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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 28, "SUDSPANGE"

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253), =zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGB1. I S. 2253)
in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom
01. Juni 1994 (GVB1. I S. 126; GVB1. S. 404 vom 8. August 1994), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997
(GVB1. 1 S. 124) und § 5 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg
vom 15.10.1993 (GVB1. I Nr. 22 S. 397) vom 18.10.1993 als Satzung

aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung Ulber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNV0) vom 23. Januar 1990
(BGB1. I S. 132), =zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGB1. I S. 466).

Der auf der Grundlage der §§ 3 ff des Brandenburgischen Gesetzes iiber
Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992
(GVB1. I S. 208), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18. Dezember 1997 (GVB1. I S. 124 fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes erstellte Griinordnungsplan beinhaltet auch die gemdB § 8a
des Gesetzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 12. Mirz 1987, zuletzt gedn-
dert durch den Artikel 2 das Gesetz vom 18. August 1997 notwendige ab-
schlieBende Behandlung der Eingriffe in Natur und Landschaft und wurde
mit seinen wesentlichen Darstellungen als Festsetzungen gemdB § 9
Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Verfahren dieses Bebauungsplanes wird gemdB § 233 Abs. 1 BauGB
nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 10,8 ha groBes Gebiet im Siiden der
Stadt Teltow, das wie folgt begrenzt wird:

- im Norden durch die nérdliche Grenze der Albert-Wiebach-StraBe,

- im Osten durch die dstliche Grenze der Mahlower StraBe,

- im Siiden durch die nérdliche Begrenzung der S-Bahnvorhaltetrasse,
- im Westen durch die westliche Begrenzung der Ruhlsdorfer StraBe.



Der Geltungsbereich umfaBt folgende Flurstiicke:

Flur 2: Flurstiicke 34/1, 35/1;

Flur 12:Flurstiicke 17, 122, 123, 124, 125, 136, 137, 435;

Flur 13:42, 43, 46, 47, 50, 51, 54, 55, 56, 59, 60, 64 vollstdndig und

Flur 2: Flurstiicke 29, 36, 47/1 und 47/2;

Flur 12:Flurstiicke 121, 126, 127, 128, 129, 134/2, 138, 139, 140, 561,
567 teilweise.

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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3 VERANLASSUNG / RAUMLICHE EINORDNUNG

Nach §1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpléne
aufzustellen "sobald und soweit dies fir die stddtebauliche Entwick-
Tung und Ordnung erforderlich ist". Die Stadtverordnetenversammiung
hat am 16.08.1995 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.
Der Bebauungsplan Nr. 28 dient der Umsetzung der Aussagen des Fldchen-
nutzungsplanes', insbesondere der Arrondierung der siidlichen Siedlungs-
kante sowie der Sicherung des Verkehrskonzeptes der Stadt Teltow. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28, "Sldspange" in Teltow wer-
den folgende kommunalpolitische Ziele verfolgt:

— Der Bebauungsplan soll die Fortfiihrung der Umfahrung des Ruhlsdorfer
Platzes zwischen Mahlower StraBe und Ruhlsdorfer StraBe sichern
("Siidspange"). Die Sidspange ist ein Teilstiick der UmfahrungsstraBe
fiir Teltow?. Die Sicherung dieser Trasse ist insbesondere notwendig,
um die im siidlichen Teil Teltows gelegenen Einrichtungsschwerpunkte
gemdB Fldchennutzungsplan (z.B. B-Plan Nr. 23 "Mihlendorf, Blumen-
viertel, Musikerviertel") sowie Verdichtungen im Bestand verkehrlich
zu erschlieBen und den Verkehrsab- und -zufluB zu gewdhrleisten.

— Die Flichen des komplexen Wohnungsbaus im Geltungsbereich sollen
gesichert und entlang der Siidspange zusdtzliche Wohnbau- und Misch-
baufldchen ausgewiesen werden.

— Die vorhandenen Gemeinbedarfsfldchen der katholischen Kirche, der
Turnhalle und des Sportplatzes an der Albert-Wiebach-StraBe sowie
der Kindertagesstdtte sollen erweitert, z.T. neu geordnet und gesi-
chert werden.

— Die Qualitdt des Wohnstandortes soll durch Neuordnung der Freifla-
chen und Stellpldtze/Parkpldtze gesteigert werden.

Der Flichennutzungsplan’® weist 1im Bebauungsplangebiet Allgemeines
Wohngebiet und Gemeinbedarfsfldche sowohl im Bestand als auch in
Planung sowie die iiberdrtliche Verkehrsverbindung in Planung aus.

Y Der Flichennutzungsplan wird derzeit iiberarbeitet, die Aussagen beziehen sich auf den

Stand von Mdrz 1997.
Z  Der Verkehrsrahmenplan fiir Teltow ist in Arbeit und wird 1997 vorgelegt (Verfasser GRI/P4)
3 Fir den Flidchennutzungsplan wurde im April 1998 der WirksamkeitsbeschluB durch die SVV

gefasst.



Abb. 2: FNP-Ausschnitt

Die Stadt Teltow (ca. 16.150 Einwohner/Stand 1998) Tliegt im Landkreis
Potsdam-Mittelmark und gehdrt der Regionalen Planungsgemeinschaft Ha-
velland-F1dming an. Teltow grenzt unmittelbar an die Metropole Berlin
(S-Bahnhof Zehlendorf ca. 3,5 km, S-Bahnhof Lichterfelde-Sid ca. 4 km)
und westlich an das Oberzentrum Potsdam (ca. 7 km) an. Das ndchste
Mittelzentrum Ludwigsfelde liegt ca. 15 km entfernt.

Im Einzugshereich der Stadt Teltow 1liegen folgende Gemeinden und
Stdadte (vgl. Plan 1, 2):

— Kileinmachnow (ca. 3,5 km),
— Stahnsdorf (ca. 3,5 km),
Giiterfelde (ca. 6,5 km),
GroBbeeren (ca. 7 km).

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

Dariiber hinaus ist die Stadt Teltow im Landesentwicklungsplan fiir den
engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin (LEP-eV) als potentiel-
ler Siedlungsbereich ausgewiesen (vgl. Abb. 3). Danach stellt die
Stadt Teltow einen potentiellen Siedlungsbereich mit Prioritdt in der
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rdumlichen Entwicklung und Angebotsraum fiir die Schaffung von Arbeits-
pldtzen, Wohnungen und zugehériger sozialer und technischer Infra-
struktur dar. Die Stadt Teltow ist als Vorranggebiet fiir die poten-
tielle Siedlungserweiterung ausgewiesen.

Dariiber hinaus ist die Stadt Teltow als Handlungsschwerpunkt ausgewie-
sen, in dem vordringliche MaBnahmen aufgrund spezieller Problemstel-
lungen eingeleitet werden. Fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 28 sind
folgende Handlungsgriinde und -ziele maBgeblich:

- Stdrkung der zentraldrtlichen Funktion;
- Ausgleich funktionaler Defizite;
- Konzentration der Siedlungsentwicklung.

$Giiterfelde =
g -0 _O"

1"
i

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

*  Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (LEP-eV)



Im beschlossenen Regionalplan wird Teltow ebenfalls als Grundzentrum
mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen. Dariiber hinaus
ist die Option enthalten sich zukiinftig gegebenenfalls zu einem voll-
wertigen Mittelzentrum zu entwickein.

Diese Entwicklung der Stadt Teltow ist auch Zielsetzung der Kreisent-
wicklungskonzeption (KEK) fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark, wobei
als Voraussetzung fiir den Ausbau zum Mittelzentrum die schienenseitige
Anbindung des Raumes gewdhrleistet sein muB. Solange diese nicht exi-
stiert ist Teltow Teltow Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittel-
zentrums. Dariiber hinaus liegt Teltow an einer noch auszubauenden Ent-
wicklungsachse Potsdam-Teltow. Die Stadt Teltow wird in der KEK als
Wohn- und Arbeitsstdttenschwerpunkt mit kreislicher Bedeutung ausge-

wiesen.

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

— LandesstraBe L 76, die Teltow mit Potsdam und Schénefeld verbindet;

— in Richtung Westen besteht in ca. 9 km Entfernung der AnschluB an
die Autobahn A 115/E 51;

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

— in dstlicher Richtung fiihrt die L 76 lber Mahlow zur B 96 und B 96a;

— direkt am Baugebiet vorbei fiihrt die LandstraBe L 794 (Ruhlsdorfer
StraBe), die Teltow mit Ruhlsdorf und Ludwigsfelde verbindet.

Die wichtigsten Verkehrsverbindungen nach Berlin fiihren iiber die Zeh-
lendorfer StraBe und Lichterfelder Allee (L 761).

Die Stadt Teltow ist wie folgt durch d6ffentlichen Personennahverkehr
erschlossen:

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

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

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

— die S-Bahntrasse zwischen Lichterfelde Ost und Sid soll zukiinftig
bis zum Plangebiet "SlUdspange" ausgebaut werden (S-Bahn Teltow-
Stadt). Das Wettbewerbsverfahren fiir den Bau des S-Bahnhofes
"Teltow-Stadt" ist bereits abgeschlossen.

10
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Das Plangebiet selbst ist iiber die Haltestellen an der Ruhlsdorfer und
Mahlower StraBe an das Busnetz in Teltow angebunden. Mit dem geplanten
S-Bahnhaltepunkt “Teltow-Stadt" und der dazugehdrigen Bushaltestelle
wird zukiinftig eine optimale Verbindung nach Berlin und ins Umland
bestehen. Der S-Bahnhof ist fuBldufig an das Planungsgebiet ange-
schlossen. Des weiteren ist in der Potsdamer StraBe - Mahlower StraBe
eine StraBenbahnlinie geplant, die die Stadt Teltow mit Potsdam ver-
binden soll. Diese Linie soll auch eine Anbindung an den Regionalbahn-
hof Teltow gewdhrleisten (Anhalter Bahn, Berlin - Leipzig). Bis zu ei-
ner Realisierung der Tram kann die vorgehaltene Fldche als Bussonder-
fahrspur genutzt werden. Haltestellen sind an der Mahlower StraBe 6st-
lich der Siidspange in unmittelbarer Ndhe zum S-Bahnhof vorzusehen.
Eine weitere Buslinie, die den AnschluB zur Innenstadt herstellt ver-
kehrt auf der Ruhisdorfer StraBe. Diese kdonnte in Zukunft iber die
Siidspange gefiihrt werden um zusdtzlich eine Anbindung an den S-Bahnhof
zu schaffen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Sudspange" in der Planfassung
vom Juli 1998 wurde am 02.09.1998 durch die Stadtverordnetenversamm-
Tung der Stadt Teltow gebilligt und zur offentlichen Auslegung be-
stimmt. Die 6ffentliche Auslegung wurde vom 09.10.1998 bis einschlieB-
Tich 10.11.1998 durchgefiihrt, gleichzeitig erfolgte auch die Beteili-
gung der Trdger o6ffentlicher Belange.

Seitens des Amtes fiir Immissionsschutz Brandenburg sowie des Landkrei-
ses Potsdam-Mittelmark wurden Anregungen vorgebracht, die in Form von
Anderungen und Ergdnzungen des vorliegenden Bebauungsplanes beriick-
sichtigt werden.

Der Entwurf mit Anderungen und Ergdnzungen wurde im Jahre 1999 gemdB
§ 3 (3) BauGB erneut &ffentlich ausgelegt; gleichzeitig wurden die von
den Erginzungen und Anderungen betroffenen Trédger dffentlicher Belange
nochmals zur Abgabe ihrer Stellungnahme aufgefordert. Dabei wurde
bestimmt, daB Anregungen und Bedenken nur zu den gednderten Teilen
vorgebracht werden kénnen. Die Dauer der erneuten 6ffentlichen Ausle-
gung wurde auf 2 Wochen verkiirzt.

Seitens des Amtes fiir Immissionsschutz Brandenburg sowie des Landkrei-
ses Potsdam-Mittelmark wurde den Anderungen und Ergdnzungen
zugestimmt.

11
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4 STADTEBAULICHE SITUATIONSANALYSE UND PLANUNGSZIELE

Das Planungsgebiet liegt siiddstlich des Ortskernes der Stadt Teltow.
Im Plangebiet befindet sich eine lberwiegend vier- bis fiinfgeschossige
Wohnbebauung (Plattenbau) aus den 70er Jahren. Innerhalb der Siedlung
sind ein Supermarkt und die Kita "Rappelkiste" (280 Pl1idtze/40 Krippen-
plitze/160 Kindergartenpldtze) und eine Gesamtschule (227 Schiiler) mit
dazugehériger Sportanlage (Sporthalle sowie Sportplatz und 100m -
Bahn) angesiedelt. Im siidwestlichen Bereich befindet sich eine Kirche
mit Wohngebiude und kleineren Nebengebduden' auf einem gértnerisch
gepflegten Grundstiick. Der Bereich zwischen dem kirchlichen Grundstiick
und der Albert-Wiebach-StraBe 1ist stddtebaulich ungeordnet, die
Gebiude sind mit Ausnahme der Gebdude an der Ruhlsdorfer StraBe
Ruinen.

Die HaupterschlieBung des Wohngebietes erfolgt iiber die Albert-Wie-
bach-StraBe (Tempo 30), die die Ruhlsdorfer- und die Mahlower StraBe
verbindet. Parkpldtze sind im StraBenraum entlang der Wohngebdude an-
geordnet. Auf samtlichen gebdudenahen, unversiegelten Freifldchen wird
"wild" geparkt.

Das Planungsgebiet wird durch folgende Stadtgebiete begrenzt:

= Bereich Ruhlsdorfer Platz, nérdlich der Albert-Wiebach-StraBe:
Dieser Bereich wird durch eine iiberwiegend vier- bis filinfgeschos-
sigen Wohnbebauung (Plattenbau) aus den 80er Jahren geprdgt.

= Bereich S-Bahn-Vorhaltetrasse im Siiden:
Stiidlich des Siedlungsbereiches Mahlower StraBe/Albert-Wiebach-StraBe
grenzen Freifldchen an; im weiteren Verlauf folgt die S-Bahn-Vorhal-
tetrasse. Sudlich der S-Bahnvorhaltetrasse Tiegt das B-Plangebiet
"Miihlendorf".

= Bereich der Ruhlsdorfer StraBe im Westen:
Die Ruhlsdorfer StraBe ist beidseitig durch Linden gefaBt. Der Be-
reich westlich und &stlich der Ruhlsdorfer StraBe ist insgesamt
durch eine heterogene Bebauung und Nutzung gekennzeichnet (ein- bis
zweigeschossige z.T. leerstehende Wohngebdude mit alten Schuppen und
Hofgebduden aus der Jahrhundertwende sowie ein leerstehender vierge-
schossiger Plattenbau).

*« Bereich der Mahlower StraBe im Nord-Osten: vier- bis sechsgeschos-
sige Wohngebdude aus den 80er Jahren;

! Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege hat auf den Denkmalwert des
Kirchengebdudes und die zu erwartende Eintragung als Baudenkmal hingewiesen.

17



= Bereich der Miihle mit der denkmalgeschiitzten Holzmiihle und Wohnhaus
sowie Nebengebduden.

Das Plangebiet wird von folgenden StraBen umschlossen:

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

— im Westen durch die z.T. gepflasterte Ruhlsdorfer StraBe (L 794)' ,
die zum groBten Teil als schiitzenswerte, geschlossene Baumallee ge-
prdagt und mit einer Fahrspur je Richtung ausgebaut ist; Geh- und
Radwege sind nicht vorhanden.

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

» Ruhlsdorfer StraBe
Die Buslinie 627 der Havelbus-Verkehrsgesellschaft zwischen Ruhls-

dorf und Stahnsdorf/Waldschdnke verkehrt stiindlich, im Berufsverkehr
halbstiindig.

= Mahlower StraBe

Entlang der Mahlower StraBe fahren drei Buslinien. Die Linie 601 der
Havelbus-Verkehrsgesellschaft fdahrt montags bis freitags alle 20 Mi-
nuten zwischen Potsdam, Bassinplatz und Bahnhof Teltow/Sigridshorst.
Im Berufsverkehr fahren zusdtzliche Busse alle 20 Minuten zwischen
Bahnhof Teltow und Teltow/WarthestraBe. Am Wochenende fdhrt die
Linie halbstiindig zwischen Potsdam, Bassinplatz und Bahnhof
Teltow/Sigridshorst.

Die Linie 602 der Havelbus-Verkehrsgesellschaft fdahrt stiindlich zwi-
schen Potsdam, Bassinplatz und S-Bahnhof Flughafen Berlin-Schone-
feld, am Wochenende nur zwischen Teltow/WarthestraBe, und S-Bahnhof
Flughafen Berlin-Schonefeld. Die Linie 217 der Berliner Verkehrsbhe-
triebe in Kooperation mit der Havelbus Verkehrsgesellschaft fdahrt
zwischen Rathaus Berlin-Zehlendorf (in den Hauptverkehrszeiten bis
U-Bahnhof Oskar Helene Heim) und Bahnhof Teltow.

Es befinden sich folgende Planungen in Bearbeitung, die sich positiv
auf die Verkehrsmittelwahl der Bewohner des Bebauungsgebietes auswir-
ken werden, so daB die Pkw-Nutzung mittel- bis langfristig zuriickgeht:

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

Anmerkung: Die Ruhlsdorfer StraBe soll in dem Teilabschnitt des Bebauungsplanes Nr. 28
kurz- bis mittelfristig im Zusammenhang mit der Siidspange grundhaft ausgebaut werden.
Dabei wird auch ein neuer Asphaltbelag aufgebracht.

18
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- Verbesserung der OPNV-Verbindung nach Potsdam,
- Ausbau der Regionalbahnverbindungen nach Berlin;

Durch den unmittelbar &stlich des Baugebietes geplanten S-Bahnhof Tel-
tow-Stadt wird eine Schnellbahnverbindung nach Berlin hergestellt, mit
der die Berliner Innenstadt in 40 Minuten zu erreichen sein wird.

Fiir den Verkehr in Richtung Potsdam werden zur Zeit mehrere LOsungen
fiir den OPNV-Bereich diskutiert (StraBenbahn, Schnellbus). Im Zuge der
L 76 ein OPNV-Korridor geschaffen werden, auf dem Bus oder StraBenbahn
auf eigener Verkehrsfliche fahren. Dadurch wird die Fahrzeit nach
Potsdam erheblich verkiirzt und ein wirtschaftlicher Betrieb mit kurzen

Taktzeiten erméglicht.

