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1. Grundlagen

1.1 Veranlassung zur Aufstellung des Bebauungsplans

Im Rahmen der Konkretisierung der Sanierungsziele sollen die Grundsticke im Gel-
tungsbereich auf der Basis der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen sowie
der Rahmenplanung Altstadt Teltow stéddiebaulich neu geordnet werden. Dabei sind
insbesondere Fragen der Erhaltung und Umnutzung von Haupt- und Nebengebduden
bzw. deren Ersatz durch neue Gebdéude sowie zusétzliche Baupotenziale in den rickwéir-
tigen Grundsticksbereichen stdlich der Potsdamer Strafle zu prifen.

Weiterhin ist zu prifen, wie sich die Potsdamer Strafe in diesem Abschnitt - aufgrund
der regen Bautdtigkeit in den weiter westlich gelegenen Abschnitten - in der Zukunft mit
thren Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen als Schwerpunkt fir die
Stadt Teltow entwickeln und ausbauen lésst.

Die vorhandene stadtréumlich unbefriedigende Situation sowie der Neuordnungsbedarf
ergeben sich durch

. den zum Teil hohen Erneuerungsbedarf der Wohn- und Gewerbegebdude,

° Leerstand in nachnutzungsféhigen Gebéuden an der Potsdamer Strafe,

o untergenutzte Grundstiicksbereiche,

o Defizite im Bereich der wohnungsnahen Freifldchen und

. die unbefriedigende Situation im Bereich der privaten Stellplétze for Gewerbe-

treibende und Anwohner.

Insbesondere der mégliche Umfang von Neubaumaf3inahmen sowie eine wirtschaftlich
tragfahige Mischung aus Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe und priva-
ten Grinbereichen und Stellplétzen sollen Grundsticksbezogen detailliert werden. For
die betroffenen Grundstiicksfléchen soll ein Bebauungs- und Nutzungskonzept unter
Berucksichtigung der vorhandenen Bausubstanz an der Potsdamer Strafe und des un-
mittelbar stdlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes ,Parforceheide” entwickelt
werden.
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1.2. Rechisgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf folgender Rechtsgrundlage als Satzung aufgestellt:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997
(BGBI. 1 S. 2141, ber. 1998 1 S. 137), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) in Verbindung mit

. § 80 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. |
S. 210) und

e § 5 der Gemeindeordnung fiur das Land Brandenburg (Gemeindeordnung - GO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Oktober 2001 (GVBI.I/01 S.154),
zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes zur Entlastung der Kommunen von
pflichtigen Aufgaben vom 04. Juni 2003 (GVBI. /03 $.172, 174)

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466)

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Altstadt - sUdliche Potsdamer
StraBle” der Stadt Teltow wurde als Grundlage fir die Abwégung geméa3 § 1 Abs. 6
BauGB zur Klarung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein Griin-
ordnungsplan geméf3 § 7 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG)
erarbeitet’. Der Grinordnungsplan hat die Aufgabe, die 6rlichen Ziele, Erfordernisse
und Maf3inahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen.

Die bodenrechilich relevanten Darstellungen des Griinordnungsplans wurden geméf §
7 Abs. 2 BbgNatSchG als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen. Soweit
dies aufgrund der Grenzen der Festsetzungsméglichkeiten in Bebauungsplénen nicht
mdglich war, ist dies in Kap. 5 dargestellt.

" Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 16,
Okologie und Planung, Berlin, November 1998
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1.3 Lage des Gebietes und Geltungsbereich

Das ca. 3,4 ha groBe Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Teltow. Es gehért zur Ali-
stadt von Teltow, dem historischen Kern der Stadt.

Der Geltungsbereich liegt iberwiegend in der Flur 1 der Gemarkung Teltow und wird im
Norden durch das Flurstick Nr. 81 (Potsdamer Strafe), im Osten durch das Flurstick
Nr. 40 (Potsdamer Strae Nr. 89 - 93), im Siud-Osten durch die Flursticke 30, 31,
43/2, im Siden durch die Flursticke 55, 56, 58 und 60 der Flur 16 und im Westen
durch die Flursticke 17/1 und 17/4 (Potsdamer Strafle Nr. 59) sowie die durch stdliche
Verlangerung der Grundstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken 17/4 und 17/5 abgeteil-
ten Flursticksteile der Flurstiicke 20, 21 der Flur 1 und 67 der Flur 16 begrenzt.

Eine Auflistung der im Geltungsbereich liegenden Flurstiicke wird in Kapitel 2.1 (Grund-
stucksstruktur und Eigentumsverhdlinisse) vorgenommen.

1.4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Als Ubergeordnete Rechtsgrundlagen bzw. als Ziele und Grundséitze der Raumordnung

und Landesplanung liegen derzeit vor:

° Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. 1 S. 2081, 2102), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 15. Dezember 1997 (BGBI. | S. 2902)

. Neufassung Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungs-
planung im Land Brandenburg (RegBkPIG) vom 12. Dezember 2002 (GVBI.
1/2003, S. 2)

e Gesetz zum Landesplanungsvertrag vom 6. April 1995 vom 20. Juli 1995 (GVBL.

/95, S. 210) (zuletzt gedindert - Brandenburg: durch Gesetz zum Zweiten Staats-
vertrag Uber die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 15. Mérz 2001,
GVBL. 1S. 142 - Berlin: Gesetz zum Zweiten Staatsvertrag Uber die Anderung
der Landesplanungsvertrages vom 26. Juni 2001, GVBI. S. 208)

. Staatsvertrag (Art. 1) in Kraft getreten am 1. August 1995 (GVBI. 1/95, S. 261),
Art. 8, Anlage 1 gedndert, Anlage 2 angefigt durch Landesentwicklungspro-
gramm vom 7. August 1997 (Gesetz v. 4. Februar 1998 - GVBI. 1/98, S. 14)

. Landesentwicklungsplan Brandenburg, LEP | - Zentralérliche Gliederung vom 4.
Juli 1995 (GVBL.II/95 S.474)

e Landesentwicklungsprogramm vom 7.8.1997 (GVBI. | 1998, S. 14);

o Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum

Brandenburg/Berlin (LEPeV) vom 2.3.1998 (GVBI. Il S. 186);
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1.5 Vorhandene Planungen

Im Entwurf des Fldchennutzungsplans fir die Stadt Teltow (Stand Oktober 2003) wird
der nérdliche Teil des Geltungsbereiches als Mischgebietsfléche und der stidliche Teil als
Griunflache dargestellt. Dies entspricht den aktuellen Nutzungen. Die Darstellungen des
Flachennutzungsplanentwurfs bilden die Vorgaben fur die Entwicklung der Planungsziele
im Geltungsbereich.

Die Darstellungen des Entwurfs zum Landschaftsplan der Stadt Teltow (Stand Mai
2003) wurden in den Fléchennutzungsplan integriert.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung der Stadt
Teltow (Stand August 1993). ,Zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stidtebaulichen Gestalt bedarf der Abbruch, die Anderung oder die
Nutzungsdnderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung®”.

Der Geltungsbereich liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet Alistadt Teltow.
Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde fir den Geltungsbereich u.a. ein
erheblicher Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf fir die Gebdude an der Pots-
damer Strafle sowie Gebdudeleerstdnde festgestellt.

Fur die Bebauung an der Potsdamer StraBe gilt die Werbesatzung (Stand Januar
1995). ,Werbeanlagen, auch solche, die nach den baurechitlichen Bestimmungen ge-
nehmigungsfrei sind, bedirfen im Geltungsbereich dieser Satzung einer Genehmigung
der Stadtverwaltung”.

For den Bereich der Alistadt hat die Stadiverordnetenversammlung von Teltow den
Rahmenplan Altstadt (Stand Juni 1995) als Grundlage fur das Sanierungsgebiet Alt-
stadt Teltow beschlossen. ,Die Verwaltung wird beauftragt, MaBBnahmen und Bauleitpla-
nung in der Altstadt an der Rahmenplanung zu orientieren” (Selbstbindungsbeschluss).
Fir den Geltungsbereich schlégt der Rahmenplan folgende Mainahmen vor:

. Modernisierung und Instandsetzung von Gebé&uden an der Potsdamer Strafle,

. LockenschlieBung, ggf. Ersatz von Flach- durch Neubauten an der Potsdamer
Strafle,

o Umnutzung, ggf. auch Abriss von Nebengebduden und Neuordnung der Héfe

und Anlage von Gemeinschaftsstellplétzen im westlichen Bereich des Gebietes.

Die Fortschreibung des Rahmenplans ist mit Stand April 2004 durch die Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen worden. Im fortgeschriebenen Rahmenplan sind die Inhal-
te des Bebauungsplanentwurfes auf Rahmenplanebene enthalten.
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Die Verkehrsstudie Altstadt Teltow (Stand 1997) sieht fir den Geltungsbereich eine
Sammelstellplatzanlage mit ca. 50 Stellplétzen vor, die mittlerweile realisiert ist.

1.6 Stand des Verfahrens

Die Stadtverordnetenversammlung von Teltow hat in der Sitzung vom 28.10.1993 die
Autstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,Alistadt - sidliche Potsdamer StraBe” beschlos-
sen.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark wurde mit Schreiben vom 11.01.1994 zu einer Stel-
lungnahme im Wege der Plananzeige aufgefordert.

Am 29.04.1998 wurde eine Versammlung for die von der Planung unmittelbar Betroffe-
nen Birger durchgefilhrt. Auf dieser Versammlung wurde das Stédtebauliche Konzept
vorgestellt und die grundsétzlichen Ziele der Planung diskutiert.

Die frOhzeitige Birgerbeteiligung geméf3 § 3 Abs. T BauGB hat vom 17.08.1998 bis
zum 21.09.1998 stattgefunden. Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung ist die
Stellungnahme einer Eigentimerin eingegangen. Sie bezieht sich auf den urspringlich
geplanten Spazierweg auf lhrem Grundstiick.

Der Unferen Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde am
27.04.1998 ein Vorentwurf zum Grinordnungsplan Ubergeben. Die Hinweise dieser
Behorde vom 29.06.1998 wurden in den Grinordnungsplan eingearbeitet.

Die Untere Naturschutzbehérde wurde mit Schreiben vom 11.12.1998 um eine Fach-
stellungnahme gem. § 8 Abs. 1 BbgNatSchG zum Vorentwurf des Grinordnungsplans
gebeten. Die Hinweise aus der Stellungnahme vom 25.01.1999 wurden in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet.

Am 07.01.1999 wurden die betroffenen EigentiUmer erneut zu Gespréchen eingeladen.
Waéhrend der Gespréiche wurde Uber den Verlauf des Spazierweges und Uber den
Tausch von Grundsticksfléichen im Suden des Geltungsbereiches diskutiert. Die Eigen-
timer haben der geplanten FUhrung des Spazierweges grundsétzlich zugestimmt.

Die Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange wurde mit Anschreiben vom 10.02.1999
eingeleitet und im Méarz 1999 abgeschlossen. Verschiedene Anregungen der Trager
offentlicher Belange, u.a. des Landkreises Potsdam-Mittelmark, des Amtes fur
Immissionsschutz Brandenburg und des Landesmuseums fur Ur- und Frihgeschichte
wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Tréger éffentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 10.05.1999 Uber die Durchfihrung der o6ffentlichen Auslegung
informiert.
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Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Zeit-
raum vom 10.05. bis 18.06.1999 durchgefihrt. Wahrend dieses Zeitraums gingen kei-
ne AuBerungen von Birgern ein.

Mit Schreiben vom 06.08.1999 wurde durch das Ministerium for Umwelt Naturschutz
und Raumordnung (neu: Ministerium for Landwirtschaft, Umwelt und Raumordnung) die
Vereinbarkeit der Darstellungen des Bebauungsplans mit den Schutzzwecken des Land-
schaftsschutzgebietes Parforceheide bestatigt.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Tréger éffentlicher Belange zur Auslegung sind
mit Beschluss der SVV vom 18.10.2000 abgewogen worden. Die Ergebnisse der Abwd-
gung sind in den vorliegenden Entwurf eingearbeitet worden. Der Entwurf wurde von der
SWV gebilligt und zur erneuten, eingeschréinkten Auslegung gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 3
Abs. 3 BauGB bestimmt.

Die Auslegung wurde vom 10.11. - 11.12.2000 durchgefthrt. Die Anregungen wurden
in der Sitzung der SVV am 22.3.2001 abgewogen. Die Abwdagung fihrte zu keinen An-
derungen des Bebauungsplanentwurfes.

Die Genehmigung des Bebauungsplans wurde beim Landkreis Potsdam-Mittelmark be-
antragt. Nach Profung durch das Amt for Recht und Bauaufsicht wurde festgestellt, dass
der Bebauungsplan noch einige Fehler enthalt, die auszurdumen sind, bevor der Be-
bauungsplan genehmigt werden kann. Einige der notwendigen Anpassungen betrafen
die Grundzige der Planung, so dass zumindest ein eingeschranktes Beteiligungsverfah-
ren hétte durchgefihrt werden mussen.

Die Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung hat dazu gefishrt, dass weitere
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht mehr zutreffend gewesen wéren. Der Bebau-
ungsplan wurde daher in folgenden Punkten gedndert:

. Die Festsetzungen zur Bauweise wurden teilweise konkretisiert;

. Auf die Festsetzung eines Rickhaltebeckens fir Regenwasser (bislang in der
Grinflache ohne eigene Darstellung integriert) wurde verzichtet;

o Die Hochstzahl der Vollgeschosse wurde in einigen Baugebieten neu festgesetzt,
um die stédtebauliche Intention der Neuordnung zu erméglichen;

° Die Textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung wurden gedéndert. Angaben zur
Qualitét der Pflanzen entfallen.
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. Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicks-
flachen sind entfallen.

° Die textlichen Festsetzungen wurden zum Teil mit dem Ziel einer besseren Ver-
sténdlichkeit Uberarbeitet.

° Der Begrindungstext wurde angepasst.

Die Stadtverordnetenversammlung hat den entsprechend getinderten Entwurf in ihrer
Sitzung am 12.5.2004 zur erneuten &ffentlichen Auslegung beschlossen. Weiterhin hat
sie bestimmt, dass Anregungen nur zu den gedinderten oder ergdnzten Teilen des Be-
bauungsplanentwurfes vorgebracht werden kénnen.

Die Auslegung wurde vom 9.7. - 9.8.2004 durchgefUhrt. Die Anregungen wurden in der
Sitzung der SVV am 15.9.2004 abgewogen. Die Abwégung fohrte lediglich zu redaktio-
nellen Anderungen des Bebauungsplans. Der entsprechend der Abwigung gednderte
Bebauungsplan wurde ebenfalls in der Sitzung am 15.9.2004 als Satzung beschlossen.

Nachtrag zum Verfahren (Stand: Ausfertigung April 2005):

Mit Wirkung vom 1.1.2005 bedirfen Bebauungspléne, die aus einem giltigen Flachen-
nutzungsplan entwickelt wurden, keiner Anzeige mehr.

Der Bebauungsplan tritt mit Verdffentlichung im Amisblatt der Stadt Teliow am 1. Mai
2005 in Kraft.

2. Analyse

2.1 Stdadtebauliche Situation

Ortslage und benachbarte Bebauung

Der Geltungsbereich erstreckt sich zwischen der Potsdamer StraBe und den Buschwiesen
mit einer Ausdehnung von ca. 350 m in Ost-West-Richtung und ca. 120 m in Nord -
Sud-Richtung. Der Geltungsbereich liegt im historischen Zentrum der Stadt Teltow. Er
bildet den stdlichen Abschluss der Altstadt.

Die Potsdamer StraBe (LandesstraBBe Nr. 76) quert das Stadtgebiet von Teltow in Ost-
West-Richtung und bildet eine wichtige Straenverbindung im Stden von Berlin zwischen
Potsdam und Schénefeld.
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Sudlich des Plangebietes schlieBen sich die unbebauten Bereiche der Buschwiesen an.
Die Buschwiesen sind Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes Parforceheide. Die im
Geltungsbereich liegenden Flursticke 67 (Flur 16) und 29 (Flur 1) gehéren zum Land-
schaftsschutzgebiet.

Beidseitig der Potsdamer StraBe erstreckt sich die Bebauung der Teltower Altstadt. Sie ist
gepragt durch ein- bis zweigeschossige, Gberwiegend traufstéindig errichtete Gebdude,
die mehrheitlich in geschlossener Bauweise errichtet wurden. Uber die Hélfte der stra-
Benseitigen Hauptgeb&ude weist einen mittleren bis hohen Instandsetzungsbedarf auf.
Die Stralenbebauung wird nérdlich der Potsdamer Strafle durch Baulicken unterbro-
chen.

