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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GréRRe von ca. 1,38 ha auf und um-
fal’t teilweise die Flursticke 273, 407, 484, 485, 486 und 487 der Flur 11 der Gemarkung
Teltow und liegt im stdéstlichen Bereich des sog. Musikerviertels. Er umgreift noérdlich die
unbefestigte HandelstralRe von der DurerstralBe bis zum Grof3beerener Weg, ostlich ist er
teilweise begrenzt durch die Verldngerung des GroRbeerener Weges (Flurstiick 244/2)
sowie teilweise durch Ackerland, siidlich durch landwirtschaftliche Nutzflache und westlich
durch die Bebauung westlich der Direrstrafle.

2. Lage im Raum, Bestandssituation

Die Durerstral3e liegt im stiddstlichen Bereich der Stadt Teltow am Rand zum AuRenbereich
in einem Siedlungsgefiige, welches durch eine aufgelockerte Wohnbebauung mit (iberwie-
gend Einfamilienhdusern gepragt ist. In einer Entfernung von ca. 0,7km nordéstlich befindet
sich der Bahnhof Teltow, das Versorgungszentrum an der Potsdamer Stralle liegt etwa 2
km nord-westlich.

In der studdstlich gelegenen Nachbargemeinde GroRbeeren wird derzeit in etwa 1200 Me-
tern Luftlinie zum B-Plangebiet ein Guterverkehrszentrum (GVZ GrofR3beeren) errichtet.
Immissionsschutzrechtliche Bedenken erwachsen aufgrund des hohen Abstandes und des
dazwischenliegenden Bahndammes der ,Anhalter Bahn“ nicht. Gleiches gilt fir die geplante
Neutrassierung der B 101 im Gemeindegebiet der Gemeinde GrofRbeeren (geringste Entfer-
nung zum B-Plangebiet ca. 1600 Metern auf Hohe der Siedlung Birkenhain), deren Rau-
mordnungsverfahren abgeschlossen wurde.

Das Planungsgebiet wird derzeit weitgehend fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt. Ein
durchschnittlich sieben Meter breiter Streifen am 6stlichen Rand der Direrstrafte wird von
angrenzenden Anliegern zum Teil als Stellplatzflache fir Pkw genutzt. Dieser Streifen ist mit
z. T. hochstammigen Laub- und Obstbaumen sowie Strauchbewuchs bepflanzt.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Neuordnung des Gebietes besteht die Mdglichkeit, die bebaute Ortslage in die-
sem Bereich nach Siidden und Osten hin abzurunden und somit einen siedlungsstrukturell
attraktiven Ortsabschlufd herzustellen. Die Durerstrafie wird, wie bereits mit dem B-Plan 18A
an der Handelstralle eingeleitet, auf der zweiten Strallenseite bebaut. Perspektivisch kon-
nen an dieser Stelle ca. 16 WE entstehen, was in der geringen baulichen Verdichtung dem
vorgefundenen Ortscharakter entspricht. Mit der baulich-raumlichen Fassung der ostlichen
Seite der Direrstra’e kann die vorhandene und geplante technische Infrastruktur dkono-
misch sinnvoller genutzt werden.

Da die Nachfrage nach individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausern nach wie vor
ungebrochen ist, bietet sich hier die Chance, ein attraktives Wohnquartier im kleineren
flachenbezogenen Mafistab zu entwickeln, ohne wesentliche Bereiche des freien Land-
schaftsraumes in Anspruch nehmen zu missen.

In die aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Einzel- und Doppelhausern entlang der Durer-
stralRe und der Handelstralle ist der vorhandene stralenbegleitende Baum- und Strauchbe-
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stand im Plangebiet einzubeziehen. Die Gebaude werden nicht unmittelbar als Raumkante
zur Stralle gesetzt, sondern in einem Abstand von etwa ca. 5 Meter &stlich der Stralenbe-
grenzungslinie der neu zu befestigenden Durerstral3e liegen. Diese Strukturen entsprechen
somit auch der baulich-raumlichen Kante der Bebauung auf der westlichen Seite der Durer-
strale.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur Wohnbebauung, die den quar-
tiesrstypischen Siedlungscharakter weiter entwickelt,

Integration der kiinftigen Nutzung in das Landschaftsbild,

Bildung eines Ortsrandes, der einen harmonischen Ubergang vom Siedlungs- zum freien
Landschaftsraum markiert,

Reduzierung der Versiegelung auf die fur die Funktionsfahigkeit des Baugebietes not-
wendigen Baumalnahmen,

Realisierung der zur Kompensation der EingriffsmaRnahmen notwendigen Ausgleichs-
malnahmen im Plangebiet selbst; Verknlpfung der gebietseigenen Grinstrukturen mit
dem Aullenbereich,

Ausbau und Schaffung der technischen Infrastruktur

Verbesserung des Ausbaustandards der vorhandenen Anliegerstra’en sowie Ordnung
des ruhenden Verkehrs.

. Grundlagen der Planung

4.1 Rechtliche Grundlagen

Die Erstellung des Bebauungsplanes stiitzt sich auf:

1.

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des Baugesetzbuches vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, ber. BGBI. 1998 | S.137).

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993),

die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58),

die Bauordnung des Landes Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung vom
30. Juni 1994 (GVBI\. BB | S. 126, ber. S. 404) zuletzt geandert durch Gesetz vom
18. Dezember 1997,

das Brandenburgische Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni 1992 (GVBI. S. 208, geandert durch
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Gesetz vom 18. Dezember 1997 (GVBI. BB | S. 124)

6. Die Gemeindeordnung fir das Land Brandenburg (Gemeindeordnung GO) - Artikel 1
der Kommunalverfassung vom 15. 10.1993 (Gbl. | Bbg. S.398, geéndert durch Gesetz
vom 30. 06.1994 (Gbl. | Bbg. S.230)

4.2 Landesplanung, Regionalplanung

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Berticksichtigung
der Ziele und Grundsatze der (ibergeordneten Planungsebenen von der Raumordnung und
Landesplanung bis zur Regionalplanung.

Landesplanung- und Regionalplanung

Entsprechend des Entwurfes des Landesentwicklungsplanes fir den engeren Verflech-
tungsraum Berlin - Brandenburg (LEPeV) ist Teltow - im Zusammenhang mit Stahnsdorf -
als potentieller Siedlungsbereich mit besonderem Handlungsbedarf unter Wahrung der
Gbergeordneten Grunverbindungen im engeren Verflechtungsraum ausgewiesen.

