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Abb. 1: STADTEBAULICHES MODELL “MUHLENDORF" 1:1000

b S



I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 23 "MUHLENDORF"
1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I. S. 2191), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2253), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 2 Abs. 2 des Magnetschwebebahngesetzes vom 23. No-
vember 1994 (BGB1. I S. 3486) in Verbindung mit § 89 der Brandenbur-
gischen Bauordnung (BbgB0), in der Fassung der Bekanntmachung vom
1. Juni 1994 (GVB1. I Nr. 12, S. 126) und § 5 der Kommunalverfassung
des Landes Brandenburg vom 15.10.1993 (GVB1. I Nr. 22, S. 397), in der
Fassung vom 18.10.1993, als Satzung aufgestellt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGB1. I
S. 466).

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 23 “Mihlendorf" wurde
als Grundlage fiir die Abwdgung gemdB § 1 Abs. 6 BauGB zur Kldrung der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein Griinordnungs-
plan gemdB § 7 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG)
erarbeitet. Der Grinordnungspian hat die Aufgabe, die ortlichen Ziele,
Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege darzustellen. Dariiber hinaus erfiillt er die Anforderungen des
§ 8a des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Marz 1987, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 6. August 1993 notwendige abschlieBende Behandlung der
Eingriffe in Natur und Landschaft und wurde mit seinen wesentlichen
Darstellungen als Festsetzungen gemdB § 9 Abs. 4 BbgNatSchG in den
Bebauungsplan aufgenommen.

P4/ J&P 5



2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 27,9 ha groBes Gebiet im Siiden der
Stadt Teltow, das wie folgt begrenzt wird:

— im Norden durch die siidliche Boschungskante der S-Bahn-Vorhalte-
trasse,

— 1im Osten durch die dstliche Grenze der BertholdstraBe,

— im Siiden ca. 40 m sitdlich der ndrdlichen Grenze der Trinkwasser-
schutzzone II,

— 1im Westen durch die westliche Grenze der Ruhlsdorfer StraBe.

Abb. 2: LAGE DES PLANGEBIETES
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3 VERANLASSUNG / RAUMLICHE EINORDNUNG

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen "sobald und soweit dies fir die st@dtebauliche Entwick-
Tung und Ordnung erforderlich ist". Die Stadtverordnetenversammlung
hat am 26.10.1994 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.
Der Bebauungsplan Nr. 23 dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs. Da-
mit wird der Forderung des § 1 Abs. 1 des MaBnahmengesetzes zum Bauge-
setzbuch (BauGB-MaBnahmenG)' Rechnung getragen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Miihlendorf" in Teltow werden folgende kommunalpoliti-
schen Ziele verfolgt:

— Nutzung der wichtigsten, groBeren und zusammenhdngenden Baulandre-
serve der Stadt Teltow zur Verbesserung der Wohn- und Versor-
gungsstruktur;

— Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und Gewdhr-
leistung einer sozial angemessenen Bodennutzung unter Beriicksichti-
gung der vorhandenen angrenzenden Siedlungsbereiche in Ortslage;

— Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebotes insbesondere 1im
geforderten Wohnungsbau;

— Verbesserung der Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen inner-
halb der Stadt (z.B. Sport/Grinanlagen, Kita);

— Verbesserung des bestehenden Siedlungs- und Landschaftsbildes durch
die Entwicklung eines abgestuften Bebauungskonzeptes (GeschoBwoh-
nungsbau, Wohnzeile, Stadthduser, Doppelhduser, freistehende Einfa-
milienhduser etc.) mit integrierter 6ffentlicher Parkanlage;

— Verbesserung der bestehenden Nutzungsstruktur der Trinkwasserschutz-

zone durch die Integration eines 40 m breiten Streifens als MaBnah-
menfldche. ‘

Im Jahre 1993 wurde der Stadt Teltow im Rahmen der Erdrterung zum Fla-
chennutzungsplanentwurf das Wohnungsbauvorhaben "Mihlendorf" durch den
privaten Investor BeriBau in seinen ersten Grundziigen dargestellt. Mit
der Erarbeitung des stddtebaulichen Entwurfes wurde das Biro ZEIDLER
ROBERTS PARTNERSHIP beauftragt. Es wurden auf der Grundlage des Fld-
chennutzungsplanentwurfes und der Stadtebaulichen Rahmen- und Ent-
wicklungsplanung verschiedene Bebauungs- und Dichtevarianten mit der
Stadt erdrtert (vergl. Kap. 6).

MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung der
Neufassung vom 06.05.1993 (BGB1. I S. 622)

P4 /J&p 7



Der Stddtebauliche Rahmen- und Entwicklungsplan (Stand Januar 1995)
der Stadt Teltow weist das Plangebiet entlang der S-Bahntrasse als
Wohngebiet aus. Dariiber hinaus wurden die vorhandenen Fldchen fiir den
Gemeinbedarf (Kindertagesstdtten, Grundschule) in unmittelbarer Nach-
barschaft dargestellt.

Auf der Grundlage der Stddtebaulichen Rahmen- und Entwicklungsplanung
(informelle Planung) wurde der Bebauungsplan entwickelt, der eine
weitergehende Fldchen- und Baugebietsdifferenzierung vorsieht (s.
Pilan 9).

Der Fldchennutzungsplan befindet sich zur Zeit in einer Uberarbei-
tungs- bzw. Aktualisierungsphase.

Abb. 3: STADTEBAULICHE RAHMEN- UND ENTWICKLUNGSPLANUNG (AUSSCHNITT)
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Die Stadt Teltow (ca. 16.300 Einwohner/Stand 1994) liegt im Landkreis
Potsdam-Mittelmark, der Teil der Regionalen Planungsgemeinschaft Ha-
velland-Flaming ist. Teltow grenzt unmittelbar an die Metropole Berlin
(S-Bahnhof Zehlendorf ca. 3,5 km, S-Bahnhof Lichterfelde-Sid ca. 4 km)
und westlich an das Oberzentrum Potsdam (ca. 7 km) an. Das ndchste
Mittelzentrum Ludwigsfelde liegt ca. 15 km entfernt.

Im unmittelbaren Einzugsbereich der Stadt Teltow liegen folgende Ge-
meinden und Stadte (vgl. Plan 1, 2):

Kleinmachnow (ca. 3,5 km),
Stahnsdorf (ca. 3,5 km),
Guterfelde (ca. 6,5 km),
GroBbeeren (ca. 7 km).

Nach den Tlandesplanerischen Zielsetzungen ist die Stadt Teltow als
Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums im engeren Ver-
flechtungsraum Brandenburg - Berlin dargestellt (vgl. Plan 1).

Dariiber hinaus ist die Stadt Teltow im Landesentwicklungsplan fiir den
engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin als potentieller Sied-
lungsbereich ausgewiesen (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: LANDESENTWICKLUNGSPLAN FUR DEN ENGEREN VERFLECHTUNGSRAUM BRAN-
DENBURG - BERLIN (AUSSCHNITT)

-
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Die Stadt Teltow kann MaBnahmen der Siedlungserweiterung iiber die vor-
rangige Innenentwicklung hinaus durchfiihren. Mit dieser Ausweisung
wird vor allem der besonderen Lagegunst der Stadt Teltow und der her-
vorragenden verkehrlichen Anbindung 1im engeren Verflechtungsraum
Rechnung getragen.

Uber folgende HauptverkehrsstraBen ist das Stadtgebiet Teltows mit dem
Umland vernetzt (s. Plan 2):

— LandesstraBe L 76, die Teltow mit Potsdam und Schénefeld verbindet;
— in Richtung Westen besteht in ca. 9 km Entfernung der AnschluB an
die Autobahn A 111/E 51;

— ca. 4,5 km 0stlich vom Zentrum Teltows kreuzt die L 76 die B 101
(wichtige Verbindung nach Ludwigsfelde und zur A 10);

— in odstlicher Richtung fiihrt die L 76 iiber Mahlow zur B 96 und B 96a;

— direkt am Baugebiet vorbei fithrt die LandstraBe L 794, die Teltow
mit Ruhlsdorf und Ludwigsfelde verbindet.

Die wichtigsten Verkehrsverbindungen nach Berlin fithren iiber die Zeh-
Tendorfer StraBe und Lichterfelder Allee (L 145).

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch
folgende Haltestellen zur Zeit gegeben bzw. geplant:

— ca. 3 km vom Stadtzentrum Teltow entfernt liegt der Bahnhof Teltow
(Regionalbahn/R22)

- die S-Bahntrasse zwischen Lichterfelde Ost und Sid soll zukiinftig
bis zum Plangebiet "Mihlendorf" ausgebaut werden (S-Bahn Teltow-
Stadt). :

— Busverbindungen bestehen nach Berlin Zehlendorf, Lichterfelde,
Steglitz und Potsdam.

— des weiteren bestehen Busverbindungen nach Kleinmachnow, Giiterfelde,
Gernshagen, Ludwigsfelde, Mahlow und Schonefeld.

Das Plangebiet selbst ist iiber die Haltestellen an der Ruhlsdorfer
StraBe an das Busnetz 1in Teltow angebunden. Mit dem geplanten
S-Bahnhaltepunkt “Miihlendorf/Stadt-Teltow" wird zukiinftig eine opti-
male Verbindung nach Berlin und ins Umland bestehen.
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4 STADTEBAULICHE SITUATIONSANALYSE UND PLANUNGSZIELE

Das Planungsgebiet 1liegt siidostlich des Ortskernes der Stadt Teltow.
Das Gebiet umfaBt die Flurstiicke des z.Z. tberwiegend landwirtschaft-
1ich genutzten Bereiches "Mithlendorf" auBerhalb der bebauten Ortslage
der Stadt Teltow.

Das Planungsgebiet wird durch folgende Siedlungsfldchen begrenzt:

= Bereich Mahlower StraBe bzw. Albert-Wiebach-StraBe im Norden
Dieser Bereich besteht aus einer iliberwiegend vier- bis fiinfgeschos-
sigen Wohnbebauung (Plattenbau) aus den 70er Jahren. Innerhalb der
Siedlung sind eine Kita "Kdthe Mantei" (280 Platze/40 Krippen-
platze/160 Kindergartenpldtze) und eine Gesamtschule (227 Schiler)
mit dazugehoriger Sportanlage vorhanden.

= Bereich S-Bahn-Vorhaltetrasse im Norden
Stidlich des Siedlungsbereiches Mahlower StraBe/Albert-Wiebach-Strale

grenzen Freifldchen an; im weiteren Verlauf folgt die S-Bahn-Vorhal-
tetrasse.

= Bereich Mahlower StraBe, Liselotte-Herrmann-StraBe, John-Schehr-
StraBe, BertholdstraBe bzw. Ernst-Schneller-StraBe im Osten.
Die an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Bereiche sind durch
eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung innerhalb groBer Nutz-
und Ziergdrten gepragt.
Die vorhandenen GrundstiicksgroBen liegen zwischen 500 und 1.000 m2.
Ostlich dieser Grundstiicke liegt sich ein schmaler Bereich mit
Kleingdrten. Daran anschlieBend folgt die "Neue Wohnstadt" aus den
60er Jahren mit 4-geschossigen Zeilenbauten mit Satteldach und gro-
Bem Garagenhof. Die Siedlung weist einen hohen Versorgungsgrad an
Kitas und Schulen auf.
Im Bereich des Anne-Frank-Weges befinden sich drei weitere Kitas
(vgl. Abb. 5).

— "Jenny Marx" (60 Platze vorhanden; davon 30 Krippenpldtze),

— "Anne Frank" (90 Pldtze vorhanden),
— "Rosa Thalmann" (126 vorhanden/190 fir Kindergarten).

P4 /J&P 15
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t @ Kindenagessiatte
% Kindertagesstatie, geplant

E 500m Radius um die Kinderlagesslalle

m Gellungsbersich des Babauungsplans

Eine Grundschule (633 Schiiler) liegt mit einem Sportplatz zwischen
der John-Schehr-StraBe und Ernst-Schneller-StraBe. Norddstlich der
BertholdstraBe grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein Gymnasium
mit 604 Schiilern (viergeschossiger Plattenbau mit Sporthalle und
Heizwerk). Insgesamt zeichnet sich der Ostliche Bereich durch eine
gute Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen aus.

Bereich der Ruhlsdorfer StraBe im Westen

Die Ruhlsdorfer StraBe ist beidseitig durch Linden gefaBt. Der Be-
reich westlich und 6stlich der Ruhlsdorfer StraBe ist insgesamt
durch eine heterogene Bebauung und Nutzung gekennzeichnet (ein- bis



zweigeschossige Wohngebdude mit alten Schuppen und Hofgebduden aus
der Jahrhundertwende in offener Bauweise).

Die Wohngrundstiicke weisen teilweise einen hohen Grinfldchenanteil
auf, wahrend die teils gewerblich genutzten Grundstiicke (Reiterhof,
Autohandel, Baumaschinen etc.) dagegen einen z.T. hohen Versiege-
lungsgrad aufweisen.

Ostlich der Ruhisdorfer StraBe sind im Bereich der S-Bahntrasse ein
Kfz-Schrottplatz, ein Millplatz und ein Baustofflagerplatz vorhan-
den.

Weiter siidlich folgt ein gewerblich genutzter Speditions- und Bauge-
werbehof. Daran grenzt ein Wohngrundstiick mit Gewdchshdusern (Er-
werbsgartenbau) an.

Insgesamt 1ist der Siedlungshereich entlang der Ruhlsdorfer StraBe
ungeordnet. Die Bausubstanz ist zum Teil als sanierungsbediirftig
einzuschatzen.

* Bereich der Trinkwasserzone II im Siiden
Im Stden bzw. Siidwesten wird das Gebiet von einer in Siidost-Nord-
west-Richtung verlaufenden 110 kV-Freileitung tangiert. Im Sidwesten
liegt das Wasserwerk Teltow. Ein GroBteil der Fldche ist durch in-
tensive ackerbauliche Nutzung gekennzeichnet.

Das Plangebiet wird von folgenden StraBen umschlossen:

— im Nordosten durch die LandesstraBe L 76 (Mahlower StraBe);

— im Osten durch die unversiegelte BertholdstraBe bzw. asphaltierte
Liselotte-Herrmann-StraBe;

— im Westen durch die z.T. gepflasterte Ruhlsdorfer StraBe (L 794),
die zum groBten Teil als schitzenswerte, geschlossene und groBkro-
nige Baumallee geprdgt und mit einer Fahrspur je Richtung ausgebaut
ist; Geh- und Radwege sind nicht vorhanden.

Den zukiinftig im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfldchen liegt
eine verkehrliche Untersuchung fir die ErschlieBung des gesamten Be-
bauungsgebietes und die Einbindung desselben in das inner- und iber-
ortliche Verkehrsnetz zugrunde.' Bei dieser Untersuchung wurde von ei-
ner Wohndichte von ca. 1.500 Wohneinheiten fiir die Bebauung ausgegan-
gen. Einrichtungen der Nahversorgung wie Handel und Dienstleistungen
sowie Schulen und Kindergédrten wurden ebenfalls mit einbezogen.

GRI
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Unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Sozialstruktur im Wohngebiet
ist mit einer Mobilitdt von etwa 2,6 Wegen pro Person und Werktag zu
rechnen. Daraus ergibt sich ein Verkehrsaufkommen von rund 9.000 Wegen
pro Tag. Fiir die Verkehrsmittelwahl ist von einer hohen Pkw-Verfiighar-
keit auszugehen.

Zur Entlastung des Teltower Altstadtbereiches bestehen Planungen fir
eine UmgehungsstraBe. Diese soll ndrdlich des Baugebietes von der
Ruhlsdorfer StraBe abzweigen und in einem groBen Bogen den Ruhlsdorfer
Platz ostlich und nordlich bis zur WarthestraBe umfahren. Fir die
verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes wird davon ausgegangen, daB
70 % der Pkw-Verkehre in das und aus dem Baugebiet Ulber die Ruhlsdor-
fer StraBe, zum iiberwiegenden Teil in und aus Richtung Norden, flieBen
werden. Zur Ableitung dieser Verkehre ist die Erstellung der Umfah-
rungsstraBe, vorrangig des siidlichen Abschnittes zwischen Ruhlsdorfer
StraBe und Mahlower StraBe, dringend erforderlich.

Im Osten wird der ErschlieBungsverkehr iiber die Ernst-Schneller-StraBle
und die BeethovenstraBe zukiinftig von und zur Mahlower StraBe gefiihrt.
Die Belastung fur die anliegenden Wohngebiete bleibt aufgrund des
Ubergewichtes der WesterschlieBung relativ gering.

Die Stadt Teltow wird derzeit durch mehrere Buslinien erschlossen, de-
ren Einzugsbereiche u.a. auch das Plangebiet abdecken:

— Ruhlsdorfer StraBe
Entlang der Ruhlsdorfer StraBe verkehrt die Buslinie 627 der Havel-
bus-Verkehrsgesellschaft zwischen Ruhlsdorf und Stahnsdorf/Wald-
schanke stiindlich, im Berufsverkehr halbstiindlich.

— Mahlower StraBe

Entlang der Mahlower StraBe verkehren drei Buslinien. Die Linie 601
der Havelbus-Verkehrsgesellschaft fahrt montags bis freitags alle 20
Minuten zwischen Potsdam, Bassinplatz und Bahnhof Teltow/Sigrids-
horst. Im Berufsverkehr fahren zusdtzliche Busse alle 20 Minuten
zwischen Bahnhof Teltow und Teltow/WarthestraBe. Am Wochenende fahrt
die Linie halbstiindlich zwischen Potsdam, Bassinplatz und Bahnhof
Teltow/Sigridshorst.

Die Linie 602 der Havelbus-Verkehrsgesellschaft verkehrt stiindlich
zwischen Potsdam, Bassinplatz und S-Bahnhof Flughafen Berlin-Schéne-
feld, am Wochenende nur zwischen Teltow/WarthestraBe, und S-Bahnhof
Flughafen Berlin-Schionefeld. Die Linie 217 der Beriiner Verkehrsbe-
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triebe verkehrt nur montags bis freitags stiindlich zwischen Rathaus
Berlin-Zehlendorf und Bahnhof Teltow.

Die derzeit entlang der Mahlower StraBe und der Ruhlsdorfer StraBe ge-
fithrten Buslinien reichen in Kapazitdt und Zeittakt nicht aus, um eine
Versorgung des Baugebietes mit offentlichem Personennahverkehr (OPNV)
zu gewdhrleisten. Hier sind umfangreiche AusbaumaBnahmen erforderiich.

Folgende Planungen, die sich positiv auf die Verkehrsmittelwahl der
Bewohner des Bebauungsgebietes auswirken werden, so daB die Pkw-Nut-
zung mittel- bis langfristig zuriickgeht, sind in Bearbeitung:

- S-Bahn-Verbindung nach Berlin, ggf. auch Verldngerung nach Stahns-
dorf,

- Verbesserung der OPNV-Verbindung nach Potsdam,

- Ausbau der Regionalbahnverbindungen nach Berlin;

- Buslinie in der Ernst-Schneller-StraBe mit Haltestelle am Gebiets-
zentrum.

Durch den unmittelbar nordlich des Baugebietes geplanten S-Bahnhof
Teltow-Stadt wird eine Schnellbahnverbindung nach Berlin hergestellt,
mit der die Berliner Innenstadt in 40 Minuten zu erreichen ist. Bei
Realisierung des Bahnhofes in einer Lage siidlich der Mahlower StraBe
liegt das Bebauungsplangebiet vollstdandig im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich des Bahnhofes. Diese Planung wird nach derzeitigem Stand nicht
vor dem Jahr 2000 realisiert. Daher ist fiir eine Ubergangszeit eine
gute Verkehrsanbindung zum bestehenden Bahnhof Teltow einzurichten,
von dem aus bereits 1996 Regionalziige im Takt nach Berlin verkehren.
Gleichzeitig ist auf eine moglichst schnelle Realisierung der. S-Bahn-
Verldngerung hinzuwirken.

Fiir den Verkehr in Richtung Potsdam werden zur Zeit mehrere Losungen
fir den OPNV-Bereich diskutiert (StraBenbahn, Schnellbus). In jedem
Falle soll im Zuge der L 76 ein OPNV-Korridor geschaffen werden, auf
dem Bus oder StraBenbahn auf eigener Verkehrsfldche fahren. Dadurch
wird die Fahrzeit nach Potsdam erheblich verkiirzt und ein wirt-
schaftlicher Betrieb mit kurzen Taktzeiten ermdglicht.

Filr die unmittelbare ErschlieBung des Wohngebietes liegen bereits Zu-
sagen der Havelbus GmbH fiir die Fihrung von Buslinien durch die neue
Ernst-Schneller-StraBe vor. Hierfur wird die entsprechende Verkehrs-
fldache gesichert.
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Innerhalb der Stadt Teltow ist derzeit kein geschlossenes Radwegenetz
vorhanden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Strom, Post/Telekom
ist durch umgebende, vorhandene Leitungsbestdnde gesichert. Die vor-
handenen Trinkwasserleitungen aus Asbest (400 A2/250 A2, vgl. Plan 3)
missen z.T. umverlegt bzw. saniert werden.