PLANUNGSZIELE:

Unter Beriicksichtigung der Situationsanalyse und des Entwicklungspro-
gramms des Fldchennutzungsplanes sind folgende stddtebauliche Pla-
nungsziele fiir das Bebauungsplangebiet "Siidspange" umzusetzen:

» Anbindung der UmfahrungsstraBe "Siidspange" an das vorhandene Stra-
Bennetz (Ruhlsdorfer StraBe, Mahlower StraBe),

= Integration und stddtebauliche Einordnung der UmfahrungsstraBe in
die bestehende Struktur unter besonderer Beriicksichtigung von Ldrm-
schutzmaBnahmen,

» Sicherung und Umstrukturierung der Gemeinbedarfsfldchen der Kirche,
Schule, Kindertagesstdtte und der Sportstdtten und deren Erweiterung
um einen Abenteuerspielplatz,

" Planung eines differenzierten Verkehrssystems mit fldchenhafter Ver-
kehrsberuhigung, umfangreicher Durchgriinung, optimierter OPNV-Anbin-
dung und zusammenhangendem FuB- und Radwegesystem,

= Ordnung der bestehenden Stellplatzsituation und Entwicklung eines
Platzes nordlich des Schulgrundstiickes,

= Ausprdgung einer charakteristischen Siedlungsstruktur mit hoher
Wohnqualitdt durch StraBenrdume, Pldtze, Wohnhéfe und Hausgdrten,

= klare Gliederung in 6ffentliche, halbéffentliche und private Berei-
che,

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

* hohe Wohnqualitdt fiir alle Altersstufen und Bevdlkerungsgruppen
(Kinder, Erwachsene, Senioren, Familien, Singles etc.),

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

= weitgehende Verschattungsfreiheit (Gebdudeabstédnde),

= AnschluB an das Fernheizungsnetz der Stadt Teltow,

» Vermeidung von festen und flissigen Brennstoffen zur Energieversor-
gung (Luftreinhaltung),
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= Minimierung des Verkehrsaufkommens durch Individuaiverkehr (Misch-
nutzung/attraktives FuB- und Radwegenetz/guter OPNV-AnschluB),

= Entwicklung siedlungsinterner und siedlungsnaher Griinfldachen; Anbin-
dung des Wohnumfeldes an bestehende und zu entwickelnde Griin- und
Freifldchen,

= standortgerechte Gestaltung von Griin- und Freifldchen,

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

= Erweiterung des Griin- und Freifldchenanteils (z.B. Fassaden-, Dach-
begriinung),

= Regenwasserversickerung und Bewdsserung der Griin- und Freifldchen
(Zisternen, Muldenversickerung etc.).

5 LANDSCHAFTSANALYSE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE ZIELE®

AKTUELLE FLACHENNUTZUNG

Die aktuelle Fldchennutzung des Untersuchungsgebietes ist durch Bebau-
ung und ungenutzte Brachfldachen gekennzeichnet. Die Bebauung nimmt den
gesamten ndrdlichen Teil des Plangebietes ein. Es handelt sich dabei
um ein viergeschossiges, U-formiges Wohngebdude, eine Kindertages-
stitte mit Spielplatz, das Gebdude eines Supermarktes sowie eine
Schule mit Turnhalle und Sportplatz. Im Westen, an der Ruhlsdorfer
StraBe, liegt das Geldnde einer Kirche. Auf dem riickwdrtigen Teil die-
ses Geldndes befindet sich ein Obstgarten. Der siidliche Teil des Un-
tersuchungsgebietes unterliegt liegt brach, nur der duBerste Siidwesten
wird als Baustofflagerplatz genutzt.

Unmittelbar sidlich des Untersuchungsgebietes verldauft die S-Bahn-Vor-
haltetrasse. Sie liegt etwa 6 m unterhalb des umgebenden Geldndeni-
veaus. Hier sowie siidostlich des Gebietes befindet sich ein waldarti-
ger Gehdlzbestand.

NATURRAUMLICHE GLIEDERUNG

Das Untersuchungsgebiet 1liegt im Naturraum der 'Teltowplatte', einer
pleistozdnen Grundmordnenhochfldche, die sich durch eine ebene bis
flachwellige Oberfldachengestalt auszeichnet. Die Teltowplatte bildet
den nordéstlichen Teil der GroBlandschaft 'Mittlere Mark' (MEYNEN ET AL.
1961, HerrMAnN 1993).

% Jung & Partner, Bearbeitung Teilbereich Griinordnungsplan
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Abb. 4: Das Untersuchungsgebiet in der 'Mittleren Mark' (Grundlage
nach HERRMANN 1993)
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RELIEF

Das Untersuchungsgebiet steigt von Westen nach Osten an. Hierbei er-
gibt sich entlang einer iiber das Gebiet gezogenen West-Ost-Geraden ein
Héhenunterschied von ca. 5,5 m (39 m ii. NN bis 44,5 m {i. NN). Im Siiden
des Gebietes befinden sich einige bis zu 3 m hohe Aufschiittungen.

GEOLOGIE UND BODEN

Im iiberwiegenden Teil des Geltungsbereiches bildet aus der Weichsel-
Eiszeit herriinrender Geschiebemergel das Ausgangsmaterial fiir die Bo-
denbildung. Es handelt sich dabei um oberfldchlich entkalkten lehmigen
Sand bis Lehm mit schwer durchlissigem Lehmuntergrund, im &stlichen
Teil des Gebietes um schwach lehmigen Sand bis Sand mit Sandunter-
grund. Im 4duBersten Nordwesten des Untersuchungsgebietes, an der
Ruhlsdorfer StraBe, steht Sand an, der sich hier in einer ehemaligen
Rinne abgelagert hat (GEOLOGISCHES LANDESAMT, 1882).

Der Bodenschitzungskarte ist zu entnehmen, daB die Bdden im Untersu-
chungsgebiet eine mittlere Bodenqualitdt aufweisen.

Alle Béden im Untersuchungsgebiet sind in unterschiedlicher Weise an-
thropogen iiberprdgt. Im nérdlichen, bebauten Teil stellt sich die Bo-
denoberfldche als ein kleinteilig strukturiertes Mosaik voll- bzw.
teilversiegelter sowie mehr oder weniger verdichteter Fldchen dar. Im
siidlichen Teil sind mit der Bautdtigkeit in Zusammenhang stehende Auf-
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schiittungen (Erdhiigel) vorhanden. Am wenigsten verdndert sind die ehe-
mals ackerbaulich genutzten Fldchen im Siidwesten.

Eine Altlastenuntersuchung® im Geltungsbereich mit Hilfe von 10 Ramm-
kernsondierungen ergab keine nachweisbaren Gehalte an schddlichen
Stoffen. Aufgrund dieser Untersuchungen besteht keine Gefdhrdung fiir
das Schutzgut Mensch und die geplanten Nutzungen im Untersuchungsge-

biet.
WASSER

Der Naturraum der Teltowplatte wird von einigen schmalen, von Nord-
osten nach Siidwesten verlaufenden Talrinnen durchzogen. In diesen Tal-
rinnen tritt jedoch meist nur oberfldchennahes Grundwasser auf. FlieB-
gewdsser oder Flachmoore kommen kaum vor (MEYNEN ET AL. 1961).

Im Untersuchungsgebiet gibt es keine Oberfldchengewdsser. Nach Aussage
der "Hydrologischen Karte der DDR - Karte der Grundwassergefdahrdung"
liegt der mittlere Grundwasserstand im Untersuchungsgebiet bei ca.
35 m i.NN. Dies entspricht einem Flurabstand von weniger als 5 m in
einem GroBteil des Gebietes. Dagegen befindet sich im Siidosten des
Untersuchungsgebietes das Grundwasser 5 - 10 m unter Flur.

Das Grundwasser im Untersuchungsgebiet ist gegeniiber fldchenhaft ein-
dringenden Schadstoffen relativ geschiitzt. Das gesamte Untersuchungs-
gebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) III
des Wasserwerkes Teltow. Die TWSZ I - III bilden in ihrer Gesamtheit
ein Trinkwasserschutzgebiet und sind mit Auflagen versehen. Diese Auf-
lagen regeln den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und Nutzungen
abschlieBend. Ein weitergehender Handlungsbedarf im Bebauungsplan be-
steht daher nicht.

Eine Abstimmung des Vorhabens mit der Trinkwasserschutzkommission des
Landkreises Potsdam-Mittelmark erfolgte indirekt iber die Beteiligung
der unterer Wasserbehdrde des Landkreises. Ein weitergehender Abstim-
mungsbedarf wurde nicht geduBert.

& Bodenluftuntersuchung im Bereich des B-Plangebietes Nr. 28 in Teltow, Dr. Fechter GmbH,
Marz 1998
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Abb. 5: Nutzungsbeschrdnkung in Trinkwasserschutzzonen
(TGL Nr. 43850/01 und /02)

TWSZ I _ N 111
(Fassungszone) (engere Schutzzone) (weitere Schutzzone)
Gewisserverunreini- Gewdsserverunreini- Gewidsserverunreini-
gung und -verseu- gungen und gung durch schwer
chung muB unbedingt -verseuchungen sind |oder nicht elimi-
ausgeschlossen wer- |ZzZu verhindern nierbare Kontami-
den nanten sowie ra-
dioaktive Substan-
zen muB ausge-
schlossen werden
Zuldssig |Nutzung nur als Neubebauung ist fast alle Nutzungen
e Sonderforst oder verboten; sind zugelassen;
Nutzunge |Mdhwiese zuldssig Landwirtschaft ist |Ersatz- oder Neube-
n beschrinkt zugelas- |bauungen sind so
sen durchzufiihren, daB
nachteilige Beein-
flussungen von Be-
schaffenheit und
Menge der TW-Res-
sourcen vermieden
werden

KLIMA, LUFTHYGIENE UND LARM

Die Teltowplatte liegt im klimatischen Uberg
maritimen Westen und dem kontinentalen Osten Europas.

sind warme Sommer und kiihle bis kalte Winter.

Das langjahrig
Jahresniederschlag betrdgt im Durchschnitt ca.

tung ist

Im Gegensatz zur angrenzenden GroBstadt Be
des Umlandes durch niedrigere Temperaturen,
riode, hdohere Nebelhaufigkeit,
Niederschlag, hohere Luftfeuchtigkeit und eine h

West bis Siidwest.

sitdt aus.

Aufgrund

der Lage des Untersuchungsgebietes am

e Mittel der Lufttemperatur liegt bei
560 mm;

angsbereich zwischen dem

Kennzeichnend

etwa 8,5°C, der
Hauptwindrich-

rlin zeichnet sich das Klima
lingere Dauer der Frostpe-

héhere Windgeschwindigkeit, geringeren

there Strahlungsinten-

Stadtrand mit Uberwie-

gend nur von niedriger Vegetation bedeckten Fldchen und teilweiser Be-

bauung ist eine geringfiigige klimatis

che Verdnderung gegeniber Frei-

23




landverhdltnissen gegeben, die jedoch nur ein geringes Risiko biokli-
matischer Belastung mit sich bringt. Aus stadtklimatischer Sicht ist
das Gebiet als entlasteter Bereich anzusehen, d.h. die Empfindlichkeit
gegeniiber Nutzungsintensivierungen ist gering (SENSTADTUM 1994).

Entlang der Ruhlsdorfer StraBe besteht eine erhdhte Ldrmbelastung
durch das gestiegene Verkehrsaufkommen, teilweise auch mitverursacht
durch den im Hinblick auf Ldrmminderung ungiinstigen Kopfsteinpflaster-
belag.

POTENTIELL NATURLICHE VEGETATION

Die potentiell natiirliche Vegetation der Teltowplatte wird von Kie-
fern-Traubeneichen-Waldern (Pino-Quercetum petraeae) gebildet (Bunr
1993). Die natiirliche Waldvegetation ist allerdings nahezu vollstidndig
verschwunden (HERRMANN 1993).

VEGETATIONSBESTAND

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch Begehung im Oktober 1995 und Sep-
tember 1996 sowie unter Auswertung des Luftbildes (Aufnahme Juni 1992,

M 1: 10.000).

Der sidliche Teil des Untersuchungsgebietes wird von groBfldchigen Ru-
deralfluren eingenommen. Verstreut iber die gesamte Fldche sind ein-
zelne junge Gehélze vorhanden, die meist eine Hohe von maximal 2 (-3)
Metern aufweisen. Im nordwestlichen Teil der Fldche, siidlich der Kir-
che, ist der Geholzaufwuchs deutlich dichter, es sind vor allem zahl-
reiche Spitz-Ahorne (Acer platanoides) anzutreffen. Die Gehdlze sind
hier zum Teil bis zu 5 Meter hoch. Im Bereich einer Aufschiittung, etwa
im Zentrum der siidlichen Ruderalfldche, hat sich ein kleines Feldge-

h61z entwickelt.

Die Ruderalfldche wird von einigen unbefestigten Wegen durchzogen, die
einen mehr oder weniger dichten Bewuchs von Arten der Trittrasenge-

sellschaften aufweisen.

Im nérdlichen Teil des Untersuchungsgebietes finden sich {iberwiegend
durch die vorhandene Bebauung geprdgte Biotoptypen. Die im Zentrum des
Gebietes gelegenen, der Schule bzw. der Kindertagesstdtte zugehdrigen,
als Sport- bzw. Spielplatz genutzten Freifldchen sind durch Rasenfla-
chen in Kombination mit Ziergehdlzen charakterisiert. Die Anlagen sind
noch relativ neu, alle Bdume wurden erst in den letzten Jahren ge-
pflanzt. Im Bereich der Wohnbebauung finden sich gepflegte, gartenar-
tige Strukturen lediglich in Form von Vorgdrten. Die Fldche innerhalb
des U-formigen Gebdudes im Nordosten wird durch niedrige Ruderalfluren
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geprigt, die im Zentrum des Hofes in einen unbewachsenen Bereich iber-
gehen.

In der jiingeren Vergangenheit wurden im Bereich des Hofes drei Rot-
Buchen angepflanzt. Ostlich des Wohngebdudes findet sich ein als wil-
der Parkplatz genutzter Bereich, der zum Teil vél1ig vegetationsios,
zum Teil mit Einjidhrigem Rispengras und Vogel-Kndterich bewachsen ist.
Die Randbereiche dieser Fliche sind durch Arten der Ruderalfluren ge-
kennzeichnet. Ahnlich strukturierte Flichen mit vielfdltigen Ubergén-
gen zwischen offenem Boden, Trittrasen und zumeist eher niederwiichsi-
gen Ruderalfluren finden sich (berall entlang der Albert-Wiebach-
StraBe, zum Teil durchsetzt mit angepflanzten Ziergehdlzen. Die Bdume
im Bereich der StraBe sind alle relativ neu gepflanzt. Im Westen des
Gebietes, in unmittelbarer Umgebung der Kirche, befindet sich ein par-
kartig strukturierter Bereich, der Rasenflédchen, Zierstrducher und ei-
nen dichten Bestand alter Bdume umfaBt. Unmittelbar dstlich dieses Be-
reiches schlieBt sich ein iiberwiegend aus Apfelbdumen auf einer Rasen-
fliache bestehender Obstgarten an. Nach Siiden und Osten werden Obstgar-
ten und Park durch einen dichten Gehglzstreifen umgrenzt.

Im Westen des Untersuchungsgebietes, entlang der Ruhlsdorfer StraBe,
befindet sich eine aus Winter-Linden gebildete Allee.

Auf unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Fldchen finden sich
folgende Biotoptypen:

— im Siden und Osten ein Vorwald aus Birken, Robinien, Eichen und
(Zitter-)Pappeln;

— im Nordosten Einzelgdrten;

— im Norden Wohnbebauung mit &hnlicher Freifldchenstrukturierung wie
im Plangebiet;

— im Nordwesten ein verwilderter Obstgarten sowie einige weitgehend
zerfallene Ruinen, beides mit hochwiichsiger Ruderalvegetation;

— im Westen (jenseits der Ruhlsdorfer StraBe) Einzelhausbebauung,
teilweise verfallend sowie das brachliegende Geldnde einer ehemali-
gen Gartnerei.

FAUNA

Faunistische Daten ljegen fiir das Gebiet nicht vor. Allgemein 138t
sich zum Arteninventar der vorhandenen Biotopstrukturen jedoch folgen-

des sagen:

Brachen, Ruderalfldchen und ungenutzte Bereiche mit Spontanvegetation
niederer Sukzessionsstufe stellen im engeren Stadtbereich bedeutsame
Biotoptypen fiir den Faunenschutz dar (BLas 1993). Eine detaillierte
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Auflistung der im Planungsgebiet vorkommenden Pflanzenarten und Bio-
toptypen sowie zum Arteninventar befindet sich im Griinordnungsplan.’

LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Die im Norden des Untersuchungsgebietes gelegenen Siedlungsfldchen
sind durch dichte Bebauung mit entsprechend hoher Versiegelung und
diirftiger Durchgriinung gekennzeichnet. Dem Betrachter bietet sich ein
fir Siedlungen aus Plattenbauten typisches, wenig ansprechendes Bild.

Die Alleebdume an der Ruhlsdorfer StraBe stellen ein prdgendes Land-
schaftselement dar. Die in diesem Bereich vorhandene Bebauung bietet
dem Betrachter das iibliche Erscheinungsbild am Stadtrand liegender
Siedlungen, wie sie im Berliner Umland iiberall zu finden sind.

Nennenswerte Ldrm- und Geruchsbelastungen sind im Gebiet nicht vorhan-
den.

Als Naherholungsrdume fiir die Bevdlkerung bieten sich die d&rtlichen
und iiberdrtlichen Griinverbindungen der Stadt an. Hier sind insbeson-
dere zu nennen: der Uferparkgriinzug, der Zehnruthengraben, der Grenz-
griinzug Teltow-Osdorf-Steglitz und der Achtruthengraben (OxoLosiE &

PLANUNG 1996) .

Das Plangebiet selbst weist derzeit keine &6ffentlichen Griinfldchen
auf. Die ungenutzten Fldchen dienen extensiven Erholungsformen wie
Spazierengehen und Kinderspiel.

Insgesamt ist im Bereich der Stadt Teltow die Ausstattung mit fiir die
Allgemeinheit zugdnglichen dffentlichen Griin- und Freifldchen als ge-
ring anzusehen. Dieses Defizit an Erholungsfldchen ist aber aufgrund
der Versorgung der BevGlkerung mit privaten Griinflachen (Gdrten) bis-
lang nicht ins Gewicht gefallen. Bei wachsender Bevdlkerung ist es da-
her notwendig, das Gebiet in die 6rtlichen und iiberdrtlichen Griinver-
bindungskonzepte einzubinden.

" Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 28 "Siidspange", Jung und Partner, Berlin 07/98
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ENTWICKLUNGSZIELE DES NATURSCHUTZES UND DER LANDSCHAFTSPFLEGE UBERGE-
ORDNETER PLANUNGEN

Im Landschaftsrahmenplan des Altkreises Potsdam-Land (PLANLAND 1995)
sind fiir den Teilraum Teltow folgende Leitlinien und Entwicklungsziele
enthalten:

= Verhinderung ungeordneter Siedlungsentwicklung durch Definition ei-
ner klaren Siedlungskante;
= besondere Beachtung des Wasserhaushaltes im Rahmen der Siedlungsent-

wicklung

- Verwendung durchldssiger Materialien

- Versickerung anfallenden Regenwassers iiber die belebte Bodenzone

- AusschluB des Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen in Trinkwas-

serschutzgebieten.

