirtschaft-
lichen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Grundstiicke im Planbereich sind durch die StraRenverkehrsfla-
chen der Strafen 264 und Weiter Blick ausreichend erschlossen.

Der Flichennutzungsplan von Berlin vom 1. Juli 1994 - FNP 94 -
(ABl. 1994 S. 1972) stellt - wie erwdhnt - den Planbereich als Land-
wirtschaftsflache dar.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742) weist das vom Bebauungsplan erfafte Gebiet als allgemeines
Wohngebiet der Baustufe II/1 aus.

Der gesamte Planbereich des Bebauungsplanes VIII-242 liegt im Gel-
tungsbereich des Landschaftsplanentwurfes VIII-L 1 b, der aus der
Teilung des Landschaftsplanentwurfes VIII-L 1 entstand, dessen
Aufstellung das Bezirksamt Spandau von Berlin am 21. September 1981
beschlossen hat. Das Verfahren zur Aufstellung des Landschaftspla-
nes VIII-L 1 b ist noch nicht abgeschlossen. Die westliche Teilflad-
che des Planbereiches reicht mit einer Tiefe von etwa 80 m in die
Fliche "Landschaftsschutzgebiet Feldflur Gatow/Kladow" (GVBl. 1992
S. 239) hinein.

Verfahren
Das Bezirksamt Spandau von Berlin fafte am 9. Juli 1991 den Be-

schluB tber die Aufstellung des Bebauungsplanes gemif § 4 Abs. 1
des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs.

- 10 -
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Der BeschluB des Bezirksamtes Spandau von Berlin iiber die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wurde gemdf § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
im Amtsblatt fiir Berlin 1991 S. 2095 bekanntgemacht.

Die offentliche Unterrichtung liber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die Erdrterung mit den Biirgern nach § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 16. September 1991 bis

11. Oktober 1991 statt; Auswirkungen auf den Planinhalt haben sich
nicht ergeben.

Die Behdrden und Stellen, die Trédger &ffentlicher Belange sind,
wurden gemdB § 4 des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 13. November
bis 27. Dezember 1991 beteiligt.

Die erforderlichen Anderungen wurden veranlaft.

Einen AnderungsbeschluB zur Erweiterung des rédumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes VIII-242 um Teilflichen der Grund-
stiicke StraBe 264 Nr. 9 A bis 9 C faBte das Bezirksamt Spandau von
Berlin am 21. Januar 1992, um eine Durchwegung des Geltungsberei-
ches in Verldngerung der StraBe Am Kinderdorf zwischen den Strafen
Weiter Blick und StraBe 264 planungsrechtlich zu sichern.

Der AnderungsbeschluB des Bezirksamtes Spandau von Berlin fiir die
Geltungsbereichserweiterung des Bebauungsplanes VIII-242 wurde
gemdB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im Amtsblatt fiir Berlin vom

6. Marz 1992 S. 587 bekanntgemacht. Dabei blieb irrtiimlich bei der
Formulierung des neuen Titels des Bebauungsplanes die von seinem
Geltungsbereich miterfaBte Teilfldche des Grundstiicks StraRe 264
Nr. 9 unerwahnt.

GenmdB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs hat der Entwurf des Bebauungs-
plans nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin

vom 28. Februar 1992 S. 495 in der Zeit vom 9. Mirz 1992 bis ein-
schlieBlich 9. April 1992 6ffentlich ausgelegen. Da im Rahmen die-
ser Bekanntmachung der vollstédndige Titel des Bebauungsplanes auf-
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gefiihrt wurde, ist dem Sinn der Vorschriften der §§ 2 Abs. 1 und 3
Abs. 2 Baugesetzbuch Genlige getan, dies um so mehr, als der be-
kanntgemachte AufstellungsbeschluB vom 9. Juli 1991 und der ausge-
legte Bebauungsplan aufBer Zweifel lassen, daB auch eine Teilfléche
des Grurdstiicks Strafe 264 Nr. 9 zum Bebauungsplanbereich gehért.
Der formale Mangel der Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses ist
damit als geheilt anzusehen.

Wahrend des Zeitraumes der 6ffentlichen Auslegung haben neun Blir-
ger, ein Rechtsarwalt als Vertreter des Eigentiimers der Hofstelle
und ein Trédger &ffentlicher Belange in den Plan eingesehen. Schrift-
liche AuBerungen wurden von einem Blirger, dem Rechtsarwalt und dem
Trager offentlicher Belange vorgehracht.

