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A. Begriindung

gemél 8§ 9 Abs. 8 BauGB i.d.F. vom 1. Juni 1990 zum Bebauungsplan Nr. 20 "Max-Sa-
bersky-Allee 22" in Teltow-Seehof fiir das Geldande zwischen Max-Sabersky-Allee, Hauff-
stralRe und den Flurstiicken 5 und 29 in der Flur 4 der Gemarkung Teltow.

() Veranlassung des Plans und Erforderlichkeit

1. Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans, Ziele und Zwecke der
Planung

1.1 Lage und infrastrukturelle Vernetzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt durch das Flurstlick 3 (Hauffstra-
Be) im Westen, Flurstiick 29 im Norden, Flurstick 5 im Osten und das Flurstick 151/1
(Max-Sabersky-Allee) im Stden und umfalt das vollstdndige Flurstiick Nr. 4 der Gemar-
kung Teltow, Flur 4.

Die Max-Sabersky-Allee ist als SammelstraRe die wesentliche ErschlieBung parallel zum
Teltower Landschaftsufer. Sie verfligt iber mehrere Anbindungspunkte an die tGberértlich
bedeutende Lichterfelder Allee, die Teltow mit Berlin direkt verbindet. Innerdrtlich ist die
Lichterfelder Allee - und die Potsdamer StraRe als ihre Fortsetzung - eine wichtige Verbin-
dung zwischen Wohn- und Arbeitsstandorten in Teltow.

Die Entfernung des Gebietes zur Altstadt Teltow betrdgt 1,4 km, die nach Lichterfelde-Mit-
te 1,2 km. Der Bahnhof Teltow, der sich am 6stlichen Siedlungsrand der Stadt Teltow be-
findet, ist ca. 2,5 km (Luftlinie) bzw. 3,7 km (StralRenverlauf) entfernt vom Planungsgebiet.

Die nachstgelegene Grundschule befindet sich in der Mahlower StraRe in etwa 2 km Ent-
fernung. Der nachste Kindergarten wiederum ist in unmittelbarer Nahe (200 m) in der Lich-
terfelder Aliee.

Die Schule ist durch Busverbindungen mit Umsteigen am Ruhlsdorfer Platz bzw. fu3laufig
durch die dazwischenliegenden Wohngebiete zu erreichen.

Die medizinische Versorgung ist in Teltow zentral gelegen. In dem ca. 3,5 km vom Pla-
nungsgebiet entfernten Arztehaus an der Potsdamer StraRRe sind viele Facharzte mit ihren

Praxen angesiedelt. Das Planungsgebiet ist durch zwei Buslinien direkt an diesen Standort
angebunden.

Nordlich des Planungsgebiets schliel3t sich die unter Landschaftsschutz stehende Kanalaue
an. Das sog. "Teltower Landschaftsufer” ist mit einem Uberdrtlichen Wanderweg (ehemali-
ger Patrouillenstreifen) fiir Fahrrad-, Wander- und Reittouristik vorgesehen.

Fur sportliche Nutzungen bietet sich der Reitplatz slidlich des Geltungsbereiches in Seehof
an. Er liegt in ca. 0,8 km Entfernung vom Planungsgebiet und soll durch Tennisanlagen und
weitere Freizeiteinrichtungen ergéanzt werden. Ein Sportplatz befindet sich in der Ndhe der
Grundschule in der Mahlower Stralle.

Einzelhandels- bzw. Lebensmittelgeschafte befinden sich in der Mahlower StrafRe und der
Altstadt Teltow in ca. 2 km Entfernung.
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1.2  Ziel und Zweck der Planung

Erste Ansiedlungen in Seehof erfolgten bereits vor 1900 nahe dem Teltower See. In den
90er Jahren des 19. Jahrhunderts entstand eine Villenkolonie mit reprasentativen Landhau-
sern, was schlie3lich in den 30er Jahren in der Errichtung der "Neuen Gartenstadt" in der
Zeit von 1934 bis 1945 miindete.

Das Planungsgebiet umfat das Grundstiick der Villa Sonnenthal, deren Eigentimer ange-
sichts der Verfolgung judischer Birger wahrend des NS-Regimes 1938 in die USA
emigrierten.

Nachfolgend bezog der Chemiekonzern Schering die Villa, die spiter vom Kombinat Berlin-
Chemie weiter als Labor genutzt wurde. Seit 1990 steht sie leer.

Die Villa Sonnenthal, die heute unter Denkmalschutz steht, befindet sich in einem desola-
ten baulichen Zustand. Eine Bauwerkssanierung ist dringend erforderlich.

Im Entwurf des Flachennutzungsplans wurde das Planungsgebiet als Wohnstandort
ausgewiesen.

Die Stadt Teltow beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan Nr. 20 "Max-Sabersky-Allee 22"
ein Teilgebiet Seehofs planerisch vorzubereiten, das Blrgern von Teltow und zuziehenden
Haushalten die Méglichkeit eréffnet, Wohneigentum zu erwerben. Damit soll dem dringen-
den Wohnbedarf der Teltower Bevélkerung und zum anderem dem auf Teltow zukommen-
den Bedarf von Wohnungssuchenden, die sich im Umland der GroRstadte Berlin und Pots-
dam niederlassen wollen, Rechnung getragen werden. Die planerische Vorbereitung des
Gebietes und die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine geordnete Siedlungsent-
wicklung erméglichen, die dazu beitrégt, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Diese Ubergeordneten Zielsetzungen sollen durch eine konsequent ékologisch und denkmal-
pflegerisch orientierte Planung umgesetzt werden, die die Umweltbelastungen und den Ein-
griff in Natur und Landschaft auf das nichtvermeidbare Minimum reduziert.

Die Bebauung und Nutzung des neuen Siedlungsgebietes bindet die bestehende Sied-
lungsstruktur in einer Weise ein, die bauliche Gegensatze vermeidet und die MaRstéablich-
keit der umliegenden Bebauung aufnimmt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow beschloB am 9.11.1993 (Beschluf3-Nr.
15/32/93) die Aufstellung des Bebauungsplans fiir das Grundstiick Flur 4, Flurstiick 4,
Max-Sabersky-Allee 22

Das Planungsgebiet liegt landschaftlich reizvoll am Teltower Landschaftsufer, dem nérdli-
chen Siedlungsrand von Teltow-Seehof. Die Stadtrandlage korrespondiert mit der geplanten
Nutzung als Wohnstandort.

