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Seite 4 Begriindung zum Bebauungsplan Teltow 23 ,Miihlendorf — 1. Anderung, Teilbereiche A und B
1. Anderungsbereich
Raumlicher Die 1. Anderung des Bebauungsplans Teltow 23 Mihlendorf ist unterteilt in die Teil-
Geltungsbereich bereiche A, B und C.

Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich der Teilbereiche A und B wird wie folgt abgegrenzt:

Teilbereich A

Begrenzt im Slden durch die Kanada-Allee, im Osten durch die 6stliche Grenze der
Planstralle C (Alma-Strale), im Norden durch die Geltungsbereichsgrenze des Be-
bauungsplans und im Westen durch die dstliche StraRenbegrenzungslinie der Ruhls-
dorfer StralRe.

Teilbereich B

Begrenzt im Siiden durch die nérdliche Grenze der Trinkwasserschutzzone I, im
Osten durch die dstliche Grenze der Planstrale D (Toronto-Strale), im Norden
durch die Kanada-Allee und im Westen durch die dstliche StraRenbegrenzungslinie
der Ruhlsdorfer Strae. Ausgenommen sind in Génze die Flurstiicke 565/5, 566/2
und 566/3 sowie Teile der Flurstlicke 566/1 und 773 der Gemarkung Teltow.

Die StraRenbegrenzungslinie der Ruhlsdorfer Stralle wird definiert durch die 6stliche
Planfeststellungsgrenze fiir den Ausbau der L 794, OD Teltow (Ruhlisdorfer Strale).

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Stadtgebiets von Teltow, unmit-
telbar an der S-Bahn-Endhaltestelle. Das Stadtzentrum von Teltow ist ca. 1 km ent-
fernt. Durch die S-Bahn und diverse Buslinien sowie die bestehenden StraRenver-
bindungen ist eine gute Anbindung an Berlin und das weitere Umland gewahrleistet.

iy
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Flachengrole

BauGB

BauNVO 1990

PlanzV 90

BbgBO

BNatSchG

BbgNatSchG

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Teltow 23 umfasst ca. 27,9 ha, davon
entfallen ca. 2,4 ha auf die zentral gelegene Griinanlage mit Regenriickhalteteich und
ca. 2,5 ha auf die stidlich anschlieRende Ausgleichsflache. Der Teilbereich A umfasst
ca. 4,9 ha, der Teilbereich B ca. 3,4 ha (zusammen ca. 8,3 ha).

Abb. 2: Das Plangebiet des Bebauungsplans mit den Anderungsbereichen A, B und C

ohne Mafistab

2. Rechtliche und planerische Grundlagen

2.1. Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. 1 S. 3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geandert durch den Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung aber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58)

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
16.07.2003 (GVBI. I S. 210), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
28.06.2006 (GVBI.I, S.74f)

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193),
zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 09.12.2006 (BGBI. | S. 2833)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.05.2004 (GVBI. I S. 350)
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Begriindung zum Bebauungsplan Teltow 23 ,Muhlendorf* — 1. Anderung, Teilbereiche A und B

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Bebauungsplan

2.2. Planwerke

Der Flachennutzungsplan der Stadt Teltow in der Fassung vom 01.07.2004
stellt den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung als Wohnbaufldchen (W)
dar.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsp

Der Landschaftsplan der Stadt Teltow in der Fassung vom Mérz 2002 sieht fur das
Plangebiet als Planungsziel Wohnbebauung vor.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Landschafts
\ L]

lan

Der Bebauungsplan Teltow Nr. 23 wurde am 23.07.1997 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen und ist am 28.03.2002 in Kraft getreten.

Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen sind (iberwiegen als Wohngebiet (WA), teils als Mischgebiet (MI)

Oktober 2007
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ausgewiesen. Weiterhin befinden sich im Plangebiet zwei Flachen fiir Gemeinbedarf
(1. Kindertagesstatte, 2. Arrondierung einer angrenzenden Schule) sowie eine gré-
Rere oOffentliche Grinfliche (Zweckbestimmung Parkanlage, teils Spielplatz), die
auch der Regenwasserriickhaltung und -versickerung dient.

Maf der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch absolute Werte fiir
die uberbaubare Grundflache (GR) und die zulassige Geschossflache (GF) begrenzt.
Die Geschossigkeit variiert von Il bis zu VIl Vollgeschossen nach BbgBO von 1994,
Nach Angaben aus der Begriindung fiir den Bebauungsplan (S. 108) sind im Plan-
gebiet Uberschldgig ca. 1344 bis ca. 1500 Wohneinheiten planungsrechtlich gesi-
chert.

Bauweise

In den Mischgebieten sowie in den Wohngebieten an der Ruhlsdorfer Strafe ist eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. In den (ibrigen Wohngebieten ist die Langenbe-
grenzung der offenen Bauweise in weiten Teilen aufgehoben. In den Wohngebieten
die im siid-westlichen Planbereich zur offenen Landschaft hin orientiert sind ist die
Gebaudelange auf 16 m beschrankt.

2.3. Planungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Teltow 23 ,Miih-
lendorf* wurde am 17.05.2006 von der Stadtverordnetenversammiung gefasst. Die
Bekanntmachung ist durch Abdruck im Teltower Stadtblatt (Amtsblatt) am
01.08.2006 erfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 08.08.2006 bis
zum 22.08.2006. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.07.2006 von dem Planungsver-
fahren unterrichtet und zur Abgabe einer AuBerung aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 10.01.2007 den Entwurf des Bebauungs-
plans mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) sowie der Begriindung haben in der Zeit vom 09.02.2007 bis zum
12.03.2007 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 éffentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann schrifflich oder zur Niederschrift vorgebracht
werden kénnen im Amtsblatt vom 30.01.2007 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Biir-
ger sowie die Stellungnahmen der Behdrden und der Trager &ffentlicher Belange am
30.05.2007 geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Aufgrund der eingegangenen Anregungen wurde eine Anderung des Planentwurfes
und eine erneute dffentliche Auslegung der Teilbereiche A und B sowie eine Beteili-
gung der betroffenen Tréger offentlicher Belange geméan § 4a (3) BauGB durch die
Stadtverordnetenversammiung am 30.05.2007 beschlossen. Die erneute 6ffentliche
Auslegung hat in der Zeit vom 09.07.2007 bis 23.07.2007 stattgefunden. Die Beteili-
gung der betroffenen Trager offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
06.07.2007 durchgefiihrt.

Die erneute offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anre-
gungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kdnnen im Amtsblatt vom 29.06.2007 ortsiiblich bekannt ge-
macht worden.
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Anderungsbereich A

Anderungsbereich B

Sonstige Flachen im Gel-

tungsbereich des Bebauungs-

plans Teltow 23

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B), wurde am 17.10.2007 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammiung vom 17.10.2007 gebilligt.

3. Anlass und Ziele der PlanAnderung

3.1. Planungsanlass

Der Bebauungsplan Teltow 23 ist lediglich zu etwa 15 v. H. umgesetzt worden. Mit
der Anderung sollen die Vorgaben des Bebauungsplans Teltow 23 an die verander-
ten stadtebaulichen Anforderungen einer zeitgemafen Bebauung mit vorwiegend
Einzel- Doppel- und Reihenhdusern angepasst werden und somit den zwischenzeit-
lich veranderten gesellschaftlichen und stadtstrukturellen Wohn- und Lebensanspri-
chen Rechnung tragen. Dabei bleibt der Nutzungscharakter des Gebiets mit dem
Schwerpunkt Wohnen unverindert.

3.2. Planungsziele

Das vormals hauptsachlich fiir den Geschosswohnungsbau vorgesehene Gebiet soll
in seiner Dichte erheblich reduziert werden. Vorgesehen ist im Wesentlichen eine
Bebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern in zwei- bis dreigeschossi-
ger Bauweise. Dadurch soll der wachsenden Nachfrage nach gartenbezogenen
Wohnformen nachgekommen werden.

In diesem Zusammenhang sind Anderungen hinsichtiich der Baugebiete, der Er-
schlieBung sowie einiger 6ffentlicher Griinflachen beabsichtigt.

4. Bestandssituation (Stand 07/2006)

4.1. Baustruktur und Nutzungen

Der Anderungsbereich A ist iiberwiegend eine Brachfliche ohne spezifische Nut-
zung. An der Ecke Kanadaallee/Ruhlsdorfer Stralle wurden entsprechend dem be-
stehenden Bebauungsplan zwei vier- bis fiinfgeschossige Mehrfamilienhauser errich-
tet.

Der Anderungsbereich B ist iberwiegend eine Brachflache ohne spezifische Nut-
zung. An der Ruhisdorfer Strale befinden sich innerhalb des Anderungsbereichs B
z.Zt. landwirtschaftliche Nutzungen mit entsprechenden Gewachshausern.

An der Ruhlsdorfer StraBe befinden sich weiterhin auRerhalb des Anderungsbereichs
B gewerbliche Nutzungen mit {iberwiegend eingeschossigen Werkstattgebauden.

Der Anderungsbereich C ist iiberwiegend eine Brachflache ohne spezifische Nut-
zung. An der Quebecstrale befinden sich ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus
sowie zwei zweigeschossige Einzelhduser.

Auf den sonstigen Flachen des Bebauungsplans 23 wurde die bisherige Planung in
Teilbereichen umgesetzt. Dies betrifft die Kanada-Allee, auf deren stdlicher Seite
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Stadtebau

zwei siebengeschossige Wohnhochhduser mit teilgewerblicher Nutzung im Erdge-
schoss entstanden sind sowie eine straRenbegleitende dreigeschossige Wohnbe-
bauung, die ostlich der Quebecstrale durch Reihenhduser abgeschlossen wird. An
der OttawastralBe sind vier Doppelhduser entstanden. Nordlich der Kanada-Allee
sind ein Mehrfamilienhaus sowie mehrere Reihenhauszeilen umgesetzt worden.

Weiterhin realisiert ist die ca. zwei ha umfassende offentliche Griinflache siidlich der
Kanada-Allee, die auch die als Teich ausgebildete Regenriickhalteanlage aufnimmt.

Eine Kindertagesstétte im sidlichen Bereich der Griinflache wurde in 2007 eréffnet.

Weiterhin in Umsetzung befindet sich eine bebauungsplankonforme Wohnbebauung
mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern im Bereich zwischen Bertholdstralle und
Almastrafie. Im Zuge dieser Wohnbebauung sollen auch die &ffentlich zuganglichen
Vegetationsflachen Edmontonplatz und Halifaxplatz umgesetzt werden.

4.2, ErschlieBung

Die ErschlieBung fir die genannten bereits entstandenen Baukérper ist bereits voll-
standig hergestellt. Die als Brachflachen bezeichneten Bereiche in den Anderungs-
bereichen sind derzeit iberwiegend unerschlossen.

4.3. Natur und Landschaft

Der Bestand von Natur und Landschaft wird im Umweltbericht erlautert, der Bestand-
teil dieser Begriindung ist.

5. Stédtebauliches Konzept

Das Plangebiet hat aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb des Stadtgebiets, sei-
ner Nahe zum Stadtzentrum und der unmittelbaren Anbindung an die Berliner S-
Bahn eine herausgehobene Bedeutung fiir die Stadtentwicklung in Teltow. Entspre-
chend dem bisher gliltigen Bebauungsplan steht auch bei der vorliegenden Planung
die Wohnnutzung deutlich im Vordergrund. Dabei verschiebt sich der Schwerpunkt
der Entwicklung jedoch vom Geschosswohnungsbau in Richtung gartenbezogenem
Wohnen mit vorwiegend Einzel-, Doppel- und Reihenhaus-Typen.

Mit dem stadtebaulichen Konzept werden zum einen die wesentlichen stadtebauli-
chen Elemente im Plangebiet aufgenommen und zum anderen wird auf die stidte-
bauliche Situation im Umfeld des Plangebiets reagiert. Das Plangebiet ist gepragt
von der Kanada-Allee, die als HaupterschlieBungsachse mittig durch das gesamte
Plangebiet fiihrt. An der Kanada-Allee sind auch die beiden bereits verwirklichten
und weithin sichtbaren Wohnhochhauser platziert. Das Umfeld lasst sich idealtypisch
in einen eher stadtisch gepragten Raum im Norden und Osten des Plangebiets und
in einen eher landschaftlich gepragten Raum im Siiden und im Westen des Plange-
biets unterteilen.

Das eher stadtisch gepragte Umfeld im Norden und Westen des Plangebiets zeich-
net sich aus durch die rdumliche Nahe zum Innenstadtbereich, dem unmittelbaren
Anschluss an die S-Bahn bzw. die durch die unmittelbare Lage an der Ruhlsdorfer
Stralte. Die beschriebenen Baugebiete sowie die Baugebiete, die unmittelbar an der
Kanada-Allee liegen, vertragen im Gebietsvergleich eine etwas hohere Verdichtung.
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Freiraumgestaltung

Im Siiden und im Osten schlieft das Plangebiet an die offene Landschaft an. Auf die
landschaftliche Situation wird in den Baugebieten mit einer geringeren Dichte und
Geschossigkeit und zur Ermdglichung von Durchblicken mit einer Langenbe-
grenzung fiir die BaukGrper reagiert.

Als dritte wesentliche Gebietskategorie kommen die Quartiersinnenbereiche hinzu,
die bzgl. ihrer Dichte und ihrer sonstigen Kennwerte im ,Mittelfeld", zwischen den
beschriebenen eher urban bzw. eher landlich gepragten Gebieten liegen. Auf diese
Weise entsteht tiber die drei Anderungsbereiche hinweg eine dreistufige Abfolge von
Festsetzungen, die von der Kanada-Allee und den stadtnahen Réndern Uber die
Quartiersinnenbereiche bis zu den landschaftsnahen Réndern eine immer stérke
Auflockerung der Bebauung vorsieht.

In Zahlen ausgedriickt ergibt sich fir den Bereich Kanada-Allee und stadtnahe Ran-
der eine dreigeschossige Ausweisung mit einer GRZ von maximal 0,4 in offener
Bauweise (maximale Gebaudelénge von 50 m). Im Quartiersinnenbereich betragt die
GRZ maximal 0,35. Der Ausbau eines dritten Obergeschosses wird in den Quartiers-
innenbereichen auf drei Viertel der darunterliegenden Geschossflache begrenzt. Die
maximale Gebaudelange betrgt hier nur noch 25 m. Bei den Baugebieten im Uber-
gang zur Landschaft sinkt die Gebaudehohe weiter auf maximal zwei Vollgeschosse
und die Gebaudelange betragt nur noch maximal 16 m. Dadurch wird sichergestellt,
dass das Gebiet von auBen nicht unndtig massiv erscheint und zwischen den Ge-
bauden ausreichend Durchblicke aus dem Siedlungsbereich in die Landschaft und
umgekehrt méglich sind. Die GRZ betragt hier 0,25 bis maximal 0,35. Die sldliche
Siedlungsgrenze wird zudem durch die Festsetzung von Ausgleichsflachen land-
schaftsnah eingefasst.

Eine Ausnahme in dem beschriebenen baulich-rdumlichen Konzept ist fur die Stra-
Renecke Kanada-Allee/Ruhisdorfer Strale vorgesehen. An dieser Stelle soll die
geschlossene Bauweise und die vier- bis flinfgeschossige Ausweisung des bisheri-
gen Bebauungsplans beibehalten werden, um die hier bereits realisierten zwei Mehr-
familienhdusern angemessen einzubinden und die Ecke stadtebaulich sinnvoll zu
schliefen. Aufgrund der besonderen Lagesituation soll fiir dieses Baufeld die M6g-
lichkeit einer gewerblichen oder teilgewerblichen Nutzung erhalten bleiben (Misch-
gebietsausweisung).

Die offentlichen und privaten Freiraume im Plangebiet lassen sich wie folgt unterglie-
dern:

Privatgarten )
Nahezu jeder Wohneinheit im Plangebiet (Anderungsbereiche) ist eine private Gar-

tenflache direkt zugeordnet.

Platze und StraRenaufweitungen in den Quartiersinnenbereichen

Die drei Quartiere (Anderungsbereiche A, B und C) weisen jeweils einen erweiterten
Stralenbereich bzw. eine Platzsituation auf, die als 6ffentlicher Treffpunkt dienen soll
und als Unterbringung fir wohnungsnahe Spielangebote fiir kleinere Kinder und
Kleinkinder.

Griinanlage
Die bereits hergestellte mittig im Plangebiet gelegene Grinanlage mit Regenrtickhal-

teteich bildet die zentrale Naherholungsflache fiir die Bewohner. Die Flache ist ins-
gesamt Gber 2 ha groft und weist Spielméglichkeiten fur Kinder aller Altersgruppen
auf.