Westlich des Geltungsbereiches wurde 1994/95 ein viergeschossiges Geschaftshaus
errichtet (Trendkaufthaus). Daran schlieft sich, innerhalb des Geltungsbereiches gelegen,
ein 1998 fertig gestelltes viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit eingeschossi-
gem Anbau (Potsdamer Strafle 61, 63) an. Die Stellplétze sind auf den stdlichen Berei-
chen der Grundsticke untergebracht. Dariber hinaus wurden hier 50 &ffentliche Stell-
platze errichtet und deren Nutzbarkeit und Erreichbarkeit durch eine Grunddienstbarkeit
zugunsten der Stadt Teltow gesichert.

Ostlich des Geltungsbereiches schlieBt sich eine viergeschossige Wohnbebauung an.
Diese Gebdude wurden 1998 saniert. Weiter éstlich befindet sich der Ruhlsdorfer Platz.
Er ist der am stérksten belastete Verkehrsknotenpunkt in Teltow, da hier die Verkehrs-
stréme aus Nord-Sid-Richtung sowie Ost-West-Richtung zusammenflieBen.

Grundsticksstruktur und Eigentumsverhdiltnisse

Entsprechend der historischen Parzellierung weisen die Grundstiicke an der Potsdamer
StraBBe eine geringe Breite auf (zwischen 15 und 25 m). Nach Stden erstrecken sie sich
in der Mehrzahl bis zur Grenze des Geltungsbereiches bzw. des Landschaftsschutzgebie-
tes Parforceheide (zwischen 80 und 120 m). Ein Teil der privaten Grundsticke wird im
Stden durch das ehemalige Grabenflurstick 21 geteilt. Dieses Flurstiick ist im Eigentum
der Stadt Teltow.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Teltow:

Adresse Flurstick Eigentomer Flache*
Potsd. Str. 61 - 63 17/5 (Flur 1) privat 2.708 m?2
Potsd. Str. 61 - 63 19/1  (Flur 1) privat 3.424 m?
Potsd. Str. 65 19/2  (Flur 1) Stadt Teltow 472 m?
ohne (Teilbereich) 20 (Flur 1) Stadt Teltow 2.200 m2
Grabenflurstick (Teilbereich) 21 (Flur 1) Stadt Teltow 560 m?
Hollandwiesen 22 (Flur 1) privat 1.200 m?
Potsd. Str. 67 23 (Flur 1) privat 2.250 m2
Potsd. Str. 69 - 71 24 (Flur 1) privat 4,130 m2
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Potsd. Str. 73 25 (Flur 1) privat 2.880 m?
Potsd. Str. 75 26 (Flur 1) privat 1.835 m?
Potsd. Str. 77 27 (Flur 1) privat 2.475 m?
Potsd. Str. 79 28 (Flur 1) privat 2.530 m2
Grabenflurstick 29 (Flur 1) Stadt Teltow 68 m2 (LSG)
Potsd. Str. 79 35 (Flur 1) privat 1.350 m2
Potsd. Str. 81 36 (Flur 1) privat 1.447 m?
Potsd. Str. 83 37 (Flur 1) privat 1.795 m2
Potsd. Str. 85 38/1  (Flur 1) privat 338 m?
Potsd. Str. 85 38/3 (Flur 1) privat 649 m?2
Potsd. Str. 85 38/4 (Flur 1) privat 742 m?2
Potsd. Str. 87 39 (Flur 1) privat 1.007 m2
Grabenflurstick (Teilbereich) 67 (Flur 16) Stadt Teltow 450 m2? (LSG)

Summe: 34.510 m?

Durch Neuvermessungen kdnnen sich die Fldchengréf3en verdndern.
Im Geltungsbereich sind 3.750 m2 (ca. 10 %) der Grundsticksfléchen im Eigentum der
Stadt Teltow und 30.760 m2 (ca. 90 %) im Privateigentum.

Nutzungsstruktur
Der Geltungsbereich lésst sich in drei Nutzungsbereiche einteilen:

1. Der Bereich mit der straBenseitigen Bebauung an der Potsdamer StraBe.
Ze. Die unmittelbar stidlich angrenzenden Hoffléchen mit Nebengebduden.
3. Die sudlichen, Uberwiegend nicht bebauten Flachen.

Bereich 1

In den Gebduden an der Potsdamer Strafle sind Wohnnutzungen und gewerbliche Nut-
zungen untergebracht. Im Geltungsbereich Uberwiegt keine der beiden Nutzungsarten.
Im Bereich der Erdgeschosse iiberwiegen die gewerblichen Nutzungen geringfigig.

Bei den gewerblichen Nutzungen handelt es sich um Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe. In der Altbausubstanz sind keine Geschdfte Uber- oder regionaler Ver-
kaufsketten vorhanden. Ein Grund hierfir ist die nicht sanierte Geb&udesubstanz. Dar-
Uber hinaus erschweren die zum Teil sehr hohen Sockel die Ansiedlung von Verkaufs-
statten, da die Schaufenster von Passanten nur schwer einsehbar und die Geschéaftsrau-
me nur mit einigem Aufwand barrierefrei erreichbar wéren. Mehrere straBenseitige
Hauptgebé&ude stehen leer.

Bereich 2

Unmittelbar sudlich der strafBenseitigen Bebauung schlieen sich die Hofbereiche mit
Nebengeb&uden an. Diese Bereiche werden in der Regel Uber Einfahrten neben den
Hauptgebduden oder Gber Durchfahrten in den Hauptgebduden erschlossen. Bei den
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Nebengebduden Uberwiegen die gewerblichen Nutzungen. Die Nebengebdude werden
auch als Garagen oder Lagerrdume genutzt. In den letzten Jahren sind einige Garagen-
neubauten entstanden. Auch in diesem Bereich stehen mehrere Gebédude leer.

Die nicht bebauten Bereiche zwischen den Vorder- und Hintergeb&uden sind Uberwie-
gend stark versiegelt. Sie dienen als Verkehrs- und Steliplatzfléichen. Diese Zonierung
Vorderhaus - Hoffléche - Hinterhaus ist eine historische Nutzungsmischung in der Telto-
wer Altstadt, wobei die Hinter- bzw. Nebengebdude traditionell als Lagerréume oder
Werkstétten genutzt wurden. Die Versiegelungen der Hoffléichen sind daher nicht neve-
ren Datums. Zum Teil ist noch altes Feldlesesteinpflaster vorhanden.

Bereich 3

Sudlich der bebauten Bereiche schlieBen sich Freifléchen an. Es handelt sich um grofie
Garten mit teilweise altem Baumbestand und einer Vielzahl von Obstbdumen. Es werden
nicht alle Fléchen gértnerisch genutzt. Einige Gérten sind verwahrlost. Die Gdrten sind
zum Teil verpachtet. Die Péchter haben hier kleinere Lauben, Gberwiegend aus Holz,
errichtet. Die stdlichen Grenzen sind bis auf wenige Ausnahmen entweder verwahrlost
oder nicht gértnerisch gepflegt.

Gebdudebestand

Der Gebdudebestand stellt sich heterogen dar. Gemeinsam ist allen straBenseitigen
Gebduden die weitgehend traufsténdige Ausrichtung, Satteldécher sowie meist hohe
Sockel. Die Bauweise ist meist geschlossen, viele Gebdude sind in einseitiger Grenzbe-
bauung errichtet und lassen eine offene Durchfahrt frei.

Die ruckwdrtigen Nebengebdude sind meist ebenfalls an die Nachbargrenze gebaut.
Die bauliche Ausnutzung der Grundsticke ist je nach Grundstiickszuschnitt unterschied-

lich.

Drei Gebéude / Grundsticke befinden sich unter Denkmalschutz:
Potsdamer Strafe 67, 69 und 75.

Verkehrliche und technische ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird im Norden durch den Straflenraum der Potsdamer StraBBe
begrenzt. S&miliche Grundstiicke des Geltungsbereiches werden Uber die Potsdamer
Strafle erschlossen. Alle Grundsticke weisen eigene Zufahrten neben oder in den Ge-
b&uden an der Potsdamer Strafle auf. Eine Ausnahme stellt das 8stliche Flurstiick Nr.
39. dar Dieses Grundstiick erhélt seine Zuwegung Uber das dstliche Nachbargrundstick
auBerhalb des Geltungsbereiches.
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Im Bereich der Grundstickszufahrten durch Gebéude sind die Durchfahrisbreiten be-
engt, die Mindestbreite fir eine Feuerwehrzufahrt ist aber gegeben. In einem Fall (Pots-
damer StraBe 81) besteht eine Zufahrt mit einer Breite von nur ca. zwei Metern
zwischen Gebdude und Grundsticksgrenze.

Im Suden des Geltungsbereiches sind keine ErschlieBungswege vorhanden. Allerdings
wird der Hollandweg von einem Grundstiick als zusétzliche Zufahrt im Siden genutzt.
Dies ist zu unterbinden, da der Hollandweg im Landschaftsschutzgebiet Parforceheide
liegt.

Das Planungsgebiet ist durch mehrere Buslinien der Havelbus-Verkehrsgesellschaft und
der Berliner Verkehrsbetriebe (BVG), die in der Potsdamer Strafle verkehren, erschlos-
sen. Haltestellen befinden sich beiderseits der Potsdamer Strafle unmittelbar &stlich und
westlich des Plangebietes.

Die ErschlieBung der Gebdude durch die Medientréiger erfolgt ebenfalls Gber die Pots-
damer StraBe. Sudlich des Geltungsbereiches liegen keine Leitungen der Medientréger.
Die Leitungen der Medientréiger in der Potsdamer Strafle sind ausreichend dimensio-
niert, um einen erhdhten Bedarf, z. B. durch Neubaumafinahmen, aufzunehmen. Das
Niederspannungsnetz der e.dis wurde 1999 erneuert.

Immissionen

Im Bebauungsplan sind die auf das Plangebiet einwirkenden Lérmimmissionen gemaf3
der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) zu beurteilen. Dabei
sind die Emissionsquellen, die auf das Plangebiet einwirken, zu bericksichtigen.

Der Geltungsbereich ist durch die stark belastete Potsdamer StraBe unmittelbar betrof-
fen. GemaB dem Verkehrsentwicklungsplan fir die Stadt Teltow™ kann derzeit von einer
durchschnittlichen Verkehrsbelastung von ca. 21.000 Fahrzeugen am Tag ausgegangen
werden. Hinsichilich der Immissionswirkungen ist bei diesem Wert insbesondere ein
Schwerverkehrsanteil von Gber 10% zu bericksichtigen.

Der Verkehrsentwicklungsplan sieht for Teltow eine Umfahrung der Innenstadt vor. Uber
die OderstraBBe im Norden der Altstadt und die Ostspange soll gemeinsam mit der be-
reits realisierten Stdspange (Gonfrevillestr.) der durch den motorisierten Individualver-
kehr sehr hoch frequentierte Ruhlsdorfer Platz entlastet werden. Dies fohrt auch zu einer
Verringerung des Verkehrsaufkommens in der Potsdamer Strale. Nach vollstandiger
Realisierung dieser Umfahrung kann laut Verkehrsentwicklungsplan davon ausgegan-
gen werden, dass fur das Prognosejahr 2010 in der Potsdamer Strafle eine durchschnitt-

* Stadt Teltow, Verkehrsentwicklungsplan, GRI/Planungsgruppe 4, Berlin, Stand 02/2001
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liche tagliche Verkehrsstirke von 17.500 Fahrzeugen bei deutlich geringerem Schwer-
verkehrsanteil und deutlich besserem Verkehrsfluss bestehen wird.

Die Planungen fir die Umfahrung der Teltower Innenstadt werden von der Stadt aktiv
betrieben. Entsprechende Planfeststellungsverfahren fir die noch zu realisierenden Ab-
schnitte des Spangensystems sind in Aufstellung bzw. in Durchfihrung. Zur Erreichung
von Planungssicherheit und Baurecht vor Realisierung der Umfahrung wird aber die ak-
tuelle Verkehrsstirke von 21.000 Kfz pro Tag als Grundlage fiir die Berechnung der
Verkehrsbelastungen der Potsdamer Strale herangezogen.

Berechnungsgrundlagen:
. Aus Tabelle 4 auf Seite 7 der DIN 18005 Teil 1 ergibt sich fir Landes-, Kreis-

und Gemeindestraf3en ein Faktor for die durchschnittliche té&gliche Verkehrsstér-
ke (DTV) von 0,06 fir die Tageszeit von 6:00 bis 22:00 Uhr und von 0,008 four
die Zeit von 22:00 bis 6:00 Uhr, bei einem 20 % bzw. 10 % Lkw-Anteil.

. Der DTV-Faktor von 0,06 bzw. 0,008 wird mit der Belastung durch Kfz / 24 h
multipliziert. Hieraus ergibt sich die maBgebende stindliche Verkehrsstérke (M).

o Auf Grundlage der Verkehrsstérke M kann die Belastung gemaf Mittelungspegel
in dB(A) berechnet werden (Bild 3 auf Seite 6 der DIN 18005).

° Vom Mittelungspegelwert kénnen Abschlége in dB(A) aufgrund der erlaubten
Héchstgeschwindigkeit berechnet werden (Bild 4 auf Seite 7 der DIN 18005).

e Weitere Abschldge in dB(A) sind aufgrund des Abstandes zwischen Emissionsort
(Straf3en) und Immissionsort in Verbindung mit der straBenseitig weitgehend ge-
schlossenen Bebauung zuléssig (RLS 90, in Stadtebauliche Larmfibel, 1991, S.
74 u. 75).

. Aufgrund des geringen Abstandes zwischen der Fahrbahnmitte der Potsdamer
StraBe und der straflenbegleitenden Bebauung (im Durchschnitt 10 m) sind Zu-
schlGge in dB(A) zu berechnen (RLS 90, a.a.0.).

° Durch die errechneten Immissionsbelastungen kénnen die Baugrundstiicksflé-
chen Lérmpegelbereichen zugeordnet werden. Auf Grundlage der Lérmpegelbe-

reiche sind Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile der
betreffenden Gebéude zu benennen (Tabelle 8 auf Seite 13 der DIN 4109).

Bei den stddtebaulichen Orientierungswerten der nachfolgenden Tabelle handelt es sich
um Grenzwerte in dB(A), bei deren Uberschreitung bauliche MaBnahmen zur Reduzie-
rung der Larmbelastungen empfohlen werden.
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Tabelle 1: Ldrmbelastung durch den Motorisierten Individualverkehr (MIV)
auf der Potsdamer StraBe

Bestand: 21.000 (DTV) Tageswert Nachtwert
Faktor durchschnittl. tégliche Verkehrsstérke (DTV) 0,06 0,008
maBgebende stindliche Verkehrsstérke (M) 1.260Kfz / h 168 Kfz / h
Mittelungspegelwert (bei 25 m Abstand) 73 dB(A) 63 dB(A)
Abschlag (50 km/h / 20 % Lkw-Anteil) - 4 dB(A)

Abschlag (50 km/h / 10 % Lkw-Anteil) - 4 dB(A)
Zuschlag (10 m Abstand zur Fahrbahnmitte) + 6 dB(A) + 6 dB(A)
Immissionsbelastung an der nérdlichen Grenze 75 dB(A) 65 dB(A)
Abschlag Mittelungspegelstandardwert (25 m Abstand) - 6 dB(A) - 6 dB(A)
Immissionsbelastung in 25 m Abstand zur Fahrbahn 69 dB(A) 59 dB(A)
Abschlag (50 m Entfernung zur Fahrbahn) - 2 dB(A) - 2 dB(A)
Immissionsbelastung in 50 m Abstand zur Fahrbahn 67 dB(A) 57 dB(A)
Stadtebauliche Orientierungswerte fir Ml (Empfehlungen) 60 dB(A) 50 dB(A)

Die in der Tabelle aufgefihrten Werte der Immissionsbelastungen entstehen u.a. durch
die schallddmmende Wirkung der dichten Bebauung an der Potsdamer Strafe.

Sonstige Immissionsbelastungen

Die sUdlichen Gebédude des Flurstickes 24 (Potsdamer Strafle 69/71) wurden bis zum
Jahr 2002 durch einen Kfz-Betrieb genutzt. Dieser Betrieb fohrte mit 2-3 Mitarbeitern
u.a. Wartungs- und Reparaturarbeiten durch. Séimtliche Arbeiten wurden in der Betriebs-

zeit zwischen 7:00 und 18:00 Uhr ausschlieBlich in der vorhandenen Halle durchge-
fohrt, sodass keine unzumutbaren Beeintréichtigungen benachbarter Grundstiicksnutzer
aufgetreten sind. Die Betriebsgebdude stehen mittlerweile leer.