Der engere Verflechtungsraum hat Uberwiegend Erganzungs- und Entlastungsfunktion far
Berlin sowie Entwicklungsaufgaben fir das Land Brandenburg zu erfullen. Dementspre-
chend sollen die Orte mit besonderem Handlungsbedarf zur Verhinderung von Fehlent-
wicklungen und zur Beseitigung raumbedeutsamer Problemlagen, wie bspw. Umstrukturie-
rungsprozesse und disperse Siedlungsentwicklung beitragen. Fir diese Orte sind problemo-
rientierte Konzepte zur Lenkung der raumordnerischen und stadtebaulichen Aufgaben von
landesweiter Bedeutung zu entwickeln. Die Stadtentwicklung sollte sich bevorzugt an den
Bahnhofsstandorten orientieren. In dieser Hinsicht bietet die Stadt Teltow mit dem vorhan-
denen Regionalbahnhof sowie dem geplanten S-Bahnhof optimale Voraussetzungen.

Im Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin ist das
Plangebiet als Freiraum mit grof¥flachigem Ressourcenschutz-potentieller Siedlungsbereich
festgesetzt.

In der Anlage zur Verordnung Ober den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den
engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV) vom 20.3.1998 (Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil 1I-Nr.8) stellt der Freiraum mit grof¥flachi-
gem Ressourcenschutz ein Vorranggebiet fur die Siedlungsentwicklung dar, soweit keine
sonstigen Schutzvorbehalte wie Wasser-, Landschafts- und Immissionsschutz berthrt sind.

Das Plangebiet tangiert diesbeziiglich keine Belange. Es liegt weder in geschitzten Berei-
chen (Wasserschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete,
"§ 32 BbgNatschG-Gebiete 0. &) noch sind durch das Gebiet aufgrund der geringen GréfRe
unvertragliche Immissionen zu erwarten. Der naturschutzrechtliche Eingriff wird im Zuge der
zugrundeliegenden Planung kompensiert.

Mit der zentraldrtlichen Einstufung der Stadt Teltow als Grundzentrum mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums (Regionalplanung) wird unter anderen die bauliche Entwicklung weiter kon-
kretisiert. Unter der Pramisse der Innenentwicklung soll in diesen zentralen Orten eine
funktionale Mischung aus Arbeitsplatzen, Wohnsiedlungen und Freizeitmdglichkeiten ent-
stehen. Innenentwicklung ist hierbei nicht im engen Rahmen der BaullickenschlieRung
definiert, sondern bezieht auch auf sog. Aul3enbereiche im Innenbereich bzw. Auflenbe-
reichsflachen, die sich als Schliefung vorhandener Siedlungen oder Siedlungsansatze
eignen.
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Hinsichtlich der bereits entstandenen Arbeitsplatzschwerpunkte in der Stadt Teltow missen
demnach die Folgefunktionen erfullt werden, um dem Motto der ‘Stadt der kurzen Wege’
gerecht werden zu kénnen (vgl. Regionalplan Havelland-Fldming, Stand: Juni 1997).

Als besondere Begriindung fur die Ausweisung gelten:

Stadtebaulich ist das Plangebiet als Abrundungsflache mit der Chance der dkonomisch
sinnvollen Nutzung von ErschlieBungsanlagen zu bewerten. Die Flachenentwicklung ist
unter Berlicksichtigung der gemeindlichen Planungshoheit gerechtfertigt, da hier eine durch
Bebauung vorgepragte Situation besteht.

Da das Planungsgebiet eine sehr geringe stadtebauliche Dichte aufweist, wird der angren-
zende Freiraum nicht wesentlich beeintrachtigt. Diesbezlglich werden mehrere Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, die im nachfolgenden noch begriindet werden.

Es entsteht die Moglichkeit der vertraglichen Siediungsabrundung, die die einzeilige Bebau-
ung des Bebauungsplanes 18 a in sudlicher Ausrichtung weiterfuhrt und abschlief3t. Grund-
satzlich wird dadurch eine stadtebaulich sinnvolle Siedlungskante und harmonischer Ab-
schluf® der Stadtstruktur zum stdlichen Landschaftsraum bzw. des "Komponistenviertels
definiert, wobei durch die Einbeziehung eines zusammenhangenden Netzes vor allem pri-
vater Grinflachen die derzeitige Landwirtschaftsflache siedlungsstrukturell und landschafts-
raumlich qualifiziert wird.

Hinzu tritt die Moglichkeit eines zligigen und kostenglinstigen Straflenausbaus, der auch
den westlich bestehenden, bisher einseitig erschlossenen Baugrundstlicken dient.

Erfahrungen mit dem Bebauungsplan 18 a haben aufgezeigt, da} gerade Ortsbirger die
Bauflachen im stdlichen Bereich als besonders familienfreundlich (HandelstrafRe) nachfra-
gen. Gerade die attraktive Wohnlage lalt auch zukinftig eine hohe Nachfrage von Orts-
blrgern erwarten, zumal das Gesamtvorhaben zlgig umsetzbar erscheint. Dadurch kann
eine Migration in das Umland wenigstens reduziert werden.

Auch dieser Sachverhalt entspricht landesplanerischen und regionalplanerischen Zielset-
zungen bzw. Grundsatzen, wobei die Baugebietsflache im Regionalplan weitgehend als
Flache ohne Vorrang oder Vorbehalt dargestellt ist, somit eine Siedlungsinanspruchnahme
nicht ausgeschlossen wird.

Als Grundzentrum mit mittelzentralen Funktionen darf Teltow Uber den Eigenbedarf hinaus
Siedlungsflache —Wohnen- ausweisen. Die regionalplanerische Zielsetzung sieht dabei
insgesamt zusatzlich ca. 3500 WE vor, die allerdings bisher Gberschritten wird. Der Fla-
chennutzungsplan wird dabei gerade diesbeziglich Uberarbeitet. Eine Forderung der Ge-
meinsamen Landesplanungabteilung im Zuge der Tragerbeteiligung zu diesem Bebauungs-
plan, die Blumensiedlung diesbeziiglich als Wohnbauflache zu streichen, ist die Stadt Tel-
tow durch AnderungsbeschluR zum FNP-Entwurf nachgekommen. Das Baugebiet Strie-
witzaue soll als weitere Forderung in seiner Gesamtbebauungsflache reduziert werden. Der
zugehorige Bebauungsplan wird gerade Uberarbeitet und geprift. Hierzu wird der Regional-
und Landesplanung im Verfahren zur Tragerbeteiligung noch die Méglichkeit gegeben, eine
Stellungnahme abzugeben. Da aber die Umsetzung des Bebauungsplanes 18 B als sinnvoll
erscheint, was ja auch die Landes- und Regionalplanung letztendlich bestatigt haben, ist es
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar, diesen Bebauungsplan
schnellstmdglich umzusetzen, zumal von ihm keine wesentlichen Auswirkungen (ca. 15 WE)
auf die Gesamtzielsetzung der Regional- und Landesplanung ausgehen und die landespla-
nerische Darstellung als Freiraum mit groRflachigem Ressourcenschutz potentieller Sied-
lungsbereich fir den weitaus Uberwiegenden6sowie zusammenhangenden Teil der



angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache nicht angetastet wird.