Der Blirger, der in Gatow, jedoch nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ansédssig ist, begriiBte die Festsetzung als Fliche fiir
die landwirtschaft.

Die Berliner Wasserbetriebe regten als Triger 8ffentlicher Belange
an, eine Fldche, die mit Leitungsrechten zu belasten ist, auf den
Teilflédchen der Grundstiicke Strafe 264 Nr. 9 - 9 C zur Sicherung
bestehender Leitungen auszuweisen.

Dieser Anregung wurde nicht gefolgt, weil die in Rede stehenden
Leitungen, die auf privaten beziehungsweise landeseigenen landwirt-
schaftlich genutzten Fléchen liegen, bereits durch die Eintragung
von Baulasten gesichert sind. Ihrer zus&tzlichen planungsrechtli-
chen Sicherung in der zuvor beschriebenen Art bedurfte es mithin
nicht. Sie ertffnete auch nur die Mdglichkeit, die vorhandenen
Leitungen grundbuchlich oder durch Baulast zu sichern.

Folgende Bedenken wurden von dem Eigentiimer der Grundstiicke Stra-
Be 264 12/16, vertreten durch einen Rechtsarwalt, gegen die Fest-
setzung seiner Grundstlicke als Flidche fiir die Landwirtschaft vor-
gebracht:

- 12 -
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Die gegenwartige wirtschaftliche Situation der lLandwirtschaft
wird verkannt, so daf der in Rede stehende Bebauungsplan ohne
Anderung nicht festgesetzt werden kénne. Tatsachen und wissen-
schaftliche Erhebungen aus der Zeit vor dem 3. Oktober 1990

seien der Zielsetzung "Sicherung landwirtschaftlicher Fl&chen"

zugrunde gelegt worden.

Die wirtschaftliche Situation der bduerlichen Betriebe hitten
sich nach der Grenzéffnung erheblich verschlechtert; angesichts
der zunehmenden Konkurrenz aus dem Umland sdnken die Verkaufs-
preise bei gleichbleibenden Produktionskosten.

Die erforderliche Flachenaufstockung zur Erzielung eines wirt-
schaftlichen Gewinns sei in Berlin nicht méglich.

Der Landwirt miisse deshalb eine Verlagerung der Hofstelle mit
Ausweitung der Fl&chen nach Brandenburg bedenken. Die grdferen
brandenburgischen Fldchen kénnten indessen nicht von der Gatower
Hofstelle aus bewirtschaftet werden, wohl aber die Gatower Fli-
chen von Brandenburg aus.

Die Pensionspferde wiirden ins Umland abwandern und der Senat/
Bezirk sei nicht bereit, die Landwirte durch landschaftspflege-
rische Dienstleistungen zu unterstiitzen.

Aufgrund der Nichtbeachtung der wirtschaftlichen Situation nach
der Mauerdffnung sei der Bebauungsplan abwagungsfehlerhaft und

das zugrundegelegte Gutachten Dr. Szamatolskis sei aufgrund der
verdanderten Situation schlicht falsch.

Eine Auseinandersetzung mit der Wohnungsnot fehle; noch vorhan-
dene potentielle Wohnbaufl&dche werde beseitigt.

Die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes gingen von heute
nicht mehr gililtigen Voraussetzungen aus, was zur Folge hitte,
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daB der Flichennutzungsplan mit dem Ziel der Umwandlung von
Landwirtschaftsfliche in Wohnbaufliche geindert werden miifte.
Dies diirfte keine Probleme mit der Entwickelbarkeit der in Rede
stehenden Fl&dche aus dem Fldchennutzungsplan geben, da diese nur
0,6 ha groB sei.

Finanzielle Interessen das Landes Berlin wdren nicht sachgerecht
gewlirdigt worden; die Festsetzung von Fliche fiir die Landwirt-—
schaft wlirde zu Entschidigungsleistungen in Millionenhshe fith-
rm.