Der Landschaftsplan der Stadt Teltow (OkoLocIE & PLAnung 1996) nennt fir
das Gebiet folgende Planungsziele:

» Aufwertung von Siedlungsgriin und -rédndern;

= Sicherung der Wasserschutzzonen und ihrer Einzugsgebiete unter Be-
riicksichtigung der Grundwassergefédhrdung;

= Entwicklung einer &rtlichen Griinverbindung “Uferpark - Achtruthen-
graben" auf dstlich an das Plangebiet angrenzenden Flédchen.

Im Flichennutzungsplan wird auf die Notwendigkeit der Sicherstellung
der Wasserversorgung bei zukiinftigem Einwohnerwachstum u.a. durch Bau
eines Erdbehdlters am Wasserwerk Teltow und die Sicherung der vorhan-
denen Trinkwasserschutzgebiete in Teltow durch entsprechende rechts-
kraftige Verordnungen hingewiesen.

Auf der Bestandsanalyse und den Entwicklungszielen (ibergeordneter
Planungen aufbauend ergeben sich folgende Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir das
Plangebiet:

— Behutsame Gestaltung des (Ubergangs zwischen vorhandener und
geplanter Bebauung

— Anlage eines Alleebaumbestandes zur Gliederung und Gestaltung der
neu entstehenden Quartiere

— Sicherung der Grundwasserneubildungsrate durch mdglichst vollstdn-
dige Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet

— Vermeidung von Schadstoffeintrag in Boden wund Grundwasser zur
Sicherung der Trinkwasserversorgung
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6 VERKEHRSKONZEPT / SPANGENSYSTEM

Die Entwicklung des Spangensystems zur Entlastung des Teltower Stadt-
zentrums vom Durchgangsverkehr beruht auf dem Gesamtverkehrsgutachten!
fir den Raum Teltow und Umgebung. Von besonderem Interesse ist dabei
die Entlastung des Ruhlsdorfer Platzes als zentralem Verteiler. Das
Spangensystem besteht in der aktuellen Variantendiskussion? aus folgen-
den Teilsystemen:

= West- / Nordspange;

= Siidspange;

» ,Biomalzspange" / Buschwiesenspange;
= (stspange.

Die Siidspange stellt in allen Varianten einen integralen Bestandteil
des Spangensystems dar, der unabhdngig von der Gesamtldsung bereits zu
Entlastungen fiihrt, seine volle Entlastungswirkung jedoch erst einge-
bettet in die Gesamtkonzeption erreicht. Die frithzeitige Realisierung
der Sidspange fiihrt bereits zu ersten Entlasungseffekten am Ruhlsdor-
fer Platz. Verkehre aus Richtung Siiden mit Ziel Mahlow (und umgekehrt)
miissen nicht mehr iiber den Platz gefiihrt werden. Darliber hinaus ent-
spricht die Stadt Teltow mit der Realisierung der Sidspange den Forde-
rungen der Trdger 6ffentlicher Belange aus dem Bebauungsplanverfahren
Nr. 23 ,Mihlendorf" zur friihzeitigen Realisierung einer Verkehrsldsung
in diesem Bereich.

! Integrierte stddtebaulich orientierte Verkehrsentwicklungsplanung der Gemeinden Teltow,
Kleinmachnow, Stahnsdorf, Ruhlsdorf und Giiterfelde; Dauber Ingenieurgesellschaft mbH,

Dortmund 1994 und darin:
Verkehrsplanung und  Umsetzungskonzept Teltow als integrierter Bestandteil der

Stadtentwicklung; GRI GmbH, Berlin 1994
Stadt Teltow: Verkehrsentwicklungsplan, planungsgruppe 4 GmbH und GRI GmbH, Berlin 1998
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Plan 5: SPANGENSYSTEM TELTOW
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7 ALTERNATIVE VORKONZEPTE

Zu Beginn der stddtebaulichen Entwurfsarbeit wurden verschiedene Tras-
senvarianten in Abstimmung mit dem Gesamttrassenverlauf untersucht
(siehe Plan 6: "Trassenvarianten "Sidspange").

Die Varianten A, B und C der Trassenfiihrung zeigen verschiedene Mog-
lichkeiten der Anbindung der Siidspange an die bestehenden Landesstra-
Ben Ruhlsdorfer und Mahlower StraBe. Die Variante C wurde der weiteren
Bearbeitung zugrundegelegt. Eine T-Anbindung an die vorhandenen Lan-
desstraBen verhindert die Abkopplung der StraBe vom Siedlungszusammen-
hang und betont den innerértlichen Charakter, der durch die beiden
Gebietsanbindungen an der Albert-Wiebach-StraBe und der Parkplatzzu-
fahrt (Temporeduzierung) unterstiitzt wird. Bis zur vollstdndigen Rea-
lisierung der UmfahrungsstraBe fungiert die Siidspange als Verbindungs-
straBe zwischen Ruhlsdorfer StraBe und Mahlower StraBe und entlastet
den Ruhlsdorfer Platz von Verkehren aus Siiden nach Osten.

Auf der Grundlage der detaillierten Situationsanalyse, der prdferier-
ten Trassenvariante und den generellen Planungszielen sowie der seit
der Vorstellung erster Siedlungskonzepte andauernden Diskussion wurden
verschiedene alternative Siedlungskonzepte entwickelt (siehe Plan 7:
"Stidtebauliche Vorkonzepte").

Durch die vorgegebenen Planungsziele weisen die Vorkonzepte ein eher
einheitliches stddtebauliches und landschaftsplanerisches Grundgeriist
auf. Die weitgehend bestdndigen Entwurfselemente sind die Parkplatz-
fldche nérdlich der Siidspange, die 6ffentliche Griinspange und die neu-
geordneten Gemeinbedarfsfldchen. Die Grundfldche des Kita-Grundstiicks
wird zugunsten von 6ffentlicher Griinfldache und des Abenteuerspielplat-
zes auf die geforderten ca. 3000 m2 reduziert. Fiir die zur baulichen
Entwicklung vorgesehenen Fldchen an der Ruhlsdorfer StraBe und an der
Mahlower StraBe wurden Bebauungsvarianten entwickelt.

Die Hauptthematik aller diskutierten Varianten liegt in der Integra-
tion der UmgehungsstraBe in das bestehende Siedlungsbild. Die Beibe-
haltung bzw. der Ausbau der Wohnnutzung, insbesondere im Bereich Al-
bert-Wiebach-StraBe und Mahlower StraBe (,U-Block") war dabei aus fol-
genden Griinden Entwurfsvorgabe:

» Entwicklung des Gebietes gemdB der stddtebaulichen Ziele des Fla-
chennutzungsplanes fiir die Stadt Teltow;

= Beachtung der politischen Zielsetzung der Gremien der Stadt Teltow
zur Erhaltung und Ergdnzung preiswerten Wohnraumes in OPNV-Nahe;

= Beriicksichtigung der Ziele der Regional- und Landesplanung zur OPNV-
nahen Ansiedlung von Wohnbaufléchen.
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Die Fiihrung der Siidspange und die Ausbildung des Knotens mit der
Mahlower StraBe gemdB der Varianten B/C (vgl. Plan 6) ist dabei mit
den Aussagen des Verkehrsentwicklungsplanes und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 28 ,Siidspange" abschlieBend gekldrt. Die Fiihrung
der Siidspange folgt einem integrativen Ansatz und 1dBt stddtebaulich
nutzbare Rdume entstehen. Eine direkte Verkniipfung von Siid- und Nord-
spange im Bereich Mahlower StraBe entspricht diesem Ansatz nicht und
ist auch aus verkehrlichen Griinden nicht erforderlich. Ein Versatz ist
zwar verkehrlich nicht optimal, ist jedoch bei Beriicksichtigung von
Abbiegespuren und einer Koordinierung der Lichtsignalanlagen 1&sbar.

Die Realisierung der Sidspange muB einher gehen mit einer umfassenden
Neuordnung und Aufwertung des Gebietes sowie der Ldsung der Ldrmpro-
blematik. Dies gilt insbesondere fiir den bestehenden Plattenbau im
Teilbereich B, der sich zur Trasse hin Offnet und an dieser Seite er-
ganzt werden muB. Die unterschiedlichen Bebauungsvarianten fiir diesen
Bereich (verdichteter Flachbau, kompakte BlockschlieBung sowie Block-
schlieBung mit unterschiedlichen Héhen) wurden nach der Uberpriifung
der Ldrmschutzfunktion insbesondere auf die Auswirkungen auf den Be-
stand (Verschattung, Sichtachsen), die rdumliche Wirkung sowie die
Nutzungsflexibilitdt hin untersucht.

Die Variante A sieht am Knoten Ruhlsdorfer StraBe / Siidspange eine of-
fene Gruppierung von 2-3 geschossigen Gebduden vor. Die Anordnung und
Dimensionierung der Gebdude erlaubt eine flexible Umsetzung in Doppel-
hduser, Reihenhduser oder Zweispdnner. Der U-férmige Block wird mit
verdichtetem Flachbau (Winkelhofhduser) geschlossen. Die entstehenden
8 Wohneinheiten sind in den von Nord nach Siid verlaufenden Gebdudetei-

len zweigeschossig.

Die Variante B zeigt im Bereich Ruhlsdorfer StraBe / Sidspange eben-
falls die flexiblen Hausgruppen der Variante A. Der U-Block wird durch
einen zweigeschossigen Riegel geschlossen, der durch vier vierge-
schossige Baukorper ergdnzt wird. Die Nutzungsmdglichkeiten reichen
hier von Wohnen {ber nicht storendes Gewerbe, bis zur Unterbringung
von Garagen oder Nebenrdumen fiir den Wohnungsbestand und -neubau in
den flachen Gebdudeteilen.

Die Variante C geht von einer maximalen Ausnutzung der Fldchen aus.
Der U-Block wird vollstdndig viergeschossig ergdnzt; Nachteile liegen
in der Verschattung und Verstellung der Aussicht fiir die Bestandswoh-

nungen.

Zur Grundlage der weiteren Bearbeitung wurde die Variante D ausge-
wahlt.
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8 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das staddtebauliche Konzept fiir den Bebauungsplan Nr. 28 "Sidspange"
zielt auf eine stddtebauliche Neuordnung des gesamten Geltungsberei-
ches, eine Aufwertung und Ergdnzung der Wohnbaufldchen, eine Weiter-
entwicklung der Gemeinbedarfs- und Grinfldchen sowie eine stddtebau-

liche Integration der geplanten Siidspange ab.

Die stddtebauliche Integration der Siidspange erfolgt in den Knoten-
punktsbereichen durch eine straBenbegleitende Bebauung der Siidspange.
Im Mittelbereich wird die Siidspange mit Hilfe grinordnerischer MaBnah-
men an die vorhandenen Griinflichen (Sportplatz) angebunden.

Im Bereich der Kreuzung Ruhlsdorfer StraBe/Siidspange wird ein Misch-
und Wohngebiet entwickelt. Eine geschlossene Blockkante entlang der
StraBen und zu den Sportanlagen schafft einen qualitativ hochwertigen,
geschiitzten Blockinnenbereich, der mit gruppierten Solitdrgebduden be-
baut wird. Diese Bauform schafft kleinteilige Hofbereiche, vielfdltig
nutzbare Freifldchen und sichert Blickbeziehungen zu den wertvollen
Vegetationsbereichen auf dem Kirchengrundstiick. Die Abstufung der Nut-
zung (Wohn-/ bzw. Mischgebiet) beriicksichtigt die nachbarlichen Inter-
essen der katholischen Kirche nach Stérungsfreiheit. Dariiber hinaus
schafft die abgestufte Bautypologie einen Ubergang zur Bestandsbebau-
ung entlang der Ruhlsdorfer StraBe und beriicksichtigt im Rahmen des
stidtebaulich Vertretbaren die Entwicklungsinteressen des Grundstiicks-

eigentiimers.

Die innere ErschlieBung dieses Baugebietes erfolgt mit geringer Stor-
wirkung iber eine private Zufahrt, die an die Ruhlsdorfer StraBe und
an die Slidspange anschlieBt. An dieser Zufahrt werden die Stellpldtze
und Tiefgaragenzufahrten angeordnet und die Mischgebietshéfe im sid-
lichen Blockbereich erschlossen.

In Fortentwicklung der bestehenden Wohnnutzung wird der "U-Block" an
der Mahlower StraBe nach Siiden geschlossen. Hierdurch entsteht eine
geschiitzte Freifldche fiir die Bewohner, die z.B. als Quartierstreff,
Spielplatz oder fiir Mietergdrten nutzbar ist. Die durchgehende Vierge-
schossigkeit wird durch zwei Einschnitte im Siiden gegliedert, so daf
Verschattungsfreiheit und Sichtbeziehungen gesichert sind. In den
Erdgeschossen konnen, bedingt durch die Néhe zum S-Bahnhof Teltow-
Stadt einzelne Liden oder Dienstleistungseinrichtungen angesiedelt

werden.

Die Beibehaltung bzw. der Ausbau der Wohnnutzung im Baufeld A ent-
spricht den Zielen des Flichennutzungsplanes der Stadt Teltow. Gleich-
zeitig wird damit die Forderung der Landes- und Regionalplanung zur
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OPNV-nahen Ansiedlung von Wohnbaufldchen entsprochen. Dariiber hinaus
ist es politisches Ziel der Stadt Teltow, den preisgiinstigen Wohnraum
in S-Bahnndhe zu erhalten und zu ergdnzen. Die Ansiedlung von Dienst-
leistungen, die im Zusammenhang mit dem S-Bahnhof stehen, ist in den
ErdgeschoBzonen der Wohngebdude grundsdtzliich auch im allgemeinen
Wohngebiet zuldssig und wird begriiBt. Der Schwerpunkt der Entwicklung
von Dienstleistungseinrichtungen sollte jedoch nicht im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 28 ,Sidspange" angesiedelt werden. Entsprechende
Einrichtungen sollen im direkten Bahnhofshereich und nérdlich der
Mahlower StraBe angesiedelt werden und sind in eigenstdndigen Bauleit-
planverfahren zu sichern.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Siidspange" geplante
Bebauung entspricht in Dichte und Bauweise der zukiinftig zentralen Be-
deutung des Standortes im unmittelbaren Randbereich des S-Bahnhofes
Teltow-Stadt und setzt die siidlich der Bahntrasse im Baugebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 23 ,Miihlendorf" geplante Bebauungsstruktur in Rich-
tung Stadtzentrum fort.

Die offentlichen Fldchen werden in ihrem Bestand gesichert und durch
einen Abenteuerspielplatz ergdnzt sowie durch abschirmende Griinfldchen
abgerundet. Innerhalb der Griinfldachen verldauft ein FuBwegenetz, das
alle wichtigen Nahbereichsverflechtungen aufgreift.

Der Bereich vor Schule und Sporthalle wird als 6ffentlicher Platz auf-
gewertet. Die Gestaltung und Bepflanzung sowie die Wegefiihrung stellen
einen Bezug zum umgebenden Stadtraum her. Dariiber hinaus wird durch
die verkehrsberuhigte (berfahrt mit integrierter Bushaltespur eine
deutliche Erhéhung der Verkehrssicherheit fiir die Schiiler erreicht.

Die Albert-Wiebach-StraBe wird durch eine Neugestaltung des Quer-
schnitts und durch ergdnzende Baumpflanzungen aufgewertet. Gleichzei-
tig wird das Stellplatzangebot fiir die bestehende Wohnbebauung verbes-
sert. Im oOstlichen Teilbereich wird die StraBe zur privaten Erschlie-
Bungs- und Stellplatzanlage fiir den "U-Block" und sichert eine geringe
Belastung durch den Verkehr.

Die offentlichen Parkpldtze fiir die Gemeinbedarfsnutzungen werden so-
wohl in der Albert-Wiebach-StraBe als auch auf dem neu zu schaffenden
Parkplatz nérdlich der Siidspange gesichert. Dies ermdglicht kurze Wege
zu allen Einrichtungen.

Die Stellpldtze fiir den Supermarkt werden im hinteren Grundstiicksteil
und in der Albert-Wiebach-StraBe realisiert. Insgesamt besteht fiir die
Nutzungen innerhalb des Planungsgebietes ein Stellplatzbedarf von 385
Stellpldtzen.
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Das stddtebauliche Konzept integriert die geplante Siidspange. An den
AnschluBpunkten an der Mahlower StraBe und der Ruhlsdorfer StraBe wer-
den die fiir die jeweilige, noch im Detail abzustimmende Knotenldsung
benétigten Fldchen gesichert. Die Siidspange gewdhrleistet neben ihrer
iiberértlichen Verkehrsfunktion auch die &uBere ErschlieBung des Gel-
tungsbereiches sowie des geplanten S-Bahnhofes.

Die Ergebnisse des stddtebaulichen Wettbewerbes zum S-Bahnhof Teltow-
Stadt wurden bei der Aufstellung des Bebauungspianes Nr. 28
.Siidspange" grundsdtzlich beriicksichtigt. Die geplante Knotenldsung,
die ebenfalls Gegenstand des Wettbewerbsverfahrens war, sichert eine
enge Verkniipfung von MIV und OPNV und optimiert die Erreichbarkeit und
‘damit die Attraktivitdt der OPNV-Verbindung. Die Aufenthaltsqualitit
des Bahnhofsvorplatzes ist durch eine entsprechende Gestaltung zu
sichern. Die im Wettbewerbsverfahren 6stlich des ,U-Blockes" angeord-
neten P+R-Parkpldtze wurden nicht in die Planung ibernommen. Diese
Parkpldtze sind unter dem Aspekt der Beibehaltung der Wohnnutzung und
unter Beriicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht
vertretbar. Der notwendige P+R-Parkplatz, der zum Teil auch im Bereich
des Parkplatzes an der Siidspange realisierbar ist, ist im engeren Um-
feld des S-Bahnhofes anzuordnen; der genaue Standort wird im Rahmen
weitergehender stddtebaulicher Untersuchungen ermittelt. Aus den
gleichen Griinden sind auch die Nutzungsanspriiche weiterer Verkehrsein-
richtungen (z.B. Wendeschleife der geplanten StraBenbahn) in diesem
Bereich stddtebaulich nicht vertretbar.

Fiir den Radverkehr wird an der nérdlichen Seite der Siudspange ein fiir
beide Richtungen befahrbarer Radweg angeordnet. Innerhalb des Gebietes
wird der Radverkehr gemeinsam mit dem flieBenden Verkehr gefiihrt. Eine
zusitzliche Ost-West-Querung wird siidlich des Spiel- und Sportplatzes
erméglicht. Entlang der Ruhlsdorfer StraBe und der Mahlower StraBe se-
hen die Ausbauplanungen beidseitige FuB- und Radwege vor.
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9 GRUNORDNUNGSPLAN

9.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Der vorliegende Griinordnungsplan stellt als Tlandschaftsplanerisches
Konzept die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege dar, die es
bei Planung der Siidspange und der neuen Wohnquartiere zu beriicksichti-
gen gilt. Zu diesen zdhlen sowohl die Erhaltung und Forderung sdmtli-
cher Naturhaushaltsfunktionen und des Landschaftshildes als auch die
Einrichtung wohnungsnaher Erholungsrdume.

