SATZUNG DER STADT TELTOW UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 23 "MUHLENDORF", TEILBEREICHE A UND B

AUFGRUND DES § 10 DES BAUGESETZBUCHES (IN DER FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 23. SEPTEMBER 2004, ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 1 DES GESETZES VOM 21. DEZEMBER 2006) SOWIE NACH § 81 DER BRANDENBURGISCHEN BAUORDNUNG VOM 16. JULI 2003; ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 2 DES
GESETZES VOM 28. JUNI 2006 WIRD NACH BESCHLUSSFASSUNG DURCH DIE STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG VOM 17.10.2007 FOLGENDE SATZUNG UBER DIE 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 23 FUR DAS GEBIET "MUHLENDORF", BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG (TEIL A) UND DEM TEXT (TEIL B), ERLASSEN.
ES GILT DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG VON 1990.
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Bescheinigt durch: / o e
Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom August 2006 und weist die = w |
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze volistandig nach. Die F;_riaﬂzgggphgung ist =
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PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO), i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 1.1 und 1.3

WA

Mischgebiet
(§ 6 BauNVQ), i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 1.2

MaR der baulichen Nutzung

z.B. Grundflachenzahl als HéchstmaRl
GRZ 0,4 i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 2.1, 2.2, 23 und 2.4
zB. Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalk

i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 2.5 und Nr. 2.6

Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise

abweichende Bauweise )
gem. textlicher Festsetzung Nr. 3.1'bzw. 3.2

offene Bauweise und abweichende Bauwsise

o/a
gem. textlicher Festsetzung Nr. 3.3, 3.4 und 3.5
g _ geschlossene Bauweise
E/D nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

I.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 4
Hinweis: Wenn die Baugrenze mit der Grenze des Anderungsbereichs
zusammenfallt (Baugebiet B5), ist sie nicht dargestellt.

Fléchen fiir den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Kinderkrippe, Kindergarten, Kinderhort (Kita)

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflichen

StralRenbegrenzungslinie, auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung:
FuR- und Radweg

174

Grunflachen

Offentliche Griinflichen

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses,
Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltung und -versickerung

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager
gem. textlicher Festsetzung Nr. 7 zu belastende Flachen

VYYYV Y Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzfldchen

I~
> 9  i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 9

AN N AN

Grenze der Anderungsbereiche A und El

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des MafRRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

vorhandene bauliche Anlage

Z

vorhandene Flurstiicksgrenze

Y

N
w
t.hF":

Flurstiicksnummer

Vermafiung in Meter

B

z.B.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Teltow 23

TEXT ( -TEIL B-)

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

1.1 Im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA) werden gemaf §1 (6) BauNVO die
Ausnahmen des §4 (3) BauNVO Nr. 4 und 5 (Gartenbaubeiriebe, Tankstellen)
ausgeschlossen.

1.2 Im ,Mischgebiet" (MI) werden gemaR §1 (5) BauNVO die allgemein zuldssigen
Nutzungen des §6 (2) BauNVO Nr. 6, 7 und 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergniigungsstatten) ausgeschlossen. GemaR §1 (6) BauNVO werden die
Ausnahmen des §6 (3) BauNVO ausgeschlossen.

1.3 Im Baugebiet B5 (WA) ist entlang der Ruhisdorfer Strafke die Errichtung einer
Larmschutzanlage mit einer maximalen Hohe von 4,50 m {ber der
Fahrbahnoberflache in Fahrbahnmitte des jeweils angrenzenden
Strallenabschnitts der Ruhlsdorfer Strafie ohne Langenbegrenzung zulassig.

2, MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauBG)

2.1 Eine Uberschreitung der zul&ssigen Grundflaiche (GRZ) durch Terrassen, Bal-
kone, Kellertreppen und sonstige unterkellerte oder nicht unterkellerte Treppen-
anlagen um hdchstens 30 gm je abgeschlossener Wohneinheit ist zuldssig.

2.2 Es wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
der in §19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen sowie durch die Grundflachen von
baulichen Anlagen, soweit sie nach BbgBO in den Abstandsfidchen zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen, um bis zu 60% {berschritten werden diirfen.
2.3 Bei Hausgruppen im Sinne des §22 (2) BauNVO ist fiir Teilgrundstiicke mit
Gebauden, die beidseits an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, in den
Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl bis zu einer GRZ = 0,5 zulassig.