5. Der Eigentiimer der Hofstelle kdnne sich eine andere Abgrenzung
zwischen der Wohnnutzung und der landwirtschaftlichen Nutzung
vorstellen, so kénnte zum Beispiel mur eine Teilfliche der Hof-
stelle filir Wohnnutzung Verwendung finden. Da im Vertrauen auf
den Fortbestand des Baunutzungsplanes iiber die Grundstiicke ver-
fligt wurde und der Vertragspartner eine solche Einschrankung
nicht akzeptiert, stellt sich die Frage, ob die Entwicklung
einer gednderten Konzeption durch die Verwaltung méglich sei.

Nach Priifung und Abwdgung ist zusammengefaft zu den Bedenken zu
bemerken:

Zu l.:

Die verschlechterten wirtschaftlichen Produktionsbedingungen der
bduerlichen Betriebe in Berlin in einer verdnderten, starkem Kon-
kurrenzdruck ausgesetzten, marktwirtschaftlichen Situation werden
nicht verkannt. Doch kénnen Standortnachteile, verinderte Produk-
tions- und Absatzverfahren eine gegebenenfalls drohende Unrentabi-
litdt aufgrund betriebswirtschaftlicher Unternehmensentscheidungen
nicht mit Mitteln der Bauleitplamung behoben werden.

Es ist nach wie vor stadtplanerisches Ziel, die am Siidwestrand von
Gatow noch vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flichen als

-14 -
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Fliche fiir die ILandwirtschaft zu sichern und insoweit strukturellen
Verdanderungen entgegenzuwirken.

Der Bebauungsplan VIII-242 liegt vollstindig im Geltungsbereich des
Landschaftsplanentwurfs VIII-I~1 b Gatower Feldflur, der den &st-
lichen Teil des Bebauungsplanbereiches als Hofstelle vorsieht.

Das landschaftsprogramm (Lapro) stellt fiir den Bebauungsplanbereich
ebenfalls Fldche flir die Landschaft dar.

Fiir den Ortsteil Gatow wurde - wie bereits dargelegt - 1987 ein
Gutachten "Dorfentwicklungsplan Gatow" erarbeitet. Dieses schlagt
fiir den Bebauungsplanbereich unter Berlicksichtigung der Hofstelle

"Feldflur" vor.

Der Bebauungsplan VIII-242 der fiir den Geltungsbereich Flache fiir
die landschaft festsetzt, ist aus dem Flachennutzungsplan von Ber-
lin entwickelt, da er - giiltig seit dem 1. Juli 1994 - diesen Uber-
gangsbereich zum Land Brandenburg als Landwirtschaftsfldche dar-
stellt.

Die Darstellungen im FNP 94 belegen, daB die Zielsetzung "Sicherung
landwirtschaftlicher Fl&che" auch vier Jahre nach der Grenzoffnung
noch aktuell ist.

Der Bereich Gatow gehdrt zu einer der dérflichen Ortslagen, die
historisch gesehen das charakteristische Umfeld der Stadt Berlin
bildeten und die im Rahmen der Eingemeindungen im Jahre 1920 in den
Bezirk Spandau von Berlin eingegliedert wurden.

Flir Gatow ist es typisch, daB die unterschiedlichen rédumlichen und
zeitlichen Entwicklungsetappen noch relativ deutlich gegliedert und
damit ablesbar sind. Der Bereich des alten Dorfkerns beiderseits
der StraBe Alt-Gatow mit den Hofstellen und der dérflichen Bebauung
auf der Ostseite und mit Kirche, Friedhof, ehemaligem Gutsbereich
auf der Westseite bildet nach wie vor den Kern der Ortslage. In

- 15 -
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der Gatower StraBe als auch im Sliden 8stlich des Kladower Damms
Wohnsiedlungsschwerpunkte entwickelt.

Der Landschaftsraum Gatow zeichnet sich durch eine Vielfalt von
natiirlichen und kulturgeprigten Landschaftselementen aus. Charak-
teristisch filir das Landschaftsbild sind Feldflur, Havel und Wind-
miihlenbery. Dariiber hinaus ist die Verkniipfung von offener ILand-
schaft und Siedlungsbereich ein wesentliches Charakteristikum des
Gatower Raums. Die in Gatow noch vorhandene enge Nachbarschaft vom
alten Dorf mit seinen erweiterten Siedlungsflichen und offener
Feldflur stellt eine fiir Berlin seltene Situation dar, die zur
Wahrung des ldndlichen Charakters zu sichern ist. Als wesentlich
wird hierbei die deutliche Markierung der dérflichen Ortsrinder
angesehen.