Fir die Schmutzwasserableitung steht der Einleitungspunkt Ruhlsdorfer
StraBe zur Verfiigung. Zur Schmutzwasserentsorgung des Gesamtgebietes
sind weitere Einleitungspunkte zu schaffen.

Unter Beriicksichtigung der Situationsanalyse und unter Einbeziehung
des Entwicklungsprogrammes der Rahmen- und Entwicklungsplanung sind
folgende stddtebauliche Planungsziele fir das Bebauungsplangebiet
"Miithlendorf" umzusetzen:

- Entwicklung einer stadtebaulichen Konzeption, die das typische Orts-
bild mit hohem Griinanteil und Baumalleen aufgreift und die vorhan-
dene StraBen- und Wegestruktur beriicksichtigt,

- Weiterfilhrung der Gartenstadt-Idee, den heutigen Anforderungen ange-
paBt (sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Mindestdichten fir ge-
forderten Wohnungsbau, Parkanlagen und Gartenland fir Erholung/Frei-
zeit/Ruhe),

_ hoher Anteil an Gartenland im Plangebiet (eigener Garten oder Ter-
rasse am Haus bzw. an der ErdgeschoBwohnung),

- Umsetzung eines vielfdltigen Griinkonzeptes (Vorgédrten/Hausgarten/Ge-
meinschaftsgriinflachen/6ffentliche Grinfldchen),

_ Planung eines differenzierten Verkehrssystems mit flachenhafter Ver-
kehrsberuhigung, umfangreicher Durchgriinung, optimierter OPNV-Anbin-
dung und zusammenhingendem FuB- und Radwegesystem,

- Ausprdgung einer spannungsvollen, charakteristischen Siedlungsstruk-
tur durch StraBenrdume, Pldtze, Wohnhdofe und Hausgarten,

- klare Gliederung in offentliche, halbffentliche und private Berei-
che,

- Entwicklung einer vielfdltigen Bautypik und einer abwechslungsrei-
chen Architektur,

_ hohe Wohnqualitat fir alle Altersstufen und Bevdlkerungsgruppen
(Kinder, Erwachsene, Senioren, Familien, Singles etc.),

- Herausbildung eines belebten Quartierzentrums mit Nutzungsmischung
vom Squashcenter bis zum Jugendheim,

- Optimierung der Wohnfolgeeinrichtungen durch die Ausweisung einer
weiteren Kita,
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- Reduzierung odffentlicher Kosten durch Ausweisung von privaten Grin-
bereichen und StraBenrdumen sowie Wegen mit Nutzungseigenschaften
offentlicher Flachen (Gemeinschaftsanlagen, Wegerechte, Pflanzgebote
usw.).

Um ein zukunftsweisendes, okologisches Siedlungskonzept zu erreichen,
sind die folgenden 6kologisch orientierten Ziele fiir das Plangebiet zu
beachten bzw. in der Umsetzungsphase zu beriicksichtigen:

- kompakte Gebdudetypen mit relativ hoher Dichte/hoher Energieaus-
beute, geringem Verbrauch an Grund und Boden,

- wejtgehende Verschattungsfreiheit (Gebdudeabstdande),

- dezentrale Energieerzeugung: Beriicksichtigung und Priifung von Fla-
chen fiir Blockheizkraftanlagen; Nutzung der Potentiale fiir aktive
und passive Solarnutzung unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen
und gestalterischen Anforderungen,

- Vermeidung von festen und flilssigen Brennstoffen zur Energieversor-
gung (Luftreinhaltung),

- Minimierung des Verkehrsaufkommens durch Individualverkehr (Misch-
nutzung/attraktives FuB- und Radwegenetz/guter OPNV-AnschluB),

- Entwicklung siedlungsinterner und siedlungsnaher Griinfldchen: Anbin-
dung des Wohnumfeldes an bestehende und zu entwickelnde Griin- und
Freifldchen,

- standortgerechte Gestaltung von Griin- und Freifldchen,

- Minimierung der Bodenversiegelung durch Reduzierung des Erschlie-
Bungsanteils pro Grundstiick,

- Erweiterung des Griin- und Freiflachenanteils (z.B. Fassaden-, Dach-
begrinung),

- Regenwasserversickerung und Bewdsserung der Grin- und Freifldchen
(Zisternen, Muldenversickerung etc.).
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5 LANDSCHAFTSANALYSE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE ZIELE'
= AKTUELLE FLACHENNUTZUNG / LANDSCHAFTSBILD

Die aktuelle Flachennutzung des Untersuchungsgebietes ist durch acker-
bauliche Nutzung gekennzeichnet (s. Plan 2). Der Ackerschlag erstreckt
sich iber die gesamte Fliche des Plangebietes. Der ehemalige
Strukturreichtum der ackerbaulich genutzten Grundmordnen ist heute
weitgehend verloren gegangen.

Stidlich des Untersuchungsgebietes befindet sich das Wasserwerk Teltow.
Nordlich davon, an der Ruhlsdorfer StraBe, liegt eine ca. 0,5 ha groBe
Fliache, die fiir den Erwerbsgartenbau genutzt wird. NOrdlich daran
schlieBen sich rund 0,6 ha Brachfldachen sowie eine Wohnbebauung auf
wenigen Grundstiicken an. Nach Norden, zur Stadt Teltow hin, wird das
zukiinftige Bebauungsgebiet durch einen Vorwald aus Pioniergehdlzen be-
grenzt.

Im Sudwesten wird das Untersuchungsgebiet von einer in Siidost-Nord-
west-Richtung verlaufenden 110 kV-Freileitung tangiert.

= NATURRAUMLICHE GRUNDLAGEN

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Naturraum der Mittleren Mark,
im Bereich einer pleistozdnen Grundmordnenhochfldche, der sogenannten
Teltow-Platte. Sie zeichnet sich durch eine ebene bis flachwellige
Oberfldchengestalt aus (MEYNEN et al. 1961, HERRMANN 1993).

Das Untersuchungsgebiet steigt naherungsweise von Siidwesten in Rich-
tung Nordost an (s. Plan 4). Hierbei ergibt sich entlang einer uber
das Gebiet gezogenen Siidwest-Nordost-Diagonalen ein Hohenunterschied
von ca. 4 m (39,5 m iNN bis 43,5 m {NN).

Die eiszeitliche Geschichte Brandenburgs spiegelt sich in der Beschaf-
fenheit der heutigen Bodenbildungen wieder. Die Sanderfldchen und Tal-
sandebenen liefern arme, sandige, meist bodensaure Standorte, die, so-
weit sie trocken sind, heute hauptsdchlich Kiefernwald tragen. Aber
auch ein Teil der Mordnenbdden ist von sandiger bis kiesiger Beschaf-
fenheit oder oberflichlich mit solchem Material iberschiittet (MULLER-
STOLL 1955).

' im wesentlichen Ubernahme aus dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 23 "Mihlendorf",

Jung & Partner, Juni 1996
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Im diberwiegenden Teil des Geltungsbereichs bilden Sande das Ausgangs-
material fiir die Bodenbildung. Lediglich im siidostlichsten Teil des
Untersuchungsgebietes steht Geschiebemergel an, der wdhrend der letz-
ten Eiszeit (Weichsel-Eiszeit) sedimentierte.

Der "Geologischen Ubersichtskarte" von Berlin (1971) ist zu entnehmen,
daB im &uBersten Siidwesten ein im Holozdn entstandenes Gemisch aus
Torf, Faulschlamm und Sand den Untergrund bildet.

Der Bodenbewertungskarte ist zu entnehmen, daB es sich im Untersu-
chungsgebiet um eine mdBige Bodenqualitdt handelt. Die Nutzungseignung
der besseren, grundwasserfernen Sande wird bestimmt durch unterschied-
liche, geringe Anteile an anlehmigen und lehmunterlagerten Sanden.

Infolge der meist sandigen Fazies der Grundmordne treten Braunerden
zuriick; mdBig bis schwach gebleichte rostfarbene Fahlerden und Podsole
iberwiegen.

Zur Erkundung des Untergrundaufbaues wurden vom INGENIEURBURO FUR
GRUNDBAU UND BODENMECHANIK (1994) Untersuchungen vorgenommen. Im Er-
gebnis des Untersuchungsprogrammes zeigte sich folgender Profilaufbau:

Auf dem Grundstiick 1iegt zundchst eine 0,2 m bis 0,6 m dicke, aus zum
Teil schluffigen und humosen Sanden bestehende Mutterbodenbedeckung.
Der nachfolgende natiirlich gewachsene Untergrund besteht verbreitet
bis in max. 0,9 m Tiefe aus schluffigen Fein- und Mittelsanden, soge-
nannten Decksanden. Darunter zeigen sich Geschiebelehm- und Geschiebe-
mergelablagerungen, die bis in Tiefen zwischen 2,1 m und 7,6 m unter
Terrain reichen. Diese gemischtkérnigen Boden werden bis zur Auf-
schluBendtiefe (12 m) einheitlich durch Sande unterlagert. Hierbei
handelt es sich zumeist um zum Teil schluffige Fein- und Mittelsande
sowie untergeordnet um vereinzelt kiesige Grobsande.

Uber den gemischtkdrnigen Bbdden (Geschiebelehm und -mergel) ist vor
allem bei und nach Starkregenereignissen der Anfall von Schichten- und
Stauwasser wahrscheinlich.

Der Naturraum Teltow wird von einigen schmalen Talrinnen von Nordosten
nach Siidwesten durchzogen. In ihnen tritt jedoch meist nur oberfla-
chennahes Obergrundwasser auf (MEYNEN et al. 1961).

Nach Aussage der "Hydrologischen Karte der DDR - Karte der Grundwas-
sergefdahrdung", liegt der mittlere Grundwasserstand im Untersuchungs-
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gebiet zwischen ca. 35m UNN und 37 m UNN. Dies entspricht einem
Flurabstand von weniger als 5 m fir den GroBteil des Gebietes. Im
Nordosten des Untersuchungsgebietes befindet sich das Grundwasser in
einer Tiefe von 5-10 m unter Flur.

Die im Dezember 1994 durchgefilhrten Untersuchungen zu den Untergrund-
verhiltnissen im Baubereich bestdtigen die Auswertung des Kartenmate-
rials. Hiernach liegt der wihrend der Bohrarbeiten angetroffene Grund-
wasserstand zwischen 3,3 m und 7,2 m Tiefe unter Terrain. Unter Bezug
auf NN ergeben sich somit Ordinaten der Grundwasseranschnitte zwischen
35 m GNN und 37,5 m UNN. Das Grundwassergefdlle verlduft von S nach N
in Richtung Teltowkanal (INGENIEURBURO FUR GRUNDBAU UND BODENMECHANIK
1994).

Der Achtruthengraben bildet die Grenzschicht zwischen gespanntem und
ungespanntem Grundwasser. In diesem Bereich betragt der Grundwasser-
flurabstand > 5-10 m.

Fiir Zonen mit gespannten Grundwasserverhdltnissen 1dBt sich diese An-
gabe allerdings nicht aus dem einfachen Rechenexempel "Hohenlinie -
Grundwasserstand" ableiten, da in den Hydrologischen Karten der DDR
die Grundwasser-Isophysen unter der Annahme eines bestehenden Druck-
ausgleichs (freier Grundwasserspiegel) angegeben werden.

Das gesamte Grundwasser ist im Untersuchungsgebiet gegeniiber fldchen-
haft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt.

Ein ca. 40 m breiter Streifen im Siiden des Untersuchungsgebietes liegt
innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) II. Die Fldche 1in einer
GroBenordnung von 2,5 ha wird im Bebauungsplan als MaBnahmenfldche
gemdB § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt (s. Kap. 8).

Die Trinkwasserschutzzonen I - III bilden in ihrer Gesamtheit ein
Trinkwasserschutzgebiet und sind mit Auflagen versehen.
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Tab. 1: NUTZUNGSBESCHRANKUNG IN TRINKWASSERSCHUTZZONEN

(TGL Nr. 43850-01/02)

THWSZ

I

II

III

zungen

Zuldssige Nut-

Verbot aller
Nutzungen, ins-
besondere Tand-
und forstwirt-
schaftliche MaB-
nahmen; Gewds-
serverunreini-
gung muB unbe-
dingt ausge-
schlossen werden

Gewdhrleistung
des Schutzes vor
biologisch ab-
baubaren Konta-
minanten aus der
TWSZ III, be-
schrankt zuge-
lassen sind u.a.
Hackfruchtanbau,
Gemiiseanbau,

fast alle Nut-
zungen sind zu-
gelassen; Aus-
nahmen: Neuanla-
gen von Tankan-
lagen, Versen-
kung von Abwas-
sern und Wasser-
schadstoffen
u.a.

Einsatz fester

organischer Diin-
ger, Anlegen von
Wanderwegen und
Aussichtspunkten

Die Teltowplatte befindet sich im klimatischen Ubergangsbereich zwi-
schen dem maritimen Westen und dem kontinentalen Osten Europas. Kenn-
zeichnend sind warme Sommer und kithle bis kalte Winter.

Das langjdhrige Mittel der Lufttemperatur liegt bei etwa 8°C, die Nie-
derschlagsmenge betrdgt im Jahresdurchschnitt ca. 530 mm; Hauptwind-
richtung ist West bis Siidwest.

Aufgrund der ebenen, ausgerdumten Ackerflur ist mit erhohter Windge-
schwindigkeit zu rechnen. Wegen kaum ausgebildeter Vegetation ist
ebenfalls eine Erniedrigung der relativen Luftfeuchtigkeit anzunehmen.

Aufgrund der sparlich ausgeprdgten Vegetation des Untersuchungsgebie-
tes (es besteht groBtenteils aus Ackerfluren) ist von leicht erhthten
Sommertemperaturen auszugehen.

Im Gegensatz zur angrenzenden GroBstadt Berlin zeichnet sich das Klima
des Berliner Umlandes durch niedrigere Temperaturen, ldngere Dauer der
Frostperiode, hodhere Nebelhdufigkeit, hohere Windgeschwindigkeit, we-
niger Niederschlag, eine hohere Luftfeuchtigkeit und eine hohere
Strahlungsintensitdt aus.
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Das gesamte Siedlungsgebiet von Teltow ist laut Entwurf der Smogver-
ordnung fiir das Land Brandenburg vom 28.09.91 als smoggefdhrdetes Ge-
biet eingestuft.

Entlang der Ruhlsdorfer StraBe besteht bereits heute eine erhohte
Larmbelastung durch das gestiegene Verkehrsaufkommen. Diese wird teil-
weise auch mitverursacht durch den im Hinblick auf Larmminderung un-
giinstigen Kopfsteinpflasterbelag im Norden stadteinwdrts.

= ARTEN UND BIOTOPE

Als potentiell natiirliche Vegetation werden die Pflanzengeselischaften
bezeichnet, die sich ohne den EinfluB des Menschen in einem bestimmten
Gebiet einstellen wiirden. Dies sind in Mitteleuropa meist Waldgesell-
schaften, die von Baumarten bestimmt werden, die sich am jeweiligen
Standort am besten behaupten konnen. Hieraus lassen sich Riickschlisse
fiir die bei Neuanpflanzungen zu empfehlenden heimischen Pflanzenarten
ziehen.

Die potentiell natiirliche Vegetation wird auf den Fahlerden und Podso-
len groBflachig von subkontinentalen Eichen-Hainbuchen- und Kiefern-
Traubeneichen-Waldern gebildet. Die natiirliche Waldvegetation ist al-
lerdings nahezu vollstadndig verschwunden (HERRMANN 1993).

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch Begehung im Oktober 1994 sowie
durch Auswertung des Luftbildes (Aufnahme Juni 1992, M. 1:10000).

Den dominierenden Biotoptyp im zukiinftigen Bebauungsgebiet stellen In-
tensivackerflachen ohne ausgebildete Ackerrdnder oder Feldraine dar.
Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme wurde die Fldche gepfliigt und fir
die Wintereinsaat vorberejtet. Der Schlag erstreckt sich, abgesehen
von einigen Randflichen und den bebauten Fldchen an der Ruhlsdorfer
StraBe, {iber das gesamte Untersuchungsgebiet. ErfahrungsgemdB weist
die landwirtschaftliche Intensivkultur eine standort- und bewirtschaf-
tungstypische Begleitflora auf (z.B. WeiBklee, Hirtentdschel, Viersa-
mige Wicke, Strahllose und Geruchlose Kamille, Quecke, Windhalm) und
148t sich als arten- und strukturarmer Vegetationsbestand einstufen.

An der Ruhisdorfer StraBe befindet sich eine raumprdgende Allee, be-
stehend aus 55 Winterlinden. Die ausgewachsenen Exemplare besitzen
eine Hohe von ca. 16,00 m und einen Stammumfang von 1,50 - 2,00 m. Die
kleineren, zwischengepflanzten Linden sind ca. 10,00 m hoch und messen
0,70 - 1,60 m im Umfang (VETTER 1994).
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Fldachen, die nicht unmittelbar zum Untersuchungsgebiet gehdren, aber
im Rahmen der Umfeldbetrachtung erfaBt wurden, sind eine ehemalige Ab-
grabungsflache (heute S-Bahn-Vorhaltetrasse), eine Kleingartenanlage
und der Achtruthengraben.

Die ehemalige Abgrabungsfldche schlieBt sich im Norden an das Untersu-
chungsgebiet an. Der derzeitige Vorwald besteht aus Birken, Robinien,

Eichen und Pappeln. Er ist stark von Mill durchsetzt (s. Plan 3 und
4).

Die Kleingartenanlagen im Nordosten sind wie die Hausgdrten an der
Ruhlsdorfer StraBe mit einem hohem Griinanteil (z.T. wertvoller Obstbe-
stand) ausgestattet.

Im Siiden befindet sich der Achtruthengraben, der zusammen mit dem 0st-
lichen Abschnitt der Buschwiesen dem Schutzstatus der einstweiligen
Sicherstellung (§ 27 BbgNatSchG) unterliegt. Die Ausweisung als Land-
schaftsschutzgebiet ist vorgesehen. Es handelt sich um einen begradig-
ten, naturfernen (jedoch ohne Verbauung), nur in Abschnitten wasser-
fiihrenden Graben. Dieser ist an den Bdschungskanten umgeben von einer
nitrophilen, ruderalen Staudenflur, welche durch die angrenzende In-
tensivlandwirtschaft geprdgt ist (u.a. GroBe Brennessel, Rainfarn und
BeifuB). Am BdschungsfuB sind Zonen mit Schilf bewachsen. Des weiteren
stehen am Graben einige Solitdre (Weiden, Pappeln).

Nach der vom Landesumweltamt Brandenburg herausgegebenen Liste der
Kartiereinheiten (LANDESUMWELTAMT BRANDENBURG 1994) 1lassen sich die
Biotoptypen im Untersuchungsgebiet und der unmittelbaren Umgebung wie
folgt klassifizieren:
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Tab. 2: BIOTOPTYPEN

Nummerncode Biotoptyp Buchstabencode
01136 trockengefallener oder nur FBO
zeitweise wasserfithrender Gra-

ben
07130 Hecken und Windschutzstreifen BH
07140 Alleen und Baumreihen BR
07150 alte Solitdrbdume und Baumgrup- BE
pen
08281 Vorwdlder trockener Standorte WVTW
09130 Intensivacker LI
09140 Ackerbrache LB
10111 Gdrten PGE
10123 ruderale Pioniervegetation au- PRP
Berhalb von Ortschaften
10126 sonstige ruderale Staudenfluren PRA
10150 Kleingartenanlagen in Siedlun- PK
gen
11250 Erwerbsgartenbau AL
12145 Lagerfldchen OAL

In der "Liste der gefihrdeten Biotope in Brandenburg" (Stand 09.02.94)
sind alle Biotope der Klasse 07 (Hecken, Alleen, Solitdrbdume) als ge-
fihrdet eingestuft. Alle anderen Biotope des Untersuchungsgebietes
gelten nicht als gefdhrdet.

= FAUNA

Faunistische Daten liegen fiir das Gebiet nicht vor. Allgemein 1ldaBt
sich zum Arteninventar der vorhandenen Biotopstrukturen jedoch folgen-
des sagen:

Offene Agrarlandschaften in Intensivkultur sind als Lebensraum fir
Tiere von "relativ" geringer Bedeutung. Erst in Verbindung mit soge-
nannten Kleinstrukturen, also Hecken, Einzelgehdlzen und Gehdlzinseln,
Feldrainen usw., bekommen sie eine Bedeutung fiir verschiedene Arten,
die in diesen Saumbiotopen leben und die offene Ackerfldche als Fut-
ter- oder Jagdrevier nutzen. Hierzu gehdren z.B. Igel, Spitzmaus, Wie-
sel, Feldlerche, Neuntdter, Miusebussard, sowie eine Vielzahl von In-
sekten und Kleinlebewesen (KAULE 1986).
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= | ANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Geomorphologie, Klima, Flora und Fauna sowie anthropogene Verdnderun-
gen prdgen das Gesicht einer Landschaft. So erhdlt jede Landschaft
ihre eigene Symbolik, die einerseits bestimmt ist durch die raumspezi-
fische Erscheinungsform und andererseits durch die Vorstellungen und
Kenntnisse des Betrachters selbst. Aus dieser Einordnung des Land-
schaftshildes heraus erwdchst die besondere Eigenart des Ortes, der
Gegend und der Region.