Straflenrdume
Die StraBenrdume werden im Zuge der ErschlieBungsplanung naher bestimmt. Ge-
plant ist jeweils eine einseitige Anlage von Baumreihen.
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6. Verkehr und ErschlieBung

6.1. Verkehrskonzept

Fahrverkehr Das VerkehrsstralRennetz orientiert sich im Wesentlichen an dem bisherigen Bebau-
ungsplan. Die Kanada-Allee bildet die HaupterschlieBungsstrafie. Die Teilbereiche A
und B sind jeweils durch Sammelstrallen erschlossen, die an die Kanada-Allee an-
gebunden sind:

Teilbereich A: Vancouverstralle/Calgarystrafie/Almastralie
Teilbereich B: Victoriastrae/Torontostralle

Von den Sammelstraen aus werden die Baugebiete durch weitere Anliegerstrafien
erschlossen.

Straflenquerschnitte Die Sammelstraen werden mit einer Gesamtbreite von 10,25 m angelegt und erhal-
ten zwei durchgehende Fahrstreifen, voraussichtlich mit beidseitigem Fufweg und
einer einseitigen Langsparkierung, die durch Baumpflanzungen unterbrochen wird.
Die Anliegerstrafien sind mit einer Gesamtbreite von 7,00 m geplant und sollen einen
durchgehenden Fahrstreifen erhalten, der voraussichtlich von einer einseitigen
Langsparkierung im Wechsel mit Wartezonen und einem einseitigen Fuweg beglei-
tet wird.

Abb. 5: Sammelstralle, Gesamtbreite 10,25 m (Beispieldarstellung)
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Ruhender Verkehr,
private und offentliche Stell-
platze

Strom, Gas und
Wasserversorgung

Warmeversorgung

Schmutzwasserentsorgung

Private
Regenwasserentwésserung

Offentliche
Regenwasserentwasserung

Miillentsorgung

Medien der
Telekommunikation

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind gem. BbgBauO auf dem eigenen Grund-
stiick nachzuweisen. In den Mischgebieten ist die Anlage von Tiefgaragen zulassig.

Die Stellplatzbedarfe von Besuchern werden beriicksichtigt. Im Bereich der 6ffentli-
chen StraRen entstehen fiir jeweils fiinf Wohneinheiten mindestens ein &ffentlicher
Stellplatz (20%). Naheres regelt die ErschlieBungsplanung.

6.2. Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch Anschluss
an die vorhandenen Leitungsnetze. Die vorhandenen Leitungen sind fiir die Versor-
gung des Gebiets ausreichend dimensioniert. Naheres regelt der ErschlieBungsver-
trag.

Die Warmeversorgung (Beheizung und Warmwasserversorgung) des Gebiets soll
nach Mdglichkeit auf dkologische und emissionsarme Weise erfolgen (vgl. Festset-
zung in Kapitel 8 Planinhalt/Festsetzungen).

Fiir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird das vorhandene Leitungs-
netz genutzt. Die vorhandenen Leitungen sind fiir die Entsorgung des Gebiets aus-
reichend dimensioniert. Naheres regelt der Erschliefungsvertrag.

Zur Sicherung des Wasserhaushalts soll das Oberflachenwasser von Dachflachen
und befestigten Gartenflaichen weitestgehend auf den jeweiligen privaten Grund-
stiicksflachen versickert bzw. {iber kleine Zisternen gesammelt und z.B. fiir die Gar-
tenbewasserung verwendet werden. Hierfir sind Versickerungsanlagen (Rigolen)
und/oder Sickerschachte vorzusehen, die angepasst an die értlichen Gegebenheiten
und Bodenverhaltnisse individuell zu gestalten sind.

Das auf den offentlichen Strafllen und Wegen anfallende Oberflachenwasser ist tber
ein Kanalsystem aufzufangen und (iber die bereits vorhandenen Aufbereitungsanla-
gen (Sedimentationsanlagen mit Kohlenwasserstoffsperren) in den bereits vorhan-
denen Regenwasserrlickhalteteich zu leiten. Der kiinstlich angelegte Regenwasser-
riickhalteteich verfiigt Uber eine gedichtete Sohle und einen bepflanzten Uferfilter,
durch den eine weitestgehende biologische Reinigung des Wassers erfolgt. Weiter-
hin wird die Belliftung des Wassers durch eine Zirkulationsanlage (Pumpwerk) gesi-
chert. Bei aulergewdhnlichen Niederschlagsereignissen wird das uberschissige
Wasser {ber den Vorfilter in der Uferrigole zur Versickerung gebracht.

Die Beseitigung der Abfalle wird im Landkreis Potsdam-Mittelmark zentral organisiert
und ist fiir das Plangebiet gesichert.

Die Versorgung des Gebietes mit Telekommunikationsmedien wird im Rahmen der
Erschliefung geregelt.

7. Umweltbelange

Fiir die Belange des Umweltschutzes wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchgefiihrt. Die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffenden
Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wurden in einer im Rahmen der Umweltprifung enthaltenen Eingriffs- / Ausgleichbi-
lanzierung gemaR § 7 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt
geandert durch 2. Anderungsgesetz vom 20.04.2004 (GVBI. 1 S. 106), dargestellt.

Fir die Umweltbelange wird im Weiteren auf den Umweltbericht verwiesen, der Be-
standteil dieser Begriindung ist (siche Anlage). Weiterhin wird verwiesen auf den
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landschaftspflegerischen Fachbeitrag zur Aktualisierung des Griinordnungsplans
sowie auf die textlichen Festsetzungen, die im Kapitel 8 (Planinhalt/Festsetzungen)
behandelt werden.

7.1. Immissionsschutz/Schalltechnische Situation

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation, insbesondere an der Ruhisdorfer
Strale, wurde ein Fachgutachten in Auftrag gegeben, auf das in diesem Zusam-
menhang verwiesen wird. Des Weiteren wird auf den Umweltbericht verwiesen und
auf den landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur Aktualisierung des Griinordnungs-
plans.

Entsprechend der im Rahmen der Bauleitplanung malgeblichen Richtlinie DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sind fur die festgesetzten ,Allgemeine Wohnge-
biete“ Orientierungswerte von 55 dB(A) im Tageszeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) und 45
dB(A) im Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr), sowie fiir das festgesetzte ,Mischgebiet"
Orientierungswerte von 60 dB(A) im Tageszeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) und 50 dB(A)
im Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr) zu Grunde zu legen.

Die Ruhlsdorfer Strafle stellt die Hauptlarmquelle fiir das B-Plangebiet dar. Ohne
zusatzliche Schallschutzmafinahmen ist bis zu etwa 60 m Entfernung von der Ruhls-
dorfer Straflle (Baugebiete BS und B6) mit Uberschreitungen der Orientierungswerte
fir Aligemeine Wohngebiete am Tag bzw. in der Nacht zu rechnen. Die Beurtei-
lungspegel liegen hierbei in den straRennahen Bereichen des B-Plangebietes in der
Grofienordnung von bis zu etwa 68 dB(A) am Tage und 59 dB(A) in der Nacht. Somit
sind deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu
14 dB(A) zu erwarten.

Im Bereich an der nérdlichen B-Plangrenze liegen die hichsten Beurteilungspegel
aufgrund des Zusammenwirkens von Ruhlsdorfer Strafle und Stidspange im nord-
westlichen Bereich des B-Planes (Baugebiet A1-Nord) mit Werten bis zu ca. 60
dB(A) am Tag und ca. 51 dB(A) in der Nacht. Uberschreitungen der Orientierungs-
werte an den nordlichen Fassaden der Gebaude entlang der nérdlichen B-
Plangrenze sind bis etwa 240 m von der Ruhlsdorfer Stralle (Baugebiet A2-Nord)
festzustellen.

Entlang der Kanadaallee liegen die zu erwartenden Beurteilungspegel im Bereich bis
zu 58 dB(A) am Tag und 48 dB(A) in der Nacht. Die Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ist somit relativ geringfiigig.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Belange des Verkehrslarmschutzes in
die Abwagung einzustellen und entsprechende Festsetzungen zum L&rmschutz fiir
die Wohnbauten zu treffen. Neben aktiven Schallschutzmafinahmen zu denen sich
der ErschlieBungstrager verpflichtet hat kommen als wirksame Maflnahmen firr die
betroffenen Baugebiete (B5, A1-Nord, A8 und A9) vor allem passive Schallschutz-
mafnahmen in Frage, wie sie im Larmgutachten vorgeschlagen werden. Fir die
weiteren Baugebiete sind aus schallschutztechnischer Sicht keine besonderen MaR-
nahmen erforderlich.

Das Larmgutachten sieht vor, dass die Auflenbauteile (einschliellich der Fenster,
Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer Auenbauteile) in den betroffe-
nen Baugebieten (B5, A1-Nord, A8 und A9) die erforderlichen und am Bau zu erbrin-
genden resultierenden Luftschallddmm-MaBe (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989) aufweisen missen. Zusatzlich sollten die Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmer vorzugsweise nach der, der jeweiligen Strafle abgewandten Gebau-
deseite orientiert sein. Falls diese Grundorientierung aus schwerwiegenden Griinden
nicht méglich ist, sind schallgedammte Liftungseinrichtungen fiir diese Zimmer vor-

Oktober 2007



Seite 14

Begriindung zum Bebauungsplan Teltow 23 ,Miihlendorf — 1. Anderung, Teilbereiche A und B

zusehen,

Die Vorschlage des Larmgutachtens werden als textliche Festsetzungen (siehe Kapi-
tel 8, Planinhalt/Festsetzungen) in den Bebauungsplan iibernommen. Durch die
Festsetzung dieser Schallschutzmalnahmen wird den Anforderungen der Sicherung
gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet angemessen Rechnung getragen.

7.2. Trinkwasserschutzzonen

Die Trinkwasserschutzzone Il reicht in den Geltungsbereich des bestehenden Be-
bauungsplans hinein. Eine Bebauung dieser Flachen ist nicht vorgesehen. Der be-
stehende Bebauungsplan sichert diese Flachen als MaBnahmenfldchen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone Il ist eine landwirtschaftliche Nutzung unter Beachtung bestimmter
Auflagen (z.B. bzgl. der Dlingung etc.) zulassig.

Die Anderungsbereiche A, B und C liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone il
des Wasserwerks Teltow. Die Trinkwasserschutzzone Ill umfasst mit einem Gel-
tungsbereich von mindestens 1000 m und bis zu 2000 m um das Wasserwerk herum
grofRe Teile der Stadt Teltow. In der Trinkwasserschutzzone Il sind fast alle Nutzun-
gen zugelassen. Nicht zulassig sind bspw. Neuanlagen von Tankanlagen oder Hand-
lungen, die das Eindringen von Schadstoffen in das oberirdische Gewasser, in den
Untergrund oder das Grundwasser ermdglichen. Erdbohrungen zur Warmeversor-
gung von Gebauden sind mit den Belangen des Wasser und Abwasserzweckver-
bands ,Der Teltow* abzustimmen, um mogliche nachteilige Veranderungen des
Grundwasserkorpers zu vermeiden.

.Zwischen den Anforderungen der Trinkwasserschutzzone Ill und den Festsetzungen
des Bebauungsplans bestehen keine Konflikte.

Abb. 7: Trinkwasserschutzzonen
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Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§4 BauNVO)

Mischgebiete (M)
(§6 BauNVvO)

8. Planinhalt/ Festsetzungen

8.1.  Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Baugebiete in den Anderungsbereichen werden weit (iberwiegend als Allgemei-
ne Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Festsetzung
Im ,Aligemeinen Wohngebiet" (WA) werden gemal §1 (6) BauNVO die Ausnahmen
des §4 (3) BauNVO Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Begriindung

Die Ausweisung der weit (berwiegenden Anzahl der Baugebiete als Aligemeine
Wohngebiete drickt die grundlegende Intension des Bebauungsplans aus, die sich
gegeniiber der Vorgangerplanung nicht verandert hat.

Der Ausschluss der im §4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 genannten Nutzungen (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) dient der Wahrung des Gebietscharakters.

Festsetzung

Im Baugebiet B5 (WA) ist entlang der Ruhlsdorfer StralRe die Errichtung einer Larm-
schutzanlage mit einer maximalen Héhe von 4,50 m (ber der Fahrbahnoberflache in
Fahrbahnmitte des jeweils angrenzenden Straflenabschnitts der Ruhlsdorfer Strale
ohne L&ngenbegrenzung zulassig.

Begriindung

Mit dem ErschlieRungstrager wurde privatrechtlich vereinbart, die Auenwohnberei-
che im Baugebiet B5 durch geeignete bauliche Manahmen gegenlber dem Ver-
kehrslarm der Ruhlsdorfer Strale zu schiitzen. Die Festsetzung dient dazu eine
entsprechende Larmschutzanlage im Aligemeinen Wohngebiet (Baugebiet B5) zu
ermdglichen. Zur Minimierung von Verschattungswirkungen, die von einer Larm-
schutzanlage ausgehen kdnnen, wurde deren maximale Hohe auf 4,50 m begrenzt.

Am Knotenpunkt Kanada-Allee/Ruhlsdorfer StralRe ist eine Ausweisung als Mischge-
biet vorgesehen. Der Flachenanteil des Mischgebiets ist gegenliber dem Flachenan-
teil der Aligemeinen Wohngebiete (ca. 95%) deutlich untergeordnet und kann des-
halb als konform mit dem Flachennutzungsplan bewertet werden.

Festsetzung

Im ,Mischgebiet" (MI) werden gemaR §1 (5) BauNVO die allgemein zulassigen Nut-
zungen des §6 (2) BauNVO Nr. 6, 7 und 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnu-
gungsstatten) ausgeschlossen. GemaR §1 (6) BauNVO werden die Ausnahmen des
§6 (3) BauNVO ausgeschlossen.

Begriindung

Die Ausweisung als Mischgebiet erfolgt aus stadtebaulichen Griinden (vgl. Stadte-
bauliches Konzept). In Erganzung der bereits vorhandenen Gebaude ist ein mehrge-
schossiges Gebaude vorgesehen, das auch gewerbliche Nutzungen aufnehmen
kann.

Der Ausschluss der im §6 (2) BauNVO Nr. 6, 7 und 8 sowie §6 (3) BauNVO genann-
ten Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstétten) dient der
Wahrung des Gebietscharakters.
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Grundflachenzahl
(§16 BauNVO)

Uberschreitung der zulassigen
Grundflache
(§16 (6) BauNVO)

Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache
(§19 (4) BauNVvO)

Hinzurechnung von
Gemeinschaftsanlagen
(§ 21a (2) BauNVvO)

8.2. MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
und durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Grundflachenzahl je Teilgebiet wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
ausgewiesen und variiert in den Allgemeinen Wohngebieten zwischen 0,25 und 0,4.
In den Baugebieten entlang der Kanada-Allee sowie entlang der nérdlichen und der
ostlichen Plangebietsgrenze wird aufgrund der gewlnschten Verdichtung eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. Fir die weniger stark verdichteten Quartiersinnenbereiche sowie
fir die stdlichen und westlichen Randbereiche liegt die GRZ jeweils zwischen 0,25
und maximal 0,35.

In den Mischgebieten betragt die GRZ entsprechend §17 BauNVO 0,6.

Festsetzung

Bei Hausgruppen im Sinne des §22 (2) BauNVO ist fir Teilgrundstiicke mit Geb&u-
den, die beidseits an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, in den Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu
einer GRZ = 0,5 zulassig.

Begriindung

Um eine reale Grundstiicksteilung bei Hausgruppen nicht unnétig einzuschranken,
wird gemaf §16 (5) bestimmt, dass die Mittelhduser von Hausgruppen die zulassige
GRZ ausnahmsweise Uberschreiten dirfen.

Festsetzung

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache (GR) durch Terrassen, Balkone,
Kellertreppen und sonstige unterkellerte oder nicht unterkellerte Treppenanlagen um
hochstens 30 gm je abgeschlossener Wohneinheit ist zuldssig.

Begriindung
Diese Regelung dient dazu, die Anlage von wohngebietstypischen Hausanbauten,
die formal der Gebaudegrundflache zuzurechnen sind, nicht unnétig einzuschréanken.

Festsetzung

Es wird festgesetzt, dass die zulassige Grundfldche durch die Grundflachen der in
§19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen sowie durch die Grundflachen von baulichen
Anlagen, soweit sie nach BbgBO in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zuge-
lassen werden konnen, um bis zu 60% Uberschritten werden diirfen.

Begriindung .

Nach §19 (4) der giiltigen BauNVO von 1990 ist eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch die genannten Anlagen, zu denen insbesondere auch Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten gehdren, bis zu 50% erlaubt, ohne dass es einer Fest-
setzung bedarf. Die Uberschreitung um bis zu 60% wird festgesetzt, um die Unter-
bringung von zwei Stellplatzen auf dem eigenen Grundstlck zu ermdglichen.

Festsetzung

Bei privater ErschlieBung dirfen die gemeinschaftlichen privaten Verkehrsflachen
entsprechend den jeweiligen Eigentumsverhaltnissen der anliegenden Grundstiicke
gemal §21a (2) Bau NVO bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflachen (GRZ)
hinzugezogen werden.