Da das Gebiet auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegt, ist zur Sicherstel-
lung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Der Bebauungsplan hat u.a. die Aufgabe, die Darstellungen des im Parallelverfahren laufen-
den Flachennutzungsplans fir das Stadtgebiet Seehof zu qualifizieren.

Die Einbeziehung der Villa Sonnenthal in den Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt
aus Grinden der fur den Villen-Park erforderlichen Griinordnung und unter denkmalpflegeri-
schen Aspekten, deren Verwirklichung eine homogene Struktur in Anbindung an die umge-
bende Bebauung schafft.
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Das Grundstiick Max-Sabersky-Allee 22 wird deshalb zwischen der Max-Sabersky-Allee
und dem Teltower Landschaftsufer in einer Tiefe von 95 m und einer Breite von 53 m fir
stadtvillenartige, qualitatvolle Wohnbebauung ausgewiesen. Der vorhandene Villen-Park
wird durch die Ausweisung als nicht Gberbaubare Flache und die Eintragung der zu erhal-
tenden Baume auf Dauer gesichert.

1.3 Planungsprozef3

Ein Landesentwicklungsprogramm bzw. Landesentwicklungspldne befinden sich zur Zeit in
der Aufstellung. Daher kénnen lediglich die im Vorschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz
enthaltenen Aussagen herangezogen werden.

Teltow strebt die Einstufung als Mittelzentrum im engeren Verflechtungsraum Branden-
burg-Berlin an. Die Entwicklung wird sich vorrangig durch ErschlieBung neuer Wohnstand-
orte im Siedlungsbereich (Innenentwicklung) sowie im direkten Siedlungsrandbereich bis zu
einer Bevdlkerungszahl von 23.000 Einwohner im Jahr 2000 vollziehen. Dieser Zielgréfie
liegt der Rahmen - und Entwicklungsplan Teltow zugrunde, auf deren Basis der Entwurf
des Flachennutzungsplans weiterbearbeitet werden soll. Die Entwicklung der Wohnbaupo-
tentiale des Stadtteils Seehof ist im FNP als vordringlich angesehen (Steigerung der Ein-
wohnerzahl von 1.500 auf 3.750).

Als "Siedlungsgebiet mit landschaftlicher Pragung” ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans hauptséchlich gepragt von der harmonischen Gestaltung des Villen-Parks. Daher wur-
de fir das Neubauvorhaben "Max-Sabersky-Allee 22" eine detaillierte Bestandsaufnahme
der Vegetation durchgefiihrt, um wertvolle Vegetationsflachen und schiitzenswerte Bdume
zu ermitteln und zu integrieren (siehe Erlduterung zur Griinordnungsplanung).

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem im FNP-Entwurf als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesenen Teltower Landschaftsufer.

Der Rahmenplan fir die Gesamtstadt Teltow (Stand Januar 1995) befindet sich derzeit im
Abstimmungsverfahren. Als Bestandteil des Rahmenplans wurde bereits ein Stadtteilent-
wicklungskonzept fur Teltow-Seehof erarbeitet.

Mit der Erstellung des Bebauungsplans Nr. 20 "Max-Sabersky-Allee 22" in Teltow-Seehof
wurde im April 1894 die "complan in Brandenburg, Gesellschaft fir kommunale Planung
und Stadtentwickiung mbH" beauftragt.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgte in standiger Abstimmung mit der Flachen-
nutzungsplanung, der Stadtteilentwicklungskonzeption fir Teltow Seehof und in Abstim-
mung mit der Gemeinde und den Gemeindevertretern.

In den Bebauungsplan wurde die parallel durch das Landschaftsarchitekturbiiro Metzier &
Kohl erarbeitete Grinordnungsplanung fir das Gebiet "Max-Sabersky-Allee 22" integriert.

2. Bertcksichtigung des Aligemeinwohls

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung und eine men-
schenwirdige Umwelt gesichert; die natirlichen Lebensgrundlagen werden weitestgehend
geschitzt und entwickelt. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere
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folgende Aspekte beachtet sowie unter Berlicksichtigung eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden miteinander und untereinander in Einklang gebracht:

- Belange der ailgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,

- Belange der Wohnungsversorgung der Bevdlkerung

- Belange der Eigentumsbildung der Bevélkerung,

- Belange von Sport, Freizeit und Erholung,

- Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- Belange des Verkehrs,

- Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
- Belange der Denkmalpflege.

81 Bertcksichtigung und Abwagung der einzelnen Belange
3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse

Die tagliche Kfz-Belastung durch Ziel- und Quellverkehr ist als gering einzustufen und be-
trifft nur die Gebaude, die direkt an der Max-Sabersky-Allee stehen. Bei den im Stadttei-
lentwicklungskonzept fur Seehof empfohlenen Geschwindigkeitsbegrenzungauf 6 km/h
(HauffstraRe) und 30 km/h (Max-Sabersky-Allee) ist eine Uberschreitung der im WA zulas-
sigen Verkehrslarmpegel nicht zu erwarten.

Die Bebauung orientiert sich entsprechend der allgemeinen Zielsetzungen an vorhandenen,
das Ortsbild pragenden villenartigen Baustrukturen und &kologischen Kriterien. Dabei wird
insbesondere beriicksichtigt:

- Aufnahme der dreigeschossigen Solitarbauweise als Fortentwicklung des Vil-
lenbandes am Teltower Landschaftsufer,

- Verwendung von ortstypischen Baumaterialien,

- Begrenzung der Bauhdhe auf den Rahmen der vorhandenen Vegetationshdo-
hen, um den dominanten Charakter des Villen-Parks zu unterstreichen.

Die Abstandsflaichen liegen auf dem Grundstiick. Uberlagerungen von Abstandsfldchen
kommen nicht vor.

Das im Stadtteilentwicklungskonzept fir Seehof vorgeschlagene Siedlungszentrum west-
lich des Sondergebiets "Forschung” beinhaltet die Integration von Gemeinbedarfs-, Han-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen in Verbindung mit den vorhandenen Arbeitsstatten.
Durch die Schaffung einer urbanen Mitte fUr Seehof ist es moglich, den téaglichen Bedarf
der Bewohner Seehofs - und somit auch der Bewohner des Planungsgebietes - in ausrei-
chendem MaR zu decken, ohne lber den siedlungsinternen Verkehr von Seehof hinaus die
Verkehrsbelastung - beispielsweise der Lichterfelder Allee - zu steigern.