Kreisentwicklungsplanung

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) fir den Landkreis Potsdam-Mittelmark (vgl. Kreis-
entwicklungskonzeption des Landkreises Potsdam-Mittelmark Stand: Januar 1997) stuft die
Stadt im Zusammenhang mit Stahnsdorf und Kieinmachnow in eine Zentralitatsstufe ein, die
einem Mittelzentrum aquivalent ist. Ein Mittelzentrum umfalt neben den Einrichtungen des
taglichen, auch die des mittleren und gehobenen Bedarfes. Die genauere Festlegung der
Stadt Teltow als zentraler Ort ist die des Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzen-
trums.

Die KEK konkretisiert die Aussagen des Regionalplanes dahingehend, dal} ausgehend vom
derzeitigen Bevolkerungsstand ein Zuwachs an Wohneinheiten, der sich aus dem Eigenbe-
darf der Stadt und den prognostizierten Zuziigen aus dem Umland ergibt, als Zielwert defi-
niert wird. Der Bebauungsplan Nr. 18B ‘Wohngebiet Ostliche Direrstrale‘ der Stadt Teltow
stellt im Zusammenhang mit dieser Zielsetzung einen konomisch und 6kologisch sinnvollen
Beitrag zur Befriedigung der Nachfrage nach Wohnraum dar.

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt nicht im unmittelbaren Wirkungsbereich eines Schutzgebietes oder
einer Schutzzone.

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Trinkwasserschutzzone |ll des Wasserwerkes
Teltow, liegt jedoch aulerhalb des Einflussbereiches. So entstehen diesbezlglich keine
Restriktionen. Geschitzte Biotope nach dem Brandenburgichen Naturschutzgesetz
(BbgNatSchG) sind nicht bekannt.

4.3 Flachennutzungsplan, Rahmenplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Teltow ist derzeit im Neuaufstellungsverfahren,
der Wirksamkeitsbeschluf® liegt vor. Demnach wird der Bebauungsplan Nr. 18B ‘Wohnge-
biet Ostliche DurerstraRe‘ als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt. Mit diesem Instrument
ist es méglich, den Bebauungsplan Nr. 18B ‘Wohngebiet Ostliche Durerstralle* aufzustellen,
bevor der Flachennutzungsplan vorliegt, da er fur die geordnete stadtebauliche Entwickiung
erforderlich bzw. dieser nicht entgegenstehen wird.

Im Entwurf zum FNP ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18B ‘Wohngebiet
Ostliche DurerstralRe‘ als Wohnbaufl&che dargestellt. Dieses Ziel wurde auch bereits mit der
ersten Tragerbeteiligung und Auslegungen des FNP bestéatigt. Somit wird mit diesem Be-
bauungsplan den zukinftigen Darstellungen des FNP nicht widersprochen.

4.4. Bebauungsplane

Im éstlich angrenzenden Bereich befindet sich der Bebauungsplan Nr. 18 A ,Stdliche Han-
delstrafie®, der auf einer Flache von 1,3 ha entlang der Handelstrale in Richtung Bahnstra-
Re eine Wohnbebauung in Ergénzung der einseitig vorhandenen Bebauung vorsieht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.736 ~Sudliche HandelstralRe -West* wird zwi-



schen Verdistrale und Oskar-Pollner-Strae eine Flache von ca. 28ha fur Wohnbebauung
vorgesehen, die gemal SVV-Beschluf® Einzel- und Doppelhausbebauung zur Ansiedlung
von Bundesbediensteten ausweist.

Fur das gesamte Musikerviertel ist zwischen Mahlower StralRe - Beethovenstralle - Handel-
strafie - Bahnstraflle ein Bebauungsplan aufgestellt worden (Bebauungsplan Nr. 28), der auf
den meist groBen privaten Grundstiicken das Bauen in zweiter Reihe zulassen soll.

5. Bestand und rdumliche Gegebenheiten

5.1 Naturraumliche Einbindung, Topographie

Das Planungsgebiet ist Teil der ,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen® und
befindet sich in der Untereinheit ,Teltower Platte®, einer ebenen und flachwelligen Grundmo-
ranenplatte. Es ist Bestandteil der natur- und kulturrdumlichen Einheit ,Teltow - Stahnsdor-
fer Siedlungsraum®.

Die mittlere Gelandehodhe liegt bei ca. 45m HN. Das Gebiet fallt insgesamt leicht nach Su-

den ab. Die Gelandetopographie weist praktisch kein Gefélle auf, so daf® fir eine bauliche
Nutzung diesbeziiglich keine Restriktionen zu erwarten sind.

5.2 Geologie, Boden

Der Teltow wird Uberwiegend von nahrstoffarmen Bdden der sandigen Grundmoréne ge-
pragt.

Der Bereich ist durch Geschiebemergel (schwach lehmiger Sand Gber sandigem Lehm tber
Mergel) gepragt. Altlasten sind nicht bekannt.

5.3 Wasser

5.3.1 Oberflachengewasser

Das Plangebiet weist keine Oberflachengewasser auf.

5.3.2 Grundwasser

Der Grundwasserstand liegt im Planungsgebiet bei ca. 5,35m unter Flur. Da Sandbdden
keine ausreichende Filterfunktion fir oberflachlich eintretende Schadstoffe aufweisen, ist
durch die landwirtschaftlich bedingte Uberdiingung mit einer Anreicherung von Nhr- und
Schadstoffen im Grundwasser zu rechnen. Dieser Aspekt spielt jedoch flr bauliche Tatig-
keiten keine Rolle, da die Trinkwasserversorgung im Plangebiet gesichert ist.
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5.4 Vegetation, Biotope
Die potentiell natlrliche Vegetation ist der Kiefern-Traubeneichenwald, die im Plangebiet auf

Grund der landwirtschaftlichen Nutzung nicht ausgebildet ist. Es gliedert sich in eine weite
Ackerflache und daran anschliefende Grasfluren mit Baumbesténden.

5.5 Klima, Lufthygiene

Teltow liegt im Bereich des ozeanisch - kontinentalen Ubergangsklimas, das durch geringe
Niederschlage (420 - 720 mm/Jahr) und hohe Sommertemperaturen gepragt ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Kaltluftentstehungsgebietes, welches positive lufthygie-
nische Auswirkungen auf den Charakter des Stadtklimas ausubt.

Das gesamte Siedlungsgebiet von Teltow gilt It. Landschaftsplan als smoggefahrdet (vgl.
Entwurf der Smogverordnung fiir das Land Brandenburg vom 28.09.1991).

Der Planungsbereich befindet sich in einer Luftschneise, die jedoch aufgrund der beabsich-
tigten geringen Bebauungsdichte (GRZ 0,2) nicht beeintrachtigt wird.

5.6 Landschaftsbild

Grof3rdumig wird das Landschaftsbild sowohl durch weitlaufige Feldfluren und stark durch-
grinte Einfamilienhaussiedlungen als auch durch Gewerbe- und Neubausiedlungen mit
hoher Wohneinheitenanzahl gepragt. Auffallend ist das Fehlen von Waldflachen.