Begriindung

Die Festsetzung ist notwendig, um die rechnerischen Nachteile auszugleichen, die
bei einer Erschlieung durch private Stichwege entstehen bzw. durch die Anlage von
privaten Stellplatzen auBerhalb des Baugrundstiicks, sofern das Maf der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan — wie hier der Fall - durch eine grundstiicksbezogene
GRZ bestimmt wird. -
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Anzahl der Vollgeschosse
(§20 BauNVO)

Hdhe der baulichen Anlagen
(8§16 (2) Nr. 4
und §18 BauNVO)

Die Festsetzung der Anzah! der Vollgeschosse dient sowohl der Bestimmung der
baulichen Nutzung als auch der Regelung der Gebaudehdhen (siehe dort, ,Hohe der
baulichen Anlagen®).

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept aus-
gewiesen und betragt in den Aligemeinen Wohngebieten bis auf die weiter unten
genannte Ausnahme zwei bis drei Vollgeschosse. In den Baugebieten entlang der
Kanada-Allee sowie entlang der nordlichen und der dstlichen Plangebietsgrenze sind
aufgrund der gewlnschten Verdichtung drei Vollgeschosse zuldssig. In den Quar-
tiersinnenbereichen ist das dritte Voligeschoss durch eine gesonderte textliche Fest-
setzung (s.u.) in seiner Ausdehnung begrenzt. In den siidlichen und 6stlichen Rand-
bereichen des Plangebiets sind jeweils lediglich zwei Vollgeschosse zulassig.

Fir die Bestandsgebdude am Knotenpunkt Kanada-Alle/Ruhisdorfer Strake (A9)
setzt der bestehende Bebauungsplan zwingend vier Geschosse fest. Die Festset-
zung wird im Prinzip Ubernommen, wobei auf die Mallgabe ,zwingend" verzichtet
wird. Aufgrund der Anderung der BbgBO 2003 wird ein fiinftes Geschoss ermdglicht,
dass durch eine gesonderte textliche Festsetzung in seiner Ausdehnung begrenzt
wird. Dadurch wird die Analogie zur bisherigen Bebauungsplanausweisung herge-
stelit. Das angrenzende Mischgebiet (A 10) erhalt aus stadtebaulichen Griinden die
gleiche Ausweisung.

Festsetzung

Fir die Baugebiete A1-Siid, A2-Siid, A3, A4, A5, A9, A10, B1-Siid, B2 und B3 wird
festgesetzt, dass das oberste der maximal zulassigen Vollgeschosse hochstens liber
drei Viertel seiner Grundfliche eine Hohe von 2,30 m oder hoher als Raum-
Innenmal} erreichen darf.

Begriindung

Nach der BbgBO in der Fassung von 2003 zahlen alle Geschosse, in denen Aufent-
haltsraume mdglich sind, als Vollgeschosse. Damit entfallt die Mdglichkeit des zu-
sétzlichen Dachgeschoss-Ausbaus, wie es nach den Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplans mdglich war. Mit der genannten Festsetzung wird die Moglichkeit
des zusétzlichen Dachgeschoss-Ausbaus auch fiir die Anderungsbereiche in den
dafir benannten Gebieten gesichert.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird festgesetzt, um zum einen nachbarschaftliche
Belange zu regeln und um zum anderen gemal dem stidtebaulichen Konzept eine
Hohenabstufung der Gebaude zur offenen Landschaft hin zu erreichen.

Festsetzung

Die zuldssige Gebaudehéhe errechnet sich aus der Anzahl der zulassigen Vollge-
schosse multipliziert mit 3,0 m als maximale Traufhéhe, zzgl. einmalig 2,5 m als
maximale Firsthéhe (ber der Gelandeoberfliche. Als Gelandeoberflache gilt die
Oberkante Strafllenbelag (Gehweg) der dem Grundstiick am nachsten liegenden
StraBenverkehrsflache. Die MalRe gelten nicht fiir technische Aufbauten sowie
Schornsteine und Liftungsrohre.

Begriindung

Die Geb&udehdhe wird als absolutes Mal festgesetzt und orientiert sich gemal dem
stadtebaulichen Konzept an der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse. Im Woh-
nungsbau werden Ublicherweise bis zu ca. 3,00 m an Geschosshéhe inkl. Boden-
bzw. Deckenaufbau benétigt. Hinzu kommt ein einmaliger Hohenaufschlag fiir den
Dachbereich. Im Dachbereich ist gem. BbgBO Uber die Anzahl der zuldssigen Voll-
geschosse hinaus kein weiterer Aufenthaltsraum mdglich.
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Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Geschlossene Bauweise

Baugebiet B5

8.3. Bauweise (§9 (1) Nr. 1 BauGB und §22 BauNVO)

Die Bauweise wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept als offen, abwei-
chend oder geschlossen bestimmt. Im Baugebiet BS wird die Bauweise als offen und
abweichend bestimmt.

In den Allgemeinen Wohngebieten entlang der Kanada-Allee sowie entlang der n6rd-
lichen und der 6stlichen Plangebietsgrenze wird die Bauweise als ,offene Bauweise"
bestimmt. D.h. die Baukdrper missen einen seitlichen Grenzabstand aufweisen und
die Lange der Baukdper darf 50 m nicht tiberschreiten.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wird die Bauweise in den weiteren All-
gemeinen Wohngebieten abgestuft. Die Bauweise wird hier als ,abweichende Bau-
weise” bestimmt, wobei die Abweichung gegeniiber der offenen Bauweise in einer
reduzierten Lange der Baukdrper besteht.

Festsetzungen
In den Baugebieten A1-Siid, A2-Siid, A3, A4, A5, B1-Siid, B2 und B3 kdnnen Ge-
baude bis zu einer Lange von maximal 25 m in offener Bauweise errichtet werden.

In dem Baugebiet B4 kdnnen Gebaude bis zu einer Lange von maximal 16 m in
offener Bauweise errichtet werden.

Begriindung

Mit der Festsetzung wird die gewlinschte bauliche Abstufung innerhalb des Gebiets
erreicht. In den Quartiersinnenbereichen ist die Errichtung von Reihenh&usern durch
die Langenbegrenzung auf eine Anzahl von ca. 3 bis 4 Einheiten im Verbund be-
schrankt. In den siidlichen und dstlichen Randbereichen des Plangebiets wird durch
die regelmaRigen Unterbrechungen in der Baustruktur die gewiinschte Durchlassig-
keit zur offenen Landschaft hin gesichert.

In den Baugebieten A9 und A10 am Knotenpunkt Kanada-Allee/Ruhlsdorfer Straflle
wird aus stadtebaulichen Griinden eine ,geschlossene Bauweise" ausgewiesen. Die
Gebéaude werden hier ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Im Baugebiet B5 wird die Bauweise als offen und abweichend (o/a) bestimmt, um auf
der Grundlage der offenen Bauweise auch Bauformen zuzulassen, die fur das Bau-
gebiet eine larmmindernde Wirkung gegentiber der Ruhlsdorfer Strafle haben.

Festsetzungen
In dem Baugebiet B5 ist die offene Bauweise zulassig. Abweichend davon kénnen
Gebaude und Hausgruppen bis zu einer Lange von maximal 60 m errichtet werden.

Wenn Geb&ude oder Gebaudeteile im Baufeld B5 Bestandteil einer Larmschutzanla-
ge sind, kdnnen sie zur Grundstiicksgrenze an der Ruhlsdorfer Stralle grenzstandig
errichtet werden. Dies gilt auch fiir Gebaude und Hausgruppen, die als durchgehen-
der Gebauderiegel auf der gesamten Lange der Uberbaubaren Grundsticksflachen
entlang der Ruhlsdorfer Stral8e errichtet werden.

In dem Baugebiet B5 sind Gebaude zur nérdlichen Grundsticksgrenze des Bauge-
biets B5 (Flurstiick 566/3) auf einer Lange von maximal 15 m grenzstandig zulassig.

Begriindung

Mit dem ErschlieBungstrager wurde privatrechtlich vereinbart, die Auenwohnberei-
che im Baugebiet B5 durch geeignete bauliche Manahmen gegeniber dem Ver-
kehrslarm der Ruhlsdorfer Stralle zu schiitzen. Zur Durchfihrung dieser Mafinah-
men ist es notwendig, dass von der offenen Bauweise im Baugebiet B5 teilweise
abgewichen werden kann. Durch die Ausdehnung der maximalen Gebaudelange auf
bis zu 60 m und die Regelungen zur grenzstandigen Bebauung an der Ruhlsdorfer
Strafle und zu dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstlick soll erméglicht wer-
den, dass entlang der Ruhlsdorfer Stralle ein durchgehender Geb&uderiegel entste-
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Einzel-/Doppelhauser

Baugrenzen

Uberschreitung der Baugren-
zen durch Nebenanlagen

Anordnung von Stellplatzen
und Garagen

hen kann oder alternativ eine LArmschutzanlage, in die Gebaude bzw. Gebaudeteile
integriert werden kdnnen. Fir das nérdlich angrenzende Flurstiick 566/3 ist nach
bestehendem Bebauungsplan eine geschlossene Bauweise entlang der Ruhlsdorfer
Stralle vorgesehen. Nach bisherigem Planungsrecht hat sich diese geschlossene
Bauweise auch im jetzigen Baufeld 5 fortgesetzt. Die mit der Festsetzung erméglich-
te und auf eine Lange von 15 m begrenzte Grenzbebauung im Baufeld B5 stellt so-
mit keine Verschlechterung oder Einschrankung fiir das Flurstiick 566/3 dar.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wird fur die stdlichen und dstlichen
Randbereiche des Plangebiets bestimmt, dass nur Einzelhduser und Doppelhauser
zulassig sind.

8.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 (1) Nr. 2 BauGB und §23 BauNVO)

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen in den Baugebieten sind durch Baugrenzen
festgelegt. Der Abstand zur den angrenzenden StraBenverkehrsflachen betragt in
der Regel 3 m. In den Eckbereichen der Baugebiete kann es in Einzelféallen zu Ab-
weichungen kommen.

Eine weitere Eingrenzung der lberbaubaren Grundstlcksflachen innerhalb der Bau-
gebiete ist nicht erwiinscht, da die genaue Anordnung der Geb&ude noch nicht be-
kannt ist und auch in Zukuntt flexibel gestaltbar bleiben soll.

Im Baugebiet B5 falit die Baugrenze z.T. mit der Grenze des Anderungsbereichs
zusammen. In diesem Fall ist die Baugrenze in der Planzeichnung nicht dargestellt.

Festsetzung

Die Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordacher,
Balkone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen, Terrassen u.a.) kann um bis zu 2 m
zugelassen werden. Das gleiche gilt fir Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
und fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach BbgBO in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kénnen.

Begriindung

Die individuellen Gestaltungsmoglichkeiten sollen nicht unnétig begrenzt werden. Da
die Anordnung der Hauptbaukérper von der Festsetzung nicht beriihrt werden, steht
die Festsetzung in Einklang mit den stadtebaulichen Zielen fiir das Plangebiet.

8.5. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Festsetzung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nur in einem Ab-
stand bis zu 15 m zur StraBenbegrenzungslinie zulassig. MaRgeblich ist die Stra-
Renbegrenzungslinie der Strafle, von der aus die Erschliefung des Grundstiicks
erfolgt. Im Baugebiet B5 sind Stellplatze und Garagen ohne Einschrankungen zulés-

sig.

Begriindung

Mit der Festsetzung wird die Lage der Stellpldtze und Garagen auf den privaten
Grundstiicken stadtebaulich geordnet. Der riickwartige Gartenbereich soll als Ruhe-
bereich von an- und abfahrenden Kraftfahrzeugen freigehalten werden. Im Baugebiet
B5 soll die Maglichkeit bestehen, Garagen und Stellplatzanlagen in die mit dem Er-
schlieBungstrager vereinbarten Larmschutzmafnahmen integrieren zu kdnnen.
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Kita-Flache

Geh-, Fahr-und
Leitungsrechte

Warmeversorgung

8.6. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§9 (1) Nr. 5 BauGB)

Im siidlichen Bereich der Torontostralle, dstlich angrenzend an das Baufeld B4, wird
eine Flache fiir Gemeinbedarf festgesetzt, die als Freiraumbereich bzw. zur Unter-
bringung von Stellpiatzen und Nebenanlagen der angrenzenden Kindertagesstéatte
dienen soll. Innerhalb der Flache sind aufgrund bestehender Leitungen in einer Brei-
te von 1,50 m Teilflichen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager belastet.

8.7. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9 (1) Nr. 20 BauGB)

Festsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind private Stellplatze und Wege in wasserdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen. Grundstiickszufahrten und Zuwege dirfen nur in der erfor-
derlichen Breite von max. 3,50 m befestigt werden.

Die Befestigung der Stellplatze innerhalb der Parkstreifen der &ffentlichen Stralen-
verkehrsflachen ist in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen. Verkehrsflachen
mit Breiten kleiner als 7 m sind als Pflasterflachen herzustellen.

Begriindung

Die Festsetzungen dienen dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft. Im Weiteren auf den Umweltbericht und auf den landschafts-
planerischen Fachbeitrag zur Aktualisierung des Griinordnungsplans verwiesen.

8.8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§9 (1) Nr. 21 BauGB)

Festsetzung

Die Zuganglichkeit der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versor-
gungstrager zu belastenden Flache im Anderungsbereich B ist fiir die Mitarbeiter der
Versorgungsbetriebe jederzeit zu gewahrleisten.

Begriindung

Durch die textliche Festsetzung wird klargestelit, dass der Grundeigentiimer die
uneingeschrankte Zuganglichkeit fiir den Kreis der Begiinstigten zu gewahrleisten
hat.

8.9. Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur
beschrankt verwendet werden diirfen (§9 (1) Nr. 23 BauGB)

Festsetzung

Fiir die Warmeversorgung der Gebaude im Geltungsbereich der Bebauungsplanan-
derung ist allgemein nur die Fernwéarmeversorgung oder die Verwendung von Erd-
gas zugelassen. Weiterhin zuldssig ist die Nutzung von Erdwérme, Solarenergie
oder der Anschluss an ein Blockheizkraftwerk. Je Wohnung ist eine Feuerstelle mit
festen Brennstoffen (Kamine, Kaminéfen, Kacheldfen) zuldssig.

Begriindung
Die Warmeversorgung (Beheizung und Warmwasserversorgung) des Gebiets soll
nach Mdglichkeit auf dkologische und emissionsarme Weise erfolgen.
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110 kV-Freileitung

Passiver Larmschutz

Aktiver Larmschutz

8.10. Von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Festsetzung

Die in der Planzeichnung eingetragene Schutzflache (110 kV-Freileitung) ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen geeignet ist.

Begriindung

Die Schutzflache ist aus dem bestehenden Bebauungsplan ibernommen und um-
fasst einen insgesamt 50 m breiten Streifen entlang der 110-kV-Freileitung zum
Schutz vor elektromagnetischen Feldern.

8.11. Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 (1) Nr. 24
BauGB)

Festsetzung

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes miissen die Auflenbauteile (einschlieRlich der Fenster, Rollladen-
késten, Lifter und gegebenenfalls anderer Aufenbauteile) der Wohn- und Birorau-
me, die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV gelegen sind, ein bestimmtes
erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luftschallddmm-Maf
(R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen, und zwar:

1. Innerhalb des L&rmpegelbereiches IV mindestens 40 dB (Biiroraume 35 dB) in
den Baugebieten B5 und A9 an den der Ruhlsdorfer Strale zugewandten Gebaude-
seiten;

2. Innerhalb des Larmpegelbereiches Il mindestens 35 dB (Blirordume 30 dB) in den
Baugebieten B5 und A9 an den nérdlichen und stdlichen Geb&udeseiten, im westli-
chen Bereich des Baugebiets A1-Nord an den ndrdlichen und westlichen Gebaude-
seiten sowie im Baugebiet A8 an den der Kanada-Allee zugewandten Gebaudesei-
ten.

Fir die genannten Bereiche sollten die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmer vor-
zugsweise nach der, der jeweiligen Stralle abgewandten Geb&udeseite orientiert
sein. Falls diese Grundorientierung aus schwerwiegenden Griinden nicht méglich ist,
sind schallgedammte Liftungseinrichtungen flir diese Zimmer vorzusehen.

Begriindung

Die schalltechnische Prognose des Ingenieurbtros Kockritz, Schenk, Zick hat erge-
ben, dass in Teilbereichen des Plangebiets passive Larmschutzmalnahmen erfor-
derlich sind. Die gutachterlichen Empfehlungen hierzu wurden {ibernommen (vgl.
hierzu auch Kapitel 7 Immissionsschutz/Schalltechnische Situation).

Festsetzung

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist entlang der Ruhlsdorfer Stralte die Errich-
tung einer Larmschutzanlage oder eines Larmschutzwalls mit einer maximalen Hohe
von 6,00 m Uber der Fahrbahnoberflache in Fahrbahnmitte des jeweils angrenzen-
den StralRenabschnitts der Ruhlsdorfer Strafle ohne Langenbegrenzung zuléssig.