3.2 Wohnbedlrfnisse bei Vermeidung einseitiger Bevoélkerungsstruktur / Belange
korperlich behinderter Menschen / Eigentumsbildung

"Villen und Landhauser auf parkahnlichen Grundstilicken ist die spezifische Nutzung an der
Nordseite der Max-Sabersky-Allee. Die hier vorliegenden stédtebaulichen und
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architekturhistorischen Qualitaten unterscheiden das Wohnen in diesem Bereich ganz deut-
lich vom Wohnen sidlich der Lichterfelder Aliee." (Auszug aus der Bestandsanalyse des
Stadtteilentwicklungskonzeptes Teltow-Seehof)

Zur Bereicherung der Vielfalt an Wohnformen in Seehof und zur Vermeidung einer einseiti-
gen Bevolkerungsstruktur in diesem Stadtteil sollen insgesamt 64 Wohneinheiten (WE}, da-
von 4 in der bestehenden, denkmalgeschitzten Villa, in hoher Qualitdt als Eigentumswoh-
nungen mit 2 bis 3 Raumen in mehrgeschossiger Bauweise entstehen.

Behindertengerechtes Wohnen wird insofern berticksichtigt, als ErdgeschoRwohnungen ge-
nerell eine behindertengerechte Erreich- und Begehbarkeit aufweisen und der 6ffentliche
wie gemeinschaftliche Stralienraum- und Freiraum wie auch die Zuwegung zu den Wohn-
gebauden und Stellplatzen behindertengerecht gestaltet werden. Darliberhinaus werden
auch einige Wohnungen behindertengerecht ausgestattet.

Die Férderung der Eigentumsbildung ist Anla® dieses Bebauungsplans.

3.3 Soziale und kulturelle Bed(irfnisse der Bewohner

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Max-Sabersky-Allee 22" besteht bei ca. 160 Ein-
wohnern ein Bedarf von 10 Kindergartenplatzen fur die Altersgruppen 0-6 Jahre (1,5 Kin-
der je 100 Einwohner und Jahr bei 40%iger Versorgung der 0-3 Jahrigen und 90%iger Ver-
sorgung der 3-6 Jahrigen).

Der in unmittelbarer Ndhe vorhandene Kindergarten "Jenny Matern" ist in der Lage, diesen
Bedarf zu decken.

Weiterhin befindet sich am sidlichen Rand des Stadtteils Seehof ein Reiterhof, der kinftig
um Tennisanlagen und ein vielfédltiges Angebot an Freizeiteinrichtungen erweitert werden
soll.

Bei der Gestaltung der Parkanlage im Bebauungsplangebiet sind vorrangig die Prédmissen

der Gartendenkmalpflege bzw. der Grinordnungsplanung zu beriicksichtigen (siehe Kapitel
3.4, 3.5 und 3.6.3).

Die gebietsinterne, private Kinderspielflache ist hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung als
Spielbereich mit verschiedenen dezentralen Nutzungsmdoglichkeiten fir Kinder verschiede-
ner Altersgruppen vorgesehen. Fir die Anordnung des Spielplatzes sind u.a. Kriterien des
Landschaftsschutzes und der Spiel-Sicherheit malRgebend.

Bei der Planung des neuen Wohnbereiches sind vor allem Kriterien der optimalen Wohnnut-
zung und der Einpassung der Bebauung in die Umgebung bericksichtigt werden.

Im Einzelnen beinhaltet das:

- Die Differenzierung in verschiedene |dentifikationsbereiche - den schiitzens-
werten Park mit der Sonnenthal-Villa und den qualitdtvollen, modernen
Wohnbereich - zur Vermeidung von siedlungsstruktureller Einténigkeit.

- Fir den Spielbereich soll die Topographie, insbesondere die Hanglage zur
nordlichen Grundstiicksgrenze, genutzt werden.
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- Die Sudausrichtung von Wohnraumen und die Nutzung der Nordbereiche fir
ErschlieBungs- und Funktionsraume (Kiiche, Bad, Treppenhaus, Abstellraum,
etc.) soll die passive Nutzung der Sonnenenergie ermdéglichen.

- Die Realisierung einer kompakten Bauweise mit energie-, flachen- und im
Hinblick auf den Bau- und ErschlieBungsaufwand kostensparender Aus-
fdhrung.

- Die Warmeversorgung erfolgt mit Gasheizungsanlagen, die tiber die vorhan-
dene Erdgastrasse versorgt werden.

- Die durch die textlichen Festsetzungen beschrankte Materialwahl bei der Au-
RBenwandgestaltung (Putz und Vormauerziegel bzw. Klinker} orientiert sich -
wie auch die Bauform - an den Materialien der vorhandenen Bebauung aus
den ersten Jahrzehnten des 20.Jahrhunderts.

3.4 Landschafts- und Freiflachenstruktur

Die Freiraumstruktur des urspriinglichen, historischen Konzeptes (Wechselspiel von Hallen-
wald und gartnerisch genutzter Lichtung) ist derzeit noch ablesbar. Neben dem raumpra-
genden Rahmen aus StralRenbdumen ist der Bestand charakterisiert durch:

- einen dicht mit altem Baumbestand bestockten Bereich im Umfeld der Villa,
der sich besonders im Stiden und Sidwesten massiert. Das Vorhandensein z.
T. sehr alter Traubeneichen legt die Vermutung nahe, das konzeptuell auf
dem damaligen Bestand aufgebaut wurde.

- Im Bereich der Sdume und Nutzungsgrenzen wurde das Baumgerlst durch
Zierstraucher erganzt, die durch ihr hohes Alter ebenfalls eine erhebliche
Qualitat des Raumes darstellen {Haselnu3, wolliger Schneeball, Spiraa).

- Innerhalb der zentralen Raumbereiche wurde keine Strauchschicht angelegt,
wodurch das Wohnumfeld die transparente Erscheinung eines "hallenartigen
Hochwaldes" erhalt.

- Im Nordosten bis Osten 6ffnet sich der Raum, der hier besonders von der
stillgelegten géartnerischen Nutzung geprégt ist. Von einzelnen Zierstrauchern
abgesehen dominieren Obstgehdlze, die sich in schlecht gepflegtem Zustand
befinden. Den Schwerpunkt des Raumes bildet eine Gewachshausanlage mit
dem ehemaligen Heiz- und Werkstattkomplex sowie den Frih- und
Mistbeetanlagen.