Um der gebietstypischen Landschaft in der Planung gerecht zu werden,
muB der Landschaftsraum in seinen prdgenden Eigenarten erfaBt werden.
Bei der folgenden Beschreibung des Landschaftsbildes wird auf die Dar-
stellung olfaktorisch und akustisch wahrnehmbarer Strukturen verzich-
tet, da die Geruchs- und Ldrmbelastungen fiir dieses spezielle Bauvor-
haben eine untergeordnete Rolle spielen.

Im gesamten Raum der Teltowplatte, in dem sich das Untersuchungsgebiet
befindet, herrschen weitrdumige und offene Agrarlandschaften vor. Die
Fldachen werden meist intensiv bewirtschaftet. Klein- und Kleinststruk-
turen wie z.B. Baumgruppen, Graben, Gehdlzinseln und Hecken sind kaum
vorhanden. Blickfdange in der Landschaft bilden hier hdufig kleinere
Waldareale wie z.B. der Vorwald im Norden des Untersuchungsgebietes.
Die Siedlungsgebiete an der Ruhlsdorfer StraBe und im Nordosten des
zukiinftigen Bebauungsgebietes zeichnen sich durch eine geringe bauli-
che Verdichtung mit entsprechend geringer Versiegelung und starker
Durchgriinung (zahlreiche Bdume) aus. Dem Betrachter bietet sich das
typische Erscheinungsbild von am Stadtrand liegenden Siedlungen, wie
sie im Berliner Umland iiberall zu finden sind.

Die Alleebdume an der Ruhlsdorfer StraBe stellen ein fiir Brandenburg
prdgendes Landschaftselement dar.

Als Naherholungsrdume fiir die Bevolkerung bieten sich die ortlichen
und idberdrtlichen Griinverbindungen der Stadt an. Hier sind insbeson-
dere zu nennen: der Uferpark-Sud, der Uferpark-Nord, der Zehnruthen-
graben, der Grenzgrinzug Teltow - Osdorf - Steglitz und der Achtrut-
hengraben (OKOLOGIE & PLANUNG 1992).

Das Plangebiet selbst weist derzeit keine Griunflachen auf. Die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen dienen extensiven Erholungsformen wie
Spazierengehen.
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Insgesamt ist im Bereich der Stadt Teltow die Ausstattung mit fir die
Allgemeinheit zuganglichen o&ffentlichen Griin- und Freifldchen als ge-
ring anzusehen. Dieses Defizit an Erholungsfldchen ist aber aufgrund
der Versorgung der Bevdlkerung mit privaten Griinfldachen (Garten) bis-
lang nicht ins Gewicht gefallen. Das Miihlendorf-Projekt stellt, insbe-
sondere im Hinblick auf die angestrebte Bevdlkerungszunahme und dem
damit einhergehenden steigenden Bedarf an wohnungs- und siedlungsnahem
Griin, derzeit eines der wenigen Entwicklungspotentiale der Stadt fir
die Verbesserung der Versorgung mit wohnungsnahen Griinfldchen dar.

Zugleich ist es notwendig, das Gebiet in die oOrtlichen und #berdrtli-
chen Griinverbindungskonzepte einzubinden.

* ENTWICKLUNGSZIELE DES NATURSCHUTZES UND DER LANDSCHAFTSPFLEGE UBER-
GEORDNETER PLANUNGEN

Der Stadt Teltow liegt der Entwurf zum Landschaftsplan (OKOLOGIE &
PLANUNG 1992) vor. Das Plangebiet betreffend sind folgende Informatio-
nen enthalten:

- Funktion des Plangebietes als klimatisch wirksame Freifldche,

- vorrangiger AnschluB des Plangebietes an die Kanalisation,

- Entwicklung einer ortlichen Grinverbindung "Uferpark - Achtruthen-
graben" auf 0stlich an das Plangebiet angrenzenden Fldchen,

- Entwicklung einer iberdrtlichen Griinverbindung "Achtruthengraben"
(Uferpark - Grabengriinzug - Buschwiesen - Stahnsdorf - Giiterfelder
See) siidlich des Plangebietes.

In der stdadtebaulichen Rahmen- und Entwicklungsplanung Teltow' (COMPLAN
IN BRANDENBURG 1995) wird das "Mihlendorf-Projekt" als Erweiterungs-
flache fir den Wohnungsbau im urban geprdgten Raum gefihrt. Hinsicht-
lich des Themenkomplexes "Umwelt und Landschaft" greift das Gutachten
die inhaltlichen Ausfilhrungen des Landschaftsplanes auf. Hier heiBt es
u.a.: "... Die bezeichneten Trinkwasserschutzzonen sollen dauerhaft
gesichert werden. Dort wo in Trinkwasserschutzzonen weiterhin land-
wirtschaftliche Nutzungen vorgesehen sind, muB der Einsatz von Pesti-
ziden und kiinstlichen Dingern verboten werden. Die Wohngebiete an oder
in Trinkwasserschutzzonen sind vorrangig an die Kanalisation anzu-
schlieBen."

! Weiterfiihrung des Fl&chennutzungsplanes 1992 (FPB, Berlin)
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Auf der Bestandsanalyse und den Entwicklungszielen iibergeordneter Pla-
nungen aufbauend ergeben sich folgende Ziele, Erfordernisse und MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir das Plangebiet:

- Schaffung einer in das Siedlungsgebiet integrierten Griinfldche, die
sowohl die Funktion als iibergeordnete Griinverbindung (Anbindung an
die umliegenden Nahversorgungsrdume) Ubernehmen soll, als auch den
Bedarf an wohnungsnahem Griin mit Kinderspielpldtzen und Bolzplatz
decken wird;

- Anlage einer Wasserfldche im Siedlungsgebiet zur Ddampfung klimati-
scher Extrema als Beitrag zum Arten- und Biotopschutz und zur Erho-
hung des Erlebnis- und ErholTungswertes der siedlungsinternen Frei-
fldchen;

- behutsame Gestaltung des Ubergangs zwischen vorhandener und geplan-
ter Bebauung sowie zwischen bebauter und unbebauter Landschaft durch
Anlage eines Griinzuges als Ortsrandgestaltung (incl. extensiv zu
pflegender Obstwiese);

- Anlage eines die Siedlung prdgenden Alleebaumbestandes zur Gliede-
rung und Gestaltung des Gehietes;

- Sicherung der Grundwasserneubildungsrate durch mdglichst vollstdan-
dige Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet;

- Vermeidung von Schadstoffeintrag in Boden und Grundwasser zur Siche-
rung der Trinkwasserversorgung;

- Umsetzung okologischer Siedlungskonzepte: Autofreies Wohnen, Brauch-
wassernutzung, Blockheizkraftwerk.
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6 ALTERNATIVE VORKONZEPTE / STADTEBAULICHES KONZEPT / ENTWICK-
LUNGSKONZEPT

Auf der Grundlage der detaillierten Situationsanalyse und den generel-
len Planungszielen (s. Punkt 4 und 5) sowie der seit der Vorstellung
erster Siedlungskonzepte andauernden Diskussion wurden verschiedene
alternative Vorkonzepte entwickelt (s. Plan 5).

Durch die vorgegebenen Planungsziele weisen die Vorkonzepte ein eher

einheitliches stddtebauliches und landschaftsplanerisches Grundgeriist
auf.

Grundlage aller Vorkonzepte war das vom Biiro ZEIDLER ROBERTS PART-
NERSHIP entwickelte stddtebauliche Konzept.

Es basierte zundchst auf einer groBeren Fldchenabgrenzung (vgl.
Plan 5, Konzept A). Bei diesem Modell ging man von einer Bebauung der
Flachen studlich der Trinkwasserschutzzone I1 aus. Die Ernst-Schneller-
StraBe verlduft im nordlichen Abschnitt diagonal durch das Plangebiet
MiihTendorf. Entlang der Ruhlsdorfer StraBe und der S-Bahntrasse wurde
eine fiinf- bis sechsgeschossige Zeilenbebauung entwickelt. Entlang der
Ernst-Schneller-StraBe markierten jeweils vier achtgeschossige Turm-
hduser den stddtebaulichen Mittelpunkt der Siedlung, weitere Turmhdu-

ser waren sidwestlich und 6stlich der Ernst-Schneller-StraBe vorgese-
hen.

Ein zentrales Grundgeriist des Vorkonzeptes A wie auch der folgenden
Konzepte ist die zentral gelegene Parkanlage, an die sich jeweils
westlich und 6stlich Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung anschlos-
sen. Insgesamt sollten ca. 1.900 WE realisiert werden.

Die Vorkonzepte B und C verzichten auf den siidlichen, in der Trinkwas-
serschutzzone II gelegenen, Siedlungsbereich und gehen von einer mehr
nach Siden verlagerten Ernst-Schneller-StraBe aus. In beiden Konzepten
wird die siidwestlich gelegene 110 kV-Leitung beriicksichtigt. Auf die
Turmhduser siidwestlich und ostlich der Ernst-Schneller-StraBe wird im
Konzept verzichtet.

Die Parkanlage wird siidlich der Ernst-Schneller-StraBe groBrdumiger
ausgebildet. Die Siedlungsstruktur wird durch die Ausbildung weiterer
Grinmfldachen 1innerhalb der Siedlungshereiche stdarker gegliedert. Die
Ausbildung eines Quartierszentrums wird im Osten durch vier Turmhdu-
ser, die sich aus einem PodiumsgeschoB entwickeln, stdrker gewichtet.
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Wihrend das Vorkonzept B aufgrund seiner hoheren Dichte (IV - VIII Ge-
schosse) von ca. 1700 Wohneinheiten ausgeht, sind im Vorkonzept C auf-
grund der verdnderten Abstandsfldchen nur noch ca. 1500 WE darge-
stellt.’

Dariiber hinaus wurden folgende Verdnderungen gegeniiber dem Vorkonzept
B vorgenommen:

- Darstellung eines differenzierten StraBen-, Stellplatz-, und Wegesy-
stems (Begriinung der StraBen, Ausbildung von durchgriinten Wohnstra-
Ben etc.);

- Integration eines 40 m breiten Streifens aus der Trinkwasserschutz-
zone 11 als Schutzstreifen (Fldchen fiir MaBnahmen).

Das der weiteren Bebauungsplanerstellung zugrundeliegende stddtebauli-
ches Konzept D 18Bt sich im wesentlichen wie folgt beschreiben:

- die Ernst-Schneller-StraBe wird erneut nach Norden verschwenkt;2

- es wird ein umfangreiches Griinsystem mit einem differenziert ausge-
stalteten groBziigigen Nord-Sud-Grinzug (Parkanlage, Bolzplatz, Was-
serfldche etc.) sowie griinen Angerbereichen in den Wohnhdfen und
einer intensiven Durchgriinung der Verkehrsfldachen (Baumalleen) an-
geboten;

- ausgehend von der stark befahrenen Ruhlsdorfer StraBe wird eine
vier- bis fiinfgeschossige, in einzelnen Punkten bis zu sechsgeschos-
sige Wohnbebauung ausgebildet; die Bebauung stellt einen Larmver-
schluB gegeniiber den innenliegenden Wohnbereichen dar;

- im GeschoBwohnungsbaubereich soll soweit moglich auch geforderter
Wohnungsbau entstehen;

Zusammen mit dem Architekturbiiro ZEIDLER ROBERTS PARTNERSHIP wurden die Abstandsfldchen
gem. BbgBO iiberarbeitet.

Die Verlagerung der Ernst-Schneller-StraBe nach Norden wurde aufgrund der derzeit nicht

verfiigharen Grundstiicke an der Ruhlsdorfer StraBe notwendig. Die dargestellte Uberbauung
der Grundstiicke ist zu einem spdteren Zeitpunkt mdglich.
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am zentralen Griinzug/Parkanlage sind ndrdlich und sidlich der Ernst-
Schneller-StraBe Wohnungsbauten vorgesehen, um einerseits eine
stadtrdumliche Fassung zwischen Park und Siedlung zu erzielen und
andererseits zu ermdglichen, daB eine Vielzahl von Menschen am Park
wohnen (daher wird hier eine hohe Dichte angestrebt);

neben den zahlreichen Hausgdrten in Bereichen mit Einzel-, Doppel-,
und Reihenhdusern werden Griinanger als Gemeinschaftsanlagen ausge-
wiesen; insgesamt wird eine klare Gliederung in private, halbdffent-
liche und 6ffentliche Bereiche erreicht;

innerhalb der Siedlung wird an zentraler Stelle ostlich der Ernst-
Schneller-StraBe ein Zentrum mit Ldden, Jugendheim und weiteren
Dienstleistungen vorgesehen; der Platz am Zentrum greift iber die
Ernst-Schneller-StraBe hinweg und verbindet die vier Turmhduser mit-
einander; am Zentrum wird neben den vorgesehenen odffentlichen Ein-
richtungen ein vielfdltiges Angebot an Einkaufsmoglichkeiten,
Dienstleistungen, Gastronomie usw. vorgesehen, um eine hohe Aufent-
haltsqualitdt und ganztdgige Belebung zu erreichen;

dem bestandsgepragten Siedlungsbereich an der BertholdstraBe wird
eine maBvolle Bebauung gegeniiber gesetzt (II - III Geschosse);

das stddtebauliche Konzept geht von einer méglichen Uberbauung be-
standsgepragter Grundstiicke an der Ruhlsdorfer StraBe aus; fir die
Funktionsfdhigkeit des Siedlungskonzeptes ist die Uberbauung dieser
Grundstiicke nicht notwendig;

das geplante StraBennetz ist durch eine abgestufte Verkehrshierar-
chie von SammelstraBen iber WohnstraBen bis hin zum verkehrsberu-
higten Bereich gekennzeichnet;

in Verlangerung der Ernst-Schneller-StraBe verlauft eine Querverbin-
dung bis zur Ruhlsdorfer StraBe; hier wird der HauptanschluBknoten
fiir das Plangebiet ausgebildet;

innerhalb der Parkanlage verlduft ein FuB- und Radwegenetz, das alle
wichtigen Nahbereichsverflechtungen aufgreift;

die vorhandenen Buslinien werden mit einer neuen Haltestelle an der
Ernst-Schneller-StraBe das Gebiet flachig versorgen; hinzu kommt der
wichtige S-Bahn-Haltepunkt im Norden des Plangebiets (ca. 400-600 m
entfernt);
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- das Siedlungskonzept geht von einer Verlagerung der 110 kV-Leitung
im siidwestlichen Bereich aus; bei Erhalt oder bei einer Verlagerung
der 110 kV-Leitung zu einem spdteren Zeitpunkt ist eine Bebauung un-
ter Einhaltung der Abstandsfldchen zur 110 kV-Leitung moglich.!

Dem Stddtebaulichen Konzept 1liegen vier Entwicklungsstufen (Baupha-
sen 1-4) zugrunde. Die Stufe 1 beinhaltet die wichtigsten Infrastruk-
turmaBnahmen fiir die Siedlung (Ernst-Schneller-StraBe, Quartierszen-
trum etc.). Diese Bauphasen wurden mit den Fachbehtrden abgestimmt, um
eine sinnvolle gesamtstadtische Entwicklung fir Teltow zu sichern.

' Aufgrund des derzeitigen Planungsstandes muB von einem Erhalt der 110 kV-Leitung

kurzfristig ausgegangen werden. Das {iberarbeitete stddtebauliche Konzept beriick-
sichtigt diesen derzeitigen Planungsstand.
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7 ERGEBNISSE DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG GEMASS §§ 2, 3 (1) UND
4 BauGB / ENTWURFSENTWICKLUNG

Nachbargemeinden, Biirger und Trager offentlicher Belange (TOB) wurden
gemdB §§ 2, 3 (1) und 4 BauGB im Herbst 1995 frilhzeitig beteiligt.

Anregungen und Bedenken wurden von einigen Nachbargemeinden, Birgern
und TOB hinsichtlich des Geltungsbereiches, der ErschlieBung, der
Anzahl der Wohneinheiten, der Bebauungsdichte (teilweise Uberschrei-
tung GFZ), der Geschossigkeit und der zu erwartenden Einwohner-
entwicklung vorgetragen.

Die Stadt Teltow hat bei der Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 23
"Mithlendorf" die wesentlichen kreis-, regional- und landesplanerischen
Ziele abgestimmt (Vorgesprdache mit dem MUNR, Landrat etc.). Darauf
aufbauend wurde das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stddtebauliche
Konzept, das in Baustufen verwirklicht werden soll (siehe Abb. 6, S.
43), entwickelt. Mit der Reduzierung der GeschoBzahlen von 8 auf 7,
bzw. von 6 auf 5 Geschosse, wurde den Bedenken der Biirger und Fachbe-
horden weitgehend entsprochen.

Von seiten des Landesumweltamtes, Abt. Naturschutz, wurden Bedenken
gegenilber dem Vorhaben hinsichtlich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft, der Dichte der Bebauung sowie der fehlenden Einbindung in das
Orts- und Landschaftsbild geduBert. Dariiber hinaus wird eine Uberar-
beitung des GOP fiir erforderlich gehalten.

Nach verschiedenen Abstimmungsgesprdachen wurde der GOP iiberarbeitet.
Die geplante Bebauungsdichte wurde fiir die einzelnen Baugebiete redu-
ziert, die Gesamtdichte aber aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gemdB § 1 BauGB beibehalten.

Dem von Fachbehdrden und einigen Biirgern vorgetragenen Wunsch nach
einer Uberpriifung der Abstandsfldchen sowie einer Festlegung der
Trauf- und Firsthdhe wurde entsprochen.

Im Rahmen der Entwurfsentwicklung wurden folgende Prdzisierungen bzw.
Modifikationen gegeniiber dem Vorentwurf vorgenommen:

- Reduzierung der Geschosse bei den Turmhdusern von 8 auf 7 Geschosse

und bei den GeschoBwohnungshauten von 6 auf 5 Geschosse (entlang der
Ruhlsdorfer StraBe);
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- Beriicksichtigung der vorhandenen Freifldachen der Schule nérdlich der
BertholdstraBe;
- Beriicksichtigung der 110 kV-Leitung.

Die Anregungen und Bedenken, die dariiber hinaus vorgebracht wurden,
konnten weitgehend beriicksichtigt werden (siehe auch Auswertung der
Anregungen und Bedenken - Vorentwurf, friihzeitige Beteiligung, die bei
der Stadt Teltow eingesehen bzw. von den Fachbehtrden angefordert wer-
den kann).

Im Rahmen der Entwurfsentwicklung wurden folgende textliche Festset-
zungen gegenitber dem Vorentwurf aufgrund der fehlenden Eindeutigkeit,
Verstdndlichkeit und Umsetzbarkeit (Baugenehmigungsverfahren) nicht
iibernommen:

= Teil A: Planungsrechtliche Festsetzungen

- Bodendurchldssigkeit

- Diinge- und Pflanzenschutzmittel

- Pflege von naturnahen Parkanlagen und Verkehrsgriinfldachen,

- zeitliche Bindung,

- Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie
zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1
Nr. 26 BauGB).

* Teil B: Bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB und

§ 89 BhgBO
- Antennen/Satellitenempfangsanlagen.
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Verdnderungen gegeniiber dem Vorentwurf: Anpassung der GeschoBzahlen und der Baugebiete.
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8 GRUNORDNUNGSPLAN'
8.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Der vorliegende Griinordnungsplan stellt als landschaftsplanerisches
Konzept die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege dar, die es
bei der Planung des Wohngebietes zu beriicksichtigen gilt. Zu diesen
zihlen sowohl die Erhaltung und Fdrderung samtlicher Naturhaushalts-
funktionen, die Wahrung des Landschaftsbildes als auch die Einrichtung
wohnungsnaher Erholungsrdume.

Ubergeordnetes Ziel der Griinordnungsplanung ist es, das Wohngebiet
durch ein gleichmdBig aufgebautes System von Grinfldchen zu struktu-
rieren und in die Landschaft einzubinden. Hierdurch wird zum einen ein
Beitrag zum Arten- und Biotopschutz geleistet, zum anderen erfolgt
eine innere Gliederung des Baugebietes, durch die ein aufgelockertes
Siedlungsbild entsteht und die Grinflachenversorgung der Anwohner ge-
wdhrleistet wird.

Eine wichtige Rolle spielt hierbei der zentral gelegene Stadtteilpark.
Durch seine naturnahe Gestaltung und die anzulegende Wasserfldche er-
folgt eine besondere Beriicksichtigung des Biotop- und Artenschutzes;
gleichzeitig kann der Park als "klimatische Lunge" des Wohngebietes
bezeichnet werden. Fiir die Anwohner bietet sich die Fldche aufgrund

jhrer Lage als Erholungs- und Aufenthaltsort mit hohem Erlebniswert
an.

im wesentlichen Ubernahme aus dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 23 “Mihlendorf",
Jung & Partner, Juni 1996
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Die Wasserfldche lbernimmt zugleich die Funktion der Regenwasserriick-
haltung. Die Sohle wird vollstandig abgedichtet. Die Ufergestaltung
wird naturnah vorgenommen. Dies beinhaltet: Anlage wechselnder Ufer-
formen, Verzicht auf Uferbefestigung, nur in Ausnahmefdllen ingenieur-
biologische Formen der Befestigung, Bdschungsneigungen nicht iber 1:3
sowie Ausbildung Tichtoffener Bereiche in siidexponierten Lagen, Abstu-
fung in Tiefwasser-, Flachwasser- und Sumpfzone und Einrichtung einer
1 m breiten Kinderschutzberme auf Niveau der Niedrigstwasserlinie.