Kleinrdumig wird das Landschaftsbild durch ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen (Acker) sowie eine lockere Siedlungsstruktur charakterisiert.

Die grof3ziigig angelegten Garten der Einfamilienh&user bedingen eine Eingliederung der
Siedlung in die Landschaft.

5.7 Freizeit und Erholung

Die Empfindlichkeit der Erholungs- und Freizeitfunktion des Planungsgebietes gegenuber
baulichen Eingriffen ist eng an die Qualitéat des Landschaftsbildes geknipft.

Mit der beschriebenen Qualitat hat der Landschaftsraum eine eingeschrankte Bedeutung fir
Freizeit und Erholung.

5.8 Fauna

Die Beurteilung der Eingriffsschwere ist fur diesen Bebauungsplan in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde beziglich der Fauna auf der Grundlage der potentiell vor-
kommenden Zeigergruppen ermittelt worden. ' Durch die Nahe zum Plangebiet des B-

vgl.: Bender, J., Mai 1999, Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan zum vorliegenden
Bebauungsplan, S.7 9



Planes Nr. 18A werden zudem die in diesem Rahmen ermittelten griinordnerischen Erhe-
bungen zu Grunde gelegt.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Hohenentwicklung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes, der im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB
aufgestellt wird, sieht fir den Planbereich Wohnbauflachen vor. Es ist zu erwarten , dal® der
Flachennutzungsplan der Stadt Teltow, sich an dieser Festsetzung orientiert.

Deshalb kann das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen werden. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzun-
gen - Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nach § 4 (3) 3., 4.
und 5. BauNVO werden ausgeschlossen, da sie in dieses kleinteilig strukturierte und geglie-
derte Gebiet nicht zu integrieren sind. Eine Zulassung dieser genannten, eher gréflerflachi-
gen Nutzungen wirde in diesem Fall dem Gebietstypus des Wohngebietes nicht entspre-
chen und bspw. auf Grund des erhdhten Verkehrsaufkommens zu stadtebaulichen Span-
nungen fuhren.

Die vorgesehenen geringen Nutzungskennziffern zum Mal der baulichen Nutzung (GRZ =
0,2/GFZ = 0,2) deuten an, dal} das Gebiet in einer fur diesen Bereich Teltow typisch aufge-
lockerten Weise neu geordnet und somit stédtebaulich vertretbar und gestalterisch zur
Umgebung vertraglich bebaut werden soll. Hierzu werden im Bebauungsplan entsprechend
restriktive Festsetzungen getroffen. Die zuldssigen Gebaudeformen werden strukturell der
Umgebung angepasst. Aus diesem Grunde sollen sie ausschlieBlich eingeschossig und in
offener Bauweise als Einzel- und Doppelhauser hergestellt werden dirfen. Andere Bauwei-
sen wirden dem Gebietscharakter widersprechen.

Es werden analog zu den Festsetzungen im ,Nachbarbebauungsplan® 18 A ,Handelstralle"
Traufhdhen festgesetzt, um eine stadtebaulich gewolite insgesamte Hodhenentwicklung
geordnet zu erreichen, die mit der pragenden Umgebungsbebauung harmoniert.

Garagen, Carports und Stellplatze werden aullerhalb der Baugrenzen deshalb ausge-
schlossen, um den zwischen Handel- bzw. Direrstra’e und Baugrenze gelegenen vorhan-
denen Grinstreifen weitgehend im Bestand zu schiitzen. Speziell werden Garagen und
Carports nur ab der straRenseitig zugewandten Bauflucht der jeweiligen Hauptgebaude
zugelassen, um eine eventuelle MiRgestaltung des Gebietes neben den o. g. Griinden
durch ein Betonen von Garagen zu vermeiden. Dabei missen die Garagen und Carports
bundig ab bzw. hinter der stral3enseitigen Bauflucht zurticktreten.

Ebenfalls sind die Einfriedungen strallenseitig in einer maximalen Héhe von 1.25 m herzu-
stellen, um die Transparenz der Siedlung sicherzustellen. Dabei diirfen keine Maschen-
drahtzdune verwendet werden. Empfohlen wird die Verwendung von Holz und Stein als
Baumaterial. Befreiungen scheinen von dieser Festsetzung dann begriindet, wenn objektive
Sicherheitskriterien (z. B. GroRhundehaltung etc.) durch diese Festsetzung im Einzelfall
tangiert wirden. Zwischen den Baugrundstiicken sind als Einfriedungen Hecken herzustel-
len, um eine harmonische Gliederung der Baufelder zu sichern. Eine optisch zuriicktretende
Einzdunung ist dabei gestalterisch unkritisch.

Da Pult- und Flachdacher bereichsuntypisch das Siedlungsbild in Unruhe bringen wirden,
sind diese bei Hauptgeb&duden ebenfalls unzuléssig. Hinzu tritt die Verpflichtung, die ge-
neigten Dacher mit einer Dachneigung von 35 — 45 Grad herzustellen. Durch diese gestalte-
rischen Festsetzungen,in Verbindung mit dem Ausschiuf von Fassadenverkleidungen aus
Kunststoff, Faserzementplatten und FIiesen,lOsoII der Rahmen fir die Einfligung in den



bestehenden Siedlungskontext gewahrleistet werden. Zumal durch die Bebauung auch ein
wesentlicher Teil des sudlichen Weichbildes im Ubergang zur sensiblen Landschaft definiert
wird. Mit der Festsetzung, dal® nur Holz, Putz und Klinker als Fassadenmaterial verwendet
werden darf, wird die gestalterische Bereichstypik gewahrt und mit festgesetzten Ziegelfar-
ben der gestalterisch sensible obere Luftraum definiert. Diese Festsetzungen lassen aber
genigend Raum fir individuelle Gestaltungswiinsche.

7. VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird von der nordlich gelegenen Handelstrale bzw. der 6stlich gelegenen
Direrstralle erschlossen, die sich derzeitig noch als Sandweg darstellen. Die im Bebau-
ungsplan dargestellten éffentlichen Verkehrsflachen haben eine Gesamtbreite von 6 Metern
in der Durerstral’e sowie 14 Metern in der HandelstralRe. Die einzelnen Verkehrsflachen
werden nach dem Mischverkehrsprinzip ausgebaut. Der eigentliche Strallenquerschnitt der
Handelstrale orientiert sich am Ausbaustandard der bisher realisierten bzw. in Planung
befindlichen Teilabschnitte der HandelstralRe. Die ubrigen Flachen werden soweit sie nicht
fur Zufahrten genutzt werden, Teil der AusgleichsmalRnahmen fur das Plangebiet. Die Du-
rerstrafRe wird in ihrer Gesamtbreite voraussichtlich mit 4,5m Fahrbahn sowie 1,5m Versik-
kerungsstreifen ausgebaut. An manchen Stellen werden Verengungen auf 3,5 Metern ein-
gebaut.