2.4 Bei privater Erschlieung dirfen die gemeinschaftlichen privaten
Verkehrsflachen entsprechend den jeweiligen Eigentumsverhaltnissen der
anliegenden Grundstiicke gemaR §21a (2) BauNVO bei der Ermittiung der
zulassigen Grundflachen (GRZ) hinzugezogen werden.

2.5 Die zulassige Gebaudehoéhe errechnet sich aus der Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse multipliziert mit 3,0 m als maximale Traufhéhe, zzgl. einmalig 2,5
m als maximale Firsthdhe (ber der Gelandeoberflache. Als Geldndeoberflaiche
gilt die Oberkante Strallenbelag (Gehweg) der dem Grundstiick am nachsten
liegenden StralRenverkehrsflache. Die Male gelten nicht fiiit technische Aufbauten
sowie Schornsteine und Luftungsrohre.

2.6 Fir die Baugebiete A1-Siid, A2-Siid, A3, A4, A5, A9, A10, B1-Siid, B2 und B3
wird festgesetzt, dass das oberste der maximal zuldssigen Vollgeschosse
hochstens lber drei Viertel seiner Grundflache eine Hohe von 2,30 m oder héher
als Raum-Innenmalf erreichen darf.

3. Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauBG)

3.1 In den Baugebieten A1-Sud, A2-Sid, A3, A4, A5, B1-Siid, B2 und B3 kénnen
Geb&ude bis zu einer Lange von maximal 25 m in offener Bauweise errichtet
werden.

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

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

3.4 Wenn Gebaude oder Gebaudeteile im Baufeld B5S Bestandteil einer Larm-
schutzanlage sind, kénnen sie zur Grundstiicksgrenze an der Ruhlsdorfer Stralte
grenzstandig errichtet werden. Dies gilt auch fiir Gebaude und Hausgruppen, die
als durchgehender Geb&auderiegel auf der gesamten Lange der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen entlang der Ruhlsdorfer Stral3e errichtet werden.

3.5 In dem Baugebiet B5 sind Gebaude zur nérdlichen Grupdstiicksgrenze des
Baugebiets B5 (Flurstiick 566/3) auf einer Lange von maximal 15 m grenzstandig
zulassig.

4. Uberbaubare Grundstiicksfidchen (§9 (1) Nr. 2 BauBG)

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 Abstands-
flachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

5. Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrte

(89 (1) Nr. 4 BauBG) -

In den Aligemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nur in einem
Abstand bis zu 15 m zur Stralenbegrenzungslinie zulassig. Malgeblich ist die
StralRenbegrenzungslinie der Stralle, von der aus die ErschlieBung des
Grundstiicks erfolgt. Im Baugebiet B5 sind Stellplatze und Garagen ohne
Einschrankungen zulassig.

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

6.1 Im aligemeinen Wohngebiet sind private Stellpldtze und Wege in wasser-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Grundstiickszufahrten und Zuwege diirfen
nur in der erforderlichen Breite von max. 3,50 m befestigt werden.

6.2 Die Befestigung der Stellplatze innerhalb der Parkstreifen der offentlichen
StraRenverkehrsflachen ist in wasserdurchlassigem Aufbau herzustelien.
Verkehrsflachen mit Breiten kleiner als 7 m sind als Pflasterflachen herzustellen.

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

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

8. Geblete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoife nicht oder nur
beschrinkt verwendet werden diirfen (§9 (1) Nr. 23 BauGB)

Fiir die Warmeversorgung der Gebaude im Geltungsbereich der Bebauungsplan-
anderung ist allgemein nur die Fernwarmeversorgung oder die Verwendung von
Erdgas zugelassen. Weiterhin zulassig ist die Nutzung von Erdwarme,
Solarenergie oder der Anschluss an ein Blockheizkraftwerk. Je Wohnung ist eine
Feuerstelle mit festen Brennstoffen (Kamine, Kamindfen, Kacheléfen) zulassig.