Altlasten
Laut Altlastenverzeichnis des Landkreises Potsdam-Mittelmark sind keine Altlasten oder

Altablagerungen im Gebiet vorhanden.

Auf dem Flurstick 24 wurden durch den Kfz-Betrieb einige PKW auf nicht versiegelten
Fldchen abgestellt. Dabei handelte es sich Uberwiegend um Kundenfahrzeuge, die for
Reparaturen kurzfristig abgestellt oder zur Abholung bereitgestellt wurden. Erkenntnisse
Uber mégliche Verunreinigungen des Bodens liegen nicht vor.
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Zusammenfassende Bewertung der stédtebaulichen Situation

Nutzungen
° Der nérdliche Bereich an der Potsdamer Strafe ist zu fast gleichen Anteilen durch

Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen gepréigt.

. Die Gebdude und Fléichen im Geltungsbereich werden zum Teil nicht intensiv
genutzt. Dies ist aufgrund der Lagegunst des Gebietes (Zentrum / Potsdamer
StraBe) bemerkenswert. Nach wie vor ist im Gebiet ein hoher Leerstand zu ver-

zeichnen.

o In den Hofbereichen Gberwiegen die gewerblichen Nutzungen. Auch hier ist
Leerstand zu verzeichnen.

. Der sudliche Bereich ist durch Gartenfléchen mit einer Vielzahl von Obstbéumen
geprdgt. Einige Flachen sind verwahrlost. In Teilbereichen wird die siidliche
Grenze zum Landschaftsschutzgebiet zum Teil als Mollplatz benutzt.

Gebdaudebestand und -substanz
° Die historische, unverwechselbare Bebauung der Altstadt Teltow ist an der Stra-

Benfront der Potsdamer StrafBe noch ablesbar. Die Bebauung ist kleinteilig. Die
traufstéindig stehenden Gebéude werden durch Hofzufahrten gegliedert.

° Die Hofbereiche sind teilweise dicht bebaut. Die historische bauliche Struktur,
«Yorderhaus - Hofbereich - Nebengebdude” ist auf vielen Grundsticken noch
erkennbar.

. Die Flachbauten (Potsdamer StraBe 71 und 79) stellen einen stédtebaulichen

Missstand dar. Durch diese Gebdude entsteht der Eindruck von Baulticken.

o Viele Gebdude weisen einen erheblichen Sanierungsbedarf auf. Etliche Gebéu-
de, insbesondere in den Hofbereichen, sind unter wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten nicht mehr nachnutzungsfahig.

2.2 Landschaftliche Situation

Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist im nérdlichen Bereich dicht bebaut und weist sudlich anschlie-
Bend Gebdudebezogene Gérten und Gewerbehésfe auf. Den stdlichen Abschluss bilden
Geholzflachen, die mit Nebengebéuden und Nutzgérten abwechseln. Bei den Gehélzen
handelt es sich um Erlen-Weiden-Gehélze im Verlauf der Niederung und des ehemali-
gen Grabens sowie um Reste von Streuobstbestédnden im Bereich der Nutzgérten.
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Naturhaushall, abiotische Faktoren
Topographie, Relief
Das Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Rand einer leicht erhsht liegenden Sand-

flache zwischen dem Niederungsbereich der Buschwiesen im Siden und dem Béketal im
Norden, das fur den Bau des Teltowkanals genutzt wurde. Das Gelénde féllt von Nord
nach Sud in den Niederungsbereich hin leicht ab.

Geologie, Béden

Das Geldande ist mit Hohenunterschieden von rd. 3 m flach geneigt und féllt von Norden
(ca. 38,5 m 0. NHN) nach Siuden (ca. 36 m 0. NHN) ab. Im stdlichen Bereich befindet
sich ein reliktischer Grabenabschnitt, der den Ubergang der bebauten Bereiche in die

freie Landschaft markiert.

Im stdlichen Bereich ist die Empfindlichkeit gegeniber Verdichtung als hoch einzustufen.
Im nérdlichen Bereich ist, da die Fléichen intensiv genutzt werden, zumindest stellenweise
von stark verdichteten Oberbéden auszugehen.

Die Wasserleitféhigkeit in den unteren Bodenhorizonten ist aufgrund des sandigen Sub-
strats als hoch einzuschétzen. Die Béden sind in der Lage, Oberflachenwasser schnell zu
versickern. Diese Eigenschaft wird mit zunehmender Grundwassernéhe schwécher. Im
Gebiet ist Uberwiegend mit einer hohen Infiltrationsrate zu rechnen.

Grundwasser

Laut vorliegender Baugrundgutachten (Bauvorhaben Potsdamer Strafie 61 - 65) liegt der
Grundwasserspiegel im bebauten Bereich zwischen 3 - 4 m unter Flur. Im Niederungs-
bereich kann der Grundwasserspiegel schon bei 0,5- 1 m unter Geléndeoberfléche
liegen.

Bei vorherrschendem nichtbindigen Substrat oder Grundwasserndhe ist die Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers als hoch einzuschétzen. Dies betrifft den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll. Er
liegt wegen der nérdlichen Strémungsrichtung des Grundwassers jedoch nicht im direk-
ten Anstrémbereich des Wasserwerks Teltow.

Oberfldchengewdsser

Oberflachengewdsser sind im Planungsgebiet mit Ausnahme von drei kleinen kinstlich
angelegten Zierteichen auf den Flursticken 26, 27 und 39 nicht vorhanden. Die Teiche
sind nicht als natirliche Biotope anzusprechen.

Des weiteren befinden sich im sidlichen Geltungsbereich die Reste eines Entwdsse-
rungsgrabens, der froher den Ubergang des Stadtkerns zu den angrenzenden feuchten
Niederungsbereichen markierte. Der Verlauf des trockengefallenen Grabens ist auf eini-
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gen Flursticken, vor allem anhand der entsprechenden Vegetation, noch erkennbar. Auf
den Flurstocken 22 und 27 ist der Grabenverlauf teilweise Uberschittet.

Klima, Lufthygiene

Die klimatisch wirksamen Freifldchen erstrecken sich in Teltow in nordwestlich-
sUddstlicher bzw. in nordstdlicher Richtung und folgen dem Niederungs- und Rinnensys-
tem. Wichtigste Kaltluftentstehungsgebiete in Teltow sind die Buschwiesen, die Ackerfla-
chen zwischen Blumen- und Komponistenviertel sowie die nordéstlich des Zehnruthen-
grabens liegende Landwirtschaftsfléche. Diese Kaltluftentstehungsgebiete haben positive
lufthygienische Wirkungen auf das Stadtklima von Teltow. Die durch néchtliche Auskih-
lung entstehenden Frischluftmassen kénnen bei entsprechenden Winden auf geeigneten
Lufileitbahnen zum Ausgleich und zur Regeneration des durch den motorisierten indivi-

dualverkehr belasteten Teltower Stadtklimas beitragen.

Der Geltungsbereich liegt im Ubergangsbereich von entlasteten zu entlastenden Klima-
rdumen. Die in windschwachen Strahlungsnéchten im Niederungsbereich der Buschwie-
sen sich bildende Kaltluft hat fir den dicht bebauten, stark versiegelten und aus diesen
Grinden tendenziell zur Uberwérmung neigenden nérdlichen Bereich des Plangebietes
Entlastungsfunktion.

Naturhaushalt, biotische Faktoren

Biotoptypen und Vegetationsstrukturen

Eine Kartierung auf der Grundlage eines Lageplans im Mafistab 1 : 500 ergab folgen-
de Aufteilung der Biotoptypen im Geltungsbereich:

Tabelle 2: Biotopkartierung

Biotoptyp (Biotoptypen-Nr. des Bewertung fur Pflanzen und Tiere
Brandenburger Kartierschlissels)
Graben, frockengefallen (01136)
Laubgebisch frischer

Standorte (07102)

Potentiell wertvoller Lebensraum
Der dichte Gehdlzstreifen aus Weifddorn und

Holunder ist als Lebensraum der Gebischbriter

von hoher Bedeutung

Obstgarten mit Streuobstwiesen- Reichhaltiger Lebensraum fir Avifauna und Insekten,

charakter (07172) der dem Erhalt alter Kulturobstsorten dient;

geschitzt nach § 32 BbgNatSchG

Erlen-Weiden-Bestand auf Moor-
mergel (04133 bzw. 04134)

Geschutztes Biotop nach § 32 BbgNatSchG;
hohe Bedeutung

Gérten und Gartenbrachen,
Grabeland (10110)

Wichtiger Lebensraum von mittlerer bis hoher

Bedeutung fir die Avifauna

Altere Siedlungsbereiche mit
Garten, Ziergarten (1212.2)

Stédtisch geprégter Lebensraum mit teilweiser

Bedeutung fur den Artenschutz durch Kleinbiotope
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Der trocken gefallene Graben am Stadtwall befindet sich im stdlichen Bereich des Plan-
gebietes und ist heute in seinem Verlauf im Gelande anhand der alten Gehélzstrukturen
nachvollziehbar. Er durchquert den Geltungsbereich in voller Linge in westéstlicher
Richtung.

Die Laubgebische frischer Standorte befinden sich am siidwestlichen Rand des Gel-
tungsbereiches im Bereich des ehemaligen Stadtwalls und nehmen einen schmalen Strei-
fen von 2 - 3 m Breite ein.

Hervorzuheben sind die nach § 32 BbgNatSchG geschitzten Biotope, die beide aus un-

terschiedlichen Griinden als stark gefahrdet gelten:

. Obstgarten mit Streuobstwiesencharakter sind héufig in Ortsrandlagen gelegen
und stellen, wie auch in diesem Verfahren, haufig potentielles Bauland dar.

. Erlen-Weiden-Walder wachsen auf anmoorigen Standorten, die von Trockenle-
gung oder, wie im Geltungsbereich, von Grundwasserabsenkung bedroht sind.

Zusammentassend stellen die Vegetationstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches
einen hochwertigen und vielféltigen Lebensraum for verschiedene Tier- und Pflanzenar-
ten dar. Dies ist bedingt durch den Ubergangscharakter des Standortes, dessen Ampli-
tude von den eher trockenen nérdlichen Bereichen bis zu den grundwassernahen Zonen
im Verlauf des ehemaligen Grabens und der Buschwiesen reicht.

Fauna

Es sind keine Vorkommen gefdhrdeter Tierarten im Planungsgebiet nachgewiesen wor-
den. Allerdings sind Brutvégel im Bereich der Garten, Feldhecken und Baumgruppen zu
erwarten. Die strukturreichen Biotoptypen des Planungsgebietes sind insofern von fau-
nistischer Bedeutung, als sie Rast,- Schutz- und Nahrungsméglichkeiten fur Végel, Klein-
sauger, Reptilien und Insekten bieten.

Das Gebiet ist als Puffer und Ubergangsbereich zu den bebauten Bereichen der Altstadt
von besonderer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Die Gérten, Baumbesténde
und Feldgehdlze lassen hohe Lebensraumqualitéten erwarten. Bei Bewirtschaftung von
Ackern und Wiesen ziehen sich viele Tiere (z. B. Spinnen- und Laufkdferarten bzw.
Tagfalter) in die Gehalzbesténde zuriick (Ruckzugsbiotope). Dariber hinaus stellen diese
Gehslzstrukturen Uberwinterungsquartiere fur Feldtiere (wie z.B. Igel, Spitzmduse, Ka-
ferarten dar). Von besonderer Bedeutung sind die alten Obstbaumbesténde, die vor
allem fur Héhlenbriter Nistpotentiale darstellen.
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Die avifaunistische Bedeutung des Geléindes erklért sich aus den vielféltigen Vegetati-
onsstrukiuren: Arten wie Baumpieper, verschiedene Grasmickenarten, Gelbspétter,
Stieglitz und Girlitz sind zu erwarten.

Durch die beabsichtigte bauliche Verdichtung und die Schaffung von Stellplatzfléchen
werden die Biotopstrukturen der Nutzgérten und wertvolle Gehélzstrukturen zerstért.
Damit einher geht eine Zerstdrung von Lebensrédumen fur die Tier- und Pflanzenwelt.
Den Verlust dieser Strukturen gilt es im Bereich der vorgeschlagenen Ersatzmaf3nahmen-
flachen zu kompensieren.

Zusammenfassende Bewertung der biotischen Faktoren

Die Bedeutung des Gebietes fur Flora und Fauna wird als hoch eingeschatzt. Schutzge-
biete nach § 32 BbgNatSchG, aus denen sich ein besonderer Anspruch des Biotop- und
Artenschutzes an das Planungsgebiet ergeben, liegen als Relikte im Bereich des ehema-
ligen Grabens und der Streuobstwiesen vor.

Geféhrdete Tierarten konnten fur die direkt benachbart gelegenen Buschwiesen nach-
gewiesen werden.

Landschafisbild

Das Planungsgebiet weist als Ubergangsraum eine besonders hohe Vielfalt an prégen-
den Strukturen auf. Dominant ist die Alistadtsilhouette von Teltow mit den vorgelagerten,
teilweise erhaltenen Streuobstwiesen und Nutzgérten. Es sind einerseits weite Blickbezie-
hungen Uber die ebene Feldflur méglich, andererseits sind auch wichtige Blickbeziehun-
gen zu Orientierungspunkten im Altstadtkern (Kirchturm) erhalten geblieben.

Die Nafirlichkeit des Planungsgebietes ist als mittel einzustufen. Einerseits ist das Gebiet
Uberwiegend durch stédtische Strukturen gepréigt, andererseits werden vom Betrachter
die den Ubergang vom Stadtgebiet zur freien Landschaft bildenden Garten als ,natir-
lich” empfunden. Naturhafte Strukturen und Elemente wie z. B. Hecken, Feldgeholze
und B&ume bestehen nur noch in Relikten. Die Naturlichkeit besteht hier eher aus klein-
radumigen alten Kulturlandschaftselementen, so dass die naturrédumliche Identitét insge-
samt als mittel eingestuft wird.

Die visuelle Verletzbarkeit des Planungsgebietes ist hoch, da es direkt am Ubergang zwi-
schen stddtischer Bebauung und der freien Landschaft liegt. Vom Planungsgebiet aus ist
ein weiter Blick in die Landschaft méglich, demzufolge wéren hdhergeschossige Neu-
bauten weithin sichtbar.

Die Sicht auf den Kirchturm der Alistadt, gegenwdrtig noch im rickwdértigen Bereich der
Grundsticke Potsdamer StraBBe 81 und 83 gegeben, ist ein wichtiges Orientierungs-
merkmal.
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Zusammenfassende Bewertung von Natur und Landschaft
Das Planungsgebiet weist hinsichtlich der geologischen und pedologischen Verhdltnisse

einige fur den Natur- und Landschaftsschutz besondere Wertigkeiten und Potentiale auf.
Hierzu zéhlen die anmoorigen Standorte im stidlichen Teil des Geltungsbereiches. Die
im noérdlichen Bereich vorherrschenden sandigen Béden haben eine hohe Wasserleitfd-
higkeit, sodass eine Schadstoffgefidhrdung fur das Grundwasser besteht.

Der Grundwasserflurabstand betrégt maximal 3 - 4 m. Das gesamte Planungsgebiet
befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes in der Schutzzone lIl.

Der Geltungsbereich stellt fir die umliegenden Siedlungsgebiete in seinem jetzigen Zu-
stand eine teilweise (Niederungsbereich) entlastende klimasdkologische Ausgleichsfliche
dar. Bei einer weiteren Verdichtung der Bebauung ist von einer Einschrénkung der ent-
lastenden Wirkung des Niederungsbereichs auf den Altstadtkern auszugehen.

Die Biotopwertigkeit ist teilweise als hoch einzustufen. Mit den Relikten der Erlen-
Weiden-Besténde und den Streuobstbestdnden liegen nach § 32 BbgNatSchG geschitz-
te Biotope im Gebiet vor.

Gefdhrdete Tierarten kommen nicht vor. Die vorhandenen Landschaftselemente wie
Laubgebusche, Obstbdume und Altbaumbesténde sind aber aufgrund ihrer Nahrungs-,
Schutz- und Nistméglichkeiten von genereller Bedeutung fur die Fauna.

Besondere Bedeutung fir die Beurteilung von Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft kommt im Untersuchungsgebiet dem Landschaftsbild zu. Blickbeziehungen sind
sowohl in Richtung Altstadt mit ihren markanten Blickpunkten als auch in den Niede-
rungsbereich Gber weite Strecken méglich.