Begriindung

Mit dem ErschlieBungstrager wurde privatrechtlich vereinbart, die AuRenwohnberei-
che im Baugebiet B5 durch geeignete bauliche MaRnahmen gegentiber dem Ver-
kehrslarm der Ruhlsdorfer Stralle zu schiitzen. Zur Durchfihrung dieser MalRnah-
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men ist es notwendig, die Errichtung einer Larmschutzanlage bzw. eines L&rm-
schutzwalls innerhalb der 6ffentlichen Griinflache zu erméglichen. Zur Minimierung
von Verschattungswirkungen, die von einer Larmschutzanlage ausgehen kénnen,
wurde deren maximale Hohe auf 6,00 m begrenzt.

8.12. Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Festsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet ist je Baugrundstiick ab 350 gm Baugrundstiicksflache 1
Baum der Pflanzliste A oder C zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Vorhandene
Baume sind anzurechnen.

Die Baume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16/18 ¢cm zu
pflanzen. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung gemaf Pflanzliste A
oder C zu ersetzen.

Im Mischgebiet sind insgesamt 5 Baume der Pflanzliste A oder C zu pflanzen und
auf Dauer zu erhalten. Vorhandene Baume sind anzurechnen.

Die Baume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16/18 ¢cm zu
pflanzen. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung gemaf Pflanzliste A
oder C zu ersetzen.

In der Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses R 1 ist ein Regenauffangbe-
cken anzulegen. Das Gewasserufer ist zu begriinen. Die verbleibenden Flachen sind
mit Rasen einzusaen und mit Arten der Pflanziisten A und/oder C zu bepflanzen und
auf Dauer zu erhalten. Je 50 gm angefangener, verbleibender Griinflache ist ein
Baum der Pflanzliste A oder C zu pflanzen. Der Mindeststammumfang der anzu-
pflanzenden Baume betrégt 16/18 cm.

In der Flache fiir die Wasserwirtschaft R 2 ist ein Regenauffangbecken anzulegen.
Das Gewasserufer ist zu begriinen. Die verbleibenden Flachen sind mit Rasen ein-
zuséen und mit Arten der Pflanzliste A zu bepflanzen und auf Dauer zu erhalten. Auf
der Flache sind insgesamt mindestens 6 Baume zu pflanzen. Der Mindeststammum-
fang der anzupflanzenden Baume betragt 16/18 cm.

In der offentiichen Griinfliche G 1 sind entlang der Grenzen zum allgemeinen
Wohngebiet 5 m breite Hecken mit Arten der Artenliste B zu pflanzen. Dabei sind je
gm Pflanzflache mindestens 1,5 Straucher in den Pflanzgrofen zwischen 60/80 cm
und 100/150 cm zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Auf den Verkehrsflachen mit Breiten von bis zu 7 m sind in durchschnittlich 14 m
Abstand (minimal 12 m bis maximal 16 m) hochstdmmige Laubbaume der Pflanzliste
C zu pflanzen. Der Mindeststammumfang der anzupflanzenden Baume betragt 16/18
cm. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung zu ersetzen.

Auf den Verkehrsflachen mit Breiten {iber 7 m sind in durchschnittlich 22 m Abstand
hochstammige Laubbdume der Pflanzliste C zupflanzen. Der Mindeststammumfang
der anzupflanzenden Baume betragt 16/18 cm. Abgang von Baumbestand ist durch
Neupflanzung zu ersetzen.

Begriindung

Die Festsetzungen dienen der gezielten Entwicklung des Griinbestands im Plange-
biet. Im Weiteren auf den Umweltbericht und auf den landschaftsplanerischen Fach-
beitrag zur Aktualisierung des Griinordnungsplans verwiesen.
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Trinkwasserleitung DN 400

Abstandsflachen

8.13. Bedingte Zulassigkeit von baulichen Nutzungen (§9 (2) BauGB)

Festsetzung

Die Zulassigkeit von baulichen Nutzungen in den Baugebieten A1-Nord, A1-Std und
B5 steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass die durch das Baugebiet verlau-
fende Trinkwasserleitung DN 400 vor Baubeginn verlegt wird.

Von dieser aufschiebenden Bedingung kann ausnahmsweise abgesehen werden,
wenn nachgewiesen werden kann, dass die bezeichnete Trinkwasserleitung unter
Berlicksichtigung eines Schutzstreifens von insgesamt 6 m Breite nicht Uberbaut
wird.

Begriindung

Die Festsetzung dient dem Schutz der dort befindlichen Trinkwasserleitung DN 400
und ist mit dem Versorgungstrager (Wasser- und Abwasserzweckverband ,der Tel-
tow") abgestimmt. Aufgrund fehlender Vermessungsunterlagen wird der genaue
Verlauf der Trinkwasserleitung nur durch Erkundungsschachtungen vor Ort oder
vergleichbare Methoden zu ermitteln sein. Durch die Formulierung einer aufschie-
benden Bedingung kann das planerische Ziel einer geordneten baulichen Nutzung
der betroffenen Baugebiete im Bebauungsplan erhalten bleiben.

8.14. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§9 (4) BauGB i.V.m. §81 BbgBO)

Festsetzung

In dem Baugebiet BS sind bauliche Anlagen, die dem Larmschutz dienen und die
eine maximale Hohe von 4,50 m Uber der Fahrbahnoberflache in Fahrbahnmitte des
jeweils angrenzenden Stralenabschnitts der Ruhlsdorfer Strafe nicht tiberschreiten
sowie Garagen und Nebenanlagen, die als Bestandteil dieser baulichen Anlagen
errichtet werden, an der zur Ruhlsdorfer Strafle gelegenen Grundstiicksgrenze ohne
eigene Abstandsflachen und in den Abstandsflachen eines Gebaudes zulassig. Fir
den Fall, dass Gebaude mit ihren Giebelseiten in die Larmschutzanlage integriert
sind, gilt dies fir die Larmschutzanlage nur, wenn die Larmschutzanlage jeweils
seitlich der Gebaudegiebelseiten transparente Wandabschnitte aufweist, die eine
Breite von mindestens 2 m nicht unterschreiten und zu einem Flachenanteil von
mindestens 75 von Hundert aus licht- und blickdurchlassigen Materialen bestehen.

Begriindung

Mit dem ErschlieBungstrager wurde privatrechtlich vereinbart, die Auenwohnberei-
che im Baugebiet B5 durch geeignete bauliche Maflnahmen gegenlber dem Ver-
kehrslarm der Ruhlsdorfer Stralle zu schiitzen. Zur Durchfiihrung dieser Maf3nah-
men ist es notwendig, dass von einer solchen Larmschutzanlage keine Abstandsfla-
chen ausgehen. Die Nachteile, die sich in Bezug auf die Belichtung fur die direkt
angrenzenden Wohneinheiten abzeichnen sind deutlich geringer zu bewerten, als die
Vorteile, die sich durch eine erhebliche Reduktion der Larmimmissionen flir das
gesamte Umfeld ergeben. Zur Eingrenzung der Nachteile wird die Hohe der Larm-
schutzanlage auf maximal 4,50 m begrenzt und zusatzlich festgesetzt, dass jeweils
im Eingangs- und Gartenbereich der angrenzenden Hauser licht- und blickdurchlas-
sige Elemente in die Larmschutzanlage zu integrieren sind.
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9, Stédtebauliche Kennzahlen

Bauflachen/ Wohnbauflachen 57.244 qm

Sonstige Flachen Mischgebietsflachen 1.047 qm
Gemeinbedarfsflachen 270 gm
Strallenverkehrsflachen 20.384 gm
Off. Griinflachen 2484 qm
Regenwasserriickhaltung 1.442 gm
Flache gesamt 82.871 qm

Wohneinheiten Doppelhaushalften/

gem. stadtebaulichem Entwurf Reihenhduser 235
Wohnungen 10
WE gesamt 245

Stellplatze Private Stellplatze ca. 490
Offentliche Stellplatze ca. b4
Stellplatze gesamt ca. 544

10. Realisierung der Manahme

Bodenordnung Die Notwendigkeit fiir bodenordnende Malnahmen ist derzeit nicht erkennbar. Sons-
tige privatrechtliche vertragliche Regelungen bleiben den Grundeigentimern Uber-
lassen.

Durchfiihrung Die Durchfiihrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Baumalnahmen ist abhan-
gig von den Bauabsichten der Grundeigentimer.

Kosten Da die PlanungsmaBinahme durch einen Bautrager realisiert werden soll, entstehen

und Finanzierung der Stadt Teltow keine Kosten. Naheres regelt ein stadtebaulicher Vertrag und ein

ErschlieBungsvertrag bzw. sonstige privatrechtliche Vereinbarungen.

Die Begriindung wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 17.10.2007 gebilligt.

| 11 0] —
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Thomas Schmidt

Bilirgermeister
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1 Umweltbericht

1.1 Einleitung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltpriifung zum B-Plan durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Dabei legt der Plangeber den
Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung fest. Auch mit Anderung des BauGB
2007 bleibt die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichtes bei Bebauungsplanen im
AuRenbereich, auch bei Plananderungen bestehen.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligungen nach den §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB wurde im
Sommer 2006 den betroffenen Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gele-
genheit gegeben, ihre Anmerkungen und Hinweise zum erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung darzulegen.

Es erfolgten Hinweise zum Umweltbericht insbesondere im Hinblick auf die Lage des Plan-
gebietes im Bereich der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerks Teltow. Weitere Hinweise
ergaben sich beziglich der Uberpriifung der Versickerungsméglichkeiten und der Einfliisse
der Bebauung auf die Grundwassersituation im Gebiet. Darliber hinaus erfolgten Hinweise
zur Larmvorsorge.

Hinsichtlich der Eingriffsermittiung wird seitens der Naturschutzbehtrde des Landkreises
empfohlen eine Gegeniiberstellung der Eingriffe nach GOP 1995 und nach der 1. Anderung
des B-Plans durchzufihren.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgte die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft
sowie die Erstellung einer Ausgleichskonzeption. Grundlage hierfir bildet das aktuell beste-
hende Baurecht sowie der zum Bebauungsplan ,Mihlendorf* (Juni 1996) vorliegende Griin-
ordnungsplan von 1995.

Im weiteren Verfahren wurde der Bereich des Baufeldes C als eigenstandiger Teilbereich
aus dem Anderungsplan herausgetrennt und gesondert weitergefiihrt. Fir die Bereiche A
und B ergaben sich nach dem Beteiligungsverfahren weitere Plananpassungen vor allem im
Hinblick auf die Larmvorsorge. Die fir diese Bereiche zutreffenden Umweltdaten werden im
Folgenden dargelegt. Zu den beiden Bereichen A und B wurde im Juni 2007 ein erneutes
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

1.2  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt slidlich des Zentrums von Teltow an der Ruhlsdorfer Strale und um-
fasst eine Flache von 27,9 ha.

Fir die Flache liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1996 vor. Dieser soll
aufgrund der gegebenen Marktsituation mit einer vermehrten Nachfrage nach Einfamilien-
und Reihenhdusern nun geandert werden. Dabei sollen 3 Teilflachen (Anderungsbereiche
A-C mit einer Flachengrofle von insgesamt rd. 13 ha) im Geltungsbereich liberwiegend als
Allgemeines Wohngebiet mit ,gartenbezogenem® Wohnen in zwei bis dreigeschossigen
Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenhdusern anstelle des urspriinglich geplanten Ge-
schosswohnungsbaus geéndert werden. Die Anzahl der Wohneinheiten sowie die Gebau-
dehéhen in den drei Anderungsbereichen sollen im Vergleich zum bestehenden Planungs-
recht erheblich reduziert werden. Die bereits vorhandene, iiberwiegend in den letzten Jah-
ren entstandene Wohnbebauung entlang der Kanada-Allee sowie im norddstlichen Gel-
tungsbereich wird in das stédtebauliche Konzept eingebunden.
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2 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 23 ,Muhlendorf* der Stadt Teltow Teilbereiche A und B

Die bereits realisierte Griinflache/Parkanlage innerhalb des Plangebietes sowie die Grunfla-
chen im sidlichen Geltungsbereich (festgesetzte SPE-Flache in der Trinkwasserschutzzo-
ne) bleiben erhalten.

In den Baufeldern A und B mit einer Flache von 82.871 m? entsteht hauptsachlich ein allge-
meines Wohngebiet.

Das Baufeld A ist unterteilt in 10 Baugebiete und umfasst eine Gesamtflache von 48.423 m?.
Die Wohnbauflachen betragen insgesamt rd. 32.300 m2 Das MaR der baulichen Nutzung ist
mit Grundflachenzahlen zwischen 0,35 und 0,4 festgesetzt. Es kdnnen mit Ausnahme von
Baufeld A 10 Wohngebaude mit 3 Geschossen entstehen. Unmittelbar an der Ruhlsdorfer
Stralle wird dar{iber hinaus eine Flache mit 1.047 m? als Mischgebietsflache festgesetzt.

An der Kanada-Allee entstehen Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (1.442 m?)
Fir die ErschlieBung werden offentliche Stralenverkehrsflachen in einem Gesamtumfang
von 20.384 m? (in beiden Baufeldern) festgesetzt, auf den Bereich des Baufeldes A entfal-
len 12.741 m2.

Das Baufeld B ist unterteilt in 5 Baugebiete, es umfasst eine Flache von 34.448 m?.

Die Wohnbauflachen betragen insgesamt 24.051 m2. Das Maf der baulichen Nutzung ist mit
Grundflachenzahlen zwischen 0,35 und 0,4 (entlang der Ruhlsdorfer Stralle sowie der Ka-
nada-Allee) festgesetzt. Es kdnnen mit Ausnahme in Baufeld B 4 Wohngebaude mit 3 Ge-
schossen entstehen. In Baufeld B 4 wird eine GRZ von 0,25 sowie die Bebauung mit 2-
geschossigen Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Fiir die ErschlieBung werden &ffentli-
che StralBenverkehrsflachen in einem Gesamtumfang von 20.384 m? (bezogen auf beide
Baufelder) festgesetzt, auf das Baufeld B entfallen 7.643 m?.

Im slidwestlichen Teilbereich wird eine Flache als offentliche Grinflache (2.484 m?) festge-
setzt, sowie eine Flache als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kin-
dergarten, Krippe, Hort (270 m?3).

1.3 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der
§ 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fiir die Bauleitplanung relevanter Fachge-
setze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie libergeordne-
te Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungsmaf3-
stabe fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.

Dies sind vor allem die Ziele des

e Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetzes, (BNatSchG; BbgNatSchG)

» Bundes-Bodenschutzgesetzes, (BBodSchG);

e Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden Richtlinien

und Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA Larm/TA Luft)

e Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).
Bei den Fachplanungen sind insbesondere die Zielaussagen des Landschaftsprogramms
von Brandenburg (2000) sowie des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Teitow Fl&-
ming und diejenigen des Landschaftsplanes der Stadt Teltow in der Bewertung der Umwelt-
auswirkungen der Planung zu beriicksichtigen. Weitere Beurteilungsgrundliagen bietet der
zum Bebauungsplan von 1996 erstellte Griinordnungsplan von 1995.

Landschaftsprogramm Brandenburg (Dez. 2000)

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (LAPRO) hat fiir die einzelnen Schutzgiiter des
Naturhaushaltes und des Landschaftsschutzes die folgenden schutzgutbezogenen Ziele
bezogen auf den Untersuchungsraum benannt:

Schutzgqut Arten und Lebensgemeinschaften

Im Untersuchungsgebiet sieht das Landschaftsprogramm den Erhalt bzw. Wiedereinbrin-
gung charakteristischer Landschaftselemente in berwiegend landwirtschaftlich genutzten
Bereichen sowie die Reduzierung von Stoffeintradgen vor. Das Plangebiet wird eingerahmt
von Siedlungsflachen, in denen die Beriicksichtigung des Arten- und Biotopschutzes als Ziel
genannt wird.
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Boden

Im Stadtgebiet von Teltow befinden sich kaum natur- oder kulturhistorisch bedeutende Bo-
den oder Boden mit besonderen Funktionen fiir den Naturhaushalt. Im Bereich des Plange-
bietes wird auf die nachhaltige Sicherung der Potentiale der land- und forstwirtschaftlich
genutzten Béden durch bodenschonende Bewirtschaftung der (iberwiegend sorptionsschwa-
chen, durchlassigen Béden hingewiesen.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem rechtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet
(Vorranggebiet der Wasserwirtschaft). Hier ist eine Sicherung der Grundwasserbeschaffen-
heit in Gebieten mit vorwiegend durchlassigen Deckschichten erforderlich.

Das Baufeld B grenzt nordlich an Flachen der Trinkwasserschutzzone Il an.