Ubergeordnetes Ziel der Griinordnungsplanung ist eine 6kologisch hoch-
wertige, funktionelle und dsthetisch ansprechende Gestaltung der Griin-
und Freifldchen des Plangebietes. Wichtig ist auch die visuelle Ein-
bindung der Bebauung in die Umgebung.

Zur Erreichung dieser Ziele werden verschiedene MaBnahmen vorgesehen.
Eine wichtige Rolle kommt der Griinvernetzung und -strukturierung in-
nerhalb des Gebietes zu. Ein wesentliches Element dieser Vernetzung
ist die Anpflanzung von Bdumen im StraBenraum (z.B. entlang der Sid-
spange) und an Stellpldtzen, insbesondere an der groBen Parkplatzfli-
che im Siden des Gebietes. Ebenso bedeutsam ist die Anlage einer Griin-
verbindung ndrdlich der Stellpldtze mit Fortsetzung zwischen Kita und
Wohnbebauung im Osten. Die Fldche wird durch Baum- und Strauchpflan-
zung vielfdltig strukturiert und erméglicht eine fuBldufige Verbindung
abseits der StraBe.

Siidlich der Kita ist die Anlage eines Abenteuerspielplatzes geplant.

Innerhalb der neu entstehenden bzw. erweiterten Wohnquartiere werden
umfangreiche Pflanz- und GestaltungsmaBnahmen vorgesehen.

Alle erwdhnten MaBnahmen dienen der Schaffung eines attraktiven Wohn-
umfeldes und erfiillen gleichzeitig wichtige Funktionen im Rahmen der
Sicherung des Naturhaushaltes. Dariilber hinaus werden weitere MaBnahmen
vorgesehen, die einen Beitrag zum Bodenschutz und zur Grundwasserneu-
bildung, zur Sicherung des Klimas sowie zum Arten- und Biotopschutz

leisten.
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9.2 KONFLIKTANALYSE

Konflikte zwischen Bestand und absehbarer Entwicklung im Plangebiet
sowie hinsichtlich der dargestellten Entwicklungsziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege werden im folgenden Kapitel aufgezeigt.
Die geplante Bebauung sowie der Bau der nach dem vorliegenden stéddte-
baulichen Konzept vorgesehenen UmfahrungsstraBe bedeutet einen Ein-
griff in Naturhaushalt und Landschaft im Sinne des § 10 BbgNatSchG.

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

SCHUTZGUT BODEN

Das geplante Bauvorhaben fiihrt zu Neuversiegelung des Bodens durch die
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und die Verkehrsfldchen.

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

Als vornehmlich baubedingte Beeintrdchtigung ist die mdgliche Boden-
verdichtung zu nennen. Bodenverdichtungen haben einen erhdhten Ober-
flichenabfluB, eine verminderte Versickerungsrate und damit eine ver-
minderte Grundwasserspende zur Folge. Inshesondere der im Gebiet ver-
breitet vorkommende Geschiebemergel ist aufgrund seiner bindigen
Struktur sehr empfindlich gegeniiber mechanischer Beanspruchung.

Durch den Baustellenbetrieb und das Lagern von festen, wassergefdhr-
denden Stoffen besteht die Gefahr eines erhéhten Nahr- und Schadstoff-
eintrages in den Boden. Hiervon sind insbesondere sandige Texturen be-
troffen. Sie weisen nur ein vergleichsweise geringes Puffervermogen

auf.
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SCHUTZGUT WASSER

Die Bodenversiegelung als anlagenbedingte Beeintrdachtigung kann eine
Verringerung der Grundwasserspende zur Folge haben, da lberbaute F1i-
chen je nach Konzept nicht fiir die Grundwasserneubildung zur Verfiigung
stehen. Dies betrifft alle lber den Bestand hinaus {iberbaubaren Grund-
stiicks- und Verkehrsfldachen im Plangebiet, mit Schwerpunkt im Siidteil.
Damit einher geht eine Verschiebung der Evapotranspirationsrate
(Verdunstungsleistung von Pflanzendecke und Bodenoberfldche) sowie ein
oberfldchlich zu beobachtendes, beschleunigtes AbfluBverhalten, wel-
ches zu einer Belastung der Kanalisation insbesondere bei Starkrege-
nereignissen fiihren kann.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich eine bis Ende der 70er Jahre
betriebene Muldendeponie, die sich aus unterschiedlichen Materialien
zusammensetzt. Entsprechend dem ErlaB des MUNR vom 26.07.1995 ist bei
der Planung bzw. Errichtung von Gebduden ein Mindestabstand zu Depo-
nien und Altablagerungen von 500 m einzuhalten, der nur dann unter-
schritten werden kann, wenn durch eine auf die Deponie bezogene Ge-
fahrdungsabschdatzung eine Gefdhrdung fiir die Bewohner ausgeschlossen
werden kann. Der Abstand zwischen ehemaliger Deponie und geplanter Be-
bauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 28 betrdgt weniger als 500
m. Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 28 wurden Boden-
luftuntersuchungen im Gebiet durchgefiihrt (FEcHTER 1998). Die Untersu-
chung ergab, daB von der ehemaligen Deponie keine Gefdhrdung fiir im
Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 28 lebende bzw. nach Umsetzung des Pla-
nes neu hinzuziehende Menschen ausgeht. Eine Untersuchung fiir das siid-
lich der Sidspange gelegene Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 23
'Miihtendorf' ergab, daB dort das Grundwassergefdlle von Sid nach Nord
in Richtung Teltowkanal verlauft (INGENIEURBURO FUR GRUNDBAU UND BODENMECHANIK
1994). Dies gilt mit hoher Wahrscheinlichkeit auch fiir das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 28. Der Grundwasserstrom veriduft somit nicht von
der Deponie ins Plangebiet.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Die Versiegelung von bislang offenen Bdden und die Hdufung von Bau-
massen zieht immer auch eine Verdnderung der klimatischen Verhdltnisse
(Luftfeuchte, -bewegung und -temperatur) nach sich. Ursache dafiir sind
Verschiebungen bei den einzelnen Parametern der Wasserhaushaltsbilanz
infolge des Verlustes von Vegetationsfldche, so z.B. die modifizierte
Evapotranspirationsleistung (Verdunstung der Vegetation und des offe-
nen Bodens sowie Energieumsetzungsprozesse durch Atmung und Assimila-
tion der Pflanzendecke). Nachfolgend werden die einzelnen Beeintrdch-
tigungen und Belastungen, die eng miteinander verkniipft sind, naher
betrachtet.
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Durch die Bebauung der Brachfldche (anlagenbedingte Beeintrdchtigung)
geht ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren und der bisher fiir den
Wind offene Transportweg wird eingeschridnkt. Die Stdrung des Luftaus-
tausches verstirkt die Wiarmebelastung und die Tufthygienische Bela-
stung. Es ist davon auszugehen, daB mit zunehmender GRZ und GFZ sowie
aufgrund einer deutlichen VergroBerung des Anteils versiegelter Ver-
kehrsfliche im Plangebiet die Luftreinigung, die Sauerstoffproduktion
und die relative Luftfeuchte abnehmen und die Staubbildung zunimmt.

SCHUTZGUT ARTEN/BIOTOPE

Durch das Bauvorhaben kommt es zum Verlust und zur Umgestaltung von
Vegetationsflachen und Lebensrdumen. Betroffen davon sind vornehmlich
brachliegende Flichen. Sie ibernehmen Freiraumfunktionen und sind als
Kaltluftentstehungsgebiete klimadkologisch von Bedeutung. Auf der an-
deren Seite handelt es sich um monostrukturierte Fldchen. Aufgrund der
geringen GroBe und der Lage in unmittelbarer Ndhe des bebauten Stadt-
gebietes ist das natiirliche Potential der Fldche von eher geringer
Qualitdt. Es gehen somit keine quantitativ und qualitativ unersetzba-
ren Lebensrdume verloren.

Ferner ist im Zuge der BaumaBnahmen mit dem Verlust von mindestens
drei nach den Bestimmungen der Baumschutzverordnung geschiitzten Baumen
zu rechnen. Es ist zu beachten, daB sich im Gebiet ca. 100 Bdume be-
finden, die als Ersatz fiir gefdllte Bdume am Ruhlsdorfer Platz in den
Jahren 1992 bis 1994 gepflanzt wurden (mindl. Auskunft des Grinfla-
chenamtes der Stadt Teltow). Diese Badume sind nach den Bestimmungen
der Baumschutzverordnung geschiitzt, auch wenn ihr Stammumfang - ge-
messen in 1,30 m iiber dem Erdboden - noch weniger als 30 cm betrdgt.

Die Lindenallee an der Ruhlsdorfer StraBe (geschiitzt nach § 31
BbgNatSchG) befindet sich mit einer Anzahl von 32 Bédumen (Winterlinde)
im Geltungsbereich. Alle 32 Linden und sechs weitere, auf einem
angrenzenden Grundstiick befindliche Bdume missen im Zuge des Ausbaus
der Ruhlsdorfer StraBe gefdllt werden. Der Ausbau der Mahlower StraBe
fiihrt zum Verlust von sechs StraBenbdumen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD/ERHOLUNG

Durch die Bebauung und damit Umnutzung derzeitiger Freifldchen bleibt
eine Verdnderung des Landschafts- und Ortsbildes nicht aus.

Nach Umsetzung des stddtebaulichen und landschaftsplanerischen Konzep-

tes ist eine wesentliche Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes
Zu erwarten.
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Als landschaftsbildprdgendes Element hervorzuheben ist die Lindenallee
(geschiitzt nach § 31 BbgNatSchG) an der Ruhlsdorfer StraBe, die im
Zuge des grundhaften Ausbaus der StraBe entfernt werden muB.

Fiir die Erholungsnutzung hat das Gebiet im derzeitigen Zustand keine
Bedeutung. Im Planungszustand wird ein Abenteuerspielplatz und diffe-
renzierte Grinfldchen- und Wegesysteme entstehen.

9.3 MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG BZW. MINIMIERUNG EINGRIFFSBEDINGTER
BEEINTRACHTIGUNGEN

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

Durch sinnvolle Anordnung der Gebdudekdrper sowie die Bevorzugung der
offenen Bauweise wird einer Verdnderung des Mikroklimas wirksam begeg-
net.

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" listet eine
Reihe von MinderungsmaBnahmen auf, die im Rahmen der Realisierung zu
beriicksichtigen sind (vgl. dort); im Rahmen des Bebauungsplanes aller-
dings der Abwdgung unterliegen (vgl. 8.4).

MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH EINGRIFFSBEDINGTER BEEINTRACHTIGUNGEN

GemdB § 12 BbgNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflich-
tet, unvermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb einer bestimmten Frist
zu beseitigen oder durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach
seiner Beendigung keine nachhaltige oder erhebliche Beeintrdchtigung
des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Im Sinne des Ausgleiches von Eingriffsfolgen sind die folgenden MaB-
nahmen festgesetzt:

Die Befestigung von Grundstiicksfreifldchen (Zuwege und Zufahrten),
Stellpldtzen und privaten Wohnwegen ist ausschlieBlich in wasser- und
luftdurchldssigen Aufbauten herzustellen (Beton- oder Natursteinpfla-
ster mit mindestens 2 cm breiten, einsaatfdhigen Fugen, Rasengitter,
Schotterrasen wu.d.). FuB-, Rad- und Wirtschaftswege innerhalb der
Griinfldchen sind nur mit Promenadenbeldgen auszubilden (wassergebun-
dene Decke, Promenadengrant u.d.). Derartige Wegebeldge fordern die
Versickerung anfallenden Niederschlagswassers in die anstehenden Bo-
denschichten und den Grundwasserleiter und begilinstigen die Grundwas-
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serneubildung. Zusdtzlich wird der Anteil an klimatisch wirksamer Fla-
che erhoht.

Zu einer Verringerung der Bodenversiegelung trdgt auch die Verpflich-
tung bei, in Verbindung mit Baumpflanzungen im StraBenraum durchgdn-
gige Pflanzstreifen, Pflanzinseln oder bodendeckend bepflanzte Baum-
scheiben einzurichten, wodurch zudem Austrocknungs- und Aufheizungs-
prozesse gemindert werden.

Das Niederschlagswasser von Dach- und Terrassenfldchen ist zum Zwecke
der Brauchwassernutzung in Riickhalteanlagen zu leiten oder innerhalb
“des Geltungsbereiches iiber Griin- und Freifldchen zu versickern. Der
Regenwasserriickhaltung und -versickerung ist prinzipiell der Vorrang
vor Ableitung bzw. Kanalisation des Wassers zu geben, um einer quanti-
tativen und qualitativen Belastung der Vorfluter insbesondere bei
Starkregenereignissen entgegenzuwirken. Die Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers fordert die Grundwasserneubildung, flhrt zur
Reinigung des Wassers und zu dessen AnschluB an den natiirlichen Was-
serkreislauf. Uber die Verdunstung des zu versickernden Wassers ergibt
sich zusdtzlich ein positiver klimadkologischer Effekt (AbkiihTung und
Feuchtigkeitsanreicherung der Luft).

Extensiv begriinte Flachddcher stellen einen Beitrag zur Gestaltung des
Wohnumfeldes, zur Schaffung von klimatisch wirksamer Fldche und von
Lebensraum dar. Sie kénnen sich zu kleinfldchigen Riickzugsrdumen fir
(seltene) Tier- und Pflanzenarten entwickeln. Ferner tragen sie zur
Retention von Niederschlagswasser und zur AbfluBverzdgerung bei.

Fassadenbegriinungen tragen u.a. durch démpfende Einfliisse des Laubwer-
kes auf Temperaturextreme und Anreicherung gebdudenaher Luftmassen mit
Wasserdampf zur Verbesserung des stddtischen Sonderklimas bei. Dies
betrifft in erster Linie die unmittelbare Gebdudeumgebung. Ferner
ergeben sich in Hinsicht auf die Gebdudearchitektur positive gestalte-
rische Aspekte sowie Identifikations- und Orientierungspunkte. Be-
grinte AuBenwdnde kénnen als Biotop - in erster Linie fiir flugfdahige
Arten - Trittsteinfunktion innerhalb eines Verbundsystems libernehmen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstilicksfldchen ist auf die Verwendung
standortgerechter, gebietstypischer Laubgehdlze hinzuwirken. Soweit es
sich um exotische und dem Standort nicht angepaBte Strducher und Bdume
handelt, sollte eine sparsame Verwendung erfolgen; dies gilt vor allem
fiir Nadelgehélze. Insgesamt ist im Interesse der individuellen Gestal-
tungsfreiheit auf weitere, die Pflanzenwahl betreffende Bindungen zu
verzichten, um im Rahmen der konkreten Bauantrdge durch entsprechende
fachliche Beratung der unteren Naturschutzbehdrde eine &kologisch
sinnvolle und weniger pflegeaufwendige Gestaltung der Freifldchen zu
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erreichen. Eine Liste geeigneter Gehdlzarten findet sich in bei den
textlichen Festsetzungen.

In besonderem MaBe dient die Einbringung von Baumreihen in den Stra-
Benraum der o6kologischen Aufwertung und schafft eine Verkniipfung von
Grinstrukturen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes. Schatten-
spende, Staubbindung und die Abgabe von Feuchtigkeit an die umgebende
Luft, zumindest wdhrend der Vegetationszeit, die Bereitstellung zu-
sdtzlichen Lebensraumes vor allem flir Vogel sind wirksame Faktoren fiir
die Stabilisierung des Naturhaushaltes und zur Steigerung des Wohnwer-
tes der zukiinftigen Siedlung.

Die nach § 31 BbgNatSchG geschiitzte, im Zuge des Ausbaus der Ruhlsdor-
fer StraBe zu beseitigende Lindenallee wird neu angelegt. In der
Mahlower StraBe wird eine Allee angepflanzt.

Sidlich der neuen UmfahrungsstraBe wird eine Larmschutzwand festge-
setzt, fir die zusdtzlich eine Begriinung durch Kletterpflanzen vorge-
sehen ist.

EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

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

Der Landschaftsplan der Stadt Teltow (OxoLogIE & Pranung 1996) trifft
Aussagen zur Eingriffsschwere und zu den dadurch erforderlich werden-
den KompensationsmaBnahmen fiir alle zur Zeit seiner Aufstellung ge-
planten Bebauungspldne. Der im Zuge der Umsetzung des B-Planes Nr. 28
erfolgende Eingriff wird im Landschaftsplan als 'weniger schwerwiegen-
der Eingriff mit umfangreichem Kompensationsbedarf eingestuft. Die
Vorgaben des Landschaftsplanes zur Eingriffsregelung sind in der fol-
genden Tabelle dargestellt.
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Tab. 1: Vorgaben des Landschaftsplanes zur Eingriffsregelung
GroBe der Ein- | derzeitige Fld- | geplante F1a- | Beeintrdchtigte | Kompensations-
| _griffsfliche chennutzung chennutzung Schutzgliter ‘maBnahmen
4,0 ha Lagerfldche, Wohngebiet, e Biotop- und Umwandlung von
ruderale Stau- [Ortsumgehung Artenschutz |ehemaligem Rie-
den und Gebii- e Boden selfeld in
sche e Wasser Frischgriinland
(12,5 ha)

Als Ergebnis der Situationsanalyse des Griinordnungsplanes ist festzu-
stellen, daB unserer Einschdtzung nach der Wert des Bestandes deutlich
zu hoch angesetzt wurde. Die kaum strukturierte, tiberwiegend durch
Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) geprdgte Ruderalfldche wurde
zwar korrekt in die Kategorie 'ruderale Hochstauden und Gebiische' ein-
geordnet, der bei anderen, d&hnlich strukturierten Fldchen gewdhrte
Abschlag 'wegen hohem Neophytenanteil' kam jedoch nicht zur Anwendung.

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

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

SCHUTZGUT BODEN

Die Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden, hier in erster Linie die
Bodenversiegelung, kénnen durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen (Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung, Festset-
zungen zur Minimierung des Versiegelungsgrades sowie Pflanzfestset-
zungen zur okologischen Aufwertung des Gebietes) nur zum Teil kompen-
siert werden. Aus diesem Grund ist die Durchfiihrung von ErsatzmaBnah-

men erforderlich.

SCHUTZGUT WASSER

Beim derzeit vorgesehenen Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser
(Regenwasserriickhaltung und Versickerung von Dach- und Terrassenwds-
sern sowie StraBenwissern) verbleibt hinsichtlich des Schutzgutes Was-
ser kein Eingriff. Die Grundwasserneubildung bleibt gesichert und Ver-
unreinigungen wird vorgebeugt.
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SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE

Der Verdnderung der klimatischen Verhdltnisse durch die geplante Be-
bauung stehen eine Vielzahl von MaBnahmen gegeniiber, die zum Ausgleich
der Eingriffs beitragen. Dazu zdhlen sdmtliche Pflanzfestsetzungen,
insbesondere von Laubbaumen und -strduchern auf Baugrundstiicken und
o6ffentlichen Griinfldchen sowie im StraBenraum und an Stellpldtzen.