Die Fortsetzung der Griinvernetzung und -strukturierung im StraBenraum
wird durch die Pflanzung straBenbegleitender Laubbdume erreicht. Ange-
strebt ist die Anlage durchgehender Alleen mittels hochstammiger,
standortgerechter Biume, die neben einer positiven Wirkung auf die Ge-
staltung des StraBenraumes einen Beitrag zum klimatischen Ausgleich
und zum Biotop- und Artenschutz innerhalb des Wohngebietes Teisten.
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Abb. 10: STRASSENBAUMSYSTEM
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Um auch auf den privaten Baugrundstiicken den Anforderungen an den Bio-
top- und Artenschutz gerecht zu werden, werden Regelungen fiir eine Be-
pflanzung dieser Fldchen textlich festgesetzt. Diese betreffen in er-
ster Linie die Art und Weise der Bepflanzung sowie die Pflege bzw.
Nutzung der Fldchen.

Im Siiden des Wohngebietes erfolgt die Anlage eines Griinzuges iber die
gesamte Breite des Planungsraumes. Somit wird eine Anbindung des zen-
tralen Stadtteilparkes an die umgebende Landschaft erreicht und den
Anforderungen des Biotopverbundes Rechnung getragen. Ferner erlaubt
die Gestaltung des Griinzuges als "sanfte Raumkante" die Einbindung des
siidlichen Ortsrandes in die Landschaft.

Fir alle Baum- und Strauchpflanzungen sowie fur die Bepflanzung der
Baugrundstiicke wird hinsichtlich der Artenauswahl eine Orientierung an
der Pflanzenliste in Kapitel 9 empfohlen. Die aufgefiihrten Arten ent-
sprechen der potentiellen natiirlichen Vegetation der Standorte und
sind somit optimal an die bestehenden Standortbedingungen angepalt.

Das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser soll, soweit mog-
lich, der Versickerung auf den Grundstiicken zugefiihrt werden. Hierzu
zih1t auch das Wasser aus dem StraBenraum, welches entsprechend vorzu-
klaren ist. Uberschiissiges Wasser wird in die Wasserfldche des Stadt-
teilparkes geleitet, wodurch ein hoher Dauerwasserstand gewdhrleistet
werden kann. Dieser ist Voraussetzung fiir die Schaffung eines besonde-
ren Lebensraumes fir Flora und Fauna.
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Abb. 11: GESTALTUNGSVORSCHLAG FUR GRUN- UND FREIFLACHEN
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8.2 KONFLIKTANALYSE

Konflikte zwischen Bestand und absehbarer Entwicklung im Plangebiet
sowie hinsichtlich der dargestellten Entwicklungsziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege werden im folgenden Kapitel aufgezeigt.

Die Umsetzung der nach diesem vorliegenden stddtebaulichen Konzept
vorgesehenen Wohnbebauung einschlieBlich der Infrastruktur bedeutet
zweifellos einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft im Sinne des
§ 10 BbgNatSchG.

Die geplanten Eingriffe werden in ihren Auswirkungen auf die Funktio-
nen des Naturhaushaltes nach Art, Umfang und Lage sowie zusdtzlich
nach bau-, anlagen- und betriebsbedingten Beeintrdchtigungen unter-
gliedert dargestellt.

= SCHUTZGUT BODEN

Das geplante Bauvorhaben fiihrt in erster Linie zur Versiegelung des
Bodens. Betroffen davon sind die iberbaubaren Grundstiicks- und Ver-
kehrsflichen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, wobei die
Verdichtung ndrdlich der Ernst-Schneller-StraBe deutlich hoher aus-
fdllt.

Die im Siidteil geplante Wasserfldache ist aufgrund der Sohlenabdichtung
und der damit verbundenen Loslosung vom natiirlichen Wasserkreislauf
ebenfalls als versiegelte Flache anzusprechen, wenn auch mit umfang-
reichen anderweitigen Naturhaushaltsfunktionen ausgestattet.

Jegliche Bodenversiegelung ist grundsdtzlich als erheblicher Eingriff
in den Naturhaushalt zu werten, da hierdurch die vielfdltigen Boden-
funktionen (Boden als Filterungs- und Pufferungsmedium, als Grundwas-
serspeicher, als Lebensraum fir Kleinstlebewesen und Grundlage der
Nahrungsmittelproduktion) stark und z.T. irreversibel beeintrdchtigt
werden. Die Bodenversiegelung beeinfluBt auBerdem nachhaltig den Was-
ser- und Klimahaushalt. So stehen z.B. vollversiegelte Fldachen nicht
mehr fiir die Grundwasserneubildung zur Verfiigung und der Boden-Luft-
Austausch ist auf Dauer unterbrochen. An entsprechender Stelle wird
auf weitere diesbeziigliche Beeintrdchtigungen eingegangen.

Als vornehmlich baubedingte Beeintrédchtigung ist die Bodenverdichtung

zu nennen. Bodenverdichtungen haben einen erhohten OberflachenabfiuB,
eine verminderte Versickerungsrate und damit eine verminderte Grund-
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wasserspende zur Folge. Insbesondere der im Siidosten vorkommende Ge-
schiebemergel ist aufgrund seiner bindigen Struktur sehr empfindlich
gegeniiber mechanischer Beanspruchung.

Durch den Baustellenbetrieb und das Lagern von festen, wassergefdhr-
denden Stoffen besteht die Gefahr eines erhdhten Nahr- und Schadstoff-
eintrages in den Boden. Hiervon sind insbesondere die im Gel-
tungsbereich dominierenden sandigen Texturen betroffen. Sie weisen nur
ein vergleichsweise geringes Puffervermdgen auf.

Inwieweit beziiglich des N&hr- und Schadstoffeintrages bereits eine
Vorbelastung, resultierend aus dem Einsatz von Dinge- und Pflanzen-
schutzmittel, besteht, ist nicht bekannt, hinsichtlich der Ndhe zur
Trinkwasserbrunnengalerie allerdings von Bedeutung. Die enge Verflech-
tung mit dem Naturhaushaltsfaktor "Wasser" ist unverkennbar.

* SCHUTZGUT WASSER

Die Bodenversiegelung als anlagenbedingte Beeintrdchtigung hat eine
Verringerung der Grundwasserspende zur Folge, da Uberbaute Fldchen
grundsédtziich nicht fir die Grundwasserneubildung zur Verflgung ste-
hen. Dies betrifft alle iiberbaubaren Grundstiicks- und Verkehrsfldchen
im Plangebiet, mit Schwerpunkt im Nordteil. Damit einher geht eine
Verschiebung der Evapotranspirationsrate (Verdunstungsleistung von
Pflanzendecke und Bodenoberfldche) sowie ein oberfldchlich zu beobach-
tendes, beschleunigtes AbfluBverhalten, welches zu einer Belastung der
Kanalisation insbesondere bei Starkregenereignissen fiihren kann.

Als Sonderform der Bodenversiegelung ist die in die Parkanlage zu in-
tegrierende Wasserfldche, die zugleich Regenwasserriickhaltefunktion
iibernimmt, anzusprechen. Die Sohle der Wasserfldche wird abgedichtet.
Durch die Abkoppelung vom natiirlichen Wasserkreislauf kann von der
Flache kein Beitrag zur Grundwasserspende geleistet werden. Neben dem
Nachteil eines in sich geschlossenen Systems muB aber auch auf den
Vorteil hingewiesen werden, daB eine Grundwasserkontamination iber die
offene Wasserfldche ausgeschlossen ist.

Die Schaffung der Wasserfldche hat in Anbetracht der anderen Natur-
haushaltsfaktoren weitere positive Effekte. Sie stellt ein prédgendes
und belebendes Landschaftselement dar, welches Tlandschaftsdsthetisch
reizvoll ist und den Erholungswert der Umgebung erhtht, zudem eine be-
deutende klimadkologische Ausgleichsfunktion im Siedlungsbereich
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iibernimmt und aufgrund der naturnahen Ausbildung und Pflege einen
vielfaltig strukturierten Lebensraum fiir Fiora und Fauna bietet.

Hinsichtlich der Gefahr der Grundwasserkontamination durch bau- und
betriebsbedingten Nahr- und Schadstoffeintrag verweisen wir an dieser
Stelle auf die Ausfihrungen des vorangegangenen Kapitels 6.2
"Schutzgut Boden".

= SCHUTZGUT KLIMA / LUFTHYGIENE / LARM

Die Versiegelung von bislang offenen Bdden und die Haufung von Bau-
massen zieht immer auch eine Verdnderung der klimatischen Verhdltnisse
(Luftfeuchte, -bewegung und -temperatur) nach sich. Ursache dafir sind
Verschiebungen bei den einzelnen Parametern der Wasserhaushaltsbilanz
infolge des Verlustes von Vegetationsfléche, so z.B. die modifizierte
Evapotranspirationsleistung (Verdunstung der Vegetation und des offe-
nen Bodens sowie Energieumsetzungsprozesse durch Atmung und Assimila-
tion der Pflanzendecke). Nachfolgend werden die einzelnen Beeintrdch-
tigungen und Belastungen, die eng miteinander verknipft sind, néher
betrachtet.

Durch die Bebauung der Ackerfldche (anlagenbedingte Beejntrachtigung)
geht ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren und der bisher fir den
Wind offene Transportweg wird eingeschrankt. Die Stdrung des Luftaus-
tausches verstirkt die Warmebelastung und die lufthygienische Bela-
stung. Es ist davon auszugehen, daB mit zunehmender GRZ und GFZ im
Plangebiet die Luftreinigung, die Sauerstoffproduktion und die rela-
tive Luftfeuchte abnehmen sowie die Staubbildung zunimmt.

Die Staubbildung wird insbesondere wéhrend der Bauphase kurzfristig
ansteigen. Die Wirmebelastung, die in Form von aufgeheizten Baukdrpern
und befestigten StraBen zum Ausdruck kommt, ist das Resultat "ungin-
stiger" Warmeleitfahigkeits- und Wdarmekapazitdatswerte.

Eine weitere Beeintrichtigung, die es zu betrachten gilt, ist die bau-
und betriebsbedingte Larmbelastung. Die aus dem Wohngebiet selbst her-
rihrende betriebsbedingte Larmbelastung kann als stadtteiliblich be-
zeichnet werden.

Betriebsbedingte Larmbelastung, die von auBen in das Wohngebiet trans-
portiert wird, kommt von der Ruhlsdorfer StraBe im Westen und der ge-
planten UmfahrungsstraBe im Norden.
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= SCHUTZGUT ARTEN / BIOTOPE

Durch das Bauvorhaben kommt es zum Verlust und zur Umgestaltung von
Vegetationsflachen und Lebensrdumen. Betroffen davon sind vornehmlich
intensiv ackerbaulich genutzte Flachen. Ackerfldchen ibernehmen Frei-
raumfunktionen und sind als Kaltluftentstehungsgebiete klimadkologisch
von Bedeutung. Auf der anderen Seite handelt es sich um mono-
strukturierte Flachen, die aufgrund der intensiven Nutzung eine ent-
sprechende Vorbelastung aufweisen. So begiinstigen solche Flachen in-
folge von Diinge- und Pflanzenschutzmitteleinsatz besonders wider-
standsfidhige, euryoke Arten. Bei einer derartigen Bewirtschaftungsform
ist grundsdtzlich von einer Reduzierung der Artenvielfalt und einer
Zunahme von Krankheiten sowie Vitalitdtsverlust auszugehen, so daB man
festhalten kann, daB das natiirliche Potential der Fldche von ge-
ringerer Qualitdt ist und somit keine quantitativ und qualitativ uner-
setzbaren Lebensrdume verloren gehen.

Die Lindenallee an der Ruhlsdorfer StraBe befindet sich mit einer An-
zahl von 55 Baumen (Winterlinden) im Geltungsbereich und markiert die
westliche Grenze. Im Zuge des Ausbaues des Ruhlsdorfer StraBe und der
Ausbildung des Kreuzungsbereiches Ruhlsdorfer StraBe/Ernst-Schneller-
StraBe ist in Absprache mit den zustdndigen Behdrden eine verkehrliche
Lésung unter Erhalt der Allee - mit Ausnahme einer Winterlinde - ge-
funden worden.

= SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNG

Die Erheblichkeit eines Eingriffes ins Landschaftsbild ergibt sich
iber den simulierten Vergleich zweier landschaftsdsthetischer Zu-
stande: vor dem Eingriff undanach dem Eingriff.

Durch die Bebauung und damit Umnutzung derzeitiger Freifldchen bleibt
eine Verdnderung des Landschafts- und Ortsbildes nicht aus. Die sidii-
che Ortsrandeinbuchtung wird zum Teil arrondiert. Zur Landschafts-
bildbewertung werden Kriterien wie Eigenart, Vielfalt und Schonheit
herangezogen. Gegeniiber dem bisher durch die Monokultur der zentralen
Fldache eher eintdnigen Gesamteindruck erscheint eine negative Beur-
teilung aber nur dann gerechtfertigt, wenn eine befriedigende Uberlei-
tung zum baulichen und landschaftlichen Bestand unterbleibt. Als der-
zeit ortsbildstérend und somit als Vorbelastungen zu bezeichnen sind
die Gewdchshduser im Westen an der Ruhlsdorfer StraBe sowie der
Schornstein des alten Heizkraftwerkes am Gymnasium im Nordosten.
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Als landschaftsbildprédgendes Element hervorzuheben ist die Lindenallee
(geschiitzt gemdB § 31 BbgNatSchG) an der Ruhlsdorfer StraBe.

8.3 MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG BZW. MINIMIERUNG EINGRIFFSBEDINGTER
BEEINTRACHTIGUNGEN

GemdB § 12 BbgNatSchG sind vermeidbare Beeintrdchtigungen im Rahmen
eines Eingriffes in Natur und Landschaft zu unterlassen oder soweit
wie moglich zu mindern.

Folgende MaBnahmen tragen im vorliegenden Projekt dieser Forderung
Rechnung:

- Die im Zuge der BaumaBnahme erfolgende Bodenversiegelung ist auf das
unbedingt notwendige MaB zu reduzieren.

- Beachtung der DIN 18915 "Erdarbeiten" hinsichtlich Bodenabtrag und
-lagerung.

- Die Anwendung kiinstlich hergestellter Diinge- und Pflanzenschutzmit-
tel ist im gesamten Geltungsbereich untersagt. Der belebte Oberboden
ist Standort bzw. Lebensraum fiir viele Arten der einheimischen Flora
und Fauna. Seine Entwicklung vollzieht sich iber vergleichsweise
lange Zeitrdume, so daB ein unmittelbares Ersetzen bzw. eine
"Neuanlage" dieser Bodenschicht nicht moglich ist. Aus diesem Grund
ist der Oberboden vor mechanischer Beanspruchung und Kontamination
zu schiitzen und in seiner Funktion soweit wie mdglich zu erhalten.

- Durch sinnvolle Anordnung der Gebdudekdrper sowie die Bevorzugung
der offenen Bauweise wird einer Veramderung des Mikroklimas wirksam
begegnet. :

= MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH EINGRIFFSBEDINGTER BEEINTRACHTIGUNGEN

GemdB § 12 BbgNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflich-
tet unvermeidbare Beeintrdachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist
zu beseitigen oder durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist eine Eingriff, wenn nach
seiner Beendigung keine nachhaltige oder erhebliche Beeintrachtigung
des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
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Im Sinne des Ausgleichs von Eingriffsfolgen sind die folgenden MaB-
nahmen zu verstehen:

62

Die Befestigung von Grundstiicksfreifldchen (Zuwege und -fahrten),
Stellpldtzen und privaten Wohnwegen ist ausschlieBlich in wasser-
und luftdurchlissigen Aufbauten herzustellen (Betonpflaster mit min-
destens 2 cm breiten, einsaatfahigen Fugen, Rasengitter, Schotterra-
sen, u.d.). FuB-, Rad- und Wirtschaftswege innerhalb der Griinfldchen
sind nur mit Promenadenbeldgen auszubilden (wassergebundene Decke,
Promenadengrant, u.d.). Derartige Wegebeldge fordern die Versicke-
rung anfallenden Niederschlagswassers in die anstehenden Boden-
schichten und den Grundwasserleiter und begiinstigen die Grundwasser-
neubitdung. Zusdtzlich wird der Anteil an klimatisch wirksamer Fl&-
che erhdht.

Zu einer Verringerung der Bodenversiegelung trdgt auch die Festset-
zung bei, in Verbindung mit Baumpflanzungen im StraBenraum Pflanz-
streifen, Pflanzinseln oder Baumscheiben einzurichten, wodurch zudem
Austrocknungs- und Aufheizungsprozesse gemindert werden.

Der den ortlichen Bodenverhdltnissen entsprechend groBtmogliche An-
teil des Niederschlagswassers von Dach- und Terrassenfldchen ist zum
Zwecke der Brauchwassernutzung in Rilckhalteanlagen zu Teiten oder
innerhalb des Geltungsbereiches iber Grin- und Freifldchen zu ver-
sickern. Uberschiissige Wassermengen werden der Wasserfldche inner-
halb der 6ffentlichen Parkanlage zugefiihrt. Dies gilt auch fir das
auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
nach entsprechender Vorkldrung (Absetzbecken mit Sandfang und Koa-
leszenzabscheider). Der Regenwasserriickhaltung und -versickerung ist
prinzipiell der Vorrang vor Ableitung bzw. Kanalisation des Wassers
zu geben, um einer quantitativen und qualitativen Belastung der Vor-
fluter insbesondere bei Starkregenereignissen entgegenzuwirken. Die
Versickerung anfallenden Niederschlagswassers fordert die Grundwas-
serneubildung, flihrt zur Reinigung des Wassers und zu dessen An-
schluB an den natiirlichen Wasserkreislauf. Uber die Verdunstung des
zu versickernden Wassers ergibt sich zusdtzlich ein positiver kli-
madkologischer Effekt (Abkithlung und Feuchtigkeitsanreicherung der
Luft).

Extensiv begriinte Flachdicher stellen einen Beitrag zur Gestaltung
des Wohnumfeldes, zur Schaffung von klimatisch wirksamer Fldche und
von Lebensraum dar. Sie konnen sich zu kleinfldchigen Riickzugsrdumen



fiir seltene Tier- und Pflanzenarten entwickeln. Ferner tragen sie
zur Retention von Niederschlagswasser und zur AbfluBverzdgerung bei.

- Fassadenbegriinungen tragen u.a. durch dampfende Einflisse des Laub-
werkes auf Temperaturextreme und Anreicherung gebdudenaher Luftmas-
sen mit Wasserdampf zur Verbesserung des stddtischen Sonderklimas
bei. Dies betrifft in erster Linie die unmittelbare Gebdudeumgebung.
Ferner ergeben sich in Hinsicht auf die Gebdudearchitektur positive
gestalterische Aspekte sowie Identifikations- und Orientierungs-
punkte. Begriinte AuBenwdnde kdnnen als Biotop - in erster Linie fir
flugfdahige Arten - Trittsteinfunktion innerhalb eines Verbundsystems
iibernehmen.

- Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen ist auf die Verwendung
standortgerechter, gebietstypischer Laubgehdlze hinzuwirken.

- In besonderem MaBe dient die Einbringung von Baumreihen in den Stra-
Benraum der okologischen Aufwertung und schafft eine Verkniipfung von
Griinstrukturen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes. Schatten-
spende, Staubbindung und die Abgabe von Feuchtigkeit an die umge-
bende Luft, zumindest wdhrend der Vegetationszeit, die Bereitstel-
lung zusdtzlichen Lebensraumes vor allem fir Vogel sind wirksame
Faktoren fiir die Stabilisierung des Naturhaushaltes aber auch zu-
gleich fir den Wohnwert der zukiinftigen Siedlung.

- Die extensiv zu pflegende Parkanlage mit Wasserfldache kann durch die
Ubernahme klimadkologischer Ausgleichsfunktionen als die "Lunge" des
geplanten Wohngebietes bezeichnet werden. Die GroBe, die zentrale
Lage des Parks, die in Nord-Siid-Richtung verlaufende ldngliche Form
und die Anbindung an die freie Landschaft im Suden gewdhrleisten den
Luftaustausch und damit die Versorgung mit Frischluft bis weit in
den Siedlungsbereich hinein; zugleich steigt der Erholungs- und Er-
lebniswert fiir die Bewohner Teltows mit dieser Flache.

- Die Wasserflache iibernimmt Regenwasserriickhaltefunktion. Die Uferge-
staltung beziiglich Ausformung, Neigung und Bepflanzung erfolgt na-
turnah. Dieser naturnahen Gestaltung und in diesem Zusammenhang ins-
besondere der Verwendung standortgerechter und gebietstypischer
Pflanzen ist oberste Prioritdt einzurdumen, um die Verfdlschungsge-
fahr der heimischen Flora zu unterbinden, die Einbindung in die vor-
handenen Lebenszyklen und Nahrungsketten sowie die Anpassung an die
abiotischen Faktoren des Wuchsraumes zu sichern. Vorgaben zur
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Pflanzqualitdt (u.a. AnpflanzgroBen) gewdhrleisten ein MindestmaB an
okologischer und stadtgestalterischer Funktion.