Der im Planbereich ansissige landwirtschaftliche Betrieb bildet mit
zwel weiteren Betrieben in Gatow eine Basis fiir den lindlichen
Charakter des Dorfes Gatow und sollte filir die zukiinftige Struktur-
entwicklung des Dorfes wie auch die Gatower Feldflur im Mittelpunkt
aller zu ergreifenden Mafnahmen, die zur Sicherung und zum Erhalt
dieses ldndlichen Charakters dienen, stehen.

Von einer Verlagerung der Hofstelle muB in urmittelbarer Nihe zum
Land Brandenburg nicht ausgegangen werden. Wenn die Bewirtschaftung
der Gatower Flidchen von einer im ILand Brandenburg gelegenen Hof-
stelle aus mdglich ist, kann nicht nachvollzogen werden, weshalb
brandenburgische Flichen von einer Hofstelle in Gatow nicht bewirt-
schaftet werden koénnen.

Z2u 2.:
Diesen Bedenken kann nicht gefolgt werden, da andere landwirte die

Bitte zur Erweiterung ihrer Pensionspferdehaltung &uBerten, um der
starken Nachfrage Rechnung tragen zu kénnen.
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Es ist zu beobachten, daB Pferdebesitzer, die nach der Grenzdffnung
ihre Reitpferde in Brandenburg untergebracht haben, wegen der zeit-
raubenden langen Anfahrtwege ins brandenburgische Umland und unter
dem Gesichtspunkt, daB der Bezirk im Raum Gatow/Kladow ein Reitwe-
genetz zur Verfiigung gestellt hat, verstirkt wieder in Berlin ihre
Reitpferde unterhringen.

Nach Auskunft der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Technologie
werden Landwirte besonders geférdert und ihre Dienstleistungen
entlohnt, so auch der in Rede stehende landwirtschaftliche Betrieb.

Bezahlte landwirtschaftspflegerische Dienstleistungen im ILand Ber-
lin sind unter anderem das Heckenpflege- und Ackerrandstreifenpro-

gramm.

Férderungen werden zum Beispiel wie folgt vergeben:

- Ausgleichszulagen

- Ausgleichsleistungen fiir Gartenbau zur Férderung der biuerlichen
Landschaft

- Flachenstillegungspramien

AuBerdem hat das Naturschutz- und Griinflichenamt ein Reitwegenetz
bereitgestellt, daB die Landwirte zwar pflegen nmiissen, den Aufwand
Jedoch durch Vergabe von Reitmarken wieder ausgleichen kdnnen.

Zu 3.:

Die gefuBerten Bedenken sind unbegriindet, denn wie schon zu den
Bedenken zu 1. und zu 2. ausgefiihrt, wurde die wirtschaftliche
Situation des landwirtschaftlichen Betriebes nicht auBer acht ge-
lassen.

Das Gutachten Dr. Szamatolskis ist nicht als iiberholt anzusehen,
ist aufgrund der verdnderten Situation jedoch erganzungsbediirftig.
Das @ndert jedoch nichts daran, daB der Petent keinen Anspruch
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darauf hat, daB seine bisher landwirtschaftlich genutzte Fldche
ganz oder zum Teil als Bauland festgesetzt wird, denn gemdB § 8
Abs. 2 Baugesetzbuch sind Bebauungsplédne aus dem Flichenmutzungs-
plan zu entwickeln und dieser Plan stellt fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes VIII-242 Landwirtschaftsfléche dar.

Den Belangen des Wohnungsbaus wird durchaus Rechmung getragen,
allerdings nicht an dieser Stelle. Der Bezirk stellt in mehreren
Bebauungsplinen zus#tzliche Wohnbaufléchen, unter anderem am Rothen-
blicher Weg, bereit. Er trégt damit dem wichtigen Belang der Siche-
rung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung an anderen Stellen des
Bezirks gebiihrend Rechrung.

Von der Beseitigung von Wohnbaufléchen kann nicht ausgegangen wer-
den, denn die festgesetzte Fliche flr die Landwirtschaft wurde im
Baunutzungsplan zwar als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, ist
als solche aber nie genutzt worden.

Zu 4.:

Die Ausfitlhrungen zu 1., zu 2. und zu 3. machen deutlich, daB die
Darstellungen des Flichenutzungsplanes im Bebauungsplanbereich
weiterhin die Grundlage fiir die Aufstellung von Bebauungsplénen
bildet.