Klima/Luft

Das Landschaftsprogramm stellt im Siiden und im Osten des Stadtgebietes von Teltow Frei-
flachen dar, die fiir die Durchliftung freigehalten werden sollen. Das Plangebiet ist Teil eines
Kaltstaugebietes, in denen bodennah emittierende Nutzungen zu vermeiden sind.

Landschaftsbild
Die Stadt Teltow befindet sich in der naturrdumlichen Region der Mittelmark. Im gesamten
Stadtgebiet wird die Pflege und Verbesserung des vorhandenen Eigencharakters dieses
Raumes als Ziel formuliert. Als Entwicklungsschwerpunkte werden genannt:
e keine weitere Zerschneidung des Gebietes durch Verkehrswege, landschaftliche
Einbindung vorhandener Verkehrswege,
e starke raumliche Strukturierung / Sicherung einer Vielzahl gebietstypischer Struk-
turelemente ,
o weitestgehende Einbindung landschaftsbildstérender Industrie- und Gewerbebau-
ten in die Landschaft.

Erholung
Allgemein steht flir das Stadtgebiet als wichtigstes Entwicklungsziel fur die Erholung, die

Entwicklung der siedlungsnahen Freiraume im Berliner Umland fiir die Naherholung im Vor-
dergrund. Der Bereich des Plangebietes ist als Kulturlandschaft mit mittlerer Erlebniswirk-
samkeit eingestuft und soll entwickelt werden.

In der Stadt Teltow findet sich eine Konzentration des Ausflugstourismus an Regionalbahn —
und S-Bahnhaltestellen.

Aus diesen schutzgutbezogenen Zielen ergeben sich nach LAPRO die folgenden Entwick-
lungsziele:

e Entwicklung einer natur- und ressourcenschonenden vorwiegend ackerbaulichen
Bodennutzung

e Festlegung von Vorrang- und Vorsorgegebieten fur Natur und Landschaft.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Vorrang- oder Vorsorgegebietes fiir Natur und
Landschaft. Der slidliche Geltungsbereich liegt im Vorsorgegebiet fir Wasserschutz.

Im Stadtgebiet befinden sich keine Schutzgebiete nach Brandenburgischem Naturschutzge-
setzt. FFH (Flora-Fauna-Habiat)-Gebiete und Vogelschutzgebiete liegen nicht im Einzugsbe-
reich der Planungen.

Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming von 1996

Der Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming stellt die Stadt Teltow und die Gemeinde
Stahnsdorf als Siedlungsschwerpunkte dar, wobei er eine klare Definition der Siedlungskan-
ten unter Beachtung einer qualitatsvollen Freiraumplanung fordert.
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4 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 23 ,Miihlendorf" der Stadt Teltow Teilbereiche A und B

Eine besondere Beachtung gilt dem Schutzgut Wasser. Die Grundwasserneubildung ist zu
fordern, unnétige Versiegelungen sind zu vermeiden.

Freiflachen und Baumbestand sollen aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes weitge-
hend erhalten werden, die Flachen sind miteinander zu vernetzen.

Der Bereich Ruhlsdorfer Felder ist als Gebiet zur Verbesserung des Freiraums im sied-
lungsnahen Bereich dargestellt mit dem Ziel der Entwicklung landwirtschaftlich geprégter
Erholungsraume.

Landschaftsplan der Stadt Teltow vom Mai 2002
Der Landschaftsplan der Stadt Teltow sieht flir die Flachen des Plangebiets folgende zu
erhaltende bzw. zu entwickelnde Funktionen vor:

e Sicherung der Funktion des Plangebietes als klimatisch wirksame Freiftache. Das
Gebiet wird als Entlastungsbereich mit hoher Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungs-
intensivierungen eingestuft. Diese Funktionen und Bedeutungen wurden im Rahmen
der Festsetzungen des rechtswirksamen B-Plans durch Anlage einer Wasserflache
im Siedlungsgebiet (innerhalb der festgesetzten Griinflache) zur Dampfung klimati-
scher Extrema gesichert und durch Sicherung von Teilflachen als Grinflachen be-
ricksichtigt.

e Erhalt und Sicherung wertvoller Bereiche fiir Flora und Fauna. Hier wird vor allem
der Bereich um den Achtrutengraben benannt, der eine besondere Bedeutung im
Hinblick auf den Biotopverbund aufweist und gesichert und entwickelt werden soll.
Diese Bedeutung wird im Rahmen der B-Planrealisierung beriicksichtigt. Es finden
hier planexterne Malnahmen statt, die durch stadtebaulichen Vertrag gesichert wer-
den.

Des Weiteren wird der nérdlich angrenzende S-Bahn-Freihaltebereich als Biotop
mesophiler Laubwalder im Hinblick auf seine Bedeutung fiir den Vogelschutz her-
ausgestellt. Beide Bereiche befinden sich aufierhalb des eigentlichen Plangebietes.

e Entwicklung einer 6rtlichen sowie einer berdrtlichen Griinverbindung entlang des
Achtrutengrabens sldlich des Plangebietes,

e Erhalt und Gliederung der Feldflur, Waldbereiche und der Grabensysteme und Nie-
derungen zur Wahrung und Verbesserung des Landschaftsbildes.

« Entwicklung eines tragfahigen Freiflachensystems mit Vernetzungen und Anbindun-
gen an den Siedlungsbereich im Bereich der angrenzenden Feldflur.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

21 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustandes

In der folgenden Analyse werden die einzelnen Schutzgiiter nach UVPG sowie die in § 1
Abs. 7 BauGB benannten Belange des Umweltschutzes bezogen auf die Teilbereiche der
Baufelder A und B auf der Grundlage vorhandener Daten und zuséatzlicher Erhebungen so-
wie der Vorgaben und Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange beschrieben und bewertet.
Die Bewertung bildet die Grundlage fir die Ermittlung der Auswirkungen der Planungen und
fiir die Prognosen des Umweltzustandes. Sie dient ebenfalls als Grundlage flir die Eingriffs-
ermittlung und die erforderliche Ausgleichskonzeption.

211 Schutzgut Mensch

Beurteilung des derzeitigen Bestandes

Erholungssituation:

Das Baufeld A ist derzeit (iberwiegend unbebaut, stellt sich in grolen Teilen jedoch bereits
als Baustellenflache auf aufgelassenen landwirtschaftlichen Nutzflachen (ehemalige Acker-
flache) dar. Die das Gesamtgebiet erschlieRlende Kanada-Allee, die von der Ruhlsdorfer
Stralte abzweigt begrenzt das Baufeld A im Slden. Die drei von der Kanada-Allee abzwei-
genden inneren ErschlieBungsstralen (Vancouver Strale, Calgary Strale und Alma Stra-
Re) sind in ihren Anbindungen bereits realisiert.

Im Norden grenzt die Freihaltetrasse der Bahnlinie an das Baufeld A an. Weitere Erschlie-
Rungsstralien sind derzeit noch nicht vorhanden. Das Baufeld A 10 ist bereits mit einem
Wohn- und Geschéftshaus bebaut. Auch die Bereiche fiir die Regelungen des Wasserab-
flusses sind angelegt.

Das Baufeld B weist entlang der Ruhlisdorfer Stralke eine vorhandene Bebauung auf. Die
Ubrigen Flachen sind derzeit unbebaut und stellen sich als aufgelassene landwirtschaftliche
Nutzflachen dar. Im sidlichen Bereich befindet sich ein Gartenbaubetrieb. Auch im Baufeld
B sind die von der im Norden gelegenen Kanada-Allee abgehenden internen Erschlieun-
gen in den Einmiindungen bereits realisiert (Victoria- und Torontostral’e). Die Torontostralle
ist im weiteren Verlauf als Weg vorhanden.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Bebauung im Bereich nérdlich des Baufeldes C
und ostlich des Baufeldes A wurde 6stlich angrenzend an die TorontostralRe bereits eine
grolRere Grinflache mit Teich und Spielplatzbereich angelegt. Diese Grinflache dient so-
wohl der Erholungsnutzung als auch dem Natur- und Umweltschutz und hier insbesondere
dem Klimaschutz, dem Biotopschutz und der Regulierung des Wasserhaushaltes.

Die von der Ruhlsdorfer Stralle abgehende HaupterschlieRungsstraie Kanada-Allee wurde
bereits mit einer Allee bepflanzt.

Da in den beiden Baugebieten (iberwiegend Einzel- und Reihenhauser mit Garten entstehen
sollen und der Geltungsbereich des B-Plans im Randbereich zur freien Landschaft mit aus-
reichenden Méglichkeiten zur ruhebezogenen Erholung liegt, werden im Plangebiet neben
den geplanten Griinflichen bzw. der o.g. realisierten Griinflache weitere Flachen mit Funkti-
onen zur wohnungs- und siedlungsnahen Erholung nicht benétigt.

Schallschutz: Der Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Schall
ist in den verschiedenen Larmschutzverordnungen nach dem Bundesimmissionsschutzge-
setz, der DIN 18005 zum Schallschutz im Stadtebau sowie der TA Larm geregelt.

Oktober 2007 Sz+P
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Nach der DIN 18005 ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte in der Ab-
wéagung zu wiirdigen. Die Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV (anzuwenden
beim Bau von Verkehrswegen) verlangt dar{iber hinaus MalRnahmen, die gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und eine ungestdrte Nachtruhe erméglichen.

Fir den rechtskraftigen Bebauungsplan von 1996 liegt eine Schalltechnische Untersuchung
zur Larmvorsorge vor. Vorbelastungen durch Schall und Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach der DIN 18005 sind nach den Untersuchungen zum rechtskraftigen Be-
bauungsplan vor allem entlang der Ruhlsdorfer Stralle zu erwarten. Im rechtskréaftigen Be-
bauungsplan wurden Festsetzungen zum Larmschutz durch Anforderungen an Luftschall-
dammung von AulRenbauteilen nach DIN 4109 und Grundrissorientierungen getroffen.

Aufgrund der veranderten Verkehrszahlen wurde im Rahmen der Anderung des B-Planes
ein neues Larmgutachten erstellt. In den Baufeldern A und B ist mit Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach DIN 18005 in den Baugebieten entlang der Ruhlsdorfer Strafle
sowohl am Tag als auch in der Nacht zu rechnen. Die erstellten L&drmkarten zeigen, dass die
angenommen Gebé&udefassaden innerhalb der Wohnbauflachen im Anderungsbereich A
und B entlang der Ruhlsdorfer Stra’e sowohl an den Fassadenwestseiten als auch an den
Nord- und Sidseiten die Tagwerte von 55 d(B)A und die Nachtwerte von 40 d(B)A Uber-
schreiten. Auch entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze Baugebiet A 1-Nord wurden noch
Uberschreitungen der Orientierungswerte festgestellt. An den weiter innen im Plangebiet
befindlichen angenommenen Geb&udefassaden treten keine Uberschreitungen mehr auf.
Nach Vorgaben des Schallgutachtens sind mit Anwendung der DIN 4109 die Orientierungs-
werte einzuhalten. Zusatzlich sollen noch entsprechende Grundrissorientierungen der Ge-
baude insofern vorgenommen werden, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf die
der Stralle abgewandte Gebaudeseite orientiert werden.

Die Vorschlage des Larmgutachtens werden als textliche Festsetzungen in den Bebauungs-
plan Gbernommen. Damit wird den Anforderungen zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnis-
se Rechnung getragen.

Zum Hinweis des Landesumweltamtes zu mdglichen emissionsrelevanten Nutzungen zwi-
schen der geplanten Wohnbebauung und bestehenden Gewerbebetrieben, angrenzend an
das Plangebiet, ist darauf zu verwiesen, dass nach Aussage der Stadt Teltow der Baustoff-
lagerplatz nicht mehr vorhanden ist und damit keine Nutzungskonflikte aufwirft. Der derzeit
noch vorhandene Gewerbebetrieb innerhalb des Baufeldes B soll langfristig verlagert wer-
den. Die derzeit ausgelibte Nutzung als Kfz-Werkstatt ist als wohnvertréglich anzusehen.
Eine Erweiterung dieser Nutzung ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
mehr moglich.

Ebenso ergeben sich keine Nutzungskonflikte mit der S-Bahnfreihaltetrasse, die nérdlich an
das Plangebiet angrenzt. Eine Fortfllhrung der Trasse ist nicht geplant, die DB als Tragerin
hatte zur Planung der Wohnbebauung keine Einwande.

Zur lufthygienischen Situation vgl. Schutzgut Klima/Luft.

2.1.2 Boden

Beurteilung des derzeitigen Bestandes

Das Plangebiet ist nach der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs (Scholz 1962) den
Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen zuzuordnen und hier der Haupteinheit
der Teltower Platte. Diese zeichnet sich als eine ebene, flachwellige Grundmorénenplatte
ohne auffallige Erhebungen aus. Die Hohenlagen der Teltower Platte liegen zwischen 40
und 55 m NHN in DHHN 94. Das Plangebiet steigt von Siidwesten nach Nordosten an, die
Hdbhen liegen hier zwischen 39,5 m und 43,5 m.

Geologisch ist der Raum ein Ergebnis der letzten Kaltzeit. Die eiszeitlichen Ablagerungen
bestehen aus Sand und Kies bzw. Geschiebemergel. Im Plangebiet bilden Sande das Aus-
gangsmaterial der Bodenbildung. Im siidostlichen Teil des Gebietes steht Geschiebemergel
an.
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Zum Bebauungsplan von 1996 wurden Bodenerkundungen durchgefiihrt. Im Plangebiet
finden sich Parabraunerden aus Decksanden iber Geschiebelehm/-mergel. Die Oberbdden
bestehen aus schwach schluffigen Feinsanden, darunter liegen Geschiebelehm- und Mer-
gelablagerungen. Diese sind wiederum durch Sande unterlagert. Uber den Lehm- und Mer-
gelschichten ist vor allem nach Starkregenereignissen mit Schichten- und Stauwasser zu
rechnen.

Aufgrund des noch natiirlichen Bodenprofils ist den Béden ein mittlerer Wert im Hinblick auf
ihre Bedeutung fir die einzelnen Bodenfunktionen zuzuordnen. Besonders seltene, natur-
nahe Béden sind im Plangebiet nicht bzw. nicht mehr vorhanden.

Der Versiegelungsanteil ist aufgrund der derzeit noch nicht vorhandenen Bebauung als ge-
ring einzustufen. Nach bestehendem Planungsrecht sind in den Baufeldern A und B Grund-
flachenzahlen zwischen 0,25 bis 0,4 vorgesehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten vorhanden.

2.1.3 Wasser

Beurteilung des derzeitigen Bestandes

Oberflachengewdsser:

In den Baufelder A und B befinden sich keine Oberflichengewasser.

Innerhalb der &stlich an das Baugebiet B angrenzenden, bereits angelegten Grinflache liegt
ein Teich mit einer GréRe von rd. 8.500 m? einschlieBlich der Uferrandbereiche.

Dieser dient — neben seiner Erholungsfunktion — auch als Regenriickhaltebecken und zum
Auffang der StraRenwasser.

Weitere Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses sind zumindest teilweise wasser-
fihrend, sie befinden sich im Baufeld A.

Sidlich angrenzend an das Plangebiet verlduft in den dort vorhandenen Griinlandniederun-
gen der Achtrutengraben. Dieser dient der Entwasserung der landwirtschaftlichen Flachen
und hat vor allem auch eine Bedeutung als Biotop und zur Griinflachenverbindung.

Grundwasser:

Der Grundwasserstand des 1. und weitgehend unbedeckten Grundwasserleiters befindet
sich bei ca. 35 bis 37 m lGber NN. Dies entspricht einem Abstand von weniger als 5 m unter
Flur. Lediglich im Nordosten des Gebietes sind Flurabstande zwischen 5 und 10 m zu ver-
zeichnen. Die Flieftrichtung des Grundwassers lauft von Siiden nach Norden in Richtung
Teltowkanal.

Aufgrund des Flurabstandes und der vorhandenen Deckschichten wird das Grundwasser
laut Hydrogeologischer Karte der DDR als relativ geschiitzt gegeniiber flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen eingestuft.

Die Grundwasserneubildungsraten werden im Gebiet mit mittleren Werten beurteilt. Als eine
Faustzahl kann bei den gegebenen Niederschlagsmengen ein Versickerungswert von 200
mm/a auf landwirtschaftlich genutzten Flachen angenommen werden. Bei gut versickerungs-
fahigen Boden geht diese Menge unmittelbar dem Grundwasser zu.

Zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan wurde ein Bodengutachten mit Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit der Béden erstellt. Hierzu wurden 8 Bohrungen bis zu Tiefen von 3
bzw. 5 m durchgefiihrt. Demnach steht der fiir eine geringe Versickerung bedeutsame Ge-
schiebelehm- bzw. Mergel in Tiefen um 60 bis 86 cm an. Diese Horizonte sind potentielle
Stauer und haben an einzelnen Profilen zur Bildung von Gley-Merkmalen gefiihrt. Zur weite-
ren Beurteilung der Versickerungsfahigkeit wurde die Wasserleitfahigkeit ermittelt. Die mit-
tels Steckzylinder und Kérnung ermittelten kf-Werte liegen zwischen 12 und 70,5 cm/d, die
mittels Infiltrometer gemessenen kf- Werte liegen zwischen 10,5 und 168,3 cm/d.
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8 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 23 ,Mihlendorf* der Stadt Teltow Teilbereiche A und B

Die Werte liegen nach Aussage des Gutachtens im Bereich mittlerer bis hoher Durchlassig-
keiten, d.h. die Versickerungsfahigkeit im Plangebiet wird als mittel bis gut eingestutft.