- Uber die gesamte Lidnge der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches
wird in einer Breite von ca. 40 m eine sanfte Raumkante zur Orts-
randgestaltung geschaffen. Es erfolgt eine Bepflanzung mit stand-
ortgerechten und gebietstypischen Laubbdumen und -strduchern in
wechselnden Dichten sowie die Anlage einer extensiv zu pflegenden
Obstwiese. Dabei soll ein flieBender Ubergang vom Siedlungsbereich
zur freien Landschaft mit deutlichen Sichtachsen entstehen und die
Wirkung des "Klimakeils" (Parkanlage mit Wasserfldache) gefordert
werden. Der gesamte Bereich ist iiber wassergebundene Wegedecken,
vornehmlich auf der zur Landschaft offenen Seite, fiir Erholungssu-
chende zugangig zu machen. Teilbereiche sind von einer Durchwegung
auszuschlieBen. Diese dicht bepflanzten Fldchen dienen vorrangig als
Schutz- und Ndhrgehtlze fiir Insekten, Vogel und Kleinsduger und
tibernehmen zugleich einen gewissen Larmschutz.

= EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Mit dem Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes am 1. Mai 1993 wurde das Verhdltnis der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung zum Bauplanungsrecht durch die Einfiigung der
als Bundesrecht unmittelbar geltenden §§ 8 a-c in das BNatSchG neu ge-
regelt. Die Eingriffsregelung wurde von der Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens in die Bauleitplanung verlagert. Die naturschutzrechtlichen
Gebote des § 8 (2) Satz 1 BNatSchG, vermeidbare Beeintrdchtigungen zu
unterlassen und unvermeidbare Beeintrdchtigungen auszugleichen, flie-
Ben damit direkt in die bauleitplanerische Abwdgung als gleichberech-
tigte Belange. Der urspringlichen Funktion der Landschaftsplanung
kommt damit eine erweiterte Bewertungs- und Regelungstiefe zu.

Die am Okosystem beteiligten Komponenten stellen in ihrem Wirkungsge-
fige eine nicht quantifizierbare Komplexitdt von unterschiedlichen
Synergismen, Kombinationseffekten u.a. dar.

Im folgenden werden deshalb Eingriff und geforderte MaBnahmen verbal-
argumentativ bilanziert.

= SCHUTZGUT BODEN

Die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden, hier in erster Linie die
Bodenversiegelung, konnen durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Aus-
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gleichsmaBnahmen (Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung, Festset-
zungen zur Minimierung des Versiegelungsgrades sowie allgemeine und
besondere Pflanzfestsetzungen zur okologischen Aufwertung des Gebie-
tes) nur zum Teil kompensiert werden. Aus diesem Grund ist die Durch-
fithrung von ErsatzmaBnahmen erforderlich.

= SCHUTZGUT WASSER

Beim derzeit vorliegenden Entwdsserungskonzept (Regenwasserriickhaltung
und -versickerung von Dach- und Terrassenwdssern sowie StraBenwdssern)
verbleibt hinsichtlich des Schutzgutes Wasser kein Eingriff. Die
Grundwasserneubildung bleibt gesichert und Verunreinigungen wird vor-
gebeugt. Die Verwendung des in Zisternen gespeicherten Wassers als
Brauchwasser tragt ferner zur Trinkwassereinsparung bei. Die Heraus-
nahme von Fldchen aus der landwirtschaftlichen Produktion und der Ver-
zicht auf den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln entlastet
zusdtzlich das Grundwasser.

= SCHUTZGUT KLIMA / LUFTHYGIENE

Der Verdnderung der klimatischen Verhdltnisse durch die geplante Be-
bauung stehen eine Vielzahl von MaBnahmen gegeniiber, die zum Ausgleich
der Eingriffe beitragen. Dazu zdhlen die Anlage groBziigiger Griin- und
Freiflachen (Parkanlage, Plitze, Ortsrand, private Garten), samtliche
Pflanzfestsetzungen, insbesondere von Laubbdumen und -strduchern, so-
wie die Anlage einer Wasserfldche in zentraler Lage des Plangebietes.
Von dieser ist eine bedeutsame, ausgleichende Wirkung auf Tempera-
turextreme, wie sie durch Warmeabstrahlung von Gebduden verursacht
werden, zu erwarten.

= SCHUTZGUT ARTEN / BIOTOPE

Der Verlust des durch das Bauvorhaben beanspruchten Lebensraumes
- iiberwiegend intensiv ackerbaulich genutzte Fléchen - sowie die Ver-
drangung der dort siedelnden Arten wird durch die Anlage andersarti-
ger, z.T. hoherwertiger Biotopstrukturen kompensiert. Zu nennen sind
hier die anzulegenden Alleen, der Stadtteilpark mit Wasserfldche, die
Ortsrandgestaltung u.d. Positive Effekte gehen auch von Festsetzungen
aus, die im Geltungsbereich fiir hohe Lebensraumqualitdt sorgen (Verbot
von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, Mindestanteile einheimischer Ge-
hd1zarten, naturnahe Gestaltung und extensive Pflege u.d.). Aus Sicht
des Schutzgutes Arten/Biotope ist der Eingriff durch die Entwicklung
einer groBeren Arten- und Strukturvielfalt auf der Flache selbst aus-
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gleichbar, obwohl damit eine Verschiebung des Artenspektrumszugunsten
der Flora und Fauna des Siedlungsbereiches einhergeht. Dieser Proze8
1aBt sich selbst bei stark extensiv geprdgten Ansaat-, Pflanz- und
PflegemaBnahmen, wie dies hier der Fall ist, nicht verhindern.

= SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNG

Bei Umsetzung der vorgesehenen Festsetzungen kann davon ausgegangen
werden, daB das Landschaftsbild im Plangebiet neu gestaltet ist. Dem
Verlust offener ackerbaulich genutzter Flachen steht die Schaffung of-
fentlich nutzbarer, fiir das gesamte Umfeld wirksamer Griinfldchen ge-
genitber. Zugleich wird dadurch eine Tockere Durchgriinung des Gebietes
erzielt. Die vielfdltigen Pflanzfestsetzungen sowie die Ausbildung ei-
ner sanften Raumkante als Ortsrand schaffen einen flieBenden Ubergang
vom Siedlungsraum zur freien Landschaft. Ferner soll durch eine ange-
paBte Bauweise in Stil, Geb&udehthe und Farbgebung die Integration der
Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur gewdhrleistet werden.

Der durch Bevdlkerungswachstum bedingte Anspruch auf Erholungs- und
Spielfldchen wird durch die verschiedenen Griinflachen im Plangebiet
gedeckt. Die Griinziige tragen zum Abbau des bestehenden Mangels an woh-
nungsnahem Griin bei und schaffen Verbindungspunkte zu den Naherho-
lungsrdumen.

= MASSNAHMEN ZUM ERSATZ EINGRIFFSBEDINGTER BEEINTRACHTIGUNGEN

Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar, so hat der Verursacher die zer-
storten Werte und Funktionen des Naturhaushaltes an anderer Stelle des
von dem Eingriff betroffenen Raumes in &dhnlicher Art und Weise wieder-
herzustellen. ErsatzmaBnahmen (§ 14 BbgNatSchG) stehen damit in einem
lockeren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem eigentlichen
Eingriff. Die Auswirkungen der geplanten baulichen Tdtigkeiten im Hin-
blick auf das Schutzgut Boden - hier vornehmlich der Bodenversiege-
lung - lassen sich nicht volistdndig innerhalb des Geltungsbereiches
ausgleichen. Aus diesem Grund greift § 14 BbgNatSchG.
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Tab. 3: UBERSCHLAGIGE FLACHENBILANZ, ALLGEMEINE UBERSICHT

Fldche FlachengréBe [ha] |Fldchenanteil [%]
Nettobauland 18,8 67,3
Verkehrsfldchen 3,5 12,5
O0ffentliche Griinfldchen 2,0 7,2
Platze 0,5 1,8
MaBnahmenflachen 2,5 9,0
Wasserfldachen 0,6 2,2
Geltungshereich 7,9 100,0

Tab. 4: UBERSCHLAGIGE FLACHENBILANZ; UBERSICHT DER BAUFELDER

Baufelder Fldache [m2] GRZ GFZ Versiegelung [m2]
1 13.201,25 0,33 1,20 4.400,00
2 6.275,72 0,37 1,10 2.300,00
3 1.429,00 0,15 0,31 220,00
4 12.192,40 0,30 0,89 3.600,00
5 9.101,20 0,26 0,79 2.400,00
5a 3.345,29 0,33 0,99 1.100,00
6 5.727,16 0,35 1,05 2.000,00
7 6.184,10 0,16 0,31 1.000,00
7a 1.059,00 0,42 0,85 450,00
8 21.020,52 0,20 0,40 4.300,00
9 2.281,94 0,35 1,10 800,00

10 16.428,72 0,24 0,61 4.000,00
11 5.108,29 0,32 0,74 1.620,00
12 10.280,77 0,29 0,93 3.000,00
13 3.863,46 0,24 1,35 910,00
14 3.853,31 0,24 1,35 910,00
15 14.602,57 0.31 1,24 4.550,00
16+17 8.691,84 0,31 1,16 2.700,00
18 9.828,58 0,26 0,79 2.600,00
19 6.230,98 0,27 0,74 1.700,00
20 4.721,67 0,44 1,33 2.100,00
21 6.055,60 0,58 1,32 3.500,00
22 3.929,94 0,31 0,99 1.200,00
23 10.280,86 0,27 0,59 2.800,00
Kita 3.000,00

Summe 188.694,17 0,30 0,92 54.160,00
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Tab. 5: UBERSCHLAGIGE FLACHENBILANZ; BODENVERSIEGELUNG

Fldche Versiegelung, ges. Vollversiegelung | Teilversiegelung?!
[ha] [ha] [ha]
Nettobau- | 5,40 (s. Tab. 3) 8,10
land +2,70 (§ 19 -1,00 teilversie-|1,00 x 80% = 0,80
=8,10 BauNVvo) =7,10 gelt
Verkehrs- 3,50 3,50
fldchen (s. Tab. 4) -1,00 teilversie-|1,00 x 80% = 0,80
= 2,50 gelt
Wasser- 0,60 -- 0,60 x 50% = 0,35
flachen® |(s. Tab. 4)
Summe 9,60 1,90
Auszugleichende Bodenversiege-
lung i.d. GroBenordnung von: 11,50

Q

1 Teilversiegelung geht gemdB AbfluBbeiwert von 0,8 mit 80 % in An-
rechnung
2 (bernahme vielfaltiger Funktionen im Naturhaushalt

(A) Anrechenbarer Ausgleich fiir Bodenversiegelung innerhalb des Gel-

tungsbereiches:
— Offentliche Griinflachen und Plédtze 2,50 ha
— MaBnahmenfldchen (Ortsrandgestaltung) + 2,50 ha
5,00 ha

(B) Kompensation fiir Bodenversiegelung auBerhalb des Geltungsbereiches
iiber ErsatzmaBnahmen in einer GroBenordnung von:
— Auszugleichende Bodenversiegelung (s. Tab. 5)
— Bereits innerhalb des Geltungsbereiches geleisteter
Ausgleich
6,50 ha

11,50 ha

- 5,00 ha

(C) Zu leisten in Form von:

Nutzungsumwandlung - Extensive Dauergriinlandnutzung

im Verhdltnis 1:2 (Ersatzfldche: Versiegelungsfléche) 3,25 ha

Die MaBnahme entspricht den Entwicklungszielen ibergeordneter Planun-
gen (siehe Kap. 3) sowie dem Abstimmungsergebnis mit den Fachbehdrden.
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Mit Umsetzung der ErsatzmaBnahme kann der Eingriff auch hinsichtlich
des Schutzgutes Boden als kompensiert betrachtet werden.

Die Umsetzung samtlicher MaBnahmen im Sinne des § 8a (3-5) BNatSchG
wird in einem stddtebaulichen Vertrag gemdB § 6 BauGB-MaBnahmenG zwi-
schen dem Vorhabentrager und der Stadt Teltow geregelt.

= UBERSICHT UBER BEEINTRACHTIGUNGEN UND ENTSPRECHENDE MASSNAHMEN ZU
VERMEIDUNG, AUSGLEICH UND ERSATZ

Die folgende Tabelle gibt einen zusammenfassenden Uberblick iber die
durch den Eingriff verursachten Beeintrdchtigungen fiir die einzelnen
Schutzgiter und die MaBnahmen, die zur Vermeidung, zum Ausgleich und
zum Ersatz der Eingriffsfolgen zu ergreifen sind.
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8.4 UBERNAHME DES GRUNORDNUNGSPLANES

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde im Juni 1995 ein Griinord-
nungsplan erarbeitet, der parallel zur Durchfilhrung der frihzeitigen
Beteiligung der Trédger offentlicher Belange dem Landesumweltamt, Ab-
teilung Naturschutz, sowie der unteren Naturschutzbehorde des Land-
kreises Potsdam-Mittelmark zur fachlichen Abstimmung gemdB § 8 Abs. 1
des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes vorgelegt wurde.

Die aufgefiihrten notwendigen fachlichen Erganzungen wurden beriicksich-
tigt und erneut abgestimmt.

Der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Griinord-
nungsplan wurde nach Abwdgung der sonstigen o&ffentlichen und privaten
Belange gegen die Belange des Umwelt- und Naturschutzes gem. § 1
Abs. 6 BauGB mit seinen wesentlichen Darstellungen als Festsetzungen
in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen, soweit sie planungs-
rechtlich festsetzbar, eindeutig, verstdndlich, im Baugenehmigungsver-
fahren zweifelsfrei umsetzbar und damit genehmigungsfdahig sind.
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9 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
9.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan wird hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung in unterschiedliche Bereiche gegliedert:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) - im uberwiegenden Teil des Plangebie-
tes, um einerseits dem ortstypischen durchgrinten Wohncharakter zu
entsprechen und andererseits wohnergdnzende Nutzungen, die nicht
storen, zu ermdglichen. Hier werden auch die Bestandsbereiche an
der Ruhlsdorfer StraBe zugeordnet. Dieser Bestandsbereich kann zu
einem spdteren Zeitpunkt bebaut werden.

b) Mischgebiet (MI) - im Bereich der Ernst-Schneller-StraBe um einer-
seits Wohnnutzung und andererseits gewerbliche Nutzung zur Verbes-
serung der Siedlungsstruktur zu ermdéglichen. In diesem neuen Sied-
lungszentrum sollen neben Laden, sonstige Dienstleistungen, vor al-
lem 6ffentliche Einrichtungen (Jugendfreizeitheim), entstehen.

c) Gemeinbedarfsflache
Siidwestlich des Plangebietes wird eine neue Kita vorgesehen (100-
130 Pldtze). Der neue Standort in der Parkanlage soll in Verbindung
mit den benachbarten Standorten eine optimale Versorgung ge-
wdhrleisten.

Nordostlich des Plangebietes wird eine Flache angrenzend zur vorhande-
nen Schule als Gemeinbedarfsfldache "Schule" ausgewiesen. Auf dieser
Freifldache sollen ein Schulgarten und andere mit der Schule in Ver-
bindung stehende Nutzungen ermdglicht werden.

Ausgehend von ca. 3.450 E in Mihlendorf werden ca. 280 neue Kinderta-
gesstdttenplatze erforderlich. Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Jugendfreizeitheim, Seniorenclub, Seniorenwohnheim sind innerhalb der
ausgewiesenen Baugebiete moglich. Bevorzugte Standorte sind das neue
Siedlungszentrum und die Wohnquartiere rund um den Park.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die iberbaubare
Grundstiicksfldache (GR) bzw. die zuldssige GeschoBflache (GF) und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festgesetzten Werte beriicksichti-
gen die landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Zielvorgaben.
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Ausgehend vom stddtebaulichen Konzept ZEIDLER ROBERTS PARTNERSHIP wur-
den fiir das Plangebiet das MaB der baulichen Nutzung durch die Fest-
setzung von absoluten Werten fiir die Grundfldache (GR) sowie die Ge-
schoBfldache (GF) bestimmt. Durch die z.T. auf einzelne Baufenster be-
zogene Festsetzungen des NutzungsmaBes kann auf eine kleinteilige Dif-
ferenzierung in einzelne Baugebiete verzichtet werden. Dariiber hinaus
wird eine klare Berechnungsgrundlage fiir die Bauantragsverfahren ge-
wdhrleistet.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die zuldssige Grundflédche
(GR) 1im Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der stdadtebaulichen An-
forderungen so niedrig wie moglich angesetzt. Die Durchschnitts-GRZ
betrdgt fiir das Gesamtgebiet bezogen auf das Nettobauland 0,3.

Un zu gewdhrleisten, daB im Mischgebiet und in den Wohngebieten aus-
reichend Raum zur Entfaltung eingerdumt wird, setzt der Bebauungsplan
fest, daB nach § 19 Abs. 4 BauNV0 die zuldssige Grundfldache (GR) durch
die Grundfldachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen in den Wohngebieten bis zu 80 % sowie im Mischgebiet
Teilgebiet 19 bis zu 60 % iiberschritten werden darf. Damit wird der
Ausweisung von Wege- und Fahrrechten - als Alternative zu sonst erfor-
derlichen 6ffentlichen Verkehrsfldchen - und der Anlage von Tiefgara-
gen Rechnung getragen. Durch Reduzierung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen wird die Stadt von Folgekosten (Pflege, Tnstandhaltung etc.)
entlastet.

Da Tiefgaragen zum groBen Teil unter Gebduden errichtet werden, ist
der Versiegelungsgrad geringer als bei oberirdischen Stellplatzanlagen
mit gleicher Stellplatzmenge.

Um den Vorteilen von Tiefgaragen Rechnung zu tragen (geringerer Ver-
siegelungsgrad sofern sie zum groBen Teil unter Gebduden liegen, hohe-
rer und besser nutzbarer Griinanteil der Grundstiicke, keine Stdrung der
Wohn- und Freiflachennutzung), wird im Bebauungsplan fiur die Bau-
gebiete eine iiber die in § 19 Abs. 4 BauNVO hinausgehende {ber-
schreitungsmdglichkeit festgesetzt.

Der Maximalwert des § 19 Abs. 4 BauNVO, die Uberschreitung bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,8 zuldBt, wird eingehalten.
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Die mehrgeschossige Zeilenbebauung an der Ruhlsdorfer StraBe sowie die
Turmhduser an der Ernst-Schneller-StraBe sind aus folgenden stadte-
baulichen Griinden vorgesehen:

- als LdrmverschluBbebauung zur Ernst-Schneller-StraBe,

- als punktuelle Betonung im Eingangsbereich (Torwirkung),

- zur stddtebaulichen Hervorhebung des Zentrums und einzelner Wohn-
quartiere (stddtebauliche Dominanten, Quartiersbildung).

Dies fiihrt auf einzelnen Grundstiicken zu einer dichten Bebauung, so
daB 1im Bereich der Turmhduser an der Ernst-Schneller-StraBe die in
§ 17 BauNVO festgesetzten Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung

filr Teilgebiete aus stddtebaulichen Griinden geringfiigig {iberschritten
werden.

Offentliche Belange stehen einer Uberschreitung der Obergrenzen des
§ 17 BauNVO nicht entgegen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden nicht beeintrdchtigt:

— durch die geschlossene Zeilenbebauung entstehen ruhige Wohnquar-
tiere,

— durch die Festsetzung von Grundstiicks-, Dach- und Fassadenbegriinung
wird ein relativ hoher Griinanteil gesichert,

— die Einrichtung der zentralen Parkanlage wird die Versorgung mit
Grin- und Freifldchen sowie die klimatische Situation im Gebiet er-
heblich verbessert,

— die Festsetzung schadstoffarmer Heizungsarten, die verkehrsmindern-
den MaBnahmen im Plangebiet usw. werden die Emissionsbelastungen im
Quartier so gering wie mdglich gehalten.

Dariuber hinaus werden fir die ibrigen Baugebiete die Obergrenzen des
MaBes baulicher Nutzung eingehalten bzw. unterschritten (Reihenhaus-,
Doppel- und Einzelhausbebauung). Fiir das Gesamtgebiet (bezogen auf das
Nettobauland) ergibt sich eine Durchschnitts-GFZ von 0,9.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der jeweiligen
Bauweise zwischen II und V Vollgeschossen festgesetzt. Punktuell sind
zur stddtebaulichen Betonung auch V bzw. VII Vollgeschosse modglich.
Aufgrund der notwendigen LarmverschluBbebauung entlang der Ruhlsdorfer
StraBe wird fir diesen Bereich eine zwingende GeschoBzahl von III-IV
vorgeschrieben. Die vorgesehenen GeschoBzahlen beriicksichtigen die
Hochhausgrenze und gewdhrleisten den geforderten Wohnungsbau im Mehr-
familienhausbau und GeschoBwohnungsbau.
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Entsprechend dem vorhandenen und angestrebten Gebjetscharakter wurden
nach § 4 Abs. 3 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Spielhallen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

9.2 DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Um eine differenzierte Siedlungsstruktur und vielfdltige Architektur-
ausprdgung zu erreichen, wurden charakteristische Siedlungsbereiche
definiert:

- GeschoBwohnungsbau/Zeilen im Norden und Westen,

- Wohnzeilen am Park,

- mehrgeschossige Turmhduser im Zentrum,

- dreigeschossige Gartenhduser nérdlich und siidlich der Ernst-Schnel-
Ter-Strale,

- zweigeschossige Reihen- und Doppelhduser im Osten und Siidosten ge-
geniiber den vorhandenen Hausern.