Die Attraktivitat des Siedlungsgebietes hangt im wesentlichen davon ab, wie das ange-
strebte Wachstum in den Villen-Park integriert werden kann. Daher sind vorgesehen:

- Die Erhaltung des wertvolien Baumbestandes des Villen-Parks,

- Die Ausbildung der Parklandschaft mit Nutzungsmédglichkeiten flr die
Bewohner,

- Der Erhalt und die Einbeziehung von natlrlich belassenen Flachen in das
Siedlungsgebiet; die wechselseitige Durchdringung von Siedlungs- und
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Naturflichen zur Vermeidung scharfer Rander insbesondere im Ubergang
zum im Norden angrenzenden Landschaftsufer,

- Regulierende Eingriffe in die Bepflanzung (Neupflanzung/Bewahrung) zur Un-
terstiitzung der 6kologischen Wirksamkeit des gewahiten Siedlungskonzep-
tes; Anpflanzung mit Ruicksicht auf Besonnung/Verschattung (Winter/
Sommer).

Der Charakter des Landschaftsbildes wird im Geltungsbereich wesentlich durch die Parkan-
lage bestimmt. Mit deren Sicherung wird auch die Erhaltung des fir Teltow-Seehof pragen-
den Teltower Landschaftsufers gewahrleistet.

Die Max-Saberskay-Allee ist mit ihrem dominanten StraRenbaumbestand als (ibergeordnete
Landschaftsstruktur definiert; ihr Charakter ist in seinem Bestand zu bewahren und soll
dort, wo es erforderlich ist, ergénzt und ausgebaut werden.

3.5  Offentliche/Private Griinflichen / Freizeit und Erholung

Das Gebiet ist vor allem von der groRflachigen Parkaniage geprégt. Sie bietet intern das
gréfRte Erholungspotential.

Aufgrund des Gebietscharakters und dessen groRflachiger Festlegung als Gartendenkmal
werden keine 6ffentlichen und privaten Grinflachen ausgewiesen. Die nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sind generell gemeinschaftlich zu nutzender Erholungsfreiraum. Hinzu
kommt, daR das Gebiet direkten AnschluR an einen Uberdértlichen Radweg (ehem. Patrouil-
lenstreifen) und Wanderweg (Promenade) hat, die das Teltower Landschaftsufer von der
Teltower Altstadt bis nach Berlin-Lichterfelde begleiten.

Im Bebauungsplan wird durch Textliche Festsetzungen (TF) verbindlich geregelt, welche
Grundstiicksanteile versiegelt werden dirfen. Hiertiber ist vom Bauherren im Bauantrags-
verfahren ein rechnerischer Nachweis zu fihren.

Mit der Festsetzung, daR die Grundstiicke nur bis 15 bzw. 20% Uberbaut werden dirfen
(GRZ = 0,15 bzw. 0,2), bleibt der Versiegelungsgrad entsprechend der Umgebungsnut-
zung vertraglich und das Gebiet behalt seinen durchweg "grinen" Charakter.

Wichtige Kompensationsmanahmen fiur den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind:

- Herrichten und Wiederherstellen des Gartendenkmals (Bestandspflege)

- Herstellung der Spielflaiche mit Spielangeboten zur Erholungsféderung und
Herstellung eines Ubergangsbereiches zur Landschaft,

- Ingenieurbiologische MaBnahmen zum Bodenschutz wahrend der Baumal3-
nahmen und der Folgenutzung.

Diese MaRBnahmen sind allerdings nicht ausreichend, den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen. Da der Ausgleich nicht innerhalb des urspriinglichen Geltungsbereiches rea-

lisiert werden kann, sind Flachen fir KompensationsmalRnahmen in die Planung
einzubeziehen,
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Mogliche KompensationsmalRnahmen sind:

- Die Herrichtung der HauffstraRe als Zugang zur Villa Sonnenthal und zum
Teltower Landschaftsufer,

- Die Erganzung der Baumreihe an der Max-Sabersky-Allee einschlie3lich der
Wiederherstellung der Stralenrandbereiche,

- Die Herrichtung der Flache vom Bearbeitungsgebiet bis zum Teltowkanal als
Erholungsbereich.

Dem Bedarf an Spielflachen werden neben der im Gebiet geplanten, strukturierten Spielfla-
che auch die gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen der mehrgeschossigen Wohnbauten
und das direkt anschlieRende Landschaftsufer gerecht.

3.6 Naturhaushalt, Naturschutz und Landschaftspflege

Parallel zum Bebauungsplan "Max-Saberskay-Allee 22" wird fir den Geltungsbereich ein
Grinordnungsplan aufgestellt. Beide Planungen sind in standiger Abstimmung untereinan-
der erstelit worden. Der Grinordnungsplan ist von Beginn der Planung an in den Bebau-
ungsplan intergriert.

3.6.1 Geologie / Topographie

Die in der Vergletscherung Norddeutschlands eiszeitlich entstandenen welligen Formen pra-
gen die Landschaft im Planungsbereich durch Ablagerungen und Geladndeformen aus der
Zeit des Pleistozan und Holozan. Hier entstand die deutliche Gliederung in zahlreiche Téaler
und Hochflachen.

Der Raum Teltow wurde zuletzt durch die Weichseleiszeit (vor 120.000 bis 10.000 Jah-
ren) im sogenannten "Brandenburger Stadium”, dessen sidliche Grenze etwa 45 km vor
dem heutigen Berlin verlief, Gberformt.

Fir die gutachterlich erkundeten Baugrundschichten werden folgende Bodenklassen
angegeben:

= Mutterboden = Bodenklasse 1 -> ungeeignet fir die Aufnahme von
Bauwerkslasten,
- Sand = Bodenklasse 3 -> gut geeignet,

- Ton/Schluff
- Geschiebelehm
- Torf

Bodenklasse 3 -> s.o.,

i

Bodenklasse 4 -> s.o.,

I

Bodenklasse 2 -> nicht geeignet.