Durch seine Vielgestaltigkeit, seine historisch gewachsene Eigenart und seine hohe visu-
elle Verletzbarkeit ist der Geltungsbereich aus landschaftsbildbezogenen Gesichtspunk-
ten als besonders wertvoll einzustufen
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3. Stadtebauliche Planung

3.1 Allgemeine Zielvorstellungen

Auf der Grundlage von detaillierten Bestandsaufnahmen und Abstimmungsgespréchen
zwischen den betroffenen Eigentimern und dem Bauamt der Stadt Teltow wurden fol-
gende Ziele zur Behebung der stadtrdumlichen Missstéinde und zur Attraktivierung dieses
wichtigen stédtischen Gebietes erarbeitet:

. Die Erhaltung und Entwicklung der Mischnutzung aus Gewerbe und Wohnen im
Geltungsbereich, wobei der Schwerpunkt der gewerblichen Nutzung im Erhalt
und in der Stérkung der kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur
liegt.

. Die Herausbildung einer attraktiven StraBenkante zur Potsdamer Strafie durch
die Aufstockung einzelner Gebéude, die Sanierung bestehender wertvoller Bau-
substanz und die Errichtung einiger Neubauten, die der Funktion dieser wichti-
gen Verkehrs- und Geschéftsstrale gerecht werden.

. Die stéidtebaulich sinnvolle Nachverdichtung dieses zentralen Gebietes durch die
Bereitstellung von Bauland zur Bebauung der rickwértigen Bereiche der
Grundsticke mit Gebéuden, die aufgrund der naturrdumlichen Situation Gber-
wiegend, aber nicht ausschlieBlich dem Wohnen dienen.

. Die Herausbildung einer attraktiven Bebauungskante zu den Buschwiesen, die
keinen geschlossenen Gebéuderiegel bildet sondern kleinteilig strukturiert ist und
Sichtbeziehungen von den Buschwiesen in die Altstadt zuldsst.

° Den Schuiz des sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Landschafts-
schutzgebietes ,Parforceheide” durch die Sicherung der von Bebauung freizuhal-
tenden Fléichen im sUdlichen Bereich des Plangebietes.

o Die Sicherung der Fléchen, die bei Neubaumaf3inahmen fur Ausgleichsfléchen in
Frage kommen.
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3.2 Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBungsvarianten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden zwei Varianten der verkehrlichen
ErschlieBung untersucht. Variante 1 einer zuséizlichen ErschlieBung im Stden des Gel-
tungsbereiches wurde dabei Variante 2 einer Grundsticksbezogenen ErschlieBung ber
die Potsdamer Straf3e ohne weiteren StraBenneubau gegenibergestellt.

In der Abwagung beider ErschlieBungsvarianten ergab sich, dass der Bau einer zusétzli-
chen sidlichen ErschlieBung hinsichtlich der zusatzlichen Versiegelung, der Beeintréchti-
gung des Landschaftsschutzgebietes und der Wirtschaftlichkeit aufgrund des geringen
Anschlussgrades und der Abhdngigkeit der Bebaubarkeit vom Bau dieser Strafle erhebli-
che Nachteile gegeniiber der Nutzung der bestehenden Potsdamer StraBe als Erschlie-
BBung aufweist. Die ErschlieBung von der Potsdamer Strae Uber Hofzufahrten neben
(oder in) den Gebduden entspricht zudem der historischen ErschlieBung dieser Flursto-
cke und soll erhalten bleiben. Insbesondere im Hinblick auf eine spétere Teilung der
Grundstiicke ergibt sich daraus allerdings die Notwendigkeit, Uberfahrirechte in ausrei-
chender Breite zu sichern. In Frage kommen hier sowohl Uberfahrten Gber das vorder-
liegende Grundstiick als auch - im Einzelfall - Uberfahrten Gber Nachbargrundsticke.
Die Umsetzung kann auf Grundlage privatrechtlicher Vereinbarungen und grundbuchli-
cher Sicherungen flexibel erfolgen. Der Bebauungsplan enthélt hierzu keine Regelungen.

Parkplétze

Ein stddtebauliches Ziel besteht darin, die Stellplatze méglichst im nérdlichen Bereich
des Plangebietes, unmittelbar angrenzend an die StraBenrandbebauung der Potsdamer
StraBe zu realisieren. Die gegeniber dem heutigen Bedarf zusétzlich benétigten Stell-
plaize wirden dann auf bereits versiegelten Fléichen entstehen, die Versiegelung der
landschaftlich wertvollen stdlichen Bereiche wird reduziert. Um dieses Ziel zu erreichen
wird im Bebauungsplan die Errichtung von Stellplétzen nur nérdlich der (neuen) sidli-
chen Bebauung zugelassen. Im Geltungsbereich sind Stellplatzfléchen nur in wasser-
und luftdurchléssiger Ausfihrung zuléssig. Dies reduziert die Versiegelung von Fléchen.
Dartber hinaus ist die Errichtung von freistehenden Garagen auflerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksfléchen nicht zuléssig.

Offentliche Durchwegung (Geh- und Radweg)
Das urspringliche Planziel der FUhrung eines &ffentlichen Geh- und Radweges von der
Potsdamer Strafle bis an den sidlichen Rand des Geltungsbereiches wird nicht mehr
weiterverfolgt:
Durch eine Grunddienstbarkeit auf dem Flurstick 19/1, Flur 1 der Gemarkung
Teltow Uber die &ffentliche Nutzung und den Zugang zur Parkplatzfléche des
Wohn- und Geschéftshauses Potsdamer Straffe 63 ist eine Durchwegung zwi-
schen Potsdamer Strafle und sidlichem Geltungsbereich erméglicht. Im Stden
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schlieBt sich an das Flurstick 19/1 eine éffentliche Grinflache mit Zweckbe-
stimmung Parkanlage an, damit ist die &ffentliche Nutzung als Teil des Alistadt-
wanderweges (Anbindung der Alistadt Teltow und der Potsdamer Strafie an den
Landschaftsraum der Buschwiesen und den Hollandweg) gesichert. Einer weite-
ren Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es daher nicht.

3.3 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Bebauung und Nutzungen im nérdlichen Bereich an der Potsdamer StraBBe

Das stadtgestalterische Ziel ist die Herausbildung einer attraktiven Straflenkante zur
Potsdamer Strafe unter weitestgehendem Erhalt bestehender Bausubstanz. Die kleinteili-
ge, durch Grundstiickszufahrten strukturierte Bebauung soll erhalten bleiben. Diese
Struktur bildet eine Zésur zu den lang gestreckten Gebdudek&rpern wie sie im westlichen
Verlauf der Potsdamer Straf3e entstanden sind. Fir den Betrachter wird hier die histori-
sche Bebauung des alten Ortskerns von Teltow sichtbar.

Ein weiteres Ziel ist die Erhaltung und Entwicklung der Mischnutzung aus Gewerbe und
Wohnen, wobei der Schwerpunkt der gewerblichen Nutzung im Erhalt und in der Stér-
kung der kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur liegt. Um die gewerbli-
che Nutzung an der Potsdamer Strafle zu stérken, wird die Aufstockung einzelner Ge-
b&ude sowie die Errichtung einiger, der historischen Nachbarbebauung angepasster
Neubauten empfohlen.

Der Neubau von Gebduden wird anstelle der stddtebaulich stérend wirkenden Flach-
bauten (Potsdamer Strafle 71 und 79) und des eingeschossigen Gebé&udes Potsdamer
Strafe 83 empfohlen.

Auf den folgenden Seiten sind einige Skizzen dargestellt, die die beabsichtigte bauliche
Neuordnung an der Potsdamer Strafle idealtypisch verdeutlichen.
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Potsdamer StrafBe 83 - 79: Bestand (obere Zeile) und Planung (untere Zeile)
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Potsdamer Strafle 71-63: Bestand (obere Zeile) und Planung (untere Zeile)
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Potsdamer StraBBe 79 - 73: Bestand (obere Zeile) und Planung (untere Zeile)

complan GmbH — Ausfertigung 19.4.2005 28



Bebauungsplan Nr. 16 der Stadt Teltow +Alistadt - sidliche Potsdamer StraBBe” Begrundung

Bebauung und Nutzungen im sidlichen Bereich

In Kapitel 3.1 wurden folgende Ziele fir den rockwértigen Bereich formuliert:

. Die stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung dieses zentralen Gebietes durch
eine Bebauung der riickwéirtigen Bereiche.

D Die Herausbildung einer attraktiven Bebauungskante zu den Buschwiesen, die
keinen geschlossenen Gebduderiegel bildet sondern kleinteilig strukturiert ist und
Sichtbeziehungen von den Buschwiesen in die Altstadt zuldsst.

B Den Schutz des sidlich an den Geltungsbereich angrenzenden Landschafts-
schutzgebietes Parforceheide durch die Sicherung der von Bebauung freizuhal-
tenden Flachen.

Um diese drei Ziele miteinander in Einklang zu bringen, wird fir die stdlichen Bereiche
eine kleinteilige, aufgelockerte Bebauung vorgesehen. Die Bebauung wird in Nord-Sid-
Richtung ausgerichtet. Die ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstucksfléchen weisen in
der Ost-West-Richtung eine maximale Breite von 10,00 m auf. Die Gebdude sind mit
Satteldéchern zu versehen. Die Dachfirste sind in der Nord-Sud-Richtung auszurichten.
Durch diese Ausweisungen entstehen verhéltnisméBig schlanke Baukérper in einer auf-
gelockerten Bebauung, die Sichtbeziehungen von den Buschwiesen in die Alistadt er-
méglichen.

Die Gebdude kénnen mit einer maximalen Traufhdhe von 5,50 m und einer maximalen
Firsthhe von 9,00 m errichtet werden. Es kann eine kleinteilige Bebauung entstehen,

die in ihren Ausmafen deutlich hinter der Bebauung an der Potsdamer StraBe zuriick-
bleibt.

Zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen im Stden und der Bebauung an der
Potsdamer Strafe verbleibt ein Abstand. Dieser Abstand ist notwendig, damit in diesem
Bereich die erforderlichen Stellpléitze errichtet werden kénnen. Der Abstand wurde auf
ein notwendiges MindestmafB reduziert, damit die Bebauung im Suden einen méglichst
groBen Abstand zur sidlichen Geltungsbereichsgrenze und damit zum Landschafts-
schutzgebiet erhdlt.

Teile der im Siden des Gebietes realisierbaren Gebdude liegen weiter als 50 m von der
Potsdamer Strafe als &ffentlicher ErschlieBung entfernt. Aufgrund des Bauordnungs-
rechts ergibt sich fur solche Gebdude die Notwendigkeit einer méglichst geradlinigen
Zufahrt fur die Feuerwehr von mindestens 3 m Breite. Eine solche Zufahrt ist auf allen
Grundsticken im Geltungsbereich herstellbar mit Ausnahme des Grundsticks Potsda-
mer StraBe 81. Da das bestehende, substanziell erhaltenswerte Gebdude nur einen
Grenzabstand von 2 m aufweist, reicht die Zufahrt auf dem ,eigenen” Grundstiick hier
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for den Fall einer entsprechenden Bebauung im rickwértigen Bereich nicht aus. Der
Bebauugnsplan sieht hier dennoch eine bebaubare Flache vor, die teilweise weiter als
50 m von der Potsdamer Strafle entfernt liegt. In Frage kommen hier mehrere Redlisie-

rungsvarianten:
) Beschrénkung des tatséchlichen Gebé&udes auf einen Bereich, der insgesamt

nicht weiter als 50 m von der Potsdamer Straf3e entfernt liegt (das ,Baufeld” weist
in diesem Bereich immer noch eine bebaubare Fléche von 10x10 m auf, was for
ein Einfamlienhaus oder Doppelhaus als ausreichend erscheint) oder

e Bebauung auch im weiter entfenten Teil unter der Voraussetzung einer Sicherung
der ErschlieBung entweder Uber das éstlich angrenzende Nachbargrundstiick
Potsdamer Straf3e 83, auf dem ohnehin ein hinterliegendes Gebéude erschlos-
sen werden muss (Sicherung Uber private Vereinbarung und grundbuchliche Si-
cherung).

Zwischen der sidlichen Bebauung und der Geltungsbereichsgrenze verbleiben gens-
gend Flachen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind. Diese Bereiche sind entwe-
der als Fléchen mit Bindungen fir Anpflanzungen oder als Mafinahmenflachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.
Durch diese Ausweisungen entsteht die notwendige bebauungsfreie Pufferzone zum
Landschaftsschutzgebiet.

3.4 Emissions- und Immissionsschutz

Im Kapitel 2.1 wurde die Immissionssituation im Planungsgebiet berechnet, die durch
das Kfz-Verkehrsautkommen der Potsdamer Strafle nach aktuellem Stand auf das Plan-
gebiet einwirken. Die Berechnungen wurden aufgrund der Hinweise des Amtes fir Im-
missionsschutz innerhalb der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange korrigiert und
tur das Planungsgebiet differenziert.

Die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 (empfohlene Obergrenzen der
Larmbelastungen) fur Mischgebiete (Tagwert 60 dB(A) und Nachtwert 50 dB(A)) werden
im Geltungsbereich deutlich Gberschritten:

o An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches, unmittelbar an der Potsdamer
StraBBe um bis zu 15 dB(A) fur den Tages- und den Nachiwert;

e in einem Abstand von 25 m zur Fahrbahn der Potsdamer StraBe um bis zu 9
dB(A) fur den Tages- und den Nachiwert und

® in einem Abstand von 50 m zur Fahrbahn der Potsdamer Straf3e um bis zu 7
dB(A) fur den Tages- und den Nachtwert.
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Da aus stédtebaulichen Grinden keine Straflenbegleitenden Schallschutzma3nahmen
an der Poisdamer Strafle in Frage kommen, bleiben nur bauliche MaBnahmen an den
Gebduden selbst. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei der StraBenbegleitenden
Bebauung um Altbausubstanz handelt, die - soweit erhaltenswert - in ihrem @uBeren
Erscheinungsbild erhalten werden soll.

Auf dieser Grundlage sind die gekennzeichneten Mischbaufléchen den Larmpegelberei-
chen IV und V gem. Tabelle 8 der DIN 4109 zuzuordnen. D.h. es missen fur die Au-
Benbauteile der Gebéude (Fassaden, Fenster, Turen etc.) durch geeignete Schallschutz-
maBnahmen Luftschallddmmwerte von 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) erzielt werden.

Die Baugrundsticksflachen im Geltungsbereich werden als Mischgebiete ausgewiesen.
In diesen Gebieten sind gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen zuléssig. Daher
kénnen keine konkreten Aussagen Uber die Emissionen, die durch die Nutzungen des
Plangebietes entstehen, gemacht werden. Zum Schutz der Wohnnutzung im Mischgebiet
sind bestimmte Nutzungen wie sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nur ausnahmsweise zuldssig.

Es ist mit einer leichten Zunahme des motorisierten Individualverkehrs im Geltungsbe-
reich zu rechnen. Der Geltungsbereich wird jedoch bereits traditionell im Sinne eines
Mischgebietes genutzt. Daher wird die Zunahme des gebietsinternen Individualverkehrs
keine unzumutbare Beléstigung ausldsen. Mit einer nennenswerten Belastung der Nach-
bargebiete ist nicht zu rechnen.
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3.5 Stdadtebaulicher Zahlenspiegel

Adresse Flur- | Eigentum Bestand m?2 Planung m?
stick Fléiche Uber- BGF** Flache tber- BGF**
baut* baut*
POT 61-63 17/5 privat 2708 Neubau 2708 Neubau
POT 61-63 19/1 privat 3424 Neubau 3424 Neubau
POT 65 19/2 | StadtTelt. | 472 295 445 472 295 445
Hollandweg 20 Stadt Telt. | 2200 0 0 2200 0 0
Graben 21 Stadt Telt. | 560 0 0 560 0 0
Hollandwiesen | 22 privat 1200 0 0 1200 0 0
POT 67 23 privat 2250 1120 1600 2250 870 1530
POT 69/71 24 privat 4130 715 1185 4075 725 1425
POT 73 25 privat 2880 270 385 2880 475 630
POT 75 26 privat 1835 210 560 1835 310 740
POT 77 27 privat 2475 610 710 2475 535 1030
POT 79 28 privat 2530 460 620 2530 340 745
Graben 29 Stadt Telt. | 68 0 0 68 0 0
POT 79 35 privat 1350 265 265 1350 510 1110
POT 81 36 privat 1447 145 235 1447 260 565
POT 83 37 privat 1795 360 405 1795 380 830
POT 85 38/1 privat 338 305 415 338 305 415
POT 85 38/3 privat 649 370 460 649 370 460
POT 85 38/4 privat 742 90 90 742 90 90
POT 87 39 privat 1007 465 470 1007 465 1015
Graben 67 Stadt Telt. | 450 0 0 450 0 0
Summe ‘ ‘ |34510 | 5680 [7845 | 34510 |s930 | 11030

* Die Grundfltichen der massiv errichteten Gebaude, Schuppen und Garagen

** Die Bruttogeschossflachen der massiv errichteten Gebdude, Schuppen und Garagen
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4. Landschaftspflegerische Planung

4.1 Allgemeine Zielvorstellungen

Das Planungsgebiet wird durch seine Lage im Ubergangsbereich zwischen dem Stadi-
rand und der offenen Landschaft gepragt. Die Ausweisungen des Bebauungsplans ge-
hen auf diese landschaftsrdumliche Situation durch eine Zonierung des Geltungsberei-
ches ein. Durch die Sicherung der bestehenden Gehélzstrukturen und Freifldchen sowie
die Neuordnung der baulichen Strukturen wird die Funktionsfahigkeit der Flache for die
stadtklimatische Entlastung und die Grundwasserneubildung gewdhrleistet. Die Auswei-
sungen sehen eine réumliche Anordnung der Baukérper vor, die den lufthygienisch
wichtigen Luftmassenaustausch zwischen Altstadtbereich und Niederungsbereich ge-
wiéihrleistet. Es steht im Einklang mit den Vorgaben des Landschaftsplanentwurfs.