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

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

10. Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

10.1 Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes miissen die Aufldenbauteile (einschlieBlich der
Fenster, Rollladenkasten, Lifter und gaf. anderer AuRenbautsile) der Wohn- und
Blrordume, die innerhalb der Larmpegelbereiche Ill und IV gelegen sind, ein
bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luft-
schalldamm-Maf (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) aufweisen, und
zwar:

1. Innerhalb des Larmpegelbereiches IV mindestens 40 dB (Birordume 35 dB)
in den Baugebieten B5 und A9 an den der Ruhlisdorfer Stralle zugewandten
Gebaudeseiten;

2. Innerhalb des Larmpegelbereiches Ill mindestens 35 dB (Biroraume 30 dB) in
den Baugebieten B5 und A9 an den nérdlichen und siidlichen Gebaudeseiten, im
westlichen Bereich des Baugebiets A1-Nord an den nérdlichen und westlichen
Gebaudeseiten sowie im Baugebiet A8 an den der Kanada-Allee zugewandten
Gebaudeseiten.

Fiir die genannten Bereiche sollten die Fenster von Schiaf- und Kinderzimmer
vorzugsweise nach der, der jeweiligen StralRe abgewandten Geb&udeseite
orientiert sein. Falls diese Grundorientierung aus schwerwiegenden Griinden
nicht moglich ist, sind schallgeddmmte Liftungseinrichtungen fir diese Zimmer
vorzusehen.

10.2 Innerhalb der &ffentlichen Griinflache ist entlang der Ruhisdorfer StralRe die
Errichtung einer Larmschutzanlage oder eines Larmschutzwalls mit einer
maximalen Hohe von 6,00 m Uber der Fahrbahnoberflache in Fahrbahnmitte des
jeweils angrenzenden StralRenabschnitts der Ruhlsdorfer Stralte ohne
Léangenbegrenzung zulassig.

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

11.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist je Baugrundstiick ab 350 gm Baugrund-
stiicksflache 1 Baum der Pflanzliste A oder C zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Vorhandene Baume sind anzurechnen. Die Baume sind als Hoch-
stamm mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm zu pflanzen. Abgang von
Baumbestand ist durch Neupflanzung gemaR Pflanzliste A oder C zu ersetzen.
11.2 Im Mischgebiet sind insgesamt 5 Bdume der Pflanzliste A oder C zu pflan-
zen und auf Dauer zu erhalten. Vorhandene Baume sind anzurechnen.

Die Bdume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm
zu pflanzen. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung geman Pflanz-
liste A oder C zu ersetzen.

11.3 In der Flache fir die Regelung des Wasserabflusses R1 ist ein Regen-
auffangbecken anzulegen. Das Gewasserufer ist zu begriinen. Die
verbleibenden Flachen sind mit Rasen einzuséen und mit Arten der Pflanzlisten
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 anzupflanzenden Baume betragt 16/18 cm.

11.4 In der Flache fiir die Wasserwirtschaft R 2 ist ein Regenauffangbecken
anzulegen. Das Gewasserufer ist zu begriinen. Die verbleibenden Flachen sind
mit Rasen einzusaen und mit Arten der Pflanzliste A zu bepflanzen und auf
Dauer zu erhalten. Auf der Flache sind insgesamt mindestens 6 Baume zu pflan-
zen. Der Mindeststammumfang der anzupflanzenden Baume betragt 16/18 cm.
11.5 In der o6ffentlichen Griinflache G 1 sind entlang der Grenzen zum allge-
meinen Wohngebiet 5 m breite Hecken mit Arten der Artenliste B zu pflanzen.
Dabei sind je gm Pflanzflache mindestens 1,5 Straucher in den Pflanz- groen
zwischen 60/80 cm und 100/150 cm zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.
11.6 Auf den Verkehrsflachen mit Breiten von bis zu 7 m sind in durchschnittlich
14 m Abstand (minimal 12 m bis maximal 16 m) hochstdmmige Laubb&ume der
Pflanzliste C zu pflanzen. Der Mindeststammumfang der anzupflanzenden
Béume betragt 16/18 cm. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung zu
ersetzen. '

11.7 Auf den Verkehrsflachen mit Breiten (iber 7 m sind in durchschnittlich 22 m
Abstand hochstdmmige Laubbdume der Pflanzliste C zu pflanzen. Der Mindest-
stammumfang der anzupflanzenden Baume betragt 16/18 cm. Abgang von
Baumbestand ist durch Neupflanzung zu ersetzen.