Lediglich Sand, Geschiebelehm und Geschiebemergel sind gut, bzw. bedingt gut fir die
Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet. Aufgrund seiner geologischen Formation kann der
anstehende Untergrund als bedingt tragfaéhiger Baugrund bezeichnet werden, es kdnnen
spontan Setzungen eintreten, die zeitlich auf die Bauphase beschrankt bleiben. "Die kon-
struktive Ausbildung der Gebdude muR® auf diese Setzungen Rucksicht nehmen {Platten-

griindung)... Unterhalb des geplanten Geb&udes (Tiefgarage) wirden ... Sedimente mit
stark unterschiedlichem Setzungsvehalten anstehen, die resultierenden Knickspannungen
wirden zu einer erheblichen Belastung der Fundamentplatte fihren."” (siehe
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CSD-Baugrundgutachten). Fiur die Gebaude an der Max-Sabersky-Allee wird die Grindung
als problemlos angesehen.

Die frostsichere Uberdeckung liegt bei 1,2 m.

Das Geldnde im Geltungsbereich ist leicht bewegt mit einer internen Héhendifferenz von
etwa 4 m. Die Hochstpunkte erreicht das Geldande entlang der Max-Sabersky-Allee, nach
Norden hin féllt es gleichmaRig ab.

3.6.2 Grundwasser

Der Abstand zwischen Gelandeoberkante und den Grundwasserschichten wurde durch
zehn Baugrundbohrungen mit einer Endteufe von 9 m ermittelt. Bei allen zehn Bohrungen
wurde Grundwasser in Tiefen zwischen 1,40 m (Nahe Teltower Landschaftsufer) und 3,40
m {Nahe Max-Sabersky-Allee} angetroffen. Hinzu kommt eine kapillare Aufstiegshéhe von
bis zu 0,80 m Uber den Grundwasserspiegel. Demnach werden beim Bau der Wohngebau-
de einschlieBlich der Tiefgarage Wasserhaltungsmaf®nahmen bei den Bauausfihrungen und
GebdudeschutzmaRnahmen nach den Bauausfihrungen erforderlich. "Es ist mit Schwan-
kungen des Grundwasserspiegels im Bereich von mehreren Dezimetern zu rechnen. Es wird
empfohlen, bis zum Beginn der Bauarbeiten. die Wasserstande in den eingerichteten Pegeln
zu Uberwachen..." (siehe CSD-Gutachten). Im Bereich der Gebdude an der Max-Sabersky-
Allee mull bei Niederschlag mit Stauwasser auf der Geschiebemergelschicht gerechnet
werden. Hier sind geeignete Malnahmen zu Bauwerksschutz erforderlich.

"Das Wasser ist ... aufgrund eines Sulfatgehaltes von 405 bzw. 474 mg/! als schwach be-
tonangreifend zu beurteilen." (CSD)

Die FlieRBrichtung des Grundwassers ist in Richtung Teltowkanal zu erwarten.

Aufgrund des sehr hoch anstehenden Grundwassers ist das Niederschiagswasser im Gel-
tungsbereich tber Drainagen in das Trennsystem einzuleiten.

3.6.3 Bewuchs / Biotop

Besondere Qualitdten des Baumbestandes stellen zum einen die alten Linden und Trauben-
eichen dar, sowie die Blutbuche im Nordosten der Villa. In deren unmittelbaren Umgebung
befindet sich auRerdem ein altes Exemplar des Feldahorns (Acer campestre), der seinen
Habitus als strauchartiger Baum mit mehreren Einzelstdmmen beibehalten hat.

Insgesamt greifen der Bebauungsplan sowie der Grinordnungsplan sowohl die Raumpra-
gung durch Krimlinden auf als auch die Differenzierung in einen "dichten" und einen "lich-
ten" Bereich. Die Uberaus charakteristische Qualitat der verwilderten Obstgéarten wird im
Zuge der Planung aufgegeben.

Bereits im Vorfeld ist auf BaumschutzmaBnahmen und die Vermeidung UbermalRiger Ver-
dichtung im Bereich der Wurzelballen zu achten.

Zum Erhalt der Avifauna soll der Totholzbestand nicht entfernt werden. Das Totholz figt
sich gut in das Gesamtbild eines naturnahen Parks ein, der in seiner sparsamen Erschlie-
Bungsart faunistisch wertvolle, weil ungestérte Bereiche vorhalt.
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Im dichten Bereich weist der Parkboden eine z.T. dicke Streuauflage auf. Die derzeit gart-
nerisch genutzten Ostlichen Fldchen bestehen aus alten Hortisolen, die gut bis sehr gut
wiederzuverwenden sind.

Bei der Neuanlage der Griin- und Freiflachen sind (berwiegend standortgerechte Gehdlze
zu verwenden, die Gestaltungsansprichen gerecht werden.

Aus Grinden des Boden- und Trinkwasserschutzes muf3 auf die Anwendung chemischer
Pflanzenbehandlungsmittel sowohl im Bereich der ¢ffentlichen als auch der privaten Griin-
flachen verzichtet werden.

3.6.4 Klima

Die durchschnittliche Jahrestemperatur im Raum Potsdam liegt bei 8,5 °C. Der kélteste
Monat ist der Januar (Mittel -0,7°C), der warmste Monat ist der Juli ( Mittel +18,1 °C).
An durchschnittlich 225 Tagen im Jahr liegt sie Uber 5 °C. Die frostfreie Zeit liegt bei 170
- 180 Tagen, dagegen Frosttage zwischen 90 und 105 pro Jahr, wobei das Temperaturmi-
nimum meist im Januar und Februar auftritt.

Die Verteilung der einzelnen Windrichtungen zeigt im Jahresmittel sowie in den einzelnen
Monaten ein Vorherrschen westlicher Winde (Januar meist West-Slidwest, Juli meist
West-Nordwest).

3.7 Emissionsschutz

Die Max-Sabersky-Allee stellt eine linienhafte Kfz-Emissionsquelle dar, die aufgrund der im
Stadtteilentwicklungskonzept empfohlenen Geschwindigkeitsbeschriankungen keine Beein-
trachtigung des Wohnstandortes bedeutet.

3.8 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes am Rand eines fast ausschlieRlich durch Wohn-
nutzung bestimmten Stadtteils, umgeben von Landschaftsufer, Einfamilienhdusern und
Garten, ist davon auszugehen, da der Geltungsbereich nicht durch nahegelegene Emmisi-
onsquellen beeintrachtigt wird.

3.9 Belange der Wirtschaft

Der Stadtteil Teltow-Seehof weist insgesamt einen geringen Versorgungsgrad auf, der ent-
sprechend den Empfehlungen des Stadtteilentwicklungskonzeptes durch Laden und Ansied-
lung nichtstérenden Gewerbes im neu zu schaffenden Stadtteilzentrum verbessert werden
kann. Die Randlage des Planungsgebietes in Seehof ist allerdings ungeeignet fir die An-
siedlung von Versorgungsstrukturen.