Im Osten, an der Grenze des Geltungsbereiches fuhrt der GroRbeerener Weg ab Handel-
stral’e etwa 100 Meter unbefestigt nord- westlich in Richtung Stadtmitte. Im nordwestlichen
Bereich des Plangebietes fUhrt die Direrstralie in stidlicher Richtung weiter Gber die Indu-
striebahn in die Siedlung ,,Grimms Pfuhl®.

Private Stellplatze werden in ausreichender Zahl auf den jeweiligen Grundstiicken herge-
stellt werden kénnen (Garagen, Carports). Unvertragliche, durch das Planungsgebiet aus-
geldste Verkehrsbelastungen sind aufgrund der geringen stadtebaulichen Dichte und der
kleinen flachenbezogenen GrdfRe nicht zu erwarten.

Laut altem FNP-Entwurf missen die Busverbindungen nach der Erweiterung der schienen-
gebunden Nahverkehrsmittel und der Realisierung der Wohnungsneubauvorhaben in Ab-
héngigkeit der Nachfrage neu geordnet werden. So wird im Bereich der Beethovenstralle ,
Ecke Handelstralle nach Realisierung der Wohnungsneubauvorhaben ,Bundesbedienstete”
und ,Mihlendorf‘ laut Aussage der Havelbusgesellschaft eine Busverbindung das Musiker-
viertel frequentieren.

Der Standort ist weiterhin eisenbahnverkehrstechnisch giinstig gelegen durch den Regional-

bahnhof Teltow in raumlicher Nahe. Der Bahnhof wird kinftig Verkehrshaltestelle fur alle
Regionalproduktangebote der Eisenbahn sein.

8. Offentliche Griinflichen, Kinderspielplatz

An der 6stlichen Grenze des Plangebietes ist eine etwa. 440m? grolde, offentliche Grinfla-
che ausgewiesen, die im Bebauungsplan mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz fest-
gesetzt ist

11



9. Griinordnung

9.1 Einleitung

Gem. § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleit-
planen verpflichtet, Gber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Zuge
der Abwagung zu entscheiden, sofern ein Eingriff vorliegt. Ein Eingriff liegt vor, wenn im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen vorliegen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen (§ 8 Abs.1 BNatSchG).

Dieser Tatbestand liegt im vorliegenden Fall vor, stellt sich die betroffene Flache als unver-
siegelte Flache dar, wenn auch anthropogen beeinflusst. Aus diesem Grunde ist das Mini-
mierungs-, Ausgleichs- und Ersatzgebot zu berlicksichtigen und entsprechende MafRnah-
men in der Satzung festzuschreiben.

Gem. § 7 Brandenburgischem Naturschutzgesetz sind die ortlichen Ziele, Erfordernisse und
Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in einem Grinordnungsplan
darzustellen und in den Bebauungsplan unter gerechter Abwagung der offentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander als Festsetzungen aufzunehmen. Diese Ver-
pflichtung wurde im vorliegendem Fall umgesetzt.

Abgeleitet aus der Bestandssituation, in Anlehnung an die allgemeinen Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie von den Zielvorgaben durch Ubergeordnete
Planungen und auf Grundlage der Konfliktanalyse werden im Grinordnungsplan gebiets-
spezifische Vermeidungs-, Minimierungs-. und Ausgleichsmafinahmen genannt.

9.2 Konfliktanalyse

In Kapitel 3 des Erlauterungsberichtes zum GOP werden die Auswirkungen des Bauvorha-
bens auf Natur und Landschaft und damit Art, Umfang und Lage der Eingriffsfolgen auf die
einzelnen Schutzgiter betrachtet.

Eine funktions- und flachenbezogene Bilanzierung der Eingriffsfolgen fuhrt zu einer differen-
zierten Betrachtung der erforderlichen Kompensationsmafnahmen. Nach dem brandenbur-
gischen Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) sind mit erster Prioritat alle vermeidbaren Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes zu vermeiden bzw. zu minimieren. Desweiteren sind far
die nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen Ausgleichsmaflinahmen im rdumlich-funktionalen
Zusammenhang am Ort des Eingriffs bzw. ErsatzmalRnahmen an anderer Stelle vorzuse-
hen. Nachfolgend werden die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die einzelnen Schutz-
glter dargestellt.

9.21 Boden

baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Baumalinahmen kommt es zu Bodenauf und -abtrag sowie zu weitrdumigen

Bodenverdichtungen und damit einhergehenden Stérungen des Bodengefliges. Ferner

besteht wahrend der Bauphase die Gefahr des Schadstoffeintrages von Benzin- und Ol-
12



ruckstanden, verursacht durch unzureichend gewartete Baufahrzeuge sowie die Zwischen-
lagerung von Baustoffen.

anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Bau von Gebauden und Nebenanlagen kommt es zu einer bleibenden Versiege-
lung einer Flache von bis zu maximal 3.215 gm. Zuséatzlich werden ca. 1.373 gm flr den
Ausbau der StralRe mehr versiegelt. Bodenfunktionen- und -gefuge sind in diesen Bereichen
nachhaltig gestort. Zusatzlich finden Veranderungen des Bodengefiiges und der Boden-
funktionen durch Nutzungsanderungen in den nicht Gberbauten Abschnitten statt.

betriebsbedingte Auswirkungen

Nicht abzuschatzen sind zur Zeit die langfristigen Auswirkungen, die ein Wohngebiet im
Hinblick auf Schadstoffeintrage in den Boden nach sich zieht.

9.2.2 Wasser

baubedingte Auswirkungen

Mit der Versiegelung bzw. Verdichtung des Bodens ist auch mit der Stérung des Schichten-
wasserleiters zu rechnen. Infolge des Befahrens mit Baufahrzeugen und der Lagerung von
Baustoffen kann es zu Schadstoffeintrag ins Grundwasser kommen.

anlagebedingte Auswirkungen

Durch die flachige Versiegelung wird die Mdglichkeit der Versickerung des Niederschlages
vor Ort erheblich erschwert und damit die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Inbetriebnahme des Wohngebietes kommt es zu vermehrtem Frischwasserver-
brauch sowie Abwasseranfall.

9.2.3 Klima/ Luft

baubedingte Auswirkungen

Mit dem Baumaschineneinsatz wird auch der Schadstoffeintrag in die Atmosphére erhdht,
wovon Luftqualitat und Kleinklima betroffen sind.

anlagebedingte Auswirkungen

Langfristig versiegelte Flachen sowie die Verdnderung der Vegetationsstrukturen bedingen
eine Veranderung von Luft und Klima. Inwieweit diese Einflisse nachhaltige Auswirkungen
auf die Okobilanz haben, ist zur Zeit nicht vorhersagbar. Das BV befindet sich in einer Luft-
schneise, Schneeintrage werden an den &uferen Heckenpflanzung abgefangen und Ver-
wehungen im Gebiet verhindert.

betriebsbedingte Auswirkungen

Es ist davon auszugehen, daf es durch das Wohngebiet zu erhdhten Eintragen an Emis-

sionen durch Hausbrand kommen wird. 13



9.2.4 Orts-, Landschaftsbild

baubedingte Auswirkungen

Es sind erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch den Bau der Gebaude,
durch Baustellenfahrzeuge und -gerate sowie durch die Lagerung von Baumaterialien zu
erwarten.

anlagebedingte Auswirkungen

Der Charakter des Landschaftsbildes wird verandert. Aus einem landwirtschaftlichen ge-
pragten Raum wird ein Siedlungsgebiet. Eine Eingliederung der Baumalnahme in das
Landschaftsbild ist aufgrund umfangreicher Baum- und Strauchpflanzungen gewahrieistet.