Die typisch agrarisch geprégten Landschaftsréume werden durch den
zunehmenden Verstidterungsprozef einem Verdnderungsdruck ausge-—
setzt, den es zu verringern gilt.

Deshalb setzt der Bebauungsplan VIII-242 die am Siidwestrand Gatows
noch vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Fldchen als Flache
flir die lLandwirtschaft fest. Nur auf der Fldche der heute vorhan-
denen Hofstelle werden auch kiinftig bauliche Anlagen zuldssig sein,
die einem Landwirt zu Wohnzwecken dienen.
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Die Geltendmachung eines Planungsschadens gegen das lLand Berlin ist
ausgeschlossen, denn nur wdhrend der mit der Zuldssigkeit begin-
nenden 7-Jahres-Frist werden zuldssige, aber nicht ausgelibte Nut-
zungsmoglichkeiten entschadigt.

Flir den Baunutzungsplan vam 28. Dezember 1960 begann die Frist mit
dem Inkrafttreten der Novelle 1976, also mit dem 1. Januar 1977 und
war mit dem 31. Dezember 1983 abgelaufen.

Planungsentschiadigung kann daher nur nach § 42 Abs. 3 Baugesetzbuch
wegen Eingriffs in ausgelibte Nutzungen verlangt werden. Ein Ein-
griff in die ausgelibte landwirtschaftliche Nutzung erfolgt durch
die Festsetzung der Fladchen fiir die Landwirtschaft nicht.

Zua 5.:

Diese Bedenken fiihrten zu einer nochmaligen Beteiligung der Senats-
verwaltungen fiir Wirtschaft und Technologie und Stadtentwicklung
und Umweltschutz.

Beide Verwaltungen sprachen sich aus fachlicher Sicht weiterhin fiir
den Erhalt der Landwirtschaft aus.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz hat in
zusdtzlichen Gesprachen mit der Senatsverwaltung fiir Bau- und Woh-
nungswesen der Errichtung eines Gebdudes fiir private Zwecke des
Landwirtes (Altenteilerhaus) zugestimmt, das den Festsetzungen des
Bebauungsplanes VIII-242 nicht entgegensteht.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Spandau hat dem Ent-

wurf des Bebauungsplanes am 23. September 1992 zugestimmt und damit
auch das Ergebnis der Interessenabwdgung gebilligt.
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Die im Deckblatt vom 9. Dezember 1992 dargestellten Anderungen
waren notwendig, weil fiir die im Bebauungsplanbereich urspriinglich
vorgesehene Festsetzung von Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
ming - Verkehrsberuhigter Bereich - die stidtebauliche Erforder-
lichkeit gemiB § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch im Hinblick auf das geringe
Verkehrsaufkommen, den geringen Erschliefungsumfang und die Lage
der Strafen 264 und Weiter Blick nicht zu belegen war.

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanentwurfes VIII-242 wurde
eine eingeschrédnkte Beteiligung gemif § 3 Abs. 3 Satz 2 in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.

Der fiir die Beratung von Bebauungsplédnen zustédndige AusschuB der
Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Spandau hat die Ande-
rungen am 2. November 1993 zur Kenntnis genammen.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes durch die Senatsverwaltung fiir
Bau~ und Wohnungswesen erfolgt auf der Grundlage des Artikel XI des
Gesetzes zur Reform der Berliner Verwaltung (Verwaltungsreformge-
setz) vom 19. Juli 1994 (GVBl. S. 241).

Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
Fliche fiir die Landwirtschaft fest. Die Fliche fiir die Landwirt-
schaft betrigt etwa 31 500 m2.

Der westliche Abschnitt der StraBe Weiter Blick einschlieBlich
einer Aufweitung siidlich des Grundstiicks Weiter Blick 46 fiir eine
Wendekehre ist als StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Der westliche
Fortsatz der Verkehrsfliche dient der Erschliefung des Grurdstiicks
StraRe Weiter Blick Nr. 48.
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Eine Teilfldche der StraBe 264 einschlieBlich einer Aufweitung im
Bereich der Grundstiicke Strafe 264 Nr. 9 und 12 fiir eine Wendekehre
ist ebenfalls als StraBenverkehrsfldche festgesetzt.