Daher ist die Schaffung von Wohnraum Ziel dieses Planungsvorhabens.
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3.10 Verkehr / OPNV
3.10.1 Individualverkehr

Wegen der geringen Gréflte des Planungsgebietes ist kein nennenswerter interner Verkehr
zu erwarten, der Uber notwendige Zu- und Abfahrten hinausgeht. Lediglich zum Be- und
Entladen und vor allem als Feuerwehrzufahrt sind die internen befahrbaren, aber unversie-
gelten Wegeverbindungen geeignet. Zur Sicherung der Erschliefungsfunktionen fir den
Verkehr sind vorgesehen:

- Die Anlage einer Feuerwehrzufahrt mit einer Breite von 3 m und einem far
Feuerwehr und 3-achsiges Mullfahrzeug geeigneten Wendekreis,

- Der Bau samtlicher ErschlieRungswege unter der MalRgabe einer méglichst
geringen Versiegelung von Flachen. Neben den Einsparungen im Bereich der
Erschliessungskosten soll hiermit ein wesentlicher Beitrag zur Umweltver-
traglichkeit der vorgesehenen Baumalinahmen erreicht werden.

- Die Errichtung einer gemeinschaftlich zu nutzenden Tiefgarage unter den
mittleren Baufeldern, die alle erforderlichen und nachzuweisenden Stellplatze
und die Abstellrdume fUr die direkt dariiberstehenden Wohnhauser enthalt;
die Aus- und Einfahrt erfolgt per Ampelregelung von der Max-Sabersky-Allee
aus,

= Die Anbindung der internen Wege an die Uferpromenade.

Die auRere Anbindung des Wohnbereiches erfolgt Gber die Max-Sabersky-Allee, die Villa-
Sonnenthal ist Gber die HauffstralRe erschlossen.

Garagenbauten sind nicht zuldssig. Alle notwendigen Stellpldtze sind in der Gemeinschafts-
tiefgarage ausgewiesen. Separate Stellplatze auf dem Grundstiick sind ebenfalls nicht zu-
ldssig, soweit sie nicht als Behindertenstellplatze oberirdisch erforderlich sind.

3.10.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Geltungsbereiches an den OPNV ist durch die Buslinien entlang der
Lichterfelder Allee gegeben, da das Bebauungsplangebiet unweit dieser Route liegt. Eine
Busverbindung fiihrt von Lichterfelde Uber Seehof, Teltow, Kleinmachnow nach Stahnsdorf
(Bus Nr. 626), die andere von Lichterfelde Giber Seehof, Teltow, Stahnsdorf, Kleinmachnow
nach Zehlendorf (Bus Nr. 117} und jeweils wieder zuriick.

Die im Rahmen der Untersuchungen zur Anbindung Teltows Uber das Stadtbahnnetz Pots-
dam-Teltow ermittelten mdéglichen Trassenvarianten tangieren den Stadtteil Seehof nur pe-

ripher. Ein S-Bahn-Haltepunkt ist im Kreuzungsbereich von Mahlower Straf’e und S-Bahn-
Trasse vorgesehen.

3.11 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist im Bereich der technischen Infrastruktur von der Max-Sabersky-Allee aus
vollstédndig erschlossen.
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Die Abwasserentsorgung erfolgt per Anschlu® an die nérdlich der Lichterfelder Allee vor-
handene Druckleitung, die in die Gefalleleitung in der Lichterfelder Allee mindet, von wo
aus die Abwasser zur Klaranlage Stahnsdorf beférdert werden.

Die Wasserversorgung ist nach Auskunft der Versorgungstrager gewahrleistet, das Versor-
gungsnetz in gutem Zustand.

Der Stadtteil Seehof ist seitens der Stromversorgung komplett erschlossen.

Seit 1990 ist Seehof auch vollstdndig an die Erdgasversorgung angeschlossen. Die Dimen-
sionierung der neuen Leitungen weist ausreichende Kapazitat fir weitere Anschlisse auf.
Nach Aussagen der Telekom verfugt Seehof (ber vollstandige und unterirdisch neu verleg-
te AnschluRkabel mit ausreichender Kapazitat fur weitere Abnehmer.

Die vorhandenen Leitungen liegen im &ffentlichen StraRenland und werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans auf den privaten, gemeinschaftlichen Erschliessungsflachen
verlegt.

Die Heiz-Emissionswerte von SOx, NOx und Staub sind auf die entsprechenden Emissions-
werte von Gasheizungen beschrankt.

Neben der Nutzung der 6rtlichen topographischen und klimatischen Bedingungen fur die
Verbesserung der Energiebilanzen der Gebdude als passives Element der Energieversor-
gung, soll die Anwendung von zukunftsweisenden Techniken zur rationellen Energieversor-
gung und aktiven Sonnenenergienutzung fir eine Entlastung der Energiebilanz sorgen. Das
soll erreicht werden durch:

- Die Nutzung von Erdgas als leistungsgebundenem Energietrdger zur Warme-
versorgung und zum Kochen (alternativ ist auch die Nutzung von Strom als
Energietrager zum Kochen maglich),

- Den Einsatz von Energieumwandlern mit bestmoglichem Wirkungsgrad (je-
weils aktueller Stand der Technik gem. Bundesimmissionsschutzgesetz),

- Den Einbau objektbezogener, nachheizbarer Warmwasserspeicher; die Nut-
zung von Solarkollektoren far die Warmwasserbereitung,

- Die Wéarmerickgewinnung aus Abluft und Abwasser,

- Den Nachweis ausreichender Warmedammung fir alle Bauteile, insbesondere
fur Erker u.a.; als Leitlinien dienen neben dem BeschluR der Umweltminister-
konferenz die Anforderungen an Niedrig-Energie-Hauser,

- Die Zonierung der Gebdude entsprechend einer energetisch optimierten An-
ordnung mit stdorientierten Wohnraumen, groRen Fensterflachen und war-
mespeichernden Materialien im besonnten Innenbereich als thermischer Aus-
gleich und nordorientierten Wirtschafts- und Lagerrdumen mit kleineren
Fensterflachen,

Die Nutzung der Dachgeschosse als Wohnraum; die Ausbildung der Dachfor-
men als Schutz vor der hochstehenden Sommersonne bei gleichzeitiger Be-
ricksichtigung flacherer Sonneneinstrahlung im Winter.
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4. Bodenordnung

Der gesamte Geltungsbereich besteht aus einem Grundstlck, das bei teilweiser Umnutzung
der Villa zu Wohnzwecken geteilt werden soll. Es wird ein 2.492 m? (40 m x 62,5 m) gro-
Res Grundstiick fur die Villa Sonnenthal abgeteilt.