Siidlich an das Baufeld B grenzt die Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerks Teltow an.
Innerhalb dieser Flachen gelten Nutzungsbeschrankungen. Die Flache ist im rechtskréaftigen
Bebauungsplan als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft dargestellt (SPE-Flache) und mit Pflanzbestimmungen zur Eingrinung des Ortsran-
des versehen. Die Flache wird von Bebauung freigehalten.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sind im Ubrigen im Rahmen des Bebauungspla-
nes beriicksichtigt und gesichert.

21.4 Luft/Klima

Beurteilung des derzeitigen Bestandes

Das Plangebiet befindet sich auf der Teltower Platte, die wie der Brandenburger Raum grof3-
klimatisch als Ubergangsbereich zwischen dem maritimen Westen und dem kontinental
gepragten Osten einzustufen ist. Kennzeichnend sind warme Sommer und kuhle bis kalte
Winter. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8° C. Der langjahrige Jahresdurchschnitt
der Niederschlage wird mit 530 mm angegeben.

Kleinklimatisch liegt das Plangebiet im Randbereich einer Siedlung, die als eine klimarele-
vante Raumeinheit mit geringfligig héheren Temperaturen zu klassifizieren ist. Die vorhan-
dene, offene Flache mit sparlicher Vegetation kann als klimawirksame Beliftungsbahn ein-
gestuft werden, d.h. die Flache weist Frischluft- bzw. Kaltluftentstehungsfunktionen auf. Im
Vergleich zu Freilandverhaltnissen weist das Plangebiet trotz der bereits bestehenden Be-
bauung im nérdlichen Teilbereich derzeit lediglich geringe Veranderungen auf.

Luftglitemessungen liegen flr Teltow nicht vor. Beziiglich der Luftqualitat kdnnen Aussagen
daher nur Uber Analogieschliisse zu den nachstgelegenen Messstationen in Potsdam und
Koénigswusterhausen getroffen werden. Diese wiesen im Jahr 2000 ein niedriges Luftverun-
reinigungsniveau auf. Die Richtwerte der 22. BImSchV und der TA-Luft wurden unterschrit-
ten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst fiir das Gebiet lediglich die Verwendung von Erdgas
oder die Fernwarmeversorgung bzw. gleichwertige Brennstoffe fur die Warmeerzeugung zu.
Dies dient dem Schutz der Luftsituation. Diese Festsetzung wird beibehalten.

In beachtenswerter Nahe sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutz-
rechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen oder nach BImSchG genehmigungsbedrf-
tige Anlagen zu verzeichnen. Es sind auch keine weiteren Emittenten bekannt, die einen
direkten Einfluss auf die lufthygienische Situation im Plangebiet haben.

Im Siidwesten wird das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes von einer 110 KV-
Freileitung tangiert. Der Planbereich B ist von der Freileitung betroffen. Aufgrund der Gefah-
ren durch Elektrosmog wird ein insgesamt 50 m breiter Streifen von Bebauung freigehalten.
Dies wurde bereits zum rechtskraftigen Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Flachenfreihal-
tung wird bei der Plandnderung beibehalten.

2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biotope)

Beurteilung des derzeitigen Bestandes:
Im Rahmen des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan von 1996 wurde eine Biotopty-
penkartierung auf der Grundlage der Anleitung zur Biotopkartierung Brandenburg 1994
durchgefihrt.
Danach konnten innerhalb der Baufelder A und B die folgenden Biotoptypen kartiert werden:
o (07140 Alleen und Baumreihen
e 09130 Intensivacker
e 09140 Ackerbrache
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10111 Garten

10123 ruderale Pioniervegetation auRerhalb von Ortschaften
11250 Erwerbsgartenbau

12145 Lagerflachen

Die Biotopkartierung wurde im Rahmen der Grundlagenermittlung fir die Plananderung im
Friihjahr/Sommer 2006 aktualisiert. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgt nach der Liste
der Biotoptypen “Biotopkartierung Brandenburg“ vom April 2003.

In den Baufeldern A und B konnten aktuell die folgenden Biotoptypen mit den genannten
Flachenanteilen kartiert werden:

Tabelle 2: Bestand Biotoptypen 2006 und gemaR Griinordnungsplan 1994

Code Biotoptyp Fliche |§ 32 |Natura |Biotopkartie- | Wertstufe
Nr. in m? Bio- (2000- |rung
top |Code |1994
02143 Kleinspeicher, natur- 760 | - - Im Rahmen 3
fern, verbaut der Realisie-
rung eines
ersten Bauab-
schnitts ange-
legt
03200 ruderale Pionier-, 61.950 - - Intensivacker 2-3
Gras- und Staudenflu-
ren
071412 | Allee, liickig oder Ohne - - Ruhlsdorfer 1
hoher Anteil an ge- Fla- Stralle
schadigten Baumen, |chenan-
tiberwiegend heimi- teil
sche Arten
101011 | Grinanlagen unter 2 1.206
ha
11250 Erwerbsgartenbau 9.247 - - Intensiva- 3
cker/Erwerbsg
artenbau
12260 Einzelhaus- und Rei- 6.189 - - Gérten / Bau- 2-3
henbebauung gebiet
1261211 | Stralen mit Asphalt 81 - - Strallen / We- 0.B.
oder Betondecke mit ge
bewachsener Mittelin-
sel und regelmafligem
Baumbestand
1261221 | StralRen mit Asphalt 1.5627 - - Intensivacker 0.B.
oder Betondecke
ohne bewachsene
Mittelinsel mit regel-
mafRigem Baumbe-
stand
12651 unbefestigter Weg 2.072 - - Intensivacker 0.B.
12653 gepflasterter Weg 411 - — Intensivacker 0.B.
12740 | Lagerflache 5.462 - - Lagerflache 3
Gesamt 88.905

§ geschitzter Biotop nach § 32 BbgNatSchG

(§) in bestimmten Ausbildungen geschiitzt nach § 32 BbgNatschG
v vollsténdig FFH-Lebensraumtyp

pp teilweise FFH-Lebensraumtyp
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Eine Bewertung erfolgt nach einem dreistufigen System mit den Wertstufen ,Biotop beson-
ders wertvoll* bis ,von derzeit eingeschranktem Wert“. Wertkriterien sind dabei neben dem
Grad des menschlichen Einflusses auf das Biotop, vor allem das Vorkommen seltener und
gefahrdeter Arten und Vegetationsbestande, die Seltenheit des Biotoptyps, die Artenvielfalt,
die Bedeutung der Flache fiir den Biotopverbund sowie die Wiederherstellbarkeit und Er-
setzbarkeit des Biotops.

Der groBte Teil der Baufelder ist nach wie vor unbebaut. Die vormals vorhandenen Ackerflu-
ren sind aufgelassen worden. Die Flachen sind heute im sudlich der Kanada-Allee gelege-
nen Bereich den ruderalen Staudenfluren mit abschnittsweise dominantem Landreitgras
oder Beifulbestédnden (Artemisia vulgaris) als mehrjahrigen Ruderalbestdnden (Ruderale
Pionier,- Gras- und Staudenfluren) zuzuordnen. Ein Teilbereich an der sudlichen Grenze,
Ecke Ruhlsdorfer Strafle wird durch einen Gartenbaubetrieb noch genutzt. Im nérdlichen
Abschnitt im Bereich der Baustellenflaichen dominieren neben offenen Béden Flachen mit
sehr schitterer Pioniervegetation (Chenopodietea-Bestande). Die vorhandenen bebauten
Flachen noérdlich der Kanada-Allee sowie an der Ruhisdorfer Chaussee werden den Bioto-
pen der Einzelhaus-, Reihen- und Zeilenbebauung zugeordnet. Auf den Baugrundstlicken
befinden sich neben den Wohngebauden mit Nebenanlagen géartnerische genutzte Freifla-
chen mit Rasen, Ziergehdlzen und vereinzelt Bdumen. Daneben befinden sich an der
Ruhlsdorfer Chaussee teilweise gewerblich genutzte Flachen bzw. Lagerflachen mit Rude-
ralfluren in den Randbereichen.

Die genannten Biotoptypen sind im Hinblick auf ihre Bedeutung als floristisch/faunistischer
Lebensraum von mittlerem bis geringem Wert einzustufen.

Die Stralen und Wege — wie sie im urspriinglichen Bebauungsplan zur ErschlieRung der
Bauflachen vorgesehen waren, sind teilweise vorhanden (Hauptwegebeziehungen) und als
gesonderte Biotoptypen von den ruderalen Flachen bzw. Bauflachen abgegrenzt worden. Im
slidlichen Abschnitt des Plangebietes schliefien sich aufgelassene Griinlandflachen im Be-
reich der Trinkwasserschutzzone an.

Nach Norden wird das Plangebiet begrenzt von einem dichten Gehdlzbestand mit dominan-
ter Robinie entlang der Freihaltetrasse fiir die S-Bahn. Die Ruhlsdorfer Stralle wird von einer
dlteren Lindenallee gesdaumt, die im Bereich der Einfahrt zur Kanada-Allee unterbrochen
wurde. Die Kanada-Allee ist gemaR der Griinkonzeption zum B-Plan von 1996 bereits mit
Alleebdumen neu bepflanzt. Sie ist nicht Bestandteil der Anderungsbereiche.

Als wertvollere Flache ist aufgrund ihres Strukturreichtums die éstlich an das Baugebiet B
angrenzende neu angelegte Griinflaiche im zentralen Bereich einzustufen. Sie bietet neben
Arten der Griin- und Parkanlagen auch den Siedlungsbegleitern Lebensraum. Der angeleg-
te, nicht wasserdurchlassige Teich in seiner Doppelfunktion zur Regenriickhaltung und als
Lebens- und Erholungsraum ist in seinen Uferrandbereichen unverbaut. Hier sind verschie-
dene Land-Wasseriibergange geschaffen worden, die ein hohes Lebensraumpotenzial bie-
ten, allerdings derzeit noch nicht vollstandig eingewachsen sind. Die Flachen werden sich
jedoch zu wertvollen Flachen fiir den Biotop- und Artenschutz entwickeln.

Baumbestand

Im Plangebiet befinden sich nur einzelne wenige Baume im Bereich der bebauten Flachen.
Sie unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Teltow. Diese Baume sind zu erhalten
oder bediirfen im Falle einer Unvereinbarkeit mit der angestrebten Bebauung des Ersatzes
gemal Baumschutzsatzung. Die Anwendung der Baumschutzsatzung erfolgt dabei im Zu-
sammenhang mit der Baugenehmigung. lhre Umsetzung wird durch die Naturschutzbehérde
wahrgenommen.

Fauna
Faunistische Daten liegen fiir das Gebiet nicht vor. Eine Erhebung einzelner Faunengruppen
soll im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes nicht erfolgen.
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Eine Stellungnahme des Landesumweltamtes zu den Belangen des besonderen Arten-
schutzes im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung (§ Abs. 1 BauGB, Scoping) liegt zum
Plangebiet nicht vor. Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 (BauGB) verweist das
Landesumweltamt RW 7 auf Lebensrdume besonders geschiitzter oder streng geschiitzter
Arten (Amphibien, Reptilien) fiir die méglicherweise eine Befreiungslage nach den Verboten
des § 42 BNatSchG erforderlich werden kénnte.

Nach dem Landschaftsplan der Stadt ist im weiter siidlich — auRerhalb des Plangebietes —
gelegenen Achtrutengraben mit dem Vorkommen von Amphibien zu rechnen. Diese Flachen
werden durch die Plananderung jedoch nicht beeintrachtigt.

Mit Anlage der Malnahmenflachen im Bereich sldlich der Bauflachen B und C (sldlicher
Geltungsbereich des Gesamtbebauungsplanes) und mit Realisierung der Grinflache
[Parkanlage mit dem Kleingewasser werden durch den Plan Landlebensrdume und Vernet-
zungselemente insbesondere auch fiir Amphibien geschaffen.

Die Durchfiihrung gesonderter Kartierungen fiir Végel, Amphibien und Reptilien erscheint
nach den gegebenen Biotop- und Nutzungsstrukturen nicht erforderlich. Die aktuelle Fla-
chennutzung lasst darauf schlielen, dass im Plangebiet mit Ausnahme von Amphibien im
sldlich angrenzenden Grabenbereich (aullerhalb des Geltungsbereiches) nicht mit beson-
ders geschiitzten Arten nach Bundesartenschutzverordnung oder Anhang IV der FFH-
Richtlinie zu rechnen ist.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen ist potentiell vor allem mit den folgenden Tierar-
ten bzw. Artengruppen zu rechnen:

o Vogel

e Saugetiere

e Insekten und Kleinlebewesen

An Vogelarten kommen vorrangig Arten der Siedlungen und sonstige Arten der Gérten vor.
Einheimische Vagel gelten generell als geschiitzte Arten. Da von den Planungen im Gebiet
keine Baume betroffen sind, werden hier keine potentiellen Brutplétze in Baumhohlen beein-
trachtigt. Im Rahmen der Biotopkartierungen konnten keine Brutstellen bodenbritender Vé-
gel aufgefunden werden. Demnach ist auch nicht mit Beeintrachtigungen von Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtsstétten dieser Vogelarten zu rechnen.

Im Rahmen der Biotopkartierungen konnten auf den Ruderalflachen keine Reptilien aufge-
funden werden. Besonderes Augenmerk wurde wahrend der Biotopkartierungen auf die
Zauneidechse gelegt.

In Verbindung mit dem siidlich angrenzenden Graben- und Griinlandbereich ergeben sich
Lebensraumstrukturen fiir Arten, die in Saumbiotopen leben und die offenen, freien rudera-
len Flachen zur Nahrungssuche nutzen. Hierzu gehdéren neben einigen Vogelarten wie dem
Mausebussard auch Saugetiere wie Igel, Spitzmaus und Wiesel sowie eine Vielzahl von
Insekten und Kleinlebewesen. Aufgrund der laufenden Bautatigkeiten im Gebiet sind diese
Lebensraumfunktionen in den Baugebieten jedoch sehr eingeschréankt.

Im Hinblick auf mdgliche Eingriffe in den Tierbestand ist aufgrund der teilweise realisierten
Bebauung sowie der vorhandenen Baustellenflachen einerseits und der Sicherung der sudli-
chen Bereiche mit Vernetzungen zum Graben andererseits nicht mit erheblichen Auswirkun-
gen auf Tiere und ihre Populationen zu rechnen.

Schutzgebiete, Schutzobjekte, Natura 2000

Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotop sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Allee
entlang der Ruhlsdorfer Strale ist nach § 31 BbgNatSchG geschitzt. Im Rahmen der Reali-
sierung der Hauptzufahrt zum Plangebiet wurde im Einfahrtsbereich der Kanada-Allee be-
reits eine Losung zur Realisierung des Stral’en- und Einfahrtsbauwerkes gefunden.

Die Flachen des Plangebiets liegen nicht innerhalb von Schutzgebieten nach dem Branden-
burgischen Naturschutzgesetz.

Natura-2000 Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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2.1.6 Landschaft

Beurteilung des derzeitigen Bestandes:

Der Naturraum Teltower Platte ist gepragt von weitrdumigen, offenen Agrarlandschaften. Die
Flachen werden meist intensiv bewirtschaftet. Kleinstrukturen wie Baumgruppen, Gehéolzin-
seln, Hecken oder Graben sind eher selten.

Das Plangebiet zeichnet sich aus durch seine Lage im Ubergang der bebauten Stadt in die
offene Landschaft. Diese wird durch die offenen, Giberwiegend nicht mehr landwirtschaftlich
genutzten Flachen markiert.

Der Bereich entlang der Ruhlsdorfer Strafle ist durch eine diffuse Bebauung gekennzeich-
net. Im Baufeld A markiert die Bebauung ndérdlich der Kanada-Allee den Einfahrtsbereich in
das Siedlungsgebiet Muhlendorf.

Markanter Baumbestand ist weder im bebauten Bereich noch im Bereich der derzeit noch
offenen, unbebauten Flachen vorhanden.

Als landschaftstypische Elemente sind neben der neu gepflanzten Allee in der Kanada-Allee
die bereits hergestellte Parkanlage im 6stlich angrenzenden Bereich zu nennen. Weiterhin
bildet die stdlich angrenzende Griinlandflache mit dem in Teilen baumgesaumten Graben
eine markante Landschaftsmarke.