9.2.5 Fauna

baubedingte Auswirkungen

Durch den Ausbau des Wohngebietes werden lokal wichtige Lebensrdume (Hecken) zer-
stort. Mobile Individuen werden im Zuge der Baumaf3nahmen in die angrenzenden Lebens-
raume temporar abwandern.

anlagebedingte Auswirkungen

Die versiegelten Flachen bedingen eine Verminderung des natiirlichen Lebensraumes. Ein
Abwandern von Arten ist jedoch nicht zu erwarten, da eine Anpassung an anthropogen
beeinflulte Lebensraume bereits stattgefunden hat.

Ferner werden die Lebensbedingungen fir zahlreiche Arten durch die Gestaltung von
Hausgarten sowie die Anlage eines umfangreichen Baum- Strauchgurtels verbessert (siehe
Ausgleichsmafinahmen)

betriebsbedingte Auswirkungen

Mit einem langfristigen Zurtickweichen der Fauna ist nicht zu rechnen, da es sich bei dem
Bauvorhaben um eine Erweiterung des Wohngebietes handelt, so dal} die angesiedelten
Arten an anthropogene Einflisse gewdhnt sind.

Durch die Umwandlung von Intensivacker in Hausgarten ist eine Ausbreitung der angesie-

delten Arten zu erwarten.

926 Flora

baubedingte Auswirkungen

Durch Lagerung von Baumaterialien, Befahren mit schweren Baufahrzeugen, Abtrag von
Boden etc. finden nachhaltige Beeintrachtigungen statt. Innerhalb des Gehélzbestandes
missen vier Baume gefallt werden, um die notwendigen Zufahrten zu schaffen.

Insgesamt ist mit der dauerhaften Zerstbrungl4folgender Biotoptypen zu rechnen:



- ca. 9.371 gm Intensivacker
- ca. 249 gm Krautsaum

anlagebedingte Auswirkungen
Es bleibt dauerhaft eine Flache von bis zu maximal 4.589 gm versiegelt.

betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Anlage von Hausgarten ist infolge der dauerhaften Bepflanzung mit einer Auf-
wertung der Flora (und Fauna) zu rechnen.

Nach Art (Uberbauung, Versiegelung, Nutzungsénderung), Umfang und Schwere der Be-
eintrachtigungen ist der Eingriff als erheblich und nachhaltig zu bewerten!

9.3 Griunordnerisches Konzept

Ziel des griinordnerischen Konzeptes ist es, den Eingriff zu minimieren und durch die Festset-
zungen von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft auszu-
gleichen.

Der Grunordnungsplan stellt auf der Basis des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
verfahrensrechtlich ein Gutachten dar, welches die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in die Planung mit einstellt und welches diesbezuglich im Sinne der Gesetzge-
bung wesentliches Abwagungsmaterial fur den Bebauungsplan liefert. Dabei miissen und
kdonnen allerdings nicht alle vorgeschlagenen MalRhahmen im Bebauungsplan Gbernommen
werden. Dies hangt von der konkreten planerischen Situation ab.

So kdnnen nachfolgende Maf3nahmen aus dem Planteil des GOP nicht ibernommen werden,
da sie schon aufgrund anderer Vorschriften vorgeschrieben werden, weil sie nicht umset-
zungsorientiert sind oder weil sie nur in einem GOP gem. § 7 Abs. 2 Satz 2 BbgNatSchG
festsetzbar sind:

PflegemalRnahmen

Diese sind z. T. aufgrund anderer rechtlicher Bestimmungen (DIN, Richtlinien etc.) bereits
festgelegt. Dies betrifft z. B. die extensive Pflege der éffentlichen Grunflachen, der Schutz
des Oberbodens wahrend der Bauzeit etc.. Zur Umsetzung der im Grinordnungsplan
empfohlenen und notwendigen PflegemalRnahmen wird der Eigentimer durch einen stad-
tebaulichen Vertrag verpflichtet. Dabei ist die Zweckmafigkeit und Erforderlichkeit zu be-
achten.

Pflanz-, Erhaltungsmaf3nahmen

Weitere Mafinahmenvorschlage des GOP werden u.a. aus o.g. Grunden (andere rechtli-
cher Bestimmungen wie Gesetze, DIN, Richtlinien etc.) nicht Ubernommen. Hier ist z.B. die
Begriinung der nicht Uberbaubaren Flachen genannt (zeichnerische Festsetzung), die in
der BbgBO bereits allgemein fixiert ist. Zwei Festsetzungsvorschlage kénnen aufgrund Un-
bestimmtheit nicht Ubernommen werden: "‘Baume und Gehdlzgruppen sind zu erhalten’
sowie Hausgarten sind mit 80% heimischen Strauchern anzulegen. Diese Festsetzungen
sind nicht umsetzungsorientiert. Weiterere Festsetzungsvorschlage werden in die Begrin-
dung des Bebauungsplanes aufgenommen, da diese erst im Rahmen der ErschlieRungs-
planung zum Tragen kommen: "Verengung 15des Strallenraumes in den mit Baumen be-




standenen Bereichen” und “Schaffung von Strallenbegleitgrin’. Die tbrigen nicht Gber-
nommenen Festsetzungsvorschlage werden im Zuge eines stadtebaulichen Vertrages mit
der Stadt Teltow gesichert.

Trotz dieser Herausnahmen bleiben die zum Ausgleich wesentlichen Kernfestsetzungen er-
halten. Die nicht zu bebauenden Flachen im Geltungsbereich sind insbesondere fir den Na-
turhaushalt und den Biotop- und Artenschutz von Bedeutung. Gleiches gilt fur die Festsetzun-
gen beziglich der Heckenpflanzungen, zahlreicher Einzelbdume sowie der Grunflache im
Plangebiet. Festsetzungen wie die Versickerung das Niederschlagswassers auf den jeweiligen
Grundstiicken und die Bestimmung von wasser- und luftdurchlassigem Belag fur die Zufahrten
und Stellplatze sind fur die Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen des Bodens
und des Wassers von wesentlicher Bedeutung.

Durch die Neuversiegelung von ca. 4.589 gm ist jedoch ein Ausgleich in den Grenzen des
Plangebietes nicht moglich. Zwar kénnen durch die AusgleichsmalRnahmen ein Teil des
Eingriffes kompensiert werden, ein Ausgleich des Eingriffes wird jedoch nicht erreicht.