5. Flachennutzungsplanung

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Flachennutzungsplan-Entwurf von Teltow, der sich
derzeit im Aufstellungsverfahren befindet - ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan hat die friihzeitige Blrgerbeteiligung sowie die 6ffentliche Ausle-
gung einschlielllich Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchlaufen.

Auf der Grundlage der seit Januar 1995 vorliegenden Rahmen- und Entwicklungsplanung
fir die Gesamtstadt soll der Flachennutzungsplanentwurf Uberarbeitet und erneut ausge-
legt werden.

6. Ubergeleitete und festgesetzte Plane
Mit Festsetzung des Flachennutzungsplans und des parallel laufenden Bebauungsplans Nr.

20 "Max-Sabersky-Allee 22" verlieren alle bisherigen planungsrechtlichen Vorschriften ihre
Glltigkeit.
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. Verfahren

1. Aufstellungsbeschiul3

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow hat mit BeschluR Nr. 15/32/93 in der
offentlichen Sitzung vom 9.11.1993 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 "Max-Sa-
bersky-Allee 22" fir ein Wohngebiet im Geltungsbereich des in der Aufstellung befindli-
chen Flachennutzungsplans beschlossen.

2. Information Uber die Aufstellung

Dem Ministerium fGr Umwelt, Naturschutz und Raumordnung in Potsdam und dem Lan-
desumweltamt in Potsdam wurden mit den Anschreiben vom 10.5.1994 die Planungsab-
sichten angezeigt.

<3 Offentliche Bekanntmachung

Der Beschlu3 der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung vom 9.11.1993 Uber das
Bebauungsplangebiet "Max-Sabersky-Allee 22" wurde im "Teltower Stadtblatt”, dem
Amtsblatt fir Teltow in der Januarausgabe 1994 6ffentlich bekannt gemacht.

4. Hinweis auf die frihzeitige Burgerbeteiligung

Der stadtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan wurde zur frihzeitigen Birgerbeteiligung in
einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung am 19.1.1994 vorgestellt. Die Friihzeitige Blr-
gerbeteiligung wurde im Amtsblatt der Stadt Teltow Anfang Januar 1994 offentlich
bekanntgemacht.

5. Vorzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Eine vorzeitige Einbeziehung direkt betroffener Behdérden und Stellen, die Trager 6ffentli-
cher Belange sind, in die Planung zum Bebauungsplan erfolgte in mehreren Abstimmungs-
terminen.

6. Zustimmung der Stadtverordnetenversammlung

Die Entwiirfe von Bebaungsplan und Erlauterungsbericht auf der Grundlage eines Gberarbei-
teten stadtebaulichen Konzeptes wurden der Stadtverordnetenversammlung Ende Juni vor-
gelegt. Der Beschlu® zur 6ffentlichen Ausiegung wurde im Bau- und Planungsausschufld am
22.6.1994 gefaldt.

Gleichzeitig wurde bestimmt, auf der Basis des geanderten stadtebaulichen Entwurfes die
Blrger in Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung zu beteiligen.
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7. Offentliche Bekanntmachung und Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans in der Zeit vom 8.8. bis 5.9.1994 und die
Durchfihrung der Informationsveranstaltung am 6.9.1994 wurde in der August-Ausgabe
des "Teltower Stadtbiattes” dem Amtsblatt fir Teltow fristgerecht bekanntgemacht (§ 3
Abs. 2 BauGB).

8. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Stellen und Amter, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom
30.8. und 31.8.1994 Uber die offentlichen Auslegung der Planung informiert und zur Stel-
lungnahme aufgefordert.

9. Beteiligung der Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 30.8.1994 wurden die Nachbargemeinden Gber die 6ffentlichen Ausle-
gung informiert und um Stellungnahme zur Bebauungsplanung gebeten.

10. Abwaé&gung der Anregungen und Bedenken der Blrger und Stellungnahmen
der Trager 6ffentlicher Belange '

In der Stadtverordnetenversammiung am 30.11.1994 wurden die Bedenken und Anregun-
gen der Blrger und die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange einzeln abgewogen.
Die Beschliisse wurden in den amtlichen Nachrichten im "Teltower Stadtblatt” vom Januar
1995 o6ffentlich bekannt gemacht.
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1. Inhalt des Plans

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Der gesamte Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind Anlagen fiar Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len mit den Zielen des Bebauungsplans nicht vereinbar, ebenso Sexshops und Spielhallen
(Textliche Festsetzung Nr. 1), da sie der angestrebten Wohnnutzung der Neubauten und
der Villa Sonnenthal abtraglich waren.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache iat durch insgesamt 4 Baufelder mit Baugrenzen mar-
kiert. An der Max-Sabersky-Allee ist die Bebauung fir maximal dreigeschossige Wohnbau-
ten ausgelegt. Diese Festsetzung ergibt sich aus dem Kontext der umgebenden Bebauung,
bzw. Geb&dudeh&hen, der stadtebaulichen Tragféhigkeit im Planungsgebiet und den Pramis-
sen des Landschaftsbildes.

Generell sind Dachausbauten maéglich, allerdings nicht als VollgeschoB3 zuldssig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung variiert bei der GRZ zwischen 0,15 fir die Villa Sonnenthal
und 0,2 fir den Rest des Grundstlicks. Die GFZ wird auf 0,43 (Villa Sonnenthal) und 0,36
festgesetzt.

2. Nebenanlagen

Um das Siedlungs- und Landschaftsbild - auch in der langerfristigen Weiterentwicklung -
nicht durch Nebenanlagen zu stéren, sind diese nur im Rahmen der festgelegten GRZ zulas-
sig (Textliche Festsetzung Nr. 3) und sind vorrangig ftr die Einrichtung von Telefonzellen,
Fahrradeinstell- und Muillstellplatzen vorzusehen.