2.1.7 Kultur- und Sachgiiter

Beurteilung des derzeitigen Bestandes
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 23 ,Mihlensiedlung”® befinden sich keine Bo-
dendenkmale.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt
werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéaologischem Landesmuseum anzuzeigen.

Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu halten und in geeigne-
ter Weise zu schitzen.

Die entdeckten Fundstlicke sind ablieferungspflichtig.

Die Bauausfiihrenden sind (iber diese gesetzlichen Bestimmungen zu informieren.

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.

2.1.8 Wechselwirkungen

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern auch die Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu berlicksichtigen. Unter Wechselwirkun-
gen werden die in der Umwelt ablaufenden Prozesse verstanden. Die Schutzgiter beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Diese Wirkungsgefiige sind bei der
Umweltpriifung und der Beurteilung mdéglicher Eingriffsfolgen mit zu betrachten.
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2.2 Zu beachtende weitere Regelungen nach anderen
Rechtsgrundlagen

Natur- und Landschaftsschutz,

e Schutzgebiete nach BbgNatSchG, FFH/SPA RL
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes nach Brandenburgischem Natur-
schutzgesetz. Zu schitzende Gebiete nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie bzw. der Vo-
gelschutzrichtlinie liegen nicht im Geltungsbereich der Planungen. Mit Auswirkungen auf
solche Gebiete ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu rechnen.

¢ Eingriffsermittlung

Die Auswirkungen auf die Umwelt sollen mit den dafiir beachtlichen Belangen in die Planung
eingestellt werden. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sollen moglichst minimiert werden.
Zum Bebauungsplan von 1996 existiert ein Griinordnungsplan mit Eingriffsregelung. Diese
wird bei der Ermittlung mdéglicher Eingriffe durch die Plananderung zugrundegelegt. Beurtei-
lungsgrundlage fiir Eingriffe, die durch die Plandnderung hervorgerufen werden, ist dabei
das bestehende Planungsrecht.

Mit den entsprechenden Festsetzungen des urspriinglichen GOP, die — unter Abwagung —in
den B-Plan Ubernommen wurden, waren die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
weitestgehend auszugleichen. Die Ausgleichs- und Ersatzmafllnahmen sollen im Rahmen
der Planénderung soweit méglich Gbernommen werden.

e Umweltvertraglichkeit
Eine Umweltpriifung im Sinne des BauGB wird erforderlich.

Wasserrecht

Das Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes liegt mit einer Teilflache innerhalb der
Grenzen der Wasserschutzzone || des Wasserwerks Teltow. Diese Flachen unterliegen
Nutzungsbeschrankungen. Sie werden von Bebauung freigehalten. Die Baufelder A und B
liegen nicht innerhalb der Wasserschutzzone Il.

3 Prognose der zu erwartenden Umweltauswir-
kungen

3.1  Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

In der folgenden Prognose wird die Entwicklung des aktuellen Umweltzustandes beschrie-
ben, die bei Planrealisierung in den Baufeldern A und B zu erwarten ist. Diese Beschreibung
erfolgt schutzgutbezogen und unabhéngig von der Eingriffsermittlung, die auf bestehendes
Baurecht abzuheben hat.

Bei Realisierung der Planungen wird sich die bestehende Situation von Natur und Land-
schaft in den Baufeldern A und B verandern. Hier sind derzeit lediglich Baugrundstiicke ent-
lang der Ruhlisdorfer Chaussee sowie im Einmiindungsbereich an der Kanada-Allee bebaut.
Die heute vorhandenen Ruderalflachen werden mit Planrealisierung bebaut, die Freiflachen
dann uberwiegend gartnerisch genutzt. Die Realisierung der festgesetzten Wohnbauflachen
sowie des Mischgebietes wird sich, wie im Folgenden ausgefiihrt, auf die einzelnen Schutz-
glter auswirken. Diese Auswirkungen sind in einem weiteren Schritt im Hinblick auf ihre
Erheblichkeit und ihre Eingriffsrelevanz zu prifen.

Erforderliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wurden bereits im Rahmen der
Planungen 1996 benannt und sollen nach Abstimmung mit der Stadt Teltow Gbernommen
werden.
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Mogliche Eingriffe in die Schutzgiiter des Naturhaushaltes wurden im Rahmen eines land-
schaftsplanerischen Fachbeitrags ermittelt, die Ergebnisse wurden im Kapitel Eingriffsrege-
lung dargelegt.

Schutzqut Mensch

Erholungssituation

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist die éffentliche Griinflache im
zentralen Bereich siidlich der Kanada-Allee bereits realisiert. Sie dient heute der Erholungs-
nutzung der anwohnenden Biirger und wird im Rahmen der Anderungen der Baufelder A
und B nicht mehr verandert. Bei Planrealisierung in den beiden Baufeldern ergeben sich zur
Erholungssituation im Gebiet dahingehend Veranderungen, dass sich die Einwohnerzahl bei
geplanten rd. 475 Wohneinheiten um ca. 1.093 Personen erhdhen wird. Daraus wiirde sich
ein Versorgungswert fiir wohnungsnahe Griinflichen von ca. 6.558 m? fiir den Anderungs-
bereich ergeben (Richtwert 6 m¥EW). Dieser ist mit der &ffentlichen Grinflache/Parkanlage
sowie der angrenzenden SPE-Flache auch unter Beriicksichtigung der teilweise bereits rea-
lisierten Bauflachen und des mdglichen Bevolkerungszuwachses im Baugebiet C erfiillt. Die
Versorgung der Bevolkerung im Plangebiet mit wohnungsnahen Grinflachen ist demnach
gewihrleistet.

Lédrmbelastungen

Aufgrund der verénderten Verkehrszahlen wurde im Rahmen der Anderung des B-Planes
ein neues Larmgutachten erstellt. Nach diesem ergeben sich Auswirkungen durch Verkehrs-
larmbelastungen entlang der Ruhlsdorfer Stralle und der nérdlich angrenzenden Freihalte-
trasse in den Anderungsbereichen A und B. Der Bebauungsplan trifft hier Festsetzungen
zum passiven Larmschutz. Mit diesen Festsetzungen verbleiben keine erheblichen Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir das Schutzgut Mensch.

Es ergeben sich keine emissionsrelevante Nutzungen zwischen der geplanten Wohnbebau-
ung und bestehenden Gewerbebetrieben. Der derzeit noch vorhandene Gewerbebetrieb
innerhalb des Gebietes soll langfristig verlagert werden. Die derzeit ausgelibte Nutzung als
Kfz-Werkstatt ist als wohnvertraglich anzusehen..

Ebenso ergeben sich keine Nutzungskonflikte mit der S-Bahntrasse, die nérdlich an das
Plangebiet angrenzt. Eine Fortfiihrung der Trasse ist nicht geplant, die DB als Trégerin hatte
zur Planung der Wohnbebauung keine Einwande.

Schutzqut Boden

Bei Planrealisierung wird es real zu zuséatzlichen Versiegelungen mit einem Verlust von Bo-
denfunktionen kommen. Der Versiegelungsanteil wird sich in den Baufeldern A und B von
Werten, die derzeit um 17 % liegen auf insgesamt rd. 53 % erhéhen (Wohnbauflachen mit
Grundflachenzahlen zwischen 0,25 und 0,4 + 50 % Uberschreitungsmoglichkeiten nach
BauNVO sowie Verkehrsflachen rd. 25 %). Im Vergleich zum Bestand werden ca. 4,7 ha
Flache neu versiegelt.

Im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht erhht sich der Versiegelungsanteil jedoch
nicht.

Die mdogliche Bodenversiegelung ist aufgrund der Zielsetzung der Stadt zur Entwicklung
eines Wohngebietes mit seinen grundlegenden stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Umstrukturierungen nicht vermeidbar.

Fir die Einschrankungen in die Bodenfunktionen durch Versiegelung wurden im Rahmen
des bestehenden Planungsrechtes Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen bestimmt, die ge-
eignet sind, die Eingriffe in das Schutzgut Boden zu kompensieren. Uber diese im Kapite!
Eingriffsermittiung beschriebenen Malnahmen hinaus, werden keine weiteren Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen erforderlich.
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Schutzqut Wasser
Bei Planrealisierung wird es real zu zusatzlichen Versiegelungen mit einem Verlust von Bo-

denfunktionen und von Grundwasserneubildungsflachen kommen. Grundwasserneubildung
erreicht ihre héchsten Werte in Abhangigkeit der Klima- und Boden-Grundwasserdaten auf
landwirtschaftlichen Flachen. Sie wird durch Versiegelungen deutlich reduziert und betragt in
Abhéngigkeit vom Versiegelungsanteil lediglich noch 10-20 % gegeniiber offenen Freiland-
flachen.

In den Anderungsbereichen ist die Versickerung des auf den Dach- und Verkehrsflachen
anfallenden Regenwassers aufgrund der vorhandenen Versickerungsfahigkeit der Béden
Uber ein Rigolensystem geplant. In Verbindung mit den bereits realisierten Regenriickhalte-
becken kann so das Wasser im Gebiet teilweise gehalten und versickert, und damit der
Grundwasserneubildung zugefiihrt werden. Mit rd. 50 % tatsachlich vollstandig versiegelter
Flache in den Baugebieten (GRZ 0,25-0,4; Verkehrsflachen rd. 25 %) wird sich die Grund-
wasserneubildung jedoch insgesamt vermindern.

Schutzqut Klima / Lufthygiene

Bei Planrealisierung wird es real zu zusatzlichen Versiegelungen in einem Umfang von rd.
4,7 ha kommen. Mit den moglichen Baumassen und der Versiegelung im Bereich klimarele-
vanter Freiflachen kann es zum Verlust der Ausgleichsfunktionen, d.h. der Kaltlustentste-
hung kommen. Diese Beeintrachtigungen sollen einerseits durch die bereits realisierte Griin-
flache und andererseits durch die geplanten Vegetationsstrukturen (Gehdlzpflanzungen)
minimiert werden.

Luftschadstoffbelastungen durch Verkehr sind aufgrund der Lage des Gebietes, der zu er-
wartenden Verkehrsstrome mit vorrangigem Ziel- und Quellverkehr durch die geplante Be-
vilkerungszunahme nicht zu erwarten.

Belastungen durch die Warmeversorgung werden durch die Verpflichtung der Verwendung
von Erdgas oder Fernwdrme oder entsprechenden emissionsarmen Brennstoffen vermie-
den.

Demnach ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes zu rechnen.

Im Sitdwesten wird das Plangebiet (Baufeld B) von einer 110 KV-Freileitung tangiert. Mit
Freihaltung eines 25 m breiten Streifens beiderseits der Trasse verbleiben keine erheblichen
Auswirkungen. Méglichen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Trafostationen (z.B. im
Baufeld B) wird durch Abstandsregelungen mit Festsetzung der Baugrenzen entgegenge-
wirkt.

Schutzqut Biotope / Tiere und Pflanzen
Bei Planrealisierung wird es real auf rd. 8,3 ha Flache (Gesamtflache abziiglich der vorhan-

denen Wohn/Mischbaubauflachen) zu Veranderung der vorhandenen Biotopstrukturen mit
Veranderungen der Artenzusammensetzungen kommen.

Die derzeit (iberwiegend vorhandenen Ruderalfluren werden gartnerischen Strukturen mit
Rasenflachen, Staudenbeeten und Gehdlzstrukturen weichen. In den Strallenrdumen wer-
den Baumpflanzungen das Bild pragen. Mit dieser Erhéhung der Biotopvielfalt durch die
entsprechenden Pflanzmalnahmen kommt es trotz der Artenverschiebungen nicht zu er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes.

Auswirkungen auf die Fauna

Insgesamt wird die Bebauung eine Anderung der Tierartenzusammensetzung im Untersu-
chungsgebiet bewirken. Da die Flachen in den Baufeldern A und B bislang jedoch (iberwie-
gend von Ruderalfluren mit entsprechenden Begleitarten (Allerweltsarten) bewohnt werden,
sind die Auswirkungen aus naturschutzfachlicher Sicht gering.

Im Gebiet kommen keine nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzten oder
streng geschitzten Arten vor. Auch geschiitzte Arten mit europaischem Schutzstatus {(An-
hange der FFH-RL) sind im Gebiet nicht angetroffen worden. Demnach stehen der Planfest-
setzung keine Verbote nach § 42 BNatSchG entgegen.
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Schutzqut Landschaft
Aufgrund der stadtebaulichen Neuordnung bei Realisierung der Planungen werden insbe-

sondere fir das Schutzgut Landschaft Verbesserungen durch die geplanten Ortsrandeinbin-
dung und durch Schaffung von unterschiedlichen, abwechslungsreichen Raumen durch die
Baumpflanzungen erreicht.

Der Versorgungsgrad der Bevélkerung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinflachen wird
sich im Vergleich zur Realsituation verbessern.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Von der Planrealisierung sind keine Denkmale betroffen.

Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Mensch einerseits und Tieren
und Pflanzen und den abiotischen Schutzgiitern des Naturhaushaltes andererseits sind in
dem uberwiegend anthropogen gepragten Bereich kaum zu erwarten.

Die Uberbauung von derzeit offenen Bodenfléchen fiihrt zwangsléufig zu einem Verlust der
Bodenfunktionen. Dies zieht eine Verringerung der Grundwasserneubildung ebenso nach
sich wie eine durch die Versiegelung bedingte zuséatzliche starkere Aufheizung von Flachen
und damit zumindest kleinklimatische Veranderungen. Mit der Versiegelung der Bdden geht
ein Verlust von Vegetationsstrukturen mit derzeit eingeschréanktem Wert und von Lebens-
raumen sowie eine Veranderung dieser Lebensraume — allerdings mit Aufwertungseffekten
einher.

Die Umweltfolgen moglicher Wechselwirkungen sind im Randbereich bestehender Bebau-
ung insgesamt als eher gering zu bezeichnen. Sich negativ verstdrkende Wechselwirkungen
sind nicht zu erwarten.

3.2 Erheblichkeit der Auswirkungen

Zusammenfassende Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung der Planungen werden nachfol-
gend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt. Gemag den
Vorschriften zur Durchfiihrung der Umweltpriifung ergeben sich Beschrankungen im Hinblick
auf die Ermittlungspflichten dahingehend, dass nur Umweltauswirkungen zu priifen sind, die
die Schutzgiter voraussichtlich erheblich beeintréchtigen.

Tabelle:3 Zu erwartende Umweltauswirkungen und ihre Bewertung

. . . . Erforderliche/Mafinahmen
Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen | Erheblichkeit bzw. Ausgleich
Mensch Immissionsbelastung der Wohnbe- Bei Anwendung der | Festsetzungen im Bebau-
bauung durch Verkehrslarm DIN 4109 nicht ungsplan
erheblich
Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Aufgrund der beste- | Es bestehen Ausgleichser-
Versiegelung und Verdichtung, Be- henden Bodenquali- | fordernisse fir die Versie-
eintrachtigungen der Bodenfunktio- taten, und der der- | gelung des Bodens auf-
nen zeit geringen Ver- grund des bereits beste-
(Grundwasserneubildung und Was- | siegelung henden Baurechtes (vgl.
serretention) erheblich Eingriffsbeurteilung). Der
Ausgleich fir Eingriffe
erfolgt nach bestehendem
Planungsrecht (Ubernah-
me von Festsetzungen des
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rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes), keine zu-
sédtzlichen Neuversiege-
lungen durch die Plan-
anderung.

Wasser Reduzierung der Grundwasserneu- Aufgrund der mittle- | Es besteht ein Ausgleichs-
bildungsrate, Beschleunigung des ren Neubildungsra- | erfordernis nach beste-
Wasserabflusses, Verlust von Ober- | ten und der derzeit | hendem Planungsrecht
flachenwasserretention geringen Versiege- | (Ubernahme von Festset-

lungsanteile zungen des rechtskraftigen

erheblich Bebauungsplanes). keine
zusitzlichen Neuversie-
gelungen durch die
Planénderung, keine
zusatzlich erforderlichen
Maf3nahmen.

Lage im Trinkwasserschutzgebiet Die Baufelder A und

B befinden sich im

Wasserschutzgebiet

Teltow und hier in

der Schutzzone llI

Klima / Luft | Verdnderungen des ortlichen Klein- | Aufgrund der derzeit | Es besteht ein Ausgleichs-
klimas durch zusatzliche Uberbauung | offenen Strukturen erfordernis nach beste-
von Freiflachen und die damit ver- und der geringen hendem Planungsrecht
bundene Bodenversiegelung, mdégli- | Versiegelung (Ubemahme von Festset-
che Beeintrachtigung von Kaltluftent- | erheblich zungen des rechtskraftigen
stehungsflachen Bebauungsplanes) keine

zusitzlichen Versiege-
lungen oder klimawirk-
samen Beeintrachtigun-
gen durch die Planande-
rung, MinimierungsmaR-
nahmen durch Anlage
zusétzlicher klimawirksa-
mer Vegetationsstrukturen
werden durchgefiihrt.