SCHUTZGUT ARTEN/BIOTOPE

Der Verlust des durch das Bauvorhaben beanspruchten Lebensraumes -
iiberwiegend ungenutzte Brachfldchen mit hochwiichsiger Ruderalvegeta-
tion - sowie die Verdrdngung der dort siedelnden Arten wird teilweise
durch die Anlage andersartiger, z.T. hoherwertiger Biotopstrukturen
kompensiert. Zu nennen sind hier die auf den Grundstiicken zu pflanzen-
den Bdume und Strducher, die Berankung und Abpflanzung der Larmschutz-
wand u.d. Positive Effekte gehen auch von Festsetzungen aus, die im
Geltungsbereich fiir hohe Lebensraumqualitdt sorgen (Mindestanteile
einheimischer Gehdolzarten, naturnahe Gestaltung und extensive Pflege

u.d.).

Die drei im Bereich des Baugebietes B zu fdllenden Bdume (Stammumfang
jeweils ca. 30 cm) werden durch die Pflanzung von drei Bdumen inner-
halb des Baugebietes B ersetzt. Der im Trassenverlauf der Siidspange zu
fdllende Baum (Stammumfang ca. 30 cm) wird durch Pflanzung einer
Stiel-Eiche (Quercus robur) innerhalb der entlang der Sidspange zu
pflanzenden Baumreihe ersetzt.

Die 44 an der Ruhlsdorfer und Mahlower StraBe zu fdllenden Bdume
(darunter 32 Alleebdume) werden teilweise durch die Pflanzung von Al-
lee- und StraBenbdumen (z.T. ebenfalls an der Ruhlsdorfer und Mahlower
StraBe) ersetzt. An den StraBen des Gebietes werden insgesamt 102
Bdaume gepflanzt.

Insgesamt ist jedoch aufgrund des hohen zu erwartenden Versiegelungs-
grades der Eingriff aus Sicht des Schutzgutes Arten/Biotope - auch un-
ter Beriicksichtigung der Entwicklung einer groéBeren Arten- und Stru-
kurvielfalt auf der verbleibenden, unversiegelten Flache - im Gebiet
selbst nicht vollstdndig ausgleichbar. Auch ein Ausgleich der Ein-
griffe in den Baumbestand ist im Gebiet nur teilweise méglich.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD/ERHOLUNG
Bei Umsetzung der vorgesehenen Festsetzungen kann davon ausgegangen

werden, daB das Landschaftsbild im Plangebiet neu gestaltet ist. Dem
Verlust offener, ungenutzter Fldchen steht die Schaffung o6ffentlich
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nutzbarer, fiir das gesamte Umfeld wirksamer Griinfldchen gegeniiber. Zu-
gleich wird dadurch eine lockere Durchgriinung des Gebietes erzielt.

Der durch Bevdlkerungswachstum bedingte Anspruch auf Erholungs- und
Spielfldchen wird durch die verschiedenen Griinfldachen im Plangebiet

gedeckt.
MABNAHMEN ZUM ERSATZ EINGRIFFSBEDINGTER BEEINTRACHTIGUNGEN

Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar, so hat der Verursacher die zer-
storten Werte und Funktionen des Naturhaushaltes an anderer Stelle des
:von dem Eingriff betroffenen Raumes in dhnlicher Art und Weise wieder-
herzustellen. ErsatzmaBnahmen (§14 BbgNatSchG) stehen damit in einem
lockeren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem eigentlichen

Eingriff.

Wie erldutert, lassen sich die Auswirkungen der geplanten baulichen
Titigkeiten im Hinblick auf das Schutzgut Boden - hier vornehmlich der
Bodenversiegelung - nicht vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches
ausgleichen. Aus diesem Grund greift § 14 BbgNatSchG.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber FldchengrdBe und Fla-
chenanteil der einzelnen Nutzungen im Plangebiet. Aus dieser Aufstel-
Tung lassen sich die GréBen teil- und vollversiegelter Fldchen und so-
mit die Gesamt-Versiegelung ableiten. Fiir die Eingriffsbilanzierung
ist die bereits bestehende Versiegelung nicht relevant, es wird daher
nur die iiber den Bestand hinaus ermdglichte Versiegelung berechnet.
Als Basis dienen die im Bebauungsplan festgesetzten vorgesehenen
Grundfldchenzahlen.

Tab. 2: Uberschldgige Flichenbilanz

Fliche [F1achengréBe [m2] [Fldchenanteil [%]
Allgemeine Wohngebiete 22.000 20,3
Mischgebiete 12.800 11,8
Fldchen fiir den Gemeinbedarf 19.500 18,0
Verkehrsfldchen 36.200 33,3
Offentliche Griinfldchen 16.125 14,8
Fldchen fiir das Anpflanzen von

Bdumen, Strduchern und sonstigen 2.000 1,8
Bepflanzungen

Geltungsbereich 108.625 100
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Im Grinordnungsplan sind umfangreiche Bilanzierungen zur Ermittlung
des Umfanges des Eingriffes und seines Ausgleichs durch MaBnahmen in-
nerhalb des Geltungsbereiches enthalten (Tab. 5 bis 8 im GOP).

Die Berechnungen ergeben ebenso wie die verbal-argumentative Bilanzie-
rung die Notwendigkeit der Durchfiihrung von ErsatzmaBnahmen zur Kom-
pensierung der ermittelten Eingriffe. Die Stadt Teltow hat sich daher,
in Abstimmung mit dem betroffenen Grundstiickseigentiimer, entschlossen,
folgende ErsatzmaBnahme durchzufiihren:

Anlage von Hecken auf den Ruhlsdorfer Rieselfeldern

Stidlich der Stadt Teltow befinden sich die 'Ruhlsdorfer Rieselfelder'.
Die Fldchen dienten ehemals der Entsorgung von Abwasser aus der Stadt
Berlin. Die typische Rieselfeldstruktur mit groBen, ebenen, rechtwink-
lig abgeteilten 'Rieseltafeln' ist noch deutlich zu erkennen. Diese
Fldchen werden heute als Griinland genutzt. Die zwischen den Rieselta-
feln gelegenen Ddmme sind noch erhalten. Sie waren friiher mit Gehdlzen
bewachsen, von denen ein groBer Teil nach Einstellung der Verrieselung
(aufgrund des absinkenden Grundwassers) abstarb.

Zur okologischen Aufwertung der Rieselfelder sollen auf den Dédmmen
wieder Gehdlzstrukturen entwickelt werden. Insgesamt ist eine Fldche
von 1,8 ha mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Dabei ist wie folgt zu verfahren:

Innerhalb der neu zu pflanzenden Hecken ist je 1,5 m? ein Strauch zu
pflanzen. In die Pflanzung sind ferner Bdume zu integrieren
(mindestens 1 Baum je 200 m2 Geholzfldche). Folgende Arten sind zu

verwenden:

Strducher

Art Anteil
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) 15%
Haselnuf (Corylus avellana) 20%
Eingriffliger WeifBdorn (Crataegus monogyna) 10%
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea) 10%
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) 15%
Schiehe (Prunus spinosa) 10%
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus) 10%
Schwarzer Holunder {Sambucus nigra) 10%

Qualitdt: verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 60-100 cm
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Bidume

Art Mindeststammumfang
Feld-Ahorn (Acer campestre) 12-14 cm

Hainbuche (Carpinus betulus) 12-14 cm
Zitter-Pappel (Populus tremula) 12-14 cm
Trauben-Eiche (Quercus petraea) 12-14 cm
Stiel-Eiche (Quercus robur) 12-14 cm

Eberesche (Sorbus aucuparia) 12-14 cm

:Alle Biume sind als Hochstdmme mit Ballen zu pflanzen

Die Pflanzung soll in vier Reihen erfolgen, wobei immer mehrere Strdu-
cher der gleichen Art zu Gruppen zusammengefaBt werden. Der Abstand
zwischen den Reihen betrdgt 1 m, der Abstand zwischen den Pflanzen in-
nerhalb einer Reihe betrdgt jeweils 1,5 Meter. Monotone, groBfldchige
Bestinde einer Art sind zu vermeiden. Die Bdume sind so in der Pflan-
zung zu verteilen, daB ein naturnaher Eindruck entsteht (keine schema-
tische Anordnung der Biume in regelmdBigen Abstdnden, Pflanzung ein-
zeln oder in kleinen Gruppen). Die Reihen sind versetzt anzuordnen

(vgl. GOP, S. 41).

Bei einer zu bepflanzenden Fliche von 1,8 ha und einer Heckenbreite
von 4 m ergibt sich eine Gesamtldnge der zu pflanzenden Hecken von

4.500 m.

Es ergeben sich Gesamtkosten in Hohe von ca. 383.080,- DM. Dies ent-
spricht 21,28 DM pro m2.
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9.4 UBERNAHME DES GRUNORDNUNGSPLANES

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Griinordnungsplan (Stand
07/98) erarbeitet.

Der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Grinord-
nungsplan wurde nach Abwidgung der sonstigen &ffentlichen und privaten
Belange gegen die Belange des Umwelt- wund Naturschutzes gem.
§ 1 Abs. 6 BauGB mit seinen wesentlichen Darstellungen als Festsetzun-
gen in den vorliegenden Bebauungsplan iibernommen, soweit sie planungs-
rechtlich festsetzbar, eindeutig, verstidndlich, im Baugenehmigungsver-
fahren zweifelsfrei umsetzbar und damit genehmigungsfdhig sind.

Nicht in den Bebauungsplan iibernommen wurden aus 0.g. Grinden:

= Vorschriften zur Mihhiufigkeit von Wiesen und zum Umgang mit dem
Mahgut;

= nach anderen gesetzlichen Vorschriften oder Normen geregelte Be-
lange, wie z.B. Verwendung von Giftpflanzen;

« SchutzmaBnahmen gegen Bodenverdichtung und Baumbeschddigung;

» Vorschriften zur Installation von Rank- bzw. Kletterhilfen fiir
Pflanzen;

= die zeitliche und qualitative Bindung der Bepflanzungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen.
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10 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

10.1 ART UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

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

= Allgemeines Wohngebiet (WA) - im Bestandsbereich mit Wohnnutzung im
U-Block an der Albert-Wiebach-StraBe und dem Ergdnzungsbau. Im Be-
reich Ruhlsdorfer StraBe um dem ortstypischen, durchgriinten Wohncha-
rakter zu entsprechen und wohnergdnzende Nutzungen zu erméglichen.

= Mischnutzung (MI) - 1im Bereich des Knotenpunktes Ruhlsdorfer
StraBe / Siidspange, um im rickwdrtigen Bereich Wohnnutzung und stra-
Benseitig gewerbliche Nutzungen zur Verbesserung der Sied-
lungsstruktur zu erméglichen, fir den Standort des Supermarktes, um
die Gebietsversorgung mit einer Einzelhandelseinrichtung sicherzu-

stellen.

s Gemeinbedarfsflichen - sichern die vorhandenen Gemeinbedarfseinrich-
tungen (Kirche, Schule, Kita und Sporthalle) und strukturieren sie

neu.

Die im Mischgebiet regelmdBig und im allgemeinen Wohngebiet ausnahms-
weise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sowie die im Misch-
gebiet regelmdBig zuldssigen Vergniigungsstdtten entsprechen nicht den
im stadtebaulichen Konzept geplanten Strukturen und werden wegen ihres
erhéhten Stérgrades ausgeschlossen.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchen-
zahl (GRZ) und die GeschoBfldchenzahl (GFZ) bestimmt. Die festgesetz-
ten Werte beriicksichtigen die stddtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Zielvorgaben (vgl. Pkt. 4 bzw. 5).

Die zuldssige Grundfldche gemdB § 19 BauNV0, darf durch

- Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO reguldr um maximal 50 % liber-
schritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNV0), d.h. zum Beispiel eine GRZ
von 0,2 entspricht einer Gesamtversiegelung von 30 % und eine GRZ
von 0,3 entspricht einer Gesamtversiegelung von 45 %.

Un zu gewdhrleisten, daB im Mischgebiet (Baugebiet C) ausreichend Raum
zur Entfaltung eingerdumt wird, setzt der Bebauungsplan fest, daB nach
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§ 19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige Grundfldche durch o.g. Anlagen um bis
zu 75 % iberschritten werden darf.

Im Baugebiet A wird festgesetzt, daB die zuldssige Grundfldche durch
0.9g. Anlagen um maximal 100 % iiberschritten werden darf. Dies ist zur
Sicherung der im Nettobauland gelegenen Zufahrten, Stellpldtze, Gebdu-
dezugédnge und Wegerechte erforderlich.

Die festgesetzte Hohe der Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen
entspricht dem innerstddtischen Standort und dem Nutzungskonzept fiir
die Fldchen. Das zuldssige HdochstmaB der §§ 17 und 19 BauNVO von GRZ
0,8 wird nicht iiberschritten.

Die GeschoBfidchenzahl wird gemdB dem stddtebaulichen Konzept in den
Baugebieten A bis C mit GFZ 1,2 und im Baugebiet D mit GFZ 0,6 festge-

setzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Baugebieten A bis C als Min-
dest- bzw. HochstmaB (II-IV bzw. II-III) festgesetzt. Die Festsetzung
des MindestmaBes von zwei Vollgeschossen ist zur Sicherung des Ziels
ruhiger, Tldrmabgeschirmter Wohninnenhéfe (vgl. Larmgutachten) erfor-
derlich, das HochstmaB wird durch das stddtebauliche Konzept und in
Anlehnung an die Umgebung bestimmt.

Im Blockinnenbereich des Baugebiete B und C wird die Zahl der Vollge-
schosse als HochstmaB mit drei Vollgeschossen festgesetzt, da das
stddtebauliche Konzept hier kleinteilige Solitdrgebdude geringer HGhe
vorsieht.

Im Baugebiet D wird keine Regelung beziiglich der Vollgeschosse getrof-
fen, um dem Supermarkt entsprechende Gestaltungsmoglichkeiten offen zu
halten. Es wird eine Traufhéhe von 8 m festgesetzt, damit ein zusdtz-
liches WohngeschoB iiber dem Ladenbereich moglich ist.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldchen werden mit Ausnahme des Kirchen-
grundstiickes zur Regelung des MaBes der baulichen Nutzung lediglich
weit gefalBte Baugrenzen festgesetzt, um eine hohe Flexibilitdt der
Nutzung und Gestaltung zu gewdahrleisten.

Fiir die Gemeinbedarfsfldache mit der Zweckbestimmung kirchliche Gebdude
und Einrichtungen wurden um die bestehenden Gebdude - Gemeindeamt und
Kirche - erweiterte Baugrenzen gezogen. Hierdurch ist gewdhrieistet,
daB notwendige Umbauten oder Erweiterungen méglich sind. Die Baugren-
zen stellen gleichzeitig die maximal {iberbaubare Grundstiicksfldche
dar, auf die Festsetzung einer GRZ wird verzichtet. Eine GFZ wird im
Hinblick auf die Gebdudefunktion ebenfalls nicht festgesetzt, fiir das
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Gemeindeamt wird jedoch unter Bezug auf das Bestandsgebdude eine ma-
ximale Traufhéhe von 7,5 m festgesetzt.

10.2  BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes und zur Sicherung ruhiger,
vom Lirm abgeschirmter Wohnhéfe wird im Baugebiet C entlang der Sud-
spange und der Ruhlsdorfer StraBe die geschlossene Bauweise festge-
setzt.

Im Baugebiet B und in den Innenbereichen des Baugebietes C eine abwei -
chende Bauweise mit der Zuldssigkeit des einseitigen Grenzanbaus fest-
gesetzt. Dies ermoglicht einerseits eine geschlossene Bebauung entlang
der Ruhlsdorfer StraBe und des Sportplatzes auszubilden; andererseits
sind auch stidtebauliche Losungen realisierbar, die den Charakter ei-
nes aufgelockerten Wohngebietes auch in den Randbereichen erméglichen.

In den Baugebieten D bis H wird zur Sicherung der heutigen Situation
die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren und nicht (Uberbaubaren Grundstiicksfldchen werden
durch Baugrenzen bestimmt. Die festgesetzten iberbaubaren Grund-
stiicksfliachen tragen zur Sicherung des stddtebaulichen Entwurfes bei.
In den Gemeinbedarfsflichen werden die Baufenster groBziigig gewdhit,
um eine hohe Flexibilitdt fiir zukiinftige Bedarfe zu sichern.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen um 1,5 m durch untergeordnete Bau-
teile wie z.B. Vordicher, Balkone, Erker, Wintergdrten, Eingangstrep-
pen, Rampen fiir behindertengerechten Zugang u.d. ist zuldssig.

Garagen und Stellpldtze sind in den allgemeinen Wohngebieten nur in-
nerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und in dafiir festgesetzten
Flichen zuldssig, um Storungen zu minimieren und zusammenhdngende

Freifldchen zu sichern.

10.3  VERKEHRSERSCHLIEBUNG

Die Anbindung des Baugebietes an das HauptverkehrsstraBennetz erfolgt
im Westen an die Ruhlsdorfer StraBe und im Osten an die Mahlower
StraBe. Die VerbindungsstraBe zwischen diesen beiden AnschluBpunkten
bildet die Siidspange.

An die Siidspange sind die geplanten Nutzungen im Bereich des B-Planes

28 liber zwei AnschluBpunkte angebunden; einmal auf Hohe des bestehen-
den Sportplatzes bzw. westlich davon und einmal westlich des bestehen-
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den U-férmigen Wohnblocks. Die heutige Anbindung der Albert-Wiebach-
StraBe an die Mahlower StraBe wird aufgehoben.

Der bestehende Wendehammer der Albert-Wiebach-StraBe an der &stlichen
Seite des U-formigen Wohnhauses wird aufgeldst und die Fldche entsie-
gelt. Hier sind auf Nettobauland die erforderlichen Stellpldtze fiir
das Wohnquartier vorgesehen. Eine Durchfahrt zur Sldspange besteht le-
diglich fiir Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr und Entsorgungsfahrzeuge.

Die Baugebiete B und C werden von der Ruhlsdorfer StraBe und der Siid-
spange erschlossen.

StraBenquerschnitte

Die StraBenquerschnitte fiir die ErschlieBungsstraBen des Bebauungs-
plangebietes sind so gestaltet, daB sie Funktion und Anforderungen der
StraBe gerecht werden. Ihre Funktion ist in erster Linie die Erschlie-
Bung des Bebauungsgebietes fiir Kraftfahrzeuge, Radfahrer und FuBginger
und Unterbringung von ruhendem Verkehr.

Der Siidspange kommt zusdtzlich die Aufgabe der Aufnahme und Verteilung

von iibergeordnetem Verkehr zu.
Die Lage der Querschnitte ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.