Die festgesetzten Bauweisen und sonstigen Nutzungen entsprechen dem
Jjeweiligen Gebietscharakter. Die Bandbreite der Bauweise reicht von
offener Bauweise iiber unterschiedliche Langenbeschrankung als abwei-
chende Bauweise bis zur Ausweisung von geschlossener Bauweise inner-
halb der Bauteppiche (z.B. LarmverschluB Ruhlsdorfer StraBe). Durch
die Wahl von abweichenden Bauweisen wird die gewiinschte Sied-
lungsstruktur gesichert, die Nutzung der Baubereiche aber flexibel ge-
halten (z.B. Reihenhaus, Doppelhaus oder Mehrfamilienhaus).

Durch die Festsetzung der uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen mit Baugrenzen wird die Grundstiicksnutzung auf den Ge-
bietscharakter abgestimmt und die Bildung von Wohnzeilen und StraBen-
raumen unterstitzt.

In einzelnen Wohnzeilen wurden Durchginge in der ErdgeschoBzone fest-
gesetzt, um den historischen Ernst-Schneller-Weg als FuBweg auf Dauer
zu sichern.

Garagen und Stellpldatze sind in den allgemeinen Wohngebieten nur in-
nerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldachen und in dafiir festgesetzten
Fldchen zuldssig, um Stdrungen zu minimieren und zusammenhdngende Gar-
tenflachen zu sichern. B
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9.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG"
= STRASSENNETZ (IV) / OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR (OPNV)

Die Anbindung des Baugebietes an das HauptverkehrsstraBennetz erfolgt
im Westen an die Ruhlsdorfer StraBe, im Osten an den bestehenden Teil
der Ernst-Schneller-StraBe und das anschlieBende StraBennetz. Das
StraBennetz wird durch in Nord-Siild-Richtung verlaufende, geschwungene
WohnstraBen charakterisiert, wobei das StraBennetz wesentlich durch
die Lage der zentralen Parkanlage gegliedert wird.

Das ErschlieBungssystem sieht vier verschiedene Stufen von StraBen
vor:

- eine HauptsammelstraBe (Ernst-Schneller-StraBe),

- WohnstraBen in den Bereichen dichterer Bebauung,

- private Wohnwege innerhalb der Baufelder mit allgemeiner Erschlie-
Bungsfunktion,

- private Wohnwege zur ErschlieBung der Carports (reine Anliegerwege).

Die verwendeten Querschnitte beriicksichtigen die Brandenburgischen
Empfehlungen fiir die Anlage von verkehrssicheren, ortstypischen, an-
wohnergerechten und kostensparenden ErschlieBungsstraBen (BEATE), Aus-
gabe 1994 sowie die neuen Empfehlungen fiir die Anlage von Erschlie-
BungsstraBen (EAE 85/95). Fiir die Ruhlsdorfer StraBe wurden die Vorga-
ben der Brandenburgischen Richtlinien fiir Planung und Bau von ver-
kehrssicheren und ortsgerechten HauptverkehrsstraBen (BRISOS), Ausgabe
1993, bzw. die Empfehlungen fiir die Anlage von HauptverkehrsstraBen
(EAHV 93) zugrunde gelegt.

Die vorhandene Ruhlsdorfer StraBe mit Widmung als LandesstraBe bleibt
siidlich der HauptsammelstraBe des Baugebietes (verldngerte Ernst-
Schneller-StraBe) 1im Bestand erhalten. Zusdtzlich werden neben den
Fahrbahnen ein Griinstreifen, der die bestehenden Alleebdume enthdlt,
sowie Geh- und Radwege angelegt. Der Geh- und Radweg auf der Ostseite
ist eine Option, die nur bei Ausfiihrung der dort ausgewiesenen Bebau-
ung umgesetzt werden kann. Nordlich des Anschlusses der Ernst-Schnel-
ler-StraBe ist eine Erweiterung der Fahrbahnen zur Anlage von Abbie-
gespuren erforderlich. Da diese wegen des vorhandenen Altbaumbestandes
nicht durch Verbreiterung der bestehenden Fahrbahn erfolgen kann, wird
eine zweite Fahrbahn 1im Osten neben der Baumreihe angelegt. Der

' GRI, Ermittlung der verkehrlichen Auswirkung
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Alleecharakter wird durch Anlage einer dritten Baumreihe dstlich der
Fahrbahn verstdrkt. So sind auf beiden Seiten der StraBe Griinstreifen
sowie Flachen fiir Geh- und Radwege vorhanden, Parkstreifen werden
nicht angelegt.

Die HaupterschlieBungsstraBe des Baugeldandes wird in Verldngerung der
Ernst-Schneller-StraBe bis zur Ruhlsdorfer StraBe gefiihrt (Ausbildung
eines Vollknotens). Sie wird fiir eine Hochstgeschwindigkeit von
50 km/h ausgelegt. Ausgangsquerschnitt ist eine Gesamtbreite von
20,60 m, in denen zwei Fahrspuren sowie beidseitig Geh- und Radwege
und Griinstreifen mit Baumreihen bzw. Stellpldatzen enthalten sind. Die
Fahrbahnbreite beriicksichtigt die geplante Fithrung von Buslinien durch
die Enrst-Schneller-StraBe. Zwischen dem Knotenpunkt mit der Plan-
straBe C und der Einmiindung des Anliegerweges AC wird im Zugangsbe-
reich der Punkthduser ein Platz angelegt. Ostlich des Platzes wird der
Querschnitt zu Lasten der Rad- und Gehwege, mit Ricksicht auf die
Grundstiicksgrenzen auf der Nordseite, auf 18,90 m reduziert. Ostlich
der BertholdstraBe sind auf der Nordseite keine Stellpldtze vorgese-
hen, so daB sich der Querschnitt auf 17,95 m reduziert.

Westlich der PlanstraBe C erfolgt eine Aufweitung der Fahrbahn zur
Einrichtung von Linksabbiegespuren und spdter, zur Aufnahme des Ver-
kehrs aus den ErschlieBungsstraBen, eine Aufweitung auf zweimal zwei
Fahrspuren sowie einen Mittelstreifen mit Baumreihe. Daraus ergibt
sich ein Gesamtquerschnitt von 24,70 m. Mit Anlage von beidseitigen
Griinstreifen wird im ersten StraBenabschnitt westlich des Knotenbe-
reich der Alleecharakter der Ruhlsdorfer StraBe aufgenommen, der Ge-
samtquerschnitt erweitert sich auf 27,20 m. Parkstreifen sind westlich
der PlanstraBe C nicht vorgesehen.

Vorgesehene Hochstgeschwindigkeit der WohnstraBen ist 30 km/h bzw.
Schrittgeschwindigkeit fiir die privaten Wohnwege (Verkehrsberuhigter
Bereich). Je nach Verkehrsanforderungen sind Fahrbahnbreiten von
4,50 m oder 5,50 m vorgesehen, hinzu kommen beidseitig Gehwege und
Parkstreifen mit Griinanteil. Die Regelquerschnitte variieren zwischen
10,70 m und 17,10 m. Diese PlanstraBen sollen als Tempo-30-Zone durch
Verkehrszeichen StV0 Z 274.1/.2 ausgewiesen werden. Fiir die Verkehrs-
beruhigten Bereiche (Verkehrszeichen StVO Z 325/326) wird ein Quer-
schnitt von 7,80 m vorgesehen, der eine Fahrbahn von 3,50 m, einen
Grinstreifen mit einzelnen Stellpldtzen, Gehweg und Seitenstreifen um-
faBt.
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Im Bereich der Parkanlage im Zentrum des Baugebietes wird auf der dem
Park zugewandten Seite der angrenzenden ErschlieBungsstraBen auf die
Anlage von Geh- und Radwegen sowie Parkstreifen verzichtet, so daB die
Grunanlage direkt bis an den Seitenstreifen neben der Fahrbahn her-
anreicht. Gleiches gilt fir die siidliche Bebauungsgrenze.

Innerhalb der Baufelder sind WohnstraBen/private Wohnwege zur riick-
wartigen GrundstiickserschlieBung der Carports mit einer Fahrbahnbreite
von 4,50 m vorgesehen (s. Abb. 27, S. 95).

= FUSS- UND RADWEGENETZ

Die Rad- und FuBwegeverbindungen werden durch Anlage von Geh- und Rad-
wegen entlang der HaupterschlieBungsstraBe (Ernst-Schneller-StraBe),
der Ruhlsdorfer StraBe sowie innerhalb der WohnstraBen und privaten
Wohnwege als Geh- und Fahrrecht und der UmgehungsstraBe hergestellt
und damit in die lbergeordneten Wegekonzepte der Stadt Teltow einge-
bunden. Eine Briicke fiir FuBgdnger und Radfahrer iiber die S-Bahn-Trasse
mit direktem Zugang zum Bahnsteig wird zusdtzlich zu einer Verkiirzung
der Wege beitragen.

= STELLPLATZE / PARKPLATZE

Bei der Bemessung der Stellplatzzahl wurde vom unteren Wert der Vor-
gaben der Brandenburgischen Bauordnung (1-1,5 Stellpldtze pro Wohn-
einheit) ausgegangen. Die Parkpldtze im Bereich des offentlichen Stra-
Benlandes decken vor allem den Bedarf des Besucherverkehrs ab
(Langsparkierung). Im Bereich des GeschoBwohnungsbaus ist fiir die Ver-
sorgung mit privaten Stellpldtzen neben der Anordnung von Senkrecht-
stellpldtzen im StraBenraum (s. Abb. 18) die Anlage von Tiefgaragen
unter den Gebduden vorgesehen; der Untergrund 14Bt ein bis zwei Ebenen
zu. Fiir die Einfamilien-Reihenhduser/Stadthduser wird wegen des gerin-
gen Fldchenverbrauchs die Anlage von Carports/Garagen an der riickwdr-
tigen Seite der Gebdude (Gartenseite), entlang der privaten Wohnwege
innerhalb der Baufelder, vorgesehen (s. Abb. 24). Durch Materialwahl

und Begriinung kdnnen die Carports gut in das stddtebauliche Umfeld
eingepaBt werden.
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Abb. 12: REGELQUERSCHNITT RUHLSDORFER STRASSE, NORDLICH DES KNOTENS
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Abb. 14: HAUPTSAMMELSTRASSE, ERNST-SCHNELLER-STRASSE, A;-A,
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Abb. 16: HAUPTSAMMELSTRASSE, ERNST-SCHNELLER-STRASSE, A;-A;

Abb. 17: HAUPTSAMMELSTRASSE, ERNST-SCHNELLER-STRASSE, A;-A;
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Abb. 18: HAUPTSAMMELSTRASSE, ERNST-SCHNELLER-STRASSE, A;-A;

Abb. 19: HAUPTSAMMELSTRASSE, ERNST-SCHNELLER-STRASSE, Ags-A;
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Abb. 20: SCHNITT B-B, PLANSTRASSE A, B
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Abb. 22: SCHNITT C-C, PLANSTRASSE C, BERTHOLDSTRASSE,
PLANSTRASSE D
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Abb. 23: SCHNITT C,-C;, PLANSTRASSE D, PLANSTRASSE E
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Abb. 24: SCHNITT D-D, PLANSTRASSE D, PLANSTRASSE E

Abb. 25:
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Abb. 26:
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9.4 VER- UND ENTSORGUNG

Die stadttechnische ErschlieBung des Bebauungsgebietes kann nach Ab-
stimmung mit den zustdndigen Versorgungsunternehmen als sichergestellt
gelten.

Der vorgesehene unterirdische Bauraum im offentlichen StraBenland so-
wie in den privaten Verkehrsfldchen (hier mit entsprechender lei-
tungsrechtlicher Sicherung) 148t die Einordnung aller erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen zu. Die Lage der Standorte von techni-
schen Bauwerken der Ver- und Entsorgung, wie Transformatorenstationen,
Reinigungsanlagen fiir das Regenwasser, Pumpwerke etc. befindet sich
derzeit in der Abstimmung zwischen Versorgungsunternehmen und
Bauherren und wird daher nicht festgesetzt.

Abb. 29: LAGE TECHNISCHER BAUWERKE DER VER- UND ENTSORGUNG

Zeichenerkldrung
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Send: 01.541998
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= [JBERORTLICHE LEITUNGEN

Der siidwestliche Teil des Bebauungsgebietes wird von einer 110-kV-
Freileitung der Mirkischen Energie-Versorgung AG (MEVAG) gequert. Das
Bebauungskonzept nimmt auf den beiderseits der Leitungsachse einzu-
haltenden Schutzstreifen von 25 m Riicksicht. Derzeit stehen die MEVAG
und der Bauherr in Verhandlungen zur mittel- bis Tlangfristigen Umver-
lequng (ggf. Verkabelung) dieser Leitung.

Im Zuge der ®stlichen Ernst-Schneller-/BertholdstraBe/S-Bahn-Freihal-
tetrasse verlduft eine Gashochdruckleitung DN 200 der Erdgas Mark
Brandenburg GmbH (EMB). Eine Verlegung dieser Leitung im Zusammenhang
mit dem StraBenneubau Ernst-Schneller-/BertholdstraBe und der Neuord-
nung des unterirdischen Versorgungsraums ist moglich.

* TRINKWASSERVERSORGUNG

Im Planungsgebiet befinden sich Trinkwasserleitungen DN 400 und DN 250
der Mittelmirkischen Wasser- und Abwasser (MWA) GmbH des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes "Der Teltow", die in das zukiinftige offentliche
StraBenland umzuverlegen sind.

Der Trinkwasserbedarf des Bebauungsgebiets kann nach Erweiterung des
Wasserwerkes Teltow (Baubeginn 1996) abgedeckt werden. Anbindepunkte
fur die innere ErschlieBung sind die o.a. Trinkwasserleitungen DN 400
und DN 250, iiber die das Bebauungsgebiet tber ein vermaschtes Rohrnetz
versorgt werden soll.

= SCHMUTZWASSERENTSORGUNG

Derzeit befinden sich keine Anlagen der Schmutzwasserentsorgung im
Bebauungsgebiet.

Die Schmutzwasserableitung aus dem Bebauungsgebiet kann iiber beste-
hende Leitungen in der Ruhlsdorfer StraBe und in der Liselotte-Herr-
mann-StraBe/Mahlower StraBe zum Hauptpumpwerk am Ruhisdorfer Platz mit
Uberleitung zur Kldranlage Stahnsdorf erfolgen.

Fir die innere ErschlieBung ist ein Gefdlleleitungsnetz vorgesehen,

das iiber zwei Hebeanlagen (s. Abb. 29, S. 99) mit anschlieBenden Ab-
wasserdruckleitungen an die vorhandenen o.a. Leitungen anbindet.
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= REGENENTWASSERUNG!

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll zu
60 % auf den Grundstiicken beispielsweise in Zisternen zuriickgehalten
und einer Brauchwassernutzung zugefiihrt werden. Die verbleibenden 40 %
der anfallenden Niederschlagsmengen aus den Privatfldchen sollen iber
die d6ffentliche Regenwasserkanalisation abgeleitet werden. Das auf den
offentlichen und privaten Verkehrsflachen anfaliende Regenwasser wird
zu 100 % iber die 8ffentliche Kanalisation abgefithrt und in Regenriick-
haltebecken gesammelt.

GemdB der Richtlinie fiir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Was-
sergewinnungsgebieten (RiStWag) erfolgt anschlieBend die Reinigung des
Regenwassers in mit Leichtstoffabscheidern kombinierten Absetzbecken.
Uber Pumpwerke soll das gereinigte Wasser in den geplanten Teich in-
nerhalb der offentlichen Grinanlage gelangen. Der Teich erhdlt einen
Uberlauf zum Achtruthengraben.

= FERNWARME

Die Wirmeversorgung des Bebauungsgebietes soll Uber Fernwdrme erfol-
gen, wobei eine zweiseitige Einspeisung aus den Heizwerken 1 und 3 der
Fernwdrme Teltow GmbH vorgesehen ist.

AnschluBpunkte an das vorhandene Fernwdrmenetz bestehen in der Lise-
lotte-Herrmann-StraBe (H6he Einfahrt Gymnasium) und im Kreuzungspunkt
Hollandweg westlich der Ruhlsdorfer StraBe.

Als &uBere ErschlieBungsmaBnahme in der Liselotte-Herrmann-StraBe ist
die Verlegung einer Fernwdrmeleitung DN 200 bzw. DN 150 ab AnschluB-
punkt entlang der BertholdstraBe bis zur Bebauungsgebietsgrenze erfor-
derlich. Ausgehend vom AnschluBpunkt Hollandweg ist die Verlegung ei-
ner Fernwdrmeleitung DN 150 entlang des siidlichen Hollandweges bis zur
Ruhlsdorfer StraBe einschlieBlich Kreuzung der StraBe erforderiich.

Fir die innere ErschlieBung ist eine Aufteilung der Versorgung in Pri-
mar- und Sekundidrnetzbereiche (letztere fir Einzelhaus-, Doppelhaus-
und Reihenhausbebauung) vorgesehen.

' Zur Zeit wird an einem Wassermanagement unter der besonderen Beriicksichtigung &kologischer

Kriterien gearbeitet.
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= STROM

Mittel- und Niederspannungskabel der Mdrkischen Energie-Versorgung AG
(MEVAG) befinden sich in der Ruhlsdorfer StraBe.

Die mittelspannungsseitige Versorgung des Bebauungsgebiets durch die
MEVAG soll iiber die Ruhlsdorfer StraBe erfolgen. Derzeit sind fiir die
innere ErschlieBung fiinf Transformatorenstationen geplant (s. Abb.
29). Davon ausgehend wird ein entsprechendes Niederspannungsnetz das
Bebauungsgebiet versorgen.

= GAS

In der Ruhlsdorfer StraBe befindet sich eine Versorgungsleitung DN 150
der Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB), von der aus das Bebauungsge-
biet ggf. versorgt werden kann. Derzeit ist eine Gasversorgung des
Bebauungsgebiets jedoch nicht vorgesehen.

* TELEKOMMUNIKATION

Zur Zeit existieren im Planungsgebiet keine Anlagen der Deutschen Te-
lekom. Die zukiinftige fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungs-
gebiets wird von der Deutschen Telekom gewdhrleistet. Die Anbindung an
das vorhandene Netz erfolgt im Bereich BertholdstraBe.

9.5 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

Durch die Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden
z.T. erhebliche und nachhaltige Eingriffe, besonders in bisher unver-
siegelten Boden, vorbereitet. Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft leisten zusammen mit den modg-
lichen Anpflanzungen, den Grinfldchen und dem Bodenschutz im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes einen wesentlichen Beitrag zur Minderung
und zum Ausgleich des Eingriffes.

Die festgesetzte Bepflanzung ist Teil der Ortsrandgestaltung in Form
einer sanften Raumkante. Sie schafft einen Ubergang vom Siedlungs-
bereich zur freien Landschaft.

Die im Siidwesten festgesetzte Bepflanzung aus standortgerechten Laub-
biumen und -strduchern bietet zum einen wertvolle Schutz- und Nahr-

102



biotope fiir Insekten, Végel und Kleinsduger und ermdglicht zum anderen
einen gewissen Sichtschutz zur Ruhlsdorfer StraBe hin.

Die Obstwiese trdgt zur Bereicherung der Landschaft mit gebiets-
typischen Elementen bei.

Durch die Festsetzung zum Umgang mit Niederschlagswasser der Dachfla-
chen und der StraBen soll ein Beitrag zur Sicherung des natiirlichen
Wasserkreislaufes geleistet werden. Diese Festsetzung dient dazu, ei-
nen Teil des Niederschlagswassers zuriickzuhalten, Grundwasserabsenkun-
gen zu vermeiden, die Uberlastung der Klarwerke zu reduzieren und den
Trinkwasserverbrauch zu verringern.

Die festgesetzte Speicherkapazitdt der Regenwasserriickhalteanlagen auf
den Baugrundstiicken (Zisternen, Teiche, Grdben und Mulden) von 25 1/m2
projizierter Dachflache ist ausreichend, um den hduslichen Bedarf an
Brauchwasser fir Toilettenspiilung, Gartenbewdsserung und dhnliches zu
einem hohen Anteil zu decken.

Die Bodenverhdltnisse (Decksande iiber Geschiebelehm und Geschiebemer-
gel) erlauben es nach bisheriger Einschdtzung nicht, die uberschiissi-
gen Wassermengen vollstdndig auf den Grundstiicken oder im offentlichen
Raum zu versickern. Die verbleibenden Wassermengen werden daher in den
Regenwasserriickhalteteich innerhalb der offentlichen Griinflache gelei-
tet. Die Festsetzung zur Bepflanzung und Gestaltung des Regenwasser-
riickhalteteiches tragt zur Schaffung von besonderen Biotopqualitdten
bei.