Biotope / Verlust von ruderal gepragten Bio- Aufgrund der mogli- | Es besteht ein Ausgleichs-

Arten topstrukturen und Lebensrdumen chen Aufwertung erfordernis nach beste-

von Strukturen in- hendem Planungsrecht

nerhalb der Garten | (Ubernahme von Festset-

nicht erheblich zungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes) keine
zusétzlichen Beeintréach-
tigungen durch die Plan-
dnderung. Anlage von
Garten und Pflanzmaf3-
nahmen in den Verkehrs-
flachen zum Ausgleich fiir
Lebensraumverluste.

Landschaft Neustrukturierung des Landschafts- | Mit Neustrukturie- Aufgrund der Inanspruch-

bildes mit Potenzialen zur Aufwertung | rungen und Baum- | nahme von Freifldchen

pflanzungen werden Minimierungs- und

nicht erheblich Ausgleichsmalinahmen
erforderlich. Anlage von
landschaftsgerechten
Griinflachen und Struktu-
ren im Baugebiet , Orts-
randgestaltung

Kultur- und Keine Beeintrachtigungen von Denk- | nicht erheblich entfallt

Sachgiiter malen und Denkmalbereichen

Wechselwir- | Umweltfolgen méglicher Wechselwir- | nicht erheblich entfalit

kungen kungen nicht vorhanden
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3.3 Eingriffsbeurteilung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist Gber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in der Abwagung gemal § 1a BauGB zu entscheiden. Dabei ist die Eingriffs-
regelung auf erhebliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen hervorgerufen werden, anzuwenden.

Das Gebot der Vermeidung beziehungsweise Minimierung von Eingriffen hat neben anderen
Abwagungsbelangen vom Grundsatz her gleiches Gewicht.

Zum B-Plangebiet Nr. 23 ,Miihlendorf* liegt ein Griinordnungsplan mit Eingriffsregelung aus
dem Jahr 1995 vor. Durch das nun neu vorliegende stadtebauliche Konzept ergeben sich
Verschiebungen im B-Plan vor allem im Hinblick auf die baulichen Dichten. Damit &ndert
sich die Eingriffsbilanz des GOP.

Fir die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild, — als Teil der im Rah-
men der Umweltpriifung zu betrachtenden Schutzgiiter — wird die aus dem landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrag enthommene Bewertung méglicher Eingriffe durch die Plananderung
im Vergleich zur planungsrechtlichen Situation in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 4: Bewertung méglicher Eingriffe im Vergleich der planungsrechtlich mégli-

chen Situation zur Neuplanung

Schutzgut Bewertungskriterien Potenzieller Konflikt Bilanz
Boden Versiegelungsgrad, Verlust von Bodenfunktionen | Nach Realisierung der Planan-
Naturlichkeitsgrad des durch Versiegelung und Ver- derung ist die zulassige Versie-
Bodens dichtung, Beeintrachtigungen | gelung in den Baufeldern A und
Archivfunktion des Bo- | der Bodenfunktionen B insgesamt nahezu gleichblei-
dens (Grundwasserneubildung und bend im Vergleich mit der der-
Wasserretention) zeit moglichen Versiegelung.
Es erfolgt keine zusatzliche
Neuversiegelung
- kein zusétzlicher Eingriff,
Ausgleich gem. GOP von
1995, zusétzliche Ersatzmai-
nahme gem. GOP v. 1995
Bodenveranderung von bereits
vorbelasteten Boden.
- kein Eingriff
Archivfunktion des Bodens
ohne Bedeutung
- kein Eingriff
Wasser Grundwasser-neubildung | Reduzierung der Grundwas- Es erfolgt rechnerisch keine
Empfindlichkeit gegen- | serneubildungsrate, Beschleu- | zusétzliche Neuversiegelung,
Uber Schadstoffeintrag nigung des Wasserabflusses, | damit kann auch keine Beein-
Verlust von Oberflachenwas- | tréchtigung der Grundwasser-
serretention neubildung auftreten.
- kein zusétzlicher Eingriff
Ausgleich gem. GOP von
1995
Klima/ Frischluftentstehung/ Veranderungen des ortlichen | Faktisch keine Neuversiegelun-
Luft Vorhandensein von Kleinklimas durch zuséatzliche |gen und keine dadurch verur-
Frischluftbahnen mit Uberbauung von Griinflachen | sachten Veranderungen der
Funktionen fiir den und die damit verbundene Klimasituation
Luftaustausch Bodenversiegelung - kein zusétzlicher Eingriff
Schadstoffe Ausgleich gem. GOP von
1995
Beeintrachtigungen des Luft- | Bei Planrealisierung ergibt sich
austauschs durch Geb&ude- eine offene, gartengeprégte
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Biotope
Wiederherstellbarkeit der
betroffenen Biotope
Bedeutung fiir den Bio-
topverbund

Verlust von geschiitzten
Tier- und Pflanzenarten
Veranderung der Arten-
zusammensetzung

anthropogen gepragten Bio-
topstruktur.

Potentieller Verlust von Le-
bensraumen besonders ge-
schitzter Arten.

Schutzgut Bewertungskriterien Potenzieller Konflikt Bilanz
riegel Bebauung, der Luftaustausch
wird nicht wesentlich verandert.
- kein Eingriff:
Biotope / Arten | Wert der betroffenen Veranderung der bereits Faktisch kein Verlust von zu-

meist gering- bis mittelwertigen
Vegetationsbestanden, da neue
bzw. groRere Baufelder nicht
entstehen

-> kein zuséatzlicher Eingriff:
Ausgleich gem. GOP von
1995

gem. planungsrechtl. Situation
ist nicht mit besonders ge-
schitzten Arten zu rechnen

- kein Eingriff

Keine Verminderung der Bio-
topverbundfunktion des Gebie-
tes da faktisch keine Nutzungs-
intensivierung

- kein Eingriff

Veranderung der Artenzusam-
mensetzung unerheblich
= kein Eingriff

Landschaftsbild

Strukturvielfalt und Na-
turlichkeit der Landschaft
Erholungseignung der
Landschaft
Freiflichenversorgung
Optische und akustische
Stérreize

Abwertungen von Land-
schaftsbildqualitaten durch
Verdichtungen

Verschlechterung der Freifla-
chenversorgung

Erhéhung von Schallimmissio-
nen durch zusétzlichen Ver-
kehr

im Bestand geringwertiges
Landschaftsbild, wird durch
Schaffung von gartengepragten
Bereichen, Baumpflanzungen
und Orisrandgestaltung aufge-
wertet

- kein zusatzlicher Eingriff

Freiflachenversorgung ausrei-
chend vorhanden
- kein Eingriff

Baufelder A und B sind durch
Schallimmissionen durch Ver-
kehr vorbelastet, immissions-
mindernde MaRRnahmen werden
im B-Plan festgesetzt.

= kein Eingriff

Da sich durch die Planadnderungen keine wesentlichen Veranderungen in der Ausgleichs-
konzeption ergeben, wurde diese weitgehend libernommen. Die MaRnahmen werden teil-
weise in den Baufeldern realisiert. Die MaRnahmen auf3erhalb der Baufelder werden durch
stadtebaulichen Vertrag gesichert. Mit Realisierung der vorgeschlagenen Mafinahmen
verbleiben keine erheblichen Eingriffe in die Schutzgiiter des Naturhaushaltes.

Fazit: Als Fazit der Gegentiberstellung der griinordnerischen Festsetzungen des rechtskraf-
tigen B-Plans Nr. 23 mit den Festsetzungen im Entwurf zur 1. Anderung fiir die Baufelder A
und B ist festzuhalten, dass der Umfang der anzulegenden Griinflachen in den Anderungs-
bereichen geringfiigig abnimmt, die Flachen werden den Stralenverkehrsflachen zugeord-
net, sollen aber als Stadtplatze genutzt und Gberwiegend bepflanzt werden. Durch die gean-
derte StraBenfihrung und die Veranderungen der Stellplatzflachen verandert sich die mogli-
che Zahl der zu pflanzenden Baume. Dies fiihrt qualitativ jedoch nicht zu Veranderungen.

Die Festsetzungen der tbrigen Mallnahmen aus der Ausgleichsbilanz bleiben mit Ausnah-
me der Verpflichtungen zu Dach- und Fassadenbegriinungen, auf die aufgrund der geénder-
ten stadtebaulichen Struktur mit gartengepragtem Wohnen verzichtet werden soll, quantitativ
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und qualitativ unverandert. Es ergeben sich daher keine Erfordernisse zusétzlicher Festset-
zungen fur AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan.

Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen gem. GOP von 1995 nur Gber externe Flachen
kompensiert werden. Hier war die Sicherung von Flachen entlang des Achtrutengrabens und
deren Extensivierung (Nutzungsumwandlung, Extensive Dauergriinlandnutzung im Verhait-
nis 2:1) in einem Umfang von rd. 3,4 ha vorgesehen. Diese MaRnahmen wird auch nach
Planénderung beibehalten. Die Ubernahme sowie die Zuordnung zu den einzelnen Bauge-
bieten wurde durch stédtebaulichen Vertrag geregelt.

3.4 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Der Griinordnungsplan von 1995 legt Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmal-
nahmen fest. Diese werden im Abgleich mit der Plananderung in den Baufeldern A und B
und der durchgefiihrten Eingriffsregelung aktualisiert.

Lediglich fiir das Schutzgut Boden wurde dariiber hinaus eine ErsatzmalRnahme bestimmt,
die auBerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes durchgefuhrt
werden soll. Diese wurde durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Hier sollen 3,38 ha
landwirtschaftlicher Nutzflache einer Nutzungsumwandlung unterzogen werden und in ex-
tensive Dauergriinlandflachen umgewandelt werden. Es erfolgte eine Zuordnung zu den
einzeinen im rechtkréaftigen B-Plan festgesetzten Baugebieten. Diese Zuordnung wird weit-
gehend auf die neu entstehenden Baugebiete ibertragen. Die Sicherung von Flachen ent-
lang dem Achtrutengraben aufterhalb des Plangebietes und deren Nutzungsumwandlung in
Dauergriinlandnutzung ist insgesamt den Baufeldern A und B zugeordnet.

Als Ausgleichsmaflnahmen fir die Eingriffe in Natur und Landschaft werden darlber hinaus
die folgenden Maf3nahmen erforderlich:

Die Befestigung von Grundstiicksfreiflachen (Zuwegungen, Zufahrten, Stellplatzen) ist aus-
schlieBlich in wasser- und luftdurchlassigen Aufbauten herzustellen. Betonpflaster sollten
mindestens 2 cm breite einsaatfahige Fugen aufweisen.

Das auf den Dachflachen und auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist auf den Griin- und Freiflaichen zu versickern (Bestimmung nach Wasser-
gesetz, wird nicht als textliche Festsetzung {ibernommen). Uberschiissige Wassermengen
werden der Wasserflache innerhalb der bestehenden Parkanlage zugefiihrt.

In den Baufeldern A und B ist im allgemeinen Wohngebiet je 350 m? Grundstuicksflache je 1
Laubbaum oder ein Obstbaum gemafR angefiigten Pflanzlisten zu pflanzen. Im Mischgebiet
sind insgesamt 5 Baume unter Anrechnung der vorhandenen Baume zu pflanzen.

Auch die Flachen firr die Regelung des Wasserabflusses sind zu begriinen, hier sind weitere
Baume zu pflanzen R1: je angefangener 50 m? verbleibender Griinflaiche ein Baum, R 2
insgesamt 6 Baume.

In der festgesetzten Griinflache im Bereich des Baufeldes B sind 5 m breite Hecken entlang
der Grenzen des Wohngebietes zu pflanzen.

In den StralRenrdumen sind in beiden Baugebieten im Durchschnitt in Abstédnden von 14
bzw. 22 m je nach StraBenbreite (minimal 12 m, maximal 16 m) Laubbdume als Baumreihen
zu pflanzen. Dabei ist das Gestaltsystem des bestehenden Griinordnungsplanes zu uber-
nehmen und zu ergénzen:

StraBenbaumsystem

Der Grinordnungsplan von 1995 setzt in den einzelnen Strallenziigen unterschiedliche
Baumarten fest. In den Baugebieten A und B sollen Hainbuche, Bergahorn, Spitzahorn und
Eberesche gepflanzt werden. Der geénderte B-Plan greift diese Festsetzungen fiir die ein-
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zelnen Straenziige auf und ergénzt sie entsprechend. Im Anderungsbereich A erfolgt zu-
satzlich zur Anpflanzung von Hainbuche, im Planbereich B von Hainbuche und Eberesche.

3.41 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei nicht Zustandekommen der Planungen bleibt das bestehende Baurecht mit der Méglich-
keit der Errichtung von 4-7-geschossigen Wohngebauden bestehen. Die Bebauung weist
eine etwa gleichbleibende Dichte bei héheren Baukdrpern auf. Erfolgt keine Inanspruch-
nahme des vorhandenen Baurechtes, werden die Flachen als Ruderalflachen verbleiben
und sich mittelfristig zu Robinienvorwaldchen entwickeln.

3.4.2 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten wurden im Rahmen der Flachennutzungsplanung -
berprift. In der Abwégung wurde zugunsten einer Wohnbauentwicklung auf diesen Flachen
entschieden.

4 Zusatzliche Angaben

4.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planungen aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein 1995 ein
Grinordnungsplan zum mittlerweile rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 23 ,Miihlendorf* der
Stadt Teltow erstellt, der im Hinblick auf notwendige Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
auch fir die Plananderung zugrunde gelegt wurde. Auf dieser Grundlage wurde eine erneu-
te Eingriffsfolgenabschatzung vorgenommen und mdgliche zusatzliche Eingriffe ermittelt.
Verglichen mit dem bestehenden Planungsrecht ergeben sich keine zusatzlichen Eingriffe.

Dariber hinaus wurden die Ziele der (ibergeordneten Planungen bei der Ausgleichskonzep-
tion weitgehend beriicksichtigt.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Schallbelastungen im Wohngebiet wurden gesonderte
Schalltechnische Gutachten erstellt, deren Ergebnisse als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan ibernommen wurden.

Zur Uberpriifung der méglichen Versickerungsfahigkeit der Bdden wurde 1996 ein Boden-
gutachten zur Versickerungsfahigkeit mit Bodenkartierungen erstellt. Dieses sowie weitere
Berechnungen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu den ErschlieBungen liegen der Ein-
schéatzung der Versickerungsfahigkeit zugrunde.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

411 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausfliihrung der festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen wird durch die Ge-
meinde erstmalig nach Realisierung der Bebauung (berpriift. Eine weitere Uberpriifung
erfolgt nach 3 Jahren.
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4.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine Wohnbebauung mit der zugehtri-
gen ErschlieBung. Die Umweltwirkungen liegen real vor allem im Verlust derzeit offenen
Bodens mit seinen Bodenfunktionen durch Versiegelungen und damit verbunden einem
Oberflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Die vor-
handenen Lebensrdume mit Ruderalvegetation werden sich verandern.

Bezogen auf das bestehende Planungsrecht, nach dem die o.g. Umweltwirkungen bereits
reduziert bzw. durch teilweise erfolgte griinordnerische MafRnahmen ausgeglichen sind,
ergibt sich keine Veranderung im Hinblick auf zusatzliche Versiegelungen und damit ver-
bundene Verénderungen des Wasserhaushaltes und der Klimafunktionen.

Im Hinblick auf die Bestimmungen zu den Baumpflanzungen innerhalb der Straienverkehrs-
flachen ergeben sich aufgrund der verénderten Verkehrsfihrungen Verschiebungen in den
Pflanzzahlen der zu pflanzenden Baume. Da durch Ubernahme der Festsetzungen optisch
das Bild einer durchgriinten Wohnsiedlung mit baumbestandenen Straflen erhalten bleibt,
fihrt diese Veranderung nicht zu neuen Eingriffen.

Insgesamt bereitet die Plananderung keine zusatzlichen Eingriffe vor.

Aufgrund der Vorbelastungen durch Verkehrslarm auf der Ruhlsdorfer Chaussee ergeben
sich im Plangebiet Immissionsbelastungen, die durch entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan minimiert werden. Mit Durchfilhrung der geplanten Ma3nahmen werden die
Richtwerte nach DIN 18005 eingehalten.

Aufgrund der Bebauung ist eine neue Pragung des Landschaftsbildes zu erwarten. Die ge-
planten und im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes teilweise bereits rea-
lisierten Griin- und Freiflachen sowie die Ortsrandgestaltung bilden neue Qualitéten sowohl
im Hinblick auf die Erholungssituation der Biirger als auch im Hinblick auf die Lebensraum-
funktionen.

Bezogen auf die Gesamtausgleichskonzeption flir den bestehenden Bebauungsplan und fiir
die Plandnderungen im Bereich der Baufelder A und B sind Minimierungs-, Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen, wie sie im Kap. 3.4 genannt sind, erforderlich.

Mit Durchfiihrung dieser MaRnahmen werden die Eingriffe in die Schutzgiiter ausgeglichen.
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