Sn Stellplatze und Garagen

Durch die Textliche Festsetzung Nr. 4 wird die Errichtung von Garagen und oberirdischen
Stellpldtzen ausgeschlossen. Oberirdische Stellplatze fir Behinderte sind ausnahmsweise
zulassig. Die Textliche Festsetzung Nr. 3 legt fest, daR die Uberschreitung der festgesetz-
ten Grundflachenzahl (GRZ) im Rahmen des 8 19 Abs. 4 BauNVO nur durch die Anlage ei-
ner gemeinschaftlich zu nutzenden Tiefgarage zulassig ist.

4, Verkehrsflachen

Die privaten Verkehrsfiachen sind auf das erforderliche Minimum reduziert. Generell ist ein
3 m breiter ErschlieBungsweg mit Wendekreis (R= 10m) im Bereich der Tiefgarage ausrei-
chend dimensioniert fir die Feuerwehr und ein dreiachsiges Miilfahrzeug.

5. offentliche und private Grunflachen

Offentliche und private Grinflachen sind in der Planung nicht festgelegt. Nicht (iberbaubare
Grundstlcksflachen sind hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung als private Spielflache und
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Gartendenkmal differenziert festgesetzt. Fir die Anordnung der Spielflache sind u.a. Kriteri-
en der N3dhe zur geplanten Wohnbebauung maligeblich.

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Textlichen Festsetzungen setzen die folgend aufgeflhrten Inhalte fest, die nicht nach
anderen Vorschriften getroffen werden kénnen:

- Danach ist das auf den Dachflachen und im Bereich der Tiefgarage anfallen-
de Niederschlagswasser tber die Drainage in das Trennsystem der stadti-
schen Abwasserentsorgung einzuleiten (TF Nr. 12).

- Der Versiegelungsgrad der Grundstlicke durch Wohngebaude, Nebenanlagen
und Tiefgarage darf 30% nicht Gberschreiten (TF Nr. 2). Die Befestigung von
Wegen ist nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulédssig (TF Nr. 5).

- Darliberhinaus legt die Textliche Festsetzung Nr. 6 eine Pflanzbindung far
nicht Uberbaubare Grundstlicksteile fest.

7. Flachen fur den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf sieht der Entwurf nicht vor, da der entstehende Bedarf au-
Berhalb des Planungsgenbiets gedeckt wird.

8. Umweltschutz

Um zu vermeiden, daR das Baugebiet durch umweltbelastende Heizungsanlagen zu einer
Verschlechterung der Luftqualitdt im Nahbereich beitragt, wird mit der Textlichen Festset-
zung Nr. 7 die Verwendung von Erdgas als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung ande-
rer Brennstoffe ist nur dann ausnahmsweise zulassig, wenn sichergestellt ist, dal3 die Emis-
sionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schad-
stoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffes gleichwertig oder
geringer als die Emissionen von Erdgas sind.

Die Abfallentsorgung fur die Villa Sonnenthal und die neuen Wohnh&user erfolgt durch
Millsammelbehalter, die vom Entsorgungsunternehmen der Stadt Teltow geleert werden.

Fir die Wiederverwertung von schadstofffreiem Bodenaushub, der nicht auf dem Grund-
stiick selbst verbracht werden kann, ist die Vermittlung der Bodenbdrse des Umweltamtes
des Kreises in Anspruch zu nehmen.

9. Anpflanzen von Baumen und Strauchern / Bindungen fir Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt die Bereiche fur Anpflanzung von Baumen und Stréduchern sowie
die Bindung far Bepflanzung fest.
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Die zu erhaltenden Baume sind in den durch die Bebauung betroffenen Bereichen wahrend
der Bauausfiihrung in geeigneter Weise zu schitzen.

Die Gesamtfldche der Parkanlage (9.300 m?)} ist mit ihrem derzeitigen Bewuchs zu erhalten
und zu pflegen.

Die Spielflache erhalt dichte Strauch- und Baumpflanzungen zu den angrenzenden Wohn-
hausern hin, um direkte Belastigungen zu vermeiden. Die Begriinung des Spielplatzes selbst
ist Bestandteil der Spielplatz- und AuRenanlagenplanung.

Dariberhinaus werden die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen als wohnungsnahe Frei-
raume durch die Textliche Festsetzung Nr. 2 {Maf der Versiegelung) und Textliche Festset-
zung Nr. 6 (Pflanzbindung) qualitativ gesichert.

10. Gestaltung

Um bei der Gestaltung des Gebietes ein geschlossenes Siedlungs- und Landschaftsbild zu
erreichen, wird ein MindestmaR® an Gestaltungsvorschriften getroffen:

- Die Textliche Festsetzung Nr. 8 legt die mdgliche Dachneigung auf 20° bis
50° und die Dacheindeckung als ortsiibliche Deckung fest. Geneigte Vergla-
sungen fallen nicht unter diese Festlegung.

- Die zulassigen AuRenwandmaterialien orientieren sich an den Materialien der
umgebenden Bebauung und an d&kologischen Kriterien. Dementsprechend
sind hauptsachlich Putzfassaden in heller bis erdiger Farbgebung zulassig.

- Laut der textlichen Festsetzung Nr. 9 sind Fassadenverkleidungen aus
Kunststoffen, Sichtbeton und Aluminium unzuléssig, ebenso die Verwendung
von Tropenholz.

= Zur Wahrung des angestrebten Villencharakters der Neubauten sind die Fas-
sadenlangen der Wohnhauser auf maximal 16 m {TF Nr. 10} und Traufhdhen
auf maximal 11 m (TF Nr. 14) beschrankt.

11.  Nachrichtliche Ubernahmen

Aus der Stellungnahme des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege zum FNP geht hervor,
dalR das Vorhandensein einer méglichen stein- und bronzezeitlichen Siedlung berlicksichtigt
werden muf3, deren Freilegung bei Bauarbeiten archaologische Untersuchungen nach sich
zieht {TF Nr. 15).
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B Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986
(BGBI. IS. 2253), zuletzt gedndert durch Anlage 1 Kapitel XIV Abschnitt Il Nr. 1 des Eini-
gungsvertrages vom 31. August 1991, erganzt durch BauGBMaRnahmenG vom Juni 1290,
zuletzt geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom April
1993 in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. IS. 132), ebenfalls gedndert durch Anlage 1
Kapitel XIV Abschnitt 1l Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31. August 1991 und beides in
Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBL. iIS. 885, 1122).

C Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierung
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Keine.
b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.

Aufgestellt: Teltow im Marz 1995

Stadtverwaltung Teltow
complan in Brandenburg GmbH
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