Abb. 6: ErschlieBungsnetz
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Der Querschnitt der Siidspange ist entsprechend der "Brandenburgischen
Richtlinie Planung und Bau von verkehrssicheren und ortsgerechten
HauptverkehrsstraBen und Ortsdurchfahrten" (Brisos) dimensioniert und
entspricht den prognostizierten Verkehrsstromen' . Ebenso wurde die
RAS-K-1 beriicksichtigt. Die Sidspange ist eine HauptverkehrsstraBe der
Klasse IIIC. Es wurde eine Entwurfsgeschwindigkeit von V=50 km/h zu-
grunde gelegt. Die Nutzungsanspriiche der unterschiedlichen Verkehrs-
teilnehmer wurden beriicksichtigt. An den Knotenpunkten wurden Flédchen
fiir Abbiegespuren beriicksichtigt; die vorliegende Ausbauplanung fiir
die Siidspange findet in der festgesetzten Verkehrsfldche Platz.

Abb. 7: Querschnitt Siidspange (Q1)
Car-port Grinstreifen Sickermulde Lirmschutzwand

N )

Als Teilabschnitt der UmfahrungsstraBe ist die Fahrbahnbreite mit 6,50
m geplant, um den Begegnungsfall Lkw/Lkw und die Filhrung von Bussen zu
erméglichen. Die Verknlpfungspunkte mit den HauptverkehrsstraBen sind
rechtwinklig ausgefiihrt. An zwei Anbindungspunkten an das Planungsge-
biet sind Linksabbiegespuren vorgesehen, um einen flissigen Verkehrs-
ablauf zu gewdhrleisten. Die notwendigen Knotenpunktabstdnde nach RAS-
K-1 sind dabei beriicksichtigt.

Die Fiihrung der Siidspange beriicksichtigt die Forderungen der Deutschen
Bahn AG als Betreiber der S-Bahn beziiglich der einzuhaltenden Min-
destabstinde zu Bahntrassen. Der Abstand zwischen StraBenbegrenzungs-
linie und Bahntrasse betrdgt horizontal gemessen ca. 10 m. Genauere
Abstinde lassen sich erst nach Vorliegen einer Entwurfsplanung der

I gtadt Teltow, Verkehrsentwicklungsplan, planungsgruppe 4 GmbH, GRI GmbH, Berlin, 1998
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Gleistrasse durch die Deutsche Bahn AG (voraussichtlich im Friihjahr
1998) treffen.

Die festgesetzte Verkehrsfldche beriicksichtigt auch die Anforderungen
des OPNV. Die Einrichtung von Haltestellen (-anlagen) ist insbesondere
im Bereich des S-Bahnhofes méglich.

Auf der ndrdlichen Seite wird ein Radweg und FuBweg als gemeinsamer
FuB/Radweg entlang der Bebauung gefiihrt. Uberquerungsméglichkeiten
bestehen am Knotenpunkt Sidspange/Ruhlsdorfer StraBe und im Bereich
Bahnhofsvorplatz/MahTlower StraBe.

Beim Neubau der StraBe sind umfassende MaBnahmen zum Ldrmschutz not-
wendig. Am siidlichen Fahrbahnrand zum Wohngebiet Miihlendorf wird dafiir
eine begriinte Larmschutzwand erstellt. Auf der Nordseite der StrafBe
werden zum Teil passive MaBnahmen durch den Einsatz von Léarmschutz-
fenstern (Teilbereich an der Ruhlsdorfer StraBe, Ergdnzungshebauung
des U-Blocks) und aktive MaBnahmen in Form von Carports mit Mauern
entlang der StraBe (Schule, Kita) ergriffen. Detaillierte Aussagen zum
Ldrmschutz mit den dazugehorigen Berechnungen, sind in der das B-Plan-
Verfahren begleitenden Ldrmuntersuchung gemacht worden.

Die StraBenentwdsserung soll in Form von Versickerungsmulden entlang
der nordlichen Seite der StraBe erfolgen. An den Knotenpunkten sollte
ein Uberlauf in die Kanalisation der Ruhlsdorfer StraBe bzw. der
Mahlower StraBe erfolgen.

Die Albert-Wiebach-StraBe ist eine bestehende ErschlieBungsstraBe, die
heute von der Ruhlsdorfer StraBe zur Mahlower StraBe fiihrt. Die Anbin-
dung an die Mahlower StraBe soll aufgehoben werden. Der StraBenraum
soll nur geringfiigig umgestaltet werden und eine Fahrbahnbreite von
6,00 m behalten, um auch den Lieferverkehr zum Supermarkt aufnehmen zu

kénnen.
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Abb. 8: Albert-Wiebach-StraBe (Q 2)
bestehende Baumreihe

A-2.0 2.50—=2.00 6.00 A-2.00+4-2.00
16.50
o w

Die Weiterfilhrung der Albert-Wiebach-StraBe in die westliche Erschlie-
BungsstraBe bildet die HaupterschlieBung des B-Plangebietes mit An-
schluB an Ruhlsdorfer StraBe im Westen und Siidspange im Siiden.

Abb. 9: Albert-Wiebach-StraBe (Q 3)
bestehende Baumreihe bestehende Baumreihe

20.00

|
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N
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Die internen ErschlieBungsstraBen des Planungsgebietes dienen unter
anderem auch dem ruhenden Verkehr. An allen ErschlieBungsstraBen sind
Stellfldchen fiir Pkw angeordnet, wo es der Raum zuldBt als Senkrecht-
parkierung, ansonsten in Langsaufstellung, zum Teil im Baumstreifen
integriert oder auf separaten Streifen neben der Fahrbahn.

Die FuBwege sind beidseitig angeordnet und 2,0 m, bei beengten Ver-
hdltnissen (ErschlieBungsstraBe West) 1,50 m breit.
Radfahrer werden auf der Fahrbahn gefiihrt.

Der Platzbereich vor Schule und Sporthalle wird als Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung/verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Durch
diese Festsetzung wird die Fahrgeschwindigkeit in diesem Bereich deut-
tich reduziert, um die Verkehrssicherheit im Bereich der Gemeinbe-
darfsfldchen zu erhéhen.

Der o6stliche Teil der Albert-Wiebach-StraBe wird im Bereich des U-
Blocks zu einer Stellplatzanlage auf Nettowohnbauland zuriickgebaut, da
sie im neuen, abgestuften Verkehrskonzept keine iibergeordnete Er-
schlieBungsfunktion mehr besitzt. Sie erhdlt eine Gehwegiiberfahrt fir
Rettungsfahrzeuge zur Silidspange.

Im westlichen Bereich des B-Plan-Gebietes verldauft ein FuBweg in Nord-
Siid-Richtung entlang des Sportplatzes bis zur Albert-Wiebach-StraBe.
Dieser FuBweg ist im heutigen Bestand als solcher erkennbar und nutz-
bar und soll auch in die Neuplanungen einbezogen werden. Er soll bei
Realisierung der Siidspange mit dem Rad- und Gehweg verbunden werden.
Da der FuBweg in seinem Verlauf unterschiedlich breit ist und zum Teil
iber ihn begleitenden Baumbestand verfiigt, wurde eine durchgehende
nutzbare Breite von 2,0 m festgelegt.

In der Mahlower StraBe, als HauptverkehrsstraBe, soll zukiinftig eine
Tramlinie geflihrt werden, die Potsdam mit Teltow Regionalbahnhof ver-

bindet.

Im Bereich des B-Planes 28 kann diese Trasse in Seitenlage auf der
Sidseite der Mahlower StraBe gefiihrt werden, um eine bessere Verkniip-
fung mit dem S-Bahnhof Teltow Stadt zu ermdglichen. Die Trasse kann
ggf. vor dem Bau der Tram auch als Busspur genutzt werden.

Die Tramtrasse bendtigt eine Breite von 6,50 m.
Des weiteren werden separate Rad- und Gehwege beidseitig entlang der
StraBe gefiihrt. Die Fahrbahn erhdlt eine Breite von 6,25 m. Im Bereich

des Knotenpunktes mit der Sidspange werden Abbiegespuren von 3 m
Breite vorgesehen.
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Die Ruhlsdorfer StraBe ist eine LandesstraBe und wird als solche auch
bis zu einer vollstdndigen Realisierung der UmfahrungsstraBe und et-
waiger Ubernahme durch das Land Brandenburg bestehen bleiben. Bei ei-
nem mittelfristigen grundhaften Ausbau wird sie beidseitig Geh- und
Radwege erhalten (Querschnitt 16,0 m, zzgl. 2 m Boschung). Dieser
Ausbauquerschnitt wurde im Bereich des B-Plans 28 beriicksichtigt.

In der Verkehrsfliche der Ruhisdorfer StraBe wurde die Mdglichkeit der
Einbindung einer Linksabbiegespur beriicksichtigt. Dafir miBte ein Teil
des bestehenden Baumbestandes entfernt werden. Des weiteren wurde eine
Verkehrsfliche fiir zwei Abbiegespuren freigehalten, die bei vollstdn-
diger Realisierung des Wohngebietes Miihlendorf, zwischen Ernst-Schnel-
ler-StraBe und Siidspange notwendig werden und parallel zur Ruhlsdorfer
StraBe beidseitig des Baumstreifens gefiihrt werden.

Abb. 10: Ruhlsdorfer StraBe (Q 4)

%.25—.-“2.00—:;-——* 6.50—

18.00

Parallel zur geplanten Siidspange ist ein &ffentlicher Parkplatz fir
die Versorgung der angrenzenden Gemeinbedarfsfldche und Sportflache
dar. Dariiber hinaus stellt er Besucherparkpldtze fiir die angrenzende
Bebauung zur Verfiigung. Die Fléche wird als Verkehrsfldche besonderer

Zweckbestimmung/Parkplatz ausgewiesen.

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des Baugebietes A fir den
Rettungsdienst und die Feuerwehr im Bereich der ehemaligen
Verkehrsfliche der Albert-Wiebach-StraBe wird ein entsprechendes Fahr-

und Gehrecht gesichert.
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In dstlicher Verldngerung der Albert-Wiebach-StraBe wird der heutige
FuBweg als Verbindung zur Mahlower StraBe durch ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit gesichert.

Zur besseren Vernetzung der offentlichen Griinfldchen und der Gemeinbe-
darfseinrichtungen wird zwischen den Baugebieten B und E ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zur Ruhlsdorfer StraBe festgesetzt.

Aufgrund der innerstddtischen Lage des Gebietes sind im Rahmen der
Ausbauplanung die Belange von behinderten Menschen besonders zu be-
riicksichtigen. Dies gilt vor allem fir die barrierefreie Gestaltung
von Kreuzungen und StraBeniibergdngen. Im iibrigen wird auf den § 56 der
Brandenburgischen Bauordnung verwiesen.

Stellplitze

Stellplatzbedarf im Geltungsbereich

BGF gemdB Bebauungsvorschlag in|Stellplatzbedarf
m’ (gerundet)
Baugebiet A 14.150 141
Baugebiete B 16.000 140°
und C
Baugebiet D 1.100 20
Schule 2.400 10
Kita 1.800 10
Sportanlagen 550 52
Kirche 850 10
Summe 381

Bei der Berechnung des Stellplatzbedarfes wurde die Stellplatzsatzung
der Stadt Teltow (Zone 1) zugrunde gelegt:

Wohnen: 1 Stpl. je WE (100m* BGF)

Supermarkt: 1 Stpl. je 40 m? Verkaufsnutzfliche

Schule: 1 Stpl. je 30 Schiiler

Kita: 1 Stpl. je 20-30 Kinder

Sportplatz: 1 Stpl. je 250 m* Spielflache + 1 Stpl. je 10-15 Besucher
Sporthalle: 1 Stpl. je 50 m* Hallenfldche

Kirche: 1 Stpl. je 20-30 Sitzpldtze

Der Nachweis der bendtigten Stellpldtze erfolgt (berwiegend in den
einzelnen Baugebieten.

? geringerer Ansatz wg. gewerblicher Nutzung im EG
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Baugebiet A:

Das stddtebauliche Konzept sieht im Neubaubereich eine Tiefgarage vor.
Hier konnen ca. 80 Stellpldtze errichtet werden, die fiir den Neubau-
teil ausreichend sind. Stellpldtze fiir den Bestand befinden sich im
zukiinftig privaten Teilbereich der Albert-Wiebach-StraBe (ca. 26
Stpl.). Weitere Stellpldtze fiir den Bestand kdnnen zukiinftig auf dem
Parkplatz an der Siidspange angeboten werden. Besucherparkpldtze befin-
den sich im 6ffentlichen StraBenraum der Albert-Wiebach-StraBe.

Baugebiete B und C:
Der Stellplatzbedarf kann vollstdndig im Nettobauland gedeckt werden.
Bei Ausnutzung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung sind hierfir

voraussichtlich Tiefgaragen erforderlich.

Baugebiet D:

Der Stellplatzbedarf des bestehenden Supermarktes kann zu ca. 80 % auf
dem Nettobauland gedeckt werden. Im Falle eines Ausbaus der Nutzung
(z.B. durch Aufstockung) sind die notwendigen Stellpldtze abzuldsen.

Offentliche Einrichtungen:
Auf dem Gelinde der Sporthalle kann der Stellplatzbedarf fiir Schule

und Sporthalle gedeckt werden (24 Stpl.). Die Steppldtze fir den be-
stehenden Kita Standort kénnen im o6ffentlichen StraBenraum unterge-
bracht werden. Der Sportplatz erhdlt seine Stellpldtze auf dem &ffent-
lTichen Parkplatz an der Siidspange (120 P.). Diese Pldtze konnen zur
Mehrfachnutzung angeboten werden.

10.4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen kann in den &ffentli-
chen Verkehrsflachen erfolgen. Die geplanten Querschnitte sind fiir die
Aufnahme aller notwendigen Leitungen ausreichend dimensioniert. Die
bestehenden Nutzungen sind schon an alle Medien angeschossen. Die Lei-
tungen verlaufen in der Albert-Wiebach-StraBe, der Ruhlsdorfer Strafe
und der Mahlower StraBe. Eine Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes
mit den Medien Trinkwasser, Schmutzwasser, Strom, Gas, Fernwdrme und
Telefon kann sichergestellt werden. Im Gstlichen Teil der Albert-Wie-
bach-StraBe, die zukinftig als Stellplatzanlage im Wohnbauland festge-
setzt wird, werden die Leitungen durch Leitungsrechte zugunsten der

Versorgungstrdger gesichert.
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Trinkwasser/ Schmutzwasser

Bestehende Schmutzwasser und Trinkwasserleitungen verlaufen in der
Ruhlsdorfer StraBe der Albert-Wiebach-StraBe und der Mahlower StraBe.
Die Erweiterung des U-formigen Wohnblocks kann an das dort bestehenden
Trink- und Schmutzwassersystem angeschlossen werden. Das Gebiet an der
Ruhlsdorfer StraBe kann an das Leitungssystem, das sich in der Ruhls-
dorfer StraBe befindet angeschlossen werden.

Eine vorhandene Hauptversorgungsleitung fiir Trinkwasser (DN 400 Z),
die parallel zur Ruhlsdorfer StraBe von Siiden nach Norden fiihrt und
das Gebiet an der Ruhlsdorfer StraBe durchschneidet, muB in das o6f-
fentliche StraBenland verlegt werden.

Regenwasser

Die bestehenden StraBen im Planungsgebiet verfiigen iiber Leitungen fiir
die Regenentwdsserung in die auch das anfallende Regenwasser von den
Dachfldchen entsorgt wird. Die Entwdsserung der geplanten Erschlie-
BungsstraBen und die Dachentwdsserung der Gebdude kann an das vorhan-
dene System angeschlossen werden.

Das auf den versiegelten Fldachen der Privatgrundstiicke anfallende Re-
genwasser ist im Gebiet zu versickern. Der Boden ist jedoch nur be-
dingt versickerungsfdahig, so daB nur ein noch zu bestimmender Anteil
des Niederschlagswassers versickert werden kann.

Die Siidspange erhdlt eine Regenentwdsserung iiber Mulden, die am nérd-
lichen Fahrbahnrand angeordnet sind. Eine Entwdsserung in den Bd-
schungsbereich der S-Bahnfreihaltetrasse muB vermieden werden. Ein
Uberlauf kann in das vorhandene Netz der Ruhlsdorfer StraBe bzw.
Mahlower StraBe oder in die Buschwiesen vorgesehen werden. Ein weite-
res Rigolenfeld fiir die StraBenentwdsserung ist im Bereich der 6ffent-
lTiche Griinfldche westlich der Kreuzung Mahlower StraBe und Siidspange

vorgesehen.

Ein Gutachten’® ergab, daB das Regenwasser grundsdtzlich innerhalb des
Geltungsbereiches versickerbar ist. Allerdings sind aufgrund der &rt-
lichen Bodenverhdltnisse insbesondere in den Baugebieten B und C tech-
nische MaBnahmen (Rigolen, Sickerschachte) notwendig.

? Priifung der Versickerungsfihigkeit imm Bereich des B-Plangebietes Nr. 28 in Teltow, Dr.
Fechter GmbH, Marz 1998
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Fernwdrme

Die bestehenden Nutzungen im Planungsgebiet sind an das Fernwdrmenetz
angeschlossen.

Eine Leitung verlduft im Zuge der Albert-Wiebach-StraBe bis zur Turn-
halle. An dieses bestehende Netz kénnen die geplanten Nutzungen Tlaut
Auskunft der Fernwdrme Teltow GmbH angeschlossen werden.

Strom

Bestehende Leitungen fiir die Stromversorgung liegen in der Ruhlsdorfer
StraBe und der Albert-Wiebach-StraBe. Die Stromversorgung wird durch
die Markische Energieversorgung (MEVAG) gewdhrleistet.

In der Ruhlsdorfer StraBe und der Mahlower StraBe verlaufen 10 kV Ka-
bel und in der Albert-Wiebach-StraBe 1 kV-Kabel. Leitungsumverliegungen
werden voraussichtlich nicht notwendig, da Privatfldchen nicht gequert
werden. Flichen fiir ggf. notwendige Trafohduser sind im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.

Gas

Eine bestehende Gasleitung verlduft im Gstlichen Bereich des Planungs-
gebietes entlang der B&schungskante der S-Bahn-Freihaltetrasse. Auf
der Hohe des bestehenden Wendehammers der Albert-Wiebach-StraBe kreuzt
sie die geplante Siidspange und fiihrt dann weiter entlang der Mahlower

StraBe nach Westen.

Beim Bau der StraBe miissen die vom Medientrdger Erdgas Mark Branden-
burg GmbH (EMB) geforderten Sicherheitsvorkehrungen eingehalten wer-
den.

Die geplante Neubebauung an das U-férmige Wohnhaus hat den geforderten
Sicherheitsabstand von 4-6 m.