Wichtigstes Ziel des Griinordnungsplans ist es, gestalterisch wertvolle Grinstrukturen mit
hoher kologischer Leistungsféhigkeit innerhalb des Geltungsbereiches zu erhalten und
zu entwickeln. Vor allem die Reaktivierung des ehemaligen Stadtgrabens als Versicke-
rungsmulde soll zur Steigerung der Natirlichkeit und Vielfalt im Gebiet beitragen. Der
Biotopwertverlust durch Baumféllungen und weitere Bodenversiegelung werden durch
neuve Gehdlzpflanzungen kompensiert.

Insgesamt soll ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen bebauten und begrinten Fléchen
entstehen, das dem besonderen und exemplarischen Charakter dieses Bereichs fur die
gelungene Synthese von Altstadt und angrenzender Wiesenlandschaft gerecht wird.

Zudem werden im B-Planverfahren die nach § 32 BbgNaiSchG geschitzten Biotope
entlang des ehemaligen Staditwalls planungsrechtlich gesichert. Hierfur formuliert der
Grinordnungsplan die Entwicklungsziele. Diese Fliche soll dem Biotop- und Artenschutz
vorbehalten bleiben. Neben der Bedeutung fur die Stadtrandgestaltung kénnen auf die-
ser Flache innerhalb des Geltungsbereiches auch die MaBBnahmen zum Ausgleich for
Eingriffe umgesetzt werden, die Bauvorhaben nach sich ziehen.

4.2 Grin- und Freiflachen

Freifléchen im Mischgebiet

Zur Entwicklung einer einheitlichen Gehélzstrukiur in den bebauten Bereichen sollen in
den rickwartigen Grundsticksflichen gebietstypische Gehdlze gepflanzt werden. Die
Artenauswahl orientiert sich am Bestand. Diese MaBBnahme dient der Erhaltung und Ent-
wicklung der vorhandenen Strukturen und der Erhhung der 6kologischen Qualitat.
Dartber hinaus wird hierdurch der Charakter des Ortsrandes betont.
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Alle Stellplatze sind aus wasserdurchléssigem Material (Fugenpflaster) herzustellen und
bei Stellplatzanlagen ab 4 Stellplétzen mit Baumen zu bepflanzen, um eine weitgehende
Versickerung des Regenwassers und eine Gestaltung zu gewdéihrleisten, die dem Charak-
ter einer durchgrinten Wohnsiedlung entspricht.

Liegen die Sammelstellplatzanlagen in unmittelbarer Nachbarschaft von Gemein-
schaftsgrinfléchen und Gérten, sollten sie zusétzlich durch Hecken (Héhe ca. 140 cm)
von den dahinter liegenden Grinfléchen abgeschirmt werden.

4.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Flachen for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Erhaltung von niederungstypischen Gehdlzbesténden

Die Geholzbestdnde im Niederungsbereich sind zu erhalten. Der nach § 32
BbgNatSchG geschiitzte Bestand an Erlen-Weiden-Bruchwald steht auf einem Standort
aus Moormergel. Diese Waldgesellschaft war friher in Brandenburgischen Niederungen
weit verbreitet und ist an sehr nasse bis moorige Standorte gebunden. Sie kommt heute
in Brandenburg Uberwiegend auf relativ kleinen Restfléchen wie der hier beschriebenen
vor. Die Erlen haben keine Stelzwurzeln ausgebildet, was darauf hindeutet, dass der
Moormergel-Standort kaum degradiert und mineralisiert ist, also keine Sackung des
stark humosen Bodens stattgefunden hat.

Anlage der Versickerungsmulde unter Erhaltung und Entwicklung von Grabengehélzen

Aus landschaftsgestalterischen Grinden und zur Umsetzung von AusgleichsmafBnahmen
fur Eingriffe im Geltungsbereich ist der teilweise Uberschittete Graben am ehemaligen
Stadtwall als Versickerungsmulde naturnah wiederherzustellen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill. Der Landschaftsrah-
menplan for den Landkreis Potsdam-Mittelmark weist fir die Fléiche des Geltungsberei-
ches besondere Nutzungsanforderungen fir den Grundwasserschutz aus. Aus diesem
Grunde ist die weitestgehende Versickerung anfallender, weitgehend unbelasteter Nie-
derschlagswdasser (von Verkehrsfléchen und Dachabflissen) Ober die belebte Bodenzone
im Gebiet vorzusehen.

Da es sich bei den Béden im Planungsgebiet iberwiegend um Sandbéden handelt, die
nicht zu Stau- und Schichtenwasserbildung neigen, aber teilweise grundwassernah sein
kénnen, ist eine direkte Voror-Versickerung bei ausreichendem Grundwasserabstand
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moglich. Besondere Sicherheitskapazitéiten mussen dabei nicht bericksichtigt werden,
da die geplante Versickerungsmulde bei auBergewshnlich starken Niederschlagsereig-
nissen als Retentionsraum dienen kann. Ziel der Gebietsentwésserung ist es, das anfal-
lende Regenwasser weitestgehend im natirlichen Einzugsgebiet zu halten.

Profilschnint
Bestand - Groben -

Lot
;"..b.‘.: .

nitrophile trocken- nitrophile rudarale
Hochslauden gefallene  Hochstauden Hochstauden
z.T, mit Grabensohle 2.T. mit
Gehélzaufwuchs Gehdlzaufwuchs
Profilschnitt
Planung - Versickerungsmulde 7 '*"-.,P

Strauch- und  Stauden- wechisel Stauden. Strauch- und
Krautschicht  Shricht  fauchte  rdhricht Krautschicht

des Eden- Zone des Eden-
Eschen- Eschen.
Auenwaldes Auenwaldas
M.:1: 100
[ eew |

1 2 3 dm

Diese Zielsetzung entspricht der des Landschaftsplans der Stadt Teltow, der als Kompen-
sationsmafBnahmen for die BaumaBnahmen im Gebiet u.a. die Renaturierung bzw.
Wiederherstellung urspriinglicher Feuchtgebiete, Grében und Pfuhle vorschlégt. Durch
die durchgdngige Umsetzung der Vorort-Versickerung und die Reaktivierung des Ent-
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widsserungsgrabens als Versickerungsmulde kann die Umsetzung dieses Planungszieles
gewdihrleistet werden.

Aut Sohlverbau ist bei der Anlage der Mulde zu verzichten. Die Béschungen sind stand-
ortgemaB zu bepflanzen. Von wiesenartiger oder krautiger Vegetation feuchter Standor-
te bis hin zu Ufergehslzpflanzungen ist ein vielfaltiges Vegetationsmosaik zu entwickeln.

Es ist darauf zu achten, dass die Muldensohle nicht in das Grundwasser reicht, sodass
die Mulde ihre Funktion als Versickerungsanlage erfillen kann und nicht zu einer Ent-
wasserung der Buschwiesen fihrt. Eine regelméfige wasserwirtschaftliche Unterhaltung
der abflusslosen Mulde ist nicht notwendig.

Flciche fir zugeordnete MaBnahmen (Saummelausgleichsfldche A 1)

Diese Flachenausweisung dient der Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen for Eingriffe
in Natur und Landschaft, die durch Neubaumafinahmen zu erwarten sind und auf den
Eingriffsgrundsticken selbst nicht ausgeglichen werden kénnen. Der Eingriff durch die
kinftige bauliche Verdichtung umfasst die Versiegelung von Gartenfléchen sowie be-
reichsweise Baum- und Gehdlzbestandsverluste. Die Eingriffskompensation sollte daher
einen Ersafz dieser Vegetationsstrukturen durch Aufwertung von erhaltenen Biotoptypen
vorsehen.

Die MaBBnahmen sehen die Entwicklung von geschitzten Biotopen nach § 32 BbgNat-
SchG im Stadtrandbereich sowie die Schaffung bzw. Wiederherstellung von Feuchtbioto-
pen (hier im Zusammenhang mit der Regenwasserversickerung und Grundwasserneu-
bildung) vor.

Darutber hinaus sind folgende MaBnahmen zu treffen:

Die Geholze im Bereich des ehemaligen Stadiwalls sind zu erhalten und zu entwickeln.
Das Laubgebisch aus Schwarzem Holunder und Weifidorn ist am Rand der offenen
Wiesenlandschaft des LSG ein wichtiger Rickzugsraum fir Gebischbriter und markiert
den historischen Verlauf des ehemaligen Stadtwalls an der Teltower Altstadt.

Fléche mit Bindung fir Anpflanzung: Erhaltung und Entwicklung von Obstgérten
An den Bereich, der den Ubergang von dicht bebauter Altstadtzone und anschlieBender
Niederungszone markiert, werden aus Grinden der Landschaftsbildgestaltung besonde-
re Anforderungen an die Bepflanzung gestellt. Die Garten sind in der Weise zu bepflan-
zen, dass der Eindruck einer Streuobstwiese entsteht und das keine Baukdrper von Ne-
benanlagen den Siedlungsrand dominieren. Dabei ist zur Bewahrung einzelner Blickbe-
ziehungen eine lockere Bepflanzung ausreichend (1 Obstbaum pro 100 m?2 Fléche mit
Bindungen fUr Anpflanzungen). Bei den vorgegebenen Pflanzenarten handelt es sich um
gebietstypische und standortgeméifie Obstbaumarten.
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Erhaltung von Béumen

Sowohl in den Freifléchen des Mischgebietes als auch in den sudlich angrenzenden
Obstgarten befindet sich ein Bestand erhaltenswerter Baume. Mehrere Exemplare der
Gattungen Birke und Walnuss stehen in diesem Bereich. Einzelne GroB3b&ume der Gat-
tungen Weide, Ahorn und Eiche bestimmen die Silhouette des Orisrandes. Diese Bédume
sind als den Bereich prédgende Grofigehélze zu erhalten.

Freihaltung von Blickbeziehungen

Im Bereich des Grundsticks Potsdamer Strale 83 (Flur 1, Flurstick 37) besteht derzeit
von den offenen Wiesenbereichen eine Blickbeziehung zu markanten Formen der Alt-
stadt (Kirchturm). Diese Blickbeziehung ist bei der geplanten baulichen Verdichtung zu
erhalten.

4.4 Eingriffsregelung

Das Bauvorhaben Potsdamer Strafle 61 - 65 (Flurstocke 17/5 und 19/1) mit Verbrau-
chermarkt und dreigeschossigem Wohngebéude sowie einer Sammelstellplatzfiéiche im
ruckwdrtigen Bereich ist realisiert.

Auswirkungen des Bebauungsplans auf Natur und Landschaft

Boden, Wasserhaushalt

Das anstehende Substrat im Eingriffsbereich besteht hauptsédchlich aus Geschiebesand,
so dass eine Beeintréchtigung bzw. Uberbauung wertvoller Béden (z.  B. Niedermoor
oder Dunensande) nicht vorliegt. Unter der Voraussetzung, dass alle im stadtebaulichen
Entwurf vorgesehenen BaumaBnahmen umgesetzt werden, ergibt sich auf der Ge-
samifldche (mit Ausnahme der realisierten Neubauten auf den Flurstiicken 17/5 und
19/1) eine nur geringfigige Versiegelungszunahme. Auf das Gesamigebiet bezogen
ergibt sich eine geringe Eingriffsschwere.

Die Ermittlung der Versiegelungszunahme erfolgt auf Grundlage der im stadtebaulichen
Entwurf ausgewiesenen Baukérper sowie Stell-, Wege- und Bewegungsflachen. Eine U-
bersicht der Versiegelungszunahme gibt die folgende Zusammenstellung:
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Tabelle 4: Zusammenfassende Versiegelungsbilanz (ohne Flurstiicke 17/5 und 19/1)

Bestand (m?) Planung (m?)  Versiegelungs-

zunahme (m2)

Uberbaute Flache 5.680 5.930 250
befestigte Fléiche 3.239 4.231 993
Summe 8.919 10.161 1.243

Im B-Plangebiet werden kinftig (mit Ausnahme der Flursticke 17/5 und 19/1) von rd.
2,8 ha Gesamtflache ca. 36 % versiegelt und Gberbaut. Das entspricht einer Versiege-
lungszunahme von 1.243 m?2 (= 4,4 %). Da die BaumaBnahmen Grundsticksweise
durchgefihrt werden, ist eine Bilanzierung auf der Basis der Flursticke notwendig.

Die Ermittlung der Grundstiicksweisen Versiegelungszunahme erfolgt nach den jeweili-
gen GrundsticksgréBen und den nach dem stédtebaulichen Entwurf geplanten Bau-
maBnahmen. Im Endzustand nimmt die geplante Uberbauung demnach eine Fldche von
rund 0,6 ha (ca. 21 % der Gesamtflache) ein.

Die geplanten Bauvorhaben stellen bei Grundstiicksbezogener Bilanzierung auf
5 Grundsticken einen erheblichen Eingriff in das Bodengefige, die Bodenfunktionen
und den Grundwasserhaushalt des Gebietes dar. Dies ergibt sich vor allem durch die
weitere Uberbauung und Versiegelung von Flachen. Dies betrifft die Grundstiicke Pots-
damer Strafle 73, 75, 79, 81 und 83. Die derzeitige gértnerische Nutzung stellt keine
Belastung des Bodens dar. Die Versiegelung von Fléchen stellt den starksten méglichen
Eingriff dar, weil diese Flachen nicht mehr for die Grundwasserneubildung zur Verfo-
gung stehen und keinen Bodenfunktionswert mehr haben.

Die Grundstucke Potsdamer StraBe 65, 67, 69 und 71, 77 und 85 weisen nach dem
Eingriff eine geringere Versiegelung auf, verfiigen also nach dem stddtebaulichen Ent-
wurf Uber Entsiegelungspotenziale (rd. 300 m?). Auf den verbleibenden Grundstiicken
sind keine als Versiegelung zu bewertenden BaumaBnahmen vorgesehen.

Nach Ricksprache mit der Unteren Wasserbehérde (Hr. Burkhardt) ist von einer gerin-
gen Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch das Vorhaben auszugehen, obwohl
es in der TWSZ Ill liegt und ein gegeniber Schadstoffeintrag nur ungentigend geschijtz-
ter Grundwasserleiter besteht. Das Gebiet befindet sich jedoch nicht im Anstrémbereich
des Wasserwerks Teltow.
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Klima, Lufthygiene

Die zusétzliche Bebauung, in dem durch starke Versiegelung gepréigten Bereich, hat nur
eine geringfigige Versiegelungszunahme zur Folge. Allerdings kann von einer Beein-
tréichtigung des Klimas infolge einer zusétzlichen Immissionsbelastung durch den Anlie-
gerverkehr ausgegangen werden. Es ist daher eine mittlere Eingriffsschwere anzuneh-
men. Minderungen der Eingriffsfolgen sind durch die Grunfléchengestaltung und die
frihzeitige Beriicksichtigung des Immissionsschutzes zu erreichen.

Die Bauvorhaben kénnen lokalklimatische Verdnderungen mit sich bringen. Es ist beim
Neubau von Gebéuden generell damit zu rechnen, dass sich die Luft stérker erwdrmt
und die relative Luftfeuchte abnimmt. Diese Auswirkungen kommen durch die Verringe-
rung des Anteils an offenen Béden und Vegetationsfléichen zustande, da die Verduns-
tung hierdurch gemindert und die Luftfeuchtigkeit herabgesetzt wird. Durch die Ausrich-
tung der Baukérper wird jedoch eine Durchliftung des Gebietes erméglicht.