FlOr die Umsetzung der Ersatzmalnahmen wird die Anlage eines Feldgehblzes mit einer
Flache von 1.268 gm vorgeschlagen. Als potentielle Ersatzflache kann hier die Restflache
des Flurstickes 485, angrenzend an die Ostgrenze des Plangebietes, aus fachlicher Sicht
verwendet werden. Wird eine andere Flache als Ersatzflache vorgeschlagen, so hat sie den
Oben aufgefiihrten Anforderungen zu entsprechen. Die Ersatzmafnahme ist parallel mit
den Ausgleichsmallinahmen umzusetzen.

9.4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Vorangehend wurde der Eingriffsumfang und die Ausgleichsmal3nahmen ermittelt und darge-
stellt. Die folgende Tabelle? macht deutlich, dal® der Eingriff als kompensiert betrachtet werden
kann, so daf} den Anforderungen des § 12 BbgNatSchG genigt wird.

Schutzgut Eingriff Vermeidung/ Verminderung Ausgleich/ Kompensation
Boden - ca. 4.589 gm auszuglei- - regelmafige Kontrolle der | 215 qm Strauchpflanzungen
chende Neuversiegelung Fahrzeuge (StraRenbegleitgrin)
- Verunreinigungen durch - Abtrag und Lagerung des 1.912 gm Anlage lineares
Baustellenfahrzeuge und Oberbodens gemaR DIN Feldgehdlz
Baugerate 18915 und Wiederverwen-
dung bei Pflanzmafnahmen | 825 gm Hecken (entlang der
- Verdichtungen durch inneren Grenzen, Breite 2.50
Baufahrzeuge m)
368 gm Hecken (entlang der
Handelstralle, Breite 4.50 m)
2 vgl.: Bender, J., Mai 1999, Erlduterungsbericht zum Griinordnungsplan zum vorliegenden

Bebauungsplan, S.22/23
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Wasser - Versiegelung bisher offener | - Versickerung des Nieder-
Flachen schlages auf der Flache Umwandlung Intensivacker
in Hausgarten:
- Verringerung der Versicke- | - regelmaRige Kontrollen der | 2.850 gm
rungsfléche fur Niederschla- | Baustellenfahrzeuge und -
ge gerate
- Eindringen von Schadstof-
fen
ins Grundwasser
- Erhéhung des Frischwas-
serverbrauches
Flora/ Fauna |- Verlust von Lebensrdumen: | BaumschutzmaRnahmen
* ca. 9.371 qm Intensivacker | wéhrend der Baupha- Ersatzpflanzung von 13
* ca. 249 gm Krautsaum se(Kronen-, Stamm-, Wur- Baumen
zelschutz)
- mechanische Zerstérung ErsatzmaBnahme:
nicht mobiler Tierarten; - Erhalt des Gehélzstreifens | Anlage Feldgehélz:
kurzzeitige Verdréngung 1.268 qm
mobiler Arten
Pflanzung von
17 Obstbaumen
Landschafts- |- Bau von Gebduden - angepalite Gebdudehéhen | Fassadenbegriinung von
bild und Stralien - angepalite Gebaudedichte | Garagen und Carports
(Erholung) - orts- und landschaftsange-
paBte Architektur unter
Beriicksichtigung der Ge-
staltungssatzung
- Einbindung der Baumaf-
nahme durch Hecken und
Feldgehdlze
Klima/ Luft - Immissionen

Selbstverstandlich befinden sich die griinordnerischen Festsetzungen auch in einem stadte-
baulichen Kontext. Die Festsetzungen innerhalb des Plangebietes dienen vor allem neben
dem grunordnerischen Aspekt der gem. § 1 a BauGB sensiblen Einbindung von Siedlungs-
raum und Landschaftraum sowie der Gliederung der Baugrundstiicke in bereichstypischen
Kontext. Dadurch soll eine Festsetzungsharmonie zwischen Ausgleich, Ersatz und Minimie-
rung des Eingriffs und einer sinnvollen stadtebaulichen Einbindung hergestellt werden.

So wird ein Griingirtel entlang der &ueren Grundstlicksgrenzen festgesetzt (gem. § 9 Abs.
1 (25) BauGB).

Zwischen den Grundstiicken oder den Hauptgebauden ist ein jeweils 2.5 m breiter Grin-
gurtel anzulegen. Die Festsetzung wurde so gefaltt, dal® jeweils konkrete Pflanztiefen (29 —
30 m) zwischen den Hauptgebauden (2,5 m Breite) festgesetzt wurden, und zwar jeweils
von der grundsticksvorderen Straflenkante bis zur riickwartig festgesetzten Anpflanzflache.
Bei ca. 16 Baugrundstiicken (Einfamilienhauser sind angestrebt) ergabe sich eine Anpflanz-
flache von ca. 1200 m2. Da aber Garagen, Carports und Zufahrten mit ca. 1/3 rechnerisch
als Abzug berlicksichtigt werden konnen, ergeben sich die prognostizierten 825 m? An-
pflanzflache. Dies bei der Annahme, dall bei jedem Grundstiick im Grenzabstand eine
Garage errichtet wird. Aus Erfahrung ist prognostisch davon auszugehen, daR ein geringer
Anteil an Stellplatzen auch in einem Kellergeschof3 untergebracht oder oberirdisch vor dem
Haus errichtet wird. Somit dirfte die Bilanz rechnerisch mindestens erreicht werden. Durch
diese Mallnahmen soll ein durchgriinter und mit der naturraumlichen Umgebung verbunde-
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ner Grundsticks-Freiflachencharakter dargestellt werden. Nattrlich im Zusammenhang mit
den Festsetzungen Uber die auBere Gestaltung der Gebaude. Dem dient auch die Eingri-
nung der Garagen und Carports. Zusatzlich wird die Pflanzung von Einzelbaumen auf den
jeweiligen Grundstiicken angeordnet. Dabei sind je 350 gm nicht Gberbaubarer Grund-
stiicksflache ein Obstbaum und je 450 gm im Abstand von 2 m entlang der 8stlichen Stra-
Renbegrenzungslinie der HandelstralRe ein Baum zu pflanzen. Auch diese Festsetzung dient
neben der Ausgleichsnotwendigkeit der harmonischen Einfugung in den Siedlungs- und
Landschaftsraum.

Im Bebaungsplan sind dies Flachen mit Pflanzbindung (Flachen A, B, C) und einer Tiefe von
4 — 7 Metern festgesetzt. Diese Strauchpflanzungen definieren stadtebaulich den &uferst
sensiblen Ubergang von Hart- zum Weichbild des Siedlungsraumes und miissen zusam-
menhangend hergestellt werden. Die stadtebaulich wertvollen und vorhandenen Einzelb&u-
me sind grundsétzlich zu erhalten. In Einzelféllen erscheint allerdings eine Befreiung dies-
bezuglich vertretbar, wenn dadurch die Erschlielung der Grundsticke erschwert wirde.