Beide Wendekehren haben einen Radius von 10,5 m und beriicksichtigen
damit insbesondere Belange der Berliner Feuerwehr.

Durch Planergdnzungsbestimmungen werden unter anderem folgende
Regelungen getroffen:

Planerganzungsbestimmung 1:

"In der Fldche fiir die ILandwirtschaft sind bauliche Anlagen nur auf
der Fldche DEFGHD zuldssig. Dabei darf eine Geschoffliche von
2 830 m? nicht iiberschritten werden."

Zur Erhaltung und Forderung der Landwirtschaft im Dorf Gatow ist
die festgesetzte Fldche fiir die Landwirtschaft weitgehend von Be-
bauung freizuhalten. Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der vor-
handenen Hofstelle zuldssig.

Ziel der stéddtebaulichen Neuordnung ist es zudem, das Dorf Gatow
durch das vorhandene bduerliche Anwesen abzurunden. Der Bebauungs-
plan gewdhrleistet so eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung. Er sichert eine menscherwiirdige Umwelt
und tragt zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebens-

grundlagen bei.

Planerganzungsbestimmung 2:

"Die Fldche A ist mit einem Geh-, Reit- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten."
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Diese Regelung sichert die Durchwegqung der "Fliiche fiir die Land-
wirtschaft" in Verléngerung der nach Norden verlaufenden Strafe Am
Kinderdorf und ermdglicht damit eine zusitzliche ErschlieBung der
Gatower Feldflur fiir Sport- und Freizeitbetdtigung der BevBlkerung.
Die Wegefldche wurde in einer Breite von 4,5 m festgesetzt, um die
Verkehrssicherheit fiir den unterschiedlichen Bemutzerkreis (FuB-
gidnger, Radfahrer, Reiter) zu gewdhrleisten.

Planergdnzungsbestimmng 3:

"Die Fldche B ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Besucher und
Benutzer des Grundstiicks StraBe 264 33, mit einem Geh- und Radfahr-
recht zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem leitungsrecht
zugunsten der zustdndigen Unternehmenstriger zu belasten.”

Mit dieser Regelung wird das Grundstiick StraBe 264 33 erschlossen;
weiterhin wird die Erschliefung der Anliegergrundstiicke durch ILei-
tungen in diesem Abschnitt der StraBe 264 gesichert und eine wei~

tere Erschliefung der Gatower Feldflur in westlicher Richtung fiir
Sport und Freizeit gewdhrleistet.

Mit der Planergdnzungsbestimming 4

"Die Fldche C ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten."

wird im Bebauungsplanbereich die Bemutzbarkeit der StraBe 264 in
ganzer lLinge fiir FuBgdnger und Radfahrer gesichert.

Planerganzungsbestimmung 5:

"Die Einteilung der StraBenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der
Festsetzung."
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Diese Regelung sichert die notwendige Flexibilitidt flir die Eintei-
lung der StraBenverkehrsfldche und macht spatere Anderungen des

Bebauungsplans wegen veranderter Verkehrsfl&dchenaufteilung entbehr-
lich.

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I
S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. September 1994 (BGBl. I S. 2324);

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987

(GVB1l. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel IV des Gesetzes vam
19. Juli 1994 (GVBl. S. 241).

C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
Die Kosten fiir den Ausbau der StraBe Weiter Blick und der StraBe 264
sind im Rahmen der Vorschriften des Baugesetzbuchs und des Erschlie-
Bungsbeitragsgesetzes erschliefungsbeitragsfahig.
Fiir den Erwerb von StraRenverkehrsflichen werden dem Land Berlin
voraussichtlich Kosten in Hohe von etwa 110 000 DM entstehen.
Flir den StraRenausbau werden Kosten in Héhe von etwa 600 000 DM

entstehen.

Die Mafnahme ist in die Ammeldung fiir die Investitionsplanung 1995
bis 1999 durch den Bezirk Spandau aufzunehmen.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
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D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Siehe Ausfilhrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit und III. Inhalt des Planes -.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes VIIT-242 sind keine Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Sinne der Vorschriften des § 8 a des
Bundesnaturschutzgesetzes zu erwarten.

Berlin, den 11. November 1994

Der Regierende Biirgermeister
In Vertretung

Kaahne Nagel

Chef der Senatskanzlei
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Senator fiir Bau- und Wohnungswesen