Die geplanten Nutzungen kénnen an die bestehende Gasversorgung ange-
schlossen werden. Gasleitungen verlaufen entlang der Ruhlsdorfer
StraBe und der Mahlower StraBe. Das bestehende Wohngebdude an der Al-
bert-Wiebach-StraBe ist derzeit nicht an die Gasversorgung angeschlos-
sen.
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Abfallentsorgung

Fiir die Entsorgung von Hausmiill und hausmiilldhnlichem Gewerbeabfall
ist der Landkreis Potsdam-Mittelmark als dffentlich-rechtlicher Ver-
sorgungstrdger zustdndig.

Telekormunikation

Ein AnschluB an das Telekommunikationsnetz besteht fiir die vorhandenen
Nutzungen. Leitungen liegen in der Ruhlsdorfer StraBe, der Albert-Wie-
bach-StraBe und der Mahlower StraBe. Ein AnschluB der geplanten Ge-
bdude kann gewdhrleistet werden.

10.5 UMWELT- / IMMISSIONSSCHUTZ

In der ndheren Umgebung wie auch innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 28 "Siidspange" sind Gerduschquellen vorhanden oder

geplant.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan-Verfahren® stellt
grundsdtzlich fest, daB die akustische Gesamtsituation im Geltungsbhe-
reich des Bebauungsplanes durch die umgebenden Verkehrswege und die
geplante Sidspange bestimmt wird. Fiir die Ermittlung der Schallemis-
sionen werden die mit dem BSBA abgestimmten Verkehrswerte des Ver-
kehrsentwicklungsplanes Teltow angenommen. Es wird von folgenden Bela-
stungswerten fiir die StraBen ausgegangen:

Siidspange: 8.000 KFZ/Tag
Ruhlsdorfer StraBe: 8.000 KFZ/Tag
Mahlower StraBe: 22.000 KFZ/Tag

Die bisher im Schallgutachten beriicksichtigten Carports auf dem Park-
platz entlang der Siidspange werden im Bebauungsplan nicht zwingend
festgesetzt. Daher werden sie 1in die Schallausbreitungsberechnung
nicht mehr einbezogen.

Aus diesen Ausgangswerten resultieren besonders hohe Pegel im Bereich
der Ruhlsdorfer StraBe, der Mahlower StraBe sowie der Siidspange und
ihrer Knotenpunkte. In den geplanten bzw. vorhandenen Baugebieten des
Geltungsbereiches und im siidlich angrenzenden Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 23 "Mihlendorf" werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Planung) bzw. der 16. BImSchV (Bestand) iiberschritten. Der
von den 1im Geltungsbereich vorhandenen oder geplanten ErschlieBungs-

10 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 28 ,Siidspange", GRI, Berlin 08/97 -
Ergdnzung 04/98, Ergdnzung 12/98
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straBen und vom Sportplatz ausgehende Schall wirkt sich nur geringfii-
gig aus und ist von nachrangiger Bedeutung. Durch die geplante Anord-
nung der verschiedenen Gebietstypen, Bauweise und die Geschossigkeit
werden die Auswirkungen der Emissionen bereits gemindert.

Am Kreuzungspunkt Ruhlsdorfer StraBe / Siidspange wird ein Mischgebiet
festgesetzt. Damit ist im am stdrksten belasteten Bereich ein Gebiets-
typus mit geringerer Empfindlichkeit gegeniiber der Schallbelastung
festgesetzt.

Einen erheblichen Beitrag zur Senkung der Immissionen leistet die
Festsetzung einer mindestens zweigeschossigen Blockrandbebauung (gem.
Festsetzungsvorschlag Nr.2 des Schalltechnischen Gutachtens/GRI) in
den Misch- und Wohngebieten der am stdrksten belasteten Bereiche. Auf
diese Weise wird die Schallausbreitung vermindert, so daB in Baufel-
dern, die innerhalb lirmbelasteter Bereiche liegen, in den Innenh&fen
der Orientierungswert nur noch geringfiigig iberschritten wird. Dies
gilt auch, wenn Teile der geplanten Bebauung nicht realisiert werden.
Die Schallausbreitungsberechnung ohne geplante Bebauung (vgl. Anlage)
ergibt im Innenhof des ,U-Blockes" und im Innenbereich der Baugebiete
B und C eine (berschreitung des Richtwertes um bis zu 10 dB(A). Unter
Beriicksichtigung dieser Werte werden die genannten Bereiche abweichend
von Schallgutachten ebenfalls dem L&rmbereich III zugeordnet und ent-
sprechende Festsetzungen zum Schallschutz getroffen. Die Notwendigkeit
dieser MaBnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren in Abhdngigkeit von
der Realisierung einer abschirmenden Bebauung erneut zu priifen. Die
Stadt Teltow wird mit dem Gebdudeeigentimer des "U-Blockes" eine ver-
tragliche Regelung zur Realisierung der SchallschutzmaBnahmen herbei-

fuhren.

Uber diese Ausweisungen hinaus werden in den Baugebieten A bis D be-
wertete Luftschallddmm-MaBe R'wres nach DIN 4109 fiir Aufenthaltsrdume
in Wohnungen und fiir Birordume festgesetzt.

Bewertete Luftschalldimm-MaBe unter 35 dB(A) werden nicht festgesetzt.
Die Schallschutzklassen 1 und 2 werden, da die Warmeschutzverordnung
entsprechende Anforderungen enthdlt, durch die heute tblichen Fenster-

typen bereits eingehalten.

In Bereichen, in denen die Nachtbeurteilungspegel 50 dB(A) iberschrei-
ten (vgl. Schallgutachten; die Bereiche sind deckungsgleich mit den
Lirmbereichen IV bis VI), sind fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallge-
dimmte Liftungseinrichtungen festgesetzt, die eine Luftwechselrate von
20 m’/h und Person unter Beibehaltung des erforderlichen Luftschall-

ddmm-MaBes garantieren.
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Die festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen gewdhrleisten gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in den Baugebieten. Daher werden die in
der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen MaBnahmen zur Fest-
setzung von GrundriBgestaltungen bei Gebduden (z.B. Ldrmabgewandte An-
ordnung bestimmter R&ume) nicht festgesetzt. Ein der GrundriBbindung
entsprechender Immissionsschutz ist auch durch eine Vielzahl anderer
MaBnahmen realisierbar (z.B. Wintergdrten, Loggien, Laubengdnge,
usw.). Eine GrundriBbindung stellt in diesem Zusammenhang eine unzu-
mutbar hohe Einschrdnkung der Gestaltungsfreiheit der Grundstiicksei-
gentiimer dar und ist in Abwdgung der Interessen nicht vertretbar.
Grundsdtzlich besteht gemdB Festsetzung Nr. 11 die Mdglichkeit den Im-
missionsschutz durch andere MaBnahmen von vergleichbarer Wirkung
(s.0.) zu realisieren.

Zum Schutz der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23
"Miihlendorf" geplanten Baugebiete sind im Bereich der geplanten Sid-
spange aktive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Es wird gemdB der
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Ergdnzung des
Schalltechnischen Gutachtens; Anhang 2) entlang der siidlichen StraBen-
begrenzungslinie der Siidspange innerhalb der festgesetzten Verkehrs-
fldche ein aktives Larmschutzsystem (Ldrmschutzwand) festgesetzt.

Die im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 28 "Siidspange" gelegenen Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule und
Kita) sind durch ihre groBe Entfernung zur Ldrmquelle ausreichend ge-
schiitzt.

Der im zukiinftigen Kreuzungs- bzw. Entwdsserungsbereich der Ruhlsdor-
fer StraBe / Siidspange gelegene Baustofflagerplatz wird im Zuge der
StraBenbaumaBnahme beseitigt. Das Grundstiick befindet sich in der Ver-
fligungsgewalt der Stadt Teltow. Daher sind zukiinftig von diesem Stand-
ort keine schddlichen Emissionen auf die neuen Nutzungen zu erwarten.

10.6  MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT

Durch die Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung und von
Verkehrsfldchen werden z.T. erhebliche und nachhaltige Eingriffe be-
sonders in bisher unversiegelten Boden vorbereitet. Die festgesetzten
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft Teisten zusammen mit den méglichen Anpflanzungen, den
Grinfldchen und dem Bodenschutz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einen wesentlichen Beitrag zur Minderung und zum Ausgleich des Ein-
griffes.
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Durch die Festsetzung zum Umgang mit Niederschlagswasser der Dachfld-
chen und der StraBen soll ein Beitrag zur Sicherung des natiirlichen
Wasserkreislaufes geleistet werden. Diese Festsetzung dient dazu, ei-
nen Teil des Niederschlagswassers zuriickzuhalten, Grundwasserabsenkun-
gen zu vermeiden, die Uberlastung der Kldrwerke zu reduzieren und den
Trinkwasserverbrauch zu verringern.

Zur Sicherung der Funktionen des Bodens als Filtermedium und als Vege-
tationsstandort wird die Art der Befestigung der Grundstiicksfreifla-
chen und der Parkplitze bzw. Stellpldtze eingeschridnkt.

Die Griinflichen sollen Wege erhalten, die als wassergebundene Decke
ausgebildet sind. Im Bereich von besonderen Steigungen oder in stark
frequentierten Zugangsbereichen sind auch Treppen bzw. gepflasterte
Wege zuldssig.

Alle Wege in den Griinfldchen sollen in die angrenzenden Vegetations-
flichen entwissert werden, um die Grundwasserneubildung zu férdern.

Die Festsetzung zur Sicherung der Bodendurchldssigkeit fiir Bereiche,
die nicht fiir bauliche Anlagen und ErschlieBungsfldchen benftigt wer-
den, soll gewdhrleisten, daB diese Fldchen dauerhaft als Vegetations-
flichen angelegt werden kénnen und eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers gesichert ist.

10.7  GRUNFLACHEN UND ANPFLANZUNGEN

Die Festsetzung von &ffentlichen Grinfldchen dient der Gliederung und
der Einbindung der Siidspange und der zukiinftigen Baugebiete in die Um-
gebung. Sie sind wichtige Bestandteile des stddtebaulichen Konzeptes.
Dariiber hinaus tragen sie zur Versorgung der Bewohner mit fiir die All-
gemeinheit nutzbaren Grin- und Freifldchen bei.

Weiterhin dienen die Griinfldchen der Sicherstellung des erforderlichen
naturschutzrechtlichen Ausgleichs fiir die Eingriffsfolgen in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild innerhalb des Geltungsbereiches.

Zur Betonung der Ziele zum Schutz von Natur und Landschaft auch auf
den Baugrundstiicken wird festgesetzt, daB die nicht iiberbaubaren oder
nicht fiir Nebenanlagen gemdB § 19 (4) BauNVO nutzbaren Fldchen der
Baugrundstiicke als Vegetationsfldchen anzulegen und auf Dauer gdrtne-
risch zu unterhalten sind. Zusammen mit der Festsetzung iiber die Bo-
denversiegelung wird damit der Eingriff in den Boden minimiert. Zu-
gleich dient diese Festsetzung der Gebietsdurchgriinung mit allen posi-
tiven Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz und insbesondere
auf das Landschaftsbild.
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Die Festsetzung, in den Baugebieten mindestens 20 % der Grundstiicks-
freifldchen mit standortgerechten Laubbdumen und -strduchern zu be-
pflanzen, sichert entsprechende Lebensrdume fiir die Tierwelt und einen
Mindestanteil an GroBgriin. Dariiber hinaus fiihrt das Anpflanzen von
Baumen auf den Grundstiicken zu positiven Effekten fiir das Klima und
das Landschaftsbild.

Fiir die Festsetzung zur Bepflanzung der Stellpldtze kann die gleiche
Begriindung genannt werden. Die MindestgroBe der Baumscheiben soll op-
timale Standortbedingungen fiir die Bdume gewdhrleisten. Die boden-
deckende Bepflanzung der Baumscheiben verhindert das Austrocknen und
Aufheizen.

Aus gestalterischen Griinden sowie aus Griinden des Biotop- und Arten-
schutzes und des Landschaftsbildes sind mindestens 10% der Gebdudefas-
saden mit Kletterpflanzen zu begriinen. Die festgesetzte Begriinung der
Dacher und Tiefgaragen trdgt ebenfalls zur positiven Gestaltung des
Baugebietes bei. Zugleich entstehen neue Lebensrdume. Fiir die auf der
o6ffentlichen Parkfldche nérdlich der Siidspange zu errichtenden Car-
ports wird aus gestalterischen Griinden sowie zur Optimierung der Larm-
schutzfunktion eine Begrinung mit Kletterpflanzen vorgesehen. Das
gleiche gilt fiir die siidlich der Siidspange festgesetzte Ldrmschutz-

wand.

Die 6ffentlichen Griinfldchen sollen besonders zur Prdgung des Gebietes
beitragen und werden deshalb mit ergdnzenden Pflanzfestsetzungen be-

legt.

Die Festsetzung von StraBenbdumen fiir die Verkehrsfldchen und fiir die
Stellpldtze an Verkehrsflidchen erfolgt aufgrund der damit verbundenen
positiven Wirkung auf das Erscheinungsbild des Gebietes. Als wesentli-
ches Gestaltungselement, aber auch zur Minderung der eingriffsbeding-
ten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ist die Wiederherstel-
Tung des Allencharakters an Ruhlsdorfer und Mahlower StraBe und die
einseitige Bepflanzung der Siidspange mit hochstdmmigen Laubbdumen vor-

gesehen.

Die Festsetzung zur Erhaltung auf Dauer sowohl vorhandener als auch
geplanter Anpflanzungen soll auch langfristig das griinordnerische Kon-
zept sichern. Dazu trdgt auch die festgesetzte qualitative Pflanzbin-

dung bei.
11 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen sollen Stérungen des Siedlungsbildes durch Werbe-
und Nebenanlagen verhindern sowie die Gliederung von Gebduden bei Ver-
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inderung der Traufhohe oder der Firstrichtung durch einen Vor- oder
Riicksprung der Fassade verstdrken.

12 DURCHF{JHRUNG

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

Fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen
erforderlich. Die Stadt Teltow wird die zukiinftig offentlichen Fldchen
teilweise im Weg des Ankaufsverfahrens, teilweise im Wege der Zuord-
nung (DB-Fldchen) und, wo dies nicht anders méglich ist, im Wege von
BodenordnungsmaBnahmen erwerben. Hierbei kann im Land Brandenburg auf
die Méglichkeit kommunale StraBen im AuBenbereich im Wege der Plan-
feststellung zu planen zuriickgegriffen werden. Fir die Durchfiihrung
der ErsatzmaBnahme wurde mit dem Grundstiickseigentiimer eine Uberein-
kunft dahingehend erzielt, daB er der Durchfiihrung der MaBnahme zu La-
sten anderer Kostentrdger zustimmt.
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I1 TABELLEN UND KENNZAHLEN
13 FLACHENBILANZ (UBERSCHLAGIG)
Nr. | Fldche / Nutzung Fldche in ha
1 | Geltungsbereich Bebauungsplan 10,8
2 | Verkehrsfldche vorhanden 1,6
3 | 6ffentliche Verkehrsfldche - neu 1,7
(Siidspange und Ruhlsdorfer StraBe)
4 | 6ffentliche Griinfldche 1,8
(incl. Sportplatz, Spielplatz) )
5 | 6ffentlicher Parkplatz 0,4
6 | Nettobauland 5,3
davon:
7 | Wohnen 2,1
8 | Mischgebiet 1,3
Gemeinbedarf (Kita, Schule, Kirche) 1,9
14 KENNZAHLEN (UBERSCHLAGIG)
e GeschoBfldche Wohnen/MI (neu) = ca. 22.500 m2
e Wohneinheiten (neu) (bei 100m2/WE, brutto) = ca. 135 WE
Einwohner (neu) (bei 2,3 E/WE) = ca. 310F )
{ B
]
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PLANZEICHENERKLARUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGS-

PLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

(§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

BAUGEBIETSBEZEICHNUNG
fur Art und MaR der baulichen Nutzung laut

FESTSETZUNGSSCHLUSSEL:

Baugehiet Nutzungsart | NutzungsmaB
GRZ  GFZ

wa |03 (12

WA 04 (2

mi 045 (12

mi 04

(@[ (O (@@
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ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)
MISCHGEBIET (§ 6 BauNVO)

ZULASSIGE GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
z.B. GRZ 0,2

ZULASSIGE GESCHOSSFLACHENZAHL (§§ 16 und 20 BauNVO)

2.B.GFZ(,9)

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
als Héchstgrenze, z.B. Il

als Mindest- und Héchstgrenze, z.B. lI-llI

MAX. ZULASSIGE TRAUFHOHE, z.B. 8,0 m

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
OFFENE BAUWEISE

ABWEICHENDE BAUWEISE

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 22
BauGB)

STELLPLATZE

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF, SOWIE FUR SPORT- UND
SPIELANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

| FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Kita

y,



T B0
QBT ORTAES S, ";::E
R .'Eg.'.'

— — — —

Lr

Gr

P4 /J&P

Sporthalle

Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebédude

Schule

VERKEHRSFLACHEN _SOWIE _VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBEGREN-
ZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHE MIT BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

- Verkehrsberuhigter Bereich (§ 42 Abs. 4a StVO/Zone 30)

- Parkplatz

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Parkanlage
Abenteuerspielplatz
Sportplatz

Flichenbezeichnung, z.B. Flache 2

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

Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
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Fr Fahrrecht zugunsten des Rettungsdienstes und der Feuerwehr

BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ, ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SCHADLICHER UM-
WELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

a Kennzeichnung der Abschnitte der festgesetzten Larmschutzwand, z.B.

D 4 Punkt a

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE 3
PFLANZUNGEN )

Flachenbezeichnung, z.B. Fliche 1

O ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLAN-
:| ZUNGEN

------------

Flachenbezeichnung, z.B. Flache 4

ERHALTUNG VON BAUMEN

@ ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN (ohne Standortbindung)
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- restliche Gebaudeseite entlang der Mahlower Strae (nérdliche Bebau-

ungsseite),
- ostliche Hoffront des Bestandsgebaudes in einer Tiefe von 10 Metern

beginnend von Stiden;

Baugebiete B und E:
- sudliche und nérdliche Bebauungsseiten an der Ruhldorfer Strale in

einer Tiefe von 30 Metern von Westen;

Baugebiet C:
- nordliche Bebauungsseite an der Ruhisdorfer Stralle in einer Tiefe von

30 Metern,
- Gebaudeseite entlang des Parkplatzes (6stliche Bebauungsseite);

Lirmbereich Il (R, res von mindestens 35 dB(A) (Biirordume
30 dB(A)):

Baugebiet A:
- Gebaudeseite entlang der Albert-Wiebach-Strae (westliche Bebau-

ungsseite) mit einer Tiefe von 20 Metern von Norden beginnend und in
einer Tiefe von 20 Metern beginnend nach 10 Metern von Siiden,

- dstliche Hoffront des Bestandsgebaudes in einer Tiefe von 20 Metern
beginnend nach 10 Metern von Siden;

Baugebiet B:
- restliche Gebdudeseiten;

Baugebiet C:
- restliche dstliche Gebaudeseite;

Baugebiet E:
- ostliche Gebaudeseite;

oder es sind andere MaRnahmen von mindestens gleichwertiger Wirkung
zu treffen.