Entlang der Grundstucksgrenzen zur Handelstralle ist eine Hecke unter Berlcksichtigung
der Grundstiickszufahrten herzustellen. Hierbei wird, wie bei dem tUberwiegenden Teil der
anderen grinordnerischen Festsetzungen auch, der Festsetzungsharmonie des B-Planes
18 A ,Sudliche HandelstralRe* zur einheitlichen Gestaltung der Siedlungskante aufgegriffen.

Durch die Festsetzung der wasser- und luftdurchlassigen Materialien fir Zufahrten etc.
sowie der Versickerung der Niederschlagswasser gem. BbgBO auf den jeweiligen Grund-
stlicken wird neben den griinordnerischen Minimierungsabsichten auch das &értliche Kanali-
sationsnetz entlastet, was indirekt auch den Eigentimern zugute kommt.

Die Pflanzlisten sollen sicherstellen, daf® keine artfremden Pflanzungen vorgenommen
werden. Um Kleinkinder nicht auf dem Spielplatz zu gefahrden, wird in der Pflanzliste die
Sorten gekennzeichnet, die zur Sicherheit nicht angepflanzt werden dirfen. Die Pflanzliste
|&R3t dabei geniigend Gestaltungsspielraum.

Sollten umsetzungsbedingt einige Festsetzungen nur erschwert in wenigen Einzelféllen
erreichbar sein, so erscheinen Befreiungen unproblematisch, sofern daf} Grundgerust der
Festsetzungen unberihrt bleibt. Z. B. kdnnten bei Grundsticksteilungen gering tiefere Bau-
grundstiicke entstehen, was mit der Festsetzung 11.2.e bezlglich der festgesetzten Tiefen
konfligieren kénnte. In diesem Fall ware eine Befreiung sinnvoll, sofern auf dem betroffenen
Baugrundstiick die Festsetzung ansonsten ausgefuhrt wird.

10. Ver- und Entsorgung

10.1 Trink- und Léschwasserversorgung, Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserleitung in der Handelstrafle wird im Rahmen der ErschlieRung des Plan-
gebietes verlegt. Die Ubrigen Medientrager liegen an. Im Bereich der Durerstra’e sind im
vergangenen Winter alle Medientrager verlegt worden. Hier fehlt lediglich die Regenwas-
serleitung.

Trager der Planung wird der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Der Teltow® sein. Der
Trinkwasserbedarf kann aus dem Wasserwerk Teltow abgedeckt werden.
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10.2 Strom-, Warmeversorgung

In der HandelstralRe befindet sich eine Stromleitung. Eine Trafostation befindet sich an der
Handelstralle auf Hohe der Bahnstralle. Im weiteren ist im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 36 eine Trafostation vorgesehen. Es ist im Rahmen der Tragerbeteiligung noch zu pri-
fen, inwieweit eine weitere Trafostation im Bereich der Direrstral’e benétigt wird.

In der GroRbeerener Stralle verlauft eine Gashochdruckleitung NW 200 Richtung Grolibee-
ren, die aber die Planung nicht tangiert.

Ein Fernwarmeversorgungssystem ist nicht vorhanden.

10.3 Abfallentsorqung

Die Entsorgung des Abfalls obliegt dem Landkreis Potsdam - Mittelmark.

11. Altlasten, Kampfmittelbelastung

Es sind bisher keine Altlasten oder Altablagerungen bekannt. Bezlglich der Kampfmittelbe-
lastung kann in Anlehnung an die Aussagen zum Bebauungsplan Nr. 18A bisher nur eine
pauschale Einschatzung gegeben werden. Danach wird davon ausgegangen, daf® das
Gebiet insgesamt oder teilweise belastet ist.

12. Immissionsschutz

In etwa 600 Metern Entfernung zur éstlichen Plangebietsgrenze befinden sich die Gleise der
Bahnstrecke Teltow - Ludwigsfelde. Im Rahmen des Gesamtprojektes Knoten Berlin der
Deutschen Bahn AG NPB 64 wurde ein Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Strecke
als ICE - Strecke durchgefiihrt, welches mit Beschlu® vom 28.08.1996 abgeschlossen und
rechtskraftig wurde.Im Planfeststellungsverfahren wurden die Bahnanlagen bezlglich der
Larmemissionen mit 73 dB(A) tags und 69 dB(A) nachts prognostiziert. Bei einer Entfernung
(bei konservativ gerechneter vollig freier Schallausbreitung) von etwa 650 Metern zum
Emissionsort betragt die Schallminderung ohne Schallschutz etwa 22 dB(A). Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur WA bei Verkehrsgerauschen (55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts) kdnnten somit nachts geringfiigig um 2 dB(A) auf maximal 47 dB(A) Uberschritten
werden.

Der Grenzwert zur Larmvorsorge bei dem Neubau von Verkehrswegen betragt in Wohnge-
bieten nachts 49 dB(A); 16. BimSchV). Die geringfiigige Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 rechtfertigt keine selbstandig im Bebauungsplan festzusetzende
Schallschutzmafinahmen, zumal eine absolut freie Schallausbreitung wegen vorgelagerter
Bebauung und Bepflanzung nicht gegeben ist.

Die im Siden befindliche Industriebahn, die zum Industriebetrieb Teltomat fuhrt, befindet
sich in einem Abstand von ca. 150 Metern (geringste Entfernung) zur sudlichen Grenze des
Plangebietes. Aufgrund der sehr geringen Frequentierung dieser Gleise und des Abstandes
zum Plangebiet werden auch hier keine Schallschutzmaf3nahmen erforderlich. Das Amt fur
Immissionsschutz erhebt ebenfalls keine Bedenken bezlglich des Schienenlarms.
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13. Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 18 B

Somit ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzungsart

Fliache in gm

%

Nettobauland:

10.723

77,3

davon:

Uberbaubare Grundstlicksflachen
(einschlieBlich Flachen fiir Garagen)

4.800

34,6

nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

5.923

42,7

davon:

Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonst.
Bepflanzungen

1.897

éffentliche ErschlieBungsflédchen:

2.703

19,5

Straflenverkehr

2.703

19,5

davon:

Handelstralle

1.319

Durerstralle

1.384

offentliche Griinflichen:

441

3,2

Kinderspielplatz

441

3,2

Flachen fiir Versorgungsanlagen:

0

Geltungsbereich gesamt

13.867

(100)100

14. Bodenordnung, Eigentumsverhiéltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse sind geklart, so dal® mit einer raschen Umsetzung der Planung
gerechnet werden kann. Hierbei ergibt sich der Vorteil, dal dann auch die Handelstralle
und die Durerstralle tkonomisch sinnvoll befestigt werden kann. Momentan stellt sie sich
Uberwiegend als ungeordneter und unbefestigter Sandweg dar.

Teltow, 25.07.2001

Stadt Teltow
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