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

Die Zulassigkeit von baulichen Nutzungen in den Baugebieten A1-Nord, A1-Siid
und B5 steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass die durch das Bauge-
biet verlaufende Trinkwasserleitung DN 400 vor Baubeginn verlegt wird. Von
dieser aufschiebenden Bedingung kann ausnahmsweise abgesehen werden,
wenn nachgewiesen werden kann, dass die bezeichnete Trinkwasserleitung
unter Beriicksichtigung eines Schutzstreifens von insgesamt 6 m Breite nicht
Uberbaut wird.

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

In dem Baugebiet B5 sind bauliche Anlagen, die dem Larmschutz dienen und die
eine maximale Héhe von 4,50 m Uber der Fahrbahnoberflache in Fahrbahnmitte
des jeweils angrenzenden StraRenabschnitts der Ruhisdorfer Strale nicht
tiberschreiten sowie Garagen und Nebenanlagen, die als Bestandteil dieser
baulichen Anlagen errichtet werden, an der zur Ruhlsdorfer Stralle gelegenen
Grundstiicksgrenze ohne eigene Abstandsflachen und in den Abstandsflachen
eines Gebaudes zulassig. Fur den Fall, dass Geb&ude mit ihren Giebelseiten in
die Larmschutzanlage integriert sind, gilt dies fiir die LArmschutzanlage nur,
wenn die Larmschutzanlage jeweils seitlich der Gebdudegiebelseiten trans-
parente 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.

PFLANZLISTE

Pflanzliste A (Obstbaumsorten)

Apfel: Boiken, Goldrenettevon Blenheim, Adersieber Kavill, Jacob
Lebel, Schoner aus Herrnhut, Baumanns Renette, Schoner aus
Boskop, GroRe Kasseler Renette, Rheinischer Bohnapfel, Roter
Trierer Weinapfel, Rheinischer Winterambur, Ananasrenette.

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

Pflaume: Hauszwetschge, Wangenheims Friihzwetschge, Griine
Reneklode, Czar, Hubertur

SiiRkirsche: Hedslfinger Riesenkirsche, Schnelders spate schwarze
Knorpelkirsche, GroRe Prinzessin, Kassins Frilhe Herzkirsche

Sauerkirsche: Schattenmorelle, Fanal, Kelleris

Pflanzliste B (Straucher)

Bebauungspl an Nr. 23
"Muhlendorf"

MaRstab:

Planstand:

VERFAHRENS- UND
AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Teltow 23, Teilbereiche A und B, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am 17.10. 2007 von der
Stadtverordnetenversammilung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan
wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 17.10. 2007 gebilligt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Teltow 23, Teilbereiche A und B, bestehend aus der

Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

1. Q—F/Z
Der Biirgermeister

€o. M Ceoy SVV-Vorsitzender -

Teltow,

Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans Teltow 23, Teilbereiche A und B, durch
die Stadtverordnetenversammiung und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind im Amtsblatt vom ... 4 g.ﬁﬁ?.@ﬁ.’ﬁrtsﬁblich bekanntgemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)

hingewiesen worden.

Der Blrgermeister

Teltow, -/ é »0 ?— 09

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus snaguinea Roter Hartriegel
Corylus avellans Haselnuss
Euonymus europaea Pfaffenhitchen '
Genista tinctoria Férberginster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangulus Faulbaum

Ribes divaricatum Sparrige Stachelbeere

Ribes alpinum Alpenjohannisbeers
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rubus fruticosus Brombeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball
Pflanzliste C (Baumarten)

Acer campestre Feldahorn

Acer platanocides Spitzahomn

Acer pseudoplatanus ____— Berg-Ahom
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Betula pendula WeiRbirke

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Rotdomn

Crataegus monogyna Weilidorn |
Fagus sylvatica Rotbuche ‘
Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

1. Anderung, Teilbereiche A, B

1:1.000

Satzungsplan
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Sorbus aria Schwedische Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberasche

T!I?a cordata WinterlinFie

fefarinty sdliviveg Auftraggeber. Auftragnehmer:
Stadtverwaltung Teltow

14513 Teltow