Biotoptypen / Fauna

Die faunistische Bedeutung ist als hoch einzuschétzen. Da sich die Eingriffe aber auf den
nordlichen, gréBtenteils bereits bebauten Bereich beschrénken und die Baumverluste
(ein Walnussbaum und eine Birke) durch die Planung minimiert werden konnten, sind
die Eingriffsfolgen fur den Biotop- und Artenschutz als gering zu bezeichnen.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Die geplanten Bauvorhaben werden das vorhandene Landschafisbild und den Charak-
ter des Gebietes veréndern. Da die Bebauung neu geordnet wird, ist im Wesentlichen
von einer positiven Wirkung fir das Landschaftsbild auszugehen. Insgesamt ist der Ein-
griff in das Landschaftsbild von mittlerer Stufe.

Dadurch, dass der stdliche Rand des Planungsgebietes den Siedlungsrand darstellt, sind
in diesem Bereich besondere gestalterische Anforderungen in Bezug auf die Stadtrand-
gestaltung zu stellen.

Minderung und Ausgleich von negativen Auswirkungen

Unbelastetes Wasser von Dach- und Verkehrsfléchen sollen im natorlichen Einzugsgebiet
gehalten und versickert werden. Wege und Stellplétze sollen in wasser- und luftdurchlds-
sigem Aufbau hergestellt werden. Durch diese MaBnahmen wird der Eingriff in den
Grundwasserhaushalt des Gebietes vermindert und die Grundwasserneubildung erhal-
ten.

Die AusgleichsmaBnahmen fir die zu erwartenden Eingriffe auf dem Grundstiick Pots-
damer StraBe 75 (Flurstick 26 der Flur 1) kénnen auf dem Grundstiick selbst ausgegli-
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chen werden. Die vorzusehenden AusgleichsmaBnahmen umfassen den Schutz, die Pfle-
ge und die Entwicklung der im Niederungsbereich vorhandenen Gehélze.

Die zu erwartenden Eingriffe auf den Grundstiicken Potsdamer StraBe 73, 79, 81 und
83 (Flursticke 25, 28, 35, 36 und 37 der Flur 1) kénnen nicht auf den Grundstiicken
ausgeglichen werden. Den zu erwartenden Eingriffen auf diesen Grundstiicken werden
die AusgleichsmaBBnahmen auf der Sammelausgleichsfliche A 1 (Flurstick 20 in der
Flur 1; Eigentimerin ist die Stadt Teltow) zugeordnet.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich die magliche Versiegelung des Flursticks 25
(Potsdamer StraBe 73) durch das Entfallen der &ffentlichen Durchwegung um ca. 250
m? Wegefléche verringert.

Eine zusétzliche versiegelte Fldche auf dem Flurstick 19/1 (Potsdamer StraBe 61/63) fur
die praktisch vorhandene Durchwegung entsteht demgegeniber nicht, da diese Flachen
im Zuge der Anlage des Parkplatzes bereits versiegelt wurden und daher in die Bilanz
nicht eingehen. Im Bereich der &ffentlichen Grunflache (Flurstick 20) soll die Durchwe-
gung unversiegelt ausgebaut werden.

Die AusgleichsmaBBnahmen umfassen das Entmullen der im Niederungsbereich gelege-

nen Grundsticksfldchen, den Schutz, die Pflege und die Entwicklung der dort vorhande-
nen niederungstypischen Gehélze sowie Ergénzungspflanzungen am ehemaligen Stadi-
wall. Die Kosten for die Durchfihrung der MaBnahmen kénnen den Grundstiickseignern
nach § 135 b BauGB anteilig je m2 zusétzlicher Versiegelung auferlegt werden.
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5. Umweltvertraglichkeitsprifung

Gemdf des ,Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie
und weiterer EG-Richilinien zum Umweltschutz” vom 27.07.2001 (BGBI. | Nr. 40 S.
1950) in Verbindung mit Anlage 1 zum UVPG wurde gepriift, ob im Rahmen der Plan-
aufstellung eine allgemeine Vorprifung bzgl. der Durchfohrung einer Umweltvertréig-
lichkeitsprifung notwendig wird.

Gem. Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.8, sind sonstige Stédtebauprojekte im Sinne von Nr.
18.7 innerhalb des Siedlungsbereiches einer allgemeinen Vorprifung zu unterziehen,
sofern die Prifwerte (Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 gm bis
100.000 gm) erreicht werden. Die relevante Grundfldche innerhalb des Plangebietes
unterschreitet die Prifschwelle deutlich.
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6. Integration des Grinordnungsplans in den
Bebauungsplan

Nach dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) sind die Ziele, Erfor-
dernisse und MaBBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fléchendeckend
darzustellen, zu begrinden und zu verwirklichen. Die Inhalte der Landschaftsplanung
sind bei raumbedeutsamen Vorhaben zu beriicksichtigen. Auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung sind geméf3 § Ta BauGB die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in Grinordnungsplénen (GOP) darzustellen und in den Bebauungsplan zu

integrieren. Abweichungen von den Festsetzungsvorschlégen des GOP sind zu begrin-
den (§ 3 BbgNatSchG).

Bis auf die unten genannten Ausnahmen wurden die im Grinordnungsplan empfohle-
nen Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

Die Verwendung der Pflanzen der Artenlisten wird nicht empfohlen, sondern im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Angesichts der groBBen Auswahl an Pflanzen, die die Arenlisten
enthalten, ist dies zumutbar.

Folgende Festsetzungsempfehlungen wurden nicht oder wurden inhaltlich:ver-
dndert in den Bebauungsplan ibernommen:

Im Mischgebiet ist eine Befestigung von Wegen und Verkehrsfldchen nur in wasser- und
luftdurchléssigem Aufbau herzustellen........ Es wird empfohlen, bei Vorhandensein von
historischem Wegebelag (Lesesteinpflaster) diesen zu erhalten und wiederzuverwenden.

gedndert in: Im Mischgebiet ist die Befestigung von Wegen und Stellplatzen nur in
wasser- und luftdurchléssiger Ausfihrung zuléssig.....

Begriindung: Die textliche Festsetzung Uber den wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
wurde auf Wege und Stellplétze begrenzt. Sonstige Verkehrsfléchen, insbesondere die
Zutahrten, kénnen mit anderen Aufbauten versehen werden. Eine MaBnahmenbezogene
Empfehlung ist innerhalb eines Bebauungsplans nicht umsetzbar. Hierzu bedirfte es
einer 6rtlichen Satzung, die fur den Geltungsbereich nicht vorliegt.

Durch die Mischgebietsausweisungen sind gewerbliche Nutzungen zuldssig und im Sinne
einer Mischnutzung erwinscht. Bei gewerblichen Nutzungen muss mit LKW-Verkehr ge-
rechnet werden, der ggf. verfestigte Aufbauten der Verkehrsfldchen benétigt.
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Die nicht dberbaubaren Grundstiicksfléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind gért-
nerisch anzulegen und zu bepflanzen. Bauliche Anlagen jeglicher Art und Befestigungen
sind innerhalb dieser Flachen unzuléssig.

gedndert: Der erste Satz entféllt, da das gértnerische Anlegen und Pflegen unbebauter
Grundsticksteile bereits Gber die Brandenburgische Bauordnung abschlieBend geregelt
ist. ergéinzt: .... Ausgenommen hiervon sind Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m im
unmittelbaren Zusammenhang mit einer Bebauung der nérdlich angrenzenden ober-
baubaren Bereiche.

Begrindung: Die Flachen mit Bindungen mit Bepflanzungen werden im Norden durch
die Uberbaubare Grundsticksfléichen begrenzt. Zur Nutzung der wohnungsnahen Frei-
flachen sind Terrassen in geringem Umfang zuléssig.

Reduzierung der Sammelausgleichsfléche
Die Sammelausgleichsfléche wird auf das Flurstiick 20 der Flur 1 begrenzt.

Begriindung: Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde das ehemalige Flurstiick
19 der Flur 1 in die Flurstiicke 19/1 und 19/2 geteilt. Das Flurstick 19/1, dessen sudli-
cher Teil im Grunordnungsplan als Sammelausgleichsfléche dargestellt wird, ist jetzt in
privatem Eigentum. Die Sammelausgleichsfléche wird auf das Flurstick 20 reduziert, da
dieses im Eigentum der Stadt ist. Die AusgleichsmaBnahmen kénnen auf dieser Flache
umgesetzt werden.

Der auf der sudlichen Fléche des Flurstickes 19/1 befindliche Erlen-Weiden-Bestand auf
Moormergel gilt als geschitzier Biotop nach § 32 BbgNatSchG. MaBnahmen, die zu
einer Zerstdrung oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen des
Bestandes fihren kénnen, sind unzuléssig.

Folgender Festsetzungsvorschlag wurde nicht thernommen:

Ungegliederte AuBenwandflichen von Wohngebéuden ab einer Gréfle von 100 m2, die
der offenen Landschaft zugewandt sind, sowie AuBenwandfléchen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und iberdachte bzw. mit Pergolen versehene Stell- und
Mdllplétze sind mit rankenden, schlingenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begri-
nen. Dies gilt auch fir Wandfléchen, die nicht in einer Ebene verlaufen.

Begrindung: Die offene Landschaft liegt im Stden des Geltungsbereiches. Sudlich aus-
gerichtete Auenwandfléichen werden in der Regel durch Fenster gegliedert. Dariber
hinaus werden die stdlichen Giebelwéande der Gebaude auf den siidlichen Baugebieten
auch bei voller Ausschépfung der planungsrechtlich zuléssigen MafBie weniger als 100
m? Gesamtfldche betragen.
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7. Bodendenkmalpflege

Die Teltower Altstadt wird mit ihrem historischen Ortskern als flachiges Bodendenkmal
gefihrt, da hier durch Siedlungstatigkeit seit der Bronzezeit - Abriss, Neubau, Umbau
von Bauten und Anlagen aller Lebensbereiche einer frithzeitlichen, mittelalterlichen bis
neuzeitlichen Siedelgemeinschaft - Gberall deren Spuren im Boden verblieben sind.

Bei Erdarbeiten ist hier regelméaBig mit entsprechenden Funden (Grubenverfarbungen,
Brunnen, Fundamente u.v.m. mehr) zu rechnen. Nach dem Brandenburgischen Denk-
malschutzgesetz” bedirfen alle mit Erdeingriffen verbundenen Vorhaben im Bereich des
historischen Ortskerns der Erlaubnis durch die Untere Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Potsdam Mittelmark.

Das Brandenburgische Landesmuseum fur Ur- und Frihgeschichte (neu: Brandenburgi-
sches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum) hat in seiner
Stellungnahme als Trager ffentlicher Belange v. 16.3.1999 dazu folgendes mitgeteilt:

+Alle mit Bodeneingriffen verbundenen MaBnahmen werden voraussichtlich Verénderun-
gen am Bodendenkmal ,mittelalterlicher/historischer Ortskern Teltow” hervorrufen. Diese
Verdnderungen und MaBBnahmen am Bodendenkmal sind dokumentationspflichtig (§
15.3 BbgDSchG). Dazu ist in der Regel eine archaologische Fachfirma/ein Archéologe
zu beauftragen und dem Brandenburgischen Landesmuseum sowie der Unteren Denk-
malschutzbehérde namentlich zu benennen. Zum Vorgehen im Einzelnen legt die denk-
malrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbeh&rde Néheres fest. Die Kosten
sind im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen (§ 12.2
BbgDSchG).

Wir weisen darauf hin, dass sich die Dokumentationskosten in der Regel minimieren las-
sen, sofern bei Abrissvorhaben der Abtrag nur bis zur Kellerdecke bzw. zur Geldnde-
oberkante erfolgt und auf eine Tiefenenttrimmerung des Geléndes verzichtet wird. Vor-
handene Wegefihrungen sollten im Sinne einer Eingriffsreduktion in das Bodendenkmal
weitergenutzt werden. Bei einer Neubebauung sollte bodendenkmalschonend und da-
durch kostenginstig geplant, d.h. auf Platte mit Streifenfundamenten gebaut und auf ei-

nen Bodenaustausch verzichtet werden.”

Nach einer ergéinzenden Stellungnahme des Brandenburgischen Landesmuseums fir
Ur- und Frihgeschichte vom 22.12.1999 befindet sich der gesamte Geltungsbereich des

" ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Branden-
burg” v. 22. Juli 1991, vom 22.07.1991 (GVBI. S. 311), zuletzt getndert durch AA 2 des Geset-
zes vom 18.12.1997 (GVBL. | S. 124 (140))
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Bebauungsplans im Bereich des Bodendenkmals. Er wird in dieser Form als nachrichtli-
che Ubernahme in den Bebauungsplan Gbernommen
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8. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

8.1 Art der Nutzung

Die Bauflédchen im Geltungsbereich werden gem. § 6 BauNVO als Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Dies beriicksichtigt die bisherigen Nutzungen sowie die Lage des Gebietes
im Stadtgefige. An der Potsdamer StraBe und in den Hofbereichen haben sich neben
Wohnnutzungen auch gewerbliche Nutzungen herausgebildet. Diese Nutzungsmischung
ist nicht erst in den letzten Jahren entstanden sondern historisch gewachsen. Ein Ziel der
stddtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich ist der Erhalt der Nutzungsmischung.

Im Geltungsbereich sind ,sonstige Gewerbebetriebe”, , Gartenbaubetriebe” und » Tankstellen”, die

in Mischgebieten allgemein zuldssig sind, nur ausnahmsweise zuldssig.

Der Grund for den Ausschluss bestimmter Nutzungen sind die Grundstiickszuschnitte im
Geltungsbereich. Die Grundsticke weisen in Ost-West-Richtung eine geringe Breite und
in Nord-Sud-Richtung eine groBe Tiefe aus. Um eine Bebauung zu realisieren, missen
die Gebdude in vielen Féllen entweder an den Grundsticksgrenzen oder mit einem Ab-
stand von nur 3,00 m zum Nachbargrundstiick errichtet werden.

Es ist im Einzelfall zu prifen, ob bestimmte gewerbliche Nutzungen die Wohnnutzungen,
insbesondere in den hinteren Grundstiicksanteilen, mehr als wesentlich stéren. Bei den
genannten Nutzungen handelt es sich in der Regel um Betriebe, die entweder durch die
Lérmemissionen bei der Produktion oder durch intensive Lagerhaltung auf Freifléchen
bzw. durch den zu erwartenden Publikumsverkehr auBerhalb der taglichen Arbeitszeiten
zu einer erheblichen Beeintréchtigung der Wohnnutzung beitragen.

In Mischgebieten allgemein zulassige Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. Nr. 2
sind nur ausnahmsweise in den Gebduden unmittelbar an der Potsdamer StraBe zulds-
sige. Einrichtungen dieser Art sind oftmals bis in die spéten Nachtstunden gedffnet. Der
hiermit verbundene motorisierte Individualverkehr fohrt zu einer erheblichen Stérung der
Wohnnutzung. Diese Stérung ist insbesondere in den stdlichen Bereichen zu vermeiden.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Grundsticksbezogen durch die Gberbaubare Fla-
che und die maximale Héhe der baulichen Anlagen sowie fur Teilbereiche durch die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (als Héchstzahl) bestimmt. Durch die tberbau-
bare Flache je Grundstiick kann die maximal zuléssige Grundflachenzah! errechnet wer-

den.
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Bebauung an der Potsdamer StraBe

Die maximal zuldssige Trauthdhe fur die Gebéude bzw. die berbaubaren Fléchen an
der Potsdamer StraBe werden entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung fur diese
StraBenbebauung differenziert festgesetzt. Ziel ist der weitestgehende Erhalt der strafen-
seitigen Gebdudesubstanz und der kleinteiligen Bebauungsstruktur. Dies schlieBt in Ein-
zelfllen eine Aufstockung von Gebauden und die Errichtung von Neubauten anstelle
von eingeschossigen Schlichtbauten ein.

Bebauung der Hofbereiche

Die Héhenausweisungen for die unmittelbar stdlich angrenzenden Gebéude ordnen
sich der straBenseitigen Bebauung unter. Die Traufhdhen nehmen die Héhen der vor-
handenen Gebéude auf den Grundstiicken oder die Héhen der Gebéude auf den
Nachbargrundstiicken auf.

Bebauung der siidlichen Flédchen

Die First- und Trauthéhen fir die Uberbaubaren Grundsticksfldchen der siidlichen Bau-
bereiche ohne Bestandsgebdude werden einheitlich festgesetzt. Es gilt eine maximal zu-
lassige Firsthdhe von 9,00 m und eine maximal zuldssige Traufhdhe von 5,50 m. Diese
Ausweisungen bericksichtigen zwei Ziele:

. die Nutzung des Standortes durch eine zweigeschossige Neubebauung sowie
o die Reduzierung der Gebgudehdhen auf das fir eine Zweigeschossigkeit not-
wendige Maf3.