Zur Sicherung der Funktionen des Bodens als Filtermedium und als Vege-
tationsstandort wird die Art der Befestigung der Grundstiicksfreifla-
chen und der Parkpldtze bzw. Stellplatze eingeschrdnkt.

Die Griinflachen sollen iberwiegend Wege erhalten, die mit Promenaden-
beldgen ausgebildet sind (wassergebundene Decke, Promenadengrant). Im
Bereich von besonderen Steigungen oder in stark frequentierten Zu-
gangsbereichen sind auch Treppen bzw. gepflasterte Wege zuldssig.
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9.6 UMWELT- / IMMISSIONSCHUTZ

Fir das Plangebiet wurden durch die GRI schalltechnische Berechnun-
gen/Abschitzungen durchgefiihrt (s. Anlage 1).

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der Bauleitplanung
(DIN 18005) werden vor allem fiir den Bereich der Ruhlsdorfer StraBe
erwartet. Es werden eine Reihe von MaBnahmen zur Schallddmmung vorge-
schlagen (LarmverschluBbebauung, Schutzbepflanzung, Larmschutzfenster
etc.), die im Bebauungsplan beriicksichtigt werden konnten.

9.7 GROUNFLACHEN, WASSERFLACHEN UND ANPFLANZUNGEN

Die Festsetzung von offentlichen Griinfldachen und Platzen dient der
Gliederung und der Einbindung des zukinftigen Baugebietes. Dariiber
hinaus tragen sie zur Versorgung der Bewohner mit fir die Allgemein-
heit nutzbaren Griin- und Freifldchen bei. Die Parkanlage mit Wasser-
fliche Ubernimmt Verbindungsfunktion fiir den angrenzenden Land-
schaftsraum im Siden. Die Ausweisung von Spielfldchen (Bolzplatz)
dient der Erginzung des Angebotes nicht nur fir die Bewohner des zu-
kiinftigen Wohngebietes, sondern auch fir die Bewohner der gesamten
Stadt Teltow.

Weiterhin tragen die Griinflachen zur Sicherstellung des erforderlichen
naturschutzrechtlichen Ausgleichs fiir die Eingriffsfolgen in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild innerhalb des Geltungsbereiches
bei. Dies bedingt beispielsweise die festgesetzte Zuldssigkeit von
Graben und Mulden sowie der Wasserfliche mit Regenwasserriickhalte-
funktion. Die Ufergestaltung sollte naturnah vorgesehen werden. Dies
betrifft Ausformung, Neigung und Bepflanzung.

Zur Betonung der mit der Festsetzung der GRZ beabsichtigten Ziele zum
Schutz von Natur und Landschaft wird festgesetzt, daB die nicht Gber-
baubaren oder nicht fir Nebenanlagen gemdB § 19 BauNVO nutzbaren Fla-
chen der Baugrundstiicke als Vegetationsfldchen anzuiegen sind. Zusam-
men mit der Festsetzung iiber die Bodenversiegelung wird damit der
Eingriff in den Boden minimiert. Zugleich dient diese Festsetzung der
Gebietsdurchgriinung mit allen positiven Auswirkungen auf den Biotop-
und Artenschutz und insbesondere auf das Landschaftsbild.

Die Festsetzung, in den Baugebieten mindestens 20 % der Grundstiicks-

freiflachen mit standortgerechten Laubbdumen und -strduchern zu be-
pflanzen, sichert entsprechende Lebensrdume fir die Tierwelt und einen
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Mindestanteil an GroBgrin. Dariiber hinaus fiihrt das Anpflanzen von
Biumen auf den Grundstiicken zu positiven Effekte fiir das Landschafts-
bild und das Klima.

Fir die Festsetzung zur Bepflanzung der Stellpldtze kann die gleiche
Begriindung genannt werden. Die Baumpflanzungen sind ferner Teil der
umfangreichen StraBenraumbegriinung durch Alleen.

Die Bepflanzung im Nordwesten des Geltungsbereiches schafft zum einen
neuen Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt und ermdglicht zum
anderen einen gewissen Larm- und Sichtschutz gegeniiber der Ruhlsdorfer
StraBe.

Aus gestalterischen Griinden sowie aus Griunden des Biotop- und Arten-
schutzes und des Landschaftsbildes sind mindestens 10 % der Gebdude-
fassaden und 30 % der Garagenfassaden mit Kletterpflanzen oder Selbst-
klimmern zu begriinen und fiir heckenartige Einfriedungen ausschlieBlich
Laubgehdlze zuldssig. Die festgesetzte Begriinung der Dacher und Tief-
garagen tragt ebenfalls zur positiven Gestaltung des Baugebietes bei.
Zugleich entstehen neue Lebensrdume.

Die offentlichen Griinfldchen sollen besonders zur Prdgung des Gebietes
beitragen und werden deshalb mit ergdnzenden Pflanzfestsetzungen be-
legt.

Die Fldchen fur Anpflanzung von B&umen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen und Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB). Die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen gehdren zum Konzept
~der Gesamtdurchgriinung des Gebietes.

Die Festsetzung von StraBenbdumen fiir die Verkehrsfldchen und fiir die
Stellpldtze an Verkehrsfldchen erfolgt wegen der damit verbundenen po-
sitiven Wirkung auf das Erscheinungsbild des Baugebietes. Als wesent-
liches Gestaltungselement, aber auch zur Minderung der eingriffsbe-
dingten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, ist eine alleear-
tige Bepflanzung der StraBen mit hochst&mmigen Laubbdumen vorgesehen.
Die festgesetzten Bdume sind fiir den Einsatz im StraBenraum geeignet.

Die Festsetzung zur Erhaltung sowohl vorhandener als auch geplanter

Anpflanzungen soll auch Tlangfristig das griinordnerische Konzept
sichern. Dazu trdgt ebenfalls die festgesetzte Pflanzbindung bei.
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Fiir die nachhaltige Sicherung des Landschaftsbildes sowie der Lebens-
raumqualitdten ist die Erhaltung der Alleebdume an der Ruhlsdorfer
StraBe von besonderem Interesse.

10 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
10.1 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Lage des Plangebietes (s.a. Pkt. I.4/1.5) erfordert zur Sicherung
eines geordneten Siedlungs- und Landschaftsbildes Gestaltungsfestset-
zungen, die die vorhandenen ortsbildprédgenden Elemente aufgreifen.
Dariiber hinaus sollen Stdrungen des Siedlungsbildes durch maBstabslose
Baukdrper und verunstaltende Gebdudeelemente verhindert werden.

10.2 GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN, STELLPLATZE UND GRUNDSTUCKSFREI-
FLACHEN

Eine optische Beeintrdchtigung der StraBen, Griinrdume und Gartenbe-
reiche wird durch entsprechende Festsetzungen zu den Einfriedungen
vermieden. Fir die befestigten Flachen soll eine Mindestgliederung
durch Material und Farbe gesichert werden.

11 DURCHFUHRUNG

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich
zum groBen Teil im privaten Eigentum und im Besitz der Stadt Teltow.

Fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen
erforderlich. Diese sind insbesondere zwischen dem Investor (BerlBau,
Grundstiicks-, Planungs- und Bautrdgergesellschaft mbH) und der Stadt
Teltow sowie zwischen der §tadt und dritten Privateigentimern durchzu-
fithren.

Stdadtebaulicher Vertrag

Die Stadt Teltow hat einen stddtebaulichen Vertrag mit dem Investor
abgeschlossen. Dieser Vertrag regelt dezidiert die Folgekosten fur In-
frastruktureinrichtungen, die durch die Bebauung bzw. die in Folge der
BaumaBnahmen und die dadurch zu erwartende Schaffung oder Erweiterung
sozialer Einrichtungen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes "Mih-
Jendorf" entstehen. Dies betrifft insbesondere:

- die Herstellung einer Kindertagesstdtte,

106



- die Mitfinanzierung einer "3-fach-Schulsporthalie",

- Jugendfreizeitheim,

- gedeckte Sportanlagen,

- ungedeckte Sportanlagen,

- die Einrichtung von zusd@tzlichen Grundschulpldtzen,

- die Einrichtung von zusdtzlichen Pldtzen in den Sekundarstufen I und
II. '

Der stddtebauliche Vertrag soll dariiber hinaus im einzelnen folgende
Punkte regeln:

- Durchfiithrung von OrdnungsmaBnahmen;

- Erstellung der erforderlichen ErschlieBungsanlage innerhalb und au-
Berhalb des Vertragsgebietes;

- kosten- und lastenfreie Ubertragung von Grundstiicksfldachen, die ei-
ner 6ffentlichen Nutzung dienen sollen;

- Herstellung und Ubertragung von ErschlieBungsanlagen;

- Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen;

- Durchfithrung von BaumaBnahmen und zur Herstellung bzw. der Ubernahme
der Kosten fiir Folgeeinrichtungen;

_ die Finanzierung der entstehenden Kosten fur Planungen und Unter-
suchungen.

Zeitplan

Wichtige Griinde sprechen fiir eine kontinuierliche, ziigige Entwicklung
des Gebietes:

- Schaffung von ausreichendem und attraktivem Wohnraum, um den Bedarf
an Wohnungen in der Stadt Teltow kurzfristig zu befriedigen;

- nur kurzfristige Belastigung innerhalb der fertiggestellten Bauab-
schnitte und der angrenzenden Wohngebiete im Zusammenhang mit Bau-
stellenverkehr und Baudurchfiihrung;

- ziigige Ansiedlung von Handel und Dienstleistungen zur Sicherstellung
der Versorgung des Neubaugebietes und der angrenzenden Wohnquar-
tiere.
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11 TABELLEN UND KENNZAHLEN

1 FLACHENBILANZ (iiberschligig)

Nr. | Flache / Nutzung Flache in ha | Fldche in
1 | Geltungsbereich Bebauungsplan 27,90
2 | verkehrsfldache (Ruhlsdorfer StraBe) 0,55
3 | Bruttobauland 27,35 100,0
4 | MaBnahmenfldche 2,5 9,2
5 | 6ffentliche Verkehrsfldchen 3,7 13,6
6 | 6ffentliche Griinflédche 2,2 8,1
7 | Nettobauland 18,9 69,10

(von 3.)

8 | Wohnen 17,5
9 | Mischgebiet 1,0
10 | Gemeinbedarf (Kita) 0,3
11 | Gemeinbedarf (Schule) 0,1

2 KENNZAHLEN (iberschléigig)

= Wohneinheiten (neu)

» Einwohner (neu, bei 2,3 E/WE)

* Wohneinheiten (WE)/ha Bruttobauland (neu)
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TEIL B: PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES BEBAUUNGS-

=

PLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ S Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Vs
®

FESTSETZUNGSSCHLUSSEL:

BAUGEBIETSBEZEICHNUNG
far Art und MaR der baulichen Nutzung und fUr die Bauweise laut

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Baugehiet Nutzungsart NutzungsmaB Bauweise
Grundflache |GeschoBflache
@ WA GR GF 0
WA GR 6F g
© WA 6R GF N
(D) WA 6R BF 3,
@ Mi GR GF g
O OTET e | e
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WA

810

225.

i

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

Folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig (§ 1 Abs. 6
BauNVO):

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MISCHGEBIET (§ 6 BauNVO)

Folgende Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO sind unzuléssig (§ 1 Abs. 5
BauNVO):

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
als Hoéchstgrenze, z.B. |l
als Mindest- und Héchstgrenze, z.B. 1l - 11l

zwingend, z.B. IV

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hehe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO) wird als
zulassige Traufhéhe (Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut, bei Flachda-
chern Oberkante Attika) und als zulassige Firsthéhe Uber dem natlrlichen
Gelande fur die Baugebiete B, C, D und F wie folgt festgesetzt. Die Male
gelten nicht fur technische Aufbauten sowie Schornsteine und Liftungsrohre.

Zahl der Vollgeschosse [l [l v VvV
Zulassige Traufhéhe inm 9 10 13 16
Zulassige Firsthéhe inm 12 15 16 19

ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§§ 16 und 19 BauNVO)

z.B. GR 225 m?

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1,

zuldssige Grundflache der bezelchneten Anlagenind
ﬁ% nd in den Teilgebieten

um bis zu 80 % Uberschritten werden darf.

zu 60 %
é und
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810 |«
225

a2

ZULASSIGE GESCHOSSFLACHE (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. GF 810 m?

DIE BAUWEISE, DIE UBERBAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHEN SOWIE DIE STELLUNG DER BAULICHEN AN-
LAGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
GESCHLOSSENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

ABWEICHENDE BAUWEISE Nr. 1 (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Es kénnen Geb&ude ohne Langenbeschrénkung in offener Bauweise errichtet
werden.

ABWEICHENDE BAUWEISE Nr. 2 (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Es kénnen Gebaude bis zu einer Lange von héchstens 16 m in offener Bau-
weise errichtet werden.

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vorda-
cher, Balkone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen u.a.) kann um bis zu
2,0 m zugelassen werden.

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE IM ERDGESCHOSS
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

z.B. Durchgang, Arkade

Die lichte Héhe wird mit mindestens 3,0 m festgesetzt.

Notwendige Stutzen/Pfeiler sind auBerhalb der festgesetzten Flachen fur Geh-
recht zulassig.
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r===--- 7 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
" i (8§89 ADbs. 1 Nr. 4und§ 22 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind in den WA-Gebieten nur innerhalb der dafur fest-
gesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen der
Baugebiete zulassig.

Tiefgaragen sind auf den Ubrigen Grundstlicksflachen in allen Baugebieten
zul&ssig, sofern andere Festsetzungen und nachbarliche Belange dem nicht
entgegenstehen.

St STELLPLATZE
Stellplatze auf dem Baugrundstick sind mit einer berankten Pergola oder an-
derweitig einzugrinen.

@ ®| FLACHE FUR DEN GEMEINBEDAREF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
00000000

: SOZIALEN ZWECKEN DIENENDE GEBAUDE UND EINRICHTUNGEN
Kinderkrippe, Kindergarten, Kinderhort (Kita) = K

Schule

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

OBERIRDISCHE 110 kV-HOCHSPANNUNGSLEITUNG EINSCHLIESSLICH
FREIHALTETRASSE
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OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

PARKANLAGE

SPIELPLATZ / BOLZPLATZ
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MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

BEPFLANZUNG MIT STANDORTGERECHTEN LAUBBAUMEN UND
-STRAUCHERN

Die Flachen sind mit standortgerechten Laubb&umen und -strauchern geman
Pflanzliste C zu bepflanzen. Je angefangene 50 m? ist mindestens 1 Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen.

BEPFLANZUNG MIT STANDORTGERECHTEN LAUBBAUMEN UND
-STRAUCHERN

Die Flachen sind mit standortgerechten B&umen und Strauchern geman
Pflanzliste C anzulegen. Je angefangene 100 m? ist mindestens 1 Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen. 50 % der Flache
sind mit Laubstrduchern zu bepflanzen. Die verbleibende Restflache ist als
Wiese anzulegen.

ANLAGE EINER OBSTWIESE
Die Fléchen sind als Wiesen anzulegen. Je 100 m? Flache ist mindestens ein

hochstdmmiger Obstbaum gemaRr Pflanzliste A mit einem Stammumfang von
mindestens 16/18 cm zu pflanzen.
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PFLANZLISTE A:

Obstbaumsorten:

Apfel:
Boiken, Goldrenette von Blenheim, Adersleber Kavill, Jacob Lebel, Schéner

aus Herrnhut, Baumanns Renette, Schéner aus Boskoop, GroRe Kasseler
Renette, Rheinischer Bohnapfel, Roter Trierer Weinapfel, Rheinischer Win-
terrambur, Ananasrenette

Birne:
Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Konferenzbirne, Clapps Liebling, Alexander
Lucas

Pflaume:
Hauszwetschge, Wangenheims Frihzwetschge, Griine Reneklode, Czar, Hu-
bertus

SuRkirsche:
Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders spate schwarze Knorpelkirsche, Grofie
Prinzessin, Kassins Frihe Herzkirsche

Sauerkirsche:
Schattenmorelle, Fanal, Kelleris

REGENWASSERRUCKHALTUNG UND -VERSICKERUNG

Das auf den Dachflachen und auf den versiegelten Flachen der Baugrund-
sticke anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstucken zu ver-
sickern, oder in den Regenwasserrlckhalteteich innerhalb der 6éffentlichen
Grunflache einzuleiten. Dies gilt auch fur das auf den o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen anfallende Niederschlagswasser nach entsprechender Vorkla-
rung. Die Randbereiche des Regenwasserrickhalteteiches ist gemal Pflanz-
liste B zu bepflanzen, eine Dauerwasserflache ist zu gewéhrleisten.

PFLANZLISTE B:

Rasenmischung

Agrostis gigantea 10 % Weilles Strauligras
Festuca ovina 20 % Schafschwingel
Festuca rubra communicata 20 % Horst-Rotschwingel
Festuca rubra rubra 30 % Ausléufer-Rotschwingel
Lolium perenne 10 % Deutsches Weidelgras
Poa trivalis 10 % Gemeine Rispe
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Weichholzzone (gelegentlich Uberflutet)

Alnus glutinosa Schwarzerle
Salix alba Silberweide
Salix aurita Ohrweide
Salix caprea Salweide
Salix purpurea Steinweide
Salix viminalis Korbweide

zur Ergdnzuna der Weichholzzone mit einer Krautschicht

Caltha palustris

Lysimachia nummularia

Lythrum salicaria
Myosotis palustris

Sumpfdotterblume
Pfennigkraut
Blutweiderich
Sumpfvergilmeinnicht

Hartholzzone (oberhalb des hdchsten Wasserspiegels)

Acer platanoides Spitzahorn
Corylus avellana Hasel

Fraxinus excelsior Esche

Populus canescens Graupappel
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Rhamnus frangula Faulbaum
Sambucus nigra Holunder
Ulmus carpinifolia Feldulme

BEFESTIGUNG VON GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN

Far die befestigten Teile der Grundstlcksfreiflachen sind in nur wasser- und
luftdurchl&ssigen Ausfihrungen zuldssig (z.B. wassergebundene Decken, Ra-
senpflaster, Rasengittersteine 0.4.). Grundstickszufahrten und Zuwege durfen
nur in der erforderlichen Breite von max. 3,5 m befestigt werden.

BEFESTIGUNG DER WEGE IN OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN
FuBB- und Radwege in 6ffentlichen Grunflachen sind ausschlieRlich mit wasser-

gebundener Decke auszufihren (z.B. Promenadengrant). Fur Treppen und

Rampen kénnen auch andere Beldge aus Natursteinpflaster verwendet wer-
den.
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BEFESTIGUNG DER STELLPLATZE UND PARKPLATZE

Die Befestigung der Stellplatze und der Parkplatze ist ausschlieRlich in luft-
und wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen (z.B. Rasenfugenpflaster, Ra-
sengittersteine 0.4.).

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGRB)

GEHRECHT zugunsten der Allgemeinheit und
LEITUNGSRECHT zugunsten der Versorgungstrager

GEHRECHT zugunsten der Allgemeinheit,
FAHRRECHT zugunsten der Anlieger,
LEITUNGSRECHT zugunsten der Versorgungstrager,

GEHRECHT zugunsten der Allgemeinheit,
FAHRRECHT zugunsten der Allgemeinheit,
LEITUNGSRECHT zugunsten der Versorgungstrager

GEBIETE, IN DENEN BESTIMMTE, DIE LUFT ERHI_E_&ICH BEEINTRACH-
TIGENDE STOFFE NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fiir die Warmeversorgung (Be-
heizung und Warmwasserversorgung) allgemein nur die Fernwarmeversor-
gung und die Verwendung von Erdgas zugelassen. Die Verwendung von
anderen Brennstoffen ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daR die
Emissionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in
Kilogramm Schadstoff pro Tetra Joule Energiegehalt (Kg/TJ) des einge-
setzten Brennstoffes gleichwertig oder geringer als die Emissionen von Erd-
gas sind (8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB). Bei Blockheizkraftwerken ist leichtes
Heiz6l (HEL) zugelassen. Je Wohnung ist die Verwendung von festen
Brennstoffen mit einer Feuerstelle (offene Kamine, Kaminéfen, Kacheldéfen)
und héchstens 5 kW Nennleistung zugelassen.
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FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN SOWIE DIE ZUM
SCHUTZ VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG
ODER MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAU-
LICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes mussen die AuRenbauteile einschlieRlich der Fenster
von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Buroraumen ein bewertetes Luft-
schalldammaR (R'y, s Nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen,
und zwar:

1. Larmbereich V (R'y, res von mindestens 45 dB(A); Buroraume 40 dB(A)):
fir AuRenbauteile der Gebaudeseiten in den Teilgebieten éj und @ i
die der Ernst-Schneller-Stralle zugewandt sind, schallgedammte Luftungs-
einrichtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer sind vorzusehen;

2. Larmbereich IV (R'y, s von mindestens 40 dB(A); Burordume 35 dB(A)):

far AuBenbauteile der Gebaudeseiten in den Teilgebieten @ , @
‘ und ‘ die der Ernst-Schneller-Stralle zugewandt sind

far AuBenbauteile der Gebaudeseiten in den Teilgebieten E‘ﬁ und @ i

die der Ruhlsdorfer Stralle zugewandt sind, schallgedammté Luftungseéin-

richtungen fur Schlaf- und Kinderzimmer sind vorzusehen;

3. Larmbereich lll (R', res von mindestens 35 dB(A); Buroraume 30 dB(A)):
far Aullenbauteile der Gebdudeseiten in den Teilgebieten - , die
einer der Planstralle A, B, C, D, E bzw. der Bertholdstralte dder eifiem der
Anliegerwege AA, AC, EB, ED, DE zugewandt sind;

4. Lé&rmbereich Il und | (R' , s von mindestens 30 dB(A)):
restliche Gebaudeseiten des allgemeinen Wohngebietes;

oder es sind MaRnahmen mit gleicher Wirkung zu treffen.
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ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN / BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ALLGEMEINE PFLANZFESTSETZUNGEN:
MINDESTBEPFLANZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Mindestens 20 % dieser Grundsticksflachen sind dabei mit standortgerechten
Baumen und Stréduchern gemaf Pflanzliste B zu bepflanzen. Dabei ist ab einer
GrundstlcksgréRe von 200 m? je angefangene 250 m? Grundstlcksflache
mindestens ein hochstdammiger Baum gemaR Pflanzliste C mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen.