In den Larmpegelbereichen IV bis VI sind fir Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, die eine Luftwechsel-
rate von 20 m® je Person und Stunde unter Beibehaltung des erforderlichen
Luftschallddmm-Mafes garantieren.

Entlang der sudlichen StraBenbegrenzungslinie der Studspange ist inner-
halb der festgesetzten Verkehrsflache ein aktives Larmschutzsystem
(Larmschutzwand) zu errichten. Die Hohe der Larmschutzwand wird wie

folgt festgesetzt:
Zwischen den mit a und b bezeichneten Punkten: 2,0 m.
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13.

14.

15.

16.
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Die mit @ bezeichneten Flichen sind mit standortgerechten Laubbdumen
und -strduchern gemaR Pflanzliste (Festsetzung 26) zu bepflanzen. Je an-
gefangene 100 m? ist mindestens 1 klein- oder mittelkroniger Baum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen. Die restliche
Flache ist deckend mit Laubstrauchern zu bepflanzen.

Die mit @ bezeichnete Flache ist mit standortgerechten Laubbdumen und
-strauchern gemafl Pflanzliste (Festsetzung 26) zu bepflanzen. Je ange-
fangene 200 m? ist mindestens 1 klein- oder mittelkroniger Baum mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen. 50 % der
restlichen Flachen sind deckend mit Laubstrauchern zu bepflanzen. Die
verbleibenden Flachen sind als Wiese anzulegen. Innerhalb der Flache ist
ein maximal 2 Meter breiter Weg anzulegen.

Die mit @ bezeichnete Fliche ist mit standortgerechten Laubb&umen und
-strauchern gemaR Pflanzliste (Festsetzung 26) zu bepflanzen. Je ange-
fangene 100 m? ist mindestens 1 klein- oder mittelkroniger Baum mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm anzupflanzen. 50 % der
restlichen Flachen sind deckend mit Laubstrauchern zu bepflanzen. Die
verbleibenden Flachen sind als Wiese anzulegen. Die Bestimmungen der
RAS-K-1 beziiglich der Sichtfelder im Bereich von Knotenpunkten sind zu

beachten.

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht iberbaubaren bzw. nicht fur
Nebenanlagen gemaR § 19 (4) BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen in
Wohn- und Mischgebieten sind als Vegetationsflachen anzulegen und auf
Dauer gartnerisch zu unterhalten. Mindestens 20 % dieser Grundstiicks-
flachen sind dabei mit standortgerechten Baumen und Strduchern gemal
Pflanzliste (Festsetzung 26) zu bepflanzen.

Dabei ist ab einer GrundstiicksgréRe von 200 m? je angefangene 250 m?
Grundstiicksflache mindestens ein hochstdmmiger Baum geméaR Pflanzliste
(Festsetzung 26) mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu

pflanzen.

Parkplatze und Stellplatze sind mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen.
Anlagen mit mehr als 4 Park- oder Stellplatzen sind durch mindestens 2 m
breite Pflanzinseln so zu gliedern, da® maximal 4 Park- bzw. Stellplatze
zusammengefaldt sind. Je 4 Park- bzw. Stellplatze ist mindestens 1 hoch-
stammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20/25 cm
anzupflanzen. Die Baume sind mit Baumscheiben in einer Gré3e von min-
destens 6 m? zu versehen. Die Baumscheiben sind bodendeckend zu
bepflanzen. Bei Parkplatzen im StraBenraum kann die Einrichtung glie-
dernder Pflanzinseln und die Pflanzung von Baumen entfallen, wenn auf
der betreffenden StraBenseite bereits eine Baumreihe vorhanden, bzw.
aufgrund anderer Festsetzungen anzupflanzen ist.
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Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Konferenzbirne, Clapps Liebling, Alexander

Lucas

Pflaume

Hauszwetschge, Wangenheims Frilhzwetschge, Griine Reneklode, Czar, Hu-

bertus

SuRkirsche

Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders spate schwarze Knorpelkirsche, GroRe

Prinzessin, Kassins Frilhe Herzkirsche

Sauerkirsche

Schattenmorelle, Fanal, Kelleris

Extensive Dachbegriinung (trockene Standorte)

Graser

Zittergras
Aufrechte Trespe
Dachtrespe
Schafschwingel
Rotschwingel
Blauschopfgras
Platthalmrispe

Krauter

Schnittlauch

Gemeine Schafgarbe
Farberkamille

Wundklee

Grasnelke
Skabiosen-Flockenblume
Heidenelke

Echtes Labkraut
Sonnenrdschen

Kleines Habichtskraut
Orangerotes Habichtskraut
Wiesenmargerite
Blutwurz

Gemeine Brunelle
Kleiner Wiesenknopf
Seifenkraut

Nickendes Leimkraut

(Briza media)
(Bromus erectus)
(Bromus tectorum)
(Festuca ovina)
(Festuca rubra)
(Koeleria glauca)
(Poa compressa)

(Allium schoenoprasum)
(Achillea millefolium)
(Anthemis tinctoria)
(Anthyllis vulneraria)
(Armeria maritima)
(Centaurea scabiosa)
(Dianthus deltoides)
(Galium verum)
(Helianthemum spec.)
(Hieracium pilosella)
(Hieracium auranthiacum)
(Leucanthemum vulgare)
(Potentilla erecta)
(Prunella vulgaris)
(Sanguisorba minor)
(Saponaria officinalis)
(Silene nutans)
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Sedum

Scharfer Mauerpfeffer
Weille Fetthenne
Felsen-Fetthenne
Milde Fetthenne

(Sedum acre)
(Sedum album)
(Sedum rupestre)
(Sedum sexangulare)

Fassadenbegriinung / Begriinung der Lairmschutzwand

Selbstklimmer
Gemeiner Efeu
Kletterhortensie
Wilder Wein

Geristkletterpflanzen
Alpen-Waldrebe
Gemeine Waldrebe
Heimischer Hopfen
Jelangerjelieber
Schling-Knéterich
Echter Wein
Chinesischer Blauregen
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(Hedera helix)

(Hydrangea petiolaris)
(Parthenocissus tricuspidata)
(Parthenocissus quinquefolia
‘Engelmannii’)

(Clematis alpina)
(Clematis vitalba)
(Humulus lupulus)
(Lonicera caprifolia)
(Polygonum aubertii)
(Vitis vinifera)
(Wisteria sinensis)
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

2. Im Mischgebiet sind die folgenden Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO
nicht zulassig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniigungsstétten.

3. GemaR § 19 Abs. 4 Satz 1, 2 und 3 BauNVO wird festgesetzt, daB die zu-
lassige Grundflache der bezeichneten Anlagen im Baugebiet A um bis zu
100 % und im Baugebiet C um bis zu 75 % Uberschritten werden darf.

4. In den Baugebieten B und C wird die abweichende Bauweise a wie folgt
festgesetzt: In der abweichenden Bauweise ist einseitiger Grenzanbau

zulassig.

5. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
(Vordacher, Balkone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen, Rampen fur
den behindertengerechten Zugang, u.d.) um bis zu 1,5 m ist zulassig.

6. In den Baugebieten A, B und C sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb
der dafiir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflaichen der Baugebiete zulassig. Tiefgaragen sind auf den Ubrigen
Grundsticksflachen in allen Baugebieten zuldssig, sofern andere Festset-
zungen und nachbarliche Belange dem nicht entgegenstehen.

7. Das auf den Dachflichen sowie auf den befestigten Teilen der Grund-
stucksfreiflichen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

8. Die Befestigung von Grundstiicksfreiflachen ist nur in wasser- und luft-
durchlassiger Ausfihrung zuldssig. Zuwege dirfen nur in der erforderlichen
Breite, Grundstiickszufahrten nur als Fahrspurrinne befestigt werden.

9. FuR- und Radwege in éffentlichen Grinflachen sind nur in wasser- und
luftdurchlassiger Ausfilhrung zulassig. Ausnahmsweise kénnen bei Trep-
pen Beldge aus Natursteinpflaster verwendet werden. Die Wege sind in die
angrenzenden Vegetationsflachen zu entwéassern.
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10. Die Befestigung von Park- und Stellplatzen ist nur in wasser- und luftdurch-

11.

88

lassiger Ausfiihrung zuléssig.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes missen die AuBenbauteile einschlieflich der
Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Birordumen ein be-
wertetes LuftschalldammaR (R'w, res nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) aufweisen, und zwar:

Lirmbereich VI (R'y, res von mindestens 50 dB(A) (Birordume
45 dB(A)):

Baugebiet C:
- Gebaudeseite entlang der Ruhlsdorfer Strale (westliche Bebauungs-
seite) mit einer Tiefe von 50 Metern von Suden beginnend;

Lirmbereich V (R'y, res von mindestens 45dB(A) (Burordaume
40 dB(A)):

Baugebiet A:

- Gebaudeseite entlang der Studumfahrung (stdliche Bebauungsseite),

- Geb3udeseite entlang der Mahlower Strafle (nérdliche Bebauungsseite)
mit einer Tiefe von 65 Metern von Osten beginnend,

- Gebaudeseite zur Mahlower StraBe / Siidspange (6stliche Bebauungs-
seite) mit einer Tiefe von 12 Metern von Norden und mit einer Tiefe von
10 Metern von Siden;

Baugebiet C:
- Gebaudeseite entlang der Studspange (stidliche Bebauungsseite),
- restliche Gebaudeseite entlang der Ruhisdorfer Strafle (westliche Be-

bauungsseite);

Baugebiete B und E:
- Gebd&udeseite entlang der Ruhldorfer Stralle (westliche Bebauungs-

seite);

Lirmbereich IV (R'y, res von mindestens 40 dB(A) (Biiroraume
35 dB(A)):

Baugebiet A:

- Gebaudeseite zur Albert-Wiebach-Stralle (westliche Bebauungsseite)
mit einer Tiefe von 10 Metern von Siden beginnend,

- restliche Gebaudeseite zur Mahlower StralBe / Stidspange (&stliche Be-

bauungsseite),
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17. Mindestens 10 % der Fassadenflichen neu errichteter oder wesentlich

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

baulich veranderter Gebdude sind dauerhaft mit selbstklimmenden, ran-
kenden oder schlingenden Pflanzen gemaR Pflanzliste (Festsetzung 26) zu
begriinen. Je Meter ist eine Pflanze zu setzen.

Die festgesetzte Larmschutzwand ist dauerhaft mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen geméaR Pflanzliste (Festsetzung 26)
zu begriinen. Je zwei Meter ist eine Pflanzen zu setzen.

Carports und Garagen sind dauerhaft mit selbstklimmenden, rankenden
oder schlingenden Pflanzen gemaR Pflanzliste (Festsetzung 26) zu begru-
nen. Je Meter ist eine Pflanze zu setzen.

Flachdacher bis zu einer Neigung von 15°, die nicht als Terrassen genutzt
werden, sind mit Ausnahme von technischen Einrichtungen, Beleuchtungs-
und Belichtungsanlagen volistindig gemaR Pflanzliste (Festsetzung 26)
extensiv zu begriinen.

Unterirdische bauliche Anlagen, die nicht tberbaut werden, sind mit einer
mindestens 80 cm starken Erdschicht zu tUberdecken und mit Ausnahme
von Wegen, Terrassen, Zufahrten und Stellplatzen sowie Beleuchtungs-
und Belichtungsanlagen gartnerisch anzulegen. Mindestens 20 % dieser
Flachen sind dabei mit standortgerechten Baumen und Strduchern geman
Pflanzliste (Festsetzung 26) zu bepflanzen. Die Anlage von Kleinkinder-
spielplatzen und Quartiertreffs ist zuldssig.

Entlang der nérdlichen Seite der Stidspange sind hochstdmmige Stiel-Ei-
chen (Quercus robur) anzupflanzen (ohne Standortbindung). Entlang der
Ruhlsdorfer StraRe und der Mahlower Strafe sind Alleen aus Winter-Lin-
den (Tilia cordata) anzupflanzen (ohne Standortbindung). Der durch-
schnittliche Abstand zwischen den Baumen darf héchstens 12 Meter betra-
gen. Es sind nur Baume mit einem Stammumfang von mindestens 20/25
cm zuléssig. Die Baume sind in einen mindestens 2 m breiten, durchgéngi-
gen Pflanzstreifen mit bodendeckendem Bewuchs einzubinden. Die Inte-
gration von Versickerungsmulden in die Pflanzstreifen ist zulassig.

Entlang der Albert-Wiebach-Strafe und der Anton-Saefkow-Stral3e ist der
luickige StraRenbaumbestand durch Nachpflanzung zu ergénzen. Es ist je-
weils die im Bestand vorhandene Baumart zu verwenden.

Es sind nur Baume mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu-
lassig. Die Baume sind in Pflanzinseln von mindestens 4 m? (Mindestbreite
2 m) oder einen mindestens 2 m breiten, durchgéangigen Pflanzstreifen zu
pflanzen. Pflanzinseln bzw. -streifen sind bodendeckend zu begrunen.

Verkehrsflachen, die nicht voll- oder teilversiegelt sind und nicht far Be-
leuchtungsanlagen und sonstige technische Einrichtungen benétigt werden
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sind, sofern keine anderen Pflanzgebote gelten, als Wiese anzulegen und
extensiv zu pflegen.

25. Die auf der mit @bezeichneten Flache vorhandenen Obstbdume sind auf
Dauer zu erhalten und bei Abgang wieder durch Obstbdume zu ersetzen.

26. Far die Bepflanzungsvorschriften gemaf der Festsetzungen 12-15 und 17-
21 sind standortgerechte, gebietstypische Straucher, Bdume und Pflanzen
entsprechend der folgenden Pflanzliste zu verwenden:

Geholze fir Griin- und Freiflichen

Feld-Ahorn © (Acer campestre)
Spitz- Ahorn R (Acer platanoides)
Sand- Blrke (Betula pendula)
Hainbuche " (Carpinus betulus)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gemeine Haselnuf ¥ (Corylus avellana)
Eingriffliger WeilRdorn 2/3) (Crataegus monogyna)
Europaisches Pfaffenhiitchen * (Euonymus europaea)
Faulbaum ¥ (Frangula alnus)
Gemeiner Sanddorn 2 (Hippophaé rhamnoides)
Rote Heckenkirsche % (Lonicera xylosteum)
Holz-Apfel ? (Malus sylvestris)
Zitter-Pappel R (Populus tremula)
Vogel- Klrsche " (Prunus avium)
Schlehe ¥ (Prunus spinosa)
Trauben-Eiche " (Quercus petraea)
Stiel-Eiche " (Quercus robur)
Purgier-Kreuzdorn ¥ (Rhamnus catharticus)
Hunds-Rose ¥ (Rosa canina)
Wein-Rose > (Rosa rubiginosa)
Brombeere ¥ (Rubus fruticosus)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Besenginster % (Sarothamnus scoparius)
Gemeine Mehlbeere 2 (Sorbus aria)

Gemeine Eberesche ? (Sorbus aucuparia)
Winter-Linde " (Tilia cordata)

Wolliger Schneeball 3 (Viburnum lantana)
Wuchsformen:

' groRkroniger Baum 2 klein- oder mittelkroniger Baum 3 Strauch

Obstbidume (Sortenauswabhl)

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

aus Herrnhut, Baumanns Renette, Schéner aus Boskoop, GrofRe Kasseler Re-
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BbgBO

27

28.

290.

30.

. Die Vorschriften sind anzuwenden bei Neubauten, Umbauten und Erweite-
rungen fur bauliche Analgen, Einfriedungen, Kfz-Stellplatze und Grund-
stiicksfreiflichen. Den Vorschriften unterliegen neben den baugenehmi-
gungspflichtigen Manahmen nach § 66 BbgBO auch samtliche genehmi-
gungsfreie MaRnahmen nach § 67 BbgBO.

Aneinandergrenzende Geb#ude bzw. Gebadudeteile mit unterschiedlicher
Traufhdhe oder unterschiedlicher Firstrichtung missen sich durch einen
Vor- oder Riicksprung der Fassade um mindestens 0,3 m markieren.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und dirfen den
ErdgeschoBbereich im allgemeinen Wohngebiet von max. 3 m Uber dem
natrlichen Geldnde und im Mischgebiet von max. 5 m tber dem naturli-
chen Gelidnde nicht Uberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem, be-
wegten oder laufendem Licht sind unzulassig.

Mulltonnen/Miilitonnenplatze/Lagerplatze/Abfallplatze sind mit einem festen
Sichtschutz und zuséatzlicher Bepflanzung zu umgeben.

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER:

FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE,
FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN,
HAUSNUMMER

~" | HOHENLINIE,

#«50 %
HOHENPUNKT

7T | VORHANDENE

L | BHSCHUNGEN
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HINWEISE

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET:

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

GESTALTUNGSVORSCHLAG:

Der dem Bebauungsplan beigefiigte Plan "Gestaltungsvorschlag” ist Bestand-
teil der Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlduterung der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stddtebaulichen, bauli-
chen und griinordnerischen Gestaltungsabsichten.

GRUNORDNUNGSPLAN:

Der dem Bebauungsplan beigefiigte Granordnungsplan (s. Plan 6) ist Bestand-
teil der Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlduterung der in
den Bebauungsplan aufgenommenen landschaftsplanerischen Festsetzungen.

LAGEPLAN:

Beim Bauantrag ist neben dem Lageplan (gemaR § 2 BauOVrVO) ein Freifla-
chenplan im Mafistab 1:200 beizufiigen. Dieser muf3 einen nachprifbaren
rechnerischen Nachweis Uber die Einhaltung der die Freiflichen betreffenden
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes beinhalten.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE:

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerdte, Skelettreste
und dergleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Ur- und Friihgeschichte in Potsdam und der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark anzu-
zeigen. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und
bis zum Eintreffen der zustandigen Mitarbeiten abzusichern und mindestens 5
Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 DSchGBbg).

SCHUTZ VOR UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN:

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrdger zum Schutz von
Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen,
dal mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bau-
werke, wie Einzaunungen und Mauern sind so zu griinden, dal} sie die Leitun-
gen nicht gefdhrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet
sind.
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KAMPFMITTELBELASTUNG

Im gesamten Geltungsbereich ist von einer potentiellen Belastung des Bodens
mit Kampfmitteln auszugehen. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist ein
entsprechender Einzelantrag auf Munitionsfreigabe zu stellen.

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) zu-
letzt geandert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetztes vom 17. Dezember 1997

(BGBI. S. 3108).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) id.F. vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 01. Juni 1994 (GVBI. |
S. 126; GVBI. S. 404 vom 8. August 1994), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) i.d.F. vom 12 Méarz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 18. August 1997 (BGBI. I, S. 2081).

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) i.d.F. vom 25. Juni 1992 (GVBI. S. 208), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVBI. | S. 124).

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (DSchGBbg) i.d.F. vom 22. Juli

1991 (GVBI. S. 311), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18..
Dezember 1997 (GVBI. | S. 140).
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