Eine mafivolle Nachverdichtung dieses Standortes ist aufgrund seiner Lage im Stadtge-
fige staditebaulich sinnvoll. Entsprechend der historischen Bebauung der Altstadt von
Teltow sollen sich die Gebdude in den hinteren, ehemaligen Hofbereichen der straf3en-
seitigen Bebauung unterordnen. Dartber hinaus soll durch die Festsetzung der Gebdu-
dehséhen eine mafBvolle Bebauung als Abschluss der stidlichen Altstadtbebauung zum
Landschaftsraum entstehen.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfléchen

In Bereichen des Plangebietes mit erhaltenswerter Gebé&udesubstanz wird eine geschlos-
sene bzw. eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei geschlossener Bauweise (g) sind
die Gebdude an den beiden Grundstiicksgrenzen zu errichten. Bei abweichender Bau-
weise (a) sind die Gebé&ude an einer seitlichen Grundstiicksgrenze zu errichten.

Eine geschlossene bzw. abweichende Bauweise wird tiberwiegend for die tberbaubaren
Grundsticksflachen an der Potsdamer StraBe und die unmittelbar sudlich angrenzenden
Bereiche festgesetzt. Die StraBenrandbebauung an der Potsdamer Strafe ist im Bestand
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Uberwiegend, aber nicht vollstdndig geschlossen. Sie wird durch nicht Uberbaute Berei-
che, die als Hofzufahrten dienen, strukturiert. Diese historisch gewachsene Baustruktur
soll erhalten werden.

Fur die Uberbaubaren Grundsticksfléchen in den sidlichen Bereichen wird eine offene
Bauweise (o) festgesetzt. Die Gebdude sind im Rahmen der Regelungen der Branden-
burgischen Bauordnung (BbgBO) mit einem Abstand zu allen Grundstiicksgrenzen zu
errichten. Durch die offene Bauweise und die Ausweisung von berbaubaren Grund-
sticksfldchen mit einer Breite von 8 - 10 m kann eine aufgelockerte Bebauung realisiert
werden. Eine aufgelockerte Bebauung lésst Sichibeziehungen zur Alistadt entstehen. Die
stdliche Randbebauung der Alistadt von Teltow wird, ohne Herausbildung einer ,har-
ten” Bebauungskante zum Landschaftsraum, stédtebaulich gefasst.

Die Firstrichtung der Geb&ude an der Potsdamer Straf3e verlauft parallel zur StraBe. Die-
se Traufstéindige Bauweise wird durch die Ausweisung von Firstrichtungen im Bebau-
ungsplan Ubernommen. Neue Gebdude sind mit Satteldédchern mit einer Neigung zwi-
schen 30° und 45° zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im stdlichen Bereich des Plangebietes werden
mit einer einheitlichen Firstrichtung in Nord-Sid-Richtung ausgewiesen. Die Firstrichtung
entspricht der Ausrichtung der Uberbaubaren Grundsticksfléichen. In diesem Bereich
sind die Gebdaude mit einem 35° - 45° geneigten Satteldach zu errichten.

Die Ausweisung Satteldach mit einer Neigung zwischen 30° - 45° entspricht der histori-
schen Bebauung in der Alistadt. Mit der Ausweisung einer Dachneigung von 35° - 45°
im stdlichen Bereich soll die Bebauung ein einheitliches Erscheinungsbild erhalten. Dar-
Uber hinaus entstehen durch die Dachneigungen in Verbindung mit der maximal zulds-
sigen Breite der Gebdude schlanke Baukdrper in einer aufgelockerten Bebauung.

8.4 Offentliche und private Grinflédchen

Im stdlichen Bereich des Plangebietes werden Griinfléchen ausgewiesen. Es handelt sich
um &ffentliche und private Grinflachen.

Die &ffentliche Grinflache umfasst einen Teil des Grabenflursticks 21 und das Flurstiick
20 (soweit es sich im Geltungsbereich befindet) in der Flur 1 sowie einen Teil des Flur-
sticks 67 in der Flur 16 (Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes Parforceheide). Die
Zweckbestimmung ,Parkanlage” dient der Unterstitzung der Verbindung zwischen der
Altstadt Teltow und den Buschwiesen und dem an den Geltungsbereich angrenzenden
Hollandweg als Wanderweg.
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Die Freiflachen zwischen den Grabenflursticken, das weitere Flurstiick 21 in der Flur 1
und ein 5 m breiter Streifen am siidlichen Rand der Flurstiicke 28, 35, 36, 37, 38/3,
38/4 und 39 in der Flur 1 und ein weiterer Teil des Flurstickes 67 der Flur 16 werden

als private Grinfléche festgesetzt.

Die Ausweisung unterstreicht das stadtebauliche Ziel, wonach zwischen der nérdlich ge-
legenen Bebauung und dem sudlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet Parforceheide
eine von Bebauung freizuhaltende Flache als Ubergcngsbereich erhalten bleiben muss.
Die offentlichen und privaten Grinflachen sind dartber hinaus als MaBnahmenfléichen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewie-
sen.

8.5 Stellplatze und Garagen

Um eine geordnete gewerbliche Entwicklung im mischgebietsvertraglichen Rahmen zu
begUnstigen, sind Garagenbauten auch auBerhalb der Oberbaubaren Grundstiicksfld-
che méglich. Haufig sind im gewerblichen Bereich nicht nur Kunden- sondern auch Mit-
arbeiter- und Firmenfahrzeuge sicher abzustellen. Angesichts der stark am Bestand ori-
entierten Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen bliebe fur in diesen Berei-
chen ggf. betriebsnotwendige Garagen kein Spielraum. AuBerdem wird so die Méglich-
keit ercffnet, einzelne Bestandsgebtude als Garagen umzubauen und umzunutzen, statt
sie zur Anlage von offenen Stellplétzen abreifen zu missen.

In den sidlichen Baugebieten ist die Errichtung von Stellpldtzen nur nérdlich der iberbaubaren

Baugrundstiicksfléichen zuldssig.

Diese Festsetzung nimmt Bezug auf die schmalen Grundstiickszuschnitte im Geltungsbe-
reich. Die Stérwirkung auf die benachbarten Grundstiicke soll minimiert werden. Zumal
auch in diesen Baugebieten unterschiedliche Nutzungen zuléssig sind. Dartber hinaus
ist es ein stddtebauliches und landschaftspflegerisches Ziel, die for die Nutzungen not-
wendigen versiegelten Fladchen auf die nérdliche Zone des Geltungsbereiches zu kon-
zentrieren, damit die stdlichen Bereiche eine weitestgehend versiegelungsfreie Pufferzo-
ne zum Landschaftsschutzgebiet bilden.

Im Baugebiet MI (1) wird eine Stellplatzanlage festgesetzt. Die Anlage nimmt den Stell-
platzbedarf des neu errichteten Geschéaftsgebéudes an der Potsdamer Strafie Nr. 61 und
63 (ca. 50 Stellplatze) auf. Dartber hinaus werden weitere Stellpléize (ca. 50) durch die
Stadt Teltow als Sammelstellplatzanlage fur die Altstadt genutzt. Die Stellplotzanlage
befindet sich auf zwei privaten Grundsticken. Die dauerhafte Nutzung durch die Offent-
lichkeit ist durch eine Grunddienstbarkeit zugunsten der Stadt Teltow gesichert.
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8.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (insbesondere Verkehrslérm) im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sind fir Gebdude Vorkehrungen in der Weise zu treffen, dass sami-
liche AuBenbauteile der real schutzwiirdigen Raume R*w,res (im Sinne der DIN 4109) ein bewerte-

tes LuftschalldémmmaB aufweisen, und zwar:

. im Larmpegelbereich V, der die Baugebiete MI (1), M (2), MI (3), M (4), MI (7), M (9),
MI(11), MI (13), M1 (15), MI (17), MI (19), MI (20), MI (21) und M (22) beinhalfet, muss
R*w,res mindestens 45 dB(A) fir Wohn- und Aufenthaltsréume und mindestens 40 dB(A)
fir Birordume betragen,

. im Larmpegelbereich 1V, der die Baugebiete Ml (5), M (6), Mi (8), MI (10), Mi (12), Mi
(14), MI (16), MI (18), MI (23) beinhaltet, muss R*w,res mindestens 40 dB(A) fiir Wohn-
und Aufenthaltsrdume und mindestens 35 dB(A) fir Biirordume betragen.

Schallgedémmte Liftungseinrichtungen diirfen keine Minderung des bewerteten Gesamtschall-

démmmaBes der Aufienbauteile zur Folge haben.

Der Geltungsbereich ist durch den Verkehrslarm der Potsdamer StraBBe beeintrachtigt.
Da aus stddtebaulichen Griinden an der Potsdamer Strafle keine aktiven Vorkehrungen
gegen den Verkehrslérm, etwa durch eine Larmschutzwand, getroffen werden kdénnen,
werden Festsetzungen for die AuBenbauteile der im Geltungsbereich vorhandenen und
neu zu errichtenden Gebdude getroffen. Die Festsetzungen betreffen séimtliche Gebaude
in den Mischgebieten. Sie werden in zwei Kategorien fur die Larmpegelbersiche IV und V
gem. DIN 4109 unterschieden entsprechend ihrer jeweiligen Entfernung zur Hauptemis-
sionsquelle Potsdamer Strafie.

Ergéinzend wird festgesetzt, dass durch den Einbau von schallgedé@mmten Liftungsein-
richtungen keine Minderung des bewerteten GesamischallddmmmafBes der AuBenbau-
teile entstehen darf.

8.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Mischgebiet ist je angefangene 200 m2 nicht Gberbaubarer Baugrundstiicksfliche ohne Bin-
dungen fir Bepflanzungen mindestens ein Baum (Hochstamm, 18/20 cm Stammumfang, mit Bal-
len) zu pflanzen. Es gilt Pflanzliste A. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Béume kon-
nen die zu erhaltenden Gehélze sowie die nach Festsetzung Nr. 15 zu pflanzenden Baume ange-

rechnet werden.
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Diese Festsetzung dient der Entwicklung einer grinordnerisch gestalteten Siedlungskan-
te. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléchen im Mischgebiet sollen die die Stadt-
silhovette préigenden Gehdlze erhalten werden und durch Neupflanzungen ergénzt
werden. Neben Aspekten der Landschafts- und Orisbildentwicklung dient die Festset-
zung eines Gehdlzanteils der Verbesserung des Kleinklimas in diesem durch Stéube und
Abgase der Potsdamer StraBe belasteten Bereich. Die Artenauswahl orientiert sich am
Bestand.

Im Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplétzen, deren Zufahrten und zu versiegelnden

Fléchen nur in wasser- und luftdurchldssiger Ausfihrung zuldssig.

Die Stellflachen sollen durchgehend mit Fugenpflasterung nur in Teilversiegelung (50 %)
erstellt werden. Durch die Minimierung der voll versiegelten Fléchen soll eine méglichst
vollstéindige Versickerung des Regenwassers vor Ort sichergestellt werden. Somit kénnen
wichtige Bodenfunktionen wie z.B. die Versickerung und die Grundwasserneubildung
erhalten werden. Zugleich dient diese Mafinahme der Minderung von Eingriffen in Natur
und Landschaft, die im Planungsgebiet durch die bauliche Nachverdichtungen zu erwar-
ten sind.

Innerhalb der Fléchen mit Bindung fiir Bepflanzung sind bauliche Anlagen jeglicher Art und Befes-
tigungen unzuléssig. Zuléssig innerhalb dieser Baugrundstiicksteile sind bis zu einer Tiefe von ma-
ximal 3,00 m Terrassen an Gebduden.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 100 m2? Baugrundstiicksfléiche mit Bindungen fir
Bepflanzungen mindestens ein hochstémmiger Obstbaum zu pflanzen. Es gilt Pflanzliste B. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume kénnen die auf der entsprechenden Baugrund-

stiicksteilflache vorhandenen Obstgehélze angerechnet werden.

Obstbdume bieten vielen, darunter auch gefdhrdeten Tieren Lebensraum. Die in der
Umgebung von Ortschaften froher zahlreich vorhandenen Obstb&ume sind entweder
vermehrter Bebauung oder veréinderter Gartennutzung zum Opfer gefallen, so dass
nicht nur die von ihnen abhé&ngigen Tiere gefdhrdet, sondern auch alte Obstbaumsorten
vom Aussterben bedroht sind. In Teltow ist noch ein Grundbestand an Obstbdumen in
einigen Garten vorhanden, der auf die ehemalige weite Verbreitung gerade in Orts-
randlagen hinweist. Hier sind Obstbéume generell ein wesentliches Element der Sied-
lungsstrukturen.

Zur Wiederherstellung dieser Strukturen und der Erhéhung der 6kologischen Qualitat
dient diese Festsetzung. Sie begrindet sich aus dem Biotop- und Artenschutz. Die An-
pflanzung eines Baumes je 100 m? Fléiche mit Bindung fir Bepflanzung entspricht der in
der Regel ermittelten Baumdichte auf gebietstypischen Grundsticken.
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Die Pflanzung von Hochstémmen ist notwendig, um die &kologischen und &sthetischen
Qualitéten eines Obstbaumes vollsténdig und in angemessenem Zeitraum zur Geltung
zu bringen. Die Festsetzung eines Gehélzanteils dient der Schaffung einer geschlossenen
Vegetationsstruktur, die das priégende Element einer Grindominierten Siedlungskante
darstellt. Zur Aufrechterhaltung von Blickbeziehungen in die freie Landschaft sollen die
Geholzflachen etwa ein Drittel der Gesamtfldche nicht Gberschreiten. Notwendig ist die-
se Gestaltungsanforderung auch aus gesamtstédtischer Sicht, da diese Grundstiicke den
duBBeren Siedlungsrand der Altstadt Teltow bilden.

Die Festsetzung wird somit auch aus Griinden der Erhaltung und Entwicklung des Land-
schaftsbildes getroffen.

Die ausschlieBliche Verwendung gebietstypischer, standortgeméBer Obstbaumarien
begrindet sich aus der pragenden Wirkung for das Orts- und Landschaftsbild.

Die Anlage von Terrassen auf den nicht berbaubaren Grundsticksflachen mit Bindun-
gen for Bepflanzungen ist im unmittelbaren Zusammenhang mit der Bebauung méglich,
um die Wohnqualitét durch eine Nutzung der unmittelbar angrenzenden Freifléchen zu
erhdhen.

In der ,Flgche fir die Anlage einer Mulde” ist eine beidseitig bepflanzte Mulde anzulegen. Es sind
beidseitig je 20 m Grabenlénge 1 Baum (Hochstamm) und 2 Stréucher zu pflanzen. Es gilt Pflanz-
liste C.

Diese Festsetzung dient der Aufrechterhaltung der Naturhaushaltsfunktionen. Durch die
Méglichkeit der Vorort-Versickerung wird der natiirliche Wasserkreislauf aufrechterhalten
und die es besteht die Chance, die Grundwasserneubildung zu férdern. Die Lage und
Ausgestaltung der Mulde knipft an den historischen, heute trocken gefallenen und teil-
weise Uberschitteten Entwésserungsgraben siidlich der Alistadt Teltow an. Dieser verlief
im stdwestlichen Teil des Geltungsbereiches parallel zum ehemaligen Stadtwall. Die
Regenerierung dieser Strukturen am stdlichen Orisrand der Alistadt Teltow ist Ziel dieser
Planung. Die Festsetzung wird neben der Aufrechterhaltung und Wiederherstellung der
Naturhaushaltsfunktionen aus Grisnden der Erhaltung und Entwicklung des Landschafis-
bildes getroffen.

Beabsichtigt ist, Oberfléichenwésser von Déchern und Wegeflachen nach Méglichkeit im
Gebiet zu halten und zu versickern. Die Mulde soll beidseitig mit den typischen Gewiis-
serbegleitenden Ufergehdlzen nach Pflanzliste C bepflanzt werden.

Der Bereich der Sammelausgleichsfliche A T (Flurstick 20, Flur 1) ist je angefangene 10 m2 1
Baum (Hochstamm) und 2 Stréucher zu bepflanzen. Es gilt Pflanzliste D.
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Diese Maflnahme dient zum Ausgleich der Eingriffe durch Neubaumafinahmen, die
nicht direkt auf den Baugrundstiicken ausgeglichen werden kénnen. Sie dient der Erhal-
tung der Artenvielfalt im Geltungsbereich. Feldgehdlzhecken bieten der Avifauna vielfi-
tige Nahrungs- und Nistmaglichkeiten.