PFLANZLISTE C:

Geholze fiir Griin- und Freiflichen:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rof¥kastanie
Betula pendula WeilRbirke
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas
Cornus sanguinea

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnu?
Crataegus laevigata Rotdorn
Crataegus monogyna Weildorn
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen
Fagus sylvatica Rotbuche
Genista tinctora Farber-Ginster
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes divaricatum Sparrige Stachelbeere
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rubus fruticosus Brombeere
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Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus laevis Flatterulme
Viburnum opulus Schneeball

MINDESTBEPFLANZUNG DER STELLPLATZE

Anlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanz-
inseln so zu gliedern, daf® maximal 4 Stellplatze zusammengefallt sind. Je 4
Stellplatze ist mindestens 1 hochstdammiger Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 20/25 cm anzupflanzen. Dabei sind dieselben Arten zu
verwenden, die den einzelnen Planstralen fur die Anpflanzung hochstammiger
Strallenb&ume zugeordnet sind.

MINDESTBEPFLANZUNG DER FASSADEN

In allen Baugebieten sind mindestens 10 % der Gebaudefassaden und min-
destens 30 % der Garagenfassaden dauerhaft mit selbstklimmenden, ranken-
den oder schlingenden Pflanzen gemaR Pflanzliste D zu bepflanzen, wobei je
angefangene 3,0 m Fassadenldnge mindestens eine Pflanze zu setzen ist.

PFLANZLISTE D:

Selbstklimmer:

Hedera Helix Gemeiner Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Partenocissus quinquefolia Wilder Wein

Gerustkletterpflanzen:

Clematis alpina Alpen Weinrebe
Clematis vitalba Gemeine Weinrebe
Humulus lupulus Heimischer Hopfen
Loniceria caprifolia Jelangerjelieber
Polygonum auberti Knéterich
Vitis vinifera Echter Wein
Wisteria sinensis Chinesischer Blauregen
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BEGRUNUNG DER DACHFLACHEN

Flachdacher bis zu einer Neigung von 13°, die nicht als Terrassen genutzt
werden, sind mit Ausnahme von technischen Einrichtungen, Beleuchtungs- und
Belichtungsanlagen volistdndig gemaR Pflanzliste E zu begriinen, wobei die

Erdschicht maximal 10 cm betragen darf.

PFLANZLISTE E:

Graser:

Briza media
Bromus erectus
Bromus tectorum
Festuca tectorum
Festuca rubra
Koeleria glauca
Poa compressa

Krauter:

Achillea millefolium
Anthemis tinctoria
Armeria maritima
Centaurea scabiosa
Galium verum
Hieracium pilosella
Hieracium auranthiacum
Leucanthemum vulgare
Potentilla erecta
Prunella vulgaris
Sanguisorba minor
Saponaria officinalis
Silene nutans

Sedum:

Sedum acre

Sedum album
Sedum rupestre
Sedum sexangulare
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Zittergras
Aufrechte Trespe
Dachtrespe
Schafschwingel
Rotschwingel
Blauschopfgras
Platthalmrispe

Schafgarbe
Farberkamille

Grasnelke

Skabiosen Flockenblume
Echtes Labkraut

Kleines Habichtskraut
Orangerotes Habichtskraut
Wiesenmargerite
Blutwurz

Gemeine Braunelle
Kleiner Wiesenknopf
Seifenkraut

Tagnelke

Scharfer Mauerpfeffer
Weilke Fetthenne
Felsen-Fetthenne

Milde Fetthenne
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BEGRUNUNG DER TIEFGARAGEN

Unterirdische bauliche Anlagen, die nicht Uberbaut werden, sind mit einer Erd-
schicht zu Uberdecken und gartnerisch anzulegen. Wege, Terrassen, Zufahrten
und Stellplatzen sowie Beleuchtungs- und Belichtungsanlagen, Ein- und Aus-
fahrten von Tiefgaragen sind einzugrinen.

EINFRIEDUNGEN
Far heckenartige Einfriedungen sind ausschliefllich Laubgehdlze zulassig.
BEPFLANZUNG DER OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN

30 % der o6ffentlichen Grinflachen sind mit standortgerechten Laubb&umen
und -stréduchern geman Pflanzliste C zu bepflanzen, wobei je 200 m? Pflanzfla-
che mindestens ein groRkroniger, hochstdmmiger Baum mit einem Stamm-
umfang von 18/20 cm in die Pflanzung zu integrieren ist.

BESONDERE PFLANZFESTSETZUNGEN:
PFLANZFESTSETZUNG A

Die Flachen sind mit standortgerechten Laubbaumen und -strauchern geman
Pflanzliste C zu bepflanzen. Je angefangene 50 m? ist mindestens 1 Baum mit
einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen. Die restlichen
Flachen sind mit Laubstréduchern zu bepflanzen.

PFLANZFESTSETZUNG B

Die Flachen sind als 6ffentlich zugangliche Vegetationsflachen, auller der not-
wendigen Wege und Spielplatze, anzulegen und gemaR Pflanzliste A zu be-
pflanzen.

PFLANZFESTSETZUNG C

Die Flachen sind als 6ffentlich zugangliche Vegetationsflachen, auRer der not-
wendigen Wege und Spielplatze, anzulegen und gemaR Pflanzliste A zu be-
pflanzen. Die an die Pflanzflachen angrenzenden Flachen mit Geh- und
Leitungsrechten sind durch einen mindestens 2,5 m breiten Weg zu verbinden.
Einfriedungen sind unzulassig.
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ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN

Entlang der Ruhlsdorfer Strafe ist der liickige Alleebaumbestand durch Nach-
pflanzen von Sommerlinden (Tilia platophyllos) zu ergénzen. Der durch-
schnittliche Abstand betrégt 10 m (ohne Standortbindung).

In den Verkehrsflachen und den Stellplatzen an Verkehrsflachen sind in durch-
schnittlich 14 m Abstand (minimal 12 m bis maximal 16 m) hochstdmmige
Laubbaume anzupflanzen (ohne Standortbindung). Es sind nur Baume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 20/25 cm zulassig.
Folgende Arten sind in den PlanstralRen zu verwenden:

Ernst-Schneller-Stralle Winterlinde Tilia cordata
Planstrafle A Spitzahorn Acer platanoides
Planstralie B, D

(parkseitig) Schwedische Maulbeere  Sorbus intermedia
PlanstraRe C, E, F Eberesche Sorbus aucuparia
Planstralte G

(Bereich Bertholdstralie) Weil3dorn Crataegus monogyna

Folgende Arten sind in den mit Geh- und Fahrrecht gekennzeichneten Flachen
zu verwenden:

Rotdorn Crataegus laevigata
Spitzahorn Acer platanoides

ANPFLANZUNG VON OBSTBAUMEN (Standort nicht aufgemessen)

An den festgesetzten Punkten sind hochstdmmige Obstbdume gemanR Pflanz-
liste A anzupflanzen. Es sind nur Baume mit einem Stammumfang von 16/18
cm zulassig.

ERHALTUNG
Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB betroffene B&dume und

Straucher sind zu erhalten, zu schitzen und erforderlichenfalls gemaR Pflanz-
liste C zu ersetzen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BbgBO

SACHLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten und Erweite-
rungen far bauliche Anlagen, Einfriedungen, Kfz-Stellplatze und Grundstticks-
freiflachen. Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmigungs-
pflichtigen MaRnahmen nach § 66 BbgBO auch sédmtliche genehmigungsfreie
MaRnahmen nach § 67 BbgBO.

1. VORSCHRIFTEN UBER DIE AUSSERE GESTALTUNG UND BESONDERE
ANFORDERUNGEN AN BAULICHE ANLAGEN (§ 89 Abs. 1 und 2 BbgBO)

BAUKORPERSTELLUNG

Aneinandergrenzende Geb&ude bzw. Gebaudeteile mit unterschiedlicher
Traufhéhe oder unterschiedlicher Firstrichtung mussen sich durch einen Vor-
oder Rucksprung der Fassade um mindestens 0,3 m markieren.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und dirfen den
Erdgescholbereich im allgemeinen Wohngebiet von max. 3 m Gber dem natir-
lichen Geléande und im Mischgebiet von max. 5 m Uber dem nattrlichen Ge-
l&nde nicht Uberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sind unzulassig.

BAULICHE NEBENANLAGEN

Mulltonnen/Mulltonnenplatze/Lagerplatze/Abfallplatze sind mit einem festen
Sichtschutz und zuséatzlicher Bepflanzung zu umgeben.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GESETZLICHEN
VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Trinkwasserschutzzone 1/ lll

Erhaltung vorhandener Alleebdume (geschutzt gem. § 31 BbgNatSchG)

HINWEISE

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER:

FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE,
FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN,
HAUSNUMMER

HOHENLINIE,
HOHENPUNKT

VORHANDENE BOSCHUNGEN

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET:

Innerhalb der vorhandenen Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes
Teltow sind die Belange des Trinkwasserschutzes zu beachten und die Bauan-
trage sowie die Behandlung des Niederschlagswassers mit der Trinkwasser-
schutzkommission des Landkreises Potsdam-Mittelmark abzustimmen.

GESTALTUNGSVORSCHLAG:

Der dem Bebauungsplan beigefiigte Plan "Gestaltungsvorschlag” ist Bestand-
teil der Begrindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlduterung der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stadtebaulichen, bauli-
chen und grunordnerischen Gestaltungsabsichten.
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GRUNORDNUNGSPLAN:
Der dem Bebauungsplan beigefligte Grinordnungsplan (s. Plan 6) ist Be-
standteil der Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlauterung

der in den Bebauungsplan aufgenommenen landschaftsplanerischen Festset-
zungen.

LAGEPLAN:

Beim Bauantrag ist neben dem Lageplan (gemaR § 2 BauVorlVO) ein Freifla-
chenplan im MaRstab 1:200 beizuflgen. Dieser muRl einen nachprifbaren
rechnerischen Nachweis Uber die Einhaltung der die Freiflachen betreffenden
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes beinhalten.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE:

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste
und dergleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg unverziglich dem
Brandenburgischen Landesamt fur Ur- und Frihgeschichte in Potsdam und der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark anzuzei-
gen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und
bis zum Eintreffen der zustandigen Mitarbeiter abzusichern und mindestens
5 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 DSchGBbg).

SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN:

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen,
dal mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bau-
werke, wie Einzaunungen und Mauern sind so zu griinden, daR sie die Leitun-

gen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht geféhrdet
sind.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253f), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1920
(BGBI. I S. 132), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. I S. 466).

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 1. Juni 1994 (GVBI. 1 S. 126; GVBI. S. 404 vom 8. August 1994).

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Méarz 1987 (BGBI. |
S. 889), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. August 1993
(BGBI. 1 S. 1459).

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1992 (GVBI.
S. 208).

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale
im Land Brandenburg (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. Juli 1991 (GVBI. 1991 S. 311; GVBI. 1 1995 S. 2).
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1. Anforderungen an den Schallschutz

Hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes ist fiir das neue Bebauungsgebiet die
DIN 18 005 (Schallschutz im Stédtebau) zu beriicksichtigen.

Die DIN 18 005 enthalt Orientierungswerte fiir eine angemessene Beriicksichtigung des
Schallschutzes in der Bauleitplanung. Diese Werte sind keine Grenzwerte, besitzen je-
doch Bedeutung firr die Planung von Neubaugebieten mit schutzbediirftiger Nutzung,
wie es das Wohnen zweifelsohne darstellt. Fir den Einzelfall kann es zu einer sachver-
stindigen Konkretisierung dieser Werte kommen. In der nachfolgenden Tabelle 1 ist die-
ser schalltechnische Orientierungswert fiir ein allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Nutzung Tagin dB(A) | Nachtin dB(A)
06.00-22.00 Uhr | 22.00-06.00 Uhr

bei allgemeinen Wohngebieten (WA), Klein-
siedlungsgebieten (WS), und Campingplatz-
gebieten 55 45

Tab. 1:  Schalltechnischer Orientierungswert nach DIN 18 005 fiir Neuplanungen

2. Ausgangssituation / Daten / Vorgehensweise

Bei der Berticksichtigung des Schallschutzes in der Bauleitplanung ist von zwei verschie-
denen Phasen auszugehen, die sich durch die Fertigstellung von Neubauten im
Verkehrsbereich unterscheiden.

Fur beide Phasen wurden zunichst die Emissionswerte berechnet. Die Schallenergie wird
dann auf dem weiteren Ausbreitungsweg hin zum Immissionsort durch Luftabsorption,
durch Bodenabsorption und durch meteorologische Effekte vermindert. Des weiteren
wurde die abschirmende Wirkung durch die bestehende Bebauung und die im Bebau-
ungsplan vorgesehene Bebauung (Baugrenze bzw. Zahl der Vollgeschosse) berticksich-
tigt. Bei gegeniiberliegenden Bebauungskanten kann es zu Mehrfachreflexionen und
somit zu Erh6hungen des Beurteilungspegels kommen. Diese Einfliisse wurden fiir die
Berechnung des notwendigen SchallschutzdimmaBes beriicksichtigt.

Die Berechnungen fiir die Stralen wurden laut RLS - 90 (Richtlinien fiir den Schall-
schutz an StraBen) durchgefiihrt. Fir die Berechnung der Schallimmission bildet die
Schall 03 (Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen) die
Grundlage. Schienenverkehrsgerdusche werden im allgemeinen als weniger listig emp-
funden. Dieser Tatsache wird iiber den Schienenbonus Rechnung getragen. Uber den
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Abzug von 5 dB(A) vom Mittlungspegel des Schienenverkehrs erhélt man den Beurtei-
lungspegel. Die Belastungszahlen fur den StraBBenverkehr wurden der Untersuchung der
Dauber Ingenieurgesellschaft zur Verkehrsentwicklung in Teltow und angrenzenden
Gemeinde entnommen. Die Belastungszahlen fiir den Schienenverkehr entstammen einer
Untersuchung der Berliner Verkehrs-Consulting GmbH zum S-Bahn Liickenschlul3
Lichterfelde Sud - Teltow Stadt.

Einerseits wird das kiinftige Bebauungsgebiet zur Zeit nur von zwei Emissionsquellen
beeinfluBt, andererseits bestehen Planungen flir verschiedene Verkehrswege, die nach
ihrer Fertigstellung das Gebiet beeinflussen, aber zur Zeit noch keine Planreife haben.

Zu den heutigen Emissionsquellen gehoren:
o Mahlower Strafle tags: 68,8 dB(A) nachts; 57,8 dB(A)
o Ruhlsdorfer Strale tags: 64,5 dB(A) nachts: 53,5 dB(A)

Mit der Realisierung der geplanten Siidumfahrung des Ruhlsdorfer Platzes, dem Bau der
S-Bahn bis Teltow Stadt und dem Bebauungsgebiet selbst beeinflussen folgende Emissi-
onsquellen des Bebauungsgebiet:

« Mahlower Strafle tags: 74,5 dB(A) nachts: 64,6 dB(A)
« Rubhlsdorfer Strafle tags: 66,1 dB(A) nachts: 55,9 dB(A)
o Umfahrung

Ruhlsdorfer Platz tags:  65,2dB(A) nachts: 55,2 dB(A)
« E.-Schneller-Str. tags: 62,3 dB(A) nachts: 49,9 dB(A)
» weitere Planstraen tags:  49-54 dB(A) ‘nachts: 37-42 dB(A)
o S-Bahn tags: 55,3 dB(A) nachts: 47,2 dB(A)

Fir die Realisierung der Siidumfahrung ist ein Bebauungsplan aufgestellt und fiir den
Bau der S-Bahn noch kein Planfeststellungsverfahren eingeleitet worden. Aus diesem
Grund miissen diese zusitzlichen Emissionsquellen rein rechtlich nicht beriicksichtigt
werden. Diese beiden Projekte im Verkehrswegebau entsprechen einer wesentlichen bau-
lichen Anderung im Sinne der 16. BImSchV. Immissionsschutz ist von Seiten der Bau-
triager dieser Projekte zu leisten, wobei der Grenzwert Tag und Nacht jeweils 4 dB(A)
hoher liegt als der Orientierungswert der DIN 18 005.



Da sich wirksame Schallschutzmaf3nahmen vielfach nicht oder nur mit Schwierigkeiten
und erheblichen Kosten durchfithren lassen, ist die kiinftige schalltechnische Situation als
Basis fur die Bemessung bzw. die Offenhaltung von Optionen fiir eine spétere Errichtung
eines ausreichenden Schallschutzes im Bebauungsplan anzusetzen.

Im Sinne einer auch zukinftig hohen Lebens- und Aufenthaltsqualitit sollten in
Erwartung der genannten Ausbauten im Verkehrsbereich freiwillige Larmschutzmal-
nahmen ergriffen und im Bebauungsplan festgeschreiben werden, damit spéterer Larm-
schutz einfacher und besser realisiert werden kann. Zu diesen Maflnahmen gehdren:

« Freihaltung von Flichen zwischen der nordlichen Bebauungskante flir Lirmschutzwall
und Larmschutzgriin

« Festschreibung der Art der Bebauung (Larmverschlufbebauung, Hohe der Bebauung)
entlang der Ruhlsdorfer StraBe, dem Knotenpunktsbereich Ernst-Schneller-Strafle /
Ruhlsdorfer StraBe und in Richtung Knotenpunktsbereich Ruhlsdorfer StraBe /
geplante Siidumfahrung Ruhlsdorfer Platz

« Einbau von Larmschutzfenstern innerhalb der Larmverschlu3bebaung

Durch diese MaBnahmen wird gesichert, da3 auch bei Realisierung von Verkehrswege-
bauprojekten im Umfeld des Bebauungsplangebietes ausreichender Larmschutz errichtet
werden kann, bzw. keine kostenaufwendigen UmbaumaBnahmen notwendig werden. Im
Inneren des Gebietes konnen die Orientierungswerte der Bauleitplanung eingehalten wer-
den. In den duBeren Bereichen wird ein vertriglicher Innenschallpegel durch die Kombi-
nation von aktiven und passiven LarmschutzmaBnahmen erreicht.

3. Vorschlag fiir Lirmschutzmafinahmen, Festschreibung und Abwégung
fiir den B-Plan

Ziel der Festschreibung im Bebauungsplan ist ein Offenhalten von Optionen fur spateren
Immissionsschutz, die Immissionminderung durch die Anlage von Larmschutzgriin und
ein Ausgleich durch geeignete bauliche und gestalterische MaBnahmen, an Orten, wo
andere MaBnahmen nicht moglich sind. Diese MafBnahmen sollen planungsrechtlich ab-
gesichert werden.
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Im Bebauungsplan ist festzuschreiben (Entwurf):

3. Zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes miissen die AuBenbauteile einschlieflich der Fenster von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Biirordumen ein bewertetes Luftschalldammal
(R, res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen, und zwar:

1.

Larmbereich V (R'y, s von mindestens 45 dB(A); Biiroraume 40 dB(A

fiir AuBBenbauteile der Gebaudeseiten in den Teilgebieten und @ , die der
Ernst-Schneller-Strale zugewandt sind, schallgeddimmte Liiftungseinrichtungen
fiir Schlaf- und Kinderzimmer sind vorzusehen;

fiir Auflenbauteile der Gebaudeseiten in den Tellgebleten

und @ die der Ernst-Schneller-Strale zugewandt si d
fir AuBenbauteile der Gebiudeseiten in den Teilgebieten und @ , die der
Rubhlsdorfer Stralle zugewandt sind, schallgedammte Liiftungseinrichtungen fur
Schlaf- und Kinderzimmer sind vorzusehen;

Larmbereich IV (R'y, s von mindestens 40 dB(A); Biiroraume 35 dB(% ‘

Larmbereich IIT (R'y, rs von mindestens 35 dB(A); Biiroraume 30 dB(A)):

fiir AuBBenbauteile der Gebaudeseiten in den Teilgebieten - @ , die einer
der PlanstraBe A, B, C, D, E bzw. der BertholdstraBe oder einem der
Anliegerwege AA, AC, EB, ED, DE zugewandt sind,

Larmbereich IT und I (R' w, res von mindestens 30 dB(A)):
restliche Gebaudeseiten des allgemeinen Wohngebietes;

oder es sind MaBBnahmen mit gleicher Wirkung zu treffen.
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