Die Lage des Feldgehslzsaumes orientiert sich am Bestand und an der historischen Lage
des ehemaligen Stadtwalls, der durch die Erhaltung der gegenwdrtig vorhandenen Ve-
getationsstrukturen sichtbar bleiben soll. Die Regenerierung der historischen Land-
schafts- und Siedlungsstrukturen am siidlichen Ortsrand der Alistadt Teltow ist Ziel dieser
Planung. Die in der Festsetzung angegebene Dichte der Bepflanzung entspricht Dichte
und Struktur eines Feldgehalzsaumes

Im Geltungsbereich sind die Dachfléchen von Neubauten mit einer Neigung von weniger als 15°
extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fiir Dachfléchen mit einer Seitenlédnge von weniger als 1,5 m

sowie technischer Einrichtungen.

Die Dachbegrinungen dienen aufgrund der positiven Auswirkungen auf den Natur-
haushalt der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft, die im Planungsgebiet
durch die Baugebietsausweisungen zu erwarten sind.

Die extensive Begrinung von Dachflachen hat neben der Wasserspeicherung und -
verdunstung und der damit einhergehenden Verbesserung des Kleinklimas vor allem for
den Arten- und Biotopschutz eine grofe Bedeutung. Solche Flachen sind for die Insek-
tenfauna besonders wertvoll.

Je vier Stellpléitzen ist 1 Baum (Hochstamm) anzupflanzen. Es gilt Pflanzliste A.

Diese Bepflanzungsvorgabe dient der Siedlungsbildaufwertung, d.h. der Gliederung
grofler, zusammenhangend versiegelter Flsichen. Dartber hinaus dienen Baume dem
Immissionsschutz (Staubbindung) und tragen zur gestalterischen Einbindung der Steli-
platze in die privaten Grinflachen bei. Die Festsetzung des maximalen Abstandes von
vier Stellpltzen soll gewdhrleisten, dass ein geschlossenes Kronendach entsteht. Der
gewdhlte Mindeststammumfang ist notwendig, damit die zu pflanzenden Arten die ihnen
zugedachten 6kologischen und Orisbildfunktionen zumindest mittelfristig voll Uberneh-
men kd&nnen.

Den in den Mischgebieten MI (7), MI (8), MI (13), Mi (14), Mi (15), MI (16), M (17) und Mi (18)
zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft werden die MaBnahmen innerhalb der Fléche
fir zugeordnete MaBnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB (Sammelausgleichsfléche) A 1 zugeordnet.
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Diese Festsetzung dient der Regelung der Zuordnung von AusgleichsmafBnahmen von
Eingriffen in Natur und Landschaft. Als Schlussel for die Kostenverteilung der Aus-
gleichsmaBBnahmen dient nach § 135b BauGB die zusétzliche Versiegelung (in m2) auf
den jeweiligen Grundsticksflachen.

Die Einbeziehung der im Geltungsbereich liegenden Flursticke bzw. Flursticksteile des
Landschaftsschutzgebietes Parforceheide in die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft steht dem Schutzzweck des
LSG nicht entgegen; eine Ausgliederung der Flachen aus dem LSG ist nicht erforderlich.

8.8 Bauordnungsrechtiliche Festsetzungen

Bei neu zu errichtenden Gebé&uden sowie Aus- und Umbau von Dachgeschossen, die gemdB der
Brandenburgischen Bauordnung einer Baugenehmigung bediirfen, sind nur Dachgauben zuléssig,
die als Einzelgauben mit einer maximalen AuBenbreite von 3,00 m ausgebildet werden. Die Sum-
me der Frontbreiten der Gauben je Dach darf die Hélfte der Breite der darunter liegenden Ge-

bdudeauBenwand nicht iiberschreiten.

Das Planungsgebiet ist Bestandteil des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes ,Ali-
stadt Teltow”. Fur das Sanierungsgebiet wurde zur ,Erhaltung der stédtebaulichen Ei-
genart des Gebietes” eine Erhaltungssatzung beschlossen. Die historische Bausubstanz
in der Altstadt Teltow weist Uberwiegend keine, oder nur kleine Dachgauben zur Belich-
tung und BelUftung der Dachbéden auf. Zur besseren Ausnutzung der Gebdude ist der
Ausbau von Dachréumen zu Wohn- oder Gewerberdumen sinnvoll. Die zur Belichtung
und BelUftung notwendigen Dachgauben haben sich, entsprechend der historischen
Bausubstanz in der Umgebung, den Gebdudewand- und Dachfléchen unterzuordnen.

8.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Erhaltungssatzung
Das Plangebiet liegt vollstéindig im Bereich der Erhaltungssatzung der Altstadt Teltow.

Werbesatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt den Anforderungen der ,Werbesat-
zung Altstadtbereich” vom 2.11995. Der Orfliche Geltungsbersich der Werbesatzung
umfasst den Bereich, der von der Potsdamer Strafle aus sichtbar ist. Fir Werbeanlagen
an und in der Umgebung von Denkmalen gilt ergénzend ein Genehmigungserfordernis
nach Denkmalschutzgesetz.
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Schutzgebiete
Das Flurstick 67 der Flur 16 und das Flurstick 29 der Flur 1 liegen im Landschafts-
schutzgebiet Parforceheide.

Der Geltungsbereich liegt vollstdndig in der Trinkwasserschutzzone lil.

Regelungen fir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Die Gebéude Potsdamer Strafle 67 (Flurstick 23), Potsdamer Strafle 69 (Flurstick 24)
und Potsdamer StraBe 75 (Flurstick 26) sind in der Denkmalliste des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark als Einzeldenkmdler eingetragen. Bauliche MaBBnahmen an der Gebéu-
dehulle sind mit der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark abzustimmen.

Der gesamte Geltungsbereich gehdrt zum flachenhaften Bodendenkmal Altstadt Teltow.
Bauliche MafBnahmen, die in den Boden eingreifen, sind mit dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum abzustimmen.
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Anhang 1: Textliche Fesetzungen

B. 1 Planungsrechtliche textliche Festsetzungen

3 Im Geltungsbereich sind nur ausnahmsweise zuléssig:
- sonstige Gewerbebetriebe
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

2. Im Geltungsbereich sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO unzuléssig. Das gilt nicht for die unmittelbar an die Potsdamer Strafe
angrenzenden Gebdude. Hier sind Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)

3. In den Mischgebieten Ml 2, MI 5, MI 7, MI 11 (teilweise), MI 13, MI 15, MI 17,
MI 19, Ml 20 und MI 23 wird als Bauweise festgesetzt: Abweichende Bauweise.
Die Errichtung von Gebduden an einer seitlichen Grundstiicksgrenze ist zuléssig.
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

4. In den Mischgebieten MI (6), MI (8), MI (10), MI (12), MI (14), MI (16), M (18) ist
die Errichtung von Stellplétzen nur nérdlich der tberbaubaren Baugrundstiicks-
flachen zulassig.

(§ 2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
5. Der Bezugspunkt for die Festsetzung der maximalen First- und Traufhshe wird

folgendermaBen festgesetzt:

37.3 m 0. NHN for MI (10), MI (16)

37.4 m 0. NHN fur MI (8), MI (14)

37.5 m G. NHN fur MI (12)

37.6 m U. NHN for MI (18)

37.7 m 0. NHN for MI (6)

37.9 m G. NHN for MI (9), MI (19), MI (20)

38.0 m 0. NHN for MI (2), MI (3), MI (7), MI (11), MI (13), MI (15), MI (17),
MI(21), MI (22) und MI (23)

38.1 m 0. NHN for MI (4), MI (5)

38.3 m 0. NHN fur M (1)

(§ 9 Abs. T Nr. 1 und Abs. 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
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6. Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (insbesondere Verkehrsl&rm)
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind fir Gebéude Vorkehrungen
in der Weise zu treffen, dass samtiliche AuBenbauteile der real schutzwirdigen
R&ume R w,res (im Sinne der DIN 4109) ein bewertetes LuftschalldammmaB3
aufweisen, und zwar:

- im Lérmpegelbereich V, der die Baugebiete Ml (1), MI (2), MI (3), MI (4),
MI(7), MI(9), MI (11), MI (13), MI (15), MI (17), MI (19), MI (20), MI (21)
und MI (22) beinhaltet, muss R*w,res mindestens 45 dB(A) fir Wohn-
und Aufenthaltsrdume und mindestens 40 dB(A) for Burordume betragen,

- im Ldrmpegelbereich IV, der die Baugebiete MI (5), Ml (6), MI (8), Mi
(10), MI (12), MI (14), M1 (16), MI (18), MI (23) beinhaltet, muss R*w,res
mindestens 40 dB(A) fur Wohn- und Aufenthalisréume und mindestens
35 dB(A) fur Burordume betragen.

SchallgedG@mmte Liftungseinrichtungen durfen keine Minderung des bewerteten

GesamischallddmmmaBes der AuBenbauteile zur Folge haben.
(8 92 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7: Im Mischgebiet ist je angefangene 200 m2 nicht Gberbaubarer Baugrund-
sticksflche auBerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen mindes-
tens ein Baum (Hochstamm) zu pflanzen. Es gilt Pflanzliste A. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen die zu erhaltenden Gehélze sowie

die nach Festsetzung Nr. 16 zu pflanzenden B&ume angerechnet werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

8. Im Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplatzen, deren Zufahrten und zu
versiegelnder Flachen nur in luft- und wasserdurchlassiger Ausfohrung (z.B.
wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine
oder Schotterrasen) zul@ssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

% Innerhalb der Flachen mit Bindung fur Bepflanzung sind bauliche Anlagen jegli-
cher Art und Befestigungen unzuldssig. Zuldssig innerhalb dieser Baugrund-
sticksteile sind bis zu einer Tiefe von maximal 3 m Terrassen an Gebéuden.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 100 m? Baugrundstiicksfldche mit
Bindungen fur Bepflanzungen mindestens ein hochstémmiger Obstbaum zu
pflanzen. Es gilt Pflanzliste B. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Bdume kénnen die auf der entsprechenden Baugrundstiicksteilfléche vorhande-
nen Obstgehdlze angerechnet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a u. b BauGB)
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In der ,Flache for die Anlage einer Mulde” ist eine beidseitig bepflanzie Mulde
anzulegen. Es sind beidseitig je 20 m Grabenlénge 1 Baum (Hochstamm) und 2

Der Bereich der Sammelausgleichsfléche A 1 (Flurstiick 20, Flur 1) ist je ange-
fangene 10 m? mit T Baum (Hochstamm) und 2 Stréuchern zu bepflanzen. Es gilt

Im Geltungsbereich sind die Dachfléchen von Neubauten mit einer Neigung von
weniger als 15° extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht for Dachfléchen mit einer

Je vier Stellplétzen ist 1 Baum (Hochstamm) anzupflanzen. Es gilt Pllanzliste A.

Den in den Mischgebieten Ml (7), MI (8), MI (13), MI (14), MI (15), MI (16), MI
(17) und MI (18) zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft werden die
MaBnahmen innerhalb der Fléche fur zugeordnete MaBBnahmen nach § 9 Abs.

10.
Straucher zu pflanzen. Es gilt Pflanzliste C.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
11.
Pflanzliste D.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
12.
Seitenlange von weniger als 1,5 m sowie technischer Einrichtungen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB})
13.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
14.
Ta BauGB (Sammelausgleichsflache) A 1 zugeordnet.
(§ 9 Abs. 1a BauGB)
B. 2 Bauordnungsrechiliche textliche Festsetzungen
1.

Bei neu zu errichtenden Gebéuden sowie Aus- und Umbauten von Dachgeschos-
sen sind nur Dachgauben zuléssig, die als Einzelgauben mit einer maximalen Au-
Benbreite von 3,00 m ausgebildet werden. Die Summe der Frontbreiten der Gau-
ben je Dach darf die Hélfte der Breite der darunter liegenden GebéiudeauBBen-
wand nicht Uberschreiten.

(8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)
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B. 3  Arenlisten

Pflanzliste A: Laubbédume
Feld-Ahorn
Feld-Ulme
Hénge-Birke
Hainbuche
Rosskastanie
Spitz-Ahorn
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche

Traubenkirsche
Winter-Linde

Acer campestre

Ulmus minor

Betula pendula
Carpinus betulus
Aesculus hippocastanum
Acer platanoides
Quercus robur

Quercus petraea

Prunus padus

Tilia cordata

Eingriffliger Wei3dorn Crataegus monogyna

Pflanzliste B: Obstbéume
Apfel (in Sorten)
Aprikose
Echte Walnuss
SuBkirsche (in Sorten)

Malus domestica
Prunus armeniaca
Juglans regia
Prunus spec.

Saverkirsche (in Sorten) Prunus cerasus

Pflaume (in Son‘en)
Pfirsich

Birne (in Sorten)

Pflanzliste C: Grabenbepflanzung / Bepflanzung der Niederung

Bdume
Bruch-Weide
Gemeine Esche
Flatter-Ulme
Rétel-Weide
Schwarz-Erle

Silber-Weide

Straucher
Faulbaum
Grau-Weide
Korb-Weide
Sal-Weide

Prunus domestica
Prunus persica
Pyrus communis

Salix fragilis
Fraxinus exelsior
Ulmus laevis
Salix rubens
Alnus glutinosa
Salix alba

Frangula alnus
Salix cinerea
Salix viminalis
Salix caprea

Schwarze Johannisbeere

Ribnis nigrum
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Pflanzliste D: Sammelausgleichsfléiche

Bdume

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Beere Prunus avium

Eingriffliger Wei3dorn Crataegus monogyna

Straucher

Brombeere Rubus fruticosus
Filz-Rose Rosa tomentosa
Haselnuss Corylus avellana
Heckenrose Rosa corymbifera
Hunds-Rose Rosa canina
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Schneeball Viburnum opulus

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wein-Rose Rosa rubiginosa
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Anhang 2:

Zusammenfassung Erklérung Uber die Art und Weise der
Bericksichtigung der Umweltbelange und die Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Bebau-
ungsplan

1. Bericksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange, die durch die Umsetzung dieses Bebauungsplans berthrt
werden, sind im Rahmen eines Grinordnungsplans ermittelt, bewertet und im
Rahmen einer Eingriffsbilanz bilanziert worden. Die tberwiegende Zahl der Vor-
schlége zur Minimierung des Eingriffs konnten im Bebauungsplan zum gréfiten
Teil bertcksichtigt werden. Zum Teil wurden Vorschldge des Grisnordnungsplans
nicht Ubernommen - ausfhrlich ist dies in Kap. 6 ab Seite 43 der Begrindung
dargestellt.

Die Belange des Schallschutzes von Wohn- und Arbeitsrédumen wurden durch
entsprechende Anforderungen an den baulichen Schallschutz erreicht.

2. Stellungnahmen von Behérden
im Rahmen der Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange

Die Uberwiegende Zahl der von Behérden und anderen Trégern &ffentlicher Be-
lange vorgetragenen Anregungen und Bedenken konnten im Zuge der Erarbei-
tung und Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes bericksichtigt werden.

Der Landkreis Potsdam Mittelmark hatte angeregt, nicht auf die urspringlich vor-
gesehene Durchwegung zwischen Postdamer StraBe und Landschaftsraum etwa
im Mittelbereich des Bebauungsplans zu verzichten. Im Zuge der Abwdgung
durch die Stadiverordnetenversammlung ist jedoch die Entscheidung zum Ver-
zicht auf eine solche Durchwegung beibehalten worden. Es stehen ausreichend
offentliche und private Méglichkeiten zur Erreichung des Landschaftsraums von
der Potsdamer Strafle aus zur Verfigung, auch wenn im Einzelfall Umwege in

Kauf zu nehmen sind.

Seitens des Brandenburgischen StraBenverkehrsamtes und der Gemeinde
Stahnsdorf wurde die ErschlieBung Uber die Potsdamer StraBe als kritisch einge-
schatzt. Eine andere verkehrliche Lésung kommt jedoch nach Abwégung der re-
levanten Belange nicht in Betracht. Durch den Bau des Teltower Spangensystems
und den Ausbau Uberregionaler Verbindungen wird eine nennenswerte Entlas-
tung im lokalen und regionalen Verkehr erwartet.
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8 Anregungen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung

Im férmlichen Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan gab es fast keine An-
regungen von Birgern. Das ist vermutlich darauf zurickzufohren, dass es im
Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans ausfthrliche Abstimmungen mit
starker Beteiligung der betroffenen Eigentimer und Nutzer gegeben hat.

Im Zuge der Auslegung wurden vor allem Fragen der ErschlieBung angespro-
chen, die aber im Bebauungsplan bereits ausfihrlich erldutert und begrindet
worden waren.

complan GmbH — Ausfertigung 19.4.2005



